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Kedves olvasoink,
kedves kollégaink

Sok szeretettel koszontdm Ont az Investor Pénziigyi magazin
2022-es tavaszi kiadvanyaval. Bizom benne, hogy a tavaly decemberi
kiadvanyunkat elgondolkodtatonak és hasznosnak talalta.

A tavaszi lapban is a tranzakcios vilag aktualitasaival és érdekes-
ségeivel jelentkeziink, ezuttal az ingatlan és szallodaipar elmult
id6szakat és jovobeni trendjeit elemezve. A tavaszi lapszamunk-
ban tobbek kozott elemeztiik a jelenlegi piaci helyzetet és inter-
jut készitettlink az ingatlanpiac két nagyagyujaval: Futdé Gaborral a
Futureal, a Cordia és a HelloParks alapitojaval és tarstulajdonosaval
valamint Noah Steinberggel a WingZrt. elnok-vezérigazgatojaval.

Magyarorszagon is rohamosan terjed a KKV-k korében az egyik leg-
nagyobb IT-biztonsagi veszély: a felhasznalok adatainak pénzkovete-
léssel kisért titkositasa. Szilkségét éreztiik, hogy magazinunk olvasoi
betekintést nyerjenek a zsaroldvirusok lélektanaba, de ezen kiviil
megismerhetik a korszer( vallalatiranyitasi rendszereket és megtud-
hatjak mi is pontosan az NFT.

Jo olvasast és szorakozast és nagyon jo egészséget kivanunk minden
kedves olvasonknak!
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Interjut készitettlink az ingatlanpiac
két nagyagyujaval, Futé Gaborral

és Noah Steinberggel 5. oldal
Mibe fektessunk,

ha ingatlanrél van sz6? 32. oldal
Kihivasok az ingatlanpiacon? 17. oldal
Az lzlet mivésze - Interju Weiler Péterrel 25. oldal
NFT, a legjobb Uj befektetés? 34. oldal
Mit kell tudni a kulfoldiek magyar 40. oldal

tarsasagokban torténd tulajdonszerzésérol?

Zsarolovirusok: az On vallalkozasa 49. oldal
is veszélyben lehet

Felhoben a jovo? 47. oldal
A vallalatiranyitasi rendszerek (j korszaka
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Noah M. Steinberggel, a WING Zrt. elnok-
vezeérigazgatojaval és Futéo Gaborral,
a Futureal, a Cordia és a HelloParks
alapitojdval és tdrstulajdonosdval Csobadi
Akos, a BDO Magyarorszdg Pénziigyi
Tanacsado Zrt. vezérigazgato-helyettese
beszélgetett az ingatlanpiacot az elmult
ket evben érinté legfontosabb kerdeésekrol.
Kerdeztiik a ket vezetdt cegeik multjardl,
jelenérdl és jovéjérdl, a pandémia, és az
ingatlanpiaci valtozdasok drnyékaban, de
szot ejtettiink a logisztikai ingatlanok
térnyereserél, és az A+ iroddk berleti

dijainak alakuldsardl is.

MELYEK VOLTAK AZ ELMULT KET EV
KIEMELT ESEMENYEI A CEGEITEKNEL?

FUTO GABOR

Az elmilt két év a pandémia ellené-
re egy nagyon erds expanzios idoszak
volt szamunkra. Tobb (j lizletagat is
inditottunk. A Futureal kereskedelmi
ingatlan fejlesztései koziil kieme-
lendo, hogy megnyitottuk az Etele
Plazat, ami egy 300 milli6 EUR ér-
tékl fejlesztés és Buda legnagyobb
bevasarlokozpontja, illetve megéplilt
a Budapest One, ami a legnagyobb
irodahaz Magyarorszagon olyan bér-
lokkel, mint Vodafone, British Tele-
kom, Oracle, Infosys, ez szintén egy
300 millié EUR nagysagrendi fejlesz-
tés. Folyamatban van a Corvin Sétany
utolso irodaépiiletének fejlesztése is,
mely az IBM kozpontjanak is helyet ad
majd. A COVID eléggé meghatarozta
ezt a két évet, aminek fényében na-
gyon biiszkék vagyunk arra, hogy a fej-
lesztéseink a pandémia ellenére men-
tek tovabb és a fent emlitett bérloket
sikeriilt behoznunk az (j irodainkba.

NOAH M. STEINBERG

Az elmult két év bovelkedett a kihi-
vasokban, minden vallalatnak meg
kellett tanulnia egyiitt élnie a pandé-
mias helyzettel és ahhoz igazitani a
miikodését. A WING-nél bebizonyitot-
tuk, hogy az ilyen nem vart kihivasok-
kal is meg tudunk birkozni. Ezt annak
is koszonhettuk, hogy mind a hazai,
mind a lengyel piaci pozicionk stabil,
a portfolionk diverzifikalt, a pénziigyi
eronk és a hozzaért6 csapatunk pedig
jo alapot biztositanak a tovabbi nove-
kedéshez itthon és a teljes régioban
egyarant. Jelenleg is szamos jelen-
tos projektiink all fejlesztés alatt.
A zaszléshajo projektiink, a Liberty
iroda-hotel vegyesfunkcios fejlesz-
tésiink, amely a bérlok megvaltozott
igényeire valaszolva mar egészség-
megorzo, érintésmentes, high-tech
szolgaltatasok biztositasaval késziil,
és varhatéan 2023 masodik felétél
varja majd bérlait.
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A Budapest One masodik és harmadik
Uiteme és a Corvin egyiitt majdnem
70.000 nm GLA, ami nagyon nagy vo-
lumen. Elokészités alatt all tovabba
a kovetkezO varosrész léptékl pro-
jektunk, a Marina City, mely 1,2 km
Duna-parttal és metré kapcsolattal
rendelkezd fejlesztés Eszak-Pesten,
csodalatos kilatassal a Dunara és a
budai hegyekre.

Elinditottuk az Uj logisztikai lzleta-
gunkat HelloParks néven, mert lehe-
tett latni, hogy az e-kereskedelem,
az ellatasi lancok rovidiilése, a bete-
lepiil6 ipar miatt altalaban a logiszti-
ka iranti kereslet novekszik. Nagyon
sikeresen indultunk, mar 3 lzleti
park fejlesztése zajlik. Jelenleg két
45 ezres épliletet épitiink, amelyek-
bol az egyiket mar at is adtuk 80%
koriili bérbe adottsaggal, a masik
még csak épiil, de mar 50% feletti a
bérbeadottsaga.

Ovatosnak kell lenniink, hiszen most
hirtelen mindenki logisztikat fej-
leszt, igy konnyen alakulhat ki talki-
nalat a piacon.

Futureal Invesment Partners néven
egy Uj, befektetési lizletagat is elin-
ditottunk, amiben a meglévé ingat-
lanok repozicionalasara fokuszalunk
az ujak épitése helyett. A Lengyel-
orszagban m(ikod6é csapat is lendu-
letesen inditott, hiszen vettiink egy
irodahazat és két bevasarlokozpon-
tot, melyekben komoly potencialt la-
tunk. Azt reméljiik, hogy az intézmé-
nyi befektetok szamara a ,,partner of
choice” leszunk.

Alakasfejleszt6 lizletagunk, a Cordia is
mozgalmas két éven van tul. Az egyik
oldalon szignifikansan novekedett a
lengyel operacio, ott mar 4 varosban
fejlesztunk.

: 'il
tay
l.‘

Tavaly elindult a Hungaria Office Park
elso litemeként a HOP Passage iroda-
haz fejlesztése, és a varosligeti Liget
Center és Liget Auditorium fejleszté-
se is folyamatban van, ahova 2024-
tol az RTL Magyarorszag kozpontja és
hirstadioi koltoznek majd.

Marciusban megnyitott az oObudai
EuroCenter, amely GOBUDA Mall né-
ven sziiletett Ujja és az egyes lzlet-
nyitasokhoz igazodva folyamatosan
adjuk at a latogatdknak. A logisztikai
beruhazasok terén 2021-ben elindult
az East Gate PRO t6bb mint hlszezer
négyzetméteres csarnoképlileteinek
fejlesztése, amelyet a 2020-ban je-
lentésen megsokszorozodott e-ke-
reskedelem és webshop forgalom Uj
raktar- és logisztikai igények genera-
lasa indokolt. A lakoprojektek koziil
a LIVING ernyémarkank alatt elkez-
dédott a Le Jardin épitése, ami az
orszag egyik elsé mindsitett kornye-
zettudatos lakofejlesztése. A Kassak
projekt masodik liteme, a mar ata-
dott Kassak Residence folytatasaként
épll a Kassak Passage, melyet év vé-
gén adunk at és elindult a harmadik
utem, a Kassak Terrace értékesitése
is. A Park West elsd liteme idén év
elején kerlil atadasra, és a lakasok
népszerlsége nyoman 2021 tavaszan
elindultak a Park West 2 kivitelezési
munkalatai is.

A megvalosult beruhazasaink tekin-
tetében az év elején adtuk at a 214
szobas, dunai panoramas B&B Hotelt
a Pet6fi hid pesti labanal, amely a
francia Economy hotellanc els6 ma-
gyarorszagi szallodaja. Illetve tobb
mint 5.000 m? alapteriiletd, Gj csar-
noképiilettel boviilt a Login Business
Park.

Varakozasaink szerint 2022-ben a
régios piacokon is a magyarorszagi-
hoz hasonl6é trendek érvényesiilésé-




Ugyanakkor itthon is rekord atadasa-
ink voltak, és sikerilt meg6rizniink
a magyar lakaspiacon a piacvezet6
pozicionkat. Létrehoztunk egy né-
met lakasplatformot mas intézményi
befektetokkel és egy tapasztalt me-
nedzsmentcsapattal egyutt, amelyik
foleg Drezdaban és Lipcsében vasarol
és ad bérbe torténelmi lakoéplilete-
ket. Az ARGO Properties nevi céget
majusban a tel-avivi tozsdére is sike-
ralt kijuttatni, ahol azota is nagyon
jol teljesit, igy kijelenthetjik, hogy
valéban eredményes platformot hoz-
tunk létre.

Angliaban is megjelentiink, ahol
vasaroltunk egy fejlesztocéget
Birminghamban, amelyen keresztul
foleg bérbeadasra fejlesztiink lako-
éplleteket és ahol egy évvel az indu-
las utan mar egy kozel 2.000 lakasos
pipeline-unk van (a Cordianak oOssze-
sen kb. 12.000 lakas a pipeline-ja).
Emellett vasaroltunk Angliaban két
olyan befekteté és lzemeltetd cé-
get, amelyek a megfizetheto lakasok
piacan muikodnek. Ezekben tobbségi
részesedést szereztiink, és évi tobb
szaz angol lakas fog bekeriilni altaluk
a portfolionkba, amiket szocialis ala-
pon adunk majd bérbe.

A dinamikus novekedés és portfolio
diverzifikacio finanszirozasa céljabol
jelent6és mennyiségli kotvényt bocsa-
tottunk ki Magyarorszagon és kisebb
mértékben Lengyelorszagban. Amire
pedig nagyon bliszkék vagyunk, hogy
talan a legszélesebb intézményi be-
fektetoi kor vasarolt ezekbdl: korl-
belil 50 befektetonk van, kozottik
alapkezelok, biztositok, nyugdij-
pénztarak és bankok. Mind a Cordia,
mind a Futureal BB hitelmindsitést
kapott, melyre ugyancsak biszkék
vagyunk, mindkét cég belépett a
tokepiacra, igy nalunk valéban igaz,
hogy a Nemzeti Bank kotvényprog-
ramja széleskorl befektetdi bazist
tudott megmozgatni.

re lehet szamitani, és a tavaly indult
kedvez6 tendenciak tovabb erdsod-
hetnek, a WING pedig aktiv részese
kivan lenni a folyamatoknak. Ennek
érdekében a WING 2021-ben tovabb
erdsitette lengyelorszagi helyzetét
is: a vallalat tobbségi tulajdonaban
allé lengyelorszagi Echo Investment
jelentés megallapodast irt ala és
megvasarolta a wroctawi kozpontl
Archicom 66 %-os tulajdonrészét. Ez-
zel Lengyelorszag legnagyobb lako-
ingatlan-fejleszt6 vallalkozasa lett,
ami egy Ujabb lépés abba az iranyba,
hogy a WING megkeriilhetetlen régi-
o0s ingatlanpiaci szereplévé valjon.

INVESTOR
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MILYEN HATASSAL VAN AZ UZEMANYAG-, A GAZ-,

§ B

AZ ARAM-, AZ EPITOIPARI ALAPANYAGOK ARANAK,
TOVABBA A HR KOLTSEGEKNEK AZ EMELKEDESE AZ
EPITOIPARI ARAKRA ES INGATLANFEJLESZTESEKRE?
HOGYAN KEZELITEK EZEKET A HATASOKAT?

FUTO GABOR

Borzasztd6 nagy hatassal. Magas az
aremelkedés liteme és ez csokkenti
az uj fejlesztések komparativ elo6-
nyét. Piaci szempontbodl hatranyba
keriilnek az 0j fejlesztések, hiszen
oriasi a koltségnovekedés.

NOAH M. STEINBERG

Az elmult években jelentdsen emel-
kedtek az épitdipari koltségek, ami
kihivast jelent az ingatlanpiaci szak-
ma szamara. Vannak kezdeményezé-
sek, valamint érdemi egyeztetések
folynak tobb szinten, tobb forumon
az épitési koltségek optimalis szin-
ten torténd tartasara, de egyensuly-
rol még nem beszélhetiink.

Ezt a helyzetet masokhoz hasonloan
mi is ugy kezeljuk, hogy emeljiuk az
arainkat és ezeken a magasabb ara-
kon igyeksziink eladni a lakasokat,
illetve bérbe adni a kereskedelmi in-
gatlanokat.

Osszességében nem kizardlag az
épitési koltségrél van szd, hanem
az adott projekt fejlesztési koltsé-
gérél, beleértve az aktualis telek
vételarat és a finanszirozasi koltsé-
geket. Mivel befektet6i szempont-
bol az adott projektnek piaci alapon
rentabilisnak kell lennie, a fejlesz-
tési koltségek novekedése vagy a
bérleti dij emelkedését vonja maga
utan, vagy a hozamelvarasnak kell
csokkennie.



LUFI VAN-E A LAKASPIACON? MILYEN HATASAI LESZNEK

d A KAMATEMELESEKNEK? MIT OKOZ, HA MEGSZUNIK
AZ 5%-0S AFA, ES/VAGY CSOKKENNEK A VEVO OLDALI
ALLAMI TAMOGATASOK?

FUTO GABOR

Szerintem nincs lufi a lakaspiacon.

Az aremelkedést kinalati oldalrél el-
sOsorban az épitési koltségek magya-
raztak, kisebb mértékben a telekarak
novekedése. Még igy is viszonylag ala-
csonyak a telekarak: Lengyelorszag-
ban a teljes koltségvetés 25%-a is le-
het a telekar, Magyarorszagon ez csak

NOAH M. STEINBERG

A hazai lakodingatlanpiac stabil, a
lakasok szamanak tekintetében a
kereslet hozzavetdleg megfelel a
két évvel ezel6tti szintnek. Ezzel
egyitt a lakasallomany meguUjulasi
szintje alacsony és az atadott Ossz-
mennyiség nem éri el a hlsz évvel
ezelotti szintet. Az atadott lakasok
értékének oldalarol, a lakaspiac
nagysaga osszességében nott, meég-
sem beszélhetlink lufirdl, ugyanis a
2008-as valsaggal szemben az utébbi
id6szak felfutd lakasarait nem a hi-
telfelvételek hajtottak. A GDP ara-
nyos lakashitel allomany a masodik
legalacsonyabb az EU-ban (8,5 %),
ugy, hogy nalunk az egyik legmaga-
sabb a tulajdoni arany (90 % feletti).
Az aremelkedés kiemelkeddnek ne-
vezhet6 Magyarorszagon, de valé-
jaban egész Eurdpara jellemz6 ten-
denciarol van szo.

Az elérhet6 csaladtamogatasok és az
5 %-0s AFA nagyban segitik az (j lakas
vasarlokat. A babavaro hitel, a CSOK
hitel, valamint a zoldhitel is éppen
az emelked6 kamatok hatasat kivan-
ja kioltani. Ezek fenntartasa mellett
tovabbra is fennmarad az élénk ke-
reslet az els6 lakasvasarlok kozott
is. Mind a keresleti, mind a kinalati
oldal szamara fontos a kiszamithato

kb. 10%. A marginok nem novekedtek.
Fejleszt6i oldalrél nem nagyon lehet
lejjebb menni az arban, a telekara-
kat se nagyon lehet lejjebb vinni.

Az allami tamogatasok dompingje
nyilvan noveli a keresletet, de ezek
nélkiil nem is nagyon miikodne a
piac. Ha az 5%-os AFA megsz(inik, ak-
kor vége a lakaspiacnak.

kornyezet, igy a csaladtamogatasi
rendszer és az 5 %-os AFA fenntarta-
sa is elengedhetetlen a fenntarthato
és mindségi lakasok fejlesztéséhez
és ezzel a magyarorszagi lakasallo-
many megUjitasahoz.

Fejlesztoként az atadott lakasok
esetén a kereslet mindségi tekin-
tetében latunk elmozdulast. Azt
tapasztaljuk, hogy a lakasvasarlok
korében az elmult idében megnétt
az igény a home office-hoz kapcso-
l6d6 szolgaltatasok és altalaban
a lakopark altal kinalt kozosségi
megoldasok irant, mint példaul a
kozosségi nappali, business corner,
car-sharing. Ezekkel a szolgaltata-
sokkal a WING lakofejlesztoje a LI-
VING elsoként lépett piacra, hiszen
szamunkra fontos, hogy a mindenko-
ri igényeknek megfelelé otthonokat
kinaljunk és az éplileteinkben élok
szamara komfortosabba tegyiik a
hétkoznapokat. Tovabba az is jol lat-
szik, hogy egyre népszeriibbek a te-
raszos és kertkapcsolatos otthonok,
amelyek kibovitett életteret jelen-
tenek és biztositjak a természettel
vald kozvetlen kapcsolatot. A LIVING
fejlesztéseiben épiilé Osszes lakas
rendelkezik terasszal, igy biztosit-
jak azt a magasabb életmindséget,
ami utan az emberek tobbsége ma
vagyik.
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MEGTERULHET EGY A+ IRODA 20 EUR/NM/HO
BERLETI DIJ ALATT? HA NEM, AKKOR EZ LESZ

A PIACI AR? AZ 5% KORULI HOZAMOK TARTOSAK
MARADHATNAK-E MAGYARORSZAGON A VARHATO
MAGASABB INFLACIOS ES KAMATKORNYEZETBEN?

FUTO GABOR

En azt gondolom, hogy 18-20 EUR bér-
leti dij szint alatt nem érdemes irodat
fejleszteni manapsag, ha j6 mindségl
irodarél beszéliink. A COVID (home
office) hatéséra szét fog nyilni az ollé
a kevésbé jo helyzetben lévo 1rodaha
zak kozott. De a jo mindségl, rossz lo-
kacios ingatlanok értéke is csokkenni
fog a bérleti dij szintjén. Ha mar egy
nemzetkozi cég (j irodahazba akar
koltozni, akkor olyan helyre vagynak,
amelyik jo helyen van, és amelynek a
légkore inspiraloan hat az egylittmu-
kodésre, amelyben magas szinvonalu
szolgaltatasok elérhetdek, jol meg-

NOAH M. STEINBERG

Minden irodaprojektnek sajat uzle-
ti terve és megtériilése van, nem
lehet altalanositani sem a 20 EUR/
m2/hé-val sem az 5 %-os hozammal.
Ugy latjuk, hogy az inflacids nyomas
ellenére a kamatemelések egyelo-
re még nem indultak meg nagyon
intenziven, igy a hazai 5 % kori-
li - fejlettebb nyugati orszagokban
még alacsonyabb - hozam kozépta-
von stabilnak tlnik. Amennyiben a
jegybanki kamatemelések lényege-
sen magasabb szintre jutnanak, az
inflacié hatasara az ingatlanok bér-
leti dija és igy nominalis értéke noni
fog, ami miatt a befektet6k tovabb-
ra is benntarthatjak a tokéjiket az
ingatlanbefektetésekben.

Mi Ggy latjuk, az irodahazak nép-

kozelithetd, és az ESG szempontok is
érvényesilnek.

Az 5% koruli hozamok szerintem ma-
radnak. Még igy is sokkal magasabbak,
mint Nyugat-Eurdpaban, vagy a leg-
tobb kozép-europai orszagban. Nem
gondolom, hogy a prime yieldek nove-
kednének. Nyugat-Eurépaban a COVID
alatt az volt megfigyelhetd, hogy a
prime yieldek csokkentek, ezzel ezen
ingatlanok ara novekedett, a secon-
dary yieldek viszont novekedtek és igy
kinyilt az ollo ezek kozott. Szerintem
ez Magyarorszagon is megfigyelheto:
a prime épiiletekre nagyon joé arazast
el lehet érni, a secondary épiiletekre
csak helyi vevok vannak alacsonyabb
arazassal.

szerlisége befektetéi szempontbol
toretlen. A kulfoldiek mellett a ha-
zai szereplok is aktivan vasarolnak
vagy adnak el. Fontos tranzakcio-
kat zart idén a WING is irodaterii-
leten. 2021 év elso felében értéke-
sitettilk az Ericsson-székhazat és a
Siemens-Evosoft-székhazat a Global
Trade Center (GTC) részére. Ehhez
kapcsolodoan a kozelmultban el-
nyertuk a Portfolio Property Awards
az ,,Ev Ingatlanbefektetési Tranzak-
cioja” belfold kategoriaban a dijat.
Valamint értékesitettiik a budapesti
Infopark irodaparkban (évé B, C és |
jeld irodahazainkat.

A hazai irodapiacrol altalanossagban
elmondhatd, hogy az elmult ido6-
szakban a pandémia kovetkeztében
a mar korabban is jelen lév6 tenden-
ciak gyorsultak fel, példaul a home



office kisebb mértékben mar eddig
is létezett, most viszont hirtelen az
alapmiikodésiink részévé valt. Az
ennek koszonheté megvaltozott igé-
nyek még jobban meghatarozhatjak
a piacot, mint korabban. Még inkabb
elotérbe kerlil a human fokusz, az
éplletek esetén pedig nagyobb
hangsuly esik az egészségmegorzo,
érintésmentes, kornyezettudatos és
high-tech szolgaltatasok biztosita-
sara. Az épilé Liberty irodahazunk-
nal példaul légtechnikai Gjitasként
UV-C fényes fertétlenitoket épitiink
be a levegd folyamatos virus- és

korokozo-mentesitésének  biztosi-
tasara. Emellett mar a tervezés fo-
lyaman odafigyeliink arra is, hogy
minimalizaljuk a sziikséges fizikai
kontaktusokat, igy a Liberty iroda-
hazban érintésmentes vezérléssel
miikodtethet6 majd a vilagitas- és
a hdmérsékletszabalyozas, a csapok
és szappanadagolok, valamint a be-
éptetés. A tulzsUfoltsag elkeriilése
érdekében iroda és étterem fog-
laltag-jelzérendszert telepitiink, a
parkolas kovethetdségét pedig app-
likacio segiti - hogy csak parat emel-
jek ki az Gjitasok koziil.

A LOGISZTIKAI INGATLANOK MOST SOKAK SZERINT AZ
INGATLANPIAC SZTARJAI, DE AMENNYIBEN A JELLEMZOEN
ROVIDEBB TAVU BERLETI SZERZODESEK LEJARNAK

EZ AKAR VALTOZHAT IS. M| A VELEMENYETEK ERROL?

FUTO GABOR

A logisztika szerepe most kétségtele-
niil nagy, de van egy oriasi veszély a
piacon, ez pedig az, hogy ne alakul-
jon ki drasztikus tulkinalat. Fontos
latni, hogy habar a mult évben rekor-
datadas volt, ez nem novelte az Ure-
sedési ratat, mert jelentésen emel-
kedett a kereslet is. A ketto kozott
nincs feltétleniil osszefiiggés, persze
az biztos, hogy nem lehet tobb min-
dent bérbe adni annal, mint amennyi
készleten van.

NOAH M. STEINBERG

Az ipari ingatlanok piaca felé mar 5
évvel ezeldtt is megnovekedett ér-
deklodéssel fordultak a befektetdk
és fejlesztok egyarant, ez nem Ujke-
letli. A pandémia tovabbi hatalmas
lokést adott a szektornak. A fejlesz-
tési, befektetési kedv pedig a mai
napig toretlen. A WING példaul a pi-
aci igényekre reagalva inditotta el az
MO-M3 keresztezédésénél talalhatod
East Gate Business Park Uj ltemét,
az East Gate PRO-t két Uj, Osszesen
20.000 négyzetméteres csarnok épi-
tésével.
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Jelenleg minden piaci szereplo opti-
mista, sok Uj belép6 is van, minden-
kit felbuzditott az el6z6 év rekord
piaci felszivasa és sokan fejlesztenek
spekulativan is. Ez a dinamika kony-
nyen talkinalathoz vezethet.

A HelloParks indulasakor azt gondol-
tam, hogy a logisztikai piacon csok-
kenni fognak a bérleti dijak, mert je-
lentosen csokkenni fognak a hozamok
és a verseny a hozamszintek csokke-
nésével aranyosan lenyomja a bérleti
dijakat. Ez a hozamcsokkenés meg is
tortént az elmult kb. 1 évben, elég
nagymértékben: 5-6% korilire zuhan-
tak be kb. 6,75%-rol. Ez azt jelenti,
hogy 10-15%-kal csokkenhettek volna
a bérleti dijak, de kozben kiléttek az
épitési koltségek (pl. a trapézlemez
ara megharomszorozodott), igy a két
hatas egyiittesen azt eredményezte,
hogy végiil néttek a bérleti dijak kb.
5%-kal (4,75-5 EUR/hd/nm-rol 5-5.25
EUR/h6/nm-re).

A mai piaci kornyezetben a fejlesz-
tok nem kotnek rovidebb tava bér-
leti szerz6déseket, ezt a WING még
a valsag éveiben sem alkalmazta, a
mai helyzetben pedig egyszerlien
nem életszer(i. Az érdeklodok zome
kozép-, illetve hosszutavu elkotele-
zodésben gondolkodik. A WING ipa-
ri fejlesztéseinek kozel felét mi-
szakilag oOsszetettebb, jellemzoen
a built-to-suit igények kiszolgalasa
hatarozza meg, kifejezetten hosz-
sz(tavu partneri egyiittmikodésben.
A pandémia kezdeti, illetve aktiv
id6szaka alatt - ebben a megvalto-
zott kornyezetben - az Uj bérleti
megallapodasok tobbsége a gyogy-
szeriparhoz, az e-kereskedelemhez
és fullfillment cégekhez, az FM szek-
torhoz és egyes ingatlanfejlesztése-
ket kiszolgalo gyartotevékenységhez
kotheto.

MEGSZUNHET A VIDEKI SZALLODAK ELONYE A BUDAPES-
TIEKKEL SZEMBEN? VANNAK OLCSON MEGVEHETO BUDA-
PESTI SZALLODAK? ERDEMES MOST BARHOL SZALLODAT
EPITENI? HA IGEN, HOL ES MILYEN CELLAL?

FUTO GABOR

A COVID miatt a belfoldi szallodak
tudtak csak biztonsaggal mikodni.
Nem tudni, mennyi id6, amig visz-
szaall a korabbi helyzet, ha egyal-
talan visszaall.

A videokonferencia el6retorése
strukturalis csokkenést eredmé-
nyez a tisztan uzleti turizmusban.
Nem vagyunk specialistak a szal-
lodapiacon, jelenleg az elso pro-
jektiinket készitjik elé az Accor
Tribe markajaval kozosen.

NOAH M. STEINBERG

A vidéki és varosi szallodak miikodé-
si_koncepcioja gyokeresen eltérd. A
budapesti szallodapiac a nemzetkozi
turizmusra alapozva mukodik, mely a
pandémia és annak hatasai miatt id6-
szakosan szinte teljesen megszlint,
mikozben a vidéki szallodak rekor-
dokat dontenek, hiszen ezeket tobb-
nyire akkor is igénybe lehetett venni,
amikor az utazas szinte lehetetlen
vagy nagyon kompromisszumos volt.
Lathato ugyanakkor, hogy az uta-
zasi kedv jelen van, a korlatozasok



feloldasaval a kereslet is visszatér,
érezhet6 ez mar a févaros szamain
is. Budapest szallodafejleszt6i és
szallodaoperatori szemmel tovabbra
is a régio legkedveltebb helyszinei
kozott van.

A WING-nél hisziink abban, hogy
jo lokacion, j6 koncepcioval érde-
mes szallodat fejleszteni. Az Ibis
Styles Budapest Airport, az orszag
egyetlen kozvetlen repiilotéri szal-
lodaja, amely a pandémia alatt is
nyitva volt, és messze piaci atlag
felett, kiemelked6 eredménnyel
zarta a 2020-as és 2021-es évet is.
Tobb szallodafejlesztésiink is elo-

készités alatt all, koziilik a repiil6-
térihez hasonld, sikeres projektnek
igérkezik a Liberty irodahaz szallo-
daja. A mixed-use éplilet részeként
megvalosulo, a szintén a WING altal
fejlesztett és tulajdonolt Telekom
székhaz és a Groupama Aréna mel-
lett mar épités alatt allo 332 szobas
Ibis - Tribe dualbranded hotel. Nincs
altalanos recept, a magas épitési
koltségek, a korlatozott potencialis
telkek, épliletek, illetve a finanszi-
rozasi kornyezet valos kihivasok elé
allitjak a szallodapiaci szereploket,
de valljuk, hogy atgondolt tervezés-
sel sikeres fejlesztéseket lehet meg-
valositani.

VAJON A KISKERESKEDELEMNEK BEFELLEGZETT
ES HAMAROSAN CSAK ONLINE FOGUNK VASAROLNI?

FUTO GABOR

Szerintem sem, de nyilvanvald, hogy
az online kereskedelem erdsen no-
vekszik. Emiatt egyre kevesebb be-
vasarlokozpontra lesz sziikség, de
a jo bevasarlokozpontoknak mindig
lesz létjogosultsaga. Olyan helyek
kellenek, ahol egyrészt koncentra-
lodik az élmény, masrészt ahol meg-
foghatdak a termékek. A dominans
bevasarlokozpontok tovabb tudnak
fejloédni. Egy brandnek nem biztos,
hogy tul sok lizletre van sziiksége, de
parat meg kell tartania, mert ezek
fontos talalkozasi pontoknak szami-
tanak a vevokkel. Sot, az eddig csak
online brandek is kezdenek uzleteket
nyitni, hiszen ezeknek koszonhetden
meg tud noni az online értékesitése-
ik mértéke is.

Véleményem szerint a multichannel
megoldas tlnik a hosszu tava modell-
nek.

NOAH M. STEINBERG

Semmiképp. Kétségtelen, hogy az on-
line kereskedelem a pandémia alatti
jarvanyiigyi korlatozasoknak koszon-
hetéen a korabbihoz képest nagyobb
utemben bdviilt, de még igy sem éri
el a teljes kiskereskedelmi forgalom
egyotodét. A jelenléti (offline) vasar-
lasra tovabbra is igényt tartanak a fo-
gyasztok, és ezt jol mutatjak a tavalyi
latogatoszamok és bevasarlokozponti
értékesitések novekedése. A beva-
sarlokozpontok emellett folytatjak
megujulasi programjukat a kozOssé-
gi és élményalapu vasarlas kovetel-
ményeinek megfeleléen: a plazak a
szolgaltato és szorakoztatd funkciok
bovitésével kozosségi kozpontokka
formalodnak. Ennek jo példaja az
Eurocenter atalakitasa, ami 25 ezer
négyzetméter bérbe adhato teriiletd,
nagyjabol 100 Uzletbdl allo, szolgal-
tatdé funkciot betolté kereskedelmi
uzletkozpontként nyilt meg Ujra mar-
ciusan GOBUDA Mall néven.
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- A CEGEITEK TEVEKENYSEGENEK HANY %-A ZAJLIK
MAGYARORSZAGON KiVUL? EZ MILYEN IRANYBA FOG
VALTOZNI A JOVOBEN ES MIERT?

FUTO GABOR

Magyar cég vagyunk, a hazai piac pi-
acvezet6 ingatlanfejleszté vallalata

NOAH M. STEINBERG

Magyar cégként a WING stratégiai
célja a régios és nemzetkozi jelen-
létének tovabbi erdsitése, amelynek
lehetbségeit folyamatosan mérle-
geli. A cégcsoport két alapveto te-
vékenységet folytat két méretében
erésen eltér6 piacon. A WING ingat-
lanbefektetési tevékenysége a ki-
sebb, magyar piacon 0sszpontosul,
mig Lengyelorszagban kész, keres-
kedelmi ingatlant csak atmeneti jel-
leggel, az elokészités alatt allo érté-
kesitésig tartunk mérlegiinkben.

Vagyis az ingatlanbefektetési tevé-
kenység tobbségében Magyarorszag-
ra koncentralodik.

PENZUGY!I MAGAZIN 2022. APRILIS

14

a lakas- és az elmult évtizedben mar
az iroda és kereskedelmi piacon is.
Ennek ellenére az Uj befektetéseink
tobbsége mar kiilfoldon zajlik.

Ezzel egyidejlileg a cégcsoport
mindkét orszagban, bar eltér6 hang-
stlyokkal ingatlanfejlesztéként is
dolgozik. Mig a magyar piac tobb-
szorosére rugo lengyel piacon el-
sosorban lakofejlesztési és iroda-
fejlesztési tevékenységet végziink,
addig a kisebb magyar piac minden
szegmensében (iroda, ipari, lako,
szalloda, kiskereskedelem) aktiv
fejleszt6i munkat folytatunk. Ezzel
egyltt a lengyelorszagi fejleszté-
si volumenek, a piaci méretekbdl
fakaddéan feliilmaljak a magyaror-
szagiakat. Mivel mindkét piacon az
organikus, ugyanakkor dinamikus
novekedés a célunk, ugy sejtjuk,
hogy ezek az aranyok a jovében sem
fognak lényegesen valtozni.




NEVJEGY:

Noah Steinberg, az egyik legnagyobb magyar
ingatlanfejleszté vallalkozas, a WING Zrt. el-
nok-vezérigazgatoja. Emellett a WING tobbségi
tulajdonaban allo Echo Investment piacveze-
té lengyel lakoingatlanfejleszté fellgyel6 bi-
zottsagsaganak elnoke. A Princeton Egyetemen
(Woodrow Wilson School of Public and Interna-
tional Affairs, Princeton University (BA)) és a
Bécsi Diplomacia Akadémian végzett (MA). Be-
szél angolul, magyarul, franciaul, németil és
spanyolul.

1990 ota dolgozik Magyarorszagon és jelenle-
tolti be. Elnok-vezérigazgatoként teljeskorlien
iranyitja a cég fejlesztési és befektetési tevéke-
nyégét, amelyek lefedik az ingatlanpiac Gsszes
szegmensét - iroda, ipari és logisztikai, kiskeres-
kedelmi, szalloda és lakofejlesztéseket -, tovab-
ba az ingatlanszolgaltatasi leanyvallalati port-
foliot is feligyeli. Ezen felul 2015 o6ta az RICS

Nevéhez az elmult években olyan fejlesztések
kotédtek, mint a Magyar Telekom székhaza, az
Ericsson és Evosoft székhazak, a Liszt Ferenc
Repiilétéren talalhato Ibis Hotel, az orszag elsé
BB Hotel-je, az East Gate Business Park, és lako-
fejlesztések, tovabba a Kassak Residence, a Le
Jardin és a Metropolitan Garden.

NOAH M. STEINBERG —
elnok-vezeérigazgatd, WING Zrt.

A WING jelenleg is a magyar piac egyik leg-
aktivabb szerepléje. A folyamatban lévé fej-
lesztései koziil az egyik legnagyobb, a 40 ezer
négyzetméteres Liberty, ahol az irodai funkciok
szallodai szolgaltatassal béviilnek - itt adjak at
az orszag elsd Tribe Hoteljét is. Az irodai teri-
leten fejlesztés alatt all tovabba a Liget Cen-
ter, amely atadasa utan az RTL Magyarorszag
Uj székhazaként fog miikodni, valamint a HOP
irodapark els6 épiilete, a HOP Passage. A kiske-
reskedelemben az elmult néhany honapban zaj-
lott az EuroCenter felGjitasa, amely idén mar-
ciusban GOBUDA Mall néven nyilt Gjra. Emellett
épll az East Gate Business Park masodik liteme,
az East Gate PRO. A lakasfejlesztések terén is
aktiv a WING, hiszen a LIVING ernyémarkanév
alatt valositja meg a projektjeit: a Kassak Pas-
sage és Kassak Terrace mellett épités alatt all a
Park West és a legGjabb fejlesztés, a Le Jardin
okobarat lakopark.

Az elmdlt években a WING megvasarolta a len-
gyel Echo Investment 66 szazalékos tulajdonré-
szét, amely Lengyelorszag legnagyobb lakdin-
gatlan-fejlesztéje és a varsoi tézsdén jegyzett
vallalkozas. Ezzel a tranzakcioval a WING a ha-
zai piacon betd6ltott meghatarozo szerepe mel-
lett, immaron régios szinten is jelentds szerep-
l6vé valt.

NEVJEGY:

FUTO GABOR

A Futureal-Cordia-csoport a kozép-eurdpai ré-
gi6 egyik vezetd ingatlanfejlesztd és befektetd
cégcsoportja. Tobb mint 180 ingatlanfejlesztési
projekt fliz6dik a nevéhez, 5 milliard euro ér-
tékben és 3 milli6 négyzetméteren. Ide tartoz-
nak a vegyes funkcioju varosfejlesztési projek-
tek, kereskedelmi-, irodai-, lako-, logisztikai- és
ingatlanberuhazasok. Magyarorszag mellett az
Egyesiilt Kiralysagban, Lengyelorszagban, Roma-
niaban, Spanyolorszagban és Németorszagban is
terjeszkedik a tarsasag.

AKo6zép-Eurdpa egyik legnagyobb létszamu, tobb
mint 600 szakemberrel dolgozd cégcsoportjat a
Gabor altal lefektetett négy f6 érték: integritas,
kreativitas, kitartas és csapatszellem hatarozza
meg. A vallalat megbizhaté miikodése, valamint
a partnereivel valo kiszamithat6 egylttmikodés

alapitd, tarstulajdonos, Futureal, Cordia, HelloParks

eredményeként, a Futurealnak mindig sikerdilt
megerésodve kikeriilnie az ingatlanszektort ért
krizishelyzetekbdl.

A vallalatcsoport az elmult években dinamikus
fejlédést mutatott. 2020-ban tébbek kozott si-
keresen belépett a logisztikai ingatlanok piaca-
ra, illetve aktivva valt az angol és a spanyol la-
koingatlan szegmensben; 2021-ben pedig olyan,
a régioban meghatarozo bevasarlokozpont fej-
lesztést valositott meg Magyarorszagon, mint
az Etele Plaza, tovabba két cégvasarlas révén
belépett az Egyesiilt Kiralysag megfizethetd bér-
lakaspiacara.

Mottd: ,Oszinteség, kitartas, kreativitas, csa-
patszellem”
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KIHIVASOK A LATHATARON,
INGATLANPIACI

ELEMZES

Az elmult két év eseményei, a CO-
VID-19 hatasa ugyan kevésbé raz-
ta meg annyira az ingatlan piacot,
mint a 2008-as vilagvalsag, azonban
minden iparagban jelent6s valto-
zasokat hozott, amely ezen keresz-
tul az ingatlan piac szinte minden
szegmensét  érintette. A 2020-as
megtorpanast kovetden a tranzakci-
ok valamint fejlesztések a valsagot
megel6z6 iddszakhoz képest mas-
mas szegmensre fokuszalva, azonban
visszatérni latszanak.

A bekovetkezett ingatlanpiaci tranz-
akciok iranyultsaga elsésorban az
iroda piacra koncentralodott.

A COVID-19 hatasara bekovetkezett
megtorpanast kovetéen 2020 ma-
sodik felére a legtobb irodaban, ha
csak részben is, de visszatérnek a
munkavallalok.

Ingatlanpiaci befektetések megoszldsa
2020 H1 - 2021 H1

8% @
2020 H1:
179 Mrd Ft

2021 H1:
8 241 Mrd Ft

= [roda = Logisztika/lpari
= Hotel = Feljesztés

Forrds: Colliers
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HosszU tava varakozasok szerint az
energiahatékony irodai ingatlanok
stabil hozamot igérnek a befekte-
tok szamara. 2021-ben a masodik
legnépszer(ibb iparagga a logisztikai
szektor ingatlanjainak befektetései
valtak. Az e-kereskedelem novekvo
népszerliségének koszonhetéen meg-
nott ezen ingatlanok keresete. Egyre
tobb beruhazas indul annak érdekeé-
ben, hogy ki tudja elégiteni a be-
fektet6i igényeket. A legnépszer(ibb
lokaciok a fovarosi agglomeracio

ATALAKUL AZ IRODA PIAC

Az ingatlan beruhazasi piac

egyik vezeto lzletaga az iro-

da piac, ahol a legtobb tranz-

akcio létrejott az elmult id6szak-
ban. 2019-ben szamos beruhazas
indult el mind Budapesten, mind
a vidéki nagyvarosokban egyarant.
A covid hatasara a home office nép-
szer(ivé valasaval a kereslet megtor-
pant, azonban hosszU tavon az iro-
dak sziikségessége mar csak szocialis
okokbol sem kérdéses. 2021 masodik
felében egyre tobb dolgozo tért vissza
legalabb részben az irodai munkaveég-
zéshez. A beruhazasok ezen szektor-
ban sem alltak le a virus idoszakban,
azonban idotartamuk elhizodik,

= FelUjitott / ;
= El6bérlet
(] U]

= BOvités

Forrds: BRF

Ingatlan keres-
let alakulasa
2021 Q4-ben

kornyékén, autdpalya segitségével
konnyen elérheto terliletek voltak.
A hazai jovobeli beruhazasok és
fejlesztések, valamint tranzakci-
ok jellemzéje a globalis trendeknek
megfeleloen az ESG (E-kornyezeti,
S-tarsadalmi, G-kormanyzasi) szem-
pontok figyelembevétele. Ez magaba
foglalja a fenntarthatd, zoldebb és
energiahatékony ingatlan megvalo-
sulasat az (j, valamint fel(jitott lé-
tesitmények esetében is.

amely késobbi atadasokhoz
vezet. A kereslet foként
a magas kategorias ,,A”
mindsitéslii  épiiletek
irant a legnagyobb.
A BRF publikaci-
6ja alapjan 2021
negyedik negyed-
évében az iroda
keresletek 48%-a
felljitasos ingat-
lan, 30% (j irodat
érint.

y/
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FEJLODO LOGISZTIKAI PIAC

A COVID-19 idGszak nyertese

a logisztikai ingatlanok piaca

volt Eurdpa szerte, valamint
Magyarorszagon is. A 2020 el6tti
id6szakot a piac stagnalasa jelle-
mezte, azonban jelenleg Europaban
az egyik legnagyobb utemben fej-
6d6 logisztikai piac a magyar loka-
cio. A jarvanyiigyi intézkedések, le-
zarasok és korlatozasok hatasara az
elektronikus kereskedelem fellendu-
lése a kereskedelmi raktarak terje-
dését, valamint minél hatékonyabb
elérését kivanta. A legtobb projekt
a logisztikai szolgaltatokhoz kothe-
t6, emellett a konnydipari gyartok,

— IPARI INGATLANOK PIACANAK FOBB ADATAI (2021 Q4)

Logisztikai park  Varosi logisztika

FMCG cégek, valamint kiskereske-
dok érdeklodése is nott. A kereslet
novekedése a bérleti dijak emel-
kedésében is tilkrozodott az elmult
idészakban. 2021 végére a kedvezd
adottsagokkal rendelkez6 Budapest
kornyéki teriiletek kinalata egy-
re kevesebb, a vasarloer6 azonban
még tovabbra sem hagyott alabb.
A beruhazasokat az eurdpai szaba-
lyozasoknak megfeleld kritériumok,
az energiahatékonysag, moderniza-
cio, valamint a zold miikodés jellem-
zi, amely a jovoben is egyre inkabb
elétérbe kerdil.

Osszesen

Uj atadas (m?) 166 350 0 166 350
Allomany (m?) 2 419 655 314210 2733 865
Ures allomany (m?) 71 490 15 270 86 760
Kihasznaltsag (%) 3% 4,90% 3,2%
Teljes kereslet (m?) 234 550 2 925 237 475
Uj bérbeadas (m?) 55 255 1925 57 180
El6bérlet/BTS (m?) 116 145 0 116 145
Béviilés (m?) 630 0 630
Szerzédéshosszabbitas (m?) 62 520 1 000 63 520

FORRAS: PORTFOLIO ——

ASZALLODAPIAC
ATSTRUKTURALODASA

A turizmus és ezzel egyiitt
szalloda piac a 2018-19-es
években rekordokat dontott.

A piaci kereslet ezen ingatlanok
irant felélénkiilt és Ujabb beruha-
zasokra 0Osztonozte a befektetdket.
A COVID hatasa azonban a leggyor-
sabban és legdrasztikusabban ezen
szektorba érkezett meg. A teljes
mértékl lezarasok a kereslet vissza-
esését okoztak. A legtébb befektetd
remélve, hogy a lezarasok idészaka
gyorsan végetér, kitartott szalloda

ingatlanjai mellett. Aki tehette fel-
Ujtasokban kezdett, akar meglévo
munkavallaléinak bevonasaval.

A 2020-21-es nyari feloldasok fo-
ként a vidéki szallodak szamara ked-
veztek, a belfoldi vendégéjszakak
rekordokat dontottek ezekben az
idészakokban Magyarorszagon. Ez-
zel szemben a fovarosi szallodakba,
ahol a legtobb vendég kiilféldi lakos,
lassan kezd éledezni a piac. A covid
idészakban csupan néhany szalloda
tranzakcio valosult meg.
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— KERESKEDELMI SZALLASHELYEK VENDEGEJSZAKAI (ezer db)
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A legtobb, mar a 2019-es csUcsid6-
szak hatasara megkezdett beruha-
zas visszamondas helyett lassitasra
keriilt, hiszen ezek féként hosszabb
tavu fejlesztések, amelyek elkészi-
lésére varhatoan a turizmus is visz-
szatér a korabbi miikodésébe.

FORRAS: KSH

Az iparag ujboli fellendiilése foként
a kilfoldi turistak valamint (zle-
ti jellegl utazasok visszatérésétol
fugg.Ezen szegmens legnagyobb kihi-
vasa a jovoben a palyavalté munka-
erd visszanyerése lesz.

REKORD A LAKOINGATLAN PIACON

A lakoingatlanok piaca Ma-
gyarorszagon az elmult id6-
szakban rekordokat dontott.

Ez nagyrészben koszonheté az
otthontamogatasi program prog-
ramnak is, amely hatasara a lakasa-
rak tovabb emelkedtek. Ezzel egyiitt
a lakashitelek szama is megnott. A
COVID-19 hatasara, valamint a kivi-

telezési koltségek és épitéanyagok
aranak novekedése miatt 2021-ben
lassulas tapasztalhaté az épitések
szamaban, amely mar a 2020-as épi-
tési engedélyek kiadasanak szama-
bol is tiikrozodott. A munkaerdhiany
azonban a palyavaltoknak koszonhe-
téen enyhilni tudott ebben az id6-
szakban.




— KERESKEDELMI SZALLASHELYEK VENDEGEJSZAKAI (ezer db)
28 164
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A 2021-ben bevezetett NHP zold otthon program elo-
segiti a fenntarthato, (j otthonok iranti kereslet nove-
kedését. A kinalat azonban csak lassan tud alkalmaz-
kodni az igényekhez, hiszen a piacot az alapanyag és
kapacitas hiany, valamint a dragulas hatraltatja. Az
épitési engedélyek kiadasanak alakulasa alap-
jan 2022-ben egy kedvezébb év varhatd, amely
megkozelitheti a 2020-as teljesitményt.

A COVID-19 hatasara a piacot altalanossagban
jellemzi, hogy a lakossag a nagyvarosi lakohe-
lyek felél a kornyez6 agglomeracié felé kezdett
orientalddni. A vidéki lakasarak 2020 és 2021 kozott
18,2%-kal emelkedtek, amely meghaladta a foévarosi
9,1%-0s emelkedést.

— KERESKEDELMI SZALLASHELYEK VENDEGEJSZAKAI (ezer db)
28 164
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UJ PIACI TRENDEK ELOTT
A RETAIL PIAC

A kereskedelmi ingatlan piac a
korabbi népszeriiségével ellentét-
ben az elmult években egyre kevés-
bé volt kelend6é mind a fejlesztések,
mind a tranzakcidk korében.

A COVID-19 tovabbi kereslet csokke-
nést eredményezett, a korlatozasok
hatasara a nagyobb kereskedelmi
egységek forgalma visszaesett. Ez
azonban a jarvany enyhiilését ko-
vetden gyorsan visszaallt a korabbi
teljesitményi szintre. A szalloda ipar
mellett ezen lizletag reagalt legér-
zékenyebben a COVID-19 hatasokra.
A jarvany id6északaban egyre inkabb

népszerlvé valt az e-kereskedelem,
azonban hossz( tavon a magyar la-
kossag tovabbra is a fizikalis kereske-
delmi egységeket preferalja.

A piacot a kisebb kereskedelmi ingat-
lanok Ujrapozicionalasa jellemzi Ma-
gyarorszagon, amely a mar meglévo
ingatlanok megujitasaban, techno-
logiai fejlesztésében nyilvanul meg.
2021 szeptemberében 10 év sziinetet
kovetéen atadasra keriilt Budapes-
ten az Etele Plaza, amely az Uj pi-
aci trendeknek megfeleléen modern
technoldgiai fejlesztéseket alkalmaz
mUikodése soran.




[ TOP |NGATLAN PIACI
i'-« TRANZAKCIO 2019-2021

Vevo/

Ugylet Epiilet Epiilet elhelyez- s Ingatlan  Szoba-
. ] 2 2 Beruhazas A A A
idépontja megnevezése kedése : mérete (m?) szam

tulajdonsa
IRODA
2019 Corvin Office Budapest AIG OTP Fund 80 000
2019 Mill Park Budapest Skanska Erste Fund 36 000
2019 Infopark B, C, | épiiletek Budapest HGA Capital Wing 30 200
2020 GTC Hun Portfolio 6 schemes Budapest Lonestar Optima 150 680
2020 Goodman Portfolio Budapest Goodman GLP 44 700
Buda Square & Margit Palace Resolution-
2020 (part of Adventum Buda Portfolio) Budapest Aventum Property 34200
2021 GreenHeart Belgrad GTC Indotek 122 000
2021 FortyOne Belgrad GTC Indotek 122 000
2021 Belgrad Business Center Belgrad GTC Indotek 122 000
KERESKEDELEM
Budapest; Gyér;
2019 Klepierre Retail Portfolio Miskolc; Székesfe- Klepierre Indotek 111 700
hérvar; Nyiregyhaza
2019 Mamut 1+2 Budapest Lone Star NEPI Rock- 61 300
castle
2019 Koki Budapest RCO Adventum 58 000
2020 Target Center Kecskemét Erste Fund Private 23 500
2020 Pécs Plaza Pécs Indotek 15 000
2020 Alpha Park Keszthely Erste Fund Private 14 200
LOGISZTIKA
2019 M7 Portfolio N/A M7 CGL 85 000
2019 Prologis Portfolio Prologis MapleTree 76 000
2019 Aerozone Logistic Park Vecsés M7 JT Ross 62 000
2021 Ujbuda Technopark, Budapest N/A Local N/A
Investor
2021 Goodman Gyar Gyal Goodman GLP 47 000
2021 Budapest East Business Park Budapest Weerts CTP 46 000
SZALLODA
2019 Gellért Hotel Budapest Danubius Indotek 234
Hotel
. Continental |EchoPartners
2019 Hotel Palazzo Zichy Budapest Group AG 80
2019 Hotel Parliament Budapest Continental | EchoPartners 65
Group AG
2020 Telekom Hotel Balatonkenese | wagvar | Tamburma: | 4qq09 | o
Telekom | jor Invest Kft
2020 New York Palace New York Residences Budapest PVarde Covivo 185
artners
DWS Group .
2020 Barcelo Hotel Budapest & GmbH HunPrivate 179
Hotel Eger & OPUS Global
2021 Hotel Eger & Park Eger s Nyrt/Hun- 2 400 214
Park
guest Hotels
2021 Alpenblick Hotel, Relax Hotel Murau BDPST Group 43+91
2021 B&B hotel Budapest B&B Hotels P”&m‘al 214
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DR. ZAVAGYIL
ZOLTAN

'BDO MAGYARORSZAG
PENZUGYI TANACSADAS
BEFEKTETESI IGAZGATOJA

ENEKES
KRISZTINA

WEILER PETER

AZ UZLET MUVESZE

Foto: Vida-Sz(ics Istvan

Weiler Péter. Cegvezetd, festémd-
vész, a hazai performance neves kép-
viselbje. Sok helyen, sokféle informd-
ciot olvashatunk réla. Mondhatndnk,
hogy egy a mai sikeres lizletemberek
koziil. De mégis, ott van az a kettos-
ség, ami koril-

AMIKOR A TEHETSEG ES A
SZORGALOM, A MUVESZET ES
AZ UZLET, KEZ A KEZBEN JAR

,Mi kell ahhoz, hogy valaki
sikeresse valjon? Szorgalom.
Es persze a tehetség is nagyon
kell. De szorgalommal simdn
lehet potolni.

Dolgozni kell. Tenni a dolgod.
En példdul nem vagyok

képes elviselni, hogy valami
befejezetlen maradjon.

Van, aminek meg kell torténnie.

Nem maradhat félben. Olyan
elé sem fordulhat, hogy
elterveziink valamit és az nem
valosul meg.”

kifejezve adjon, és soha ne vegyen el.
Ugyanugy a legjobbat akarja a miiveit
nézé, vagy olvasé embereknek, mint
a cégeibe bizalmat helyezé kollégdk-
nak, befektetéknek, felhaszndloknak.

Szereti, amit csi-

-

lengi az egész
életét. Egyszerre
van meg benne
az érzékeny, orok
gyermek, a mu-

,,AKI ECSETEVEL
SZEBBE VARAZSOLJA
AVILAGOT” ,,

nal és ugy tlnik,
azok kozé a sze-
rencsés emberek
kozé tartozik, akik
gyermekkoruk Ota

—

vész és a sikeres

lizletember. Minden csodadt megoszt a
mlvein keresztiil, és lizletemberként
is a leginkdbb az fogja meg, hogy se-
gitse az emberek egymdsra taldldsadt.
Néha ontorvenyl, de mégis mindig
megtaldlja a hatdrt, hogy 6nmagat

tudjak, mit akar-
nak elérni és véghez is tudjdk ezt
vinni. Tehetség, kitartds, szorgalom,
empdtia. Mindennek pedig megvan az
eredménye. Egy toretlen pdlya, egy
kiegyensulyozott, boldog ember, aki
ecsetével szebbé vardzsolja a vildgot.
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PONTOSAN ERKEZIK, ES AZ IRODAJABAN A HANGULAT
UGYANOLYAN NYUGODT ES KELLEMES MARAD AZ ERKEZESE UTAN,
MINT ELOTTE VOLT. SEMMI ,,URISTEN, MEGJOTT A FONOK!”
HANGULAT. ES AHOGY ELKEZD MESELNI AZ ELETEROL, VILAGOSSA
VALIK, HOGY MIERT NINCS JELEN A STRESSZ A KORNYEZETEBEN.
WEILER PETER EGYSZERRE ALKOTO MUVESZ ES KOKEMENY
UZLETEMBER. OSZTONOS ES TUDATOS. DE VAJON MI A TITKA,
HOGY AMIHEZ NYUL, AZ ARANNYA VALTOZIK, DE OT MEGSEM
RAGADTA MAGAVAL A PENZ SOKSZOR EMBERTELEN VILAGA?
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R I INSPIRALTAK ABBAN,
8 HOGY FESTOVE VALJS?

A legnagyobb hatassal a sziileim vol-
tak ram. Teremté embereknek lat-
tam Oket. Epitészként otvozték a
mUivészi alkotast a praktikummal. Ez
pedig mar egészen kicsi koromban
felkeltette az érdeklédésemet. Igy
én képregények helyett épitészeti és
mivészeti albumokat lapozgattam,
Superman helyett pedig Chagall, Pi-
casso és Dali voltak a hdseim.

Szerencsém volt, mert bar a 80-as
években jartam gimnaziumba, si-
keriilt egy nagyon halado szellemd,
kéttannyelv( iskolat talalnunk, ahol
amellett, hogy nagyon jél megtani-
tottak minket angolul, engedték,
hogy szinesek legyiink egy nagyon
szlirke vilagban. A sziinetekben per-
formanszokat tartottunk, amelyek
annyira megtetszettek, hogy harom
baratommal egylitt megalapitottuk
az Avantgard négyszoget. Persze ez
a fajta onkifejezés akkor leginkabb a
csajozasroél és a bulikrol szélt, de jo
alap volt a korlatok nélkiili gondol-
kodashoz.

Az iras, mint az alkotas masik forma-
ja, nekem szintén a képekrol szol,
akar a festészet. Amikor irok, meg-
jelenik egy jelenet a fejemben. Csak
nem lefestem, hanem leirom, amit
érzek, latok.

f’\ MINDEN EGY TV MUSORRAL
ES EGY POSTAN VISSZAJOVO
CSOMAGGAL KEZDODOTT?

Tulajdonképpen mondhatjuk, hogy
igen. Azokban az idokben 0Osszesen
harom TV csatorna volt és az egész
orszag azt nézte. Ha oda bekeriiltél,
mindenki rélad beszélt. Volt egy m-
sor, a Friderikusz Show, ahol tehetsé-
geket is bemutattak. En készitettem
egy albumot magamrél és Pécsrol,
ezt kiildtem el Friderikusz Sandornak.

Fotd: Vida-Sz(ics Istvan



El6szor visszajott a csomag, ismeret-
len cimzett felirattal, de nem adtam
fel. Ujra elkiildtem egy masik cim-
re, és par nappal késobb Friderikusz
lzenete fogadott a rogzitonkon. Le-
irhatatlan, amit akkor éreztem! Ma-
napsag esélye sem lenne egy festo-
nek bekeriilni egy showmdisorba. De
0 ugy beszélgetett a festészetrol,
hogy mindenki felkapta ra a fejét.
A kapcsolatunk Friderikusz Sandorral
a mdsor utan is megmaradt. Tolmacs-
ként és sajtougynokként kezdtem el
dolgozni mellette.

C’\ AZ ELSOK KOZOTT VOLTAL,

AKIK MAGYARORSZAGON
MEGLATTAK A
LEHETOSEGET AZ INTERNET
VILAGABAN.

Friderikusz volt a kulcs ebben is. El-
mondtam neki, hogy szeretném in-
ternetes feliiletre vinni a misorat és
elég bator volt hozza, hogy belevag-
junk. Ez volt az az id6szak, amikor a
netrol szinte semmit sem lehetett tud-
ni. Amit lattunk bel6le, azt altalaban
kilonboz6é nyomtatott kiadvanyokbol
ismerhettik meg. San Franciscoban
volt egy netes musor, amolyan ko-
rai Big Brother. Par fiatal bekoltozott
egy hazba, és kovetni lehetett a min-
dennapjaikat. Ebbol jott az otlet, a
Friderikusz Online, amelynek 1998-
tol lettem a foszerkesztoje. Hirtelen
megoszlott a figyelem a TV mlsor és
a honlap kozott. Olyan oriasi nevekkel
csinalhattam riportokat, mint példaul
Cindy Crawford. Azutan megsziint a
musor. De az internetben rejlo lehe-
toségek ezutan sem hagytak nyugod-
ni. Sorra jottek a projektek, az Origo,
majd az elsdé online konyvaruhaz, a
mai lira.hu elodje. Ez volt az internet
magyarorszagi hdskora. Nagyon sok,
ma is sikeres cég akkor indult. Igazan
izgalmas idoszak volt ez.

(Q Hocr KOTOTTEL KI A NETES
M TARSKERESES MELLETT?

2000-ben Kieselbach Tamas muikeres-
kedovel, Geszti Péterrel és Jaksity
Gyorggyel, Streitmann Norberttel
és Borda Gaborral megalapitottuk a
Habostorta.hu-t. Egy ilyen csapattal
a siker boritékolhato volt.

Ekkor még teljesen mas volt az in-
ternetes hirdetési piac. Sokkal ke-
vesebb szerepld volt és sokkal tobb
pénz jutott egy-egy kampanyra, mint
manapsag.

Az igazi attorést a Randivonal meg-
vasarlasa jelentette. Oriasi szeren-
csénk volt, és akkor még nem is sej-
tettuk, hogy mekkora kincs kerilt a
kezlinkbe.

t\ A RANDIVONAL SIKERE FEL-

M KELTETTE EGY NAGY NEM-
ZETKOZI CEG FIGYELMET IS.
A SZAKMAI BEFEKTETO BE-
LEPESEVEL HOGYAN ALAKULT
CEG TOVABBI SORSA?

2006-ban a régi csapat eladta a
részvényeit, és tobbségi részese-
dést vasarolt a cégben a Holtzbrinck
Networks. En nem adtam el a részvé-
nyeimet. Ugyvezetdként és tulajdo-
nosként folytattam tovabb a munkat.
Az, hogy egy nemzetkozi cég vett
minket a szarnyai ala, oriasi elonyt
jelentett, hiszen elsokézbdl tudhat-
tuk meg a kiilonbozo6 trendeket.

t’\ KOZEL 10 EV KOZOS MUKOD-
TETES UTAN A NEMET TOBB-
SEGI TULAJDONOS KISZALLT A
CEGBOL,ES BEFEKTETOKENT
TOBBSEGI TULAJDONT SZER-
ZETT A GRAN PRIVATE EQU-
ITY ZRT. HOGYAN ELTED MEG
EZT AZ IDGSZAKOT?

A pénziigyi befektetd megjelenésé-
vel egy intenziv szakmai munka vet-
te kezdetét.
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Uzleti racionalitasra volt sziikség.
2014-ben a befektetd kiilon céget
alapitva létrehozta Dating Central
Europe Zrt-t, amely Magyarorszag
legnagyobb online tarskeresé cso-
portja lett. Ekkor profiltisztitas vet-
te kezdetét, az internetes kereske-
delmi Uzletag kikerilt a cégbdl, a
fokusz a tarskeresésre helyezddott.
A nyereséget a tovabbi novekedés el-
érése végett visszaforgattuk, amely-
nek eredményeként az arbevétel
kozel 4 év alatt megduplazddott.
Innent6l egy igazi szuper sikertorté-
net veszi kezdetét, amelyet késobb
a befektetoi piac is visszaigazolt.

C" A PENZUGYI BEFEKTETO

SZINRELEPESEVEL, AZ
UZLETFEJLESZTES EREDME-
NYEKENT A CEG DRASZTIKUS
NOVEKEDESNEK INDUL.
A RANDIVONAL MELLETT
TOVABBI TARSKERESO
BRANDEK KERULTEK BEVEZE-
TESRE. (SZEXRANDI.HU, VI-
SZONY.HU, PUNCS.HU, STB.)
HOGYAN JOTT A TEMATIKUS
TARSKERESOK OTLETE?

A Randivonal az egyetlen magyar ne-
tes tarskereso volt. Mindenki ide re-
gisztralt, aki kapcsolatot akart. Akar-
milyen kapcsolatrol is beszéliink. igy
hat meg kellett teremteni a tarske-
reso torta kiilonbozé szeleteit, mint
a Szexrandi, vagy a Puncs, hogy a
Randivonal felhasznaloit ne lepjék el
azok, akik nem feltétleniil az életre
sz0lo szerelmet keresik. A tarskereso
torta szeletei, vagyis a tematikus ol-
dalak plusz a Randivonal, adjak ki az
egészet.

C\ MILYEN FOGADTATASA VOLT A
> | PUNCS.HU-NAK?

A jogszabalyi hatterek teljesen
tisztak voltak, kilonben bele sem
vagtunk volna. A reklamszakma is
egyértelmlien mellettiink allt. De a
kozvéleményt kikészitettiik vele. Az,
hogy ugyanazon az oriasplakaton,
ahol korabban mosoéport hirdették,
most a Puncs.hu hirdette, hogy a szép
csajok mend pasikkal jarnak, ez sok
volt. Megoszto terméknek bizonyult.
Azonban sokkal nagyobb volt ra az
igény, mint azt valaha hittiik volna.
igy a Puncs.hu tovabbra is miikodik,
de nem reklamozzuk oériasplakaton.
Tiszteletben tartjuk az emberek vé-
leményét.

A vilagunka rendszervaltozas 6ta egy-
re inkabb pénz kozpontu, ami nyilvan
a kapitalizmus egyik velejardja. Az
anyagi javak, a csillogas, most min-
dennél elérébb valok. A social media
a kivagyisagnak a melegagya, min-
denki a legjobb képet akarja maga-
rol sugarozni. Nem elég a nyaralas,
az a legjobb nyaralas kell legyen, és
onnan is olyan fotokat kell posztolni,
amire sok like-ot adnak a kovetok. Li-
ke-ok, a kovetok szama és a pénz las-
san egyforma értékl valuta. Ebben
a vilagban a puncs.hu csak annyi Uj-
donsagot hozott, hogy ezt a trendet
leképezte a tarskeresés nyelvére.



Q 2019-BEN UJABB TULAJDO-

NOSVALTAS TORTENT. AZ
OSZTRAK RUSSMEDIA INTER-
NATIONAL MEGVASAROLTA A
GRAN PRIVATE EQUITY ZRT.
TOBBSEGI TULAJDONRESZET.
MIT GONDOLSZ A TULAJDO-
NOSVALTASI FOLYAMATOK-
ROL?

Ez mindig nehéz. Olyan, mint ami-
kor hasznalt autot veszel. Az elején
folyton csak a zajokra figyelsz. Hogy
vajon ez normalis? Biztos, hogy olyan
jo, mint amilyennek gondoltad? Azu-
tan telik az id6, és szép lassan meg-
nyugszol. Elkezdesz bizni magadban,
a dontésedben, a cégben. Raadasul
olyan tarsakat kaphatsz, akikkel ki-
egészititek egymast.

Ez tortént most is. A Russmedia egy
nagy multu osztrak tulajdoni csa-
ladi cég. Eurdpaban tobb orszagban
jelen vannak, igy jelentGs piaci ré-
szesedéssel birnak Németorszagban,
Franciaorszagbanés Romaniaban is.
Egy olyan szakmai befekteto érkezett
hozzank, aki a tovabbi novekedésiink
elbsegitése érdekében szakmailag és
anyagilag is jelent6s tamogatast tud
nekink nydjtani. Célunk, nemzetkozi
kornyezetben tovabbi ”izleti labak”
épitése.

(Q, MIERT ORIASI UZLET ANETES
W 7RsKERESES?

Mert az emberek keresik a szerelmet, a
boldogsagot, és ezért hajlandéak pénzt
is fizetni. Raadasul a kapcsolat komoly-
saganak zaloga, hogy valaki anyagi al-
dozatot is hoz a lehet6ségért. A mai
vilagban nagyon nehéz, sét, szinte le-
hetetlen hagyomanyos modon ismer-
kedni. Ide nagyon egyszerd( regisztralni,
mindenki tudja, mit keres a masik és
nem kell varni. Par o6ra alatt mar ran-
dit lehet megbeszélni. Az iizleti része
pedig nagyon egyszer( séman nyugszik.
Kis 0sszegeket utalnak el elore. Semmi
késedelmes fizetés, semmi behajtas.

Q 2021-BEN TOVABB BOVUL-

TETEK, A MOTESPLATSEN,
VAGYIS A TALALKOZOHELY
NEVU, SVEDORSZAGBAN ES
NORVEGIABAN MAR 15 EVE
MUKODO TARSKERESO OLDAL
FELVASARLASAVAL. EZALTAL
AZ EUROPAI TARSKERESO
PIACON TELJES PORTFOLIO-
TOKKAL MAR 6 ORSZAGBAN
VAGYTOK JELEN. MILYEN NEP-
SZERUSEGNEK ORVENDENEK
EZEK AZ OLDALAK A MAGYAR
OLDALAK LATOGATOT TSAGA-
VAL SZEMBEN?

Amikor elkezdtilkk épiteni a magyar
tarskeres6 piacot, lassan 22 évvel ez-
elott, akkor a lokalis szolgaltatasokra
helyeztilkk a hangsulyt. Ahogy a globa-
lis brandek bejottek és megerdsodtek,
Ggy minden orszagban hasonld hely-
zetbe keriiltek a lokalis tarskeresok. A
stratégiank az volt, hogy azokat a lo-
kalis hosoket, akik életben tudtak ma-
radni az amerikai tUlerével szemben,
megkerestiik, hogy tudnanak-e vellink
egylittm(ikodni. Igy akadtunk ra erre a
tarskeresore is, akik akkor alakultak,
mint mi, a méretikk pedig koriilbeldl
haromszorosa a miénknek. Hasonld
stab, hasonlo célkitlizések, de mi tobb
profitot tudtunk elérni, igy Ugy érez-
tik, vége tudunk mi is valami Gjat mu-
tatni innen, Kelet-Europabol. Hosszas
targyalasok utan megvasaroltuk a svéd
céget, melynek én lettem az ligyveze-
téje, amely szamomra igazan izgalmas
kihivas.

Ha hasonlo problémakkal kiizdd, sike-
res cégek Osszekapcsolodnak, az azért
jo, mert tapasztalatot és tudast tu-
dunk cserélni. Ez egy nagy svéd-norvég
brand, igy egy nagyon komoly érték ke-
rilt a kezlinkbe, és igyeksziink ehhez
minden tudasunkkal hozzaadni. Maga a
cég kozpontja egy kis svéd varos, Var-
berg, ahonnan a svéd iwiw is elindult,
sok tehetséges fiatallal. Még a folyamat
elején jarunk, de nagyok a reményeink.

PENZUGYI MAGAZIN 2022. APRILIS

N
O



INVESTOR

w
o

PENZUGYI MAGAZIN 2022. APRILIS

NEVJEGY:

— WEILER PETER

ELETKOR:
48 éves

CSALADI ALLAPOT:

Nés, 2 gyermek apja
ISKOLAI VEGZETTSEG:
IBS - BA in business / Art
Institute of Philadelphia
AA

School of Visual Arts New
York - Master of Fine Arts

Dating Central Europe Zrt.
vezérigazgato, kisebbségi tulajdonos

ZENE:
Beatlestdl a technoig

HOBBY:

vitorldzds

IDEZET:

The difference between
false memories and true
ones is the same as for
jewels: It is always the
false ones that look the

KEDVENCEK

FILM:
All that Jazz

KONYYV:

Margarita

most real, the most
brilliant.

Zabhegyezlb, Mester és

C\ SZERINTED MI A SIKERETEK
> | TITKA? MI KELL AHHOZ, HOGY
VALAKI SIKERESSE VALJON?

Szorgalom. Ez a legfontosabb. Persze
a tehetség is nagyon kell, de szorga-
lommal siman lehet pétolni. Dolgozni
kell. Tenni a dolgod. En példaul nem
vagyok képes elviselni, hogy valami be-
fejezetlen maradjon. Van, aminek meg
kell torténnie. Nem maradhat félben.
Olyan el6 sem fordulhat, hogy elterve-
zink valamit és az nem valosul meg.
Nalam fontos, hogy a valdsag és az
alom megfelelé aranyban legyen jelen
a munkamban. Soha nem engedném el
a racionalitast. Az tul veszélyes, ha iz
letrél van szo. Vannak vizioim, de sze-
rencsére minden mérhetd, igy hamar
kideriil, jo otlet, vagy sem.

t’\ INKABB MUVESZNEK ERZED
MAGAD, VAGY UZLETEMBER-
NEK?
Nekem a mlivészet és az iizlet Gsszefo-
nodik. Egy miialkotas lehet, hogy csak a
jelentésén vagy a szépségén keresztill,
egy cég pedig a céljain keresztiil gyako-
rol hatast a tarsadalomra.
En elsésorban miivésznek tartom ma-
gam, aki sok mindent csinal.Ugyanak-
kor cégvezets is vagyok - a jo gazda
gondossagaval - a befektet6i elvarasok-
nak is meg kell, hogy feleljek.

Q VEGEZETUL, HOGY LATOD A
KOVETKEZG 10 EVED?

Szeretem ezt az életet. Es szeretném
még sok-sok éven at megvalositani az
almaimat és segiteni az embereknek
megtalalni a szerelmet.




NYITOTT, TEREMTO
GONDOLKODAS,

SZORGALOM, TEHETSEG,

EGY JO CSAPAT ES A
MEGUJULAS KEPESSEGE. /
EZ AZ UZLET MUVESZI '
SZINTEN.

 AZ EMBERBEN &
OTT REJLIK AZ | 1
EGESZ VILAG,
S HA TUDOD,
HOGYAN
SZEMLELD ES
HOGYAN TANULJ
BELOLE, A KAPU
ELOTTED, A
KULCS PEDIG A
KEZEDBEN.”
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MINDEN AZ
ARNOVEKEDES
IRANYABA HAT AZ
INGATLANPIACON

AZONBAN NEM MINDEGY,
MIBE FEKTETUNK

A BDO MAGYARORSZAG
PENZUGYI TANACSADASI
UZLETAG INGATLAN ES
HOTEL DIViZIOJANAK
SZAKMAI VEZETOJE
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Jelen pillanatban minden piaci hatas
az ingatlanok, kiilonésen a hasznalt
lakdingatlanok aranak tovabbi emel-
kedesét prognosztizalja, mikozben a
forgalomra a visszafogott volumen
lesz jellemzd, az uj épiteésl lakaspro-
jektek szamanak csokkenése mellett.

A honi kisebb- és maganbefektetok sza-
mara az ingatlan, mint befektetési for-
ma évtizedek ota népszeri, és a piac
eddig igazolta is a varakozasokat. Az el-
malt 30 év statisztikai elemzése révén
arra juthatunk, hogy a lakdingatlan-be-
fektetés az inflaciét meghaladé hoza-
mot produkalt. Tovabbra is jelentés a
kereslet ezen a teriileten, egy jo adott-
sagu tétel akar napok alatt gazdat cse-
rélhet, és sem a trendben, sem az arak
emelkedésében nem varhaté megtorpa-
nas. A korabban josolt tet6zés egyhamar
nem varhato.
A gazdasagi kornyezetet vizsgalva azt
latjuk, hogy a kivitelezési koltségek
tovabb nének, akar (j épitésrdl, akar
feltjitasrol van szo. Oroszorszag és Uk-
rajna habordja azt is jelenti, hogy két
0s épitéanyag-exportér nem tud

Ez nemcsak a faanyagokra, hanem az
acéltermékekre és masokra is hatassal
van. Az épitdipari termékek jelentds
energiainputtal rendelkeznek, az el-
szabadult energiaarak pedig mar ma
is dramai aremelkedéseket okoznak. A
folyamat kévetkezményeit még nem is
latjuk teljes egészében, mindekozben
az épitdiparon tovabbra is keresleti nyo-
mas van.

Az Uj épitési lakoingatlanok piacan
meégis visszaesés varhato, mert a ked-
vezményes hitelek ,kiarazodasaval”
csokkenni fog az épitési kedv. A befek-
tetok visszafogottabban kezdenek Uj,
nagy lakasprojektekbe, a meglévé vagy
meégis elindulo projektek pedig sz(ikiilo
kinalat mellett, magasabb kivitele-
zési koltségeken valosulnak

majd meg. Ez a fo-

lyamat kozép-

tavon tovabb

fogja emelni

a hasznalt la-

kasok arat, de

ennek mérté-

ke egyelére

szintén nem ||




Keresleti oldalon a magas kamatkornye-
zet nagyon megdragitja a finanszirozasi
koltségeket is, ezért el6térbe fognak
keriilni a nagyobb tokeerejl, készpénz-
es fejlesztok és vasarlok.

Tehat amig a haboru tart, addig az el-
latasi lancok sérlilése, megszakadasa
miatt emelkedhetnek az arak, ha pedig
véget ér a konfliktus, a helyreallitas, Uj-
jaépités general majd hatalmas keresle-
tet, elszivo erét nemcsak az épitéanya-
gokra, de a munkaerdre is. A haboru
kitorése elott az EU munkaer6 piacan
jelentdés mennyiségben volt jelen az
ukran munkaerd, és ezek az emberek
meghatarozo részben az épitdiparban
tevékenykedtek. Nem tudjuk, hogy a
konfliktus végén 6k hol és hogyan vallal-
nak majd munkat. A habor( végkimene-
telétol fliggben az ukran munkavallalok
tomegesen hazatérhetnek, de fokozdd-
hat is a kilfoldi munkavallalasi kedv,
tehat a kérdésekre valaszok nincsenek,
csak talanyok.

A pillanatnyi hazai keresletet noveli az
Ukrajnabol menekiiltek lakhatasi igénye
is. Egyelore nem latszik, hogy mikor, mi-
lyen feltételekkel tudnak visszatérni az
otthonaikba, és sokaknak egy ideig nem
is lesz hova visszatérni. Az elsé sokk
utan sokuknak lesz fizetoképes igénye
arra, hogy a befogado orszagokban, igy
hazankban is lakast béreljenek, néha-
nyan talan vasaroljanak is.

A forint gyengiilése emellett a kiilfol-
di lakoingatlan-befektetéseknek is
lendiiletet, tamaszt adhat.

LN VR VR VERN Ve Ve
N VEAY. RWR VY, NN, M
N NT AT VY LU Y

Azért elsosorban ezeknek, mert a nem
lakascélu ingatlanok arazasa eddig is
eurdalapu volt.

Pénziigyi szempontbdl az inflacio és a
jelenlegi, negativ realkamatok is az in-
gatlanok felé terelik a befektetoket, az
arak tehat minden jel szerint csak no-
vekedni fognak, de ez a forgalom volu-
menére nem feltétlendl igaz. A fentiek
fényében az eladoknak a kivaras, tartas
all érdekiikben ahelyett, hogy nyomott
aron értékesitenének.

A magan- vagy kisbefektetoknél gyakor-
lat, hogy a megvasarolt ingatlant bérla-
kasként hasznositjak. Ok egyértelmiien
akkor jarnak a legjobban, ha kiilsé ke-
ruletben, kis, olcso lakasokat vesznek.
Az elérhet6 bérleti dijak kiilonbozete
ugyanis nem tiikrozi a draga kornyéke-
ken lév6, nagyobb lakasok vételi fel-
arat, tehat a hasznositas soran egy la-
kasvasarlasba fektetett pénzegység az
olcso lakasoknal tobbet hoz.

Mivel tehat minden piaci tényezd egy
iranyba hat, a lakoingatlanok érdemi
dragulasa a legvaloszin(ibb trend az el-
kovetkez6 idbszakra, szdkiilé kinalat 8
mellett, ezért aki vasarlasban :
ondolkodik, minél
hamarabb te-

gye.
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A LEGJOBB UJ
BEFEKTETES |
VAGY BUBOREK?

ORBOK ILONA

Melyik az a nem kézzel foghato
(digitdlis) termék, ami tobb, mint

2 millidrd forintba kertiil? Oriiltség
vagy a jové befektetése? Letrejott
egy uj ,,Vadnyugat”? A befektetésen
kiviil milyen hasznos, mindennapi
tertileten fogjak haszndlni az NFT-t?

a BDO Magyarorszag Adotandcsaddsi lizletaganak ligyvezetdje

Az elmult év pénziigyi sajtoja felfe-
dezte maganak a korabban is léte-
z0, de szinte ismeretlen feltorekvo-
csillagot: a non-fungible token vagy
népszerl roviditése szerint az NFT-t.
A hazai szaksajtéban annyira Uj a fo-
galom, hogy még elfogadott, egysé-
ges magyar neve sincs - legtobbszor
nem helyettesithet6 tokennek vagy
nem helyettesitheté6 érmének eset-
leg zsetonnak hivjak, de sokan itthon
is az egyszerlség kedvéért NFT-nek
nevezik.

A szokatlan és korilményes név az
eszkoz megkulonbozteté tulajdon-
sagara utal: a kriptovilag mas token-
jeivel, érméivel szemben, az NFT
egyedi, nem helyettesithetd, nem
becserélhet6 érme.

Mig a bitcoin vagy barmilyen mas
bankjegy mindenkor behelyettesit-
het6 egy masik hasonlé bankjeggyel
(pl. az egyik ezer forintos bankjegy
barmely masik ezer forintos bank-
jeggyel), az adott NFT-bol egyetlen
egy van és semelyik mas NFT-vel
nem helyettesithetd. Sokaig az NFT
egy megbonthatatlan egység volt,
semmivel nem oszthatd, nem volt
toredék értéke, ellentétben mond-
juk a bitcoin-nal (vagy mas kriptova-
lutaval), ahol mar ismerjiik a SAT-ot,
ami egy bitcoin szazmilliomod része.
Az tette lehet6vé a bitcoin hatalmas
felfutasat, hogy a tézsdén a kisbe-
fektetok akar toredék bitcoinokat is
vasarolhattak.



Az NFT piacon mostanaban jelent
meg a fraction, ami azt jelenti, hogy
egy nagyérték(i NFT-nek megvasa-
rolhaté egy kisebb része, bizonyos
hanyada is. Ez azonban még nem
terjedt el, nagyon kezdeti fazisban
van. Ebbél adédban nincs és nem is
lehetséges az érme egységes arfo-
lyama, minden egyes NFT annyit ér,
amennyiért értékesiteni lehet az el-
sodleges vagy masodlagos piacon.

Valéjaban mi is az
a rejtélyes NFT?

Az NFT a blokklancon tarolt, egy
eredetileg digitalis eszkoz tulajdon-
joganak igazolasara szolgalo virtua-
lis okmany. Az NFT megjelenését az
tette lehetévé, hogy az Ethereum
nevd, nyilt forraskodon alapuld halo-
zaton bevezették az
orokolheto un. ,,okos
szerzodéseket”, me-
lyek révén kovethe-
tové és atruhazhato-
va valt a digitalis és
kés6bb mar bizonyos
fizikai targyak, esz-
kozok  tulajdonjo-
ga is. A blokklancon
taroljak ezeket a
tulajdonjogi igazo-
lasokat. Emiatt az
érintett személyek
és vallalatok a fold
barmely pontjan
megbizhatd igazo-
last szerezhetnek az
adott eszkoz tulajdonjogarol. Ez ele-
mi feltétele annak, hogy az NFT-kkel
torténé kereskedés elindulhasson
Nem csak hogy elindult ez a kereske-
dés, hanem 2021-ben megkottetett
az eddigi legnagyobb értéki szer-
z0dés Beepie egyik digitalis alkota-

sarol, amiért a boldog Uj tulajdonos
69 milli6 amerikai dollart volt haj-
lando kifizetni. Ez valoban kiemel-
kedo csucs, de ma mar nem ritka a
par millié dollaros érték(i NFT-ligy-
let. Ezek a nagy Osszegli adas-véte-
lek els6 sorban a digitalis képzémui-
vészet teriiletén tapasztalhatok, de
az NFT a digitalis tér szinte minden
teriiletén jelen van.

A kezdetek a 2010-es évek kozepére
nyulnak vissza, a blokklanc technolo-
gia akkori felfutasa hozta létre az Et-
hereum digitalis szoftverplatformot,
amely szamitogépes kodok tarolasa-
ra szolgal és ahol az els6 NFT-k meg-
jelentek. Az Ethereum ma is a f6 hat-
tere az NFT-nek, a kereskedés is elso
sorban itt zajlik, de azota mar tobb
blokklancon is elérhetok az érmék.
A nagy ugras 2017-ben kovetkezett
be, amikor az Ethereumon megjelent
a kanadai DapperLabs altal kifejlesz-
tett és rovid id6 alatt hihetetlendl
népszerlivé valo CryptoKitties, azaz

virtualis Kitty macskak nev(i termék.
Mindegyik egyedi volt és az Ether-
eum kriptovalutaja, az ether révén
lehetett megvasarolni 6ket. Valosa-
gos ,,0rilet” alakult ki a megveheto,
taplalhato és eladhato Kitty macskak
korul.
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A divathullam csicsan 2018-ban a
legdragabb virtualis Kitty macska
140 ezer dollarért kelt el. Innen mar
megjosolhato volt az NFT piaci felfu-
tasa és jovoje.

Természetesen ezt kovetéen az NFT
hamarosan megjelent a videojaté-
kok vilagaban is, ahol a jatékokhoz
szilkséges targyakat, eszkozok tu-
lajdonjogat lehetett megvasarolni,
de jelen van a modern zenében,
filmmdvészetben is. Gyakorlatilag
minden lehet NFT, amir6l digitalis
tulajdonjogi igazolast lehet kiallita-
ni. Még fizikai targyak is, amennyi-
ben digitalisan feldolgozhat6 egyedi
megkllonbozteto jellel rendelkez-
nek: példaul egy személygépkocsi
alvazszama vagy egy ingatlan hely-
rajzi szama. Mindezekrol késziil egy
NFT, amely a tulajdonjogot igazolja.
Van olyan amerikai kosarlabda klub,
amelyik a torzstagok igazolvanyat
mar NFT formatumban adja ki.

Az NFT sajatos hasznositasa
a pénziigyi szolgaltatoi
szektorban

Ebbol mar értheté, hogy nem csak
a gyljtok és a kulonleges hobortok
kedvel6i fordultak az érme felé,
hanem felkeltette a pénzligyi szol-
galtatd szektor figyelmét is. Ezt a
technologiat kivaloan hasznositjak a
hattér irodaban (back office), az liz-
leti tamogatoi funkciok soran, ami-
kor szilkség van arra hogy alaposan
megyvizsgaljak az ugyfél személyazo-
nossaganak valodisagat.

Az évek soran nagyon kevés valtozas
tortént a KYC (KnowYourCustomer -
Ismerd meg az ugyfeledet) folyamat
és az Uj lgyfél befogadasa terén,
kilonosen igaz ez a pénzigy szek-
torra. A 2007-es Pénzmosasi Rende-



let bevezetése oOta az Egyesilt Ki-
ralysag foleg arra koncentralt, hogy
korlatozza a pénzmosas lehetéségét
és kiszlrje a szervezett blinozést.
A 2017-es Ujabb jogszabaly és annak
szamos modositasa mar megkivanta
azt is, hogy mélyrehatd vizsgalattal
azonositsak az ugyfél lizleti vallalko-
zasanak végsO haszonhl(zo tulajdo-
nosat és az ligyfél pénziigyi hatteré-
nek eredetét.

Az NFT elméletileg rendelkezik mind-
azokkal a tulajdonsagokkal, amelyek
lehetévé teszik ennek a bonyolult
igazolasi és azonositasi eljarasnak az
Ujratervezését. A blokklancon 6rzott
adatok megvaltoztathatatlan jellege
miatt a pénziigyi szolgaltato szektor
elméletben kifejleszthet olyan meg-
oldasokat, amelyek referenciaként
szolgalhatnak minden résztvevo sza-
mara és ezaltal feleslegessé teszik a
KYC folyamatnak a személyazonos-
sag vizsgalatara és azonositasara vo-
natkozo részét.

Fontos megjegyezni, hogy a blokk-
lancon csak a nyilvanos igazolast kell
tarolni és a maganjellegli azonositd
informaciok bizalmas volta tovabbra
is meglrizhetd. Az NFT-k alkalma-
zasa eredményesen akadalyozhatja
a pénzmosas elleni szabalyok kike-
rilését és nagyon megbizhatd esz-
koz a személyazonossag ellendrzése
soran. Eveken at az egyéni ligyfelek
azonositasa és a vallalati Ugyfelek
végsO haszonh(zé tulajdonosanak a
megallapitasa volt az igyfél atvila-
gitas legfébb célja. Ez az ligyfélelle-
norzés teljes vizsgalatot kovetelt az
adott személlyel kapcsolatban, ami
kiterjedt arra is, hogy az illetdo nem
blinoz6-e, valamint az lzleti vallal-
kozasanak szandékolt céljara és ter-
mészetére és szamlajanak varhaté
aktivitasara. Az internet fejlédése
és a fintech szektor megjelenése
lehetové tette a blinozok szamara
azt, hogy csalard modon nyissanak
szamlakat, kimossak a b(inozésbol
szarmazo pénzt és megnehezitették
a pénzintézetek szamara a pénz ere-
detének és az ligyfél személyazonos-
sag ellendrzését.

A kriptovalutak megjelenése jelen-
tosen megkonnyitette a blinozok sza-
mara, hogy torvénytelen adasvétele-
ket bonyolitsanak le a sotét weben
(dark web) és pénzmosasi mivelete-
ket hajtsanak végre. A digitalis igazo-
l6 okmanyok segitségével, amelyek
nem manipulalhatok a blokklancok
természete miatt, a pénzintézetek
nyugodtak lehetnek a pénzek erede-
tét és tulajdonosat illetéen, mivel
ezek visszakovethetok egy olyan sze-
mélyig, akinek a személyazonossaga
ellenorzott.

Ahhoz, hogy mindez megvaloésuljon,
azaz a blokklancon 6rzott NFT-n
alapulo ellenérzési rendszer beve-
zetéséhez egy széleskorl egyiittmi-
kodésre van sziikség a pénziigyi szek-
toron belul:
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ennek a technoldgianak a hasznalata
nem kivanja meg, hogy az lizleti inf-
rastruktira egészét egységesitsék,
amitol a pénzintézetek értheté mo-
don idegenkednek.

Kritikus hangok

Természetesen nem mindenki lelkes
hive az NFT-lzletagnak. A kornye-
zetvédok kiilonosen kritikusak az
NFT-vel szemben, de ez nem csoda,
hiszen 6k az ugyancsak blokklanc
technoldgian alapuld kriptovalutakat
is elutasitjak. Biralatuk els6 sorban a
kriptovalutak és NFT-k el6allitasanak
magas Okoldgiai labnyomanak eluta-
sitasan alapul, de a termék spekula-

cios jellegét és magas volatilitasat is
kritizaljak.

A jogaszok egy masik problémara
hivjak fel a figyelmet. Arra figyel-
meztetnek, hogy az NFT vilaga egy
jogi értelemben ingovanyos, nem
kell6 mértékben szabalyozott teri-
let, ahol a vevo és eladd egyarant
kiszolgaltatott helyzetben van. Egyi-
kiik ugy jellemezte ezt a teriiletet,
hogy ez a modern pénziigyi vilag
,Vadnyugata”, ahol sok a kalandor
és kevés a seriff. Valoban a jogi sza-
balyozas gyenge és bizonytalan, a
virtualis tulajdonjog nem azonos a
copyright-tal, bar egy a blokklancon
Orzott un. ,,okos szerzodés” védi, de
ez a jog birdsag elott nem védhetd
meg. A szellemi tulajdon védelme
nem megoldott és még sok bonyoda-
lom varhat azokra, akik befekteto-
ként vannak jelen a piacon.
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Van-e jovoje az NFT-nek?

A pénziigyi szakértok korében is vita
zajlik arrol, hogy van-e pénziigyi ér-
telemben jovoje az NFT-nek. Sokan
ezt mulo divathébortnak tartjak és
nehezen tudjak elképzelni, hogy ko-
moly perspektiva van az NFT iizlet-
agban. Erre a kérdésre nem is kony-
ny( valaszolni, hiszen els6 latasra
meglehetdsen sziirrealis, hogy valaki
tobb millié dollart hajlandd kifizet-
ni egy digitalis mialkotasért, amib6l
millionyi masolat van és barmennyi
késziilhet az interneten és a tulaj-
donjog nem igazi, fizikailag létezd
targyra vonatkozik, nem olyan alko-
tasra, amit hazavihet és felteheti.
A gyakorlat mégis azt mutatja, hogy
a dolog miikodik és mindig vannak
Ujabb és Ujabb vasarlok, akik egyre
nagyobb osszegeket fizetnek ki az
NFT-piacon. A tendenciat jol mu-
tatja, hogy mig 2021 els6 negyed-
évében az NFT-piac teljes forgalma
kevesebb mint egy milliard dollar
volt, addig a harmadik negyedév hi-
hetetlen rekordot hozott és Gsszesen
5,9 milliard dollart fizettek a vasar-
ok az érmékért.

Kik a vasarlok? Pontos felmérés még
nem készilt errél, de a szakmai ko-
rok szerint els6 sorban a kriptova-
lutakon nagy pénzt keresé befekte-
tok vannak jelen az NFT-piacon is,
rajtuk kivil vannak még gy(ijtok is
és latva a szédit6 piaci fejlodést és
felfutast, most mar nem kevés spe-
kulacios célu befekteto is megjelent
a vevok korében.

Bar sokan megjosoltak, hogy ez a
buborék hamarosan ki fog pukkan-
ni, egyelére ennek még semmi jele
nincs. A piac dinamikusan novekszik
és egyre tobb Uj vasarlo jelenik meg.
A kereskedés alapbol egyébként az
Ethereum platformon zajlik, kulon-

b6z6 kriptovalutaban, jellemzoéen
etherben. Amikor valaki létrehoz egy
NFT-t, annak onmagaban még nincs
értéke, ki kell vinnie a piactérre és
ott vagy 6 megvasarolja, vagy mas
vasarlo az altala kinaltnal magasabb
aron megveszi. Ez azt jelenti, hogy
nagyon sok NFT-nek nincs igazi piaci
értéke és nem is lehet megjosolni,
hogy egy (jonnan létrehozott NFT
mekkora érétket képvisel.

A normal arusitas mellett léteznek
az aukciok is. 2021-ben mar mind a
két nagy aukciéshaz, a Sotheby’s és
a Christie’s is tartott NFT aukciot. Ez
ugyancsak jelzi, hogy az eszkdz mar
a komoly befektet6i korokben is pol-
garjogot nyert.

Mindez persze semmire nem garan-
cia, a volatilitas ezen a piacon leg-
alabb annyira jelen van, mint a vele
rokon kriptovalutak piacan. Az vi-
szont kijelenthetd, hogy jelenleg az
NFT-lizletag felfuto fazisban van és a
kozeljovében aligha szamithatunk a
piac bezuhanasara.
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A kiilfoldi befektetok
hazai strategiai
tarsasdagokban tortéeno
tulajdonszerzésenek
szabadlyait a Torveny 85.
pontja tartalmazza.

A jogszabaly értelmeben
kiilfoldi befektetének
mindstilnek mind az
Europai Union beliili,
mind az Eurdpai Union
kiviili személyek.

A 2020-ban kirobbant, és vilagszer-
te szamos halalos aldozatot kovete-
l6 koronavirus-jarvany a gazdasagi
élet szereplGit is sulyosan érintette.
Avirus elleni védekezés jegyében be-
vezetett veszélyhelyzeti korlatoza-
sok jelentds mértékl bevételkiesést
okoztak a magyar piacon is, szamos
hazai cég keriilt az eladésodas Utja-
ra, szint meg, vagy fenyegette komo-
lyan a megsziinés veszélye. A magyar
piaci szereplék védelme érdekében a
Kormany a kiilfoldi befektetok hazai
cégekben torténd tulajdonszerzését
korlatozd intézkedések bevezeté-
se mellett dontott 2020. tavaszan.
Az el6szor még csak rendeleti for-
maban kozzétett jogszabalyban a
Kormany akképpen kivanta a gazda-
sagi nehézségekkel kiizdé magyar
cégeket védeni, hogy - bizonyos
feltételek mellett - a kiilfoldi be-
fektetok tulajdonszerzését minisz-
teri tudomasulvételhez kototte.
A kiilfoldi befektet6k magyar straté-
giai tarsasagokban torténé tulajdon-
szerzésének feltételeit és eljarasjogi
kérdéseit a jogalkoto a 2020. janius
17-an kihirdetett, a veszélyhelyzet
megsziinésével osszefiiggd atme-
neti szabalyokrol és a jarvanyiigyi

késziiltségrol szolo 2020. évi LVIII.
torvény (tovabbiakban: ,, Torvény”)
rendelkezései kozé illesztve emelte
torvényi szintre.

A stratégiai tarsasag fogalmat csak
részben definialja a torvény, ugyan-
is az egyes kiemelt agazatok kiilon
kormanyrendeletben (289/2020 (VI.
17.) Korm. rendelet) kerulnek meg-
hatarozasra. A Kormanyrendelet je-
lenleg osszesen 23 olyan szektort
hataroz meg, amelyek teriiletén mu-
kodo cégek stratégiai vallalatoknak
mindsiilnek. gy jelenleg stratégiai-
lag kiemelt agazatnak tekintendé a
teljesség igénye nélkil az épitdipar,
az egészségligy, az energiaipar, vagy
a turizmus.

A Torvény ezen a stratégiai tarsa-
sagok egyes jogiigyleteinek érve-
nyességét a belgazdasagert felelos
miniszter - jelenleg Dr. Palkovics
Laszl6 innovacios és technoldgiai mi-
niszter - részére intézett bejelen-
téshez és a bejelentés tudomasul-
vételéhez koti. llyen jogiigyletnek
mindsiil a Torvény szerint

- a tokeemelés;

- a tarsasag atalakulasa, egyesiilése,
szétvalasa;

- atvaltoztathato, jegyzési jogot
biztosito vagy atvaltozo kotvény
kibocsatasa;

- a tarsasag lizletrészén vagy részveé-
nyén haszonélvezeti jog alapitasa.

A jogalkoto Torvény késobbi modosi-
tasa soran a kilfoldi cégek és kap-
csolt vallalkozasaik kozott létrejott
joglgyleteket kivette a szabalyozas
hatalya alol, igy ezen ligyletekre mar
nem vonatkozik a bejelentési kotele-
zettség.

A Torvény a bejelentési kotele-
zettséget meghatarozott értékha-
tarhoz, illetve részesedéshez koti.
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Ez alapjan a kiilfoldi befektetdnek
csak akkor kell bejelentést tennie,
ha a befektetésének Osszértéke el-
éri, vagy meghaladja a 350 millié
forintot, és tarsasagban kozvetleniil
vagy kozvetetten - az EU-n (illetve
az EGT-n és Svajcon) kiviili személy
esetében legalabb 10%-os - mig az
EU-ban (illetve az EGT-ben és Svajc-
ban) honos személyek esetén tobb-
ségi befolyas szerzés valosul meg.

A 350 millio forintos értékhatartol
fuggetlenll kotelezé a bejelentés
akkor is, ha kilfoldi befekteto tu-
lajdonszerzéssel, kotvény tulajdon-
joganak a megszerzésével vagy ha-
szonélvezeti jog megszerzésével a
stratégiai tarsasagban 15%-os, 20%-

os vagy 50%-os részesedést szerez,
illetve, ha a Kkiilfoldi befektetok
egyiittes részesedése a tarsasagban
meghaladja a 25%-ot (ugyanakkor
ezen szabaly a nyilvanosan miikodo
részvénytarsasagok eseténnem al-
kalmazando).

Tovabbi eldiras, hogy bejelentési
kotelezettséget von maga utan az
lizemeltetési jog megszerzése is a
stratégiai jelent6ségli agazatokba
tartozo tevékenységekhez sziikséges
eszkozokon, ha azt kulfoldi befekte-
to0 szerzi meg, vagy olyan személy/
szervezet, amelyben a kulfoldi be-
fektet6 tobbségi befolyassal rendel-
kezik.




MIRE ERDEMES ODAFIGYELNI AZ
ELJARASSAL KAPCSOLATBAN?

A bejelentést magyarul, vagy magyar
nyelvli hiteles forditassal kell meg-
tenni a jogligylet létrejottét kovetd
10 napon beliil, elektronikus forma-
ban, a belgazdasagért felelés mi-
niszternek cimezve.

A bejelentésnek tartalmaznia kell

- a bejelent6 adatait;

- a jogligylet részletes leirasat;

- a relevans és lényeges koriilmé-
nyek részletes leirasat;

- a joglgylettel osszefiiggésben ke-
letkezett iratoka; és

- a kiilfoldi befektet6 és a kiilfoldi
befektetdben részesedéssel ren-
delkez6 jogi személyek tulajdonosi
szerkezetétnek, tényleges tulajdo-
nosanak megallapitasara alkalmas
dokumentaciot.

Mivel az eljarasban a jogi képviselet
kotelez6, az elektronikusan benyuj-
tott bejelentést a bejelentd alaira-
san kivil jogi képviselGje alairasaval
is el kell latni. Amennyiben a befek-
tetd a bejelentési kotelezettségének

annnnNnre
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nem tesz eleget, az eljaras utolagos
bejelentés alapjan is lefolytathato,
illetve maga a miniszter hivatalbdl is
elindithatja azt.

A bejelentés megérkezésérol a mi-
niszter elektronikus Uton értesiti a
bejelent6t, ugyanakkor fontos, hogy
ez az értesités nem tekinthetd a be-
jelentés tudomasvételének. A mi-
niszter 30 munkanapon belul kote-
les lefolytatni az eljarast, azonban
kulonosen indokolt esetben ez a ha-
tarid6 15 nappal meghosszabbithato.
Az eljaras soran a miniszter kétféle
dontést hozhat: vagy megtiltja a
jogligyletet (melyet a jogorvoslati
lehetbségek ismertetése mellett in-
dokolni is koteles), vagy a bejelentés
tudomasulvételét tartalmazo elekt-
ronikus visszaigazolast kiild.

A bejelentének lehetbsége van arra,
hogy a miniszter dontését - szlik kor-
ben és kotelezd jogi képviselet mel-
lett - kozigazgatasi nemperes elja-
rasban megtamadja.
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A BEJELENTESSEL KAPCSOLATOS KOTELEZETTSEGEK
MEGSZEGESENEK KOVETKEZMENYEI

A Torvény altal deklaralt kotelezett-
ségek megszegése kozigazgatasi bir-
sagot vonhat maga utan, mégpedig a
tranzakcio értékének kétszereséig
terjedd, természetes személyek-
nél 100 000 forintot meghalado,
egyéb esetben az adott stratégiai
tarsasag utolso iizleti évében elért

A TORVENY MEGITELESE

A Torvény rendelkezéseivel kapcso-
latban kritikaként keriilt megfogal-
mazasra, hogy bar hosszutavon ér-
vényesiilhet a nehéz helyzetben lévo
hazai cégek hazai kézben tartasa,
azonban az ilyen jellegl protekcio-
nista szabalyozas magaban hordozza

arbevételének 1%-at meghalado
mértékben. Az olyan jogugyletek-
hez, melyek tilté miniszteri dontés
ellenében jottek létre, vagy a hi-
vatkozott torvény rendelkezéseibe
utkoznek, a semmisség jogkovetkez-
ményét flizi a jogszabaly.

annak kockazatat, hogy a kilfoldi
befektetok a bejelentéssel jard je-
lentés adminisztrativ terhek miatt
keriilni fogjak a hazai cégekbe tor-
ténd befektetéseket, amely a hazai
cégpiac leértékelédését vonhatja
maga utan.
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BRIDGE TO

THE CLOUD

A VALLALATIRANYITASI
RENDSZEREK UJ KORSZAKA

A Microsoft 2021 6szeben

inditotta el ,,Bridge to the Cloud”
promocios programjat a felhds,
szolgdltatdskent elérhetd Business
Central vallalatirdnyitasi rendszere
népszerlsitésere. Cikklinkben
osszegyljtottiik a vallalatirdnyitdsi
rendszerek elényeit, majd kortl
jarjuk a jelenleg elérheté Microsoft
ERP megolddsokat, melyek
tamogatast nyujthatnak kis- es

INVESTOR
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kozepvallalkozasoknak.

NAGY RITA

BDO Magyarorszadg Solutins lizletdg ligyvezetdje

INTEGRALT VALLALATIRANYITASI
RENDSZEREK

A mai vilagban egyre inkabb elen-
gedhetetlenné valik, hogy minél
gyorsabban alljon rendelkezésink-
re aktualis adat, annak érdekében,
hogy megkonnyitse a menedzserek
szamara a dontéshozatalt. Ebben
nyUjtanak elsésorban oriasi segit-
séget az integralt vallalatiranyitasi
rendszerek. Ezek, a koztudatban ma
mar egyre inkabb ERP-ként emlege-
tett informacios rendszerek, a val-

lalat miikodéséhez sziikséges kulcs
adatokat, funkciokat, folyamatokat
egységesen kezelik. Nagy elonyiik,
hogy az adatokat elegendd egy he-
lyen rogziteni, melyek utana egyseé-
gesen allnak rendelkezésre. Segitseé-
gével megsziintethetok a kiilonalld
adatbazisok, Exceles elemzések, ma-
nualisan eldallitott riportok. A szi-
getrendszerek felszamolasaval egy
rendszerben képezhetd le tobb, kii-
lonbozo terilet uzleti folyamata, mi-
kozben a pénziigyi vezetok szamara
is up-to-date informaciok elérhetok.
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Nagyfoku integraltsaganak hala a
vevoi igény keletkezésétol kezdve,
a beszerzésen vagy raktarozason
at, majd az értékesitésen keresztiil
kovethet6 le a teljes ellatasi lanc.
A tobbszoros adatfelvitel elkeriilé-
sével novelheto egy vallalkozas dig-
italizaltsaga, a BDO Solutions kiegé-
szitd, egyedi Business IT termékeivel
pedig magasfokU automatizaltsag is
elérheté. Osszességében csokkent-
het6 a manualis munka, ezaltal re-
dukalhatok a koltségek és a hibazasi
lehetOségek egyarant.

MILYEN VALLALATIRANY!'TASI
RENDSZERT ERDEMES VALASZTANI?

Mindenképpen olyan rendszert ér-
demes valasztani, amely hosszabb
tavon is fenntarthato, lizemelheto,
dinamikusan illeszthet6é egy vallal-
kozas olykor valtozo lizleti folya-
mataihoz. A Microsoft Dynamics 365
Business Centralt kifejezetten a kis-
és kozépvallalkozasok igényeinek

\ Y

megfeleléen tervezték. A Microsoft
Dynamics, mint ugyviteli rendszer
mar tobb, mint 20 éve van a piacon
és rendkivil dinamikusan fejlodo
termék. Evrél évre novekszik a fej-
lesztdinek szama és félévente meg-
jelenik egy-egy Ujabb fdoverzidja,
amely mindig tartalmaz valamilyen
Ujitast az aktualis piaci igényeknek
megfeleléen. Széles funkcionalita-
sanak és a lokalizacionak koszonhe-
toen egy alaprendszer is rengeteg
teriiletet lefed, tovabba biztositja a
magyar jogszabalyoknak valo teljes
kord megfelelést. A kiilonbozo licen-
celési konstrukcioinak hala mar kis-
vallalkozasoknak sem elérhetetlen,
hogy sajat ERP rendszert vezessenek Q:
be és lizemeltessenek, ugyanakkor O
testreszabhatosaganak hala nagyobb

vallalatok komplex iizleti folyama- I_
taira is megoldast kinal. A Microsoft N
termékei jol integralhatdk tovabbi Ll
alkalmazasokkal, az interface-k se- >
gitségével pedig az adatkapcsolatok Z
is automatizalhatok, ezzel is novelve —
az integraltsagot. =
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Széleskorli riportolasi lehetdségek
érhetok el, nagyon jol kombinalhato
Power Bl-al, igy a rendszerben adott
friss informacidok rogton rendelke-
zésre allhatnak vizualis formaban,
melyet a sokszor Uton lévo vezetok
akar mobiltelefonon is kovethetnek.

MILYEN VALTOZATOKBAN ERHET® EL?

Bar egyre népszerlibbek azok az al-
kalmazasok, amelyek kilon IT inf-
rastrukturalis beruhazas nélkil el-
érheték, azonban érdemes mindig
figyelembe venni az adott vallalat
uzleti folyamatainak komplexitasat
és az egyedi fejlesztési igények mér-
tékét.

SAAS - SZOFTVER,
MINT SZOLGALTATAS

Kisebb komplexitasu Uzleti folya-
matok esetén javasoljuk. Biztositva
van az automatikus frissités az ép-
pen legaktualisabb verziora. Havidij
fizetendd, amely magaban foglalja
a rendszer mikodéséhez sziikséges
infrastruktirat. Nagy elénye, hogy
relative rovid ido alatt bevezethetd,
tovabba 3 kiilsé konyveldi licencet
adnak a teljes jogu licencek mellé
ajandékba.

ON-PREMISES - LOKALISAN
TELEPITETT, AKAR A FELHOBE

A megnevezés megtévesztd, hiszen
a telepitett verzid hasznalhato sajat
szervereken, vagy egy bérelt felhés
tarhelybe (pl. Microsoft Azure) ins-
tallalva. Ennél a verzional az infra-
struktararol az tgyfeleknek kell gon-
doskodnia, elérhet6 6rokos vagy havi
licencelési konstrukcidéban egyarant.
Osszetettebb folyamatoknal, tébb
személyre szabas esetén ezt a verzi-
ot javasoljuk.

A Microsoft Dynamics 365 Business
Central funkcionalitasat tekintve két
licencelési kategoriaban érheto el:

Business Central Essentials modulok:

« Pénziigyi menedzsment

« Ertékesités és marketing

« Beszerzés, eladas, szallitasok

« Készlet- és raktarkezelés

« Projekt- és eréforras menedzs-
ment

Business Central Premium modulok:

e Mindent tartalmaz, amit az Essen-
tials

» Szervizmenedzsment

» Gyartas

A Microsoft Power BI riportjai akar
mar a vallalatiranyitasi rendszer-
be agyazva is elérhetok, vagy kiilon
iranyitopultok is testre szabhatok az
egyedi jelentések megjelenitésére.
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A ZSAROLOVIRUSOK
LELEKTANA

A cimmel ellentétben, az Investor
Magazin nem valt hirtelen IT
kiadvannya, am miota a konyvelési
mlveleteknel a kockdsflizet es

a radir helyett a szamitogépet

és a digitalizaciot valasztottuk,
kénytelenek voltunk megtanulni

VALTER
KRISZTIAN

BDO Magyarorszag

IT lizletag ligyvezetéje

Uj technolégidkat. Es nem
csak a hasznos, eléremutato
technoldgidkat. Sajnos a
kiberblin6zés, ezen beliil a
zsarolovirusok tenyezéove

valtak a vallalatok informatikai
tervezéseben és miikodtetéseben.

Képzeljlink el egy napfényes reggelt,
amikor az els6 kavénkat kortyolgat-
va a panoramat csodaljuk, am csorog
a telefonunk, és az IT vezet6 ideges
hangon tajékoztat, hogy a reggeli
muiszak nem tudja elkezdeni a ter-
melést, mert az éjszaka soran egy
zsarolovirus tamadas betitkositotta
a szervereken talalhat6 osszes rend-
szert és adatot. Az adatok visszaalli-
tasa nem lehetséges, mert a menté-
seket is megtalalta a virus és azok is
elérhetetlenné valtak. Az adatkonyv-
tarakban egy rovid lizenet tajékoz-
tat, hogy hova kell elutalnunk 130
millio forintot a visszaallito kulcsért,
természetesen Bitcoinban, hogy ne
lehessen lenyomozni a zsarolok kilé-
tét. Dontés el6tt allunk: bezarjuk az
tizemet 300 munkavallaléval, vagy

fizesslink? Egyik sem hangzik tul jol.
Pedig ez egy megtortént eset Ma-
gyarorszagon.

A zsarolovirusok, mint a nevik is
mutatja, olyan kartevok, melyek te-
vékenységiik révén meggatoljak az
adatainkhoz valo hozzaférést, mivel
azokat titkositjak. Az adat tovabbra
is megtalalhaté a tarhelyen, de ér-
telmezhetetlen formaban, és csak
egy kititkosito kulcs birtokaban tud-
juk Ujra olvashatova tenni. A kulcsot
pedig pénzért adjak a zsarolok, akik
csak egy pillantast vetnek az éves ar-
bevételre és a profitra, majd donte-
nek a valtsagdijrol. Alkudni lehet, de
vérmes reményeket ne taplaljunk a
sikerességgel kapcsolatban.
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Mint ahogy az sem biztos, hogy a le-
nyomozhatatlanul elkuldott, nagy
Osszegért megvasarolt Bitcoinjaink
utan biztosan megkapjuk a kititko-
sitd kulcsot. Nemhiaba, a zsarolok
lelkivilaga nem sokat valtozott az el-
mult évszazadokban.

Cégvezetoként, pénzigyi teriiletért
felelos igazgatoként hiaba nézeget-
jik az éves IT budget tablat, lam mi-
lyen sokat koltottiink az informatika-
ra, nagy valoszin(iséggel ezek inkabb
draga szerverek és laptopok koltsé-
geit tartalmazzak, mintsem profesz-
szionalis IT biztonsagi megoldasokat
és szakemberek dijazasat. A zsaro-
lovirus csak oril, ha gyors a szerver,
hiszen hamarabb fut
majd le a teljes adatal-
lomany betitkositasa.

Mégis, hogyan keriilhe-
tunk ilyen helyzetbe? A
zsaroloknak valamilyen
modon be kell juttat-
nia a kartékony kodot
a rendszerunkbe, ez
abban a vilagban, ahol
az internettel szinte
mar minden Ossze lett
kotve, nem tlinik bo-
nyolultnak. Erkezhet a
virus email csatolma-
nyaként: a pénzigyes
rakattint egy invoice.
pdf elnevezési, kozel-
rél is szamlanak t(iné
fajlra, és maris segitett
a virusnak bejutnia a
rendszerbe. El6fordul-
hat, hogy a munkavalla-
6 a szabad bongészést
engedd céges policy
jegyében olyan oldalra
téved, ahol villogo fel-
irat tajékoztatja, hogy
ingyen iPhone-t nyert,
csak kattinson.

De ne okoljuk a felhasznaldkat, ha a
rendszereink sériilékenységeit nem
javitjuk rendszeresen, akkor felhasz-
naloi beavatkozas nélkiil is megtalal-
ja a zsarolo a kiskaput a bejutasra.

Amikor a tamadas sikeres, mar nem
lehet eldonteni, hogy kifejezetten a
cégiink volt a célpont és igyekeztek
az osszes munkavallalonkat megcé-
lozni, hatha valahol megtorténik a
kattintas a kartékony fajlra, vagy
csak bekerultunk egy olyan robot ha-
tokorébe, mely bizonyos sériilékeny-
séget vizsgalva bolyong az interneten
és védtelen célpontot talalva elkezdi
a titkositast.




A zsarolovirusok elleni
védekezésre illik az

a mondas, hogy 100%
biztonsag nem létezik,

de meg lehet teremteni
azt a kornyezetet, ahol a
zsarolok vagy megfelel6
tudas, vagy id6 hianyaban
hagyjak ott a célpontot és
keresnek masikat.

S B B

Fobb teriiletek,

melyekre koncentralva
nyugodtabban aludhatunk:
emelt IT biztonsagi
budget, szakértok
alkalmazasa atfogo IT
biztonsagi audit céljabol,
professzionalis mentési
rendszer kialakitasa offsite
mentéssel, tobbfaktoros
autentikacio bevezetése,
tavoli hozzaférések VPN-
be terelése, internet felol
nyitott portok zarasa,
folyamatos sériilékenység
vizsgalat, napldzas és
online elemzés, minden
végponton virusvédelem,
behatolasfigyeld
hatarvédelmi eszkozok.

A legfontosabb teruletek
keriiltek felsorolasra,

de egy IT biztonsagi

és lizemeltetési audit
megtalalja a kritikus
pontokat, igy priorizalva a
rendelkezésre allo budget
alapjan a cselekvési terv
egyes elemeit.
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BDO CORPORATE FINANCE

VILAG SZINTEN A LEGNAGYOBB
M&A ES ATVILAGITASSAL
FOGLALKOZO TANACSADO
CEGEK KOZOTT

A BDO minden kontinensen rendelkezik vallalati
penziigyi kapacitdsokkal, jelentds mertekben
Eurépdban és Eszak-Amerikdban.

2021-ben 2.020 tgyleten dolgoztunk, 6sszesen
128,6 milliard USD értéekben

> Az ligyletek 26%-a hatdrokon dtiveld ligyletek

> A BDO International Network tobb, mint 120 orszdagban
nyujt vallalati pénzliigyi szolgaltatdsokat.

> Aszolgdltatdsok féként M&A tranzakcios tandcsaddsokat,
értékeléseket és egyéb corporate finance szolgdltatdsokat
foglalnak magukba.

> Vildgszerte 2.500 vallalati pénziigyi szakemberrel
rendelkeziink.
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®

PITCHBOOK
LEGNAGYOBB 2
M&A TANACSADO
REFINITIV ®

LEGNAGYOBB

DD SZOLGALTATO
MERGERMARKET

REFINITIV FINANCIAL ADVISORY 2021 LEAGUE TABLES

- Globalis Eurépai

Pénziigyi Volume Volume
by | #2021 #2020 5 #2021 #2020 s
PWC 1 1 27 454 1 1 14 362
KPMG 2 2 14 664 2 2 7 866
Deloitte 3 3 13 734 3 3 8393
Houlihan 4 4 19 204 4 4 19 557
Lokey
Rothschild 5 6 27 783 9 9 8 424
BDO 15 15 843 10 10 673

MERGERMARKET WORLDWIDE 2021 FINANCIAL DUE
DILIGENCE LEAGUE TABLES

Globalis Eurdpai

< .. .. | Ranking by Volume | Ranking by | No. of Volume L2
LT No. deals AE- @ CEElE EURM No. deals deals EURM %
(o
EY 1 985 191 057 1 729 96 294 ~
Ot
o~

BDO 2 653 25 202 4 316 8728
2
KPMG 3 536 130 060 2 402 73 846 w 2
Ll =
=
PwC 4 464 126 386 3 379 91 120 > :g
2 4
Deloitte 5 379 48 994 5 291 27 209 p—
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A BDO HAZAI PENZUGYI TANACSADAS
UZLETAGA NEMCSAK TANACSADASI
SZOLGALTATAST NYUJT, BIZTOSITJA,
HOGY A TERVEZETT VALTOZASOK
MEG IS VALOSULJANAK

%2 M&A TANACSADAS

» Vallalatértékesités
» Vallalatfelvasarlas
» Tokebevonas

() TRANZAKCIOS SZOLGALTATASOK

> Atvilagitas

» Vallalatértékelés

» Uzleti tervezés és validacio

» Megvalosithatosagi tanulmany

» Finanszirozas-szervezeés

» Reorganizacio és cégstruktura atalakitas

KONCEPCIO MEGVALOSITAS UTANKOVETES
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