Uzleti tervezés gyakorlati
peldakon

Ipari park projekt tzleti terve (megvalosithatodagiuimanya)
Udulsingatlan-befektetés tizleti terve
A Magyar Koztarsasag Koltsegvetése mint specialstiterv



Az esettanulmanyok kivalasztasi szempontjai

> szintetizaljuk az eddigi ismereteket (jogi probléemék szempontok, iszaki
paraméterek, eértékbecsles, befektetési ismeretek, Ug@nzsmeretek, kevés
marketing)

> avalo éeletbl meritstink példakat;
» mindenképpen valami ,ingatlanos” példa legyen.



Ipari park beruhazas megvalodsitasa

Kecskemét Megyei Jogu Varos Onkormanyzata 1997-1998
Az Ipari Park létrehozasara iranyul6 tervek mar @&9@vek elején megszulettek.

Az Uzleti terv (megvaldsithatdosagi tanulmaog)a:
> az Ipari Park milyen feltételek mellett valésithatég;
> letrehozasa milyen @hyokkel jar a varos es a térség szamara,

» az dnkormanyzat szempontjabol az egyik legfontosainiél tobb kiilé forras
megszerzeése

El6zmények:

o tobb kialféldi multi intenziven érdeddiott olyan telek irant, melyen zoldndesz
beruhazasokat valdsithatnak meg;

« de a varos ipartertileteinek jeléstrésze mar elkelt, hasznositasra kertlt, a
fennmarado teriletek kicsik, nehezen megkdzelikhstb.

Nincs megfeld terlilet a zoldmews beruhazasok megvalositasara.



A tanulmany (Uzleti terviartalma az alabbiak szerint epiil fel:

v’ a varos adottsagainak vizsgalata, kulonosen azokra&rapsntokra, melyek a
potencialis betelepéivallalkozasukat dontestkben befolyasolja;

v’ az Ipari Park megvalGsitasanak lehetséges mdodozatai;
részletes elemzes az ipari park megteértlési eséllyaikockazatokrol;

v’ azon kovetelmények szamba vétele, melyeknek elegktdani (miszaki, jogi
gazdasagi szempontok);

v’ a megvalositashoz elvégzeéneladatok meghatarozasa.

AN

Tobb pontbaralternativakatdolgoztunk ki:
1. optimista megvalosulas, megterilés;
2.  pesszimista jaikep;

3. alegesélyesebb alternativa.

A terllet adott, azt az részletes rendezeési terkr@bban iparteriletté nisitette.
Kdzel 130 ha, mely@l kb. 80 ha-t kivan az 6nkormanyzat megvasarolni.



A tanulmany tartalma

. A terulet adottsagainak vizsgalata

. A park létesitéséhez jogszabalyok alapjan igenyleiydddzponti forrasok és
tamogatasok feltételei

. A vallalkozoi betelepiilés erdekében elvegzefaliadatok (marketingterv)

. Az eddigi érdekidok, potencialis jelentkdik a terlletre (rovid jellemzeésik)

. Az Ipari Park tervezett tertiletének biztositasa

. Az Ipari Parkot létrehoz6 ésiikbdtet tarsasagra vonatkozo6 javaslatok

. Az infrastruktura fejlesztésére vonatkozo javaslatok

. Pénzugyi terv, megvalosithatdsag esetei

Mellékletek



Azon szempontok, melynek meg kell felelnie a terétinek:

Ebben a részben megvizsgaltuk a teriileti adottsagekatlenlegi tulajdoni
viszonyokat, a rendezési tervhez valo viszonyat, masmukturat és a kdrnyezet
allapotat.

A tertlet hatarai, k6zlekedési letiségei;

>
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delrsl egy elkerid ut, keletl egy nemzetkdzi vasutvonal, nyugatrol egy
nagyforgalmu ékozlekedési Ut hatarolja; az azota megepilt M5-68palya 4
km-re fekszik;

a fovaros megkdzelithésége: kb. 45 perces menétgepkocsival

kozlekedési, kapcsolodasi lebstgei, megkozelithétége rendkivil jo;
lecsatlakozasi lehétégek vizsgalata, reszletes elemzese (j@derfgjlesztés
szlikseéges);

vasuti teherpalyaudvar tavolsaga (2 km-re van kedegjebbi);

tavlati terv a repittér polgari célu igénybevétele.



A tertilet es a rendezesi tervek kapcsolata:

> a terlletre kordbban készlilt egy részletes szab&lytera: Deli iparterilet
részletes szabalyozasi terve; ez a kiindulépont;

> a beépitettseg maximalis aranya 40% és 55% (rakt@tépidseten);

> aterllet egy része egykor hulladék-lerakd hely (adak talaj- és talajviz-vizsgalati
eredmeény figyelembevételével épithbe);

> a terilet albvezetekre osztott, ezek Idtesgtasag-védelem, zajterhelés és
tevékenységi kor szerint differencialtak.

Tulajdonviszonyok vizsgalata:
Egy nagyobb terllet vagy egy Hrsz. alatt, és tovkisiebb terlletek 35 Hrsz. alatt.

Egy terlletrészt elkiulonitettek korabban részarétgtiilajdonok kiadasara eés
arveresre, de ezeédiMmeg nem szlletett hatarozat.

Meg kell allapitani a mégazdasagi fiveléstdl vald kivonas és a beltertletbe
vonas engedeélyezésének feltételeit es koltségeit.

Bizonyos telkek haszonélvezeti és egyeb jogokkal kietheezeket rendezni kell.
Meg kell kezdeni a targyalasokat a tulajdonosokkkilsajatitas.



A tertlet bekerilési koltsegenek kiszamitasa:

Bizonyos terlletekil tobb ertékbecsles készllt, oriasi a szoras (akgdindilertlet,
melynél az értekbecslések 25 milliotol a 129 mificerjedtek);

Az alabbi javaslatot tettlk:

> kivasarlasi és tovabbértékesitési, illetve hasznositasiegtat kell kidolgozni, az
értekbecsléseket csak ezutan lehet elkezdeni;

» meghatarozandd az ingatlan-nyilvantartasi terkeplgezodo pontossaggal az a
tertilet, melyet meg kivannak vasarolni az lpari Razk

> javaslat a teruletre, annak hatarainak feltiintegs&bb variacioban.

Az terllet infrastrukturalis tényallapotanak felmérése:
 Domborzati viszonyok: sik tertlet, kisebb terepreedesziikséges;

* |voviz-ellatas: varhatoan az atlagost meghaladé g&miek is biztonsaggal
kielégithebk (a varos kiépitett kapacitasai lebwet teszik); a varos ivovizbazisa kb.
2 km-re talalhatd; ashyomovezetekek a terilet hatarain talalhatok, tbvalsebb
fejlesztések;

e Szennyviz- és csapadékviz-elvezetés: a telep esztiahatalalhatd a bioldgiai
szennyviztisztitd telep (6rom!! Az lpari Park ébh szempontbdl a legoptimalisabb
helyen talalhato).



» Elektromos energiaellatas: talalhatd nagyfeszlili$8gkV), kozepfesziltség 35
kV), 20 kV-os és 10 kV-os tavvezetek. Két Uj alallenhgtesitese sziikseges.

o Gazellatas: halozatfejlesztés szlikseéges.

o Hirkozlés: az eloszto a kdzelben van, optikai kaégbontja szinten kdzeli, kisebb
fejlesztés sziikséges.

Osszefoglalas:
A hely optimalis, a szikséges koifejlesztések megoldhatok.
Komolyabb beruhazast a villamos energia ellatas igenye

Kdrnyezet allapotanak vizsgalata:

Jelenleg még tulnyomorészt ndgazdasagi tiveledi foldek, lakobvezetekt tavol,
kedve? kornyezeti adottsagok.

Talajvédelem:
Talaja barna finomhomok és sarga iszapos homokliszt.
A szomszédos terlileteken vannak talajszennyezési frraso
A terllet egy része korabban hulladéeklerakohely. volt



Vizvédelem:

Talajviz atlagosan 2-3 méter meélyen, felszini vimleketését egy kis ér biztositja.
Elovilag, tajvédelem, telepilési kornyezetvédelem
Hulladékgazdalkodas
Zaj- és rezgésvedelem



Az Ipari Park létesitéséhez jogszabalyok altal igéngvehet kdzponti
forrasok és tamogatasok feltételei:

Gazdasagfejlesztési Celehnyzat az el$ olyan jogszabaly, mely kifejezetten
ipari parkok kialakitasahoz biztosit kdzponti forrastcélebiranyzatbdl vissza
nem téritend és visszatériterdd tAmogatas is nyudjthatd palyazat alapjan.
Tarcak0zi Bizottsag allasfoglalasa alapjan a szaknteristont.

Terlletfejlesztési Cél@lanyzat. visszatéritend és vissza nem téritetid
tamogatas, fejlesztési hitelekhez  kamattamogatas  (@mehkerent
beruhdzasokhoz, ipari parkok kiépitése, térségisHpsi programok; terntel
infrstrukturalis beruhazasok): kedvezmenyezett télségwesitettek. A megyei
tertiletfejlesztési tanacsok dontenek.

Adokedvezmények biztositasa: tarsasagi adokedvezmeények, helyi
adokedvezmeények, mentessegek;

Munkaebpiaci Alap kamatmentes hiteltamogatasai, szakképzések igenylevétel
béertémogatas, munkanelkiliek foglalkoztatasa

Utalap az Gthalozat fejlesztéséhez

Kozponti Miszaki Fejlesztési Alagst-k részere technologiai szinvonal emelése,
termékszerkezet-kors#eitése, innovacios fejlesztesek;

Nemzetkozi forrasokelssisorban PHARE Programbal.



Osszefoglalas:
Az Ipari Park erdekében szamos kozponti koltsegvetesegyeb forras vehiet
igénybe, tobbnyire palyazati rendszerben. Legnagyaijerési esélye a
Gazdasagfejlesztési Cé&lghnyzatra benyujtott palyazatoknak lehet.



3. Melyek azok a feladatok, melyeket el kell végezaivallalkozéi beteleptilés
érdekében? (Marketingterv)

A nemzetkozileg sikeres projektek betelepullési ideje 12 év kdzott, mely a
tertilet nagysaganak is fliggvénye. A marketing tdreniekell figyelembe venni.

»  Vallalkoz6i betelepilésre vonatkozo sokoldalu pidatasi tevékenyseg
megtervezeése, kivitelezése;

A lehetségek figyelembeveételevel kialakitott befektetési pany;
A beruhazok tajekoztatasat szolgald befektetesi fokmmoalo részvetel;

YV VYV

Arculatterv kidolgozasa:

Az a kommunikacios folyamat, melynek eredményelad@thet a kel szamu
befekted és vallalkozé bevonasa / betelepilése. Elemei pl.:

>  elnevezeés; az Ipari Park kommunikalando torténagg:egy szlogen, jelzések
(szinrendszer, logdk, dokumentumok formai terve);omikunikacidban reszt
vevo szemelyek megjelenése;

>  kOzvélemény-tajekoztatasi program; PR-tevekenység;



Promadcios anyagok 6sszeallitasa:

> felkeltsék a figyelmet, kall alapinformaciot adjanak egy élkapcsolatfelvételhez;
» bemutatni a kinalt lehétégek ginyeit mas hasonlé leRetéggel szemben;

> ezen kiadvanyok tébb nyelven készliljenek;

Kezdésnek az alabbi kiadvanyoknak kell elkészuini:
 Kecskemét és kornyéke gazdasagi bemutatasa,
» Tajekoztatd a Kecskemeéti Ipari Parkrol;

« Osszefoglald a helyi partnerkesegillalkozasokrol;

Reklamkampany:
v a helyi kdzvélemény-tajékoztatas;
v sajtotajékoztatok szervezése;

v levélben valé6 megkeresése azon szervezeteknek, amdipeketve vagy
kozvetlentl érdekeltek vagy segiteni képesek az Igzark betelepdinek
felkutatasaban,;



Befektetés — szervezeési (promaocios) programok lebonytalsa:
» kapcsolatteremtés orszagos szervezetekkel;

> befektedi konferencia hazai vallalkozéknak:

> kapcsolatteremtés kilfoldi szervezetekkel;

> folyamatos tajékoztatas.



4. Az eddigi erdekbdok, potencialis jelentkedk a teriletre.

Az ezzel kapcsolatos tapasztalatok:

. jelenbs a multinacionalis cégek eérdé#lese elssorban a gépipar és az
élelmiszer-feldolgozoipar tertletdy

. az érdekddok kozott bankokat is talalunk, ezek @dsrban az ugyfeleik felé
tortérd kozvetitést végeznek;

. tobb Bkebefektetési tarsasag is jelentkezett (egyéiisinekulacios célok).



5. Az Ipari Park tervezett terliletének biztositasa

A sziikseges foldterlletek kivalasztasa:
» megvizsgalandbak az ingatlan tulajdoni viszonyai;

>  ertékbecslesek elkészitése (erre igen részletes szergioattunk meg, melyre a
munkat végének részletesen ki kell térnie);

> helyrajzi szamonként egyeztetni, hogy az adott étmr@ll milyen epuletek
letesitheaik;

»  aterllet geodéziai felmerése,

»  aszikséges telekdsszevonasok, telekmegosztasok elkészitése.

A tertletek megvasarlasa:
Az ertékbecslés alapulvételével kidolgozando az emyglanok kivasarlasanak
stratégigja:

v’ vételar kialakitasa: értékbecslés a kiindulépont, kel hatarozni a lehetséges
also és fels hatarokat;

v a kivasarlasnal figyelemmel kell lenni a forrasolés az Ipari Parkba tortén
beruhazasok Gtemére;



egyenbre csak a ténylegesen megkéddl épitkezésekhez szikséges ingatlanokat
kell megvasarolni, a tobbi teriletre opcios sédéseket kell kotni;

az opcios dij nagysaga: az ertékbecslés soran hkattakorgalmi éertek 0,5-2%
(javaslat);

az opcios szefmések megkotése utan lehet bejegyeztetni az Onkomatugteli
jogat az ingatlan-nyilvantartasba;

a kivasarlasok lebonyolitasaval egy Klliggetlen céget kell megbizni palyazat
alapjan (tekintettel arra, hogy e tevekenységebszitileg a helyi kdzvélemeény
fokozott erdelkbdese fogja kisérni).

A tertlthez kapcsolodo érdekviszonyok elemzése:

a jelenleqi tulajdonosok a middbi ertékesitésben vagy legalabbis advel valo
megegyezésben erdekeltek;

viszonylag kis parcellak a varos kozelében, nem &ifty a mesdgazdasagi
termelés;

jelens spekulaciés mozgas nincs a kdrnyeken.



A terllet hasznositasanak letwtgei, a betelepdkkel kotend szerddések:

Tartos bérlet:
» ha a beruhazast a terlletfejlesztési éakmhyzatbol torténik, akkor az adott terilet
10 évig nem idegenitheel,

> ha a tulajdonos (az Onkormanyzat) kedvezményekénkbiztositani a betelegik
szamara, ezt leginkabb a bérbeadasnal érvényesitheti;

Ertékesités:
« az Onkormanyzat ebben érdekelt;

« a potencialis befekiék, betelepidk (a tdbbség) is foldtulajdont szeretnének
szerezni,

e atovabbiakban e hasznositasi forma megvalésulas&@rabdmk;

» szukseges a foldterlletek ndgazdasagi iivelées aloli kivonasa és belterlletbe
vonasa.

A termofoldrol szold torveny szerint terdidld tulajdonjogéat csak belféldi maganszemeély, wata a
magyar allam, az dnkormanyzat, az éerds legedbirtokossagi tarsulat és a kdzalapitvany szerezheti
meg. Jogi személy (néhany, az Ipari Park esetéeaniranyado kivétellel) teréfidld tulajdonosa nem
lehet.



A terlletek ertékesitesi strategiai:

>
>

>
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kozvetlenlil az Onkormanyzat adja el vagy adja bérbetelepigknek;

az onkormanyzat atruhazza (adasvétellel vagy dppaitaz Ipari Parkot tikodtet)
tarsasagra, amely azt értékesiti vagy bérbe adjakeastrukcio a javasolt);

az Onkormanyzat megbizza az Ipari Parkokddtet) tirsasagot az dnkormanyzati
tulajdonu tertiletek eladasaval vagy bérbeadasavagl{inasi szetles).

Adasvétel esetén mind az Ipari Parkhoz sziikséges towaaliletek Onkormanyzat

altal torted megvasarlasahoz, mind pedig a kdgesites finanszirozasahoz jo
megoldas lehet az, ha a terlletet megvasarolni kébefitktetvel részletfizetésben

allapodnak meg és az élsetelarreszleteket a kdzmeruhazashoz vagy tovabbi
tertiletek biztositasahoz hasznaljak fel.

A terlletek eladasanal kiemelten kell kezelni a k¥ biztositékait:
foglald, vagy vételaréleg;

bankgarancia;

tulajdonjog-fenntartas;

jelzalogjog, valamint elidegenitési és terheléaldiin bejegyzeése.



6. Az Ipari Parkot létrehozo, illetve mikodteto tarsasagra vonatkozo
javaslatok:

A tarsasagi format alapvetn az hatarozza meg, hogy az Ipari Park milyen
formaban keril eladasra.

Kilss befektatk bevonasa nélkul

v Az Onkormanyzat egymaga, Gkodteth tarsasag létrehozasa nélkul, sajat
koltségvetési szerve atjan vasarolja meg (valamintrki@esiti) és hasznositja a
park tertiletétNem javasolt.

Kulss befektatk bevonasaval.
v' az Onkormanyzat érdekelt kélke bevonasaban;

v az egyéb befeki& pénze mellett az 6nkormanyzat az ingatlanok djswai
venne részt egy ilyen tarsasagban;

v' az Onkormanyzat nem ragaszkodik a tobbségi részesedéshe

v’ a tarsasagba élsorban pénzlgyi befektdt, masodsorban szakmai befektet
varhatok;



A mukodtet) gazdasagi tarsasagnak akiddése soran két kbvetelmenyrendszerhez
kell igazodnia:

» avaros és a térség iparfejlesztesi kdvetelmenyeihez;
> a tarsasag profiterdekeltségének kovetelményéhez.
E két kovetelmény ishként ellentétbe keriilhet egymassal.

Az Ipari Parkkal kapcsolatosan a varos és a tarsegvdaszm mindig penzben
kozvetlentl kifejezhéen jelenik majd meg, hanem sokszor attéetelesen, pl. a
foglalkoztatasi, munkanélkllisegi mutatokon kereszillgtve kdzvetve az ezen
problemak kezeléseére forditott 6sszegek cstkkenése.révé



Az ipari parkot Iétrehozo, miikddteto tarsasag niikodesi kore:

> elvegezteti a teruletrendezést, a terilet Kbanitéset, ainfrastrukturalis es
egyebberuhazasokat

» mindezen feladatok ellatasahiozrasszervezeési tevékenysegédllami és egyeb
tamogatasok, kedvezmenyes hitelek megszerzése);

elvégzi a Parknarketing feladatait;

segitia betelepulni kivangallalkozasokataz adminisztracios tgyek intézéseben, a
betelepliléssel és beruhazasaikkal kapcsolatos problémegidldasaban;

biztositja az Ipari Park tovabbi épitését; karbaasatmiikodteteset
az Onkormanyzat tulajdonaban ééwngatlan értékesitése.

vV VYV
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Ha a terilet a iikodtet tarsasag tulajdonaba keril, akkor a tarsasag teveggny
kore az €dz6 valtozathoz képest élsorban a pénzigyi befeki&t felkutatasaval,
valamint a tertleértékesitésére vonatkozo dontésekeghozatalavaldwiil.



A valasztott szervezeti formanak az alabbiakat kelbiztositani:

> tegye lehe&ivé a gyors es egyszetbkeemelést,adkebevonast;

> biztositsa a lehéséget a kilonbd@rztamogatasok, kedvezményes kélcsonok
igénybevételéere;

> a tulajdoni aranyok egyértelisége legyen vonzo kidlbefektebk szamara is;

> legyen lehetséges a tulajdonosok megallapodasanakleiégiea kepadott
nyereseqg visszaforgatasa vagy tarsasagbol valo kivonasa.

Javaslatok: ényok — hatranyok elemzése
= kbdzhasznu tarsasag;

= korlatolt felebsséd tarsasag

= részveénytarsasag.



7. Az infrastruktura fejlesztésére vonatkozo6 javaslatk:

>  Atfogo fejlesztési koncepcio kell!
»  Afejlesztés utemére vonatkozo javaslatok

A tervezett niszaki megoldasok és a beavatkozasok varhato koltségetsdemezve:
TerUlleti viszonyok, tertletrendezes;

A terulet megkozelithésége;

lvovizellatas;

Szennyviz- és csapadékviz-elvezetés;

Villamos-energia ellatas;

Gazkoznii fejlesztése.
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8.

A pénzugyi terv, megvalosithatosag esetei:

A fejezet B célja, hogy sorra vegye a projekt lehetséges mesgjvasd formait és
elemezze azokatfmanszirozhatosagesmegteértlésszempontjabol.

Problémak:

>
>

Nagyon sok valtozo bemeneti adatbdl kell kezéllseamu kimenetet képezni.

A modellnek bels folyamatai vannak, amelyek meghataroz6 modon

kapcsolédnak egymashoz, de a valésag hihetetleozafdissagat nem lehet egy
modellbe leképezni.

A megrenddl Onkormanyzat legfontosabb kérdései:

A letrehozo—nikodtet tarsasag forrastsszetetslétiiggoen milyen eselyei
vannak az ipari parki beruhazas finanszirozasanak?

Mi a kdvetkezménye a gyors, a kbzepes és a lasslepatesnek?

Hogyan hat a likviditasra és a megtérilésre azaslat, a tarsasag koltsegszintje
(olcs6 vagy draga tarsasag), az eladas-bérlet araragy a betelepdk
tertiletigényének nagysaga, a hitelkamat szintje stb.



A modell jellegéBl adodoan tbbb szaz alternativ esetet lehet kialalégmelemezni.
Az elokészib fazisban meg nagyon tényearteke bizonytalan.

Megoldas: Kiemelt valtozok beiktatasa (barmelyiketgu#toztatva a modell
azonnal automatikusan atalakitja a végeredményeket).

Forrasoldali valtozok:

» atamogatas, illetve a kamatmentes hitel 6sszegsasicbr;
» a szakmai és a pénzugyi befekkeapportja;

> a piaci hitel éves kamata;

» a bankgarancia koltsége;

Beveteloldali valtozok:

> ateruletek eladasi arai (adasveételi konstrukciééaget
> az eves bérleti dij (bérleti konstrukcio esetén);

> az eladhato tertlet nagysaga,;



A tarsasaghoz kapcsolodo valtozok:

az alapbke nagysaga;

az alapitas koltsegei;

a tarsasag altal végzett szolgaltatasok kozvetlerdgiinek aranya;
az irodai infrastruktura kialakitasanak koéltsegei;

a cegfenntartas koltségei;

szemelyi koltségek;

marketing munka koltségei.
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A tertletekhez kapcsolddo valtozok:
> afizetend foldvédelmi jarulék;
> adasveétel lebonyolitasanak koltségei, geodéziai félsnéra.

A pénzugyi tervekhez kapcsolddo valtozok:
> osztalékfelvétel aranya;
> a kil kamatlab induld értéke, a kamatlab cstkkenesenakéneke.



Megtérilési szamitasok:

A készpénzforgalmi tervmutatja meg, hogy finanszirozhato-e a projekt.
Az eredmeénytervhbol kdvetkeztethetliink arra, hogy mennyi jovedelmet ébrm

A megtérilési szamitasokpedig abban segitenek a tulajdonosoknak, hogy
eldontsék:a projekt megvalositasa a j0 valasztas vagy jobban jamiddor, ha
bankban kamatoztatjakkéjiket.d (Netto jelenérték szamitas).

Erzékenységi vizsgalatok:

Ezen vizsgalatoknak az a célja, hogy megallapitsagyaz egyes valtozék hogyan
befolyasoljak a modell eredmeényeit.

Megoldas: minimum értékek meghatarozasa a projekingrayessegét leginkabb
befolyasolo valtozdkra (jelen esetben az eladass az@ladott foldtertlet).



A projektben Iévé tartalékok:

> az eladasi arral szemben elszamolt, illetve az &tdkenés figyelembevételével
leirt beruhazasi koltségek aranya jefsen befolyasolja a tarsasag eredményeét:
fontos a megfel@l szamviteli politika kivalasztasa;

» a szamitasokban egydssiepitelfelvétellel szamoltunk, a beruhazas jellgdéb
adddoéan nincs mindig szikség a teljes hitelosszegre,t emyr rulirozo
hitelkonstrukcid  naprakesz  likviditastervezési  hattér  melletfeleniss
kamatnyereséget eredményez;

» a beruhazas megvalositasa soran nem szamolthalasztott fizetesehetségével,
a bevételek realizalasakor pedilglegek beszedésévelzen modszerekkel jeldist
nagysagu piaci hitel lenne kivalthato.



Mellékletek:

A projekt megvaldsitasahoz sziikséges forrasok tabjazata

A projekt tervezett bevételeinek tablazata;

Az Ipari Park tarsasag koltségeinek tablazata;

A betelepiiléshez sziikséges beruhazasi koltsegek t@hlaza

A felvett hitelek torlesztesének titemezese;

A teljes beruhazasra vonatkozo nettd jelenérték;

Az éves finanszirozasi terv (optimista, pesszimistagmy kdzéput” kivitelben);

Tervezett koltségszerkezet és egyéb jémwtib forgalmi adatok negyedévi
Utemezése,;

Cash flow terv (keszpénzforgalmi terv);
Mérlegterv;

Eredmeényteryv,

Befektetés-6sztonzesi terv kdltségszerkezete;



Uduléingatlan befektetés (bérbeadasa)

Szallodaépités egy fldarosban, a komplexum két Gitemben éplilt.
Az el tbmb a hotelszobakat, a masodik tomb eqgy tarsastaiamaz.

A beruhazo (szallodaépjtadasvételi szebréssel értékesiti a lakasokat (,tarsas-
apartmanhaz). Két lakastipus talalhatd az apartmbahgs1 és 45 m2)

A lakasok ara: 400.000 Ft + Afa / m2
» 45 m2 = 21.600.000 Ft (ezzel fogunk vizsgalatokaiezni)
» 51 m2 =24.480.000 Ft

A felek kotnek egy lUzemeltetési sz@test, melyben a Tulajdonos az apartmant
atadja lzemeltetni az Uzemelieek (szallodat Uzemeltetgazdasagi tarsasagnak)
10 eves hatarozott idegzerddéssel.

Az Uzemeltei a szalloda céljainak megfedein birtokolhatja és hasznalhatja az
ingatlant, azt szallodai szolgaltatas keretében ha#zno

Két Uzemeltetési itbzakot hataroznak meg a felek:
» szallovendégek szamara fenntartodiszbk (az év 330 napja);
» tulajdonosi idszak (az ev 35 napja).
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A tulajdonosi iddszakot az alabbiak szerint korlatozzak:

nem eshet 3 egymast kd¥ehunkasziineti napra;

nem eshet december 28. és januar 3. kdzé;

a fennmaradd napok @idzak) 50%-at az Uzemeltehatarozza meg.

A tulajdonosi iddszakban az apartman 1.000 Fb /térités fejében a tulajdonosok
rendelkezésére all. Ez tartalmazza a szalloda alayddtaihsait (wellness-rész
hasznalata). Az apartmant hasznalo szemelyek szamamoraxid 6. Egyeéb
szolgaltatasok arabdl (pl. etkezés) a Tulajdonosok kE&dgezmeényt kapnak.

A szdlloda arculatanak megfdelbltorzatot az Uzemeltet biztositja, ennek
koltségét a Tulajdonos fizeti: 1.400.000 Ft (Afaval)

A butorok cseréje varhatéan 5 év mulva szikséges,kekbleseéget 72%-ban a
Tulajdonos, 28%-ban az Uzemetteiseli.

Az apartman hasznositasabél szarmazo bevételeket azelie® minden hé végén
0sszegzi, €s a hasznositott napok alapjan 8.000 Fta+ Abp Osszeget fizet a
tulajdonosnak negyedévente (2005-6s adat).

Az apartman hasznalata soradfetduld javitasok, allagmegévasok koltsége havi
10.000 Ft (Afa-val).



Az alabbi bérleti dij ajanlatot tette a szallodalajdonosok reszere:

2006. 148 nap 1.184.000 Ft
2007. 200 nap 1.600.000 Ft
2008. 230 nap 1.840.000 Ft
2009. 230 nap 1.840.000 Ft
2010. B 250 nap 2.000.000 Ft
2011. 250 nap 2.000.000 Ft
2012. 250 nap 2.000.000 Ft
2013. 250 nap 2.000.000 Ft
2014. 250 nap 2.000.000 Ft
2015. B 250 nap 2.000.000 Ft

Osszesen: 18.464.000 Ft



Kérdeés:
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Mekkora lesz az éves tiszta (adozasosi) mikodési bevetel 10 éves periddust
figyelembe véve?

Feltételezve, hogy meguijitjuk szedéstinket és az Uzemeltéta tovabbiakban
minden évre 250 nap kihasznaltsaggal szdidik, hany év alatt (hanyadik
évben) téril meg a beruhazasunk?

Minden koltség (pénzmozgas) az adott evre érvémyiEsid mértékével emelkedik,
igy ezzel egyszésiteni tudunk, jelen adatokkal elvégezhatszamitas.

(Kezdd) befektetéskent a vételarral, az illetekkel ((am vasarlasa) és a induld
batorzattal szamolhatunk.

Eves tiszta rikodési bevétel = bérleti dij — (ikodési koltség + butorcsere
koltsége) egy évre jutd nagysaga.
A Tulajdonosi idszakban kifizetett szallodai dij nem szamitando (falkiwi}.

A 10. év utan a bevétel a bérleti dij, a koltségige mikodesi koltség + a
butorcsere egy évre juto része.



A bérbeadéassal felmerikiadasok 10 év alatt;

o Vételar: 21.600.000 Ft

» visszterhes vagyonatruhazasi illeték: 396.000 Ft
e (zemeltetési koltség: 1.200.000 Ft
e Dbutorvasarlas és csere: (1,4M+2x 1M Ft) 3.400.000 F
Osszesen: 26.596.000 Ft

A bérbeadassal felmedibevételek 10 év alatt;
o Dbérleti dij: 18.464.000 Ft

Kezd befektetésvételar + illeték + butor 23.396.000 Ft
Eves tiszta ifkodési bevétel a 10 év atlagaban:
bérleti dij— (lzemeltetési koltség + butorcsere) 1.626.400 Ft
18.464.000 — (1.200.000 + 3.400.000) = 13.864.000 Ft

A 10. év utan a tisztaimkodeési bevétel évente:

bérleti dij éves dsszege — {kddesi kiltség éves dsszege + butorcsere egy éves
0sszege) =

2.000.000 Ft —(120.000 Ft + 280.000 Ft) = 1.600/000



Ev Kiadasok Bevételek Megtérulés  Kumulalt kiadas Kumulal t bevétel
2006. 21 600 000 Ft| 1 184 000 Ft
396 000 Ft

1 400 000 Ft -22 212 000 Ft 23 396 000 Ft 1 184 000 Ft
2007. 120 000 Ft| 1 600 000 Ft| -20 732 000 Ft 23 516 000 Ft 2 784 000 Ft
2008. 120 000 Ft| 1 840 000 Ft| -19 012 000 Ft 23 636 000 Ft 4 624 000 Ft
2000. 120 000 Ft| 1 840 000 Ft| -17 292 000 Ft 23 756 000 Ft 6 464 000 Ft
2010. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft

1 000 000 Ft -16 412 000 Ft 24 876 000 Ft 8 464 000 Ft
2011. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft| -14 532 000 Ft 24 996 000 Ft 10 464 000 Ft
2012. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft| -12 652 000 Ft 25 116 000 Ft 12 464 000 Ft
2013. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft| -10 772 000 Ft 25 236 000 Ft 14 464 000 Ft
2014. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft -8 892 000 Ft 25 356 000 Ft 16 464 000 Ft
2015. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft

1 000 000 Ft -8 012 000 Ft 26 476 000 Ft 18 464 000 Ft
2016. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft -6 132 000 Ft 26 596 000 Ft 20 464 000 Ft
2017. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft -4 252 000 Ft 26 716 000 Ft 22 464 000 Ft
2018. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft -2 372 000 Ft 26 836 000 Ft 24 464 000 Ft
20109. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft -492 000 Ft 26 956 000 Ft 26 464 000 Ft
2020. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft

1 000 000 Ft 388 000 Ft 28 076 000 Ft 28 464 000 Ft
2021. 120 000 Ft| 2 000 000 Ft 2 268 000 Ft 28 196 000 Ft 30 464 000 Ft




Mennyiben hasonlit a Magyar Koztarsasag koltségvese egy
tzleti tervhez?

Koltségvete Meghatarozott idészakra vonatkozo jovahagyott pénzuigyi terv,
tenyleges kiadasok eés bevételek nyilvantartasa. A gdament egyszet
tobbseggel fogadja el (50% + 1 szavazat)

A tervezeés idtavja szerint: rovidtavu tervezeés (1 évre vonatkozik)

Targya szerint: inkabb a funkcionalisra hasonlit,ehegy-egy részteriletet kilon
terveznek.

A tervezett valtoztatasok mértéke szerint: operativeizés, mivel nincsenek nagy
valtoztatasok.

A tervek irasba foglaltsaga szerint: szigoruan fornédirvezés (koltségvetési
torveny).
A tervezés formaja szerint: ellenaramlatu tervezés.



o Allamhaztartasi, koltségvetési alapelvek:

> Egységesseqg elveaz allam 6sszes penzigyiiveletéet egy dokumentumba kell
foglalni, indoka: az attekinthé&tég

» Univerzalitas elve:minden bevétel minden kiadas fedezetére szolgal

« Eves koltségvetés elva felhatalmazas 1 évre sz0l, hazankban a naptarjetesti
(jan.1.-dec.31-iQ)

* Nyilvanossag elvemindenki megismerheti, jogszabalyba foglalt

* Valodisag elve:a kdzpenzigyeket 100%-ban dokumentalni kell agyyhegmeg
s feleljen a valosagnak

« Specialitas elvereszletesen meg kell hatarozni a kiadasr@hyzatok mértékét es
rendeltetését

» Elszamolasi elv a teljesseég és az attekinibstg is
 Gazdalkodasi elv elorelatas, stabilitastsztonzes
o Jogi elv. koltségvetés készitesi kotelezettség



