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De ha megis szalloda a téma:
Mi érdekelné a hallgatésagot?

= Szobaarak?

» Kihasznaltsagok?

= Megtérulési ratak?

= Piaci 0sszehasonlité adatok?

= Es persze...., hogy milesz fél év, egy év, 3 év milva ?




Es mirdl is lesz sz6?

Lehetséges ,szempontrendszer(ek)” az értékbecslesre
Nincs bolcsek, kove.... Nincsenek ,nagy” igazsagok
A vevl és az eladd hatarozza meg az értéket !

A szakértd torekszik arra, hogy ,megmérje” a piaci ertékiteletet. ..

AMI FONTOS: SZAKERTOK ULNEK A NEZOTEREN :
A LENYEGRE OSSZPONTOSITUNK
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Ertékbecslés és szalloda

= Mi a szalloda? Azaz mit is kell, vagy mit is tudunk mérni?

= Az ,ingatlan” értékét?

= Vagy: az ingatlan és ff&e értékét?

= Vagy... beleértve a ,menedzsment hozzajarulasanak” erteket is?
Nem mindegy!

Mire készul az értékbecslés?

Finanszirozasra? Rendben. Rossz hir: de a Piaci Erték -bdl nincs
kdvetkeztetés a HBE-re. Teljesen mas megkdzelitést feltételez a 2 szam. De a
Likvidacié meg plane. a fentiekb8l kdvetkeztethetéen a ket ,ertékforma” mas
modon vizsgalando. (a likvidacios ,érték” nem is értékforma)

Szamviteli célra?
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PIAC MEGKOZELITES



Neézziik a Piac megkozelitest...

Mi az alapvetés? Legyenek hasonlé (vagy Osszehasonlithatd) szallodak a
tablazatban.

De mi a hasonlithatésag alapvetd kritériuma? Egyes bankok szerint a
fekvésnek kozelinek kell lennie...

De mi a valésag?

Es ne felejtsiik el:

Itt nem CSAK az épuletet, hanem a mikodés majdnem Osszes tényezojét is
ossze kellene hasonlitani... és kiigazitasokat alkalmazni !
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Budapest belvarosi *2.** superior sza

......



Meég mindig a Piac megkozelités...

= |Lépjunk hatra kett6t, hogy lassuk a Iényeget.
= Hasonlo....

= Amit a vendégkor a valasztasi mixében alternativakent szerepeltet.
Azaz...versenytars. Pl. egy aparthotelnek lehet a versenytarsa egy airbnb,
egy maganszallas is.

= Aminek a vendégkore ugyanaz lehet, mint a vizsgalt szalloda vendégkare...
nagyon tag foldrajzi keretek kozott is. Pl Egy horvat szalloda Fiumeétdl
(vagy Abbaziatol) - Zaraig. Ez 230-250 kilométernyi tavolsag. De innen
tekintve a gorog szigetek szallodai is versenyeznek egymassal. Magyar
gyogyfurdbéhelyek szallodai?

= @s persze az egy kornyezet hasonld szolgaltatast kinald szallodai. Pl.
Budapest belvaros 3* butik szallodai.

LI stb.
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Meég mindig a Piac megkozelités...

= Es még néhany fontos tényezé:
Osszehasonlitasi alap:

" m2...
= szobaszam....
= Vagy valami mas?.
Mi legyen az ,egyéb” létesitményekkel? Koltségként vagy bevételként igazitsunk ki?
= Konferenciatermek,
= éttermek és hasonlok,
= uszoda stb?.

Es sajnos fajo, de érzéketlen a modell:
» a szallodara vonatkozo piaci keresletre
= a menedzsmentspecifikus adottsagokra

Gyuri 1. posztulatuma: A megvaldsult tranzakcidok mindig valamilyen specialis érdek
vagy szempont mentén kottetnek meg. Ellentétben a kinalati adatokkal... !!!




Még mindig a Piac megkozelités...

= KEVES A ,PIACI” ADAT.
= TALAN NINCS IS IGAZAN



KOLTSEG MEGKOZELITES



Akkor jojjon a koltség megkozelites...

Relevans modszer vagy nem az?

A szobaszamra vetitésnek megfelel6 benchmarknak illene” lennie — udj/ujszerd
szallodak esetében. Korlatos a médszer a modell a kor fliggvényében. (is)

Ujra felmeril az ,egyéb’ létesitmények problémaja:
= Konferenciatermek,
= ettermek €s hasonlok,
= uszoda/SPA stb?.

Es a telekr6l még nem is beszéltiink

Ne felejtsik el a fejlesztéshez kapcsoldédd allami tamogatast... és kedvezmeényes
hitelt sem!

Gyuri 2. alapvetése: , A koltség megkdzelités részben ,piac” megkdzelites is”.!!!
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Hogy néhany szamot is lassunk a koltseg megkozeliteshez...

Szalloda
megnevezese
LeMeridien 5+
Balatonflired
Kimpton .
Budapest ot
Melea Hotel, .
. 5
Sarvar
+1 N/A

+2 N/A

126

127

83

N/A

N/A

SZALLODA ERTEKELESE BENCHMARK KOLTSEG MEGKOZELITESSEL

Atadas
éve

Epitési koltség
(HUF)

2025/26  22.500.000.000

2024Q3

2024Q1

N/A

N/A

16.378.000.000

8.627.000.000

N/A

N/A

Fajlagos/
szoba HUF

178.571.429
128.960.630
103.939.759

183.000.000

110.000.000

Meglévé

éplletek |felépitmény| szoba

vagy telek
(HUF)

N/A
N/A
N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

. tartalom|kiigazitas

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

*

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

Inflacios
hatas*
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00
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Es par egyéb gondolat...

A Budapesten jelenleg ,épul6é” szallodak kozul sok a ,brownfield” fejlesztes
Az avulasok mértékének CSAK %-os ,becslése” nagyon eltéritheti az ertékindikaciot

. részben emiatt is: csak Ujszer( szallodak szallodak esetén javasolhato az
alkalmazas
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JOVEDELEM MEGKOZELITES



Jovedelem megkozeliteés... -

= Van néhany elem: itt dertl ki, miért fontos az értekbecsles targyanak
meghatarozasa

= Mi ajovedelem:
« Bérleti dij? vagy....

« Mikodési eredmény? Es ebbdl mi a targyi eszkéz .. Es menedzsment
specifikus hanyad?

= Aratak dilemmaja
= Tovabbi elmélkedések



Jovedelem megkozelités... hat nézzilkk meg, mi a jovedelem? -

= Most ugorjuk at a bérleti dijat.... vagy mégse?.
Mert ugye... hogyan is m{kodik egy szalloda?

= Pl: nem mUkodik
= Bérbe van adva
* Franchise szerzddése van
= Menedzsment szerz6dése van
» Flggetlenként Uzemel
= Egyéb furfangok vannak
= Nem mindegy, hogy ugyanabban az épuletben
= Ki?
= Mit csinal? Es hogyan?
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Jovedelem megkozelités : a jovedelem kiindulopontjai

= Ha mikaddik... Milyen jovedelmek lehetnek ... pl:
= Szoba
= Etel
= |tal
= Egyéb vendéglatas
= Kommunikacio
= Egyeéb szolgaltatasok
= Mondjuk nézzik a szobabevételeket...
= Kiindulas a jelenlegibdl....?7?7
= Vagy a szakmai modszer




Jovedelem megkozelités... arazas 8

E Elészér is... mi a porond, ahol a jaték zajlik? Ime egy minta...:

JELENLEGI VERSENYTARSAK OSSZEFOGLALO TABLAZATA

Publikalt arajanlat 2023** (Ft) 2 f6 / 3 éj Vendégeértékelé
Szobak | UPlikalt arajanlat 20237 (Ft) 216/ 3 &j F6bb teljesitmény-mutatok (2021) endegerickeles
Szalloda neve Telepiilés standard szobaban félpanzioval (2022)
szama

Februar 13-16. Augusztus 17-20. | Szoba-foglaltsag (%) | Egy szoba atlagara* (Ft)

5 Kolping Hotel Spa & Family Resort**** Alsépahok 192.600 245.100 9,2
o Hotel Azar**** Siofok 222 110.991 211.292 45-50 28.750-42.9Q 7.4
[t

Thermal Hotel Visegrad****superior Visegrad 174 153.774 222.256*** 8,7
Hunguest Hotel Forras**** Szeged 196 117.000 180.000 8,6
Park Inn by Radisson Sarvar Resort & Spa**** Sarvar 236 169.800 222.600 8,6

Park Inn by Radi Zalak Resort 19.057-24.150
arkInn by Radisson Zalakaros Resort & /., o 239 126.600 213.000 9,1

Spa
40,5-49

Saliris Resort Spa & Konferencia Hotel**** Egerszaldk 204 216.000 240.000 8,8
Flaming6 Wellness és Konferencia Hotel****  Balatonfired 179 n/a n/a 9,1
Hotel Kapitany****superior Wellness Siimeg 154 161.400 209.400 9,0

*AFA, reggeli nélkiil
**2022.10.14-én a szallodak sajat weboldalan feltiintetett arajanlatok, Park Inn by Radisson Sarvar esetében all-inclusive szolgaltatasokra vonatkoz6 arak

*** 2023.06.22-25-re vonatkozo ar



Jovedelem megkozelités... arazas 2 7

= Ezen a porondon mi a kijelolt piaci pozicid? Melyek a megcelzott

vendégszegmensek?
; A szalloda vendégszegmens Osszetétele
i 5.8% 0,7%
i = Egyéni
' szabadidds
E Rendez'vérly/
. MOTEL AZOR .,
) i SiOFDK &
2 i
2 Sl Veenc:
O .. ClENCE EEEEERREEEEE T PR 93,5%
E \@_/ resort&spa
< 7 \|||\|% Rrsom i m
NJ) HUNGUEST HOTH Spads Kon Hord X'lg;.zﬁ%@‘i e 2
g FORRAS i b THERl'I‘I*ﬂ*L*P-:OJL;)I.ER\“’(;ECRAD , e
garkinn ; jovBbeni relevans
T g fejlesztéseket sem !
parkinn s
LB B ,,Jma :
Z \LAKAROS RESORT & SPA E
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Jovedelem megkozelités... persze vannak koltsegek is

CSzeméIyi jellegl (bérek, jarulékok, b /-Széllés tevékenység b
= Csak juttatasok, potiékok, tappénz) Son
gyorsan * Anyagjellegl (tisztitoszer, « Gyogyaszat, stb.
irodaszer, Uzemanyag, karbantart
egy anyag)
attekintés « Ertékcsokkenés (befektetett targyi
eszkdzOk elhasznalédasa miatt
konyveljuk)
* Egyéb
Jogcimek e 2 :
(koltségnemek) szerint salisediieerie2chint
(+ Allands Y (~Kbzvetien kéltségek b
* Valtozo » Kdzvetett koltségek

« Allandé koltségek
= CAPEX!

A forgalomhoz val6 o




Es: a 100 Forintos kérdés: megtériilési rata?

= Milyen megtérulési ratat keresunk?

Kategoriak 2024-es "vélemények"

Prime iroda "A"
Kozponti iroda "A"
Prime logisztika

Top Bevasarldkozpont
Top Szalloda (bérlet)

Top Szalloda (menedzsment)

* Nem véletlenul halvany a szallodai szam !

6,50%-7,00%
7,00%-7,50%
+/- 7,00%
6,75%-7,25%
+/- 7,25%

+/- 8,25%

Példa Kockazati felarakra

Szalloda kockazati felar

Prime szalloda

Nem prime szalloda felar
Mlkodeési kockazati tobblet
Jarvanyugyi + gazd.kock. tobblet
Becsiult megtérulési rata
Hosszutavu kock.prémium
Zaroév tokeésitési rata




Van-e konkluzio? Az 6sszes modszerhez egyuttesen
= Akad:

a szalloda...inkabb termeléeszkoz, mint ingatlan?

A jovedelem megkdzelités a f6 modszer... €és majdhogynem kizarolag ,A”
modszer

az ingatlanpiaci szegmensek kozul itt lesz az ESG-nek a leghagyobb
szerepe

Az .éerték” (altalanossagban) mennyire volatilis? Ha mar a jévedelmezdség
pl. lehet, hogy az?

Lesz-e ,armageddon”?

A nyilt piaci értékesitésnek a koérllményei milyen meértékben
feltételezhetdéek, ha a jelenlegi hasznalatot veszi az éertékbecslo kiindulasi
pontnak?

« A Hallgatésag meglatasait is orommel halljuk !




Mit mondanék én?

» Maganszemélyek: Minden ingatlanpiaci szegmensnek az arazasat Iigazabol a
maganszemeélyek dontik el (6k a végfelhasznalok).

Egy bank vagy értékbecslé csak ,méri / becsuli” az arat, érteket.
Peéldak:

= Lakdingatlanokban maganszemélyek laknak, még ha befektetbé is az
ingatlan - laké anyagi helyzete

» Kiskereskedelem: maganszemélyek a bolti vasarlok, szolgaltatast
hasznaldk - Uzlethelyiségre szikség van = bérlemeény

= Aranyok eltéréek / Bizonytalansagok: orszag, gazdasag, politikai események, stb.

» Feladat: lelassitani a tulzott (aktualis és rovid tavu) optimizmust vagy pesszimizmust
(félelmet)! (PI. szallodapiac)

» Elvart megtérulések ativelhetnek a valsagokon
» |gazan csak forrashianynal van eladasi kényszer
= Tulértekelt kockazatok




UJABB ,HUNCUTSAGOK”



Amire mar érdemes figyelni:

= ESG:

EVS 2025 — 20 db kulcsszo

RedBook 2025 — 107 db kulcsszé (+ ESG sztenderd és checklist)
Szamviteli torvény (III/A. Fejezet 95/D. § - 98. §) es 2023. evi CVIII. Tv.
IFRS

» |FRS S1 A fenntarthatésaggal kapcsolatos péenziigyi kozzetetelek
altalanos kévetelményei

= IFRS S2 — Eghajlattal kapcsolatos k6zzétételek

= 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a telepllésrendezeési es eépitesi
kovetelmények alapszabalyzatarol (TEKA) --- Hatalyba lepés: 2025.01.01.
Kotelez6 alkalmazas: 2025.07.01. néhany kiemelt valtozas:

= Diakszallas, apartman, apartmanhaz rendeltetés definitiv megjelenése
= Beépitési szorz6 (1,2) alkalmazhatésaga természetes alapanyagok eseten
= Személygépkocsi elhelyezési elbirasok valtoztak

= Energetikai tanusitvany névekvé sulyl monitorozasa

" €S még sok mas....




Koszonom a lehetoseget és a figyelmet!
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MAJDNEM ELFELEJTETTEM: A SANGHAJI METRO



5 SONGUJIANG |
DISTRICT.
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FENGXIAN. |
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MEKKORA IS SANGHAJ? (a kis abra 26 km szeles)
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SANGHAJI METRO A TERKEPEN
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SANGHAJI METRO SEMATIKUS HALOZATI ABRA



Budapest Sanghaj
Lakossag 2.999.794 (1.685.000) 24.874.500
Varos terllete km2 525 km2 aggl nélkdl 2950 km2

az el6évarosi vonalas agglomeracioval

600 km2

6,341 km2 agglomeracioval

Vonalak szama 9 (metr6 4, HEV 4+1) 19
Halézat hossza (el6varosi vasutakkal egyitt) km 136,4 (metré 39,4, HEV 97) 896

1 millié lakosra juté halézat (km) 45,5 (13,13) km 36,0 km
allomasok szama 121 (metré 52, HEV 69) 508
Eves utasszam 2024 520,3m (metré 382,7m HEV 137,6 m) 3.658 m

Napi utas

1.425.479 /nap

10.023.000 /nap

Lakossag/utas nap

0,475 lakos/utazas

0,403 lakos/utazas

Napi utasszam maximum 2024

N/A

13,39 millié

Minden tdmegkdzlekedési forma

egyuttes utasszam (év)

1.367.100.000

5.410.000.000

1 milli6 lakosra jutd éves utazas

455,7 utazas

217,5 utazas




Ertékbecslés-specifikus konklizio:
Nem mindegy, hogy mit mivel és
HOGYAN hasonlitunk 6ssze
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