ENIDEA P-01 | PARAMETEREZETT ERTEKELES

01/ SZAKMAI ALLASFOGLALAS

Harom fejlesztési lehet6ség egy ingatlanra

Szemléltetd tanulmany, feltételezett adatokkal, konkrét helyszin nélkil. A beépitési keretszamok a modell
feltevései, nem egy valds telekre vonatkozo el6irasok. A szamitasok az alabb megadott paraméterekbdl
kovethetok.

A B+ valtozat tovabbtervezését a megjelolt feltételek teljeslilése esetén
javasoljuk.

A lakoé- és kereskedelmi atalakitast a parkolas rendezésének koltségével egyutt értékeljik. A pénzigyi
feltételek teljestilnek, de a fennmarad6 mozgastér szlk. A vasarlas lezarasat a jogi, mlszaki és piaci
alapadatok igazolasahoz kotjuk.

B+ dontési mutaték Szamitott eredmény
Teljes raforditas / idétav 5293,0 ezer EUR/ 27 hénap
Eredmény / teljes raforditas 16,4%

Netto jelenérték 96,0 ezer EUR

Tovabbi fejlesztési koltség kerete 64,0 ezer EUR

Szamitott vételari felsé hatar 1260,9 ezer EUR

Miért nem elegendd a kiindulé B valtozat?

A tervezett 36 lakas és 400 m? Uzleti tertilet 40 parkoldhelyet igényel a feltételezett norma mellett. A telken
bellli tertleti felsd becslés 18 hely. A kiilon biztositandé 22 féréhely kdltsége és iddigénye 655,0 ezer EUR
tébbletet jelent; az eredményarany 32,8%-rdl 16,4%-ra csokken.

Az A vdltozat pénzigyileg nem éri el a valasztott kiiszoboket. A C valtozat ezeken tul a feltételezett beépitési
keretet is tullépi. Egyiket sem tekintjik automatikus tartalékmegoldasnak.
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02 / PARAMETERJEGYZEK

Alapadatok es vizsgalati kiiszobok

A szamitas 65 elkulonitett bemeneti paraméterbdl készul. Az alabbi dontési alapadatok és a teljes digitdlis jegyzék
értékei feltételezések; a levezetett eredményeket szamitott adatként kezeljik.

Paraméter Feltételezett érték

Telekterulet 2400 m?
Utcai épuletszarny beépitett alapterilete 600 m?
Utcai épuletszarny szintszama 4 szint
Hatso épuletszarny beépitett alapterilete 400 m?
Meglévé hatso épuletszarny szintszama 1 szint
Feltételezett legnagyobb beépitettség 50%
Feltételezett legnagyobb szintterileti mutaté 1,50 m?/m?
Feltételezett legkisebb zdldfellleti arany 25%

Egyéb szabadtertlet fenntartott kerete 260 m?

Parkol6 teruletigénye kozlekedével
Feltételezett parkoldigény lakasonként
Uzletteriilet egy parkol6helyre

Lakdsok megcélzott legkisebb atlagtertlete
Feltételezett vételar

Elvart eredmény a teljes raforditas aranyaban

Eves reéldiszkontrata

30 m¥/féréhely
1 db/lakas

100 m?/féréhely
60 m?/lakas
1200 000 EUR
15%

10%

A beépitési és parkolasi keretszamok nem tényleges jogszabalyi eldirasok. A szakmai értékelésben kulon tartjuk szamon
a feltételezett bemenetet, a szamitott eredményt és a még igazolandd feltételt.
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03 / VALTOZATVIZSGALAT

Teruleti mérleg es beépitési korlatok

A - Irodai hasznositas
B - Lako- és kereskedelmi atalakitas

C - Bontas és 0j beépités

Mennyiség vagy arany A B C
Megmaradd szinttertlet, m? 2 800 2400 0
Bontandd szintterulet, m? 0 400 2800
Uj szintterilet, m? 0 800 4800
Osszes brutté szintterilet, m? 2 800 3200 4800
Bérbeadhatd teriilet, m? 2100 2 560 3840
Lakasszam 0 36 64
Beépitett alapterulet, m? 1000 1000 1300
Beépitettség / szintterileti mutatd 41,7% /1,17 41,7% /1,33 54,2% / 2,00
Telken bellli parkolasi felsé becslés 18 18 8
Szamitott parkoldigény 21 40 64

A C véltozat a feltételezett beépitett alapteriletet 100 m?-rel, az 6sszes szintterdletet 1 200 m?-rel épi tul. A
bevételi tervet csak a program csokkentése vagy az eltér6 fejlesztési jog igazolasa utan értékelhetjuk Ujra.

A lakdsszam a lakéterulet és a célként megadott minimalis atlagos lakdsméret hanyadosanak egészrésze. Nem helyettesiti az
alaprajzi kiosztast. A beépitettség és a szinttertleti mutaté teljestlése 6nmagaban nem igazolja az engedélyezhetdséget.
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Muszaki és jogi alkalmassag

Ve

Beépitési és hasznalati feltételek
Kalon vizsgaljuk a beépitettség és a szintterulet feltételezett felsé hatarat. Ezek betartasa mellett is ellendrizni kell a
megengedett rendeltetést, az épitési helyet, a magassagi korlatokat és az esetleges védettséget.

Intézkedés: A hatart tullépd valtozatot attervezziik. Szabalyozasmddositast csak kildn vizsgalt, bizonytalan kimenetel(
lehetdségként vesziink figyelembe.

Alatamasztas: Ovezeti eldirasok, szabalyozasi terv, tulajdoni és térképi iratok.

Alaprajzi és szerkezeti alkalmassag

A lakasszam a lakdterulet és a megcélzott atlagos lakasméret alapjan képzett kiinduld adat. Alaprajzi és szakagi
vizsgalatnak kell igazolnia, hogy biztosithaté a megfeleld természetes megvilagitas, kialakithatéok a kozlekeddk, a
menekuUlési Utvonalak és a gépészet szikséges terei, valamint teljesitheték az akadalymentesség alkalmazandd
kovetelményei. A lakas hasznalhatésagat a négyzetméterek nmagukban nem igazoljak.

Intézkedés: Alaprajzi valtozatokat és tartdszerkezeti vizsgalatot készittetink. Eredményiik mddosithatja a bérbeadhaté
terlletet, a lakdsosszetételt és a felljitds egységkoltségét.

Alatamasztas: Felmérési terv, feltarasok, statikai szakvélemény, tlizvédelmi koncepcié és szakagi egyeztetés.

Kozmuvek és kornyezeti allapot

A kdzmUvek rendelkezésre allé kapacitasat, a talaj kdrnyezeti allapotat és a meglévé anyagok esetleges veszélyes
Osszetevodit még vizsgalni kell. Az dltalanos koltségtartalék nem helyettesiti a célzott feltarast, és nem bizonyitja, hogy
minden lehetséges tobbletfeladat finanszirozhaté.

Intézkedés: Kapacitasnyilatkozatot és célzott kdrnyezeti vizsgalatot kérink. A feltart tobbletmunkat kulon koltségsoron
szerepeltetjuk, idéigényét pedig beépitjuk az Utemezésbe.

Alatamasztas: KozmUnyilatkozatok, energiaigény-szamitas, kornyezeti elézmények és sziikség szerint mintavétel.

A tulajdoni lap, térképi allapot, hasznélati jogok és a meglévé épiiletek jogszeriisége kiilon ellenérzendd. A még

Py

el nem végzett vizsgalatokra nem adunk kedvezd mindsitést.
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05 / SZUKSEGES MODOSITAS ES KOLTSEGHATAS

A B+ valtozat parkolasanak rendezése

A parkoléigényt a tervezett rendeltetésbdl vezetjuk le; a telken bellli lehetéséget 6nallo teruleti mérleggel
ellendrizzuk.

B valtozat teruleti mérlege m?
Telekterulet 2 400
Beépitett alapterulet 1000
Zoldfeltleti minimum kerete 600
Egyéb szukséges szabadterulet 260
Parkolasra fennmaradé terulet 540

540 /30 = 18,0; igy legfeljebb 18 féréhely teruleti becsléssel. Igény: 36 x 1 + 400 / 100 = 40. Hidny: 22 férbhely.

A médositas koltsége ezer EUR

Tartds, atruhazhaté parkoldhasznalati jog 550,0
Kapcsolodo koéltségtartalék 82,5
A késés fenntartasi tobbletkoltsége 22,5
A B+ valtozathoz szikséges 6sszes tobblet 655,0

Egységkoltség: 25 000 EUR/férBhely; tartalék: 15%; tobbletidd: 3 hédnap x 7 500 EUR/h4. A jog elfogadhatésaga,
tavolsdga, hozzaférése és atruhdzhatdsaga nyitott feltétel. A tertleti felsé becslést méretezett parkolasi tervnek kell
igazolnia.
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06 / RAFORDITASOK

Tételes koltsegmodell

Ezer EUR, afa nélkul, 2026. szeptemberi valtozatlan arszinten. Az alabbi koltségcsoportokat tertleti mennyiségekbdl,
egységarakbdl és elkulonitett keretdsszegekbdl vezetjik le.

Koltségcsoport A B B+ C
Meglévd épulet korszerUsitése 1120,0 1560,0 1560,0 0,0

Uj épités 0,0 920,0 920,0 6 000,0
Bontas 0,0 40,0 40,0 280,0
Kllsé parkoléhasznalati jog 0,0 0,0 550,0 0,0
MUszaki kéltségtartalék 168,0 378,0 460,5 942,0
Tervezés, szakértok, el6készités 100,0 220,0 220,0 550,0
Fenntartas a megvaldsitas alatt 120,0 180,0 202,5 420,0
Bérbeadas és tUzemeltetésinditas 50,0 80,0 80,0 130,0
FEJLESZTESI RAFORDITAS 1558,0 3378,0 4.033,0 8322,0
Vételar 1200,0 1200,0 1200,0 1200,0
Vasarlasi koltségkeret 60,0 60,0 60,0 60,0
TELJES RAFORDITAS 2818,0 4638,0 5293,0 9582,0

Korszerdsités: A 400, B 650 EUR/m?; U épités: B 1 150, C 1 250 EUR/m? bontas: 100 EUR/m? A kéltségeket a bruttd
szintterUletre vetitjuk. Tartalék: 15% a munkakra és B+ esetén a parkolas biztositdsara. Vasarlasi keret: a vételar 5%-a; nem
jogszabalyi adodkulcs.

Az A és C nem tartalmazza sajat parkolasi hidnya rendezésének koltségét. A kozm- és épliletgépészeti munkakat az épitési
keret feltételezetten tartalmazza; a feltart tébbletigényt kilén be kell arazni.
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07 / BERBEADAS ES ERTEKESITES

Beveételi alap és pénzigyi eredmeény

ezer EUR, ha nincs mas jeldlés

Eves lehetséges bérleti bevétel 302,4 543,4 543,4 921,6
Eves netté mikédési eredmény 217,7 408,6 408,6 693,0
Szamitott bruttd ingatlanérték 2903,0 6286,3 6286,3 11 088,7
Netto eladasi bevétel 2 845,0 6 160,5 6 160,5 10 866,9
Fejlesztés eredménye 27,0 1522,5 867,5 1284,9
Nettd jelenérték -153,8 768,0 96,0 -304,8
Kihasznaltsag 90% 94% 94% 94%
Tokésitési rata 7,50% 6,50% 6,50% 6,25%
Eredmény / teljes raforditas 1,0% 32,8% 16,4% 13,4%
Idétav, honap 12 24 27 36

A B és B+ bevételének levezetése

(2160 x 18 +400 x 16) x 12 x 94% x 80% = 408 606,72 EUR / év

Havi bérleti dijak: A iroda 12; B/B+ lakas 18, lzleti terilet 16; C lakds 20 EUR/m?. A tulajdonosra juté miikddési kéltség a
beszedett bérleti dij 20%-a. A nettd eladas = éves netté mikodési eredmény / tékésitési rata x (1 - 2% eladasi koltséqg).

A B/B+ két rendeltetésének kozos tOkésitési rataja egyszerUsités. A mikddési keret nem tartalmaz hitelszolgalatot, adét vagy
késdbbi nagyfelujitast. A fejlesztési eredményarany nem éves befektetéi hozam.
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08 / A B+ ELLENALLO KEPESSEGE

Erzékenység és egylittes kockazat

Vizsgalt eset Eredmény / NPV, ezer EUR

raforditas

Alapeset 16,4% 96,0
Bérleti dij csokkenése 4,8% -401,2
Fejlesztési koltség novekedése 4,5% -446,3
Tokésitési rata emelkedése 4,3% -418,3
Megvaldsitas késése 15,4% -93,0
Egyuttes kedvezdtlen valtozas -16,4% -1538,4

Tesztelt valtozasok: bérleti dij -10%; teljes fejlesztési raforditas +15%; tékésitési rata +0,75 szazalékpont; késés 6 hénap.
A késéshez 7 500 EUR/h¢ tobbletkoltséget rendellink. A koltségteszt mar a tartalékot is tartalmazé raforditast emeli.

Bérleti dij x fejlesztési koltség

Bérlet valtozasa Koltség 0,0% Koltség 7,5% Koltség 15,0%
-10% 4,8% -0,9% -6,0%

0% 16,4% 10,1% 4,5%

10% 28,0% 21,1% 14,9%

A matrix a kéltségaranyos eredményt mutatja, valtozatlan id6tav és tékésitési rata mellett. Egy cella kedvezd eredménye
dnmagaban nem igazolja a jelenértéki feltétel vagy a jogi és mUszaki kdvetelmények teljestlését.

A B+ alapeseti megfelelése nem jelent kell6 tartalékot tobb egyidejii kedvezdtlen valtozasra. A piaci
és miiszaki alapadatok megerdsitéséig csak feltételes tovabbtervezést tdmogatunk.
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09 / MIKOR KELL UJRATARGYALNUNK?

Dontési hatarértekek és péenzaram

Vételari fels6 hatar, ezer EUR 1260,9
Fejlesztési raforditas felsé hatara, ezer EUR 4097,0
Tovabbi fejlesztési kdltség kerete, ezer EUR 64,0
Azonos aranyu bérletidij-csokkenés korlatja 1,19%
Tokésitési rata felsd hatara 6,579%

Mindegyik hatarértéket kilon szamitjuk, a tobbi paraméter valtozatlansaga mellett. A vételarnal a koltségaranyos
eredménybdl és a nettd jelenértékbdl levezetett felsd hatar kozul az alacsonyabbat alkalmazzuk. A mozgasterek nem
adhatoék ossze.

A pénzaram idozitése

Idépont B+ pénzaram, ezer EUR

0. hdnap: vétel és jarulékos keret -1260,0
1-26. hénap: havi fejlesztési kiadas -149,4
27. hénap: utolsé kiadas és nettd eladds 6011,2

A fejlesztési kiadasokat egyenletes havi Utemezéssel, az értékesitést az idétav végén modellezzik; kdzbensé bérleti
bevétellel nem szamolunk. NPV = a havi pénzaramok jelenértékének 0sszege, 10% éves realdiszkontrataval. A vételarat
nem diszkontaljuk, mert a 0. hdnapban fizetjik ki.

Ez hitel nélkuli projektmodell. A tényleges fizetési litemterv, adézas, finanszirozas és likviditasi tartalék kilon
szamitast igényel a kotelezettségvallalas el6tt.
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10 / KOCKAZATI ERTEKELES

Kizaro feltételek és dontési

P-01 | PARAMETEREZETT ERTEKELES

kovetkezmények

Nyitott feltétel

Sziikséges alatamasztas

Szakmai kovetkezmény

Rendeltetés vagy fejlesztési jog
nem igazolhat6

A parkolasi hiany nem
rendezhetd

A bérbeadhaté terilet vagy
szerkezet eltér

K6zmU- vagy kornyezeti
tébbletmunka merdil fel

Piaci alapadat vagy koltség nem
igazolhatd

Finanszirozas, add vagy
likviditas rendezetlen

Jogi és épitészeti vizsgalat; a program
Osszevetése az el6irasokkal

Méretezett terv, kilsd jog
elfogadhatésaga és szerz6dése

Felmérés, alaprajzi proba, feltaras és
statikai szakvélemény

Kapacitasnyilatkozat és célzott vizsgalat

Osszehasonlité tigyletek és tételes
arazas

Ugyletspecifikus pénziigyi és ad6zasi
modell

A vételt nem zarjuk le; médositjuk a
programot vagy elvetjik az Ggyletet

Csokkentjuk a lakasszamot vagy mas
hasznalatot vizsgalunk; Ujraszamolunk

Médositjuk a terlletet, egységarat és
idétavot

Kulon koltség és Utemezés; hatarérték
felett Ujratargyalas

Médositjuk a vallalhato vételarat;
elégtelen eredmény esetén elvetjik

Nem inditjuk el a beruhazast

Nem alkalmazunk 6sszesitett pontszamot, amely elfedhetne egy kizaré okot. A kedvezd pénziigyi
eredmény nem ellensulyozza a jogilag vagy miiszakilag meg nem valésithaté programot.
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11/ A TOVABBLEPES FELTETELEI

Feladatok, felelosok és dontési rend

Dé6ntési pont Feladat és szakagi felel6s

Elkészitend6 dokumentacié

Vétel lezarasa el6tt Enidea, megbizd, tigyvéd és épitész: tulajdon,
jogszer(iség, parkolasi megoldas, hozzaférés

Program elfogadasa Epitész, statikus, gépész és kdrnyezeti szakérto:
elott felmérés, alaprajz, kapacitasok, feltarasok
Pénzligyi jovahagyas Piaci és koltségszakértd, finanszirozo,

elétt addétanacsado: tételek és feltételek ellenérzése
Beruhazas inditasa Megbiz6 és projektcsapat: engedélyek,

elétt szerzddések, Utemezés és fedezet

Osszehangolt szakmai javaslatot készitiink

Igazolt feltételek, kizaré okok jegyzéke
és szerzddéses biztositékok

Tertletkimutatas, miszaki
kovetelmények és modositott program

Frissitett koltségbecslés, pénzaram,
vételari hatar és likviditasi terv

Jévahagyott beruhazasi dontés és
végrehajtasi feltételek

Osszefogjuk a vizsgalatokat, atvezetjiik a feltart valtozdsokat a paraméterjegyzékben, és Ujraértékeljiik a
fejlesztést. A jogosultsaghoz kotott szakvéleményeket az adott feladatra megbizott szakemberek adjak. A

végsd befektetési dontést a megbizé hagyja jova.

A dontési pontok sorrendet jel6lnek, nem vallalt hataridot. A részletes vizsgalati és engedélyezési Gtemtervet az iratok és

hozzaférési feltételek ismeretében allitjuk 6ssze.
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12 / ELLENORIZHETOSEG

Modszer, adatkapcsolatok és korlatok

Egy paraméterjegyzék, kovethetd kovetkeztetés

A teljes paraméterjegyzék tartalmazza az azonositot, magyar és angol meghatarozast, értéket, mértékegységet és
adatstatuszt. A CSV a bemeneteken tul a valtozatok eredményeit, az érzékenységi eseteket és a B+ havi
pénzaramat is tartalmazza.

enidea-sample-parameters.json
enidea-sample-model.csv

A féjlok az értékelés honlapjan tolthetdk le. A bemenetek médositasa utan a szamitasokat Ujra kell futtatni, és a szakmai
allasfoglalast is felul kell vizsgalni. A paraméterfajl 6nmagaban nem automatikus értékbecsld eszkoz.

RICS

A fejlesztési valtozatok értékelésénél egyutt kell kezelni a bevételt, a kdltséget és az iddzitést. A fontos feltételezések
valtozasat kilon-kalon és egylttesen is vizsgaljuk. A hivatkozas a mddszertani tajékozédast szolgalja, nem a
mintaszamitas mindsitése.

Valuation of development property

ICMS Coalition

Az atlathaté koltségcsoportositas segit abban, hogy az 6sszevetett valtozatokndl ugyanazt szamitsuk beruhazasi,
fenntartasi és késébbi meguijitasi koltségnek. A koltségek tartalma és felmertlésuk idépontja egyarant része az
Osszehasonlitasnak.

International Cost Management Standard, 3rd edition

A forrasok modszertani tampontok; nem igazoljak a szamitas feltételezéseit, és nem jelentenek tanusitast. Forrasellendrzés:
2026. szeptember 29.

A szakmai felhasznalas hatara

A tanulmany nem kapcsolodik azonosithaté ingatlanhoz, Ugyfélhez vagy teleplléshez. Minden bemenet feltételezés;
nincs mogotte helyszini vizsgalat, hatésagi allasfoglalas vagy igazolt piaci érték. A modell nem tartalmaz hitelt,
tamogatast, aremelkedést, tgyletspecifikus adét vagy le nem vonhaté afat. A megtartott épuletrész aranya nem
szén-dioxid-megtakaritasi mutaté. A kerekitett tablazatokban kisebb 0sszeadasi eltérés lehetséges.

ENIDEA - info@enidea.hu

P-01 | Feltételezett alapadatok | 2026.09.29. 12/12


https://www.rics.org/content/dam/ricsglobal/documents/to-be-sorted/valuation-of-development-property---first-edition.pdf
https://icms-coalition.org/the-standard/

