ENIDEA P-01 | EVALUAREA DEZVOLTARII

01/ CONCLUZIE PROFESIONALA

Trei variante de dezvoltare pentru o
proprietate

Studiu ilustrativ, cu date ipotetice, fara un amplasament concret. Limitele de construire sunt ipoteze ale
modelului, nu reglementari aplicabile unui teren real. Calculele pot fi urmarite pe baza parametrilor prezentati
mai jos.

Recomandam continuarea conditionata a dezvoltarii B+.

Analizam conversia rezidentiala si comerciala, inclusiv costul rezolvarii parcarii. Testele financiare sunt
indeplinite, dar marja este redusa. Finalizarea achizitiei depinde de documentarea datelor juridice, tehnice
si de piata.

Indicatori de decizie B+ Rezultat calculat

Cost total / durata 5293,0 mii EUR /27 luni
Profit / cost total 16,4%

Valoare actualizata neta 96,0 mii EUR

Marja pentru costuri suplimentare de dezvoltare 64,0 mii EUR

Plafon calculat al pretului de achizitie 1 260,9 mii EUR

De ce este incompleta varianta B initiala?

Cele 36 locuinte propuse si 400 m? de spatii comerciale necesita 40 locuri de parcare conform ipotezei
adoptate. Capacitatea maxima estimata pe baza suprafetei terenului este 18. Asigurarea a 22 locuri
suplimentare adauga 655,0 mii EUR, inclusiv costurile intarzierii; profitul raportat la cost scade de la 32,8% la
16,4%.

A nu indeplineste testele financiare selectate. C depaseste si limitele de construire presupuse. Niciuna nu
reprezinta automat o varianta de rezerva.
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Date de intrare si praguri de evaluare

Modelul foloseste 65 parametri de intrare distincti. Parametrii esentiali de mai jos si registrul digital complet sunt
ipoteze; rezultatele derivate sunt date calculate.

Parametru Valoare ipotetica

Suprafata terenului 2 400 m?
Amprenta corpului existent din fata 600 m?
Numarul de niveluri al corpului existent din fata 4 niv.
Amprenta corpului din spate 400 m?
Numarul de niveluri al corpului existent din spate 1 niv.

Procent maxim ipotetic de ocupare a terenului 50%
Coeficient maxim ipotetic de utilizare a terenului 1,50 m?/m?
Pondere minima ipotetica a spatiilor verzi 25%

Alte suprafete exterioare rezervate 260 m?
Suprafata pe loc de parcare, inclusiv circulatii 30 m?%/loc
Locuri de parcare presupuse pentru o locuinta 1 loc/locuinta
Suprafata comerciala pe loc de parcare 100 m%/loc
Suprafata medie minima tinta a unei locuinte 60 m?/locuinta
Pret de achizitie ipotetic 1200 000 EUR
Profit tintd raportat la costul total 15%

Rata reala anuala de actualizare 10%

Limitele de construire si parcare nu sunt cerinte legale aplicabile. Separam ipotezele de intrare, rezultatele calculate si
conditiile care necesita inca documentare.
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Bilant de suprafete si limite de construire

A - Modernizarea birourilor
B - Conversie in locuinte si spatii comerciale

C - Demolare si reconstructie

Cantitate sau raport A B C
Suprafata desfasurata pastrata, m? 2 800 2 400 0
Suprafata desfasurata demolata, m? 0 400 2800
Suprafata desfasurata noua, m? 0 800 4800
Suprafata desfasurata totala, m? 2800 3200 4 800
Suprafata inchiriabild, m? 2100 2560 3840
Locuinte 0 36 64
Suprafata construita la sol, m? 1000 1000 1300
Ocuparea terenului / coeficient de utilizare 41,7% /1,17 41,7% /1,33 54,2% /2,00
Capacitate maxima estimata de parcare pe teren 18 18 8
Necesar calculat de parcaje 21 40 64

Varianta C depaseste suprafata construita la sol admisa in ipoteza cu 100 m? si limita de suprafata desfasurata cu
1200 m?. Reevaludam veniturile numai dupa reducerea programului sau documentarea altor drepturi de
construire.

Numarul de locuinte este partea intreaga a raportului dintre suprafata rezidentiala si suprafata medie minima tinta. Nu
inlocuieste un plan verificat. Indicatorii de ocupare si utilizare a terenului nu confirma singuri posibilitatea autorizarii.
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04 / CONDITII PROFESIONALE

Adecvare tehnica si juridica

Constrangeri de construire si utilizare
Verificam separat limitele ipotetice de ocupare a terenului si de suprafata desfasurata. Respectarea acestora nu
confirma utilizarea permisa, retragerile, Tnaltimea sau regimul de protectie.

Masura: Revizuim orice varianta care depaseste limitele. O eventuala modificare urbanistica se analizeaza separat; nu
presupunem ca va fi aprobata.

Documente: Reglementadri urbanistice, plan de reglementari, acte de proprietate si evidente cadastrale.

Adecvarea planului si a structurii

Numarul locuintelor este o valoare initiala rezultata din suprafata rezidentiala si dimensiunea medie vizata a locuintelor.
Analiza planurilor si verificarile de specialitate trebuie sa confirme ca poate fi asigurata iluminarea naturala adecvata, ca
pot fi amenajate circulatiile, cdile de evacuare si spatiile necesare instalatiilor si ca pot fi indeplinite cerintele aplicabile
de accesibilitate. Suprafata in metri patrati nu demonstreaza, in sine, functionalitatea unei locuinte.

Masura: Solicitam studii de plan si evaluarea structurii. Constatarile actualizeaza suprafata inchiriabild, mixul unitatilor
si costurile unitare ale modernizarii.

Documente: Relevee, investigatii prin sondaje, expertiza structurala, strategie de securitate la incendiu si coordonarea
instalatiilor.

Utilitati si conditii de mediu

Capacitatea disponibila a utilitatilor, starea de mediu a solului si eventualele componente periculoase ale materialelor
existente trebuie Tnca investigate. Rezerva generala de cost nu Tnlocuieste investigatiile specifice si nu demonstreaza ca
toate sarcinile suplimentare posibile pot fi finantate.

Masura: Solicitam confirmari de capacitate si investigatii de mediu tintite. Lucrarile suplimentare primesc pozitii
distincte in buget si calendar.

Documente: Confirmari ale operatorilor, calcule ale necesarului energetic, istoricul de mediu si prelevari de probe, daca sunt
justificate.

Titlul de proprietate, concordanta cadastrala, drepturile de utilizare si legalitatea cladirilor existente necesita
verificari separate. Nu atribuim concluzii favorabile investigatiilor care nu au fost efectuate.
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05 / AJUSTARE NECESARA SI IMPACT ASUPRA COSTURILOR

Varianta B+: rezolvarea deficitului de
parcaje

Calculam necesarul de parcaje din utilizarile propuse si verificam capacitatea terenului printr-un bilant
distinct de suprafete.

Bilantul suprafetelor variantei B m?
Suprafata terenului 2 400
Suprafata construita la sol 1000
Suprafata minima ipotetica de spatii verzi 600
Alte suprafete exterioare rezervate 260
Suprafata ramasa pentru parcare 540

540 /30 = 18,0; rezulta cel mult 18 locuri pe baza suprafetei. Necesar: 36 x 1 + 400 / 100 = 40. Deficit: 22 locuri.

Costul ajustarii mii EUR

Drepturi durabile si transferabile de parcare 550,0
Rezerva aferenta 82,5
Costuri suplimentare de detinere 22,5
Ajustare totala din B Tn B+ 655,0

Cost unitar: €25 000/loc; rezerva: 15%; durata suplimentara: 3 luni x €7 500/luna. Acceptabilitatea drepturilor, distanta,
accesul si transferabilitatea raman conditii deschise. Un plan cotat de parcare trebuie sa confirme estimarea maxima
bazata pe suprafata.
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Modelul costurilor de dezvoltare

Mii EUR fara TVA, la preturi constante din septembrie 2026. Categoriile de cost rezulta din cantitati, costuri unitare si
bugete distincte.

Categorie de cost A B B+ C
Modernizare 1120,0 1560,0 1560,0 0,0
Constructie noua 0,0 920,0 920,0 6 000,0
Demolare 0,0 40,0 40,0 280,0
Drepturi de parcare externe 0,0 0,0 550,0 0,0
Rezerva pentru lucrari 168,0 378,0 460,5 942,0
Proiectare, specialisti, pregatire 100,0 220,0 220,0 550,0
Detinere pe durata dezvoltarii 120,0 180,0 202,5 420,0
inchiriere si punere in functiune 50,0 80,0 80,0 130,0
COST DE DEZVOLTARE 1558,0 3378,0 4033,0 8322,0
Pret de achizitie 1200,0 1200,0 1200,0 1200,0
Buget pentru costurile achizitiei 60,0 60,0 60,0 60,0
COST TOTAL 2818,0 4638,0 5293,0 9582,0

Modernizare: A €400, B €650/m?; constructie noud: B €1 150, C €1 250/m? demolare: €100/m? Costurile se aplica suprafetei
desfasurate. Rezerva: 15% pentru lucradri si, la B+, asigurarea parcarii. Bugetul achizitiei: 5% din pret, nu o cota legala de
impozitare.

Asi C nuinclud rezolvarea propriilor deficite de parcaje. Lucrarile de utilitati si instalatii sunt presupuse incluse in bugetul
constructiei; necesarul suplimentar identificat trebuie evaluat separat.

P-01 | Date ipotetice | 29 sept. 2026 06/12



ENIDEA P-01 | EVALUAREA DEZVOLTARII

07 / INCHIRIERE SI VANZARE

Ipoteze de venit si rezultate financiare

mii EUR, daca nu se indica altfel

Venit anual potential din chirii 302,4
Venit operational net anual 217,7
Valoare bruta calculata a proprietatii 2903,0
ncasari nete din vanzare 2845,0
Profit din dezvoltare 27,0
Valoare actualizata neta -153,8
Grad de ocupare 90%
Rata de capitalizare 7,50%
Profit / cost total 1,0%
Durata, luni 12

Calculul veniturilor B si B+

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

543,4

408,6

6 286,3

6 160,5

1522,5

768,0
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6,50%

32,8%

24
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96,0
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6,50%

16,4%

27

921,6

693,0

11 088,7

10 866,9

1284,9

-304,8

94%

6,25%

13,4%

36

Chirii lunare: A birouri 12; B/B+ locuinte 18, spatii comerciale 16; C locuinte 20 €/m?. Costurile de exploatare ale
proprietarului sunt 20% din chiriile incasate. Vanzare neta = venit operational net anual / rata de capitalizare x (1 - 2%

costuri de vanzare).

O rata de capitalizare comuna celor doua utilizari B/B+ este o simplificare. Costurile de exploatare exclud serviciul datoriei,
impozitele si viitoarele Tnlocuiri majore. Profitul raportat la costul dezvoltarii nu este un randament anual al investitorului.
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08 / REZILIENTA B+

Sensibilitate si scenariu nefavorabil
combinat

Scenariu Profit / cost VAN, mii EUR
Scenariul de baza 16,4% 96,0

Chirii mai mici 4,8% -401,2

Costuri de dezvoltare mai mari 4,5% -446,3

Rata de capitalizare mai mare 4,3% -418,3
intarzierea finalizarii 15,4% -93,0
Scenariu nefavorabil combinat -16,4% -1538,4

Modificari testate: chirii -10%; cost total de dezvoltare +15%; rata de capitalizare +0,75 puncte procentuale; intarziere 6
luni. Intarzierea adauga €7 500/luné. Testul de cost majoreaza cheltuielile care includ deja rezerva.

Chirie x cost de dezvoltare

Variatia chiriilor Cost 0,0% Cost 7,5% Cost 15,0%
-10% 4,8% -0,9% -6,0%

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

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

Matricea arata profitul raportat la cost, la durata si rata de capitalizare neschimbate. O celula favorabila nu confirma
singura testul VAN ori fezabilitatea juridica si tehnica.

indeplinirea conditiilor in scenariul de baza B+ nu asigura o marja suficientd pentru mai multe
schimbari nefavorabile simultane. Sustinem doar continuarea conditionata, pana la documentarea
datelor de piata si tehnice.
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09 / CAND TREBUIE SCHIMBATE CONDITIILE?

Praguri de decizie si flux de numerar

Prag B+ Limita calculata

Plafon al pretului de achizitie, mii EUR 1260,9
Cost maxim de dezvoltare, mii EUR 4 097,0
Marja pentru costuri suplimentare, mii EUR 64,0
Scadere proportionald maxima a chiriilor 1,19%
Rata maxima de capitalizare 6,579%

Fiecare prag pastreaza ceilalti parametri neschimbati. Pentru pretul de achizitie folosim plafonul mai mic dintre cele
rezultate din profitul raportat la cost si din VAN. Marjele nu se pot cumula.

Esalonarea fluxului de numerar

Moment Flux de numerar B+, mii EUR

Luna 0: achizitie si costuri aferente -1 260,0
Lunile 1-26: cheltuiala lunara de dezvoltare -149,4
Luna 27: ultima cheltuiala si vanzarea neta 6011,2

Cheltuielile de dezvoltare sunt repartizate uniform lunar, cu vanzarea la final; nu presupunem chirii intermediare. VAN
este suma fluxurilor lunare actualizate la o rata reala anuala de 10% . Achizitia nu se actualizeaza, fiind platita in luna 0.

Acesta este un model de proiect fara credit. Etapele reale de plata, fiscalitatea, finantarea si rezervele de
lichiditate necesita calcule separate ihainte de asumarea angajamentelor.
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10 / ANALIZA RISCURILOR

Conditii de blocare si consecinte pentru
decizie

Conditie deschisa Documente necesare Consecinta profesionala

Utilizarea sau drepturile de Analiza juridica si urbanistica; Nu finalizdm achizitia; revizuim
construire nu sunt documentate verificarea programului fata de cerinte programul sau renuntam

Deficitul de parcaje nu poate fi Plan cotat, drepturi externe acceptabile Reducem numarul de locuinte sau
rezolvat Si contract analizam alta utilizare; recalculam
Suprafata inchiriabila sau Releveu, studiu de plan, investigatii si Revizuim suprafata, costul unitar si
structura difera expertiza structurala durata

Lucrari suplimentare de utilitati Confirmari de capacitate si investigatii Cost si calendar distinct; renegociere
sau mediu tintite peste praguri

Datele de piata sau costurile nu Tranzactii comparabile si preturi Revizuim pretul suportabil; renuntam
sunt sustinute detaliate daca rezultatul ramane insuficient
Finantare, fiscalitate sau Model de finantare si fiscalitate specific Nu incepem dezvoltarea

lichiditate neclarificate tranzactiei

Nu folosim un punctaj agregat care ar putea ascunde un impediment decisiv. Rezultatele financiare
favorabile nu pot compensa un program nerealizabil juridic sau tehnic.
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11/ CONDITII PENTRU CONTINUARE

Sarcini, responsabilitati si etape de decizie

14 14

Etapa de decizie Sarcina si responsabil de specialitate Documente de pregatit
inainte de finalizarea Enidea, client, avocat si arhitect: titlu, legalitate, Conditii documentate, lista
achizitiei solutie de parcare si acces pentru investigatii impedimentelor si protectii

contractuale

inainte de aprobarea Arhitect si specialisti in structura, instalatii si Tabel de suprafete, cerinte tehnice si
programului mediu: releveu, planuri, capacitati si investigatii program revizuit

inainte de aprobarea Consultanti de piata si costuri, finantator si Deviz actualizat, flux de numerar,
financiara consultant fiscal: validarea datelor si conditiilor plafon de pret si plan de lichiditate
inainte de inceperea Client si echipa de proiect: autorizari, contracte, Decizie de investitie aprobata si conditii
dezvoltarii calendar si finantare de implementare

Pregatim o recomandare coordonata

Coordonam investigatiile, actualizam registrul parametrilor cu constatarile si reevaluam dezvoltarea.
Specialistii calificati desemnati emit opiniile profesionale aferente domeniilor lor. Clientul aproba decizia
finala de investitie.

Etapele indica ordinea, nu termene asumate. Pregatim calendarul detaliat al investigatiilor si autorizarii dupa clarificarea
documentelor si conditiilor de acces.
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12 / REPRODUCTIBILITATE

Metoda, legaturi intre date si limite

Un singur registru, concluzii verificabile

Registrul complet include identificatori, definitii in romana, valori, unitati de masura si statutul datelor. Fisierul
CSV contine si rezultatele variantelor, scenariile de sensibilitate si fluxul lunar de numerar B+.

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

Fisierele pot fi descarcate de pe pagina evaluarii. Modificarea parametrilor necesita recalcularea si revizuirea concluziei
profesionale. Fisierul de parametri nu este, singur, un instrument automat de evaluare.

RICS

La evaluarea variantelor de dezvoltare, veniturile, costurile si esalonarea in timp trebuie analizate iTmpreuna. Examinam
modificarile ipotezelor importante atat separat, cat si cumulat. Referinta are rol de orientare metodologica si nu
reprezinta o validare a calculului ilustrativ.

Valuation of development property

ICMS Coalition

O clasificare transparenta a costurilor ne ajuta sa includem aceleasi categorii in costurile de investitie, de intretinere si
de reinnoire ulterioara pentru toate variantele comparate. Atat continutul costurilor, cat si momentul aparitiei lor fac
parte din comparatie.

International Cost Management Standard, 3rd edition

Referintele ofera repere metodologice; nu valideaza ipotezele si nu certifica evaluarea. Surse verificate la 29 septembrie 2026.

w ee

Limitele utilizarii profesionale

Studiul nu priveste o proprietate, un client sau o localitate identificabila. Toate datele de intrare sunt ipoteze, fara
inspectie la fata locului, opinie a autoritatii ori valoare de piata documentata. Modelul exclude creditul, subventiile,
cresterea preturilor, impozitele specifice tranzactiei si TVA nerecuperabild. Ponderea cladirii pastrate nu este un
indicator al reducerii emisiilor de carbon. Rotunjirea poate produce mici diferente de insumare.

ENIDEA - info@enidea.hu
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