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Maximalisan fizethetd
telekdr — mintariport

Ez a dokumentum a riport szerkezetét és tartalmi mélységét mutatja be.

A projekt fiktiv, a szamok a nyilvanos moédszertan alapesetébdl szarmaznak.

® SZAKERTO ALTAL ELLENGRZOTT — MINTA

MAXIMALISAN FIZETHETO TELEKAR - ALAP FORGATOKBNYV 6VATOS 126,3 M Ft

585 y 7 M Ft BATOR 893,9 M Ft

a sav szandékosan széles

292 838 Ft / m? telek - nettd eladhatd terilet 2 250 m?

A VIZSGALT PROJEKT (FIKTIV)

ADAT ERTEK

Helyszin Budapest, minta kerltlet — a mintaban szandékosan nem valds cim
Helyrajzi szam minta hrsz. 12345/6

Telek mérete 2 000 m?

Tervezett brutté szinttertlet 3 000 m?

Tervezett lakasszam 32 lakas (indikativ)

A riport kelte 2026. augusztus 29.

Ervényesség a piaci feltevések 90 napon beltl feltlvizsgalandok

Ez a dokumentum MINTA. Nem alairt értékelési szakvélemény, banki, hatosagi vagy szerzddéses felhasznalasra nem alkalmas.

Az alairt valtozatot okleveles ingatlanvagyon-értékeld allitja ki irdsos megbizas alapjan.

MINTA — nem alairt szakvélemény - a szamok a nyilvanos mddszertan alapesetébdl szarmaznak
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VEZETOI 0SSZEFOGLALO ERTEKTANU PRO - MINTARIPORT

1. Vezetéi dsszefoglalo

A telek maximalisan fizetheté ara nem a kérnyék multbeli adasvételeibdl, hanem a tervezett projekt sajat
gazdasagtanabol adodik. A modszer a teljes varhato arbevételbdl levonja az épitési, tervezési, finanszirozasi és
értekesitési koltséget, valamint a fejleszté hozamelvarasat — ami marad, az a telekre fordithatd maximum.

OVATOS ar -7% / koltség +8% ALAP megadott feltevések BATOR ar +5% / Koltség -5%

126,3 M Ft 585,7 M Ft 893,9 M Ft

Amit a harom szam egyUtt mond

+ Az alap forgatokonyv szerint a telekre 585,7 M Ft fordithato, ami 292 838 Ft/m? fajlagos telekertéket jelent.

+ A sév also és felsd széle 126,3 M Ft és 893,9 M Ft — a széls6 értékek aranya 7,1-szeres. Ez nem a modell
pontatlansaga, hanem a fejlesztés valodi attétele: a maradvanyérték két nagy szam kuldnbseége.

+ Néhany szézalékos piaci elmozdulas ezért a telekértek felét is elviheti. Egyetlen szam kozlése ebben a szerkezetben
félrevezetd lenne.

A javasolt ajanlati magatartas

Targyalasi kiindulasként az dvatos forgatokonyv hasznalhato, a felsé hatar pedig az alap eset. A bator forgatokdnyv nem
ajanlati alap: azt mutatja meg, mekkora felértékel¢deés kellene ahhoz, hogy egy magasabb telekar utolag igazolhato
legyen.

A riport a megadott inputokra és a dokumentalt alapfeltevésekre epul. A helyi épitési szabalyzat, a telek jogi allapota és a
kdzmukapacitas vizsgalata nem része ennek a szamitasnak — lasd a 6. fejezetet.

MINTA — nem aldirt szakvélemény - a szamok a nyilvanos mdédszertan alapesetébdl szarmaznak 2. oldal



BEMENO ADATOK ES FORRASAIK

2. Bemend adatok és forrasaik

Minden bemen¢ adat mellett jeldljuk, milyen erésségl alatamasztas all moégotte. Ez a jeldlés a riport legfontosabb
eleme: megmutatja, hol tart a projekt az adatmindségben, és melyik szdmot érdemes még megerdsiteni.

BEMENO ADAT

Telek mérete

Brutté szinttertlet

Nettd / brutto hatékonysag
Erkélyarany
Eladasi ar

Epitési egysegkoltség

Soft cost
Finanszirozasi koltség

Fejlesztéi hozamelvéras

ERTEK

2 000 m?

3 000 m?

75%
10%
1 500 000 Ft/m?

700 000 Ft/m?

10%
5%

15% a koltségre

A harom aldtdamasztasi szint jelentése

+ Indikalt — becslés, dokumentum nélkul. Eles dontés elétt megerésitends.

ALATAMASZTAS

Dokumentummal
alatamasztott

Dokumentummal
alatamasztott

Szakért6 altal validalt
Indikalt
Szakérté altal validalt

Indikalt

Alapfeltevés
Alapfelteves

Megbizéi megadas

ERTEKTANU PRO -

FORRAS

tulajdoni lap, minta

épitészeti vazlatterv

tervlapok alapjan mért
tervezoi becslés, megerdsitendd
mikropiaci ¢sszehasonlitas

kalibracios horgony, ajanlattal
pontositando

nyilvanos modszertan
nyilvanos modszertan

a fejleszté adta meg

+ Dokumentummal alatamasztott — okirat vagy tervlap tdmasztja alé, oldalszammal hivatkozva.

-+ Szakert¢ altal validalt — okleveles értékbecslé ellendrizte és jovahagyta az adatot.

MINTARIPORT

Ebben a mintaban két adat meg csak indikalt: az erkélyarany és az épiteési egységkoliseg. Az erzékenységvizsgalat (4. fejezet)

éppen ezért mindkettét kuldon tengelyen vizsgalja.

MINTA — nem aldirt szakvélemény -
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A MARADVANYERTEK LEVEZETESE ERTEKTANU PRO - MINTARIPORT

3. A maradvanyérték levezetése

A levezetés soronként kévethetd. Ugyanez a képletlanc fut a nyilvanos kalkulatorban is, igy a riport és az oldalon kapott
szam nem tud elvalni egymastol.

TETEL SZAMITAS ERTEK
Netté eladhato tertlet 3000 x 75% 2 250 m?
Erkelytertlet 2250 x 10% 225 m?
Arazhato tertlet netté + erkély x 50% 2 362,5 m?
Brutté arbevétel 2 362,5 x 1500 000 3 543 750 000 Ft
Netté arbevetel (GDV) brutté + 1,05 3 375 000 000 Ft
Kivitelezési koltseg 3000 x 700 000 -2 160 000 000 Ft
Soft cost kivitelezés x 10% -210 000 000 Ft
Finanszirozasi koltseg (kivitelezés + soft) x 5% -115 500 000 Ft
Teljes bekertlési koltség a fenti harom dsszege -2 425 500 000 Ft
Fejleszt6i hozam koltseg x 156% -363 825 000 Ft
Maradvany telekérték GDV - koltség — hozam 585 675 000 Ft

Keét pont, amit érdemes kilén megérteni

+ Az erkély fele szamit bele az arazhato tertletbe. A tAmogatott lakashitelek fajlagos arkorlatja nem a brutté, hanem
egy sulyozott tertletre vonatkozik: a nettd alaptertlethez az erkély, loggia és terasz fele adodik hozza. Ezért a
homlokzatterv gazdasagi kérdés.

+ A hozamelvaras a koltségre vetll, nem az arbevételre. A 15%-0s hozam igy 363 825 000 Ft, ami a nettd arbevétel
10,8%-a.
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ERZEKENYSEGVIZSGALAT ERTEKTANU PRO - MINTARIPORT

4. Erzékenységvizsgalat négy tengelyen

Az egyes tengelyeket éndlléan mozgatjuk, a tébbi feltevés valtozatlan. A cél annak megallapitasa, melyik bemend adat
pontositasa hozza a legtébb biztonsagot a dontésbe. A két érték-oszlop a vizsgalt paraméter also, illetve felsé végéhez
tartozo telekértéket mutatja. A koltségnél ez forditott iranyu: a magasabb koltség kisebb maradvanyértéket hagy.

TENGELY VIZSGALT SAV A SAV ALJAN A SAV TETEJEN KILENGES
Epitési egységkoltseg -10% > +10% 864,6 M Ft 306,7 M Ft 95%
Netto / brutté hatékonysag 70% > 80% 360,7 M Ft 810,7 M Ft 77%
Eladasi ar -5% > +b% 416,9 M Ft 754,4 M Ft 58%
Erkélyarany 0% > 20% 425,0 M Ft 746,4 M Ft 55%

Melyik tengely mozgatja leginkabb

Epitési egységksltség 1 95%
Nettd / brutté hatékonysag [ 77%
Eladési I 58%
Erkélyarany I 55%

A legerésebb tengely a(z) épitési egységkoltseg: a vizsgalt savon a telekértek 95%-at teszi ki a kilenges. A legtébb fejlesztéi
kalkulacio a kivitelezési koltséget érzékenyiti, a geometriabol adodd hatékonysagot viszont nem — pedig az legalabb ilyen erés.
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FINANSZIROZHATOSAGI ONTESZT ERTEKTANU PRO - MINTARIPORT

5. Finanszirozhatosagi dnteszt

A lakéingatlan-fejlesztési projekthitelekre vonatkozo fellgyeleti elvaras szammal leirhato kiszobodket ad. Ez
determinisztikus szabalyrendszer, tehat elére megnézheté — a hitelkérelem beadasa el6tt.

AMIT A HITELEZ0 VIZSGAL TIPIKUS KUSZOB  HA NEM TELJESUL

Sajat erd a nettd bekerulési koltségre 2 30%  kockazatcsokkenté bemutatasa szlkseges
Sajat erd és hitelkeret a koltségvetésre 100%  a hianyzo forras kimutatasa

Nettd eloértékesitési arany 2 30%  eldeértékesitesi terv és Utemezés

Foglalo mértéke 2 5%  aszerzédeési feltételek feltlvizsgalata
Vevéi pénz kezelése o6vadéki szamla a cash flow-modell atalakitasa

Exit ar tartaléka vizsgdlandd  minimum exit ar szamitasa

Onteszt, nem hiteligéret. A kiiszobok a feltigyeleti ajanlasbol szarmaznak, de a hitelezé a sajat bels6 szabalyzata szerint dont. A
jogszabaly- és ajanlasallapotot minden riportban datummal tlntetjik fel.

Amit a banki targyalashoz atadunk

+ Egységes szerkezetli levezetés, a fenti soronkénti bontasban.

+ Az 6sszes bemend adat forrasmegjeldléssel és alatamasztasi szinttel.

+ Az érzékenységvizsgélat, hogy a hitelezd a sajat stresszforgatokodnyvét is le tudja futtatni.

+ Alairt szakvélemeény, ha a finanszirozasi cél megkivanja — kulén megbizas alapjan.

MINTA — nem aldirt szakvélemény - a szamok a nyilvanos mdédszertan alapesetébdl szarmaznak 6. oldal



KORLAT0Z0 FELTETELEK ERTEKTANU PRO - MINTARIPORT

6. Amit ez a szamitas nem vizsgal

A modszer hatarai ugyanolyan fontosak, mint az eredmény. Az aldbbiakat a riport szandékosan nem éllitja, és ezek
ellendrzése a megbizo, illetve az altala bevont tervezé és jogi képviseld feleldssége.

+ A helyi épitési szabalyzat és a beépithetdségi paraméterek érvényessége. A brutto szinttertletet adottsagként
kezeljuk, nem mi allapitjuk meg.

+ A telek jogi allapota: tulajdoni viszonyok, terhek, szolgalmak, elévasarlasi jog.

+ A kdzmukapacitas rendelkezésre allasa és a rakotés koltsége.

+ Talajmechanikai, kornyezetvédelmi, 6rokségvédelmi és régeészeti korlatok.

+ Az értékesités iddbeli Utemezése és az elhelyezési sebesség. A finanszirozasi kdltséget egyszerUsitett kulccsal
kezeljuk, nem havi cash flow-modellel.

+ Adojogi és illetekvonzatok, valamint a tarsasagi struktura hatasa.

7. Felhasznalasi kor és feleldsség

Ez a dokumentum MINTA, kizarolag a riport szerkezetének bemutatasara. Nem mindésul értékelési szakvéleménynek,
hitelbiztositéki értek megallapitédsanak, add- vagy jogi tanacsadasnak, sem épitéstigyi szakvéleménynek.

Az alairt értékelési szakvélemény okleveles ingatlanvagyon-értékeld altal, irdsos megbizas alapjan, a megbizasban
rogzitett célra és érvényességi idon belul készul. Harmadik fél altali felhasznalas kizart, kivéve ha azt a megbizas
kifejezetten megengedi.

AZ ALAIRT VALTOZATBAN ITT SZEREPEL

Vago Péter EBBEN A MINTABAN
okleveles ingatlanvagyon-értékeld NINCS ALAIRAS

nyilvantartdsi szam: 58098091

SZOLGALTATO

Vago Péter Janos e.v. - 1124 Budapest, Lejté ut 4. - adészam: 41852718-1-43 - nyilvantartasi szam: 58098091
pro®@ertektanu.hu - +36 70 672 8020 - pro.ertektanu.hu

A nyilvanos moédszertan a pro.ertektanu.hu/modszertan.html oldalon olvashato.
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