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Kockázat megnevezése, leírása A projektre gyakorolt hatás 
Bekövetke-
zés valószí-

nűsége 

Bekövetke-
zés hatásá-
nak mértéke 

Kockázat 
szintje 

Kockázatkezelés módja 

Nem megfelelő szervezeti háttér ki-
alakítása: a megavalósítás szerve-
zete nem képes rugalmasan, de a 
város érdekeit szem előtt tartva, idő-
ben meghozni a megfelelő beruhá-
zói döntéseket 

Jelentős mértékben rontja a be-
ruházás finanszírozási lehetősé-
geit, csökkenti a megfelelő bérlői 
mix kialakításának lehetőségét, 
csökkenti az értékesítés optimá-
lis megvalósítását és rontja a 
funkcionális és városképi kialakí-
tás megfelelőségét. 

alacsony magas közepes 

Olyan rugalmas, piac-orientált szervezeti 
háttér kialakítása, amely rendelkezik: 
 megfelelő testületi/önkormányzati 

mandátummal, vagyonkezelési joggal 
 kompetens szakemberekkel (jogi, 

pénzügyi, beruházói, fenntartói és mar-
keting tapasztalat) 

A Kormány nem járul hozzá a hitel-
felvételhez; a stabilitási törvény 
alapján a Kormány járul hozzá a hi-
telfelvételhez, fő szabály szerint az 
éves törlesztés nem lehet maga-
sabb, mint a helyi iparűzési adóbe-
vétel 50%-a: 400MFt, amely feltétel 
teljesül. 

A beruházás nem valósítható 
meg, illetve csak saját forrás be-
vonásával, vagy előzetes, ala-
csonyabb áron történő értékesí-
téssel valósítható meg. 

alacsony magas közepes 

A szabályozásoknak és formai követelmé-
nyeknek megfelelő beruházási, és finan-
szírozási konstrukció képviselete a kor-
mányzati szervek felél. 
Költségcsökkentés; pl. építészeti program 
csökkentése, parkolók felszíni kialakítása 
újonnan megszerzett szomszédos ingatla-
nokon. 

Banki finanszírozási lehetőségek 
beszűkülése, banki érdeklődés hiá-
nya a megvalósítási fázis finanszíro-
zására 

A beruházás nem valósítható 
meg, illetve csak saját forrás be-
vonásával, vagy előzetes, ala-
csonyabb áron történő értékesí-
téssel valósítható meg. 

alacsony magas közepes 

Hatékony szervezet által működtetett mar-
keting kialakítása, bérlői/vásárlói érdeklő-
dés fenntartása és fokozása, előzetes bér-
lői/vásárlói megállapodások megkötése, 
építési tervezési és engedélyezési folya-
matok ütemes megvalósítása 
Költségcsökkentés; pl. építészeti program 
csökkentése, parkolók felszíni kialakítása 
újonnan megszerzett szomszédos ingatla-
nokon. 

Alacsony bérlői/vásárlói érdeklődés 
a kínált kereskedelmi/szolgáltató 
egységek irányába 

A projekt megvalósításának és 
az eredmények pénzügyi fenn-
tarthatóságának sérülése, szél-
sőséges esetben a projekt nem 
valósítható meg (lásd: a megva-
lósítási fázis banki finanszíro-
zása). 

közepes közepes közepes 

Részletes értékesítési stratégia kidolgo-
zása és végrehajtása, amely a valós igé-
nyekre és a már lefolytatott egyeztetésekre 
alapoz. 
Hatékony marketing, potenciális bérlők fel-
kutatása, előzetes megállapodások meg-
kötése 
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Kockázat megnevezése, leírása A projektre gyakorolt hatás 
Bekövetke-
zés valószí-

nűsége 

Bekövetke-
zés hatásá-
nak mértéke 

Kockázat 
szintje 

Kockázatkezelés módja 

Üzleti célú terület (3.500m2) bérbe 
adottsága a projekt megvalósításá-
nak szakaszában: az előzetes piac-
felmérések és egyeztetések alap-
ján, megfelelő bérlő mix és bérleti díj 
stratégia megválasztása  

A projekt pénzügyi és üzleti sike-
rességét alapvetően befolyá-
solja, a pénzügyi fenntarthatósá-
got csökkenti. 

magas közepes magas 

Körültekintő, a valós igényeknek, előzetes 
megállapodásoknak, bérlői/vásárlói szem-
pontoknak megfelelő építészeti tervezés. 
Magas színvonalú ingatlan-együttes létre-
hozása. 
Költségcsökkentés; pl. építészeti program 
csökkentése, parkolók felszíni kialakítása 
újonnan megszerzett szomszédos ingatla-
nokon. 

Kereskedelmi célú területek részle-
ges vagy teljes értékesítése a terve-
zett árszint mellett: a részbeni érté-
kesítés illetve az egységeként tör-
ténő értékesítés jóval nagyobb 
pénzügyi és működési kockázatott 
hord magában, mint a kereskedelmi 
célú területek egyben történő érté-
kesítése (lásd: Értékesítés lehetsé-
ges módozatai) 

A projekt pénzügyi és üzleti sike-
rességét alapvetően befolyá-
solja, a pénzügyi fenntarthatósá-
got csökkenti. 

közepes alacsony közepes 

Jelenlegi épület(ek) bontása: a terü-
leten jelenleg található építmények 
(beleértve a térszín alatti épületré-
szeket is) bontási terve még nem ké-
szült el. Ennek hiányában a bontási 
költségeket és csak becsülni lehet, 
illetve felmerülhet veszélyes anya-
gok jelenléte is.  

Amennyiben a bontás során va-
lamely épület(rész) esetében fel-
merül veszélyes hulladék keze-
lése, akkor az adekvát kezelési 
folyamat növelheti a kalkulált 
költségeket és hosszabbíthatja 
megvalósítás időszakát. 

alacsony alacsony alacsony 

A bontási tervek elkészítés részletes, a ve-
szélyes anyagokra is kiterjedő előzetes fel-
mérést kell készíteni. 
Jelentősebb tartalék képzése. 

Kivitelezői piac helyzete: a válság 
okozta ingatlanpiaci pangás követ-
keztében az építőipari kivitelezési 
piac volumene és ezzel az ágazat-
ban dolgozók száma 2009 és 2014 
között jelentősen csökkent, a piac 
kereslet vezérlet 

Nehezítheti a beruházó tárgya-
lási és érdekérvényesítési pozí-
cióját a kivitelező kiválasztásá-
nak folyamatában, hozzájárulhat 
a kivitelezési költségek tervezett-
nél magasabb szintjéhez és el-
húzódásához.  

közepes alacsony közepes 

A potenciális kivitelezők felkutatása, felké-
szülés a (köz)beszerzés hatékony és 
gyors lebonyolítására. 
A pontos kivitelezést segítő tervek elké-
szíttetése. 
Jelentősebb tartalék képzés. 

Építési szabályozási környezet: a 
tervezett beépítés a jelenleg érvé-

A nem megfelelő építészeti kiala-
kítás csökkenti a bérlői/vásárlói 
érdeklődést valamint a funkciók 

alacsony közepes közepes 
A meglévő építés szabályozás módosí-
tása, oly módon, hogy az megfeleljen az 
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Kockázat megnevezése, leírása A projektre gyakorolt hatás 
Bekövetke-
zés valószí-

nűsége 

Bekövetke-
zés hatásá-
nak mértéke 

Kockázat 
szintje 

Kockázatkezelés módja 

nyes építési szabályzat és telekosz-
tás alapján csak korlátokkal valósít-
ható meg, a telekösszevonásokkal 
felmerül az építési szabályozás mó-
dosításának szükségessége, 
amelynek jelentős időigénye van. 

megfelelő használhatóságát. 
Közvetve csökkenti a hasznosí-
tás lehetőségeit, rontja a pénz-
ügyi fenntarthatóságot.  

tervezett épületegyüttes építészeti kon-
cepciójának és a potenciális betelepülők 
igényeinek. 

„Pláza stop” intézménye: a jelenleg 
érvényben lévő szabályozás alapján 
a „400 m2-nél nagyobb bruttó alap-
területű kereskedelmi építmény épí-
tésének, átalakításának, valamint a 
400 m2-t meghaladó bruttó alapte-
rületre való bővítésének építésügyi 
hatósági engedélyezési eljárásában 
az országos illetékességgel eljáró 
Hajdú-Bihar Megyei Kormányhivatal 
vezetőjének (a továbbiakban: Kor-
mányhivatal) szakhatósági állásfog-
lalását be kell szerezni az építési en-
gedély iránti kérelem és mellékletei 
megküldésével”. 

A törvényi szabályozásnak való 
nem megfelelés a projekt megva-
lósítását ellehetetleníti.  

alacsony magas közepes 

A tervezett koncepció alapján a fejlesztés 
a „…létesítés helye szerinti településre és 
vonzáskörzetére gyakorolt környezeti, köz-
lekedési és településrendezési hatásaival 
összefüggő szakkérdésben nem okoz 
olyan hátrányos következményeket, ame-
lyek aránytalanul meghaladják a kereske-
delmi építmény létesítésétől várható elő-
nyöket…”. 
Az engedélyezi folyamattal kapcsolatos tá-
jékozódás, a pozitív elbíráláshoz szüksé-
ges tervek, tanulmányok elkészítése.  

A kialakított parkolók P+R parkoló-
ként történő hasznosítása a városi 
és környékbeli autósok által 

Az üzemeltetés megnehezül, fo-
lyamatos konfliktusok az üzleti 
partnerekkel. 

alacsony alacsony alacsony 
Műszaki megoldások alkalmazása a par-
koló a célnak megfelelő használatának biz-
tosításához.  

A különböző funkciók együttélésé-
nek negatív következményei 

Az üzemeltetés megnehezül, fo-
lyamatos konfliktusok az üzleti 
partnerekkel. alacsony alacsony alacsony 

A megvalósult projekt üzemeltetésére az 
ingatlanegyüttest társasházzá kell alakí-
tani, amelyben rögzíteni kell a különböző 
funkciók, közös területek használatának 
követelményeit. 

A projekt lakossági elutasítása: la-
kossági támogatás hiánya. 

A projekt megvalósításának je-
lentős csúszása. 

alacsony alacsony alacsony 
Folyamatos tájékoztatás, kommunikáció a 
városlakókkal.  

 




