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1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTO! FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZAT! VAGYONKEZELO NONPROFIT ZRT. (1071
Budapest VII. keriilet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® £ES TARSA
MERNOK!I IRODA KFT. (1039 Budapest lIl. keriilet, Széchenyi utca 4. szdm), mint
épitésgazdasagi igazsagiigyi szakérnd szamara. A Megbizés szerint a Budapest VII. kertilet,
Thokoly Gt 42. szam alatti utcai bejaratt tizlethelyiségben (33035/0/A/2 helyrajzi szam)
elvégzett értéknovel§ beruhazasok miiszaki tartalmanak és koltségeinek meghatarozésa a
feladat.

A SATORI® £S TARSA MERNOKI IRODA KFT., mint épitésgazdasagi igazsagiigyi szakérté
nevében Satori Sandor okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok, okl. igazsagiigyi
szakmérnok és szakérts, okl. ingatlan szakértG / ESSEC / EUFIM / PSZAF a megbizéast
elfogadta, igazsagiigyi maganszakértsi véleményét a kovetkezékben adja meg:
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2./ A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1./ SZAKERTOI TEAM

Tekintettel arra, hogy a szakért8i feladat tébb szakteriletet is érint, a feladat elvégzésére
szakért6i team alakult, melynek tagjai:

e Satori Sandor okl. szerkezetépit6- és gazdasdgi mérnok, okl. igazsagugyi
szakmérnok és szakérts, okl. ingatlan szakérté / ESSEC / EUFIM; a szakért6i team
vezetdje;

e Gador Istvan okl. gépészmérnik, épiletgépész igazsagligyi szakérts;
e Paizs Istvan okl. kézgazda, okl. villamosmérndk, igazsagligyi szakérts;

e Muszely Péter okl. épitémérnok, épiiletszigetel§ szakmérndk, ingatlanvagyon-
értékels / EUFIM, épitésiigyi és igazsaguigyi szakértd;

e Satori Orsolya okl. épitészmérnok, ingatlanvagyon-értékel§ / EUFIM, szakérté jelolt.
2.2/ A HELYSZINI SZEMLE

A szakvélemény helyszini szemrevételezéses vizsgalati médszerrel készilt. A szemle
sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejarasra kerilt, szerkezeti elemeinek
szemrevételezéses vizsgalata megtortént. Megtortént tovabba a feldjitdsi munkélatok
miszaki tartalmanak beazonositasa is. A szakértéi munka soran feltarasos, roncsolésos
vizsgalatra nem keriilt sor. A helyszini szakért6i vizsgéalatokat az egyes szakdagak
vonatkozésaban arra feljogositott személyek végezték.

A szemle sordn szamos fényképfelvétel késziilt, melyek egy része nyomtatott
formaban jelen szakértdi vélemény mellékletében becsatolasra kerilt, a tobbi
digitalis adathordozén a szakértdi irattarban keriil elhelyezésre. A fényképfelvételek
kell6képpen bemutatjdk a kialakitott miszaki allapotot. A felGjitasi munkalatok
értékének meghatarozasa koltségbecsléssel torténik.

2.3./ KOLTSEGBECSLES

Az épitési-feldjitasi koltségek meghatarozasa kapcsan mindenekel6tt megjegyzendd,
hogy az arak kialakitasara, az &rképzés szabalyaira hazankban semmilyen megkotés
nem vonatkozik, a tdrvényi szabalyozas az arban valé megegyezést a szerz6d6 felekre
bizza. Ez azt jelenti, hogy minden épitSanyag és épitSipari munka szabadaras, tehat
értéke attol fiigg, hogy hol vessziik a terméket, kivel végeztetjiik a munkat (a munkadij
tobbnyire ,aralku” soran alakul ki). Ugyanazon termék (mint beépitendd ,anyag”) két
kiilonb6z8 tizletben vélhetSen eltérd aron szerezhetd be. Még nagyobb a kiilonbség, ha
a termékek csak hasonléak, de pl. eltér§ markajaak. Hasonlé a helyzet az épitSipari
munkadijakkal. A vallalasi ar két kilon vallalkozé esetében jellemz8en nem azonos,
raadasul ugyanazt a munkdt sok esetben tébb féle technolégiaval, akar eltérd
anyagokkal is el lehet végezni.
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Fontos tényez8, hogy a vallalasi arakat ,egyéb” koriilmények is alakithatjak, példaul
el6leg nyujtasa, rész-szamlak szama, esetleges garancidlis/szavatossagi visszatartasok,
megrendelé ,egyéb” szolgaltatasai (pl. organizacios feltételek biztositasa, energia
felhasznalas koltségeinek atvallalasa stb...).

Mindezek alapjan nem lehet pontosan meghatarozni a munkalatok koéltségeit, csupan
szakértGi becslésre van méd az érték meghatarozéasa soran, tehat a tényleges feldjitasi
koltségek a becsiilt koltségektsl eltérhetnek.

A piac szabélyozé hatasanak és az arversenynek koszonhetSen azonban tdlsagosan nagy
eltérések altalanos esetben nem jelentkeznek az arakban, vagyis nagysagrendileg jol
becsiilhetsk az anyagarak és munkadijak. Rendelkezésre allnak Ggynevezett
koltségbecslési segédletek, melyek az egyes tételek ,atlagos” arét tartalmazzak.

Jelen szakért6i becslés a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Véllalkozok
Orszagos Szakszovetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mérnoki Kamara és a
Magyar Tanacsadé Mérnokok és Epitészek Szovetsége kozremikodésével késziilt
Epitsipari Koltségbecslési Segédlet (FKS) kiadvany felhasznélasaval, valamint harminc
éves szakmai, és tobb mint hisz éves szakértdi tapasztalat alapjan torténik.

2.4/ AZ EPITOIPARI KOLTSEGVETES

Az épit8ipari koltségvetés a miszaki tervek és a m(szaki lefras alapjan, altalaban
épitményenként készitett olyan tervirat, amely tartalmazza a létesitmény
megvaldsitasahoz  sziikséges munkdk felsorolasat, moiszaki és  mindségi
meghatdrozasat, gépesitési feltételeit, mennyiségét, anyagkoltségét, dijat, és a
mindezek alapjan szamitott értékét. A koltségvetés az épitmények miszaki
tervdokumentaciéjanak szerves részét képezi. Az épitGipari koltségvetések feladata,
hogy adataikkal kiegészitsék a mdiszaki terveket, lehet6vé tegyék az épitkezés
mennyiségi és gazdasagi vonatkozasainak mérését. Az épitGipari koltségvetés tehat
miszaki és gazdasagi feladatokat is ellat. Sok féle koltségvetés létezik, melyeket
csoportositani lehet pl. a részletességiik vagy az arképzés madja szerint. Ahogy tobb
fajta koltségvetés létezik, Ggy azok elkészitésének menete is kiilénboz8.

Koltségvetések csoportositasa részletesség szerint
Koltségbecslés normativ adatok alapjan

A normativ adatok alapjan készilt koltségbecslés nem részletezi a koltségeket.
Megfogalmazza az épitendd objektum legjellegzetesebb m(iszaki, min8ségi vonasait.
A mennyiségeket épitménytérfogatban, szintteriletben, vagy valamilyen hasznalati
egységben (kérhazi agy, tanterem stb.) fejezi ki. A koltséget ebben az esetben
egyetlen 6sszeg jelzi. Ez az §sszeg megadhaté korabban megépiilt létesitmények
tapasztalatai alapjan, az épitmény egységére vonatkozé mutaték segitségével.
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Munkanem részletességd kéltségvetés

A munkanem részletességli koltségvetésben egy bonyolultabb épitmény husz-
harminc munkanemre is bonthat6. Ezeknek a koltségei meghatarozhatok
részletesebb szamitasok vagy normativak alapjan. A munkanem szerinti bontas
el6nye, hogy az egyes szakmak szerinti varhaté kiadasok megbecsiilhet6k, a
feladatok a kiilonb6z8 szakbrigadoknak eszerint adhaték munkaba.

Részletes, tételes koltségvetés

A részletes, tételes koltségvetés részletezettsége a legnagyobb. Alapegysége a tétel,
amely &ltalaban egy munkafolyamatot fejez ki. Legtébbszér tehat egy szerkezet, vagy
épitési allapot csak tobb tétellel irhaté le. Magyarorszagon a kozelmdltig a legtébb
koltségvetés ilyen részletezettségli volt. Ehhez késziiltek a koltségvetési segédletek.

Kéltségvetések csoportositasa az arképzés pontossaga szerint
Részletesen kalkuldlt drakat tartalmazo koltségvetés

A részletesen kalkulalt arakat tartalmazé koltségvetésnél az egyes tételekhez tartozo
egységkoltségek koltségtényezdit kiilon-kiilon szamitjak ki és Osszegzik.

Koltségbecslés

A koltségbecslés esetén az drakat mar megépiilt objektumok tapasztalati
normativainak felhasznalasaval szamitjak.

3./ SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

3.1./ AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgélt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban, a Thoékély Gton, a
Thokoly at és Dozsa Gyorgy Gt sarkan helyezkedik el. Az ingatlan el6tti kozteriilet
rendezett, kiépitett szilard burkolatG uttesttel és jardaval rendelkezik. Az ingatlan
gépkocsival jol megkozelithets. Az elétte futé utak forgalma ers. Az ingatlan kézelében
a parkolasi lehet6ség kozteriileten biztositott, parkolni az épiilet el6tt, fizetés dvezetben
lehet. Az ingatlan kozelében szamos BKV jarat kdzlekedik, melyek megall6ja néhany
perces sétaval elérhetS: 4-6-os villamos, 7-es busz, 74-es trolibusz. Emlitést érdemel,
hogy az ingatlan kézelében talalhaté a Varosliget, Budapest egyik legjelent&sebb
kozparkja.

Az értékelendd iizlet egy pince + foldszint + 4 emelet + tetStérbeépitéses,
hagyoményos szerkezetli, zartsor( beépitésl, zart belss udvaros, fligg6folyosds
épliletben taldlhaté. Az épiilet a szazadfordulé kdrnyékén épiilt, kora hozzavetblegesen
100 év. Miemléki védettségrél nincs informécié. A féldszinten utcardl nyilo
tizlethelyiségek is talalhatok. Az épiiletben talalhaté lakasokat az udvarrdl, illetve a
fuggdfolyosokrdl lehet megkézeliteni.

KESZITETTE: 6
SATQR|® E's TARSA MERNOKI IRODA KFT.
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTS



EPITESGAZDASAGI IGAZSAGUGY! SZAKERTGSI VELEMENY

3.2./ AZ EPULET FOBB SZERKEZETEI

Alapozas
Az éplilet alapozésa vélhetSen vegyes szerkezet(i savalap.
Falak, fodémek

A felmend teherhordé falak és a valaszfalak egyarant hagyomanyos falazott tdmér
téglaszerkezet(iek. A fodémek gerendas rendszertiek.

Lépcsé, fuggbfolyosd
A lépcs6 készerkezetd, a korlat fémbal késziilt.
Tet6szerkezet

Az épllet magastetSs. A tet§ alakja sszetett nyeregtets, szerkezete hagyomanyos
fa fedélszék, héjalasa keramia cserép. A tetSteret ut6lag beépitették.

Homlokzat

A homlokzat vakolt. Az utcafronti homlokzat diszitett, az udvari homlokzatok
egyszer( kialakitasuak.

Nyilaszarék
Az épiilet kapuja fabol késziilt, az ablakok szintén faszerkezetGek.
Badogos szerkezetek

Az ereszcsatornak, véapak, parkanyok és egyéb badogos szerkezetek horganyzott
fémlemezbdl késziiltek.

3.3./ KOZMUVEK, GEPESZET, ELEKTROMOS HALOZAT

Vizellatas . kézmihalbzatrol biztositott

Szennyvizelvezetés :  kozcsatornéra kotve

Csapadékviz elvezetés :  kézcsatornara kotve

Gazellatas : koézmihalbzatrol biztositott

Elektromos aram ¢ koézmihalbzatrol biztositott

Flités, melegvizellatdss :  nincs kézponti rendszer, a lakasok egyedi ellatasvak
Kommunikacio : kabeltévé és telefon k6zmiihal6zatrol biztositott
Kaputelefon :  éplleten belil kiépitve

3.4./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai problémakra utalé repedések nem tapasztalhatok. Az épllet vizszigetelése
eloregedett, funkcidjat mar nem tudja betslteni. Emiatt a pincében és a felmend falakon
kismérték(i vizesedések tapasztalhatok. A homlokzatok j6 allapottiak. A fiiggéfolyosok
szerkezetei eloregedtek, feldjitasra szorulnak. A teté allapota megfelel8, beadzasokrol
nincs informécid. Az épiiletgépészet avult, altalanos feliilvizsgalata, javitasa indokolt. A
meglév6 halézatok a funkcidjukat be tudjak tSlteni, az iizemeltetés e tekintetben
biztositott. Az épiiletré| Gsszességében rogzithets, hogy j6 miszaki-esztétikai allapotban
van, a flgg6folyosok és épiiletgépészeti feltjitasa indokolt.
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3.5/ A VIZSGALT ALBETET BEMUTATASA

A vizsgdlat targyat képezd lzlethelyiség az épiilet foldszintjén helyezkedik el.
Megkozeliteni kdzvetlentl az utcardl lehet. A helyiségcsoport bejarata a vendégtérbe
nyilik. Innen nyilik a mosdé-blokk, valamint a konyha. Az tizlettér utcai Gvegportallal
rendelkezik. A vendégtérbdl 1épcsé vezet a galériaszintre, ahol fogyasztotér és iroda
talalhaté. A homlokzati nyilaszarok faszerkezet( uvegportdlok. A padozat burkolata
laminalt parketta, az oldalfalak festettek, csempézettek. A burkolatok és feliiletképzések
j6, feldjitott allapotiiak. A helyiségcsoport fitése és melegviz-ellatisa gazizem(
kondenzacios kazanrél biztositott. Gazéra van. Az {izlet miszaki allapota feldjitott.

3.6./ AZ ELVEGZETT FELUJITASI MUNKALATOK

A fel(jitas elétti allapotrol korabbi fényképfelvételek allnak rendelkezésre, igy az eredeti
(kiindulasi) mszaki—esztétikai allapot egyértelmUsithetd, rekonstrualhaté. Ezen
talmenden a helyszini szemle soran tapasztaltakra, valamint a megbizo6tol és a bérl6tél
kapott adatokra, informacickra is tudunk hagyatkozni az elvégzett munkalatok miszaki
tartalmanak meghatarozésa kapcsan.

Az elvégzett feltjitasi munkalatok a kovetkez6kben keriilnek részletesen bemutatasra
szakaganként:

3.6.1./ Epitészet, épitémesteri munkak

Az ingatlan eredeti allapota miatt mindenekel6tt szamos bontasi és sitt-elszallitasi
munkalatra volt sziikség. Ezt kévetSen szdmos épitési munkét végeztek. Megépitették a
gipszkarton vélaszfalakat, vakolasi munkakat végeztek, elkészitették az lzlet
padloburkolatait (tébbnyire laminalt parketta, illetve a kiszolgalo helyiségekben
keramia), valamint falburkolatait (laminalt parketta, csempe) és feltletképzéseit.
Bizonyos helyiségekben szerelt almennyezet késziilt. Uj kiilsé6 és belsé nyilaszarok
keriiltek elhelyezésre, ezeket egyedileg kellett megtervezni, legyartatni. A kilsé
nyilaszarok faszerkezetliek, hoszigeteld iivegezésiiek. Ezek elhelyezéséhez (illetve a
régiek kiszereléséhez) sziikség volt a kiilsé homlokzati falaknal vakolatjavitasra, kiltéri
festésre, parkanyjavitasra is. Ezeken tul elhelyezésre kerultek a szaniterek, szerelvények,
beépitett batorok.

A belsd térben a gépészeti és elektromos munkélatokhoz kapcsoléddan is tobb
épitémesteri jarulékos munkara volt sziikség. Az épliletgépészeti és elektromos munkak
a kovetkezskben keriilnek bemutatasra.

3.6.2./ Epiiletgépészeti munkak

A rendelkezésre allé iratok és dokumentacidk tanisaga szerint a foldszinti (utcaszinti)
helyiségcsoport épiiletgépészeti berendezései és azok &llapota a bérlet rendelkezésére
allasa idején meglévéek, de elhasznalt allapotdak voltak. Az eredeti allapot nem lathato,
a bemutatott épitést megel5z8 és az épitési folyamat sorén készitett fényképek az eredeti
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allapotot, (a gépészet vonatkozasaban) nem dokumentaljak. Erre a leirdsok, tervek
tartalmi fejezetein tul a jelen id6ben meglévs, és a vendéglaté ipari helyiségen kiviili
szemrevételezhet6 gépészeti berendezések és szerelvények tampontot nem jelentenek.

A rendelkezéstinkre bocsajtott és a szemle soran szemrevételezett megvalésult allapot a
funkcionalis atrendezéseken tilmenden a csatlakozasi pontokon beliil teljes Gj kiépitést,
atalakitast jelentettek, és Gj épiiletgépészeti rendszer elkészitését hoztak létre. A bérelt
helyiségekben végzett atalakitasi munkak m(kodéképessége érdekében az ezen
helyiségekre vetithet6 fajlagos értékeken tilmenden, sziikséges volt az épilet belsé
homlokzatan a légtechnika friss/elhasznéalt leveg6 vitelére beszivo és kidobd légesatorna
halézatot funkcidjara alkalmassa tenni, a légtechnikai kiépitését is elvégezni. Ezen
létesitések a tertiletalapt fajlagos épitési koltségeken tilmend beruhazasokat jelentettek.

A megvalésult allapotrol, akar épitési engedély szint(i, alaprajzok nem allnak
rendelkezésre.

Az atadott irdsos anyagokbol, bar a teljesitésigazolas hivatkozik ra, a szerz6déses
tartalom nem kovethet6, az ajanlat (amely nem tudni kit6l szarmazik, mert alairva
nincs), nem egyezik szamszerlien a teljesitésigazolas mdiszaki tartalméaval és
szamszer(iségével. Ebbdl adédoan a rendelkezésiinkre bocsatott iratok szamszer(isébdl
érdemi kovetkeztetés nem vonhaté le. Szabélyszer(inek tekintheté szerz6dés nem all
rendelkezésre.

Ugyanakkor meg kivanom jegyezni, hogy a gépészeti berendezések, vezetékek és
szerelvények az albetét felszerelését, részét képezik.

Ivaviz ellatds- csatornazas

A megvaloésult vendéglatéd ipari egység a foldszinten kialakitott helyiségcsoportokhoz és
funkciokhoz kapcsolodd viz-, és csatornahalézattal rendelkezik, amely végpontjain
csatlakozik a lakoépllet vizvezetéki és csatorna halézatanak végpontjaihoz. Ennek
megfelel6en a helyiségekhez viz-csatorna csatlakozasi pontjaiban kapcsolédodik az
épllet vezetékhalézatéhoz. A kordbbi Uzlethelyiség viz csatlakozéasi pontjai - a
funkciovaltassal osszefliggésben — az (j alaprajzi elrendezésnek megfelelGen keriltek ki-
és atalakitasra.

Kialakitasra keriiltek a vendég és személyzeti vizesblokkok, a vendéglaté technolégia
funkciét kiszolgalé viz csatorna berendezések, szerelvények és vezetékek atlagos
minGség(i berendezések alkalmazéasaval.

A hasznalati melegviz ellatidst 80 literes hasznalati melegviz termel6h6z csatlakozva
mikodtetett.

Kilonos tekintettel arra, hogy az atalakitasi munkak soran a korabbi funkciéhoz
kapcsol6do vizellatasi csatornazési berendezések, vezetékek és szerelvények elbontasra
keriiltek, a meglévé kialakitas csatlakozasi pontjainak csatlakoznia kellett a haz kézponti
vizellatasi és csatorndzasi vezetékeihez, az 0j munkdk bekeriilési koltségét figyelembe
véve a bontasi munkakat is a fajlagos érték 100 %-os mértékével szamolom.
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Ftés, gazellatas

A vendéglaté egység flitése alapvetSen elektromos lzemd fali radiatorokkal van
megoldva.

Ezek koltségét a villamos koltség tartalmazza.

A konyhatechnolégiai térben van egy gaziizem( nyilt égesterd gaziizem(, ,Thermax
tipust falif(its” ez a jelen albetéthez is biztosit fGtési energiat. Ez utébbi a
konyhatechnolégiai berendezések foldgaz szikséglete mellett minimalis mértéket jelent.
Allaspontom szerint a konyhatechnolégiai  gazigény létesitése az értéknovelés
szempontjabdl nem értelmezhet6, mert az nem az albetét része.

A gazenergia biztositasa érdekében ki kellett alakitani egy faliszekrényben elhelyezett 4
m?/6 névleges atbocsato képességli gazmerdt.

Légtechnika, mesterséges szell6zés

A kivitelezési munkak soran a teljes légtechnikai flitési rendszer kiépitésre keriilt, a
korabban meglevé rendszerrsl informacio nincs, ezért a fajlagos koltség megéllapitas
100 %-os értéken vehet6 figyelembe.

Az elszivé rendszer a konyhatechnolégian, a mellékhelyiségekben keletkezd és
kidobasra keriilé elhasznalt levegét kezeli, és juttatja ki a helységcsoportbdl foldszint +
4 emelet + tetStér és kitorkolason keresztiil a szabadba.

3.6.3./ Epiiletvillamossagi munkak
Bontasi munkak

Az (j étterem kialakitisahoz az atadasra kerll6 helyiség régi villamos halézatédt,
kapcsolészekrényét, szerelvényezését, lampatesteket teljes egészében ki kellett kotni és
le kellett bontani, mivel teljes mértékben nem feleltek meg az uj funkciénak valamint a
berendezések és halézatok rendkiviil rossz allapotban voltak. A régi villamos halézat tiiz

és balesetveszélyes volt, és nem felelt meg sem a régi (épitéskorabeli), sem az U
elBirasoknak.

A védBestverés és vezetékezés, lampatestek és szerelvények valamint egyéb
berendezések bontasi koltségei teljes egészében a bérl6t terhelték, mivel a régi
vezetékrendszer teljesen hasznalhatatlan volt.

A szerelvényezés is rossz allapotd, teljesen hasznélhatatlan allapotu volt, leszerelés utan
kidobandé.

Villamos energiaellatas

A kialakitott konyha és egyéb elektromos nagyfogyasztok belépése miatt meg kellett
névelni az aramszolgaltatétol vételezends teljesitmény mértékét is. Ez 0] aramvaltos
mérési rendszert és kozmifejlesztés kifizetését vonta maga utan.
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Mivel a létesitmény egy albetétben szerepel, ezért teljesen kilon betdplalas és
fogyasztasmérés keriilt kiépitésre az épiilet kapualjdban teljesen szabvanyos
mérészekrényben. A fogyasztasmérd alatt 3 x40 A kismegszakité talalhato, ez biztositja
a kells villamos energiaellatast.

Védéscsovek vezetékek kabelek szerelvények

A feltjitas soran a régi véddécsdvezés, valamint a régi vezetékek el lettek bontva,
helyiikre az 0j technolégianak megfelel6en Gj védScsovezés és vezetékezés keriilt
kiépitésre. Az (j vezetékezés, kdbelezés falba siillyesztett mlanyag védScsovekben
lettek vezetve. Néhany helyen csatornat alkalmaztak. A beépitett vezetékezés megfeleld
keresztmetszet(, réz erd.

Mind a konyhatérben, mind az iizlettérben Gj modern siillyesztett szerelvényezés kertilt
felszerelésre.

Kapcsoldszekrény

Az 0j funkciénak megfelel6en uj, falon kiviili kapcsolészekrény keriilt kiépitésre. Ez
képes a megndvekedett teljesitmény fogadasara is. A szekrény tartalmazza az egyes
aramkorok  zéarlatvédelmét és egyéb szerelvényeket. A kapcsolészekrény és a
fogyasztasmérSk  kialakitisanak koltségei a bérlét  terhelték, mivel a régi
kapcsol6szekrény és fogyasztasmérés nem felelt meg az el6irdsoknak.

A létesitmény Uj fogyasztasmérdt kapott, amely az épllet |épcsShazéban talalhato
szabvéanyos mérGszekrénybe keriilt.

Fesziiltségmentesités

A fogyasztasmérs alatt az Uzletre vonatkozoé fesziiltségmentesité kapcsolo kerilt
kiépitésre. A konyhaba kilon levélaszté kapcsold keriilt. lgy az tizlet levalasztas tobb
lépcs6ben is megoldott.

Fogyasztasmérés

A kapualjban kiilon haromfazisti fogyasztasméré keriilt kiépitésre szabvanyos
mér&szekrényben.

Vilagitas
A felGjitds soran Gj vilagitasi rendszer kerilt kiépitésre. Uj lampatestek keriiltek a
kialakitott fogyasztotérbe, konyhai helyiségbe, valamint szocialis és egyéb helyiségekbe.

Az OTSZ el&irasainak megfelel6en iranyfény lampatestek keriltek elhelyezésre, novelve
a biztonsagot és betartva a tlizrendészeti el6irasokat.

A vilagitas kiépitése a bérl6 koltségére tortént, a lampatesteket esetleges koltézéskor
leszerelheti, de a hozzatartozé vezetékezést nem.
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ErGatviteli halézat
Az U] funkcionak megfelelGen keriilt kialakitasra az Gj erGatviteli halézat is. Megtaplalast

kaptak a villamos energiat igényls épiiletgépészeti berendezések, a konyhai
berendezések és (ij dugaszolo aljzat halézat keriilt kiépitésre.

Erintésvédelem

A régi elavult, nem megfelel§ értékl hibavédelmi rendszer helyett korszer(i U
érintésvédelemi halozat keriilt kiépitésre. A tlizvédelmi f6kapcsolé olyan elhelyezése
javasolt, mely biztositja annak kénny(i hozzéaférhetSségét.

Osszességében megallapithato, hogy egy esztétikus, hasznalhaté villamos rendszer
kerdlt kiépitésre.

3.7./ JOGSZABALYI ELOIRASOK

A megbizas szerint a bérbeadét terhels értéknovel beruhazéasok értékét kell meghatarozni.
Erre vonatkozéan a Lakastorvény (1993. évi LXXVII. torvény)a kovetkez8 relevéans

rr

jogszabalyi elGirasokat tartalmazza:
10. § (1) A bérbeado kiteles gondoskodni
a) az épiilet karbantartisarol:
b) az dpiilet kdzponti berendezéseinek dllandd iizemképes dllapotdrol;

¢ a kidzos haszndlatra szolgdlo helviségek dllagdban, tovdbbd e helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibak megsziintetésérdy.

(2) Az éplilettel, illetbleg a kézds haszndlatra szolgilo helyiségekkel és teriilettel dsszefiiggd - az (1)
bekezdésben nem emlitett - egyéb kotelezettségek teljesitésére a felek megdllapoddsa az irdnyado.

71. § (1) A bérbeadd a 10. § (1) bekezdésében meghatdrozott kotelezettséget:
a) életveszélyt okozo, tovibbd az épiilet dllagdt veszélyeztetd vagy a lakds, illetéleg a

szomszédos lakasok és nem [akds céljdra szolgilo helviségek rendeltetésszerd hasznalatat
tényvlegesen akadilyozd (a tovdbbiakban egyiitt: azonnali beavatkozdst [gényld) hibdk
esetében haladéktalanul;

b) azonnali beavatkozdst nem igényld hibik esetében pedig dltaldban az épiilet
karbantartdsdval vagy felujitisaval osszeftiggésben koteles teljesitent.

(2) A bérlé az igazolt kiltségének egy Osszegben vald megtéritését igényelheti a bérbeaddtol, ha
helyette azonnali beavatkozdst igénylé munkdt végzett, feltéve, hogy az a mdsik félnek méltinytalan
megterhelést nem okoz.

(3) Onkormdnyzati lakds esetén a bérbeadonak a bérls jgazolt koltségeit - haladéktalanul - egy
osszegben kell megtériten,

(4) Ha a bérbeads az (1) bekezdés b) pontjdban foglalt kdtelezetiséget - az ott megjelolt iddpontbarn -
a bérld felszolitisa ellenére sem teljesiti, akkor a bérld

a) a birdsdgtol kérheti a bérbeado kitelezését a hiba kijavitisdra;
b) a bérbeado helyett és kiltségére a munkat elvégezhet.

13. § (1) A lakds burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartisaval,
feligjtisaval, illetdleg azok potldsdaval, cseréjével kapcsolatos kéltségek viselésére a bérbeads és a
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bérls megéllapodisa az irdnyadd; megallapodds hidnydban  a karbantartdssal és felujitdssal
kapcsolatos kiiltségek a bérlét, a potldssal és cserével kapcsolatos koltségek a bérbeadot terhelik.

(2) Az (1) bekezdédsben emlitett munkdk elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott €s az
4llami lakds esetén a bérldt terheli, a szerzdés megkotésekor azonban a fizetendd lakbér dsszeget

Ve

ennek figvelembevételével kell megéallapitani. Allami lakds esetén a felek ettdl eltérden is
megdllapodhatnak.

(3) Ha a lakdsban, a lakdsberendezésekben, tovabbd az épliletben, az épiilet kézponti
berendezéseiben a bérlé vagy a vele egyiittlako személyek magatartdsa miatt kdr keletkezik, a
bérbeads a bérlétdl a hiba kijavitisat vagy a kir megtéritését kovetelheti.

) Az épiilet felijitisa, illetbleg a vezetékrendszer meghibdsoddsa miatt a lakdson beliil
szijkséges munkak elvégzésérdl a bérbeadd koteles gondoskodni.

15. § (1) A bérbeads és a bérlé megéllapodhatnak, hogy a bérls a lakdst dtalakiya, korszerdsiti.
A megéllapodisnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkdk elvégzésének kdltségei melyik felet
terhelik.

36. § (1) A nem lakds céljra szolgald helyiség (a tovdbbiakban: helyiség) bérletének létrejottére,
a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a bérlet megszinésére a fakdsbérlet szabdlyait - e
t6rvény Mdsodik részében foglalt eltérésekkel - megfelelden kell alkalmazni.

(2) Az onkormanyzat tulajdondban lévé helyiség (a tovdbbiakban: dnkormdnyzati helyiség)
bérbeadisdnak s a bérbeadd hozzdjiruldsinak a feltételeit - az dnkormdnyzati lakdsokra
vonatkozd szabdlyok megfelels alkalmazdsdval - onkormdnyzati rendelet hatirozza meg; a
helyiségbér mértékét az dnkormanyzati rendelet nem szabal yozhatja.

37, § A bhelyiség dtaddsdval, rendeltetésszerid haszndlatdval, karbantartisdval, feldjitdsdval, a bérleti
Jjog sziinetelésével, tovdbbd a szerzédés megszinésekor a helyiség visszaaddsdval kapcsolatban a
bérbeadd és a bérld jogaira és kitelezettségeire a felek megdllapoddsa az irdnyado.

Osszességében tehét kijelenthets, hogy altalanossagban a karbantartasi munkalatok
terhelik a bérlét, mig a cserével, nagyobb feltjitisokkal kapcsolatos kiadasok a
bérbeadot, ugyanakkor a vizsgélt kérdéskorben &nkormanyzati helyiségek esetén a
bérbeadd és a bérls megallapodasa az iranyad6, vagyis szabadon megallapodhatnak a
felek az altaluk végzendd munkalatokrél — természetesen a késébbi bérleti dijat a felek
hozzajarulasa szerint kialakult mdszaki allapot figyelembe vételével kell meghatarozni.

Szakérti allaspontunk szerint a konkrét esetben az ingatlan biztonsagos és
rendeltetésszer( hasznalatra alkalmassa tételéhez sziikséges koltségeket kell fedeznie a
bérbeadénak, mig az azon feliili koltségeket, valamint az esetlegesen (altalanosnal)
magasabb miszaki- és esztétikai igényszinthez tartozé tobblet koltségeket a bérlének
kell viselnie.

3.8./ FELUJITASI KOLTSEGEK MEGHATAROZASA

A felgjitasi koltségek meghatérozasa koltségbecsléssel torténik. A koltségek
becsiilhetsk tipus épiiletek épitésére vonatkozé fajlagos &rak, valamint a
munkanemekre vonatkozé szézalékos aranyok alapjan.

A koltségbecsléshez a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Vallalkozok
Orszagos SzakszOvetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mérnoki Kamara és a
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Magyar Tandcsadé Mérnokok és Epitészek Szovetsége kozremiikodésével késziilt, az
Epitésiigyi Tajékoztatasi Kozpont altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet
(EKS — ,piros konyv”) 2016. évi kiadasa keriil felhasznélasra.

Tekintettel arra, hogy vendéglaté funkcioji ingatlanra vonatkozdéan nem lelheté fel
fajlagos épitési koltség a segédletben, igy az ,kdzép felszereltségli iroda” adatai keriilnek
felhasznalasra. Ennek az ingatlan tipusnak az arszintje hozzavet6legesen megegyezik a
vizsgalt ingatlannal.

Az EKS alapjan a vizsgalt ingatlanra vonatkozé fajlagos épitési-feltjitasi koltség a
kovetkez6képpen hatarozhaté meg:

Tekintettel arra, hogy bizonyos szerkezetek (pl. alapozas, falazat stb.) mar megvoltak,
azokat nem kellett Gjra épiteni, ezért csak egyes szerkezetek, szerkezeti elemek
kialakitasa, cseréje volt sziikséges. Ezeket az elvégzett munkakat a teljes kialakitashoz
képest szazalékos értékkel vettiik figyelembe. Az értékek meghatarozasa szakértsi
becsléssel tortént. A szazalékos értékekben keriil figyelembe vételre az értékndvels
hatas, valamint a munkalatok m(iszaki szinvonala, igényszintje is.

Epitészeti, szakipari munkak

Az épitészeti, szakipari munkak egyes munkanemeinek részaranyét és az elvégzett
munkak mértékét a kovetkez6 tablazat tartalmazza:

- . _ |Elvégzettill. |
Munkanem | Részarany | figyelembe | Osszesen
ideiglenes melléképitmények 1% 0% 0,00%
Zsaluzas és allvanyozas 1% 10% 0,10%
Teriilet el6készitd munkak (bontasok) 2% 50% 1,00%
Sikalapozas 3% 0% 0,00%
Helyszini beton és vasbeton munkak 14% 30% 4,20%
El6regyartott szerkezetek 4% 0% 0,00%
Falazas, kémves munkak, szarazépités 19% 70% 13,30%
Acsmunka 9% 0% 0,00%
Vakolas 3% 80% 2,40%
Tet6fedés 6% 0% 0,00%
Burkolatok 15% 90% 13,50%
Asztalos szerkezetek 9% 90% 8,10%
|akatos szerkezetek 3% 50% 1,50%
Badogozas 1% 0% 0,00%
Fellletképzés 2% 90% 1,80%
Szigetelés 8% 0% 0,00%
Osszesen . 100%F 45,90%

Az EKS alapjan a szerkezet+szakipar munkanem csoportra vonatkozé fajlagos ar
180 000,-Ft/m2, igy ezek alapjan a feldjitasi koltség a kovetkezEképpen alakul:

79 m? x 180.000,-Ft/m* x 45,9% = 6 526 980,-Ft
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Epliletgépészet
Ivoviz elldtds- csatorndzds

Az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2016. évi kiadvanya fajlagos értékként az iroda és
intézményi épiiletek fajlagos netté koltségét vizellatas — csatornazas szakégi terileten a
gépészeti szerelési munkakra a jelen helyzettel analég és Osszevethetd médon a
kdzepes felszereltségre 17 500 Ft/m? fajlagos értéket vesz figyelembe a létesitmény
teriiletére vonatkoztatva. Az albetét teljes, 79 m? alapteriiletébd| a viz-csatorna szamara
figyelembe vehetd teriilet mértéke 39 m?, igy a felGjitasi koltség:

39 m2 x 17 500,-Ft = 682 500,-Ft
Ftés, gazelldtds
A gazenergia biztositasa érdekében ki kellett alakitani egy faliszekrényben elhelyezett 4
m*/6 névleges atbocsatd képességli gazmérSt. Az ezen belil felhaszndlt, ehhez

sziikséges foldgaz-flités munkarész, ez, mint kiegészité f(ités mintegy 200 000,-Ft
értéken vehet6 figyelembe.

Fltés-gazellatas értéknoveld beruhazasként figyelembe vehet6 része tehat: 200 000,-Ft
Légtechnika, mesterséges szell6zés

Az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2016. évi kiadvanya fajlagos értékként az iroda és
intézményi épiiletek fajlagos nett6 koltségét kozponti fités szakagi teriileten a gépeszeti
szerelési munkakra a jelen helyzettel analég és Osszevethet6 médon a kdzepes
felszereltségre 10 000,-Ft/m? fajlagos értéket vesz figyelembe a létesitmény gépészettel
figyelembe vehet§ teriiletére vonatkoztatva.

A kivitelezési munkak soran a teljes légtechnikai rendszer kiépitésre keriilt, ezért a
fajlagos koltség megallapitds 100%-os értéken veheté figyelembe. Ez azonban csak az
elszivd szell6zést szolgalé berendezés részre vonatkozik és nem vonatkozik a
légtechnikai rendszer mintegy 60%-at kitevé konyhatechnologiai berendezések
légkezels  berendezéseire. Ezért ezen munkarészen belil a korabban
megfogalmazottaknak megfeleléen a komfort elszivasra mintegy 40%-os mérték
szamolhato, igy a felujitasi koltség:

79 m2 x 10 000,-Ft/m? x 40% = 316 000,-Ft

Epiiletvillamossagi munkéak

Figyelembe véve a beépitett berendezések szerelvények és egyéb villamos haldzati
berendezések mennyiségét és az épités idején fennallé anyag és atlagos munkadij
értékeket a villamos szerelés arat becsléssel lehetett megallapitani. Az EKS 2016. évi
kiaddsa alapjan figyelembe vehet§ fajlagos ar 35 000,-Ftm2. Az értékndvekedés
szempontjabél figyelembe vehetd részarany az Gj épitéshez képest 60%, tehat a kdltség:

79 m2? x 35 000,-Ft/m? x 60% = 1659 000,-Ft
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Osszesités
munkanem-csoport érték’n('jvelé
munkdk értéke
Szerkezet + szakipar 6 526 980,-Ft
Viz-csatornazas 682 500,-Ft
Fités 200 000 ,-Ft
Szell6zés : 316 000,-Ft
Epiiletvillamossag 1 659 000,-Ft
Osszesen 9 384 480,-Ft
Kerekitve 9 400 000,-Ft

3.9./ SZAKERTO! MEGJEGYZES

A feltjitasi munkélatok soran az albetét eredeti allapotatél eltérd funkcidval és miszaki
paraméterekkel, korszer{ibb megoldasokkal rendelkezé esztétikai értéket is képviseld
vendéglatoipari helyiség jott létre. Tehat nem csupén feldjitas ill. szerkezetcsere tortént,
hanem teljes atalakitas és funkciovaltas. A munkalatok elvégzésére — a kedvezébb
hasznosithatésag végett — sziitkség volt. Ugyanakkor kijelenthets, hogy amennyiben a
bérl6 és a bérbead6 a munkalatok értékének valamilyen aranyd atharitasaban (bérleti
dijba torténd beszamitasban) egyezik meg, akkor a beruhdzasok eredményeként |étrejott
szerkezetek, berendezések a bérbeadé tulajdonaba keriilnek. igy egy korszeriibb,
magasabb igényszintl Uzlethelyiség keriil bérbeadasra, tehat indokolt a bérleti dijat is
ezen ,Uj” miszaki allapot alapjan meghatarozni.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy az értéknovelS beruhazasok elszamolhatésaganak
szabalyozasaval kapcsolatban a késébbiekre tekintettel célszertinek tartjuk a bérleti
szerz6dés erre vonatkozé rendelkezéseinek feliilvizsgalatat.
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4./ OSSZEFOGLALAS

A megbizas szerint a szakért6i feladat a Budapest VII. keriilet, Thokoly at 42. szam alatti
utcai bejarati lzlethelyiségben (33035/0/A/2 helyrajzi szam) elvégzett értéknovels
beruhazasok miszaki tartalmanak és koltségeinek meghatarozasa volt.

A szakért6i vélemény a rendelkezésre bocsatott informaciok alapjan, valamint helyszini
szemrevételezéses vizsgalati médszerrel késziilt.

Az elvégzett szakértSi vizsgalatok és elemzések alapjan a Budapest VII. keriilet,
Thokoly at 42. szam alatti utcai bejaratd tizlethelyiségben (33035/0/A/2 helyrajzi szam)
a bérlé éltal elvégzett feldjitasi munkalatok értéknéveld hatdsa minddsszesen nettd

9 400 000,-Ft

azaz kilencmillié-négyszazezer forint
Osszegben hatérozhaté meg. A megallapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.

Megjegyzendd, hogy a becsléssel megallapitott Osszeg nagyobb, mint a bérlg altal
bizonylatolt 6sszeg. A bérls Altal benydujtott teljesités igazoldsok nettd Osszege:
9 235 150,-Ft.

A két érték kilonbségének oka egyrészt a szabadaras arképzés, masrészt pedig a becslés
moédszerébél kovetkezd pontatlansag (a becslés soran »atlagos” munkak és szerkezetek
keriilnek figyelembe vételre).

Tekintettel arra, hogy a becsiilt 6sszeg meghaladja a bizonylatolt kéltségek Osszegét,
javasoljuk, hogy a bérl§ altal beszamitani kért teljes, bizonylatolt 6sszeg, azaz nett6
9 235 150,-Ft Ft keriiljon beszamitasra a bérleti dijba.

Budapest, 2016. augusztus 23.

Gador Istvan Paizs Istvan
okl. éptiletgépész mérnok okl. villamosmérnék, okl. kbzgazda
épliletgépész igazsagiigyi szakért épiiletvillamos igazsagiigyi szakértd

Satori Sandor
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1. SZAMU MELLEKLET

AZ INGATLAN TULAJDONI LAPJA



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles t

%"
i
g Budapest Fiviros Kerminyhivatala XIV. Kertileti Hivatala
=2 Budapest, XIV,, Bosuyilk tér 5. 1530 Budapest, P4 101 Olals 141
ok 5
"'5 Nem hiteles tulajdoni lap « Teljes mdsolat
o -
o Megrendelés safim: 80 00004/176325/2016
¥
3 201%.05. 27
S
iﬂ BUDAFPEST VII.XKER.
S Belterdlet 33035/0/2/2 helyrajzi szém
Ei 1076 BUDRPEST VII.WER. Thokdly Gt 42. "felilvizagilat alatt"
LRESZ
1. 2z egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezis teriilet s=zobik ssama ezgzmei hanyad tulajdoni for
m2 egész/fal
Gzlethelyiség 79 (U Y 332/10040 magan
Be jegysd hatdrozat: 500007/685/1398/98.04 .08 £4rl8 hatirozat: &3 998/96.02.02
Gzlethelyimég 79 (U] 278710000 AL
B jegyzd hatdremat: 8326571 /1998/96.09.02 térldé hatirozat: 28 £7/1998795 09.02
Gzlethelyiség 79 0 392,/10000 dgin
Be jegyz8 hatdromak: 23265/7/1998/18%6.09.02 térld hatarezat 00/372005/05.05.02
Gzlethalyizég 7S g U 276 /1000 ' '

Be jegyzé hatdrozat: 162800/3/2005/05.05.02

1. bejegyzd hatdrozat: S00007/685/1998/98.04.09
Tarmashaz
Az alapitd okirat mzerint hozzitartozd mellékhalyisiége
MLRESZ ¢
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 198573/1993/IX.2
jogmim: 1991. évi X¥MIII. tv. 1. 5
jogoim: eredeti felwétel

jogalliz: tulajdenos

név: VII.KER. OWKORMANYZAT

cim: 1073 BUDBPEST WII .KER. Erzzdbet

Nem hiteles tulajdoni lap
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FELUJITASI ARAJANLAT



1071 Budapest, Thékély u. 42.

szam alatti ingatlan felujitasi arajanlat

Megnevezés, munkanem Kivitelezési ar
Thokély utra - utcafrontra - nyilé elkorhadt
faszerkezt( ivegportal cseréje. Fa duplatagos
kivitel(i biztonsagi bejarati ajto, szigetelet iveggel
szerelve, szinre pacolva. Bontas, beépités az
arban. 2 430 000 Ft
Jellemzék:

Kétrétegli 6-14-14

Super low-e 1,0W/m*K

Vasalat: ROTO

Kémiives mesteri munkak

Falfeltletek, lehullé vakolatok visszajavitasa,
gépészeti szerelések utani javitas,

Falak, illetve aljzat visszabetonozasa, Uvegportal
beeplt’es’e'f kdvetd kdmUlives munkak 1210 000 Ft
helyreallitasa.

Az Uzlet homlokzatszerkezetének javitasa
alvanyozassal, képoros szinezése, az épulet
szinéhez igazodva.

Belsé helyiségek burkolasa aljzatkiegyenlitéssel,
padl6zat cstiszamentes kivitellel: 33cmx33cm
Mellékhelyiségeben falburkolat: 20cmx25cm
Szikséges ragasztéanyaggal, fugaval, porkétd 1 008 000 Ft
alapozoval.

Anyag és munkadij. Ossz: 126m’

8 000 Ft/m?

Festési munkalatok: kétrétegi glettelés,
szalagozas repedések helyén. Fém élveldok
elhelyezése.

Eladotérben kétrégtegli "erés" szinre festes, 641 000 Ft
gazdasagi, illetve mellékhelyiségek falfelUletének
fehér szinre valé festése.

Anyag és munkadij

A
Kebab-Mogul Kift. /
1146 Budapest, Istvanmezei u. 2/c. 1/2




1071 Budapest, Thkély u. 42.

’’’’’

Szarazépitészeti munkak

100RF gipszkaron falszerelés szigeteléssel,
csavarokkal, hézagrésité Uvegszovet csikkal.
Almennyezet szerelés eladétérben fliggesztett
kivitellel.

Fehér profilajtok: 4db

Osszesitett anyag és munkadij, mely
anyagmozgatas szerepel.

720 000 Ft

Gépészeti szerelés

Mellékhelyiségek kialakitasa. Lefolyé vezeték
PVC csovel torténd lefektetése, hozza tartozé
cséhaldzat szerelése,

SP alubetétes halézati nyomécsdvel.

Alfsldi és Mofém tipusu gépészeti
szerelvényanyaggal: 3db mosdé, 3db WC
Anyag és munkadij

607 000 Ft

Egyedi kiépitési légtechnikai csévezetek
kiépitése az Uzlethelyiségbél indulva a
lépcséhazon keresztul, az épllet hatso
homlokzatan, tetésik felé vezetve.
Horganyzott csévezetékek - atmérd: 315 - és
idomok, sz(iréhaz beépitett zsebes szlirével,
elszivé ventilatorral, alpinista technolégiai
szereléssel

1 650 000 Ft

Villanyszerelés

Halozat bévités 3x40A, betap vezeték csere,
EPM nyilatkozattal. Uzletben alapvezetékek
cseréje, Uj vilagitotestek felhelyezése, dugaljak
 |beépitese.

Anyag és munkadij

890 000 Ft

Ossz. netté kivitelezési ar:

9 156 000 Ft

Afa sszege
Ossz. Brutto kivitelezési ar:

Kebab-Mogul Kft. ‘#sem L5 3%,
1146 Budapest, Istvanmezei u. 2/c. 2/2

2472 120 Ft
11 628 120 Ft
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