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1./ A MEGBIZAS ~ A SZAKERTOI! FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI INGATLANGAZDALKODAS!I NONPROFIT ZRT. (1071 Budapest
VII. keriilet, Damjanich utca 12. szdm) megbizast adott a SATORI® ES TARSA MERNOKI
IRODA KFT. (1039 Budapest lll. keriilet, Széchenyi utca 4. szam), mint épitésgazdasagi
igazsagligyi szakérté szamdra. A Megbizas szerint a Budapest VII. kerlilet, Dohény utca
32. szam alatti iskolaépiiletben (34475 helyrajzi szam) elvégzett éntékndvel§ beruhdzéasok
m(iszaki tartalmanak és kéltségeinek vizsgalata a feladat.

A SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT., mint épitésgazdasagi igazsagligyi szakérts
nevében Satori Sandor okl. szerkezetépitd- és gazdasagimérnok, okl. igazsagiligyi
szakmérnck és szakért, okl. ingatlan szakért§ / ESSEC / EUFIM a megbizést
elfogadta, igazsagligyi magadnszakéndi véleményét a kovetkezSkben adja meg:
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2./ A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1./ SZAKERTO! TEAM

Tekintettel arra, hogy a szakért6i feladat tobb szakteriiletet is érint, a feladat elvégzésére
szakérti team alakult, melynek tagjai:

e Satori Sandor okl. szerkezetépit6- és gazdasdgi mérnok, okl. igazsaglgyi
szakmérnok gs szakérté, okl. ingatlan szakérté / ESSEC / EUFIM; a szakért6i team
vezetSje;

¢ Gador Istvan okl. gépészmérnok, épliletgépész igazsagiigyi szakéns:
e Paizs Istvan okl. kézgazda, okl. villamosmérndk, igazsagigyi szakérts;

« Muszely Péter okl. épitémérnck, épliletszigetels szakmérnok, ingatlanvagyon
értékels / EUFIM, igazsagligyi épitésiigyi és ingatlanforgalmi szakértd;

e Satori Orsolya, okl. épitészmémak, igazsaglgyi szakérnd-jelslt;
o Szabd Krisztina épitészmérnok, ingatlan értékbecsld.

o Ruzsinszki Zsolt épitGipari technikus, ingatlanvagyon értékeld.

2.2./ A HELYSZINI SZEMLF

A szakvélemény helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt, A szemle
sordn a szoéban forgd ingatlan részletesen bejarasra keriilt, szerkezeti elemeinek
szemrevételezéses vizsgalata megtortént. Megtértént tovabbd  rendelkezésre 3116
szamldk mszaki tartalmanak helyszini beazonositasa, a feltjitdsi munkalatok miszaki
tartalmanak meghatdrozésa is. A szakért6i munka soran feltarasos, roncsolasos
vizsgalatara nem kerilt sor.

A szemle soran szamos fényképfelvétel készilt, melyek egy része nyomtatott
formdban jelen szakértdi vélemény mellékletében becsatolasra keriil, a tébbi digitalis
adathordozén a  szakértSi  irattarba  keril elhelyezésre. A fényképfelvételek
kelloképpen bemutatjdk a kialakitott miszaki allapotot.

A felajitdasi munkalatok értékének vizsgélata lgynevezett koltséghbecslési modszerrel
torténik,
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2.3/ KOLTSEGBECSLES

Az épitési-feldjitasi koltségek meghatarozasa kapcsan mindenekeldtt megjegyzendd,
hogy az épit6ipari arak kialakitisara, az arképzés szabdlyaira hazankban semmilyen
megkdtés nem vonatkozik, a torvényi szabdlyozas az arban valé megegyezést a
szerzédd felekre bizza. Ez azt jelenti, hogy minden épitSanyag és épitdipari munka
szabadéras, tehat értéke attdl fiigg, hogy hol vessziik a terméket, kivel végeztetjilk a
munkat (a munkadij tobbnyire ,aralku” sordn alakul ki). Ugyanazon termék (mint
beépitendd »anyag’) két kiilonbozs tizletben vélheten eltérd dron szerezhetd be, Még
nagyobb a kilénbs#g, ha a termékek csak hasonléak, de pl. eltéré markajdak. Hasonlé a
helyzet az épitdipari munkadijakkal. A vallalasi ar két kilon vallalkozé esetében
jellemzéen nem azonos, rdadasul ugyanazt a munkat sok esethen tobb féle
technoldgiaval, akar eltér anyagokkal is el lehet végezni.

Fontos tényezd, hogy a vallaldsi arakat ,egyéb” korilmények is alakithatjak, példaul
eléleg nyujtasa, rész-szamlak szama, esetleges garancidlis/szavatossagi visszatartasok,
megrendelé ,egyéb” szolgaltatidsai (pl. organizacids feltételek biztositasa, energia
felhaszndalas koltségeinek atvallalasa stb...).

Mindezek alapjan nem lehet pontosan meghatdrozni a munkalatok koéltségeit, csupan
szakértSi becslésre van méd az érték meghatirozasa soran, tehat a tényleges felijitasi
koltségek a becslilt kéltségektd! eltérhetnek.

A piac szabalyozo hatdsanak és az arversenynek kdszonhetSen azonban tdisagosan nagy
eltérések altalanos esetben nem jelentkeznek az &rakban, vagyis nagysagrendileg jol
becstilheték az anyagarak és munkadijak. Rendelkezésre d&llnak dgynevezett
kiltségbecslési segédletek, melyek az egyes tételek ,atlagos” arat tartalmazzak.

Jelen szakért6i becslés a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Vallalkozdk
Orszédgos SzakszOvetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mérmoki Kamara és a
Magyar Tanacsadd Mérmokok és Epitészek Szovetsége kozremikodésével késziilt
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) kiadvany felhasznélasaval, valamint harminc
éves szakmai, és tobb mint hasz éves szakértdi tapasztalat alapjan torténik.

2.4.] AZ EPITOIPARI KOLTSEGVETES

Az épitGipari koltségvetés a miszaki tervek és a miszaki leirds alapjan, altalaban
épitményenként készitett olyan tervirat, amely tartalmazza a létesitmény
megvalositasdhoz  szitkséges munkdk felsorolasat, miszaki és mindségi
meghatdrozasat, gépesitési feltételeit, mennyiségét, anyagkdltségét, dijat, és a
mindezek alapjan szamitott értékét. A koltségvetés az épitmények mi(szaki
tervdokumentacidjanak szerves részét képezi. Az épitSipari koltségvetések feladata,
hogy adataikkal kiegészitsék a mfiszaki terveket, lehetévé tegyék az épitkezés
mennyiségi és gazdasagi vonatkozasainak mérését. Az épitSipari koltségvetés tehat
miiszaki és gazdasagi feladatokat is elldt. Sok féle koltségvetés létezik, melyeket
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csoportositani lehet pl. a részletességiik vagy az arképzés moédja szerint. Ahogy tébb
fajta koltségvetés létezik, ligy azok elkészitésének menete is kiilonb6z8.

Koltségvetések csoportositisa részletesség szerint
Koltségbecslés normativ adatok alapjan

A normativ adatok alapjan késziilt kéltségbecslés nem részletezi a koltségeket.
Megfogalmazza az épitendd objektum legjellegzetesebb mdszaki, mindségi vonasait.
A mennyiségeket épitménytérfogatban, szintteriiletben, vagy valamilyen hasznélati
egységben (kérhgzi gy, tanterem sth.) fejezi ki. A koltséget ebben az esetben
egyetlen Osszeg jelzi. Ez az 6sszeg megadhaté korabban megépiilt létesitmények
tapasztalatai alapjan, az épitmény egységére vonatkozé mutatdk segitségével.

Munkanem részletességd koltségvetés

A munkanem részletességli koltségvetésben egy bonyolultabb épitmény hisz-
harminc munkanemre is bonthato. Ezeknek a koltségei meghatarozhatok
részletesebb szamitasok vagy normativak alapjdn. A munkanem szerinti bontas
elénye, hogy az egyes szakmak szerinti vérhaté kiadasok megbecsiilheték, a
feladatok a kiilénbodz6 szakbrigadoknak eszerint adhaték munkaba.

Részletes, tételes kiltségvetés

A részletes, tételes koltségvetés részletezettsége a legnagyobb. Alapegysége a tétel,
amely altaldban egy munkafolyamatot fejez ki. Legtobbszor tehat egy szerkezet, vagy
épitési allapot csak t6bb tétellel frhatd le. Magyarorszagon a kézelmdltig a legtobb
kéltségvetds ilyen részletezettségli volt. Ehhez készultek a koltségvetési segédletek.

Koltségvetések csoportositiasa az arképzés pontossaga szerint
Részletesen kalkuldlt drakat tartalmazo koltségvetés

A részletesen kalkulalt arakat tartalmazé koltségvetésnél az egyes tételekhez tartozd
egységkoltségek koltségtényezGit kilon-killén szamitjak ki és dsszegzik.

Kdltségbecslés

A koltségbecslés esetén az drakat mar megépllt objektumok tapasztalati
normativainak felhasznéalésaval szamitjak.

KESZITETTE: 6
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3./ SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

3.1/ AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgélt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban, a Dohédny utcéban, a
Nagy Didfa utca és a Kazinczy utca kdzotti szakaszon helyezkedik el. Az ingatlan el6tti
kozterllet rendezett, kiépitett szilard burkolati Gttesttel és jardaval rendelkezik. Az
ingatlan gépkocsival jol megkozelithetd. Az utca forgalma koézepes. Az ingatlan
kézelében a parkolasi lehetéség koztertileten biztositott, parkolni az épiilet el6tt, fizetds
tvezetben lehet. Az ingatlan kdzelében szamos BKV jarat kozlekedik, melyek megalléja
néhany perces sétaval elérhetS. Emlitést érdemel, hogy az ingatlan kézelében taldlhaté a
Dedk Ferenc tér Budapest belvarosdnak egyik kdzponti tere, egyittal a varos jelentés
kozlekedési csombpontja.

A vizsgalt iskolaéplilet pince + foldszint + 3 emeletes, magastetds, hagyomanyos
szerkezetll, zartsor(i beépitésl, zart belsé udvaros épiletben taldlhatd. Az épilet a
szazadfordulé koryékén épilt, miemléki védettségrél nincs informdcid. Az éplilet
kapuja a Dohany utcardl nyilik.

3.2./ AZ EPULET FOBB SZERKEZETE

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

A felmend teherhordo és valaszfalak egyarant falazott tomor téglaszerkezetliek. A
fodémek gerendas rendszerlek.

TetOszerkezet

Az éplilet magastet8s, alakja dsszetett nyeregtets, szerkezete hagyoméanyos fa
fedélszék, cserép fedéssel.
Homlokzat

£

A homlokzat vakolt, kvaderes kialakitdst. Az épilet igényes épitészeti
megjelenés(.

Nyilaszarok
Az épllet nyilaszaroi részben faszerkezetlek, részbhen kicserélték ket hészigetelt
Uvegezésd, miianyag ablakra.

3.3./ KOZMUVEK

Vizellatas : kézmihalézatrdl biztositott
Szennyvizelvezetés . kozcsatorndra kotve
Csapadékviz elvezetés . kozcsatornara kotve
Gazellatas :  kozmihalozatrol biztositott
Elektromos aram . kdézmihalozatrol biztositott
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3.4/ AZ ELVEGZETT FELUHTASI MUNKALATOK

A szakért6i munka soran a Bérld rendelkezéstinkre bocséatotta a feltjitdsi munkakra
vonatkozo 4rajanlatokat, koltségvetéseket, szamlakat. A kapott dokumentumok, valamint
az elvégzett helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan megdllapithato, hogy a
kivetkezd munkalatok keriiltek elvégzésre:

I. Tornaterem tetd és esGvizcsatorna fel(jitas

e teté héjazat egy részének felijitasa a lécezés és a tetéfélia cseréjével, részben
‘;"’l r r
cserepek elhelyezésével;

o fedélszék egy részén a faszerkezet vegyszeres kezelése;

o bhadogos szerkezetek (szegélyek, ereszcsatorna, lefolyé csatorna) részleges
cseréje.

II. F&épilet tetd és esévizcsatorna feldjitas

o tetd héjazat egy részének felljitasa a lécezés és a tet6folia cseréjével, részben U
cserepek elhelyezésével;

o fedélszék egy részén a faszerkezet vegyszeres kezelése;

o badogos szerkezetek (szegélyek, ereszcsatorna, lefolyd csatorna) részleges
cseréje.

Il. Tornaterem el6tti udvaron eséviz csatorna 0j bekotéag kiépitése
o udvar burkolatanak részleges bontasa, majd burkolat helyredllitasa;
e esBvizcsatorna elhelyezése a talajban;
o cs@vezeték bekdtése a vizelvezetd haldzatba;
V. Villamvédelmi rendszer atalakitasa, kiépitése
o felfogdhaldzat kiépités a tetdn;
o levezetBk telepitése;

e villamvédelmi fellilvizsgalat.

A helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan kijelenthet, hogy a dokumentalt
kivitelezési munkalatok elvégzésre keriiltek, a kialakitott szerkezetek megfelel§
mindségben késziltek el.
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3.5./ JOGSZABALY] ELOIRASOK

A megbizas szerint a bérbeaddt terheld éntékndveld beruhdzasok értékét kell meghatarozni.
Erre vonatkozéan a Lakastérvény (1993. évi LXXVIIl. torvényla kovetkezd relevans

rror

jogszabalyi elSirasokat tartalmazza:
10. § (1) A bérbeads kiteles gondoskodni
aj az épdifet karbantartdsdrof:
blaz e’pz’i/.g;{ kozponti berendezéseinek dllandd fizemképes dllapotdrd!:

¢ a kozds  haszndlatra szolgdlo  helviségek  dllagdban, tovdbbd e helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibik megszinteldsérd,

(2) Az épiilettel. illetdleg a kozds haszndlatra szolgald helyiségekkel és teriilettel Gsszefiiggd - az ()
bekezdéshen nem emliitett - egyéh kitelezettségek teljesitésére a felek megillapoddsa az irdnyado.

11. § (1) A bérbeads a 10. § (1) bekezdédséhen meghaltirozott kotelezetfsdgdt:
a) dletveszélyt okozd, tovibbd az épiilet dllagdrt veszélyeztetd vagy a lakds, illetdleg a

szomszédos lakdsok és nem lakds céljdra szolgals helyiségek rendleltetésszerd haszndlatit
ténylegesen akadilyozd (a tovibbiakban egyiitt: azonnali beavatkozist igényls) hibék
asetében haladdktalanul;:

by azonnali beavatkozdst nem génylé hibdk eseiében pedig dltaliban az dpiilet
karbantartisaval vagy felijitisdval dsszefiiggésben koteles felfesitent.

(2} A bérld az igazolt koltségének egy dsszegben vald megtéritését igényelheti a bérbeaddts], ha
helvette azonnali beavatkozdst igényld munkét végzett, feltéve, hogy az a mdsik félnek mélidnytalan
meglterheldst nem okoz.

(3) Onkormanyzati lakds esetén a bérbeaddnak a bérld igazolt kiliségeit - haladéktalanul - egy
dsszegben kell megtdritent.

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

a) a birgsagto! kérheld a bérbeadd kételezdsét a hiba kijavitdsdra;
b a bérbeadd helyett 6s koltségére a munkdt efvégezhet.,

12, § (1) A lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartdsdval,
feldjitésaval, illetdleg azok potidsdval, cserdiével kapcsolatos kiliségek viseldsére a bérbeadd €5 a
bérls megdllapoddsa az irdnyads; megillapodds hidnyiban a karbantartdssal és feltjitissal
kapcsolatos koltségek a bérldt, a potidssal és cserével kapcsolatos koltségek a bérbeaddt terhelik.

(2) Az (1) bekezddshen emliteltt munkék elvégzése a szocidlis helyzet alapjdn bérbe adott és az
dllami lakds esetén a bérist terheli, a szerzdédés megkdtésekor azonban a fizetendd lakbér dsszeget
ennek figvelembevételével kell megallapitani. Alflami lakds esetén a felek ettdl eltérden is
megdlfapodhatnak.

(3) Ha a lakdsban, a lakdsherendezésekben, tovibbd az dpliilethen, az éplilet kozponti
berendezéseiben a bérld vagy a vele egyiittlakd személyek magatartisa miatt kir keletkezik, a
bérbeadd a berlstd! a hiba kifavitisit vagy a kar megidritdsét kovetelhely.

(4) Az épiilet felijitisa, illetleg a vezetékrendszer meghibdsoddsa miatt a lakdson beliil
szitkséges munkik elvégzésérd! a bérbeado kiteles gondoskodni.
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15. § (1) A bérbeads és a bérlé megillapodhatnak, hogy a bérl6 a lakdst atalakitia, korszerdsiti.
A megillapoddsnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkék elvégzésének koltségei melyik felet
terhelik,

36. § (1) A nem lakds célfdra szolgdld helyiség (a tovdbbiakban: helyiség) bérletének fétrejottére,
a felek jogaira és kotelezetiségeire, valamint a bérlet megsziindsére a lakdsbérlet srabdl Vait - e
0rvény Mdsodik részében foglalt eltérésekkel - megfelelGen kell alkalmazni.

(2) Az dnkormdnyzat tulajdondban Iévi helviség (a tovdbbiakban: dnkormdnyzati helyiség)
bérbeaddsdnak és a bérbeads hozzdjdruldsanak a feltételeit - az dnkormdnyzati fakdsokra
vonatkozd szabdlyok megfelels alkalmazdséval - énkorményzati rendelet hatirozza meg; a
helviségbér mértsket az snkorméan vzali rendelef nem szabdlyozhatia.

37, § A helviség dtaddsdval, rendeltetésszerii hasznilatival karbaniartdsdval, felijitdsdval a bérleti
jog sziinetelésével, tovdbbd a szerzédés megszinésekor a helyiség visszaaddsdval kapcsolathan a
bérbeadd s a berls jogaira & kitelezettségeire a folek megdllapodisa az irinyads.

Osszességében tehat kijelenthets, hogy éltalanossagban a karbantartisi munkalatok
terhelik a bérl6t, mig a cserével, nagyobb feltjitasokkal kapcsolatos kiadasok a
bérbeaddt, ugyanakkor a vizsgdlt kérdéskorben onkorményzati helyiségek esetén a
bérbeadd és a bérlé megallapodasa az iranyado, vagyis szabadon megallapodhatnak a
felek az altaluk végzendd munkalatokrél - természetesen a késébbi bérleti dijat a felek
hozzéjarulasa szerint kialakult mszaki allapot figyelembe vételével kell meghatarozni.

SzakértSi allaspontunk  szerint a  konkrét esetben az ingatlan biztonsédgos és
rendeltetésszer( hasznalatra alkalmassa tételéhez szikséges kéltségeket kell fedeznie a
bérbeadénak, mig az azon feliili koltségeket, valamint az esetlegesen (altalanosnal)
magasabb miiszaki- és esztétikai igényszinthez tartozé tobblet koltségeket a bérlének

kell viselnie.
3.6./ ERTEKNOVELO FELUNTASI KOLTSEGEK MEGHATAROZASA

A felljitasi koltségek meghatdrozasa a rendelkezésiinkre bocsatott szerzddések,
szamldk, tételes koltségvetések adatainak fellilvizsgalataval térténik.

A munkalatokra vonatkozd szamlak adataj a kovetkez8k:

. . . Vevd Teljesités Nettd Brutté
Szamla sorszama fladd neve ) e -
neve datuma végisszeg végisszeg
. |Gu4asAvtogray | Haz & OthO” Bau OLﬂfSZ 2016.09.01. | 1546849 Ft| 1964 498 Ft
Il |KF5SA4941105 | Maz & (;gho” Bau O:fffsz 2016.09.13. | 3187740 Ft| 4048 430 Ft
M. |KF5SA4941127 | Tz & ighon Bau o::;sz 2016.12. 01. 354 906 Fe| 450 730 Ft
Tz és Oloesz

V. [VLTSAB397000 | o e | | 2017.01.10. | 1571 960Ft| 1996 389 Ft
Bsszesen 6 661 455 Ft 8 460047 Ft
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Az egyes szamldkhoz részletes kaltségkimutatdsok tartoznak. A rendelkezésre allé
dokumentumok részletes attanulmanyozasa alapjan megéllapithatd, hogy az egyes
tételekre  vonatkozd  egységarak atlagos arszintet képviselnek, a feltintetett
mennyiségek reélisak.

Mindezek alapjan kijelenthets, hogy a szdmldkon szerepld dsszegek elfogadhatéak.

Az ingatlanra koltott és igazolt dsszegek az épiilet miszaki értékét emelik.

3.7/ SZAKERTO! MEGJEGYZES

A feldjitasi munkélatok eredményeképpen az ingatlan miszaki allapota javult. A
munkélatok elvégzésére - a megfelelé hasznosithatésag végett — szikség volt.
Ugyanakkor kijelenthetd, hogy amennyiben a bérlé és a bérbeadd a munkalatok
értékének valamilyen arany( atharitasaban {(bérleti dijba torténé beszamitasban) egyezik
meg, akkor a beruhdzasok eredményeként létrejott szerkezetek, berendezések a
bérbeadd tulajdondba keriilnek. igy egy korszer(ibb, magasabb igényszintd ingatlan
keriil bérbeadasra, tehat indokolt a bérleti dijat is ezen ,0j” mlszaki allapot alapjan
meghatdrozni.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy az értéknovelé beruhdzésok elszamolhatésaganak
szabalyozasaval kapcsolatban a késSbbiekre tekintettel célszerlinek tartjuk a bérleti
szerz8dés erre vonatkozoé rendelkezéseinek feliilvizsgalatat.

A villamvédelem kiépitésérsl megallapithatd, hogy az a bérbeadéi feladatkorbe tartozik.
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4./ OSSZEFOGLALAS

A megbizés szerint a szakéntdi feladat a Budapest Vil keriilet, Dohany uica 32. szam
alatti iskolaépliletben (34475 helyrajzi szam) elvégzett értéknoveld felajitasi munkalatok
miszaki tartalmanak és koltségeinek vizsgalata volt. A szakértsi vélemény helyszini
szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt.

Az elvégzett szakértSi vizsgalatok alapjén kijelenthets, hogy a Budapest ViI. keriilet,
Dohany utca 32. szam alatti iskolaépuletben (34475 helyrajzi szam) elvégzett
tetéfel(jitasi, valamifit a vizelvezetési és villdmvédelmi rendszereket érinté munkalatok

— mint értéknoveld beruhazasok — értéke:

netté 6 661 455 Ft

azaz hatmillid-hatszazhatvanegyezer-négyszazétvendt forint,

brutt6 8 460 047 Ft

azaz nyolcmilli-négyszazhatvanezer-negyvenhét forint.

Budapest, 2017. jolius 10.
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Muszely Péter

okl. épitémérnok
épliletszigetel§ szakmérnok
ingatlanvagyon értékeld / EUFIM
igazsagligyi epitésiigyi és
ingatlanforgalmi szakeértd

PAIZS ISTVAN .

éplletviltdmhossag]
lgazsaf gyilsz k (5]
egész

Paizs Istvan
okl. villamosmérndk, okl. kdzgazda
épuletvillamos igazsagiigyi szakérté

Satori Sandor
okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnsk
okl. igazsagligyi szakmérnok és szakértd

ingatlanforgalmi szakértd / ESSEC / EUFIM
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1. SZAMU MELLEKLET

FELUJITASI MUNKAK SZAMLAI
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2. SZAMU MELLEKLET

HELYSZINI SZEMLE SORAN KESZITETT
FENYKEPFELVETELEK
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