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1./A MEGBIizZAS ES A SZAKERTOI FELADAT

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (1071 Budapest, Damjanich utca 12.)
megbizast adott a MOLIMENT Mérnoki Kft. (1184 Budapest, Egressy Gabor utca 21.) szdmara.
A megbizds szerint a szakértdi feladat a Budapest VII. kerilet, Kazinczy utca 51. szam (34158
helyrajzi szam) alatti ingatlan foldszinti helyiségében elvégzett, bérleti dijba beszamithatd
értéknovel6 beruhdazasok szakértdi vizsgalata.

Az MOLIMENT Mérnoki Kft. nevében Muszely Péter okl. épit6mérnok, éplletszigetel6
szakmérnok, éplletenergetikai szakmérndk, igazsagligyi szakértd (szakterilet: éplletszerkezet,
épitési szakipar, éplletfizika, éplletenergetika, épitési beruhdzas, ingatlan-értékbecslés), az
MOLIMENT Mérnoki Kft. ligyvezetGje elfogadta a megbizast.

2./A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

2.1./ HELYSZiNI SZEMLE

Jelen szakért6i vélemény helyszini szemrevételezéses vizsgalati moddszerrel készilt. A
helyszini szemlére el6zetes egyeztetés utan 2024. januar 29-én kerilt sor, melynek soran az
ingatlan részletesen bejarasra keriilt, szerkezeteinek szemrevételezéses vizsgalata
megtortént. A szemlén szamos fényképfelvétel készilt, melyek egy része jelen szakvélemény
mellékletébe becsatoldsra kerdilt.

2.2./ RENDELKEZESRE BOCSATOTT IRATOK

A szakért6i munkahoz Megbizé, ill. Bérl6 rendelkezésre bocsatotta a kovetkez§ iratokat:

az ingatlanra vonatkozé bérleti szerz6dés,
e birtokbaadasi jegyz6konyv;

e alaprajz,

o felljitds el6tt készliilt fényképek,

o felujitdsra vonatkozo szerz6dések és szamlak.
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2.3./ KOLTSEGBECSLES

A felljitasi munkdakrol rendelkezésre allnak szamlak, melyek alapjan a feldjitdsi munkak
tobbnyire vizsgalhatdak. Ezen tulmenden a helyszini szemle tapasztalatai is felhasznalasra
kerilnek a szakért6i munka soran, bar megjegyzend6, hogy egyes szerkezetek beépitett
allapotban takart helyzet(iek, igy kozvetlenil nem szemrevételezhetSek.

Az épitési koltségekkel kapcsolatban megjegyzendd, hogy az arak kialakitasara, az arképzés
szabalyaira hazankban semmilyen megkotés nem vonatkozik, a torvényi szabalyozas az arban
vald megegyezést a szerz6d6 felekre bizza. Ez azt jelenti, hogy minden épitGanyag és épitGipari
munka szabadaras, tehat értéke attdl fligg, hogy hol vesszik a terméket, kivel végeztetjiik a
munkat (a munkadij tébbnyire ,aralku” soran alakul ki). Ugyanazon termék (mint beépitendd
»anyag”) két kiulonbozé Uzletben vélhetéen eltéré aron szerezheté be. Még nagyobb a
kilonbség, ha a termékek csak hasonldak, de pl. eltér6 markajuak. Hasonlé a helyzet az
épitSipari munkadijakkal. A véllalasi ar két kiilon vallalkozé esetében jellemz6en nem azonos,
rdadasul ugyanazt a munkat sok esetben tobb féle technoldgidval, akar eltéré anyagokkal is el
lehet végezni. Fontos tényezd tovabba, hogy a vallalasi arakat ,egyéb” korilmények is
alakithatjak, példaul eléleg nyujtasa, rész-szamlak szama, esetleges garancidlis/szavatossagi
visszatartasok, megrendel6 ,egyéb” szolgaltatasai (pl. organizacios feltételek biztositasa,
energia felhasznalas koltségeinek atvallalasa stb.).

A piac szabdlyozé hatdsanak és az arversenynek kdszonhet6en azonban tulsdgosan nagy
eltérések dltalanos esetben nem jelentkeznek az drakban, vagyis nagysagrendileg jol
becsiilhet6k az anyagarak és munkadijak. Rendelkezésre allnak ugynevezett koltségbecslési
segédletek, melyek az egyes tételek ,atlagos” arat tartalmazzak.

Jelen szakért8i becslés a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Vallalkozok
Orszagos Szakszovetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mérnéki Kamara és a Magyar
Tanacsadé Mérndkdk és Epitészek Szovetsége kozremiikodésével készilt EpitSipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) kiadvany felhasznéldsdval, internetes adatok figyelembe
vételével, valamint sok éves szakmai tapasztalat alapjan torténik.

A kivitelezési munkak arszintje tehat vizsgalhatd. Amennyiben az arszint realisnak tekinthetd, a
koltségbecslés soran a koltségvetés adatai kerlilnek felhasznalasra.

3./JOGSZABALY!I ELOIRASOK

A szakért6i munka soran a kovetkez6 jogszabalyok keriilnek figyelembe vételre, ill.
felhasznalasra:

e 1993, évi LXXVIIL. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozd egyes szabdlyokrdl (Lakas torvény);

e Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormdnyzata Képvisel6-testiiletének
12/2012. (11.26.) énkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok
és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeaddsardl.
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3.1./ LAKAS TORVENY

A lakas torvény relevans elGirasai a kovetkez6k:
10. § (1) A bérbeado kételes gondoskodni
a) az éplilet karbantartdsarol;
b) az éplilet k6zponti berendezéseinek dllando ilizemképes dllapotdrol;

c)a kbézds haszndlatra szolgdlo helyiségek dllagaban, tovdbbd e helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibdk megsziintetésérdl.

(2) Az épiilettel, illetéleg a kbz6s haszndlatra szolgdlo helyiségekkel és teriilettel
Osszefliggd - az (1) bekezdésben nem emlitett - eqyéb kételezettségek teljesitésére a felek
megdllapoddsa az irdnyado.

(3) A feleknek meg kell dllapodniuk abban is, hogy a bérl6 a bérbeaddtdl dtvdllalt
kotelezettség teljesitése esetén milyen mértéki lakbérmérséklésre tarthat igényt.

11. § (1)~

(2) A bérl6 az igazolt kéltségének egy dsszegben valo megtéritését igényelheti a
bérbeaddtdl, ha helyette azonnali beavatkozdst igényl6 munkdt végzett, feltéve, hogy az a
madsik félnek méltdnytalan megterhelést nem okoz.

(3) Onkormdnyzati lakds esetén a bérbeaddnak a bérls igazolt kéltségeit - haladéktalanul -
egy dsszegben kell megtériteni.

(4)i Ha a bérbeadd az azonnali beavatkozdst nem igénylé hibdk esetén a kbtelezettségét -
az éplilet karbantartdsdval vagy felujitasaval egyidejiileg - a bérlé felszdlitdsa ellenére sem
teljesiti, akkor a bérlé

a) a birésagtol kérheti a bérbeadd kételezését a hiba kijavitdsdra;
b) a bérbeado helyett és kéltségére a munkdt elvégezheti.

13. §- (1) A lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek
karbantartdsdval, felujitdsdval, illetéleg azok potldsdval, cseréjével kapcsolatos kéltségek
viselésére a bérbeado és a bérlé megdllapoddsa az irdnyadd; megdllapodds hidnyaban a
karbantartdssal és felujitdssal kapcsolatos kéltségek a bérl6t, a potidssal és cserével
kapcsolatos kéltségek a bérbeadot terhelik.—

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkdk elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott
és az dllami lakds esetén a bérlét terheli, a szerz6dés megkétésekor azonban a fizetendd
lakbér sszegét ennek figyelembevételével kell megdllapitani. Allami lakds esetén a felek
ettél eltéréen is megdllclpodho:t‘no:k.i

(3) Ha a lakdsban, a lakdsberendezésekben, tovabbd az épiiletben, az éplilet kézponti
berendezéseiben a bérlé vagy a vele egyiittlako személyek magatartdsa miatt kdr keletkezik,
a bérbeado a bérlétél a hiba kijavitasdt vagy a kdr megtéritését kévetelheti.

(4) Az épiilet felujitasa, illetéleg a vezetékrendszer meghibdsoddsa miatt a lakdson beliil
sziikséges munkdk elvégzésérdl a bérbeado kételes gondoskodni.
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15. §(1) A bérbeadd és a bérlé megdllapodhatnak, hogy a bérlé a lakdst datalakitja,
korszerdisiti. A megdllapoddsnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkdk elvégzésének
kéltségei melyik felet terhelik.

(2) Amennyiben az (1) bekezdésben emlitett munka elvégzése kévetkeztében a lakds
komfortfokozata is megvdltozik, az eredeti szerz6dés mddositdsdra akkor keriilhet sor, ha a
felmeriilé kéltségeket a bérbeado viseli.

36. §(1) A nem lakds céljdra szolgdlé helyiség (a tovdbbiakban: helyiség) bérletének
létrejottére, a felek jogaira és kételezettségeire, valamint a bérlet megsziinésére a
lakdsbérlet szabdlyait - e térvény Mdsodik részében foglalt eltérésekkel - megfeleléen kell
alkalmazni.

(2)~ Az 6nkormdnyzat tulajdondban lévé helyiség (a tovdbbiakban: 6nkormdnyzati
helyiség) bérbeaddsdnak és a bérbeadd hozzdjdruldsdnak a feltételeit - az 6nkormdnyzati
lakdsokra vonatkozoé szabdlyok megfelel6 alkalmazdsdval - &6nkormdnyzati rendelet
hatdrozza meg; a helyiségbér mértékét az énkormdnyzati rendelet nem szabdlyozhatja.

37. § A helyiség dtaddséval, rendeltetésszerii haszndlatdval, karbantartdsdval,
felujitdsdval, a bérleti jog sziinetelésével, tovdbbd a szerzédés megsziinésekor a helyiség
visszaaddsdval kapcsolatban a bérbeadd és a bérl6 jogaira és kételezettségeire a felek
megadllapoddsa az irdnyado.

3.2./ BERLEMENYEKROL SZOLO ONKORMANYZATI RENDELET

A hivatkozott 6nkormanyzati rendelet relevans elGirasai a kovetkez6k:

(1) A Bérbeadd koételezettségeit a Ptk., az Ltv. 10.§ (1) bekezdése, tovabbd a
Tdrsashdzakrdl sz6l6 2003. évi CXXXIII. térvény szabdlyozza.

(2) A kizdrélag 6nkormdnyzati tulajdonu épliletek és a tébbségi énkormdnyzati tulajdonu
tarsashdzak tekintetében a bérbeado kételes a - sziikséges eljdrdsokat kévetéen -
végrehajtdst igénylé hatdsdgi kotelezések teljesitésérél gondoskodni. Ennek kéltségeit az
énkormdnyzati tulajdoni hdnyadra esé rész erejéig az Onkormdnyzat viseli.

(3) Az Onkormdnyzat kizdrélagos tulajdona esetén az életveszélyt okozd, tovdbbd az
éplilet dllagdt veszélyeztetd vagy az épliletben lévé énkormdnyzati tulajdonu lakds vagy
szomszédos lakds rendeltetésszer(i haszndlatdt lényegesen akaddlyozd hibdkat a bérbeadd
késedelem nélkiil kételes kijavitani, egyéb esetekben az épiilet felujitasdval, karbantartdsaval
egyidejlileg kételes teljesiteni.

(4) Ha az épiiletben — tdrsashdz esetén - az Onkormdnyzat tulajdoni hdnyaddal
rendelkezik, ugy a (3) bekezdés szerinti munkdlatok elvégeztetésére a tdrsashdz illetékes
szervét a bérbeado kételes a bérlé bejelentése alapjan haladéktalanul felhivni.

(5) A tdrsashdzban lévé 6nkormdnyzati lakdsok bérlGi tekintetében az (1) bekezdésben
megjeldlt kételezettségek teljesitésére az Onkormdnyzat gondoskodik a tulajdonost terheld,
a tdrsashdzi kézgydlés hatdrozatdaban megjelélt kéltségfizetési kbtelezettség teljesitésérdl.
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(6) A kézponti berendezések lakdsban Iévé vezetékszakaszainak lizemképes dllapotadt a
bérbeadd koteles biztositani, fiiggetleniil attél, hogy az Onkormdnyzat tulajdondban dllé
lakds milyen épliletben taldlhatd.

(7) A bérbeado a (3) és (4) bekezdés szerinti megkiilébnbéztetés alapjdn sajdat
feladatkérében vagy a tdrsashdz illetékes szervének felhivdsdval kételes gondoskodni az 6t
terhel6 aldbbi hibajavitdsok elvégeztetésérdl:

a) nyomdvezeték-repedés, - torés (cs6torések, szennyviztél, csapadékviztél szdrmazo
dzdsok megsziintetése;

b) szenny- és csapadékviz csatorna, nyomadvezeték duguldsainak elhdritdsa;

c) az épiilet elektromos energia elldtdsu rendszerének nem ELMU-re tartozd, tobb lakdst
érinté zavarai, beleértve az éplilet kbz6sségi részeinek elldtdsi zavarait (dramsziinetet okozo
hibdk elharitdsa, az dramelldtds biztositdsa);

d) az éplilet fébiztositd utdni vezeték melegedése, flistdlése, egyéb meghibdsoddsa;
e) az elektromos rendszer vagy részeinek viz ald keriilése;

f) tlz, elemi csapds, vihar utdni vészhelyzet;

g) szlikség szerinti veszély- és kdrelhdritds

h) kézponti flités, illetve meleg viz cs6hdlézaton keletkezé hibdk ideiglenes elhdritdsa;
i) ideiglenes szerkezeti megerdsitések;

j) élet- és balesetveszély esetén a hibds vakolatrészek eltdvolitdsa;

k) egyéb balesetveszély elhdritdsa (pl. meglazult kéménytégldk, helyiikrél elcsuszott
tetOcserepek, tetérél lecsuszo ho eltdvolitdsa).

(8) A (7) bekezdésben felsorolt munkdlatok kéltségeihez az Onkormdnyzat akkor jdrul
hozzd, ha a hibaelhdritds a hiba jellege és helye alapjdn a bérbeadd kételezettsége. Nem
kizardlag énkormdnyzati tulajdonu épiiletek esetében kizdrdlag a kézponti berendezések az
O6nkormdnyzati lakdsban lévé vezetékszakaszai lizemképességének biztositdsaval kapcsolatos
hibajavitdsok végeztetheték el a bérbeadd kéltségére.

28. § (1) A bérlé kételes gondoskodni:

a) sajat kéltségén a lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és berendezéseinek
karbantartdsarol, felujitdsarol, potlasardl, cseréjérdl, az ajtok és az ablakok kiilsé és belsé
feliiletének mdzoldsardl;

b) a lakds és helyiségei, valamint a részére dtadott eszk6zék és a lakds alkotorészeinek
rendeltetésszer(i haszndlatardl, tisztdntartdsardl, dllaguk megdbrzésérél;

c) az épiiletben, az épiilet kézponti berendezéseiben, felszereléseiben, és a lakdsban a
bérlé vagy a vele egyiittlako személyek magatartdsa miatt keletkezett hibak kijavitasardl
illetéleg az okozott kar megtéritésérdl;

d) a bérleti jogviszony megsziinésekor a lakds kiiiritett és berendezéseinek
rendeltetésszerii haszndlatra alkalmas dllapotban valé visszaaddsdrdl.
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29. § (1) A bérbeado megbizottja és a bérlé a Bizottsag dontése alapjan megdllapodhatnak
arrél, hogy a bérlé6 gondoskodik a lakds rendeltetésszerli haszndlatra valé alkalmassd
tételérdl.

(2) Kéltség elvii vagy szocidlis helyzet alapjdn bérbe adott lakds esetében a bérleti
szerz6dés megkétése eldtt a bérlé részvételével fel kell mérni és a bérlé nyilatkozatadt
figyelembe véve a bérleti szerz6dés mellékletét képezé megdllapoddsban régziteni kell, hogy
az (1) bekezdésben meghatdrozott munkdlatok kéziil, vdrhatéan melyek meriilnek fel,
valamint azt, hogy a bérl6 a munkdlatokat el kivdnja-e végezni, ha igen, tételesen meg kell
hatdrozni az elvégezni kivant munkdkat és azok vdrhato kéltségének legmagasabb dsszegét
is.

(3) A megdllapoddsban régziteni kell, hogy a bérlé dltal elvégeztetett (1) bekezdés szerinti
munkdlatok hitelt érdemléen igazolt kéltségeinek Gsszegét alapul véve havonta egyenlé
ardnyban, legfeljebb a bérleti dij 50%-dig csékkenteni kell a fizetendd bérleti dijat. Ha bérleti
szerz6dés azt megel6z6en megsziinik, mint ahogyan a kéltségek bérleti dijba térténd
beszamitdsa megtérténik, a bérlé részére a fennmaradt Gsszeget a lakds bérbeadonak valo
visszaaddsakor egy 6sszegben meg kell fizetni.

(4) Ha olyan bérbeaddra tartozé munkdlatok meriilnek fel, amelyek a lakds dtadds-dtvételi
jegyz6kényvben, illetve a bérleti szerz6désben nincsenek régzitve és a bérl6 az elvégezni
kivant munkdlatokat el6zetesen irdsban bejelenti a bérbeadd megbizottidnak, a bérlGi
bejelentés alapjan a bérbeadd kételes az elvégzett munkdk és kéltségei elfogaddsardl szolo
Bizottsdgi déntést kéveté 15 napon belil a kéltségek beszdmitdsdardl (3) bekezdésben
foglaltak szerint gondoskodni.

48. § (1) A bérlé kérelmére és a bérbeadd megbizottidnak javaslatdra hozott Bizottsdgi
déntés alapjan a bérbeadd megbizottja és a bérl6 —az Ltv. 15. § (1)-(2) bekezdésében
foglaltak szerint— irdsban megdllapodhatnak a lakds dtalakitdsdrdl és/vagy korszerdsitésérdl,
a bérleti dijba beszamithaté munkdk kérérél.

(2) A megdllapoddsnak tartalmaznia kell:
a) az elvégzendb munkadk:
e pontos meghatdrozdsdt, megnevezését,
e befejezésének hatdridejét,
e [oiltségeit,
e g kéltségek elszamoldsdra és beszamitdsdra vonatkozo kikétéseket;

b) azt, hogy a munkdlatok megkezdéséhez sziikséges hatdsdgi engedélyek beszerzésérdl a
bérlé kételes gondoskodni;

c) a munkavégzéssel 6sszefiiggéen a bérlé kdrfelelGsségének régzitését a bérbeaddval és
az éplilet tobbi bérldjével, tulajdonosaval és haszndldjaval szemben;

d) szabdlytalan, illetve az engedélyektdl eltéré kialakitds esetén a bérl6bnek az eredeti
dllapot szerinti, vagy az engedélyeknek megfelelé helyredllitdsi és kdrtalanitdsi
kételezettségét;

KESZITETTE: 8
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(3) A bérbeadd a lakds dtalakitds/korszertsités szamldval igazolt kéltségeit az (1)-(2)
bekezdés szerinti megdllapodds keretein beliil vagy az dtalakitds/korszer(sités tényleges
bekertilési kéltségeit aldtdmasztd, 90 napndl nem régebbi szakértéi szakvélemény alapjdn,
rendezé jelleggel a Bizottsdg jovdhagydsdt kéveté honaptol a bérleti dijba egyenld
részletekben, legfeljebb annak 50%-a erejéig beszamithatja.

54. § A helyiség bérletének létrejottére, a felek jogaira és kételezettségeire, valamint a
bérlet megsziinésére e rendelet Il. részében foglalt lakdsbérletre vonatkozo szabdlyait
[ideértve a 42. cim alatti Lakdsbévités (csatolds) valamint a 20. cim alatti Bérleti szerzddést
biztositdo mellékkotelezettségek szabdlyait is] — e rendelet Ill. részében foglalt eltérésekkel —
kell megfeleléen alkalmazni.

4./SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

4.1./ ELVEGZETT MUNKALATOK ROVID OSSZEFOGLALASA

A rendelkezésre bocsatott iratok alapjan a kévetkezd felujitasi munkalatok keriiltek elvégzésre:
e korabbi szerkezetek, berendezések bontasa, vakolat leverés, sittkezelés;
o aljzatok készitése;
e vakolas, vakolatjavitas;
e padozat- és falburkolatok cseréje;
o nyilaszardk beépitése;
o gk. vdlaszfal és hangszigetel§ dalmennyezet épitése;
e (jj elektromos hdldzat kiépitése;
e Uj vizhalézat kiépitése;
e szaniterek, gépészeti szerelvények elhelyezése;

o fellletelGkészités, festés.

Ertékelés
A helyszini szemle tapasztalatai alapjan megallapithatd, hogy a hivatkozott munkak
elkésziiltek. A kivitelezés mindsége szemrevételezés alapjan megfelelé.

KESZITETTE: 9
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4.2./ SZERZODESEK ES ELSZAMOLASRA BENYUIJTOTT SZAMLAK TARTALMA

A Kkivitelezési
rendelkezésre:

munkakkal

kapcsolatban a

kovetkezé vallalkozdi

Vallalkozo

szerz6dés targya

nettd 6sszeg

belsGépitészeti munkak
- vakolatjavitds
- aljzat készitése

Valaszutak Kft. . . . 7 240 000
- gipszkarton valaszfal és dlmennyezet
- nyilaszarok beépitése
- glettelés, festés
2R EpGép Kift. vizszerelési munkak 823 000
Szabd Richard e.v. villanyszerelési munkak 782 945

A bérl6 (Nemes Marton Studio Kft.) a kdvetkez6 szamldkat nyujtotta be elszamolasra:

szerz8dések allnak

eladé/vallalkozé szamla tartalma kelte nettd 6sszeg
KOM-EP Forgécs Kft. aljzat, fal alapozd (végszamla) 2023.11.09. 1570
Békas Tlizép Kft. aljzatkiegyenlité 2023.11.09. 536 208
Karolflex Kft. falikat, csaptelep 2023.11.13. 84 551
Valaszutak Kft. belséépitészeti munkak 2023.11.28. 7 240 000
Duralbau Kft. szarazépités - anyagkts elGleg 2023.11.02. 301 369
Duralbau Kft. szarazépités — anyagkts. 2023.11.07. 40137
Szabé Richard e.v. villanyszerelési munkalatok - munkadij 2023.11.24. 468 000
2R EpGép Kft. vizszerelési munkak 2023.12.05. 453 000
2R EpGép Kft. vizszerelési munkak 2023.12.05. 370000
Osszesen 9494 835
Tovabba két szamla nem keriilt megkildésre, de utalds van rajuk mas iratokban:
KOM-EP Forgécs Kft. aljzat, fal alapozo (el6leg szamla) - 48 209
Szabé Richard e.v. villanyszerelési munkalatok anyagkts. - 314 945
Osszesen 363 154
Mindosszesen tehat a munkalatok értéke netté 9 857 989 Ft
Szakagakra bontva a koltségek a kovetkez6k:
megnevezés
szerkezetépités és szakipar 8167 493
flitési rendszer és gazellatas 0
viz-csatorna 907 551
szell6zés 0
éplletvillamossag 782 945
odsszesen 9 857 989
KESZITETTE: 10
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4.3./ KOLTSEGSZINT VIZSGALATA

A szakért6i munka soran felhasznalasra keriilnek a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az
Epitési Vallalkozék Orszagos Szakszovetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mérnoki
Kamara és a Magyar Tanacsadd Mérndkok és Epitészek Szovetsége kdzremiikodésével késziilt
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) kiadvany adatai is. A szamlak 2023. éviek, igy az az évi
kiadvany kerdl figyelembe vételre.

Az EKS-ben néhany jellemzé épilettipusra vonatkozdéan megtaldlhatdk a fajlagos épitési
koltségek. A vizsgalt helyiségcsoporthoz leghasonlébb épilettipus a kozépfelszereltségl iroda.
Ennek adatai a kovetkez6képpen alakulnak:

IO Ee

helyiség 199 m?-es foldszinti alapteriletét figyelembe véve):

megnevezés EKS adatai tényl. fajl. ar arany
(Ft/m?) (Ft/m?)
szerkezetépités és szakipar 450 000 41 043 9%
flitési rendszer és gdazellatas 70 000 0 0%
viz-csatorna 28 000 4561 16%
szell6zés 50 000 0 0%
épiletvillamossag 86 000 3934 5%
6sszesen 684 000 49 538 7%

A fajlagos arakat vizsgalva megallapithatd, hogy a szamlak realis arszintet képviselnek. A
szazalékos aranyok alapjan kijelenthetd, hogy mUiszaki tartalmaban nem tul mély beruhazasra
kerlt sor.

KESZITETTE: 11
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4.4./ KOLTSEGBECSLES

Tekintettel arra, hogy részletes koltségvetés csak egyes munkakrél all rendelkezésre, igy
részben az alapjan, részben a szamlak alapjan torténik a vizsgalat.

A beszdmithatd koltségek meghatarozasa soran figyelembe vételre kerll az el6z6ekben
ismertetett jogszabalyi hivatkozdsokon tul a bérleti szerz6dés is, mely a kovetkezbket
tartalmazza:

,18. A szerz4dd felek megdllapodnak abban, hogy a bérlé feladata - a bérlemény dllagatal,
dllapotatol, és felszereltségétdl fliggéen sziikség szerint - a bérleményt felujitani,
karbantartani, és azt rendeltetésszer(i haszndlatra alkalmassd tenni.

A bérlé a bérleti jogviszony teljes idétartama alatt sajat kéltségén kételes gondoskodni a
bérlemény burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és berendezéseinek a karbantartdsdrol,
felujitasdrdl, potlasardl, illetéleg cseréjérdl.”

Osszességében tehat kijelenthetd, hogy a Lakés tdrvény, a 12/2012. Ok. rendelet, valamint a
bérleti szerz6désben szerepl6 informacidk alapjan azon munkdk koltségei szamithatok be a
bérleti dijba, melyek elvégzése bérbeaddi kotelezettség lett volna. Ide tartozik jellemzéen a
gépészeti és éplletvillamossagi munkdk egy része (pl. viz-csatorna rendszer, elektromos
haldzat stb.), valamint az épitési munkak egy része (pl. vakolatjavitas, aljzatkészités), de nem
tartoznak bele példdul a burkoldsi, nyilaszaré elhelyezési, festési munkak, berendezések (pl.
szaniterek, beépitett butorok, vilagitotestek), valamint mindazon alaprajzi atrendezések és
belsGépitészeti igény
kialakitasahoz sziikségesek. Vannak olyan tételek, melyek bar bérlgi feladatkorbe tartoznak (pl.

bels6épitészeti munkdk, melyek a bérl6i funkcidé, arculat, ill.

festés), bizonyos mértékl elszamolas indokolt, tekintettel arra, hogy részben olyan
beavatkozas tette sziikségessé, mely bérbeaddi feladat (pl. vakolatjavitas).

Az el6z6ek alapjan a bérleti dijba beszamithatd koltségek meghatarozasa részletes elemzésen
alapuld koltségbecsléssel torténik. A tényleges épitési koltségek adott részaranyai vehet6k
figyelembe az el6bb ismertetett elvek szerint.

Szakért6i becslés alapjan a beszamithatd koltség a kovetkezéképpen alakul:

Osszeg elszamolhaté | beszamithaté
aljzat készités 1268 487 100% 1268 487
vakolatjavitds 2 023 000 100% 2 023 000
szarazépités 3 789 006 70% 2652 304
festés 944 000 50% 472 000
ajté beépités 143 000 0% 0
vizszerelési munkdak 907 551 70% 635 286
villanyszerelés 782 945 100% 782 945
6sszesen 9 857 989 7 834 022

KESZITETTE:
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!I SZAKERTO

12



SZAKERTO! VELEMENY — BUDAPEST VII. KERULET, KAZINCZY UTCA 51.

5./OSSZEFOGLALAS

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. megbizdst adott az MOLIMENT
Mérnoki Kft. szdmdra. A megbizds szerint a szakértsi feladat a Budapest VII. keriilet, Kazinczy
utca 51. szdm (34158 helyrajzi szam) alatti foldszinti helyiségben elvégzett, bérleti dijba
beszamithatd értéknovel6 beruhdzasok szakért6i vizsgalata volt. Az elvégzett szakértGi
vizsgalatok alapjan az elvégzett felljitasi munkalatok bérleti dijba beszamithato Osszege
szakértdi becslés alapjan kerekitve nettd

7 834 000,-Ft,

azaz hétmillio-nyolcszazharmincnégyezer forint.

6./MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen szakért6i véleményt a Megbizd adatszolgdltatdsara épitve, helyszini
szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb szakmai tuddsom szerint, lelkiismeretesen készitettem el.

o A feladat elvégzéséhez sziikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai
képzettséggel, szakértelemmel és jogosultsaggal rendelkezem.

o A szakvélemény készitése sordn figyelembe vettem a hatdlyos jogszabalyokban,
valamint a megbizasi szerz6désben foglaltakat.

e A megbizas teljesitése soran tudomasomra jutott informacidkat, adatokat, tzleti vagy
egyéb titkokat bizalmasan kezelem, azokat nem hozom harmadik fél tudomdsara.

e A szakvéleményt elfogulatlanul, kiilsé kérilményekt8l nem zavartatva készitettem el.

e A vizsgdlat targyat képez6 ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a
multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn, dijazdsom nincs 6sszefliggésben a
szakért6i megadllapitasokkal.

e Jelen szakért6i vélemény kizarélag a vizsgdlt helyiség elvégzett bérlGi feldjitdsi
munkak koltségeinek vizsgalatara késziilt, ettdl eltéré egyéb célra nem hasznalhaté
fel.

e Minden felhaszndlt adat és informacio, melyek alapjan a szakvéleményt készitettem,
legjobb tudomdsom szerint megbizhaté forrasbdl szarmazik. A Megbizd altal
szolgéltatott adatok hitelességéért O tartozik felelGsséggel.

e Azingatlan helyszini vizsgalatat személyesen hajtottam végre.

e Nem nyilvanitok véleményt jogi lgyekben. Jelen szakvéleménnyel kapcsolatban
felmeriilt jogvitakban valé kézrem(ikodés nem képezi a feladatomat.
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e A szakvélemény elkészitésében harmadik személy nem vett részt, a
dokumentacidban foglalt megallapitasok t6lem szarmaznak.

e ElGzetes irdsbeli hozzajaruldsom nélkil jelen szakvélemény tartalma sem részben,
sem egészében nem hozhatd nyilvanossagra sem nyomtatott, sem elektronikus
formaban, nem sokszorosithatd és nem modosithatdé a megbizasban szereplé ligytdl
eltérd esetben.

Budapest, 2025. junius 13.

Muszely Péter

okl. épitémérndk
épuletszigetel6 szakmérnok
épuletenergetikai szakmérnok
igazsagligyi szakért6
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2. SZAMU MELLEKLET:
SZAMLAK



"KOM-EP Forgacs” Kft. Bank neve: K&H SWIFT/BIC OKHB

4220 Hajdubdszérmény HUHB
Avar u. 2/a Bankszamlaszam: HU43 1040 3428
Adoészam: 12748969-2-09, HU12748969 4956 5057 5253 1014

K-2023-18609 VEGSZAMLAJA

Sorszam: K-2023-18625

VEVO: Fizetési mod: Bankkartya (+O0Ft)

NEMES MARTON STUDIO Kit. Rendelésszam: 15873-BK/2023/1

8000 Székesfehérvar
Zamoly utca 59.
Adoszam: 29309566-2-07 Fizetési hatarids: 2023.11.009.

Teljesités datuma: 2023.11.09.
Kiallitas datuma: 2023.11.09.

Megnevezés Menny. Egységar Netté6 ar  Afa Afaérték Brutté ar
Baumit Grund 10 kg 2 kanna 16 069,54 32139 27% 8678 40 817
Baumit Grund 5 kg 1 kanna 8 994,58 8994 27% 2429 11 423
Baumit Grund 1 kg 4 kanna 2 161,52 8646 27% 2 335 10 981
El6leg -1db 48 209 -48209 27% -13 016 -61 225

Osszesen: 1570 426 1996

afa 27 %: 426

Osszesen:
1 996 HUF

A szamla alairas és bélyegz6 nélkil is érvényes!

Levelezés: 4220 Hajdubdszérmény, Avar u. 2/a
Telefon: +36 30 639 7151

A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette. Oldal 1/1



Szamla - 8zama: 2309280/2023

-1/2 peldany 1.oldal

Szallite : Békas Tiizép Korlatolt Felelésségli

Tarsasag
1039 Budapest, Szentendrei ut 409,
Tel.: 06-1-240-3376 EYU ADOSZAM: HU 27964
Addszédm : 27964468-2-41 SWIFT: OTRPYHUHB

IBAN: HU3711742245-2

Vevs : NEMES MARTON STUDIO KFT

8000 SZEKESFEHéRVAR_ZAMOLY U. 59
Adészam: 29309666-2-07

L

Fizetési mod : Bankszamlaszam : Kelte Teljesltés Esedékes
Atutalas 11742245-26647696-00000000 2023,11.09 2023.11.09 2023.11.09
Cikk Megnevezés Afa nélkali AFA
T W§Z Mennyiség  Me egységar alap % Usszeg Osszesen
1. 901076 MAPEI ALJZATKIEGY. NOVOPLAN MAXI 25 kg
. 120,000 zs 4.468,40 536.208 27 144.776 680.984
AFA AFA alap AFA értek Brutto
27% 536.208 144,776 680.984
. 536.208 144,776
Fizetendd : 680.984

azaz hatszaznyolcvanezer-kilencszaznyolcvannégy Forint

Atutalaskor keérjtk a szamla sorszamat felttntetni. Szamlank késedelmes kiegyenlitése esetén
a mindenkor hatalyos, Ptk. szerinti maximalis késedelmi kamatot szamitjuk fel. Szamlank ellenértékét kérjuk fenti fizetési
hatarideig a fenti bankszamlaszamra atutaini sziveskedjenek.

Szallitlevél Szallitdlevél
Kdszdnjlk, hogy minket valasziott!

hardysoft@freemail.hu Hardy-Szémla v1.0 szamlazé rendszer , a szamla megfelel a 24/1995.(X1.22), 34/1999.(X!1.26) PM

rendeletben eléirtaknak.

‘Sé:-*fm‘e_md e\t
AdSszém: 279644







"Valaszutak"” Kft. Bank neve: Raiffeisen Bank
8000 Székesfehérvar Bankszamlaszam:

Zamoly u. 59. 12023008-00158871-00100009
Adészam: 14032370-2-07

SZAMLA

Sorszam: VLSZT-2023-347

VEVO: Fizetési méd: atutalas
Nemes Marton Studio Kft. Teljesités datuma: 2023.11.28.
8000 Székesfehérvar Kiallitds datuma: 2023.11.28.
Zémoly utca 59. Fizetési hataridé: 2023.12.06.

Adészam: 29309566-2-07

Megnevezés Menny. Egységar Nettéar  Afa Afaérték Brutté ar
BelsGépitészeti kivitelezési 1db 7240000 7240000 27% 1954 800 9194 800
munkak

1075 Budapest Kazinczy u. 51.

Osszesen: 7240 000 1954 800 9194 800
afa 27 %: 1954 800

Osszesen:
9194 800 Ft

A szamla aldiras és bélyegzd nélkil is érvényes!

& szamlazz.hu

A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette. Oldal1/1
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SZAMLA BKS00000056

E-szamla | Az e-szamlat nem sziikséges kinyomtatni, digitalis formaban is tarolhato.

Eladé Vevo

SZABO RICHARD Nemes Marton Studio Kft.
HU 8000 Székesfehérvar HU 8000 Székesfehérvar

Kertalja utca 35. Zamoly utca 59.

Ado6szam: 79245016-2-27 Ado6szam: 29309566-2-07

Bankszamlaszam: 10102952-36717600-01005002

IBAN: HU25 1010 2952 3671 7600 0100 5002
SWIFT kéd: MKKBHUHB

El6zmény bizonylat: - Szamla kelte: ~ 2023.11.24 Fizetési méd: ATUTALAS

Rendelés szama: - Teljesités: 2023.11.24 Fizetési hataridé: 2023.12.02
MEGNEVEZES MENNYISEG NETTO EGYSEGAR  AFAKULCS NETTO AFA ERTEK BRUTTO
Budapest Kazinczy u. 51 1,00 db 468 000,00 27% 468 000,00 126 360,00 594 360,00

Villanyszerelési munkalatok
2.részszamla

27% 468 000,00 126 360,00 594 360,00
Osszesen 468 000,00 126 360,00 594 360,00
FIZETENDO BRUTTO VEGOSSZEG 594 360,00 HUF

MEGJEGYZES:

Pénzforgalmi elszamolas

Ez a szdmla a tovabbfejlesztett online szamlazéval, a BUPA-val készilt. Probalja ki On is
OLDAL 1/1

kotottségek nélkdl. https://www.bupa.hu




2R EpGép Kft. Bank neve: K&H

8000 Székesfehérvar Bankszamlaszam:

Lehel utca17. -10402908-50495450-54491010
Adészam: 14295388-2-07

SZAMLA

Sorszam: 2R-2023-47

VEVO: Fizetési méd: atutalas
Nemes Marton Studio Kft. Teljesités datuma: 2023.12.05.
8000 Székesfehérvar Kiallitds datuma: 2023.12.05.
Zémoly utca 59. Fizetési hataridé: 2023.12.13.

Adészam: 29309566-2-07

Megnevezés Menny. Egységar Nettéar  Afa Afaérték Brutté ar

1075 Bp Kazinczy utca 1db 453 000 453 000 27% 122 310 575 310
vizszerelési munkalatok

| részszamla

Osszesen: 453 000 122310 575310
afa 27 %: 122310

Osszesen:
575 310 Ft

A szamla aldiras és bélyegzd nélkil is érvényes!

& szamlazz.hu

A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette. Oldal1/1



2R EpGép Kft. Bank neve: K&H

8000 Székesfehérvar Bankszamlaszam:

Lehel utca17. -10402908-50495450-54491010
Adészam: 14295388-2-07

SZAMLA

Sorszam: 2R-2023-48

VEVO: Fizetési méd: készpénz
Nemes Marton Studio Kft. Teljesités datuma: 2023.12.05.
8000 Székesfehérvar Kidllitas datuma: 2023.12.05.
Zamoly utca 59. Fizetési hataridé: 2023.12.05.

Adészam: 29309566-2-07

Megnevezés Menny. Egységar Nettéar  Afa Afaérték Brutté ar

1075 Bp Kazinczy utca 1db 370 000 370 000 27% 99 900 469 900
vizszerelési munkalatok

Il részszamla

Osszesen: 370 000 99900 469900
afa 27 %: 99900

Osszesen:
469 900 Ft

A szamla aldiras és bélyegzd nélkil is érvényes!

oldal /1 & szamlazz.hu

A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette.



3. SZAMU MELLEKLET:

SZEMLE SORAN KESZULT FENYKEPEK
(VALOGATAS)






