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1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTOI FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI INGATLANGAZDALKODASI NONPROFIT ZRT. (1071 Budapest

VII. keriilet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® £S TARSA MERNOKI -
[RODA KFT. (1039 Budapest lli. keriilet, Széchenyi utca 4. szdm), mint épitésgazdasagi

igazsagiigyi szakérté szamara. A Megbizas szerint a Budapest VII. keriilet, Kertész utca 32.

szam alatti utcai bejaratG Gzlethelyiségben (34341/0/A/1 helyrajzi szam) elvégzett

értékndveld beruhdzadsok miszaki tartalmanak és koltségeinek meghatarozasa a feladat.

A SATORI® £S TARSA MERNOKI IRODA KFT., mint épitésgazdasagi igazsagiigyi szakértd
nevében Séatori Sandor okl. szerkezetépits- és gazdasagimérndk, okl. igazsagigyi
szakmérnsk és szakérts, okl. ingatlan szakérts / ESSEC / EUFIM / PSZAF a megbizést
elfogadta, igazsagligyi maganszakéndi véleményét a kdvetkezSkben adja meg:
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2./ A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

2.1/ SZAKERTO! TEAM

Tekintettel arra, hogy a szakért6i feladat t6bb szakteriiletet is érint, a feladat elvégzésére
szakértdi team alakult, melynek tagjai:

e Satori Sandor okl. szerkezetépitd- és gazdasagi mérnok, okl. igazsagiligyi
szakmérnok és szakérts, okl. ingatlan szakéntd / ESSEC / EUFIM; a szakérti team
vezet6je;

e Gador Istvan okl. gépészmémdk, épiiletgépész igazsagiigyi szakérts;
o Paizs Istvan okl. kozgazda, okl. villamosmérnok, igazsagligyi szakérts;

o Muszely Péter okl. épit6meémok, épliletszigetel8 szakmérnsk, ingatlanvagyon-
értékeld / EUFIM, épitésugyi és igazsagligyi szakérts;

e Satori Orsolya okl. épitészmérnék, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM, szakértd jelolt.

2.2/ A HELYSZINI SZEMLE

A szakvélemény helyszini szemrevételezéses vizsgalati mdodszerrel készilt. A szemle
soran a széban forgd ingatlan részletesen bejarasra keriilt, szerkezeti elemeinek
szemrevételezéses vizsgalata megtortént. Megtortént tovabba a feltjitasi munkélatok
miszaki tartalmanak beazonositasa is. A szakértéi munka soran feltarasos, roncsolésos
vizsgélatra nem keriilt sor. A helyszini szakéndi vizsgalatokat az egyes szakagak
vonatkozasaban arra feljogositott személyek végezték.

A szemle sordn szamos fényképfelvétel készilt, melyek egy része nyomtatott
formaban jelen szakértéi vélemény mellékletében becsatolasra keriilt, a tobbi
digitalis adathordozén a szakért6i irattarban keriil elhelyezésre. A fényképfelvételek
kellsképpen bemutatjdk a kialakitott mdiszaki &llapotot. A feldjitasi munkélatok
értékének meghatarozasa koltségbecsléssel torténik.

2.3./ KOLTSEGBECSLES

Az épitési-feltjitasi koltségek meghatarozdsa kapcsan mindenekelétt megjegyzendd,
hogy az arak kialakitasara, az arképzés szabalyaira hazankban semmilyen megkotés
nem vonatkozik, a térvényi szabalyozas az arban valé megegyezést a szerzéd§ felekre
bizza. Ez azt jelenti, hogy minden épit6anyag 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 beépitendé ,anyag”) két
kiilonb6z6 tizletben vélhetSen eltérd dron szerezhetd be. Még nagyobb a killénbség, ha
a termékek csak hasonldak, de pl. eltéré markajdak. Hasonl6é a helyzet az épit&ipari
munkadijakkal. A vallalasi ar két kilon vallalkozé esetében jellemz&en nem azonos,

raadasul ugyanazt a munkat sok esetben tobb féle technolégiaval, akédr eltérs
anyagokkal is el lehet végezni.
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Fontos tényezs, hogy a vallalasi arakat ,egyéb” korilmények is alakithatjdk, példaul
elSleg nydjtasa, rész-szamlak szama, esetleges garancidlis/szavatossagi visszatartasok,
megrendelé ,egyéb” szolgdltatisai (pl. organizéaciés feltételek biztositasa, energia
felhasznalas kéltségeinek atvallalasa stb...).

Mindezek alapjan nem lehet pontosan meghatarozni a munkélatok koltségeit, csupan
szakértdi becslésre van moéd az érték meghatarozasa sordn, tehdt a tényleges feldjitési
koltségek a becsiilt koltségekts| eltérhetnek.

A piac szabalyozé hatasanak és az arversenynek kszonhet6en azonban tdlsdgosan nagy
eltérések altalanos esetben nem jelentkeznek az arakban, vagyis nagysagrendileg jol
becsiilhet6k az anyagarak és munkadijak. Rendelkezésre allnak udgynevezeit
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 Mérnoki Kamara és a
Magyar Tanacsadé Mérmokok és Epitészek Szovetsége kozremikodésével késziilt
Epitsipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) kiadvany felhasznalésaval, valamint harminc
éves szakmai, és tobb mint hiisz éves szakértéi tapasztalat alapjan torténik.

2.4/ AZ EPITOIPARI KOLTSEGVETES

Az épitéipari koltségvetés a miszaki tervek és a mszaki leiras alapjan, altalaban
épitményenként készitett olyan tervirat, amely tartalmazza a létesitmény
megvalésitasdhoz  szitkséges munkék  felsoroldsat, miszaki és  minGségi
meghatarozasat, gépesitési feltételeit, mennyiségét, anyagkoltségét, dijat, és a
mindezek alapjan szamitott értékét. A koltségvetés az épitmények miszaki
tervdokumentacidjanak szerves részét képezi. Az épitSipari koltségvetések feladata,
hogy adataikkal kiegészitsék a mdszaki terveket, lehet6vé tegyék az épitkezés
mennyiségi és gazdasagi vonatkozasainak mérését. Az épitSipari koltségvetés tehat
miiszaki és gazdasagi feladatokat is ellat. Sok féle koltségvetés létezik, melyeket
csoportositani lehet pl. a részletességiik vagy az arképzés médja szerint. Ahogy tébb
fajta koltségvetés létezik, Ggy azok elkészitésének menete is kiilonb6z6.

Koltségvetések csoportositasa részletesség szerint
Koltségbecslés normativ adatok alapjéan

A normativ adatok alapjan készilt koltségbecslés nem részletezi a koltségeket.
Megfogalmazza az épitend8 objektum ‘legjellegzetesebb miszaki, minéségi vonasait.
A mennyiségeket épitménytérfogatban, szintteriiletben, vagy valamilyen hasznalati
egységben (kérhazi agy, tanterem’ sth.) fejezi ki. A koltséget ebben az esetben
egyetlen osszeg jelzi. Ez az 6sszeg megadhaté kordbban megépiilt létesitmények
tapasztalatai alapjén, az épitmény egységére vonatkoz6 mutaték segitségével.
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Munkanem részletességi koltségvetés

A munkanem részletességli koltségvetésben egy bonyolultabb épitmény husz-
harminc munkanemre is bonthat6. Ezeknek a koltségei meghatarozhaték
részletesebb szamitisok vagy normativak alapjan. A munkanem szerinti bontas
elénye, hogy az egyes szakmdak szerinti varhato kiadasok megbecsiilhetsk, a
feladatok a kiilénboz8 szakbrigadoknak eszerint adhaték munkéba. '

Részletes, tételes kéltségvetés

A részletes, tételes koltségvetés részletezettsége a legnagyobb. Alapegysége a tétel,
amely altalaban egy munkafolyamatot fejez ki. Legtobbszor tehét egy szerkezet, vagy
épitési allapot csak tobb tétellel frhaté le. Magyarorszagon a kézelmultig a legtébb
koltségvetés ilyen részletezettségd volt. Ehhez késziiltek a koltségvetési segédletek.

Koltségvetések csoportositasa az arképzés pontossaga szerint
Részletesen kalkuldlt drakat tartalmazo koltségvetés

A részletesen kalkulalt arakat tartalmaz6 koltségvetésnél az egyes tételekhez tartozé
egységkoltségek koltségtényezdit kiildn-kiillon szamitjak ki és 6sszegzik.

Koltségbecslés

A koltségbecslés esetén az 4arakat mar megépilt objektumok tapasztalati
normativainak felhasznéalasaval szamitjak.

3./ SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

3.1./ AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban, a Kertész utcaban, a
Dob utca és a Wesselényi utca kozotti szakaszon helyezkedik el. Az ingatlan el6tti
kozterilet rendezett, kiépitett szilard burkolatd Gttesttel és jardaval rendelkezik. Az
ingatlan gépkocsival jol megkozelithetS. Az épllet elétti gépkocsiforgalom gyenge. Az
ingatlan kozelében a parkolasi lehetGség kozteriileten biztositott, parkolni az épiilet
elétt, fizetés évezetben lehet. Az ingatlan kozelében szamos BKV jarat kozlekedik,
melyek megalloja néhany perces sétaval elérhets: a 4-es, a 6-0s villamos, és a 70-es, 74-
es, 78-as trolibusz.

Az értékelendd iizlet egy pince + foldszint + 3 emelet, hagyomanyos szerkezetd,
zartsor( beépitésli, zart bels6 udvaros, flggsfolyosos épiiletben taldlhaté. Az éplilet a
szazadfordulé kornyékén épiilt, kora hozzavet6legesen 100 év. Miemléki védettségrol
nincs informacié. A foldszinten utcarél nyilé Gzlethelyiség is taldlhaté. Az éplletben
talalhato lakasokat az udvarrdl illetve a fliggéfolyosokrol lehet megkozeliteni.
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3.2/ AZ EPULET FOBB SZERKEZETEI

Alapozas
Az épiilet alapozasa vélhetSen vegyes szerkezet( savalap.
Falak, fédémek
A felmend teherhordé falak és a valaszfalak egyarant hagyomanyos falazott tomor
téglaszerkezetiiek. A fodémek gerendds rendszeriiek, a zaréfodém fafodém.
Lépcsd, fuggsfolyoso
A lépcss készerkezeti, a korlat fémbd! készillt. A fiiggéfolyosd szerkezete
vashetonlemez.
TetGszerkezet
Az épiilet magastetSs. A tetd alakja dsszetett nyeregtets, szerkezete hagyomanyos
fa fedélszék, héjalasa keramia cserép
Homlokzat
Az utcafronti homlokzat részben téglaburkolatos, részben vakolt. kvéaderes
kialakitast, az udvari homlokzatok egyszerd kialakitastak.
Nyflaszarok
A7 épiilet kapuja fabol késziilt, az ablakok szintén faszerkezet(ek.
Badogos szerkezetek

Az ereszcsatornak, vapak, parkanyok és egyéb badogos szerkezetek horganyzott
fémlemezbdl késziltek.

3.3./ KOZMUVEK, GEPESZET, ELEKTROMOS HALOZAT

Vizellatas + kozmihalézatrél biztositott

Szennyvizelvezetés . kozcsatornara kotve

Csapadékviz elvezetés :  kozcsatorndra kotve

Gazellatas . kézmihalozatrol biztositott

Elektromos aram . kézmihalozatrdl biztositott

Fltés, melegvizellatds @ nincs kdzponti rendszer, a lakasok egyedi elldtastiak

3.4.] AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai problémakra utalé repedések nem tapasztalhaték. A pincében és a felmend
falakon kismérték(i vizesedések tapasztalhatok. A homlokzatrél a vakolat tébb helyen
levalt. A fiiggsfolyosok szerkezetei eloregedtek, feltjitasra szorulnak. A tet megfeleld
allapotd. A nyilaszarok tobbnyire vegyes éllapottak. Az épilet jelen kor energetikai
igényeit nem elégiti ki. Az épiiletgépészet avult, altalanos feltlvizsgalata, javitasa
indokolt. A meglévé halézatok a funkcidjukat be tudjak tolteni, az Uzemeltetés e
tekintetben biztositott. Az épiiletr8l dsszességében rogzithetd, hogy mindenre kiterjed6
(szerkezeti, épitészeti, energetikai, gépészeti- és kozmellatasi) feltjitasa indokolt.
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3.5./ A VIZSGALT ALBETET BEMUTATASA

A vizsgalat targyat képezd lizlethelyiség részben az épllet pinceszintjén, részben
foldszintjén helyezkedik el, illetve galériaval is rendelkezik. Megkozeliteni kozvetleniil
az utcardl lehet. A helyiségesoport bejarata a foldszinten a fogadétérbe nyilik, innen
nyilik a masik fogadéterem, a konyha, és a lépcs6tér. A konyhabdl kdzelitheté meg a
raktar. A 1épcs6térbdl érhets el a kozlekeds, amirdl jobbra és balra egy-egy mosdé + WC
helyiség, szemben pedig egy iroda nyilik. A lépcsén keresztil a pinceszintre és a
galéridra juthatunk. Utébbin iroda/kiadllitotér, valamint egy tarold helyiség taldlhato. A
pinceszinten az el6térbsl érhets el a raktar és a targyald helyiség. A fogaddterek utcai
tivegportallal rendelkeznek. A homlokzati nyilaszarok faszerkezetl tvegportélok
hészigeteld iivegezéssel. A padozat burkolata a pinceszinten kélap, a foldszinten kélap,
padlész8nyeg, mazas keramia, a galérian padldszényeg. Az oldalfalak festettek, a vizes
helyiségekben részben csempézettek. A f(ités sajat gazkazanrdl biztositott, a héleadok
részben G acéllemez részben mar kordbban beépitett és jelen allapotban is felhaszndlt
ID Romantik tipust aluminium radidtorok. A hasznéalati melegviz-ellatds 200 literes
villamos tzem( bojlerr6l térténik A nagy belmagassagd galéridzott utcafronti térben
Gree markajel( split kliméak keriltek elhelyezésre.

A helyiségcsoport mszaki allapota feltjitott, ugyanakkor vannak eredeti é&llapoti
szerkezetek (pl. nyilaszarok), vagy feltjitott — esetleg olyan hatdst - részek (l4sd.
gépészet).

Az ingatlan alapteriilete a kévetkez6képpen alakul:

szint. alapter. rfad. red.
tény. | alapter.
pince 71 50% 35,5
fsz 120 100% 120,0
galéria | 70 50% 35,0
Osszesen 261 190,5

A szakénSi munka sordn a redukalt alapteriilet keriil figyelembe vételre, tekintettel arra,
hogy az eltérd szerkezeti jellemz&kkel rendelkez§ ingatlanrészek a szakmai elvek és a
szakértsi gyakorlat alapjan nem veheték azonos mértékben figyelembe.

3.6./ AZ ELVEGZETT FELUJITASI MUNKALATOK

A felgjitas el6tti allapotrd| korabbi fényképfelvételek allnak rendelkezésre, igy az eredeti
(kiindulasi) miszaki-esztétikai &llapot és a korabbi kialakitas tébbnyire ismert. Az
elvégzett munkélatok m(szaki tartalmanak meghatarozasa kapcsan a helyszini- szemle
sordn tapasztaltakra, valamint a megbiz6tél és a bérl6tsl kapott adatokra, iratokra
tudunk hagyatkozni. Megjegyzendd ugyanakkor, hogy nem all rendelkezésre olyan
- tételes koltségvetés, mely teljes korldien bemutatna az elvégzett munkalatokat, valamint
azok értékét. A rendelkezésiinkre bocsatott vallalkozoi szerz6dés mas Gsszegrél szol,
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mint ami a koltségvetésben szerepel, igy az alapjan sem lehet egyértelmien
megfeleltetni a munkékat. Mindezek miatt csupéan szakértSi becslésre van csak maéd.

Az elvégzett feldjitasi munkalatok a kovetkezdkben keriilnek részletesen bemutatasra
szakéaganként:

3.6.1./ Epitészet, épitémesteri munkéak

Az ingatlan a bérl6i beruhazasokat megel6z6en feltjitandd mdszaki-esztétikai allapoti
volt. A munkalatok soran mindenek el6tt bontasi munkakra kertilt sor. Az épités soran U
valaszfalak épiiltek, atalakitasra keriiltek a vizesblokkok, kialakitottdk a pinceszinti
tarolhelyiséghdl a kézosségi- és kiallitétermet. A galéria is feltjitasra kerdilt.

A f6ldszinten Gj aljzat és (j burkolatok késziltek (kerdmia, sz&nyegpadld, csempe). A
fal- és mennyezeti feliilletek jelent8s része gipszkarton boritast kapott. A falakat glettelték
és festették. A kiilsé nyilaszarokat (a belss udvari ablak kivételével) nem cserélték, csak
feldjitottak. A belsé ajtok kicserélésre keriiltek. A galérian Gj korlat készult. A
vizesbhlokkokban kazettas almennyezet keriilt elhelyezésre.

A bels6 térben a gépészeti és elektromos munkdalatokhoz kapcsolédéan is tébb
épitémesteri jarulékos munkara volt sziikség. Az épiiletgépészeti és elektromos munkék
a kovetkez8kben kertilnek bemutatasra.

A belsé térben a gépészeti és elektromos munkalatokhoz kapcsoldddan is tobb
épitémesteri jarulékos munkara volt sziikség.

3.6.2./ Epiiletgépészeti munkak

A rendelkezésre 4ll6 iratok és dokumentacidk tantGsaga szerint a foldszinti (utcaszinti)
helyiségcsoport épliletgépészeti berendezései és azok allapota a bérlet rendelkezésére
alldsa idején meglévéek, de részben elhasznalt allapottak voltak. Az eredeti dllapot
megitélése a fali gazkazan, a kordbbi allapot szerinti f(itési csévezetékek esetében a
lathaté allapot szerinti, illetve a bérlg dltal atadott, épitést megel6z6 és az épitési
folyamat soran készitett fényképek, valamint az atadott iratanyag alapjan régzithetdk.

Megallapithatd, hogy az épiiletgépészeti munkdkra tervek és részletes koltségvetés
valamint munkanemenkénti részletes lefrds nem késziilt. Az egyes munkanemekre
dsszefoglalé kiiré széveg utal.

A rendelkezésiinkre bocsajtott és a szemle sordn szemrevételezett megvaldsult allapot a
funkcionélis  atrendezést csak minimalis mértékben tartalmaz, a meglevs
vezetékrendszerhez a csatlakozési pontok adottak voltak, az atépités a vizesblokk
kialakitasatél, valamint a multisplit klima megval6sitasatol eltekintve csak részleges
atalakitasi munkakat jelentettek.

A megvalésult allapotrél atadasi dokumentacid, az épiletgépészeti részrél tervanyag
nem, csak a szamlak részben bizonylatoljak a beépités koltségét.
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Fbbsl adéddan a rendelkezésiinkre bocsatott iratok alapjan a megvalésult dllapotbdl a
teljesiilt &llapotra vonatkozdan az alabbi kovetkeztetés vonhat6 le:

Szabalyszer(inek tekinthet6 épiiletgépészeti terv és szerzédés nem all rendelkezésiinkre.
Ugyanakkor meg kivanjuk jegyezni, hogy a gépészeti berendezések létrehozéséaval azok
megvaldsult épitési munkaival az albetét felszerelését, részét képezve hoztdk létre. A
beépitett gépészeti berendezések, vezetékek és szerelvények gyakorlatilag teljes kordek.

Ivoviz ellatas, hasznalati melegviz elldtas — csatornédzas

Az albetét a megvalésult kulturdlis bemutatd és oktaté célaként kialakitott
helyiségcsoportokhoz és funkcidkhoz kapesolodd viz—csatorna hélézattal rendelkezik,
végpontjain csatlakozik a lakdépiilet vizvezetéki és csatorna halozatanak végpontjaihoz.
Ennek megfelelden a helyiségekhez viz-csatorna vezetékei kapcsolodik az épilet
vezetékhalozatdhoz. A kordbbi viz-csatorna csatlakozasi pontjai — a kialakitdssal
dsszefiiggésben — az 0 alaprajzi elrendezésnek megfelel@en keriltek ki- és étalakitasra.
Kialakitasra keriiltek a nemenként elvalasztott rendszerli vizesblokkok, a teaf6z&
funkci6t kiszolgald viz és csatorna berendezések, a konyhai szerelvények és vezetékek.
Az utébbiak j6 minéségli anyagok alkalmazasaval. A beépitett szaniter aruk kulturalt
megjelenésti GALA mérkajel(i fayance berendezési és szerelvényekkel felszereltek.

A hasznélati melegviz ellatast egy db 200 literes Gjszer( &llapott villanybojler biztositja,
noha a meglevé BAX!| gaziizeml kombi fali kazan elvileg erre alkalmas lenne.
Megjegyezni kivanjuk, hogy a villanybojler az dimennyezet fol6tt kerlilt beépitésre, a
kezelése nehézkes és esetleges.

A kialakitott konyhai beépitett bitorban [évS rozsdamentes mosogaté szerelvényekkel a
meglevs cséhalézatra kerdilt rakstésre.

F(ités, hiités, gazellatas

A bérlemény fiitése alapvetSen a meglevé BAXI 24 kW-os gaziizem( falikazanrol
biztositott, mely csatlakozik a korabbi kiépitésti fiitési cs6hdlézathoz. A fltési
cséhalézaton jelenleg is funkcionalnak a kordbbi f(itési rendszerben alkalmazott — a
tapasztalat szerint megbizhaté mikodésti — ID Romantik tipusd ontott aluminium
raditorok, amelyek ki lettek egészitve a reprezentativ galéridzott térben felszerelt
acéllemez radiatorokkal, részben héfok szabalyzés szelepekkel.

A kazan hasznalati melegviz készit funkcidja nem kerilt bekotésre.

A foldgaz szolgéltatdsra Gj mérd (G 4-es) kerilt beépitésre (amely a szolgaltatd
tulajdona). Gazbekotése csak a fali kombi kazénnak van.

Légkondicionalast kapott GREE marka megjeldlést multisplit rendszerrel a galériazott
nagy belmagassagi tér kett6 darab beltéri egységgel, és a belsé iroda egy db beltéri
egységgel. A kiiltéri egység a homlokzati portalon van.
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Légtechnika, mesterséges szell6zés

A légtechnikai rendszer a pinceszinten és az utcai szinten csak d&ltalanos a
belséépitészeti munkakkal lefedheté modon feliileti feldjitasra kerdlt, az irasmiivekben
koltségvetésben részletezve nincs, a gravitacids csatornak burkoltak.

3.6.3./ Epuiletvillamossagi munkak

A helyiségek feltjitas el6tt is rendelkeztek villamos halézattal, melynek egy része a
rendelkezésre bocséjtott fényképek és az elbeszélés alapjan részben megmaradtak eredeti
allapotukban, illetve részlegesen atépitésre keriiltek.

Villamos energiaellatas

A helyiség a bérbevétel idején villamos betaplalassal és fogyasztasmérSvel rendelkezett. A
meglevé betaplalas mind a kialakitas, mind a terhelés szempontjabdl megfelelé volt. Sajnos
a kapcsolészekrény és a fogyasztasméré jelenleg gyakorlatilag hozzaférhetetlen, mivel egy
sz(k helyiségben talalhat6, mely a bejaratig be van pakolva kiilonb6z8 dolgokkal.

A kapcsoloszekrényb6l indulnak ki az egyes aramkorok vezetékei. A szekrényben levd
ledgazasok felirattal nem rendelkeznek.

A kapcsolészekrény nem rendelkezik tilfesziltség védelemmel, valamint aramvédé
kapcsol6val, amely az érzékeny berendezésekre veszélyt jelent, valamint a nappali és
allandé leagazasok kapcsolaival. Fentiek ellenére viszonylag korszer(inek tekinthetd.

Védéesovek, vezetékek, kabelek, szerelvények

Az Uj fogyasztdknak és az étalakités miatt védéesovezés keriilt kiépitésre. A vezetékek
keresztmetszete a terhelésnek megfelelGen keriilt kialakitasra. Az Gj halézat rézvezetékkel
kiépitett rendszer, mely védéesévekben kerlilt kiépitésre.

Sajnos sem terv, sem koltségvetés, sem szamla nem all rendelkezésre a felhasznalt
mennyiségekrél, fgy a régi fényképfelvételek és az 0j dllapot kozotti kilonbséghd lehet
kovetkeztetni a mennyiségekre.

A szerelvényezés is teljesen j lett az igényeknek megfelelSen.
Fesziiltségmentesités

A létesitmény fesziiltségmentesitése a kapcsol6 szekrényen levé fokapcsoloval megoldott.
Elég eldugott helyen lett elhelyezve, helyismerettel nem rendelkez személyek nehezen
talaljak meg.

Hianyzik az allandé és nappali dramkérok aramtalanité kapcsoldja. A nappali fogyasztok
kapcsoléja a bejaratnal hianyzik. Ennek lekapcsolasaval az tzlet bezardsa utan a nem

feltétlen miikodést berendezéseket lekapcsolja a halézatrol a tlizveszély megakadéalyozésa
céljabol.
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Fogyasztasmérés

A fogyasztasmérés az aramszolgaltaté igényeinek megfelelden kerilt kialakitisra a
kapcsoloszekrény mellett.

Vilagitas

A feldjitas sordn részben (Gj vildgitdsi rendszer keriilt kiépitésre. A létesitmény egyes
helyiségeiben kiilénbozdé lampatestek keriltek felszerelésre. Az irodai terekben és egyéb
helyiségekben mennyezetre szerelt korszer(i lampatestek keriiltek felszerelésre. A
lampatestek egységesitve lettek és mennyiségi novekedésik miatt nagyobb megvilagitasi
értéket biztosftanak.

77y

Erdatviteli halézat

Az 4talakitott teriileten () erSatviteli halézat kerilt kiépitésre. Ez egyrészt dugaljak
felszerelését, masrészt a konyhai teriilet atalakitasat, valamint a gépészet (kazén, klima stb.)
erésaram( megtaplalasat jelenti. Az erSatviteli berendezések megtaplalasanak kialakitasa a
vilagitasi rendszeréhez hasonl6 kialakitast és szinvonald.

Erintésvédelem

Az érintésvédelem kialakitasat szemrevételezéssel nem lehetett megéllapitani, és a
kivitelezés végén érintésvédelmi jegyzdkonyv sem kerilt atadasra. Nem lathaté a csoportos
dugaljaknal alkalmazando aramvédé kapcsoldk megléte sem.

Osszességében megallapithatd, hogy a létesitmény egy bizonytalan érintésvédelmi
halézattal rendelkezik.

Gyengedramu halozatok

A helyiségekbe riaszté halozat keriilt kiépitésre. A bejarati ajtonal kapunyitd berendezés
tzemel.

Egyéb (iratanyag)

Megallapithaté az 4tadott és a helyszinen megtekintett iratanyagok alapjan, hogy az
rendkivil hidanyos.

Elektromos kiviteli és megvalésulési terv nem, csak épitészeti skiccek allnak rendelkezésre,
amelyek tervnek nem nevezhet8k. Hianyoznak az érintésvédelmi jegyzékonyvek, szerelés
igazolas, valamint a teljes atadasi dokumentacid.

Elektromos szakéagi, érdemi szamlak, koltségvetések és mindazon dokumentécié — mely az
atalakitas értékérdl valos képet adna — nem all rendelkezésre.

A villamos szerelés értéke sehol sem szerepel, az ajanlat csak Gsszevont kivitelez8i munkéat
takar, semmiféle bontas nincs.

A beruhdzés villamos szerelésének értékérsl csak becsléssel lehet képet adni a jelenlegi
allapot és a fényképeken talalhaté felszereltség alapjan.
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3.7.] JOGSZABALY! ELOIRASOK

A megbizas szerint a bérbeadét terheld értékndveld beruhdzasok értékét kell meghatarozni.
Erre vonatkozéan a Lakastdrvény (1993. évi LXXVIIL torvény)a kovetkez relevans
jogszabalyi elGirasokat tartalmazza:

10. & (1) A bérbeads kételes gondoskodni
a) az épiilet karbantartdsarol;
b) az épiilet kézponti berendezéseinek allands iizemképes dllapotdrdl;

¢ a kozos haszndlatra szolg#lo  helyiségek  dllagdban, tovidbba e helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibék megsziintetésérdl.

(2) Az dpiilettel, ifletdleg a kozos haszndlatra szolgdlo helyiségekkel &s teriilette! dsszefiiggs - az (1)
bekezdésben nem emlitett - egyéb kotelezettségek teljesitésére a felek megdllapoddsa az irdn vado.

717. § (1) A bérbeadd a 10. § (1) bekezdésében meghatdrozott kotelezetiséget:
a) életveszélyt okozd, tovibbi az épiilet llagdt veszélyeztetd vagy a lakds, illetdleg a
szomszédos lakdsok és nem lakds céljara szolgdlo helyiségek rendeltetésszert hasznélatat
ténylegesen akaddlyozo (a tovdbbiakban egyiitt: azonnali beavatkozast igényld) hibik
esetében haladéktalanul;

b) azonnali beavatkozdst nem igényls hibdk esetében pedig altaldban az épiilet
karbantartisdval vagy feldjitisdval dsszefiiggésben koteles teljesitent.

(2) A bérl6 az igazolt kiltségének egy osszegben vald megtéritését igényelheti a bérbeadotol], ha
helyette azonnali beavatkozdst igénylé munkat végzett, feltéve, hogy az a mdsik félnek méltdnytalan
megterhelést nem okoz.

(3) Onkormdnyzati lakds esetén a bérbeaddnak a beérls igazolt kolisegeit - haladéktalanul - egy
osszegben kell megtériteni.

(4) Ha a bérbeadd az (1) bekezdés b) pontjdban foglalt kotelezettségeét - az ott megjelolt fddpontban -
a bérid felszolitisa ellendre sem teljesiti, akkor a bérld

a) a birdsdgtdl kérheti a bérbeads kotelezését a hiba kijavitdsdra;
b) a bérbeads helyett és kéliségére a munkat elvégezheli.

13. § (1) A lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartisdval,
feldjitisaval, illetdleg azok pdildsdval, cseréjével kapcsolatos kbliségek viselésére a bérbeads és a
bérlé megéllapoddsa az irdnyads; megallapodds hidnydban a karbantartissal és felijitdssal
kapcsolatos kiltségek a bérldt, a potldssal és cserével kapcsolatos kéltségek a bérbeaddt terhelik.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munksk elvégzése a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott és az
Gllami lakds esetén a bérlét terheli, a szerzbdés megkdtésekor azonban a fizetendd lakbér Gsszeget
ennek figyelembevételével kell megéllapitani. Allami lakds esetén a felek eltdl eltérden is
megillapodhatnak.

(3) Ha a lakdshan, a lakdsberendezésekben, tovabbd az épiiletben, az épiilet kozponti
berendezéseiben a bérls vagy a vele egyiittlako személyek magatantdsa miatt kdr keletkezik, a
bérbeadd a bérldtd! a hiba kijavitisit vagy a kdr megtéritését kovetelheti.

“) Az épiilet felijitisa, illetsleg a vezetékrendszer meghibdsoddsa miatt a lakdson beldl
sziikséges munkdk elvégzésérdl a bérbeads kdteles gondoskodni.
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75. § (1) A bérbeads &s a bérld megdllapodhatnak, hogy a berld a lakdst dtalakitia, korszerdsiti.
A megdllapoddsnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkdk elvégzésének kiltségei melyik felet
terhelik.

36. § (1) A nem lakds céljdra szolgdld helyiség (a tovidbbiakban: helyiség) bérletének létrejottére,
a felek jogaira és kotelezettségeire, valamint a bérlet megsziinésére a lakdsbérlet szabalyait - e

Ve

torvény Mdsodik részében foglalt eltérésekkel - megftelelden kell alkalimazni.

(2) Az Enkormdnyzat tulajdondban 16ve helviség (a tovdbbiakban: énkormdnyzati helyiség)
bérbeaddsdnak és a bérbeadd hozzdjdruldsinak a feltételeit - az onkormdnyzati lakdsokra
vonatkozé szabdlyok megfelels alkalmazdsaval - dnkormdanyzati rendelet hatdrozza meg a
helyiséghér mértékét az onkormdnyzati rendelet nem szabdlyozhatia.

37. § A helyiség dtaddsaval, rendeltetésszerd haszndlatdval, karbantartisdval, feldjitasaval, a bérleti

Jog sziinelelésével, tovdbbd a szerzddds megsziinésekor a helyiség visszaaddsdval kapcsolatban a

bérbeads és a bérld jogaira és kitefezettségeire a felek megdllapoddsa az irdnyads.
Osszességében tehat kijelenthets, hogy altalanossigban a karbantartdsi munkélatok
terhelik a bérlét, mig a cserével, nagyobb felgjitdsokkal kapcsolatos kiadasok a
bérbeaddt, ugyanakkor a vizsgélt kérdésksrben onkorményzati helyiségek esetén a
bérbeadd és a bérlé megallapodasa az irdnyadd, vagyis szabadon megallapodhatnak a
felek az altaluk végzend6é munkalatokrol — természetesen a késbbi bérleti dijat a felek
hozzajarulasa szerint kialakult m{iszaki &llapot figyelembe vételével kell meghatarozni.

SzakértGi  allaspontunk szerint a konkrét esetben az ingatlan biztonsagos és
rendeltetésszer(i hasznélatra alkalmassa tételéhez sziikséges koltségeket kell fedeznie a
bérbeadénak, mig az azon feliili koltségeket, valamint az esetlegesen (altalanosndl)
magasabb mUszaki- és esztétikai igényszinthez tartozé tébblet koltségeket a bérlének
kell viselnie.
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3.8./ FELUJITASI KOLTSEGEK MEGHATAROZASA

A feltjitasi koltségek meghatarozasa koltségbecsléssel  torténik. A koltségek
becsiilhet8k tipus épiiletek épitésére vonatkozé fajlagos 4rak, valamint a
munkanemekre vonatkozé szazalékos ardnyok alapjan.

A koltségbecsléshez a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Véllalkozok
Orszagos Szakszovetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mémoki Kamara és a
Magyar Tanacsad6 Mérnokaok és Epitészek Szovetsége kozremiikodésével késziilt, az
Epitéstigyi Tajékoztatasi Kozpont altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet
(EKS — ,piros konyv”) 2017. évi kiadésa keril felhasznalasra.

Tekintettel arra, hogy iroda jellegii ingatlanrdl van sz6, igy a kozép-felszereltség(
irodahaz adatai kertilnek figyelembe vételre, és szakaganként keriil meghatérozasra az
0j szerkezetekre vonatkozé fajlagos épitési koltség.

Az EKS alapjan a vizsgalt ingatlanra vonatkozé fajlagos épitési-feldjitasi koltség a
kovetkezdképpen hatarozhatd 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 munkékat a teljes kialakitashoz
képest szazalékos értékkel vettik figyelembe. Az értékek meghatdrozasa szakért6i
becsléssel tortént. A szazalékos értékekben keriil figyelembe vételre az értékndveld
hatas, valamint a munkalatok miszaki szinvonala, igényszintje is.

Epitészeti, szakipari munkak

Az épitészeti, szakipari munkdakra vonatkozé fajlagos Ujraépitési koltség az EKS alapjan
210 000,-Ft/m? 6sszegben veheté figyelembe. Az egyes munkanemek részaranyat és az
elvégzett, ill. értéknovelsként figyelembe vehetd munkdk mértékét a kovetkezd
tablazat tartalmazza.
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Munkanem Részyarén Eivégzett | Osszesen

ideiglenes meliéképitmények 1% 0% 0,00%
Zsaluzés és dllvanyozds , 1% 0% 0,00%
Tertilet el6készité munkak (bontdsok) 2% 20% 0,40%
Sikalapozas 3% 0% 0,00%
Helyszini beton és vasbeton munkak 14% 5% 0,70%
El6regydrtott szerkezetek 4% 0% 0,00%
Falazas, kémives munkak, szarazépités 19% 10% 1,90%
Acsmunka 9% 0% 0,00%
Vakolas 3% 10% 0,30%
Tetéfedés 6% 0% 0,00%
Burkolatok 15% 40% 6,00%
Asztalos szerkezetek 9% 5% 0,45%
Lakatos szerkezetek 3% 15% 0,45%
Badogozas 1% 0% 0,00%
Feliiletképzés 2% 75% 1,50%
Szigetelés 8% 0% 0,00%
o 00%] ,70%

Epiletgépészeti munkak
Ivoviz elldtds- csatorndzds, melegviz elldtds

Az EKS alapjan a vizellatds—csatornazas szakagi teriileten a gépészeti szerelési munkakra
17 500,-Ft/m2 fajlagos ar vehetd figyelembe (ko6zépfelszereltség(i irodahdz adata). Mivel
a becsatlakoz6 vezetékek rendelkezésre alltak, valamint a tényleges helyiség-funkciéd
eltér az EKS-ben szereplétél, igy osszességében ez a munkanem 80%-os értéken vehets
figyelembe.

Fités, hités, gdzellatis

Az EKS a kozponti fltésre 22.000,-F/m? fajlagos értéket vesz figyelembe (kdzép
felszereltségli irodahaz adata).

Ez a munkanem 25%-o0s értéken vehet6 figyelembe.

A részardny megallapitasandl a klimatizalas, a klimatizalas koltsége kulon kertilt
megéllapitasra.

Ez utébbi egy db Gree multi Inverteres kiiltéri egység GWHD 24 tipusd, valamint 3 db
beltéri egység Gree multi comfort plus GWH 12 KE tipusd.

A klimatizdlas esetében a szdmlaval lefedett netté 510.000,-Ft bekertlési koltség
megfelel a val6s bekeriilési koltségnek, ami a 191 m? redukalt alapteriiletet figyelembe
véve 2.670 Ft/m2-nek felel meg.

Légtechnika, mesterséges szellGzés

Uj légtechnikai gépészeti rendszer nem késziilt.
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Epuletvillamossagi munkak

Az EKS alapjan az épiletvillamossagi munkdkra 40 000,-Ft/m? fajlagos ar vehetd
figyelembe. Tekintettel arra, hogy szamos berendezés nem ker(ilt kicserélésre, {gy ez a
munkanem 15%-o0s értéken vehetd figyelembe.

Osszesités

fa’u Iiag’0§ elvégzett koltség

munkanem-csoport épitési . ..
i részarany Osszesen

koltség
Szerkezet + szakipar 210 000 11,70% 24 570
Viz-csatorndzas 17 500 80,00% 14 000
Fités 22 000 25,00% 5500
Légkondicionalas 2670 100,00% 2670
Epiletvillamossag 40 000 15,00% 6 000
Osszesen 292 170 52 740

Az ingatlan redukalt alapteriilete kerekitve 191 m?, igy az értékndvelé beruhdzasok
értéke mindosszesen:

191 m? x 52 740,-H/m* =10 073 340,-Ft
kerekitve 10 100 000,-Ft

3.9./ SZAKERTOI MEGJEGYZES

A feldjitasi munkalatok soran az albetét eredeti &llapotatol eltérs funkcidval és miiszaki
paraméterekkel, korszer(ibb megoldasokkal rendelkez8 esztétikai értéket is képvisel6
helyiség-egyiittes jott létre. A munkalatok elvégzésére — a kedvezébb hasznosithatésag
végett — sziikség volt. Ugyanakkor kijelenthets, hogy amennyiben a bérlé és a bérbeadé
a munkalatok értékének valamilyen ardny( athéritdsaban (bérleti dijba torténd
beszamitasban) egyezik meg, akkor a beruhazasok eredményeként létrejott szerkezetek,
berendezések a bérbeadd tulajdonaba keriilnek. igy egy korszeribb, magasabb
igényszint(i lizlethelyiség kertl bérbeadésra, tehat indokolt a bérleti dijat is ezen ,0j"
miszaki &llapot alapjan meghatarozni.

Meg kivanjuk jegyezni, hogy az értéknovel§ beruhdzasok elszamolhatésaganak
szabalyozasaval kapcsolatban a késbbiekre tekintettel célszerinek tartjuk a bérleti
szerz6dés erre vonatkoz6 rendelkezéseinek feltlvizsgélatat.
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4./ OSSZEFOGLALAS
A meghizas szerint a szakérsi feladat a Budapest VL kertilet, Kertész utca 32. szam

heruhazasok miszaki tartalménak és koltségeinek meghatarozasa volt.

A szakéntsi vélemény a rendelkezésre bocsatott informaciok alapjan, valamint helyszini
szemrevételezédses vizsgalati modszerrel készilt.

Az elvégzett szakénéi vizsgalatok és elemzések alapjan a Budapest VIL kertilet, Kertész
utca 32. szam alatti utcai bejaratd ingatlanban (3434 1/0/A/1 helyrajzi szam) a berlé altal
elvégzett feltjitasi munkalatok értéknoveld hatasa mindosszesen nettd
10 100 000,-Ft

azaz tizmillid-egyszazezer forint
Bsszeghen hatdrozhatd meg. A megéllapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.
Megjegyzends, hogy a becsléssel megallapitott 6sszeg kisebb, mint a bérlg altal
bizonylatolt dsszeg. A két érték kilonbségenek oka egyrészt a szabadéras arképzés,
masrészt a becslés modszerébdl kévetkezé pontatlansdg (a becslés soran atlagos”
munkak és szerkezetek keriilnek figyelembe vételre), harmadrészt pedig az, hogy nem
minden beruhazas tekinthetd értéknoveldnek az ingatlan szempontjabdl, hiszen egyes
szerkezetek csupdn a bérlé mikodési feltételeit biztositja, ugyanakkor egy esetleges
kikoltozéskor, a bérbeadd més céli hasznositdsi igénye esetén ezen szerkezetek a
bérbeadénak értéktelenek maradnak. Megjegyzendd tovabba, hogy tobb szamla olyan
eszkézoket (pl. cégtabla, képrogzits sin) tartalmazott, melyek nem vehet6ek figyelembe
az ingatlan értéknovekményében, ill. csupan az aktudlis bérld szamara képeznek
értéket.

Budapest, 2017. december 20.

Gador Istvan Paizs Istvan
okl. épuletgépész mémdk okl. villamosmérnak, okl. kézgazda
épliletgépész igazsagligyi szakértd épiiletvillamos igazsagligyi szakérnd

Satori Sandor
okl. szerkezetépité- és gazdasagimérmak
okl. igazsagiigyi szakmérnok és szakénd
ingatlanforgalmi szakénd / ESSEC/ EUFIM
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