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1. MEGBIZAS

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (1071 Budapest, Damijanich utca 12.)
megbizta a Gleeds Magyarorszag Kft.-t (1093 Budapest, Lonyay utca 29.) a Budapest VII. kertlet,
34341/0/A/1 hrsz.-u, természetben a Kertész utca 32. szam alatti ingatlanon a SINO — Eurdpai
Alapitvany bérl6 altal végzett beruhazasok értékének meghatarozasaval.

2. A JELENTES CELJA
A jelentés célja a vizsgalt ingatlanon elvégzett bérl6i beruhazasokkal kapcsolatban az alabbiak
meghatarozasa:

1. 2017-ben mekkora volt a netté értéke a beruhazasnak?

2. 2021-ben milyen értéket képvisel ez a beruhazas?

3. 2017 és 2021 kdzott mi valtozott, munkanemenként mennyi az értékcsdkkenés?
4. 2017-es szakértdi vélemény 6ta mennyit amortizalodott?
5

Mennyi most 2021-ben a beszamithatd netté 6sszeg?

3. A VIZSGALAT MODSZERE

3.1. SZAKERTOI MUNKA MENETE

A szakértéi munka soran 2021. november 19-én helyszini szemrevételezésre kerllt sor. A szemlén
bejarasra kerllt az ingatlan, és megtértént a beruhazassal érintett szerkezetek beazonositasa. A
szemlét kovetéen a helyszinen tapasztaltak és a rendelkezésre all6 iratokban foglaltak 6sszevetésre
keriltek. Ezek alapjan torténik a beruhazasok értékének meghatarozasa. A koltségbecslés soran az
Epitsipari Koltségbecslési Segédlet adatai is figyelembe vételre keriilnek.
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3.2. JOGSZABALYI KORNYEZET

A bérleti dijba tortén6 beszamitasok soran figyelembe vett jogszabalyi eléirasok:

e 1993. évi LXXVIII. térvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozé egyes szabalyokrdl (Lakas torvény);

e Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 12/2012.
(111.26.) énkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek bérbeadasarol.

e Lakas torvény 10. § (1) a)b)c) (2) (3) 11.8§ (1) (2) (3) (4)a)b) 13.§ (1) (2) (3) (4) 15.§ (1) (2)
36.8(1)(2)37.§

e Budapest Févaros VII. kerillet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 12/2012.
(M. 26.) 6nkormanyzati rendelete 1V. fejezet 22. 25. § (1) a) b) ¢) (2) (3) (4) (5) (6) (7) a) b) c) d)
e)f)g) h)i)j) k) (8) 23.28.§ (1) a) b) c) d) 24. 29. § (1) (2) (3) (4) VII. fejezet 43. 48. § (1) (2) a)
b) c) d) d) (3) IX. fejezet 54. §

o Bérbeado és bérld kdzott megkotott bérleti szerzé6dés

4. SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

4.1. INGATLAN BEMUTATASA

Altalanos bemutatas:

Az épllet zartsoru beépitésl, hagyomanyos szerkezet, tégla falazatos, pince + foldszint + 3 emeletes,
magastetds, belsé udvaros, fuggéfolyosdés. A homlokzat vakolt, kvaderes kialakitasiu. A vizsgalt
ingatlan kozvetlenll a Kertész utcardl nyilik. Foldszinti részén egy két helyiségbdl allé fogadétér,
valamint kiszolgald helyiségek (konyha, iroda, raktar, vizesblokk, kézleked®) talalhatd. Az ingatlan
galériazott, melyen kiallitétér és tarold kertlt kialakitasra. A pinceszinten egy nagy targyald és egy
raktar helyezkedik el.

Alapteriileti adatok:

Pince: 71 m?
Foldszint: 120 m?
Galéria: 70 m?
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Szakipari szerkezetek:

Homlokzati nyilaszarok: faszerkezeti, hészigetel6 livegezésl portalok
Belsé ajtok: faszerkezetliek
Padozatburkolatok: kélap, keramia, padlészényeg

Oldalfalak fellletképzése: festés, csempe

Mennyezet: részben festett szerkezet, részben gipszkarton almennyezet

Kozmiivek, gépészet, elektromos halézat:

Vizellatas: k6zmhalozatrol biztositott

Szennyvizelvezetés: kdzcsatornara kotve

Gazellatas: kézmihaldzatrdl biztositott

Elektromos aram: kézmihalozatrol biztositott

Fltés: sajat gazkazan

Héleadok: radiatorok

Melegviz ellatas: villanyboijler

Htés: split klimak

Er6saramu halézatok: vilagitas, dugaljak, gépészeti berendezések megtaplalasa

Gyengearamu haldzatok:  riasztd, kapunyitod

Miiszaki allapot:

Az ingatlanrdl 6sszességében megallapithatd, hogy j6 milszaki allapotban wvan, bar a pinceszinten
falazati vizesedés nyomai lathatok, egyes gépészeti csbvetetékek kornyezetében pedig beazas
nyomok vannak. A szemle soran latott miiszaki allapotot bemutaté fényképek a mellékletben
talalhatoak.
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4.2. BERUHAZASOK MUSZAKI TARTALMA
A kapott iratok, illetve a szemlén latottak alapjan az elvégzett felljitdsi munkak miszaki tartalma az
alabbi:
El6késziileti és bontasi munkalatok:
- egyes szerkezetek elbontasa
- sittkezelés
Epitési és javitasi munkalatok:
- ndi, férfi mellékhelyiségek valaszfalainak épitése Ytong téglabdl
- ezekben a helyiségekben négy bontott ajtoé visszaépitése
- -a mellékhelyiségek aljzatanak betonozasa helyszini keveréssel

- levert vakolatu és vésési hornyok vakolasa és vakolat javitasa (levert vakolat: Iépcs6haz,
vizesblokk oldalfala, vésési hornyok: viz, villany, nyomvonalai)

- mellékhelyiségek, iroda és hatsé fogadotér aljzatanak alapozasa, szintkiegyenlitése

Gipszkartonozasi munkalatok:

galéria mennyezetének kartonozasa vilagitd kazettak kialakitasaval

mellékhelyiségek, kdzleked® almennyezet kialakitasa kartonozassal

fogadotérben diszitd pillér, vetitd fellilet kialakitasa kartonozassal

- pincei kiallitotér falainak gipszkarton boritasa, kiugrok kialakitasa kartonozassal
Viz- és flitésszerelési munkalatok:

- meglevd vizes helyiségek kiallasainak atépitése,

- atervezett kialakitasnak megfelel6 uj kiallasok épitése, szerelvényezése

- meglevé fltés atalakitasa részleges Uj kiépitéssel
Elektromos munkak:

- a meglevd elektromos halézatbdl a tervezett kialakitasnak megfeleléen részleges U elektromos
halézat kiépitése szerelvényekkel, vilagitotestekkel egyutt
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Hidegburkolasi munkalatok:

mellékhelyiségek aljzatara jarolap fektetése

oldalfalon ajté6 magassagaig csempe felragasztasa élvédsd illesztésével

konyha helyiségben konyhapult feletti savban csempe felragasztasa

galéria irattar padlézatan a burkolat javitasa
Melegburkolatok:
- iroda, fogadotér hatso terlilete, galéria alapteriiletének szényegpadlézasa, szegélyezése
Feliilletképzési munkak:
- tapéta réteg eltavolitasa, falfelliletek atkaparasa, alapozasa
- gipszes javitas
- kétszeri glettelés
- pozitiv éleken élvéddvel valb elképzés
- gipszkarton fellileteken illesztések bandazsolasa, javitasa
- fellletek csiszolasa, kétszeri atfestése Héra beltéri diszperzios falfestékkel
- nyilaszardk csiszolasa, javitasa, majd alapozasa és mazolasa
Lakatos munkak:
- rozsdamentes acélbdl megtervezett korlat gyartasa, helyszini beépitéssel
Homlokzat felujitasa
- vakolatjavitas
- festés
- tablak elhelyezése
Klimak telepitése

- kul- és beltéri egységek elhelyezése, vezetékelése
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4.3. BERUHAZASOK ERTEKE

A jogszabalyi el6irasok, valamint Megbiz6 tajékoztatasa alapjan a bérleti dijba az egyértelmiien
bérbeaddéi feladatok kozé besorolhaté munkalatok szamithatdék be (elektromos haldzat kiépitése,
gépészeti alapszerelések), tovabba az épitési munkalatok azon része, amelyek nem a leendé bérlbi
funkcio és arculat kialakitdasahoz sziukségesek. Nem képezi a bérleti dijba torténd elszamolas részét a
klima (kivéve, ha az a f(itést biztositja) a burkolasi, nyilaszaré-elhelyezési, festési munkak, tervezési
dijak, berendezések, egyéb szolgaltatasok. Amennyiben azonban az el6z6ekben felsorolt szakipari
munkalatok a bérbeaddi feladatok elvégzésével Osszefliiggésben kerllnek megvaldsitasra, ugy
bizonyos mértékl elszamolas lehetséges.

Erre val6 tekintettel csak azon szamlak, ill. elvégzett munkak kerllnek figyelembe vételre, melyek a
bérleti dijba valé beszamitasnal széba johetnek. Ezek a Canada Consulting Kft. altal végzett felujitasi
munkak (azok sem teljes koérlen). Megjegyzend6, hogy rendelkezésre allnak egyéb szamlak is,
ugyanakkor azok tartalma mind olyan, amit a bérbeszamitas soran nem lehet figyelembe venni.

A Canada Consulting Kft. vallalkozdi dija a szerzédés szerint 10.590.550,-Ft + 27% AFA. Tételes
koltségvetés nem all rendelkezésre, de a munkanemek ismertek, melyek részaranya a rendelkezésre
allé egyéb iratok, a szemle tapasztalatai, az EKS-ben szerepld adatok, ill. szakért6i tapasztalat alapjan
becsulhetd.
A kdvetkez6 tablazatban feltiintetésre kerllnek a kdvetkez adatok:

e munkanem megnevezese

e munkanem vallalkozdi dijon bellli becsllt részaranya

e szazalékos arany alapjan becsllt részésszeg

e bérbeszamitasnal figyelembe vehet6 részarany

e bérbeszamitasnal figyelembe vehet6 6sszeg

vallalk. . . . .
s 0 I bérbeszam. | bérbeszam.
munkanem dijon beluli részosszeg R i ..
. . részarany Osszeg
részarany
bontas, sittkezelés 5% 529 528 20% 105 906
falazas, aljzat, vakolas 10% 1 059 055 50% 529 528
gipszkarton 15% 1 588 583 10% 158 858
fellletképzés 15% 1 588 583 50% 794 291
nyilaszarok felujitasa 10% 1 059 055 0% 0
jarulékos kts 5% 529 528 10% 52 953
viz- és flitésszerelés 10% 1 059 055 100% 1 059 055
elektromos munkak 15% 1 588 583 100% 1 588 583
hidegburkolas 10% 1 059 055 0% 0
melegburkolas 5% 529 528 0% 0
osszesen 100% 10 590 550 4289 173

X
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2017 ota jelentbs épitbipari aremelkedés volt tapasztalhatd, melynek mértéke jol becsilhet6 a vizsgalt
ingatlantipusra vonatkozé fajlagos épitési arak valtozasa alapjan. Az EKS-ben a leghasonlébb
épllettipus a kdzép-felszereltségli iroda, melynek fajl. épitési koltsége 2017-ben 313.300 Ft/m? volt,
2021-ben pedig 509.500 Ft/m?, ami 63%-0s aremelkedésnek felel meg. Mai aron tehat ugyanezen
beruhazas 6sszege

10.590.550 Ft x 1,63 = 17.262.597 Ft
lenne, a beszamithato 6sszeg pedig
4.289.173 x 1,63 = 6.991.352 Ft

Egyes szerkezeti elemek a beépités 6ta bizonyos mértékben elhasznalddtak, koptak, avultak, hatralévé
hasznos élettartamuk csdkkent, igy értékcsdkkenés vehet6 figyelembe a kdvetkez6k szerint:

. bérbeszam. . . . écs
munkanem részosszeg .. écs% écs teljes .
Osszeg bérbesz.

bontas, sittkezelés 529 528 105 906 0% 0 0
falazas, aljzat, vakolas 1 059 055 529 528 5% 52 953 26 476
gipszkarton 1 588 583 158 858 10% 158 858 15 886
feluletképzés 1 588 583 794 291 50% 794 291 397 146
nyilaszarok felljitasa 1 059 055 0 10% 105 906 0
jarulékos kts 529 528 52 953 0% 0 0
viz- és fltésszerelés 1 059 055 1 059 055 10% 105 906 105 906
elektromos munkak 1 588 583 1588 583 10% 158 858 158 858
hidegburkolas 1 059 055 0 10% 105 906 0
melegburkolas 529 528 0 20% 105 906 0
osszesen 10 590 550 4289173 1 588 583 704 272

Tehat 2017-es arszinten a teljes beruhazas értékcsokkentett értéke:
10.590.550 — 1.588.583 = 9.001.967 Ft
2017-es arszinten a bérbeszamithatd dsszeg értékcsdkkentett ertéke:
4.289.173 — 704.272 = 3.584.901 Ft
2021-es arszinten a teljes beruhazas értékcsokkentett értéke:
9.001.967 Ft x 1,63 = 14.673.206 Ft
2021-es arszinten a bérbeszamithaté 0sszeg értékcsokkentett értéke:

3.584.901 Ft x 1,63 = 5.843.389 Ft






SZAKERTOI JELENTES r

—~

BUDAPEST VII. KERULET, KERTESZ UTCA 32.

5. OSSZEGZES

A szakértéi munka soran vizsgalt kérdések, valamint az azokra adott szakért6i valaszok az alabbiak:
1.) 2017-ben mekkora volt a netté értéke a beruhazasnak?

A vizsgalt beruhazas nettd értéke 10.590.550 Ft volt (figyelmen kivil hagyva azon szamlakat, melyek
részlegesen sem veheték figyelembe a bérbeszamitas soran).

2.) 2021-ben milyen értéket képvisel ez a beruhazas?

A jelentés épitGipari aremelkedések miatt 2021. évi arszinten ugyanezen beruhazas értéke nettd
17.262.597 Ft lenne.

3.) 2017 és 2021 kozott mi valtozott, munkanemenként mennyi az értékcsdkkenés?

A rendelkezésre allé informaciok alapjan 2017 6ta atalakitdas nem tdrtént, igy a természetes avulason,
valamint a vizesedések, beazasok értékcsokkentdé hatasain tul valtozasrol nincs informacio. A
munkanemenkénti értékcsokkenés a 9. oldalon Iévé tablazatban talalhato.

4.) 2017-es szakértéi vélemény 6ta mennyit amortizalodott?

Eredeti arszinten a teljes beruhazas amortizaciéja 1.588.583 Ft, a bérbeszamitas soran figyelembe
vehet6 6sszeg amortizacioja pedig 704 272 Ft.

5.) Mennyi most 2021-ben a beszamithaté netté 6sszeg?

Ha figyelembe vesszuk a szerkezetek avulasat, valamint az épit6ipari arszint névekményét is, akkor a
figyelembe vehet6 0sszeg 5.843.389 Ft.

Budapest, 2021. december 17.

pigomeérnok
igazsag yi szakeértd
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