Sun Store Grocerics Kft, Budapest, 2024. jalius 5.

részére Ikt.sz.:

Budapest Ugyintézé: Havran Katalin
Dohany u. 69.5z. W +36 30857 41 44

1074 Targy: Tulajdonosi hozzajarulas

e-mail: hello@sunstoregroceries.com

TULAJDONOSI HOZZAJARULAS

Az FEVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zartkorien Milkodd Részvénytarsasig
(réviditett cégnév: EVIN Nonprofit Zrt.) (1071 Budapest, Damjanich utca 12.; cégjegyzékszama:
01-10-043258; statisztikai szamjele: 12194528-6832-573-01; addszama: 12194528-2-42) nevében

hozziajarubok,

hogy a Budapest Févaros VIL keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata kizarélagos tulajdonaban iévé,
Budapest V1L keriilet Rakodczi t 28. A/1. — 34539/0/A/1 helyrajzi szamua — nem lakas céljara
szolgald ingatlanban a Bérld, a tulajdonosi hozzéjarulds meliékletckeént kezelt 2024, jilius 4 -én
elektronikus uton megktiidéit felajitdsi tervben szereplé munkélatokat elvégeztesse, az alabbi
feltéteickkel:

- A Tulajdonosi hozzgjarulds nem mentesit az cgych, jogszabalyok ahtal eléirt engedélyek
beszerzése alol. Azokat az épittetd/bérld sajat kbltségén kiteles beszerezni.

A kivitelezés soran a kezeldi jogkorrel osszefiiggd ellendrzési lehetdséget az EVIN
Erzsébetvarost Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zit. szamara Bérl kteles biziositani.

- A helyiség elektromos halozatdt érintd teljes vagy részleges feltjitisa/atalakitisa esetén
kételezoen készitendd érintésvédelmi jegyzoksnyvet Tarsasagunk Milszaki [roddjanak (Bp.,
VII. ker. Dohany u. 41. szam) koteles - annak elkésziiltét kévetd 8 napon beliil -
megkiildeni.

- A vizesblokk feltjitasa/dtalakitdsa sordn — amennyiben érinti — a lefolyorendszer/vizhaléozat
nyomvonalard! az cltakards eltt fotodokumentacid készitése szilkséges. A vizesblokk
feljitasa esetén megfelels vizszigetelést kell alkalmazni.

- A helyiség gazvezetékének/gaziizemt berendezéseinek elbontdsa/megsziintetése vagy
felyjitisa gazterv €5 MEQ elkészittetése mellett lehetséges. A gézitzemi berendezések
esercjét/iizembehelyczéset regiszirdlt gdzszereld végezheti, aki a munkardl megfelel3sséget
1gazold nyilatkozatot/jegyzOkdnyvet allit ki. A kivitelezésy8l késziilt dokumentumokat
Tarsasagunk Miiszaki Irod4jénak szitkséges megkiildeni.

- [ofal megbontésa kizarclag statikai szakvélemény elkésziilie utdn lehetséges a kijeldlt
ligyintéz clbzetes értesitése mellett. A valaszfal/ak dthelyezése/elbontasa/atalakitisa dvatos
bontassal lehetséges, statikus szakember — igazolt ~ irdnymutatdsa alapjan.

- A helyiség kiilsdé homlokzatat érinté munkakkal kapesolatban (nyilaszard felgjitas/csere)
kérem, a Budapest Fovaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorminyzata Képvisel6-
testliletének 25/2017. {X. 09.) dnkormanyzati rendelete Erzsébetvaros Varosképvédelmi



EAZSEDETWARTG
ERGTA L AR Mo Lanas
BRPROIE 23]

Rendelete  vonatkozd  passzusait figyelemebe  venni. valamint a Tarsashdz  eldivasail
betartani!

- Klima fiités/iiités rendszer kiépitése cscién, amennyiben a kiltéri egység elhelyezése az
éplilet kozos tulajdonat érintl, Ggy az elézd pontban ismertetctt rendelet figyelembevéicle
mellett a Tarsashaz kézgyiuési hatdrozata sziikséges.

- Az épilethen az épiilet kornyezetében vagy a kozterileten okozott kérok teljes kord
helyreallitasanak lebonyolitisa és koltsépe a kérelmezot terhelik.

- Felhivom szives figyelmét, hogy a munkalatok befejezésérél Tarsasagunk Miiszaki Jrodajat
haladéktalanul kiteles tajékoztatni.
A feltjftasi munkdlatok kivitelezésének elienérzésére az EVIN Nonprofit Zit. Havran Katalin
miiszaki tigyintézot jelsli ki (Bp., VIL ker. Dohdny u. 41., tel.: 342-55-28, 341-03-03). Kérem a
kivitelezési munkak soran a szikséges személyi-, és vagyonvédelmi eldirasok betartdsat figyelembe
venni. A munkdlatok csak a vonatkozd munka- és tizvédelmi rendeletek betartasaval végezhetdk el.

Kérem fentiek szives tudomdasulvételét.

Budapest, 2024. julius 5.

Tisztelettel:

ula
vezérigazgald
EVIN Nonprofit Zrt.




MOLIMENT
MERNOK] KFT.

1184 Budapest, Egressy Gabor utca 21.

Ugyvezet6: Muszely Péter

E-mail: peter@muszely.hu
Mobil: +36-20-530-4239
Cégjegyzékszdm: 01-09-332473
Adoszam: 24745774-2-43
Szamlaszam: 11718000-22390921

SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII.

RAKOCZI UT 28. SZAM

KERULET,

(34539/0/A/1 HELYRAJZI SZAM)
ALATTI INGATLANON ELVEGZETT
ERTEKNOVELO BERUHAZASOK
SZAKERTOI VIZSGALATAROL

MEGBIiz0:

KESZITETTE:

EVIN Erzsébetvarosi
Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt.
1071 Budapest, Damjanich utca 12.

SZEL PETER
okI. épitomeérnok
épiiletszigetel6 szakmérnok
épiiletenergetikai szakmérnok
épitésiigyi szakérto
nyilv. szam: 01-14365
igazsdagligyi szakérté
nyilv. szam: 010622

Budapest, 2025. junius 11.

Muszely Péter
Igarsigigyl szakértd
ingatlan-értékbecsiés, épilelsrerkezel,
épilletfizika, épiifetenergetika,
apitési srakipar, épitési beruhazas
sraktertleteken
Nyitvdntartdsi szdm: 010622

BEJEGYZETT IGAZSAGUGYI SZAKERTO! SZAKTERULETEK:

ingatlan-értékbecslés; épitési beruhazas; épitési szakipar; éptletfizika; éplletszerkezet; éplletenergetika
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1./A MEGBIiZAS 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.) szamdra.
A megbizds szerint a szakért6i feladat a Budapest VII. kerilet, Rakéczi ut 28. szdm
(34539/0/A/1 helyrajzi szam) alatti ingatlanon elvégzett, bérleti dijpa beszamithato
értéknovel6 beruhdzasok szakértéi vizsgdlata.

Az MOLIMENT Mérnoki Kft. nevében Muszely Péter okl. épit6mérnok, éplletszigetel6
szakmérnok, éplletenergetikai szakmérnok, igazsagligyi szakért6 (szakterilet: épiletszerkezet,
épitési szakipar, éplletfizika, éplletenergetika, épitési beruhdzas, ingatlan-értékbecslés), az
MOLIMENT Mérnoki Kft. ligyvezetGje elfogadta a megbizast.

2./A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1./ HELYSZiNI SZEMLE

Jelen szakért6i vélemény helyszini szemrevételezéses vizsgdlati modszerrel készilt. A
helyszini szemlére elGzetes egyeztetés utdn 2025. majus 28-an kerdlt sor, melynek soran az
ingatlan részletesen bejarasra keriilt, szerkezeteinek szemrevételezéses vizsgalata
megtortént. A szemlén szamos fényképfelvétel késziilt, melyek egy része jelen szakvélemény
mellékletébe becsatolasra kerdilt.

2.2./ RENDELKEZESRE BOCSATOTT IRATOK

A szakért6i munkahoz Megbizo, ill. Bérl6 rendelkezésre bocsatotta a kdvetkezd iratokat:
e azingatlanra vonatkozé bérleti szerz6dés,
e ingatlan alaprajza,

o felljitasra vonatkozd szamlak és teljesités igazolasok.

KESZITETTE: 3
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
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2.3./ KOLTSEGBECSLES

A feldjitasi munkakrél rendelkezésre allnak szamlak és teljesités igazolasok, melyek alapjan a
feldjitasi munkdk tébbnyire vizsgalhatéak. Ezen tulmenden a helyszini szemle tapasztalatai is
felhaszndlasra kerllnek a szakért6i munka soran, bar megjegyzendd, hogy egyes szerkezetek
beépitett allapotban takart helyzet(iek, igy kozvetlenil nem szemrevételezhet6ek.

Az épitési koltségekkel kapcsolatban megjegyzendd, hogy az drak kialakitdsara, az arképzés
szabdlyaira hazankban semmilyen megkdtés nem vonatkozik, a torvényi szabdlyozas az arban
valé megegyezést a szerz6d6 felekre bizza. Ez azt jelenti, hogy minden épit6anyag és épitdipari
munka szabaddras, tehat értéke attdl fligg, hogy hol vessziik a terméket, kivel végeztetjik a
munkat (a munkadij tébbnyire ,,aralku” soran alakul ki). Ugyanazon termék (mint beépitend6
»anyag”) két kiulonbozé Uzletben vélhetéen eltéré aron szerezheté be. Még nagyobb a
kilonbség, ha a termékek csak hasonldak, de pl. eltéré6 markajuak. Hasonldé a helyzet az
épitGipari munkadijakkal. A véllalasi ar két kiilon vallalkozé esetében jellemz6en nem azonos,
rdadasul ugyanazt a munkat sok esetben tobb féle technoldgiaval, akar eltéré anyagokkal is el
lehet végezni. Fontos tényezd tovdbba, hogy a vallalasi arakat ,egyéb” korlGlmények is
alakithatjak, példaul eléleg nyujtasa, rész-szamlak szdma, esetleges garancidlis/szavatossagi
visszatartasok, megrendel6 ,egyéb” szolgdltatdsai (pl. organizacids feltételek biztositdsa,
energia felhasznalas koltségeinek atvallaldsa stb.).

A piac szabdlyozd hatasanak és az arversenynek kdszonhetéen azonban tulsdgosan nagy
eltérések dltaldanos esetben nem jelentkeznek az darakban, vagyis nagysagrendileg jol
becsiilhet6k az anyagarak és munkadijak. Rendelkezésre allnak udgynevezett 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 Mérndki Kamara és a Magyar
Tandcsadé Mérnokok és Epitészek Szovetsége kozrem(kddésével késziilt EpitSipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) kiadvany felhasznéldsdval, internetes adatok figyelembe
vételével, valamint sok éves szakmai tapasztalat alapjan torténik.

3./JOGSZABALY!I ELOIRASOK

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

o 1993, évi LXXVIII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozd egyes szabalyokrdl (Lakas torvény);

e Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormdnyzata Képvisel6-testiiletének
12/2012. (111.26.) dnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok
és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasardl.

KESZITETTE: 4
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
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3.1./ LAKAS TORVENY

A lakas torvény relevans elGirasai a kovetkez6k:
10. § (1) A bérbeado kételes gondoskodni
a) az éplilet karbantartdsdrol;
b) az éplilet kbzponti berendezéseinek dllandé lizemképes dllapotardl;

c)a kbézos haszndlatra szolgdld helyiségek dllagaban, tovdbbd e helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibdk megsziintetésérdl.

(2) Az épiilettel, illetéleg a k6z6s haszndlatra szolgdlo helyiségekkel és teriilettel
Osszefliggl - az (1) bekezdésben nem emlitett - eqgyéb kételezettségek teljesitésére a felek
megdllapoddsa az irdnyado.

(3) A feleknek meg kell dllapodniuk abban is, hogy a bérl6 a bérbeadodtdl datvdllalt
kételezettséq teljesitése esetén milyen mértékii lakbérmérséklésre tarthat igényt.

11. § (1)~

(2) A bérlé6 az igazolt kéltségének egy Osszegben vald megtéritését igényelheti a
bérbeaddtdl, ha helyette azonnali beavatkozdst igényl6 munkdt végzett, feltéve, hogy az a
madsik félnek méltanytalan megterhelést nem okoz.

(3) Onkormdnyzati lakds esetén a bérbeaddénak a bérlé igazolt kéltségeit - haladéktalanul -
egy 0sszegben kell megtériteni.

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

a) a birésdagtol 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 hidnydban a
karbantartdssal és felujitdssal kapcsolatos kéltségek a bérlét, a podtldssal 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 szerzédés megkétésekor azonban a fizetendd
lakbér sszegét ennek figyelembevételével kell megdllapitani. Allami lakds esetén a felek
ettdl eltéréen is megc'illapodhcltnclk.1

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

(4) Az épiilet felujitdsa, illetéleg a vezetékrendszer meghibdsoddsa miatt a lakdson beliil
szliikséges munkadk elvégzésérdl a bérbeado kételes gondoskodni.

KESZITETTE: 5
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
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15. §(1) A bérbeadd és a bérlé megdllapodhatnak, hogy a bérlé a lakdst dtalakitja,
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
felmeriil6 kéltségeket a bérbeado viseli.

36. §(1) A nem lakds céljdgra 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 Ilévé helyiség (a tovdbbiakban: énkormdnyzati
helyiség) bérbeaddsdnak és a bérbeadd hozzdjdruldsdnak a feltételeit - az 6nkormdnyzati
lakdsokra vonatkozoé szabdlyok megfelel6 alkalmazdsdval - Gnkormdnyzati rendelet
hatdrozza meg; a helyiségbér mértékét az énkormdnyzati rendelet nem szabdlyozhatja.

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

3.2./ BERLEMENYEKROL SZOLO ONKORMANYZATI RENDELET

A hivatkozott 6nkormanyzati rendelet relevans elGirdsai a kovetkezG6k:

(1) A Bérbeadd koételezettségeit a Ptk., az Ltv. 10.§ (1) bekezdése, tovdbbd a
Tdrsashdzakrdl sz616 2003. évi CXXXIII. térvény szabdlyozza.

(2) A kizdrdlag 6nkormdnyzati tulajdonu épliletek és a tébbségi énkormdnyzati tulajdont
tdrsashdzak tekintetében a bérbeadd kételes a - sziikséges eljdrdsokat koévetéen -
végrehajtdst igénylé hatdsdgi kiotelezések teljesitésérél gondoskodni. Ennek kéltségeit az
6nkormdnyzati tulajdoni hdnyadra esé rész erejéig az Onkormdnyzat viseli.

(3) Az Onkormdnyzat kizdrélagos tulajdona esetén az életveszélyt okozd, tovdbbd az
éplilet dllagdt veszélyezteté vagy az épliletben Iévé dnkormdnyzati tulajdonu lakds vagy
szomszédos lakds rendeltetésszer(i haszndlatdt lényegesen akaddlyozo hibdkat a bérbeadd
késedelem nélkiil kételes kijavitani, egyéb esetekben az épiilet felujitasdval, karbantartdsdaval
egyidejlileg kiteles 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 koteles a bérlé bejelentése alapjan haladéktalanul felhivni.

(5) A tdrsashdzban lévé énkormdnyzati lakdsok bérléi tekintetében az (1) bekezdésben
megjeldlt kbtelezettségek teljesitésére az Onkormdnyzat gondoskodik a tulajdonost terheld,
a tdrsashdzi kézgydlés hatdrozataban megjelélt kéltségfizetési kbtelezettség teljesitésérdl.

KESZITETTE: 6
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(6) A kézponti berendezések lakdsban lévé vezetékszakaszainak lizemképes dllapotdt a
bérbeadé kételes biztositani, fiiggetleniil attdl, hogy az Onkormdnyzat tulajdondban dllé
lakds milyen épliletben taldlhato.

(7) A bérbeadd a (3) és (4) bekezdés szerinti megkiilbnbéztetés alapjan sajat
feladatkérében vagy a tdrsashdz illetékes szervének felhivdsdval kételes gondoskodni az 6t
terheld alabbi hibajavitdsok elvégeztetésérdl:

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

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

c) az épiilet elektromos energia elldtdsu rendszerének nem ELMU-re tartozd, tébb lakdst
érinté zavarai, beleértve az éplilet k6z6sségi részeinek elldtdsi zavarait (dramsziinetet okozo
hibdk elhdritasa, az dramellatds biztositdsa);

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

f) tlz, elemi csapds, vihar utdni vészhelyzet;

g) szlikséqg szerinti veszély- és kdrelhdritds

h) kézponti f(ités, 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
tetéeserepek, tetérél lecsuszo ho eltdvolitdsa).

(8) A (7) bekezdésben felsorolt munkdlatok kéltségeihez az Onkormdnyzat akkor jérul
hozzd, ha a hibaelhdritds a hiba jellege és helye alapjdn a bérbeadd kételezettsége. Nem
kizardlag énkormdnyzati tulajdonu épliletek esetében kizdrdlag a kbzponti berendezések az
6nkormdnyzati lakdsban 1évé vezetékszakaszai lizemképességének biztositdsdval kapcsolatos
hibajavitdsok végeztethetdk el a bérbeadd kéltségére.

28. § (1) A bérlé kételes gondoskodni:

a) sajdt kéltségén a lakds burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és berendezéseinek
karbantartdsardl, felujitdsarol, potlasdrdl, cseréjérél, az ajtok és az ablakok kiilsé és belsé
feliiletének mdzoldsardl;

b) a lakds és helyiségei, valamint a részére dtadott eszkéz6k és a lakds alkotdrészeinek
rendeltetésszerli haszndlatardl, tisztdntartdsardl, dllaguk megdbrzésérél;

c) az épliletben, az éplilet kbzponti berendezéseiben, felszereléseiben, és a lakdsban a
bérlé vagy a vele egyiittlako személyek magatartdsa miatt keletkezett hibdk kijavitasdrdl

//////

d) a bérleti jogviszony megsziinésekor a lakds kiiiritett és berendezéseinek
rendeltetésszer(i haszndlatra alkalmas dllapotban valé visszaaddsdrol.
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29. § (1) A bérbeado megbizottja és a bérlé a Bizottsdg déntése alapjan megdllapodhatnak
arrdl, hogy a bérl6 gondoskodik a lakds rendeltetésszerli haszndlatra valé alkalmassa
tételérdl.

(2) Kéltség elvii vagy szocidlis helyzet alapjdn bérbe adott lakds esetében a bérleti
szerz6dés megkotése elbtt a bérlé részvételével fel kell mérni és a bérl6 nyilatkozatat
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 vdrhatd kéltségének legmagasabb dsszegét
is.

(3) A megdllapoddsban régziteni kell, hogy a bérlé dltal elvégeztetett (1) bekezdés szerinti
munkdlatok hitelt érdemlben igazolt kéltségeinek Gsszegét alapul véve havonta egyenlé
ardnyban, legfeljebb a bérleti dij 50%-dig csékkenteni kell a fizetend 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 bérbeaddnak vald
visszaaddsakor egy 6sszegben meg kell fizetni.

(4) Ha olyan bérbeaddra tartozé6 munkdlatok meriilnek fel, amelyek a lakds dtadds-datvételi
jegyzbkényvben, illetve a bérleti szerz6désben nincsenek régzitve és a bérl6 az elvégezni
kivant munkdlatokat el6zetesen irdsban bejelenti a bérbeadé megbizottignak, a bérldi
bejelentés alapjdn a bérbeadd kételes az elvégzett munkdk és kéltségei elfogaddsardl szl
Bizottsdgi déntést kéveté 15 napon beliil a kéltségek beszamitdsdardl (3) bekezdésben
foglaltak szerint gondoskodni.

48. § (1) A bérlé kérelmére és a bérbeadd megbizottjdnak javaslatdra hozott Bizottsdgi
déntés alapjgn a bérbeadd megbizottia 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 elvégzendd munkdk:
e pontos meghatdrozdsdt, megnevezését,
e befejezésének hatdridejét,
e [oltségeit,
e g kéltségek elszamoldsdra és beszamitdsdra vonatkozo kikétéseket;

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

¢) a munkavégzéssel ésszefiiggéen a bérlé kdrfelel6sségének régzitését a bérbeaddval és
az épiilet tobbi bérldjével, tulajdonosaval és haszndloéjdval szemben;

d) szabdlytalan, illetve az engedélyektdl eltéré kialakitds esetén a bérlének az eredeti
dllapot szerinti, vagy az engedélyeknek megfelel6 helyredllitasi és kdrtalanitdsi
kételezettségét;
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(3) A bérbeadd a lakds dtalakitds/korszerisités szamldaval igazolt kéltségeit az (1)-(2)
bekezdés szerinti megdllapodds keretein beliil vagy az dtalakitds/korszer(sités tényleges
bekeriilési kéltségeit aldtamasztd, 90 napndl nem régebbi szakértéi szakvélemény alapjdn,
rendezé jelleggel a Bizottsdg jovdhagydsdt kéveté honaptdl a bérleti dijba egyenld
részletekben, legfeljebb annak 50%-a erejéig beszamithatja.

54. § A helyiség bérletének létrejéttére, a felek jogaira és kitelezettségeire, 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 szerz6dést
biztosito mellékkételezettségek szabdlyait is] — e rendelet Ill. részében foglalt eltérésekkel —
kell megfeleléen alkalmazni.

4./SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

4.1./ ELVEGZETT MUNKALATOK ROVID OSSZEFOGLALASA

A rendelkezésre bocsatott iratok, fényképek, valamint a helyszini szemle tapasztalatai alapjan
a kovetkezd felujitasi munkalatok keriiltek elvégzésre:

e korabbi szerkezetek, berendezések bontasa, sittkezelés;

e elektromos halézat felujitasa;

e kamerarendszer kiépitése;

e gipszkarton szerkezetek épitése, javitasa (dlmennyezet, elStétfal);
e nyilaszardk cseréje, beépitése;

e burkolatok cseréje;

o felllet elGkészités, festés.

Megjegyzés
A munkalatok egy részérél nem all rendelkezésre irat, mivel csak azon szamldk keriltek
benyujtasra, melyek elszamolhatdsaga valdszinlsithetd volt. A tobbi munka elvégzésére a
l[atottak és a kapott informdcidk alapjan lehet kovetkeztetni, de azok amuigy sem képezték
jelen vizsgalat targyat, csupan megjegyzendd, hogy a dokumentaltakon tul is torténtek
felujitasok.

Ertékelés
A helyszini szemle tapasztalatai alapjan megallapithatd, hogy a jelzett munkalatok elkésziiltek,
az ingatlan jo mdszaki-esztétikai allapotu.
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4.2./ ELSZAMOLASRA BENYUITOTT SZAMLAK

A bérlé (Sun Store Groceries Kft.) a kovetkez6 szamlakat nyujtotta be elszdmolasra:

eladé/vallalkozé szamla tartalma kelte netto 6sszeg
Kormanov Kft. szarazépitészeti munkalatok anyaggal 2024.08.15. 960 812
Kormanov Kft. szarazépitészeti munkalatok anyaggal 2024.10.01. 390990
First-Vill Kft. villanyszerelési munkak anyaggal 2024.10.07. 2 067 688
First-Vill Kft. villanyszerelési munkdak anyaggal 2025.01.06. 1852991
Osszesen 5272481

Minddsszesen tehat az elszamolasra benyujtott szamlak 6sszértéke nettd 5 272 481 Ft

Szakdagakra bontva a koltségek a kovetkez6k:

megnevezés netto 6sszeg
szerkezetépités és szakipar 1351 802
éplletvillamossag 3920679
o6sszesen 5272481

4.3./ KOLTSEGSZINT VIZSGALATA

A szakért6i munka soran felhasznalasra keriilnek a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az
Epitési Vallalkozok 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 2024. évi munkakra
vonatkoznak, igy a 2024. évi kiadvany kerdl figyelembe vételre.

Az EKS-ben néhdny jellemzé épiilettipusra vonatkozdéan megtaldlhatok a fajlagos épitési
koltségek. A vizsgdlt helyiségcsoporthoz leghasonldobb mdszaki szinvonalu épllettipus a
segédletben szerepld kozil a ,kozépfelszereltségli iroda”. Ennek adatai a kovetkez6képpen

alakulnak:

Fszt Iskol Do
’ -es skola- (200 fh. (8 csop)
Nodehe iroda épilet varosi
foghijpeépitéses|
kdzé - ok >
felsz erzelgégﬁ i gg‘naygsgisma atlagos kivitel és atlagos felszereltség
4 5 6 7 8
Szerkezet +
Szakipar 517 500 580 800 448 500 454 300 523 300
Kozponti fités . . .
(“irodakban htés is) 80 500 92 500 74 800 47 200 55 200
Viz-csatornazas 32 200 40 300 21 900 27 600 46 00
Sprinkler (vizes) 13 800 16 100 - - v
Szelldzés 57 500 69 000 13 800 19 600 17 300
Fetvonételepités 11 000 13 800 8 100
Epiiletvillamossag
tlzjelz6 rendszer 98 900 117 300 75 900 72 500 51800
Osszesen:| 811400 | 929800 | 634900 | 629300 693 600

MUSZELY PETER

KESZITETTE:

IGAZSAGUGY!I SZAKERTO

10



SZAKERTO! VELEMENY — BUDAPEST VII. KERULET, RAKOCZI UT 28.

A munkalatok alapvet6en a foldszinti ingatlanrészt érintették, melynek alapterulete 282 m2. A
tényleges fajlagos épitési arak az EKS adataihoz viszonyitva a kovetkezéképpen alakulnak (a

foldszinti alapteriletre vetitve):

meenevezés EKS adatai | tényl. fajl. ar arén

& (Ft/m?) (Ft/m?) v
szerkezetépités és szakipar 517 500 4794 0,9%
éplletvillamossag 98 900 13903 14,1%

A fajlagos drakat vizsgalva megallapithaté, hogy a szamlak realis arszintet képviselnek. A
szazalékos aranyok alapjan kijelenthet8, hogy mszaki tartalmaban nem tul mély beruhazasra,
inkdbb javitasokra kerdilt sor.

4.4./] KOLTSEGBECSLES

A rendelkezésre all6 informdcidk, az anyagkimutatasok, valamint a szemle tapasztalatai
alapjan, illetve szakirodalmi adatok figyelembe vételével torténik a vizsgalat.

A beszamithatd koltségek meghatarozdsa soran figyelembe vételre keriil az el6zGekben
ismertetett jogszabalyi hivatkozdsokon tul a bérleti szerz6dés is, mely a kovetkez6ket
tartalmazza:

,18. A szerz6d6 felek megdllapodnak abban, hogy a bérlé feladata - a bérlemény dllagatdl,

dllapotdtdl, és felszereltségétdl fiiggéen sziikség szerint - a bérleményt felujitani,

karbantartani, és azt rendeltetésszerii haszndlatra alkalmassd tenni.

A bérlé a bérleti jogviszony teljes idétartama alatt sajat kéltségén kételes gondoskodni a
bérlemény burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és berendezéseinek a karbantartdsardl,
felujitasardl, potidasaral, illetéleg cseréjérél.”

Osszességében tehdt kijelenthets, hogy a Lakas torvény, a 12/2012. Ok. rendelet, valamint a
bérleti szerz6désben szereplé informacidk alapjan azon munkdak koltségei szamithatdok be a
bérleti dijba, melyek elvégzése bérbeaddi kotelezettség lett volna. Ide tartozik jellemz&en az
épuletvillamossagi munkak nagy része (pl. er6saramu haldzat stb.), valamint az épitési munkak
egy része, de nem tartoznak bele példaul a burkolasi, nyilaszard elhelyezési, festési munkak,
berendezések (pl. beépitett butorok, vilagitdtestek), ill. egyéb extra bérl6i igényekhez
kapcsolddd munkak (pl. kamerarendszer).

Az el6zG6ek 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 beszamithato koltség a kovetkez6képpen alakul:

Osszeg elszamolhato beszamithato
szarazépitészeti munkalatok 1351 802 100% 1351 802
épuletvillamossag 3920679 75% 2 940509
dsszesen 5272481 4292 311

MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
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5./OSSZEFOGLALAS

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. megbizdst adott az MOLIMENT
Mérnoki Kft. szamara. A megbizas szerint a szakértG6i feladat a Budapest VII. kerilet, Rakdczi ut
28. szam (34539/0/A/1 helyrajzi szam) alatti helyiségben elvégzett, bérleti dijba beszamithato
értéknovel§ beruhazasok szakértGi vizsgdlata volt. Az elvégzett szakért6i vizsgalatok alapjan az
elvégzett felujitasi munkalatok bérleti dijba beszamithaté dsszege kerekitve nettd

4300 000,-Ft,

azaz négymillio-haromszazezer forint.

6./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

o Jelen szakértGi véleményt a Megbizo és a Bérlé adatszolgdltatasara épitve, helyszini
szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmdaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasom szerint, lelkiismeretesen készitettem el.

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

o A szakvélemény készitése soran figyelembe vettem a hatalyos jogszabalyokban,
valamint a megbizasi szerz6désben foglaltakat.

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

e A szakvéleményt elfogulatlanul, kilsé kérilményekt6l nem zavartatva készitettem el.

o A vizsgdlat targyat képezdé ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a
multban, sem jelenleg érdekeltségem nem all fenn, dijazasom nincs 6sszefliggésben a
szakért6i megallapitasokkal.

o Jelen szakért6i vélemény kizdrélag a vizsgdlt helyiség elvégzett bérl6i feldjitasi
munkak koltségeinek vizsgalatara készilt, ettsl eltéré egyéb célra nem hasznalhatd

fel.

e Minden felhaszndlt adat és informacio, melyek alapjan a szakvéleményt készitettem,
legjobb tudomasom szerint megbizhatd forrdsbdl szarmazik. A Megbizé és a Bérl6
altal szolgaltatott adatok hitelességéért Ok tartoznak felel§sséggel.

e Azingatlan helyszini vizsgalatat személyesen hajtottam végre.

e Nem nyilvanitok véleményt jogi Ugyekben. Jelen szakvéleménnyel kapcsolatban
felmeriilt jogvitakban valé kozremikodés nem képezi a feladatomat.
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e A szakvélemény elkészitésében harmadik személy nem vett részt, a
dokumentdcidban foglalt megallapitasok t6lem szarmaznak.

o ElGzetes irasbeli hozzajaruldsom nélkil jelen szakvélemény tartalma sem részben,
sem egészében nem hozhatd nyilvdnossdgra sem nyomtatott, sem elektronikus
formdaban, nem sokszorosithaté és nem maddosithatd a megbizasban szerepl6 lGgyt6l
eltérd esetben.

Budapest, 2025. junius 11.

épilletfizika, épliletenergetika,
apitési srakipar, épitési beruhazas

Muszely Péter
ig_a-.r:s;}gi.'.rgﬂ szakértd L | \'I.
IJ'.I.f'll.?H.'I.'? erfekbecsiés, -l",l"l.n’l'-:’!‘i?:‘.l'xr"fr‘: 'IJ'IIW _J

srakteriieteken ,
Nyitvdntartdsi szdm: 010622 Muszely Péter

okl. épitémérndk
éplletszigetel6 szakmérndk
éplletenergetikai szakmérnok
igazsagligyi szakért6
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KORMANOV

SZAMLA

Szamlaszam:

2024/00075

Kormanov Kft.

2230 Gyomrd

Bercsényi u. 3.

Adébszam: 25932384-2-13

Cégj.szam: 13-09-186871

Bankszamlaszam: 65100084-11414593-00000000

Sun Store Groceries Kft.

1074 Budapest
Dohany u. 69.
Addszam: 27939583-2-42

atutalas

1072 Budapest, Rakaczi 1t 28.

2024.08.15.

2024.08.13. 2024.08.23.

Szarazépitészeti munkalatok anyaggal 1,00db 960812 27% 960 812 259 419 1220231
(27%-0s AFA)  27% 960 812 259 419 1220231
Osszesen: 960 812 259 419 1220231

Koszonjiik megrendelését!

- A szamla aldiras és bélyegzo nélkiil is hiteles -

Fizetendo végosszeg: 1220 231 Ft

(egymillid-kettoszdzhiiszezer-kettdszdzharmincegy forint)

Oldal: 1/ 1

NATURASOFT Készlet és Szamla Standard 3.8.4.110 - (www.naturasoft.hu)
A program a verzid kiadasakor hatalyos magyar jogszabalyoknak megfelel.



KORMANOV

SZAMLA

Szamlaszam:

2024/00089

Kormanov Kft.

2230 Gyomr6

Bercsényi u. 3.

Adébszam: 25932384-2-13

Cégj.szam: 13-09-186871

Bankszamlaszam: 65100084-11414593-00000000

Sun Store Groceries Kft.

1074 Budapest
Dohany u. 69.
Addszam: 27939583-2-42

atutalas

1072 Budapest, Rakaczi 1t 28.

2024.10.01.

2024.09.27. 2024.10.09.

Szarazépitészeti munkalatok anyaggal 1,00db 390990 27% 390 990 105 567 496 557
(27%-0s AFA)  27% 390990 105 567 496 557
Osszesen: 390 990 105 567 496 557

Koszonjiik megrendelését!

- A szamla aldiras és bélyegzo nélkiil is hiteles -

Fizetendd végosszeg: 496 557 Ft

(négyszazkilencvenhatezer-6tszdzotvenhét forint)

Oldal: 1/ 1

NATURASOFT Készlet és Szamla Standard 3.8.4.110 - (www.naturasoft.hu)
A program a verzid kiadasakor hatalyos magyar jogszabalyoknak megfelel.
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First-Vill Kft.

FIRSTVILL KFT,

mINAIND WEGDIBUNE

8000 Székesfehérvar

Kodolanyi Janos utca 4. 1. em. 3.
Addészam: 28756374-2-07

VEVO:

Sun Store Groceries Kft.
1074 Budapest

Dohdny utca 69.
Adészam: 27939583-2-42

Megnevezés

Villanyszerelési munkalatok
szerz6dés szerint

Munkavégzés helye: Bp. 1072 Rakéczi at 28.
Felhasznalt anyagmennyiség

Osszesen:

1. rész szamla anyag + munkadij

A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette.

Menny.
1db

1db

Bank neve: Raiffeisen Bank Zrt.
Bankszamlaszam:
12023101-01937617-00100005

SZAMLA

Sorszam: FRSTV-2024-14

Fizetési méd: atutalas

Teljesités datuma: 2024.10.07.

Kiallitas datuma: 2024.10.07.
Egységar Nettéar  Afa Afaérték Brutté ar
1400 000 1400 000 27% 378 000 1778 000

667688 667688

2067 688

Oldal1/1

27% 180 276 847964

558 276 2625964
afa 27 %: 558276

Osszesen:

A szamla aléirds és bélyegzd nélkdl is érvényes!

& szamlazz.hu
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First-Vill Kft.

8000 Székesfehérvar
Kodolanyi Janos utca 4. 1. em. 3.
Addészam: 28756374-2-07

FIRSTVILL KFT,

mINAIND WEGDIBUNE

VEVO:

Sun Store Groceries Kft.
1074 Budapest

Dohdny utca 69.
Adészam: 27939583-2-42

Megnevezés Menny. Egységar

Villanyszerelési munkalatok 1db 1071000
szerz6dés szerint

Munkavégzés helye: Bp. 1072 Rakéczi at 28.

Felhasznalt anyagmennyiség 1db 549 491

Kiszallas 14 db 10 000

EV jegyz6konyv kiszallassal 1db 92500
Osszesen:

végszamla anyag + munkadij

A bizonylatot a Szamlazz.hu készitette. Oldal1/1

Bank neve: Raiffeisen Bank Zrt.
Bankszamlaszam:
12023101-01937617-00100005

SZAMLA

Sorszam: FRSTV-2025-1

Fizetési mod: atutalas

Teljesités datuma: 2025.01.06.

Kiallitds datuma: 2025.01.06.
Netté ar Afa Afaérték Brutté ar
1071000 27% 289170 1360170
549 491 27% 148 363 697 854
140 000 27% 37800 177 800
92500 27% 24 975 17 475
1852991 500 308 2353 299

afa 27 %: 500 308

Osszesen:

A szamla aléirds és bélyegzd nélkdl is érvényes!

& szamlazz.hu



3. SZAMU MELLEKLET:

SZEMLE SORAN KESZULT FENYKEPEK
(VALOGATAS)








