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1./ A MEGBÍZÁS ÉS A SZAKÉRTŐI FELADAT  

EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt. (1071 Budapest, Damjanich utca 12.) 
megbízást adott a MOLIMENT Mérnöki Kft. (1184 Budapest, Egressy Gábor utca 21.) számára. 
A megbízás szerint a szakértői feladat a Budapest VII. kerület, Rákóczi út 28. szám 
(34539/0/A/1 helyrajzi szám) alatti ingatlanon elvégzett, bérleti díjba beszámítható 

értéknövelő beruházások szakértői vizsgálata. 

Az MOLIMENT Mérnöki Kft. nevében Muszely Péter okl. építőmérnök, épületszigetelő 

szakmérnök, épületenergetikai szakmérnök, igazságügyi szakértő (szakterület: épületszerkezet, 
építési szakipar, épületfizika, épületenergetika, építési beruházás, ingatlan-értékbecslés), az 

MOLIMENT Mérnöki Kft. ügyvezetője elfogadta a megbízást. 

2./ A SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE  

2.1./ HELYSZÍNI SZEMLE 

Jelen szakértői vélemény helyszíni szemrevételezéses vizsgálati módszerrel készült. A 

helyszíni szemlére előzetes egyeztetés után 2025. május 28-án került sor, melynek során az 

ingatlan részletesen bejárásra került, szerkezeteinek szemrevételezéses vizsgálata 

megtörtént. A szemlén számos fényképfelvétel készült, melyek egy része jelen szakvélemény 
mellékletébe becsatolásra került. 

2.2./ RENDELKEZÉSRE BOCSÁTOTT IRATOK 

A szakértői munkához Megbízó, ill. Bérlő rendelkezésre bocsátotta a következő iratokat: 

 az ingatlanra vonatkozó bérleti szerződés, 

 ingatlan alaprajza, 

 felújításra vonatkozó számlák és teljesítés igazolások. 
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2.3./ KÖLTSÉGBECSLÉS 

A felújítási munkákról rendelkezésre állnak számlák és teljesítés igazolások, melyek alapján a 

felújítási munkák többnyire vizsgálhatóak. Ezen túlmenően a helyszíni szemle tapasztalatai is 

felhasználásra kerülnek a szakértői munka során, bár megjegyzendő, hogy egyes szerkezetek 
beépített állapotban takart helyzetűek, így közvetlenül nem szemrevételezhetőek. 

Az építési költségekkel kapcsolatban megjegyzendő, hogy az árak kialakítására, az árképzés 

szabályaira hazánkban semmilyen megkötés nem vonatkozik, a törvényi szabályozás az árban 

való megegyezést a szerződő felekre bízza. Ez azt jelenti, hogy minden építőanyag és építőipari 

munka szabadáras, tehát értéke attól függ, hogy hol vesszük a terméket, kivel végeztetjük a 

munkát (a munkadíj többnyire „áralku” során alakul ki). Ugyanazon termék (mint beépítendő 

„anyag”) két különböző üzletben vélhetően eltérő áron szerezhető be. Még nagyobb a 

különbség, ha a termékek csak hasonlóak, de pl. eltérő márkájúak. Hasonló a helyzet az 

építőipari munkadíjakkal. A vállalási ár két külön vállalkozó esetében jellemzően nem azonos, 
ráadásul ugyanazt a munkát sok esetben több féle technológiával, akár eltérő anyagokkal is el 

lehet végezni. Fontos tényező továbbá, hogy a vállalási árakat „egyéb” körülmények is 

alakíthatják, például előleg nyújtása, rész-számlák száma, esetleges garanciális/szavatossági 

visszatartások, megrendelő „egyéb” szolgáltatásai (pl. organizációs feltételek biztosítása, 

energia felhasználás költségeinek átvállalása stb.). 

A piac szabályozó hatásának és az árversenynek köszönhetően azonban túlságosan nagy 

eltérések általános esetben nem jelentkeznek az árakban, vagyis nagyságrendileg jól 

becsülhetők az anyagárak és munkadíjak. Rendelkezésre állnak úgynevezett költségbecslési 

segédletek, melyek az egyes tételek „átlagos” árát tartalmazzák. 

Jelen szakértői becslés a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Építési Vállalkozók 

Országos Szakszövetsége, a Magyar Építész Kamara, a Magyar Mérnöki Kamara és a Magyar 

Tanácsadó Mérnökök és Építészek Szövetsége közreműködésével készült Építőipari 

Költségbecslési Segédlet (ÉKS) kiadvány felhasználásával, internetes adatok figyelembe 
vételével, valamint sok éves szakmai tapasztalat alapján történik. 

3./ JOGSZABÁLYI ELŐÍRÁSOK  

A szakértői munka során a következő jogszabályok kerülnek figyelembe vételre, ill. 

felhasználásra: 

 1993. évi LXXVIII. törvény a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre 

vonatkozó egyes szabályokról (Lakás törvény); 

 Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 

12/2012. (III.26.) önkormányzati rendelete az Önkormányzat tulajdonában álló lakások 

és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásáról. 
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3.1./ LAKÁS TÖRVÉNY 

A lakás törvény releváns előírásai a következők: 

10. § (1) A bérbeadó köteles gondoskodni 

a) az épület karbantartásáról; 

b) az épület központi berendezéseinek állandó üzemképes állapotáról; 

c) a közös használatra szolgáló helyiségek állagában, továbbá e helyiségek 

berendezéseiben keletkezett hibák megszüntetéséről. 

(2) Az épülettel, illetőleg a közös használatra szolgáló helyiségekkel és területtel 

összefüggő - az (1) bekezdésben nem említett - egyéb kötelezettségek teljesítésére a felek 

megállapodása az irányadó. 

(3) A feleknek meg kell állapodniuk abban is, hogy a bérlő a bérbeadótól átvállalt 

kötelezettség teljesítése esetén milyen mértékű lakbérmérséklésre tarthat igényt. 

11. § (1) *  

(2) A bérlő az igazolt költségének egy összegben való megtérítését igényelheti a 

bérbeadótól, ha helyette azonnali beavatkozást igénylő munkát végzett, feltéve, hogy az a 

másik félnek méltánytalan megterhelést nem okoz. 

(3) Önkormányzati lakás esetén a bérbeadónak a bérlő igazolt költségeit - haladéktalanul - 

egy összegben kell megtéríteni. 

(4) *  Ha a bérbeadó az azonnali beavatkozást nem igénylő hibák esetén a kötelezettségét - 

az épület karbantartásával vagy felújításával egyidejűleg - a bérlő felszólítása ellenére sem 

teljesíti, akkor a bérlő 

a) a bíróságtól kérheti a bérbeadó kötelezését a hiba kijavítására; 

b) a bérbeadó helyett és költségére a munkát elvégezheti. 

13. § *  (1) A lakás burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és a lakás berendezéseinek 

karbantartásával, felújításával, illetőleg azok pótlásával, cseréjével kapcsolatos költségek 

viselésére a bérbeadó és a bérlő megállapodása az irányadó; megállapodás hiányában a 

karbantartással és felújítással kapcsolatos költségek a bérlőt, a pótlással és cserével 

kapcsolatos költségek a bérbeadót terhelik. *  

(2) Az (1) bekezdésben említett munkák elvégzése a szociális helyzet alapján bérbe adott 

és az állami lakás esetén a bérlőt terheli, a szerződés megkötésekor azonban a fizetendő 

lakbér összegét ennek figyelembevételével kell megállapítani. Állami lakás esetén a felek 

ettől eltérően is megállapodhatnak. *  

(3) Ha a lakásban, a lakásberendezésekben, továbbá az épületben, az épület központi 

berendezéseiben a bérlő vagy a vele együttlakó személyek magatartása miatt kár keletkezik, 

a bérbeadó a bérlőtől a hiba kijavítását vagy a kár megtérítését követelheti. 

(4) Az épület felújítása, illetőleg a vezetékrendszer meghibásodása miatt a lakáson belül 

szükséges munkák elvégzéséről a bérbeadó köteles gondoskodni. 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv#lbj14id36ef
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv#lbj15id36ef
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv#lbj19id36ef
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv#lbj20id36ef
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv#lbj21id36ef
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15. § (1) A bérbeadó és a bérlő megállapodhatnak, hogy a bérlő a lakást átalakítja, 

korszerűsíti. A megállapodásnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkák elvégzésének 

költségei melyik felet terhelik. 

(2) Amennyiben az (1) bekezdésben említett munka elvégzése következtében a lakás 

komfortfokozata is megváltozik, az eredeti szerződés módosítására akkor kerülhet sor, ha a 

felmerülő költségeket a bérbeadó viseli. 

36. § (1) A nem lakás céljára szolgáló helyiség (a továbbiakban: helyiség) bérletének 

létrejöttére, a felek jogaira és kötelezettségeire, valamint a bérlet megszűnésére a 

lakásbérlet szabályait - e törvény Második részében foglalt eltérésekkel - megfelelően kell 

alkalmazni. 

(2) *  Az önkormányzat tulajdonában lévő helyiség (a továbbiakban: önkormányzati 

helyiség) bérbeadásának és a bérbeadó hozzájárulásának a feltételeit - az önkormányzati 

lakásokra vonatkozó szabályok megfelelő alkalmazásával - önkormányzati rendelet 

határozza meg; a helyiségbér mértékét az önkormányzati rendelet nem szabályozhatja. 

37. § *  A helyiség átadásával, rendeltetésszerű használatával, karbantartásával, 

felújításával, a bérleti jog szünetelésével, továbbá a szerződés megszűnésekor a helyiség 

visszaadásával kapcsolatban a bérbeadó és a bérlő jogaira és kötelezettségeire a felek 

megállapodása az irányadó. 

3.2./ BÉRLEMÉNYEKRŐL SZÓLÓ ÖNKORMÁNYZATI RENDELET 

A hivatkozott önkormányzati rendelet releváns előírásai a következők: 

(1) A Bérbeadó kötelezettségeit a Ptk., az Ltv. 10.§ (1) bekezdése, továbbá a 

Társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény szabályozza. 

(2) A kizárólag önkormányzati tulajdonú épületek és a többségi önkormányzati tulajdonú 

társasházak tekintetében a bérbeadó köteles a - szükséges eljárásokat követően - 

végrehajtást igénylő hatósági kötelezések teljesítéséről gondoskodni. Ennek költségeit az 

önkormányzati tulajdoni hányadra eső rész erejéig az Önkormányzat viseli. 

(3) Az Önkormányzat kizárólagos tulajdona esetén az életveszélyt okozó, továbbá az 

épület állagát veszélyeztető vagy az épületben lévő önkormányzati tulajdonú lakás vagy 

szomszédos lakás rendeltetésszerű használatát lényegesen akadályozó hibákat a bérbeadó 

késedelem nélkül köteles kijavítani, egyéb esetekben az épület felújításával, karbantartásával 

egyidejűleg köteles teljesíteni. 

(4) Ha az épületben – társasház esetén - az Önkormányzat tulajdoni hányaddal 

rendelkezik, úgy a (3) bekezdés szerinti munkálatok elvégeztetésére a társasház illetékes 

szervét a bérbeadó köteles a bérlő bejelentése alapján haladéktalanul felhívni. 

(5) A társasházban lévő önkormányzati lakások bérlői tekintetében az (1) bekezdésben 

megjelölt kötelezettségek teljesítésére az Önkormányzat gondoskodik a tulajdonost terhelő, 

a társasházi közgyűlés határozatában megjelölt költségfizetési kötelezettség teljesítéséről. 

https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv#lbj52id36ef
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv#lbj53id36ef
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(6) A központi berendezések lakásban lévő vezetékszakaszainak üzemképes állapotát a 

bérbeadó köteles biztosítani, függetlenül attól, hogy az Önkormányzat tulajdonában álló 

lakás milyen épületben található. 

(7) A bérbeadó a (3) és (4) bekezdés szerinti megkülönböztetés alapján saját 

feladatkörében vagy a társasház illetékes szervének felhívásával köteles gondoskodni az őt 

terhelő alábbi hibajavítások elvégeztetéséről: 

a) nyomóvezeték-repedés, - törés (csőtörések, szennyvíztől, csapadékvíztől származó 

ázások megszüntetése; 

b) szenny- és csapadékvíz csatorna, nyomóvezeték dugulásainak elhárítása; 

c) az épület elektromos energia ellátású rendszerének nem ELMŰ-re tartozó, több lakást 

érintő zavarai, beleértve az épület közösségi részeinek ellátási zavarait (áramszünetet okozó 

hibák elhárítása, az áramellátás biztosítása); 

d) az épület főbiztosító utáni vezeték melegedése, füstölése, egyéb meghibásodása; 

e) az elektromos rendszer vagy részeinek víz alá kerülése; 

f) tűz, elemi csapás, vihar utáni vészhelyzet; 

g) szükség szerinti veszély- és kárelhárítás 

h) központi fűtés, illetve meleg víz csőhálózaton keletkező hibák ideiglenes elhárítása; 

i) ideiglenes szerkezeti megerősítések; 

j) élet- és balesetveszély esetén a hibás vakolatrészek eltávolítása; 

k) egyéb balesetveszély elhárítása (pl. meglazult kéménytéglák, helyükről elcsúszott 

tetőcserepek, tetőről lecsúszó hó eltávolítása). 

(8) A (7) bekezdésben felsorolt munkálatok költségeihez az Önkormányzat akkor járul 

hozzá, ha a hibaelhárítás a hiba jellege és helye alapján a bérbeadó kötelezettsége. Nem 

kizárólag önkormányzati tulajdonú épületek esetében kizárólag a központi berendezések az 

önkormányzati lakásban lévő vezetékszakaszai üzemképességének biztosításával kapcsolatos 

hibajavítások végeztethetők el a bérbeadó költségére. 

28. § (1) A bérlő köteles gondoskodni: 

a) saját költségén a lakás burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és berendezéseinek 

karbantartásáról, felújításáról, pótlásáról, cseréjéről, az ajtók és az ablakok külső és belső 

felületének mázolásáról; 

b) a lakás és helyiségei, valamint a részére átadott eszközök és a lakás alkotórészeinek 

rendeltetésszerű használatáról, tisztántartásáról, állaguk megőrzéséről; 

c) az épületben, az épület központi berendezéseiben, felszereléseiben, és a lakásban a 

bérlő vagy a vele együttlakó személyek magatartása miatt keletkezett hibák kijavításáról 

illetőleg az okozott kár megtérítéséről; 

d) a bérleti jogviszony megszűnésekor a lakás kiürített és berendezéseinek 

rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban való visszaadásáról. 
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29. § (1) A bérbeadó megbízottja és a bérlő a Bizottság döntése alapján megállapodhatnak 

arról, hogy a bérlő gondoskodik a lakás rendeltetésszerű használatra való alkalmassá 

tételéről.  

(2) Költség elvű vagy szociális helyzet alapján bérbe adott lakás esetében a bérleti 

szerződés megkötése előtt a bérlő részvételével fel kell mérni és a bérlő nyilatkozatát 

figyelembe véve a bérleti szerződés mellékletét képező megállapodásban rögzíteni kell, hogy 

az (1) bekezdésben meghatározott munkálatok közül, várhatóan melyek merülnek fel, 

valamint azt, hogy a bérlő a munkálatokat el kívánja-e végezni, ha igen, tételesen meg kell 

határozni az elvégezni kívánt munkákat és azok várható költségének legmagasabb összegét 

is.  

(3) A megállapodásban rögzíteni kell, hogy a bérlő által elvégeztetett (1) bekezdés szerinti 

munkálatok hitelt érdemlően igazolt költségeinek összegét alapul véve havonta egyenlő 

arányban, legfeljebb a bérleti díj 50%-áig csökkenteni kell a fizetendő bérleti díjat. Ha bérleti 

szerződés azt megelőzően megszűnik, mint ahogyan a költségek bérleti díjba történő 

beszámítása megtörténik, a bérlő részére a fennmaradt összeget a lakás bérbeadónak való 

visszaadásakor egy összegben meg kell fizetni. 

(4) Ha olyan bérbeadóra tartozó munkálatok merülnek fel, amelyek a lakás átadás-átvételi 

jegyzőkönyvben, illetve a bérleti szerződésben nincsenek rögzítve és a bérlő az elvégezni 

kívánt munkálatokat előzetesen írásban bejelenti a bérbeadó megbízottjának, a bérlői 

bejelentés alapján a bérbeadó köteles az elvégzett munkák és költségei elfogadásáról szóló 

Bizottsági döntést követő 15 napon belül a költségek beszámításáról (3) bekezdésben 

foglaltak szerint gondoskodni. 

48. § (1) A bérlő kérelmére és a bérbeadó megbízottjának javaslatára hozott Bizottsági 

döntés alapján a bérbeadó megbízottja és a bérlő –az Ltv. 15. § (1)-(2) bekezdésében 

foglaltak szerint– írásban megállapodhatnak a lakás átalakításáról és/vagy korszerűsítéséről, 

a bérleti díjba beszámítható munkák köréről. 

(2) A megállapodásnak tartalmaznia kell: 

a) az elvégzendő munkák: 

 pontos meghatározását, megnevezését, 

 befejezésének határidejét, 

 költségeit, 

 a költségek elszámolására és beszámítására vonatkozó kikötéseket; 

b) azt, hogy a munkálatok megkezdéséhez szükséges hatósági engedélyek beszerzéséről a 

bérlő köteles gondoskodni; 

c) a munkavégzéssel összefüggően a bérlő kárfelelősségének rögzítését a bérbeadóval és 

az épület többi bérlőjével, tulajdonosával és használójával szemben; 

d) szabálytalan, illetve az engedélyektől eltérő kialakítás esetén a bérlőnek az eredeti 

állapot szerinti, vagy az engedélyeknek megfelelő helyreállítási és kártalanítási 

kötelezettségét; 
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(3) A bérbeadó a lakás átalakítás/korszerűsítés számlával igazolt költségeit az (1)-(2) 

bekezdés szerinti megállapodás keretein belül vagy az átalakítás/korszerűsítés tényleges 

bekerülési költségeit alátámasztó, 90 napnál nem régebbi szakértői szakvélemény alapján, 

rendező jelleggel a Bizottság jóváhagyását követő hónaptól a bérleti díjba egyenlő 

részletekben, legfeljebb annak 50%-a erejéig beszámíthatja. 

54. § A helyiség bérletének létrejöttére, a felek jogaira és kötelezettségeire, valamint a 

bérlet megszűnésére e rendelet II. részében foglalt lakásbérletre vonatkozó szabályait 

[ideértve a 42. cím alatti Lakásbővítés (csatolás) valamint a 20. cím alatti Bérleti szerződést 

biztosító mellékkötelezettségek szabályait is] – e rendelet III. részében foglalt eltérésekkel – 

kell megfelelően alkalmazni. 

4./ SZAKÉRTŐI MEGÁLLAPÍTÁSOK  

4.1./ ELVÉGZETT MUNKÁLATOK RÖVID ÖSSZEFOGLALÁSA 

A rendelkezésre bocsátott iratok, fényképek, valamint a helyszíni szemle tapasztalatai alapján 

a következő felújítási munkálatok kerültek elvégzésre: 

 korábbi szerkezetek, berendezések bontása, sittkezelés; 

 elektromos hálózat felújítása; 

 kamerarendszer kiépítése; 

 gipszkarton szerkezetek építése, javítása (álmennyezet, előtétfal); 

 nyílászárók cseréje, beépítése; 

 burkolatok cseréje; 

 felület előkészítés, festés. 
 
Megjegyzés 
A munkálatok egy részéről nem áll rendelkezésre irat, mivel csak azon számlák kerültek 

benyújtásra, melyek elszámolhatósága valószínűsíthető volt. A többi munka elvégzésére a 

látottak és a kapott információk alapján lehet következtetni, de azok amúgy sem képezték 

jelen vizsgálat tárgyát, csupán megjegyzendő, hogy a dokumentáltakon túl is történtek 

felújítások. 

 
Értékelés 
A helyszíni szemle tapasztalatai alapján megállapítható, hogy a jelzett munkálatok elkészültek, 
az ingatlan jó műszaki-esztétikai állapotú.  
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4.2./  ELSZÁMOLÁSRA BENYÚJTOTT SZÁMLÁK 

A bérlő (Sun Store Groceries Kft.) a következő számlákat nyújtotta be elszámolásra: 

eladó/vállalkozó számla tartalma kelte nettó összeg 
Kormanov Kft. szárazépítészeti munkálatok anyaggal 2024.08.15. 960 812 
Kormanov Kft. szárazépítészeti munkálatok anyaggal 2024.10.01. 390 990 
First-Vill Kft. villanyszerelési munkák anyaggal 2024.10.07. 2 067 688 
First-Vill Kft. villanyszerelési munkák anyaggal 2025.01.06. 1 852 991 
Összesen     5 272 481 

Mindösszesen tehát az elszámolásra benyújtott számlák összértéke nettó 5 272 481 Ft 

Szakágakra bontva a költségek a következők: 

megnevezés nettó összeg 
szerkezetépítés és szakipar 1 351 802 
épületvillamosság 3 920 679 
összesen 5 272 481 

4.3./ KÖLTSÉGSZINT VIZSGÁLATA 

A szakértői munka során felhasználásra kerülnek a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az 

Építési Vállalkozók Országos Szakszövetsége, a Magyar Építész Kamara, a Magyar Mérnöki 

Kamara és a Magyar Tanácsadó Mérnökök és Építészek Szövetsége közreműködésével készült 

Építőipari Költségbecslési Segédlet (ÉKS) kiadvány adatai is. A számlák 2024. évi munkákra 

vonatkoznak, így a 2024. évi kiadvány kerül figyelembe vételre. 

Az ÉKS-ben néhány jellemző épülettípusra vonatkozóan megtalálhatók a fajlagos építési 

költségek. A vizsgált helyiségcsoporthoz leghasonlóbb műszaki színvonalú épülettípus a 
segédletben szereplő közül a „középfelszereltségű iroda”. Ennek adatai a következőképpen 

alakulnak: 
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A munkálatok alapvetően a földszinti ingatlanrészt érintették, melynek alapterülete 282 m². A 
tényleges fajlagos építési árak az ÉKS adataihoz viszonyítva a következőképpen alakulnak (a 
földszinti alapterületre vetítve): 

megnevezés ÉKS adatai 
(Ft/m²) 

tényl. fajl. ár 
(Ft/m²) arány 

szerkezetépítés és szakipar 517 500 4 794 0,9% 
épületvillamosság 98 900 13 903 14,1% 

A fajlagos árakat vizsgálva megállapítható, hogy a számlák reális árszintet képviselnek. A 
százalékos arányok alapján kijelenthető, hogy műszaki tartalmában nem túl mély beruházásra, 
inkább javításokra került sor. 

4.4./ KÖLTSÉGBECSLÉS 

A rendelkezésre álló információk, az anyagkimutatások, valamint a szemle tapasztalatai 
alapján, illetve szakirodalmi adatok figyelembe vételével történik a vizsgálat. 

A beszámítható költségek meghatározása során figyelembe vételre kerül az előzőekben 

ismertetett jogszabályi hivatkozásokon túl a bérleti szerződés is, mely a következőket 

tartalmazza: 

„18. A szerződő felek megállapodnak abban, hogy a bérlő feladata - a bérlemény állagától, 

állapotától, és felszereltségétől függően szükség szerint - a bérleményt felújítani, 

karbantartani, és azt rendeltetésszerű használatra alkalmassá tenni. 

A bérlő a bérleti jogviszony teljes időtartama alatt saját költségén köteles gondoskodni a 

bérlemény burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és berendezéseinek a karbantartásáról, 

felújításáról, pótlásáról, illetőleg cseréjéről.” 

Összességében tehát kijelenthető, hogy a Lakás törvény, a 12/2012. Ök. rendelet, valamint a 

bérleti szerződésben szereplő információk alapján azon munkák költségei számíthatók be a 

bérleti díjba, melyek elvégzése bérbeadói kötelezettség lett volna. Ide tartozik jellemzően az 
épületvillamossági munkák nagy része (pl. erősáramú hálózat stb.), valamint az építési munkák 
egy része, de nem tartoznak bele például a burkolási, nyílászáró elhelyezési, festési munkák, 

berendezések (pl. beépített bútorok, világítótestek), ill. egyéb extra bérlői igényekhez 
kapcsolódó munkák (pl. kamerarendszer). 

Az előzőek alapján a bérleti díjba beszámítható költségek meghatározása részletes elemzésen 

alapuló költségbecsléssel történik. A tényleges építési költségek adott részarányai vehetők 

figyelembe az előbb ismertetett elvek szerint. 

Szakértői becslés alapján a beszámítható költség a következőképpen alakul: 

 összeg elszámolható beszámítható 
szárazépítészeti munkálatok 1 351 802 100% 1 351 802 
épületvillamosság 3 920 679 75% 2 940 509 
összesen 5 272 481  4 292 311 
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5./ ÖSSZEFOGLALÁS  

EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt. megbízást adott az MOLIMENT 
Mérnöki Kft. számára. A megbízás szerint a szakértői feladat a Budapest VII. kerület, Rákóczi út 

28. szám (34539/0/A/1 helyrajzi szám) alatti helyiségben elvégzett, bérleti díjba beszámítható 

értéknövelő beruházások szakértői vizsgálata volt. Az elvégzett szakértői vizsgálatok alapján az 

elvégzett felújítási munkálatok bérleti díjba beszámítható összege kerekítve nettó  

4 300 000,-Ft, 

azaz négymillió-háromszázezer forint. 

 

6./ MEGJEGYZÉSEK, FELTÉTELEZÉSEK, KORLÁTOZÁSOK  

 Jelen szakértői véleményt a Megbízó és a Bérlő adatszolgáltatására építve, helyszíni 

szemrevételezéses vizsgálatok alapján, a szakmában ismert és elfogadott módszerek 

alkalmazásával, legjobb szakmai tudásom szerint, lelkiismeretesen készítettem el.  

 A feladat elvégzéséhez szükséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai 

képzettséggel, szakértelemmel és jogosultsággal rendelkezem.  

 A szakvélemény készítése során figyelembe vettem a hatályos jogszabályokban, 

valamint a megbízási szerződésben foglaltakat.  

 A megbízás teljesítése során tudomásomra jutott információkat, adatokat, üzleti vagy 

egyéb titkokat bizalmasan kezelem, azokat nem hozom harmadik fél tudomására. 

 A szakvéleményt elfogulatlanul, külső körülményektől nem zavartatva készítettem el. 

 A vizsgálat tárgyát képező ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a 

múltban, sem jelenleg érdekeltségem nem áll fenn, díjazásom nincs összefüggésben a 

szakértői megállapításokkal. 

 Jelen szakértői vélemény kizárólag a vizsgált helyiség elvégzett bérlői felújítási 

munkák költségeinek vizsgálatára készült, ettől eltérő egyéb célra nem használható 

fel. 

 Minden felhasznált adat és információ, melyek alapján a szakvéleményt készítettem, 

legjobb tudomásom szerint megbízható forrásból származik. A Megbízó és a Bérlő 

által szolgáltatott adatok hitelességéért Ők tartoznak felelősséggel. 

 Az ingatlan helyszíni vizsgálatát személyesen hajtottam végre. 

 Nem nyilvánítok véleményt jogi ügyekben. Jelen szakvéleménnyel kapcsolatban 
felmerült jogvitákban való közreműködés nem képezi a feladatomat. 
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 A szakvélemény elkészítésében harmadik személy nem vett részt, a 

dokumentációban foglalt megállapítások tőlem származnak. 

 Előzetes írásbeli hozzájárulásom nélkül jelen szakvélemény tartalma sem részben, 

sem egészében nem hozható nyilvánosságra sem nyomtatott, sem elektronikus 

formában, nem sokszorosítható és nem módosítható a megbízásban szereplő ügytől 

eltérő esetben.

Budapest, 2025. június 11.

Muszely Péter
okl. építőmérnök

épületszigetelő szakmérnök
épületenergetikai szakmérnök

igazságügyi szakértő



 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. SZÁMÚ MELLÉKLET: 

BÉRLETI SZERZŐDÉS 

  

























 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. SZÁMÚ MELLÉKLET: 

SZÁMLÁK ÉS TELJESÍTÉS IGAZOLÁSOK 
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KORMANOV KFT.
Cégjegyzékszám:,l 3-09- 1 86871, adószám: 25S32384-2-1 3
2230 GYÖMRÓ, sencsÉNYl UTCA 3. Tel,: +36203710648, e_mailcím. kormanov.kft@gmail

1

Költségvetés / elszámolás

Sun Síore Groceries Kft.1074 Budapest,
Dohány utca 69. - 1072 Budapest, Rákóczi út 28.

Megrendelés : Bontás, javítás, átépítés
Mennyezetek, falak, elótéüalak álázása-, penészedése miatt szúkségessé vált felújítás. Belsó terek
egybefŰggó növelése. Javítások, bontás után keletkezett mennyezeti-, ílletve elötétfal síkjainak
korrigálása, egysíkban történő építése.

0,27
Végösszeg (bruttó}: 1 7í6 789 Ft

anyag/munka megnevezése mennyiség mértékegység nettó ár
RE 1 2,5x1 200x2000 gipszkartonlemez 10,00 tábla 20 880 Ft

plofilUW75 06x45x75x4000 6,00 db 7 776 Ft
CW75 06x45x75x3500 profi l 10,00 db 15 540 Ft

4,00 db 2 0,16 Ft
cD 8,00 db 9 600 Ft
Dübel 6x40 100,00 db 950 Ft
TN25 1 000,00 db 3 360 Ft
TN35 1 000,00 db 3 860 Ft
PAE70 1,00 tekercs 2 17o Ft
Sharp1 1 önmetszó csavar 200,00 db 9,10 Ft
sitteszsák 50,00 db 6 300 Ft
szállítás í,00 db ,l5 000 Ft
RE sarokelem 24,o0 fm 1 15 200 Ft
RE háromoldalú elem 10,00 fm 55 000 Ft
RE sarokképző elem 6,00 fm 25 200 Fl
U A7 5 2x45x75x3000 profil 6,00 db 33 462 Ft

3,00 db 3 888 Ft
RE1 2,00 tábla 4 176 Ft
TB25 csavar 1 000,00 db 3 870 Ft
TN25 csavar 1 000,00 db 3 360 Ft
opel csavar 100,00 db 780 Ft
L rögzítővas 75 mm 12,00 db 4 284 Ft
DBZ 6x35 50,00 db 3 170 Ft
RE háromoldalú elem 22,00 fm ,l21 000 Ft

o
o)
.0)
o
)c
NO(')
(§

sziállítás 1,00 db 15 000 Ft
Bontás 2 fő x3 óra,.6 óra x 5.500,- Ft 6,00 ora 33 000 Ft
Falszakasz pótlása. 10,8 m2 x 8.800,- Ft 10,80 m2 95 040 Ft
Sarokképzés előregyártqtt elemmel; 15 fm x 6,500,- Ft 15,00 fm 97 500 Ft
Kétoldalú doboz építése előregyártott elemmel: 3 fm x
6.800,- Ft 3,00 fm 20 400 Ft
Al gerenda építése előregyártott etemmet : l s tmT6soo.
Ft 15,00 fm 102 000 Ft
Szárazvakolat:2 m2 x 4.900,- Ft 2,00 m2 9 800 Ft
Gk. mennyezet 1 rétegben: 4,42 m2 x 5.500,- Ft 4,42 m2 24 310 Ft
Kazettás mennyezet javítása: 25 m2x 5.500,- Ft 25,00 m2 137 500 Ft
Gk. pótlása, íoltozás: 45 db x 3.500,- Ft 45,00 db 157 500 Ft
Szabadnyílás szakszerű bontása és újraépítése, nyílások
kávázása: 2,0a db 160 000 Ft
Szabadnyílás szakszerű bontása és újraépítése, nyílások
kávázása: 1,00 db 30 000 Ft

(§y
c)

Foltozás 0,5 x 2,1 1,00 db 8 000 Ft
Usszesen {nefio

'i,J,)i|}l'.i,, ('

-,'

,c9

UD 06x30x3Ox3000

UW75 06x45x75x4000 profiI



Számlaszám:
2024/00075

SZÁMLA

Számla kiállító adatai: Vevõ adatai:

Kormanov Kft.
2230 Gyömrõ
Bercsényi u. 3.
Adószám: 25932384-2-13
Cégj.szám: 13-09-186871
Bankszámlaszám: 65100084-11414593-00000000

Sun Store Groceries Kft.
1074 Budapest
Dohány u. 69.
Adószám: 27939583-2-42

Fizetési mód Teljesítés idõpontjaSzámla kelte Fizetési határidõ
átutalás 2024.08.15. 2024.08.13. 2024.08.23.

Megnevezés Menny. Nettó egységár Nettó értékÁFA ÁFA érték Bruttó értékMee.
( Ft ) ( Ft ) ( Ft ) ( Ft )

1,00db 27% 960 812 259 419 1 220 231960 812Szárazépítészeti munkálatok anyaggal

(27%-os ÁFA) 27% 960 812 259 419 1 220 231

Összesen: 960 812 259 419 1 220 231

Fizetendõ végösszeg: 1 220 231 Ft
(egymillió-kettõszázhúszezer-kettõszázharmincegy forint)

A program a verzió kiadásakor hatályos magyar jogszabályoknak megfelel.
NATURASOFT Készlet és Számla Standard 3.8.4.110 - (www.naturasoft.hu)

1Oldal: 1/



Számlaszám:
2024/00089

SZÁMLA

Számla kiállító adatai: Vevő adatai:

Kormanov Kft.
2230 Gyömrő
Bercsényi u. 3.
Adószám: 25932384-2-13
Cégj.szám: 13-09-186871
Bankszámlaszám: 65100084-11414593-00000000

Sun Store Groceries Kft.
1074 Budapest
Dohány u. 69.
Adószám: 27939583-2-42

Fizetési mód Teljesítés időpontjaSzámla kelte Fizetési határidő
átutalás 2024.10.01. 2024.09.27. 2024.10.09.

Megnevezés Menny. Nettó egységár Nettó értékÁFA ÁFA érték Bruttó értékMee.
( Ft ) ( Ft ) ( Ft ) ( Ft )

1,00db 27% 390 990 105 567 496 557390 990Szárazépítészeti munkálatok anyaggal

(27%-os ÁFA) 27% 390 990 105 567 496 557
Összesen: 390 990 105 567 496 557

Fizetendő végösszeg: 496 557 Ft
(négyszázkilencvenhatezer-ötszázötvenhét forint)

A program a verzió kiadásakor hatályos magyar jogszabályoknak megfelel.
NATURASOFT Készlet és Számla Standard 3.8.4.110 - (www.naturasoft.hu)

1Oldal: 1/







First-Vill Kft.
8000 Székesfehérvár
Kodolányi János utca 4. 1. em. 3.
Adószám: 28756374-2-07

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

SZÁMLA
Sorszám: FRSTV-2024-14

VEVŐ:
Sun Store Groceries Kft.
1074 Budapest
Dohány utca 69.
Adószám: 27939583-2-42

Fizetési mód: átutalás
Teljesítés dátuma: 2024.10.07.
Kiállítás dátuma: 2024.10.07.

Fizetési határidő: 2024.10.10.

Megnevezés Menny. Egységár Nettó ár Áfa Áfaérték Bruttó ár

Villanyszerelési munkálatok
szerződés szerint

1 db 1 400 000 1 400 000 27% 378 000 1 778 000

Munkavégzés helye: Bp. 1072 Rákóczi út 28.

Felhasznált anyagmennyiség 1 db 667 688 667 688 27% 180 276 847 964

Összesen: 2 067 688 558 276 2 625 964
áfa 27 %: 558 276

Összesen:
2 625 964 Ft

A számla aláírás és bélyegző nélkül is érvényes!

1. rész számla anyag + munkadíj

A bizonylatot a Számlázz.hu készítette. Oldal 1/1







First-Vill Kft.
8000 Székesfehérvár
Kodolányi János utca 4. 1. em. 3.
Adószám: 28756374-2-07

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

SZÁMLA
Sorszám: FRSTV-2025-1

VEVŐ:
Sun Store Groceries Kft.
1074 Budapest
Dohány utca 69.
Adószám: 27939583-2-42

Fizetési mód: átutalás
Teljesítés dátuma: 2025.01.06.
Kiállítás dátuma: 2025.01.06.

Fizetési határidő: 2025.01.09.

Megnevezés Menny. Egységár Nettó ár Áfa Áfaérték Bruttó ár

Villanyszerelési munkálatok
szerződés szerint

1 db 1 071 000 1 071 000 27% 289 170 1 360 170

Munkavégzés helye: Bp. 1072 Rákóczi út 28.

Felhasznált anyagmennyiség 1 db 549 491 549 491 27% 148 363 697 854

Kiszállás 14 db 10 000 140 000 27% 37 800 177 800

ÉV jegyzőkönyv kiszállással 1 db 92 500 92 500 27% 24 975 117 475

Összesen: 1 852 991 500 308 2 353 299
áfa 27 %: 500 308

Összesen:
2 353 299 Ft

A számla aláírás és bélyegző nélkül is érvényes!

végszámla anyag + munkadíj

A bizonylatot a Számlázz.hu készítette. Oldal 1/1



 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. SZÁMÚ MELLÉKLET: 

SZEMLE SORÁN KÉSZÜLT FÉNYKÉPEK 
(VÁLOGATÁS) 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




