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1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTO! FELADAT

felactat.

elfogadta, igazsagligyi maganszakértsi véleményét a kbvetkezbkben adja meg:

Az ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO NONPROFIT ZRT. (1071
Budapest VII. kerilet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® ES TARSA
MERNOKI IRODA KFT. (1039 Budapest {ll. keriilet, Széchenyi utca 4. szam), mint
dpitésgazdasagi igazsagligyi szakéntd szamara. A Meghbizas szerint a Budapest Vil. kertiet,
Dob utca 38. szam alatti utcai bejaratd Gizlethelyiségben (34144/0/A/3 helyrajzi szam)
elvégzett értéknovel beruhdzasok miiszaki tartalmanak és koltségeinek meghatarozésa a

A SATORI® £S TARSA MERNOKI IRODA KFT., mint épitésgazdasagi igazsagligyi szakérts
nevében Satori Sandor okl. szerkezetépit§- és gazdasdgimérndk, okl. igazsagligyi
szakmérnsk és szakérts, okl. ingatlan szakértS / ESSEC / EUFIM / PSZAF a meghizést

KESZITETTE:
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2./ A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1/ SZAKERTO! TEAM

Tekintettel arra, hogy a szakértéi feladat tébb szakterliletet is érint, a feladat elvégzésére
szakértGi team alakult, melynek tagjai:

e Satori Sandor okl. szerkezetépitd- és gazdasagi mémdok, okl. igazsaglgyi
szakmérndk és szakértd, okl. ingatlan szakénd / ESSEC / EUFIM; a szakért6i team

vezetdje;

¢ Gador Istvan okl. gépészmérnok, épliletgépész igazsagiigyi szakénd;

e Paizs istvan okl. kbzgazda, okl. villamosmérnsk, igazsagligyi szakérd;

e Muszely Péter okl. épitémérnok, épiletszigetel¢ szakmémdk, ingatlanvagyon-
értékeld / EUFIM, épitésiigyi és igazsagugyi szakénd;

e Satori Orsolya okl. épitészmérndk, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM, szakérté jeldlt.

2.2.] A HELYSZINI SZEMLE

A szakvélemény helyszini szemrevételezéses vizsgélati médszerrel készilt. A szemle
sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejardsra kerllt, szerkezeti elemeinek

. szemrevételezéses vizsgalata megtortént. Megtértént tovabba a feldjitasi munkalatok
' miszaki tartalmanak beazonositasa is. A szakértéi munka soran feltardsos, roncsolasos .
' vizsgdlatra nem keriilt sor. A helyszini szakéndi vizsgalatokat az egyes szakégak %E

vonatkozasaban arra feljogositott személyek végezték,

A szemle soran szamos fényképfelvétel készilt, melyek egy része nyomtatott
formaban jelen szakért8i vélemény mellékletében becsatolasra kerilt, a toébbi
digitalis adathordozon a szakért8i irattarban keriil elhelyezésre. A fényképfelvételek
kell6képpen bemutatjidk a kialakitott miszaki dHapotot. A feldjitasi munkalatok
értékének meghatarozasa koltségbecsléssel torténik.

2.3./ KOLTSEGBECSLES

Az épitési-feldjitasi koltségek meghatarozdsa kapcsan mindenekel6tt megjegyzendd,
hogy az arak kialakitasara, az arképzés szabdlyaira hazédnkban semmilyen megkotés
nem vonatkozik, a térvényi szabdlyozas az arban valé megegyezést a szerz6d6 felekre
bizza. Ez azt jelenti, hogy minden épitdanyag és épitSipari munka szabadéras, tehat
értéke attol fiigg, hogy hol vessziik a terméket, kivel végeztetjiik a munkat (a munkadij
tobbnyire ,aralku” sordan alakul ki). Ugyanazon termék (mint beépitends ,anyag”) két
kiilonboz6 tizletben vélhetéen eltérd dron szerezhetd be. Még nagyobb a kiilonbség, ha
a termékek csak hasonléak, de pl. eltérd markajlak. Hasonlé a helyzet az épit6ipari
munkadijakkal. A vallalasi ar két kiilon vallalkozd esetében jellemzéen nem azonos,
raadasul ugyanazt a munkat sok esetben tobb féle technolégiaval, akéar eltérs

anyagokkal is el lehet végezni.

KESZITETTE: 4
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los tényezd, hogy a vallalasi arakat ,egyéb” kortilmények is alakithatjak, példau
fleg nydjtisa, rész-szamldk szama, esetleges garancialis/szavatossagi visszatartasok,
agrendel§  egyéb” srzolgaltatdsai (pl. organizacios feltételek biztositasa, energia
[hasznalas koltségeinek atvalialasa stb...).

Mindezek alapjan nem lehet pontosan meghatarozni a munkalatok kdltségeit, csupan
kért6i becslésre van méd az érték meghatarozasa soran, tehat a tényleges felijitasi
siltségek a becsuilt koltségektd| eltérhetnek.

A piac szabdlyozé hatasanak és az arversenynek koszonhetden azonban talsagosan nagy
térések dltalanos esetben nem jelentkeznek az arakban, vagyis nagysagrendileg jol
westilhetk  az  anyagarak  és  munkadijak. Rendelkezésre allnak  Ggynevezett
Hiségbecslési segédletek, melyek az egyes tételek ,atlagos” arat tartalmazzak.

len szakértSi becslés a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Fpitési Vallalkozok
rszdgos Szakszévetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mémaoki Kamara és a
Magyar Tandcsadd Mémokok és Epitészek Szovetsége kozremiikodésével késziilt
-E[z)ftc’iipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) kiadvany fethasznalasaval, valamint harminc
wves szakmai, és tobb mint hisz éves szakéntGi tapasztalat alapjan torténik,

2.4.7 AZ EPITOIPARI KOLTSEGVETES

Az épitSipari koltségvetés a miiszaki tervek és a miszaki leirds alapjan, altalaban
épftményenként készitett olyan tervirat, amely tartalmazza a létesitmény
megvaldsitdsdhoz  sziikséges munkak felsorolasat, mdszaki és mindségi
meghatarozasat, gépesitési feltételeit, mennyiségét, anyagkoltségét, dijat, és a
mindezek alapjdn szamitott értékét. A koltségvetés az épitmények miszaki
tervdokumentacidjanak szerves részét képezi. Az épitSipari koltségvetések feladata,
hogy adataikkal kiegészitsék a mdszaki terveket, lehetévé tegyék az épitkezés
mennyiségi és gazdasagi vonatkozasainak mérését. Az épit8ipari koltségvetés tehat
miszaki 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, Ugy azok elkészitésének menete is kiilénbdz8.

Koltségvetések csoportositisa részletesség szerint
Koltségbecslés normativ adatok afapjin

A normatfv adatok alapjan készult koltségbecslés nem részletezi a kéltségeket.
Megfogalmazza az épitendd objektum legjellegzetesebb miiszaki, min&ségi vonasait.
A mennyiségeket épitménytérfogatban, szintteriiletben, vagy valamilyen hasznalati
egységhben (kdrhazi agy, tanterem stb.) fejezi ki. A koltséget ebben az esetben
egyetlen Gsszeg jelzi. Ez az 6sszeg megadhaté korabban megépiilt létesitmények
tapasztalatai alapjan, az épitmény egységére vonatkozd mutatdk segitségével.

) KESZfT!ETTE:
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unkanem részlefesség(d koltségvetds

A munkanem részletességli koltségvetésben egy bonyolultabb épitmény husz-
jarminc . munkanemre is  bonthaté. Ezeknek a koltségei meghatdrozhatok
észletesebb szamitasok vagy normativak alapjan. A munkanem szerinti bontas
slénye, hogy az egyes szakmdk szerinti varhaté kiadasok megbecsiilhet6k, a
eladatok a killonbozé szakbrigadoknak eszerint adhaték munkaba.

Részletes, tételes koltségvetés

A részletes, tételes koltségvetés részletezettsége a legnagyobb. Alapegysége a tétel,
‘amely altaldban egy munkafolyamatot fejez ki. Legtobbszor tehdt egy szerkezet, vagy
apitési allapot csak tobb tétellel frhatd le. Magyarorszagon a kézelmdltig a legtobb
koltségvetés ilyen részletezettségli volt. Ehhez késziiltek a koltségvetési segédletek.

Koitségvetések csoportositasa az arképzés pontossaga szerint
Részletesen kalkuldlt drakaf tartalmazo kéftségvetés

A részletesen kalkuldlt arakat tartalmazo koltségvetésnél az egyes tételekhez tartozd
egységkoltségek koltségtényezbit killon-kilon szamitjak ki és dsszegzik.

Kéltségbecslés

A koltségbecslés esetén az arakat mar megépiilt objektumok tapasztalati
normativainak felhasznédlasaval szamitjak.

3./ SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

3.1/ AZ INGATLAN ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan Budapest Vil. keriiletében, Erzsébetvarosban, a Dob utcdban, a
Kazinczy utca és a Kis Didfa kdzétti szakaszon helyezkedik el. Az ingatlan eldtti
kozterilet rendezett, kiépitett szilard burkolata CGttesttel és jardaval rendelkezik. Az
ingatlan gépkocsival j6l megkozelithetd. Az éplilet el6tti gépkocsiforgalom kozepes. Az
ingatlan kozelében a parkolasi lehetéség kozteriileten biztositott, parkolni az épilet
elétt, fizetSs ovezetben lehet. Az ingatlan kozelében szdmos BKV jarat kozlekedik,
melyek megalloja néhany perces sétaval elérhetS: az M2-es, és M3-as metrg, a 47-es,
47B-s, 49-es villamos, az 5-6s, 7-es, 9-es, 16-0s, a 110-es, a 112-es, a 110-es busz, 70-es,
74-es, 78-as trolibusz.

Az értékelends {izlet egy pince + foldszint + 2 emelet, hagyomanyos szerkezet(,
zértsori beépitésii, zart belsé udvaros, fiiggsfolyosos épliletben talalhato. Az épiilet a
szazadfordulé kornyékén éplilt, kora hozzavetdlegesen 100 év. Miemléki védettségrdl
nincs informacio. A foldszinten utcard! nyil6 Gzlethelyiségek is taldlhatok. Az épiiletben
talalhaté lakasokat az udvarrdl, belsé lépcsdhazbol, ilietve a fliggdfolyosokrol lehet
megkozeliteni.

KESZITETTE: 0
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3.2/ AZ EPULET FOBB SZERKEZETE]

; Alapozis
: Az épiilet alapozésa vélhetSen vegyes szerkezet(i savalap.
Falak, fodémek
A fefmend teherhordd falak és a valaszfalak egyarant hagyomanyos falazott t6mor
téglaszerkezetiiek. A fodémek gerendas rendszer(iek, a zaréfédém fafédém.
L.épcsd, fuggdfolyosd

A lépcsé kiszerkezetd, a korlat fémbél készilt, A fliggfolyosd szerkezete
vasbetonlemez.

Tetdszerkezet

Az épllet magastetds. A tet§ alakja Gsszetett nyeregtetd, szerkezete hagyoményos
fa fedélszék, héjaldsa keramia cserép. A tetéteret utélag bedpitették.

Fomlokzat

A homlokzat vakolt. Az utcafronti homlokzat vakolt, kvaderes kialakitast, az
udvari homlokzatok egyszer( kialakitastiak.

Nyilaszarok
Az épilet kapuja fabdl késziilt, az ablakok szintén faszerkezetiiek.
Badogos szerkezeatek

Az ereszcsatornak, vapdk, parkanyok és egyéb bidogos szerkezetek horganyzott
fémlemezbdl késziltek.

3.3./ KOZMUVEK, GEPESZET, ELEKTROMOS HALOZAT

Vizellatas : kézmhalézatrdl biztositott

Szennyvizelvezetés . kézcsatornara kotve

Csapadeékviz elvezetés :  kézcsatornara kétve

Gazellatas 1 kézmiihalézatrd! biztositott

Elektromos dram : kozmihalézatrél biztositott

Fités, melegvizellatdss :  nincs kézponti rendszer, a lakasok egyedi ellatastak

3.4/ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai problémékra utalé repedések nem tapasztathatok. A pincében és a felmend
falakon kismérték(i vizesedések tapasztalhaték. A homlokzatro! a vakolat tébb helyen
levalt. A fiiggéfolyosok szerkezetei eloregedtek, feldjitisra szorulnak. A tetd megfelels
allapott. Bedzasokrol nincs informacié. A nyilaszarok részben korhadtak, vetemedettek.
Az épllet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki, Az épiiletgépészet avult,
altalanos feliilvizsgalata, javitasa indokolt. A meglévé halézatok a funkcidjukat be tudjak
tolteni, az lizemeltelés e tekintetben biztositott. Az épliletr8l Gsszességében rogzithets,
hogy mindenre kiterjedd (szerkezeti, épitészeti, energetikai, gépészeti- és kézmiiellatas)
felGjitasa indokolt.

KESZITETTE: 7
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5/ A VIZSGALT ALBETET BEMUTATASA

vizsgalat targyat képezd uzlethelyiség az épilet foldszintjén helyezkedik el
Megkozeliteni kozvetleniil az utcardl lehet. A helyiségcsoport bejarata a vendégtérbe
nyflik. Innen egy galéridra lehet felmenni, ahol tovabbi vendégtér, valamint a mosdd-
okk és egy tarold helyiség talathatd. Az Uzlettér utcai tivegportallal rendelkezik. A
fomlokzati nyflaszarok fémszerkezetl Uvegportalok. A padozat burkolata a foldszinten
miigyanta, a galéridn hajopadld ill. fémlemez, az oldalfalak nagyrészt vakolatlan, latsz6
\glafeliiletek, egyes részeken festettek, csempézettek. A flités és a melegviz-ellatds sajat
izkazanrol  biztositott. A helyiségcsoport  miszaki  dllapota részben  feldjitott,
ugyanakkor vannak eredeti allapotd szerkezetek (pl. nyilaszarok), vagy befejezetlen —
ssetleg olyan hatdst — részek (lasd. gépészet).

1.6,/ AZ ELVEGZETT FELUJITASI MUNKALATOK

A feltjitas elétti allapotrol kordbbi fényképfelvételek nem élinak rendelkezésre, igy az
eredeti (kiindulds) miszaki—esztétikai allapot nem ismert egyértelm(ien, ugyanakkor a
rendelkezésre all6 informaciok alapjan rekonstrualhaté a korabbi kialakitas. Az elvégzett
munkalatok miszaki tartalmanak meghatarozasa kapcsan a helyszini szemle soran
tapasztaltakra, valamint a meghizétol és a bérl6td! kapott adatokra, iratokra is tudunk
hagyatkozni. Az elvégzett feldjitasi munkdlatok a kivetkezdkben keriiinek részletesen
hemutatasra szakaganként:

3.6.1./ Epitészet, épitémesteri munkak

Az ingatlan eredeti 4llapotaban rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmatlan volt. A bérl6i
felujitasi-atalakitasi munkdlatok soran elészor elbontdsra kerliltek a feleslegessé valo
szerkezetek, valaszfalak, vakolatok stb. A helyiség galériaval rendelkezik, melynek
tartészerkezeti és épitészeti atalakitisa is szikségessé valt. A foldszinten keriilt
kialakitasra a vendégtér és a kiszolgald pult, a galérian tovébbi vendégtér, a mosdok és
egy tarold helyiséget alakitottak ki. A kiilsé nyildszarokat nem cserélték, viszont 4j belsd
ajtok keriiltek elhelyezésre. A falak jelentSs része az épitészeti koncepcié alapjan
vakolatlan maradt, helyeként vakoltdk, festették, ill. csempe burkolattal lattak el. A
padozat a foldszinten migyanta burkolatd, a galérian hajopadlo  készilt, a
vizesblokkban pedig fémlemez kertilt elhelyezésre.

A belsé térben a gépészeti és elektromos munkalatokhoz kapcsolédoan is tobb
épitémesteri jarulékos munkara volt szilkség. Az épliletgépészeti és elektromos munkak
a kovetkezdkben keriilnek bemutatasra.
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1.6.2./ Epliletgépészeti munkak

A rendelkezésre &ll6 iratok és dokumentaciok tantisdga szerint a foldszinti (utcaszinti)
helyiségcsoport épiiletgépészeti berendezései és azok allapota a bérlet rendelkezésére
dlldsa idején meglévéek, de gyakorlatilag teljesen elhaszndlt allapotdak voltak. Az
rredeti dllapot nem lathato, de a béré altal atadott, épitést megel6z6 és az épitési
folyamat soran készitett fényképek, valamint az epitési munkakat megel6z6 allapot

felmérési dokumentéciéja az eredeti allapotot (a gépészet vonatkozédsaban) részlegesen
dokumentaljak.

brre a lefrasok, tervek tartalmi fejezetein tul a jelen idében meglévs, és vendéglits
helyiségen kiviili szemrevételezhetd gépeszeti berendezések és szerelvények tampontot
jelentenek. A rendelkezésre allo felmérések és fényképek alapjan megdllapithato, hogy

az épiletgépészeti munkak vonatkozasaban az eredeti allapot elavult, leromlott allagot
mutatott.

A rendelkezésiinkre bocséjtott és a szemie soran szemrevételezett megvaldsult allapot a
funkcionalis atrendezéseken tilmenden a csatlakozési pontokon belil teljes uj kiépitést,
atalakitast jelentettek, és (j éplletgépészeti rendszert hoztak létre. A  bérelt
helyiségekben végzett 4talakitasi munkak mkoddképessége érdekében az ezen
helyiségekre vetithet fajlagos értékeken talmenden sziikséges volt a homlokzati illetve
légudvari részén kiépitett légesatorna hélézat, a légtechnika friss / ethasznalt levegé
vitelére beszivd és kidobd légesatorna halézatot funkcidjra alkalmassa tenni, a
légtechnikai kiépitését is elvégezni. Ezen létesitések a teriiletalapt fajlagos épitési
kéltségeken tdimend beruhdzasokat jelentettek. Ebbe a kiépitésbe értelemszertien hele

értendd az elhasznalt levegé héhasznositasi céld légtechnikai elemeinek beépitése is,
ami a tetdszinten valésult meg.

A megvalosult  allapotrdl, belsd épitészeti  kialakitas szintd alaprajzok  &linak
rendelkezésre, az épiiletgépészeti részrdl tervanyag nem, csak szamlak bizonylatoljak a
beépités koltségét. Az atadott irasos anyagokbo! lathatdan a teljesitésigazolas is atadasra
kertift, de a szerz6déses tartalom nem kdvethets, nem vethets Gssze a szerzédéses igény
a megvalosult allapottal, de killéndsen nem vethets Ossze, illetve nem egyeztethets
szamszer(ien a teljesitésigazolds miiszaki tartalmaval és szamszer(ségével,

Ebbél adéddan a rendelkezésiinkre bocsatott iratok alapjan a megvalésult allapotbdl a
teljestlt allapotra vonatkozoéan az alabbi kévetkeztetés vonhaté le-

Szabalyszerlinek tekinthetd épliletgépészeti terv és szerzédés nem &l rendelkezésiinkre.

Ugyanakkor meg kivanjuk jegyezni, hogy a gépészeti berendezések létrehozasaval azok
megvaldsult épitési munkdival az albetét felszerelését, részét képezik. A beépitett
gepészeti berendezések, vezetékek és szerelvények gyakorlatilag teljes koriiek, noha a fan
coilok burkolatai és egyes szaniter berendezések felszerelése nem tortént meg. A [étesitési

funkcionalitisnak a vendéglatas design kovetelményekben széban megfogalmazott
céloknak felelnek meg.
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viz ellatis — csatornazas

albetét a megvaldsult vendéglatd céliként kialakitott helyiségcsoportokhoz ¢y
nkciokhoz  kapcsolédd  viz—csatorna  héldzattal rendelkezik, amely végpontjain
atlakozik a lakdépiilet vizvezetéki és csatorna halézatanak végpontjaihoz. Ennek
iwpfelelen a helyiségekhez viz-csatorna csatlakozasi pontjaiban kapcsolodadik ax
pitlet vezetékhalézatdhoz. A kordbbi viz-csatorna csatlakozasi pontjai — a kialakitas
Hlidssal Osszefliggéshen — az vj alaprajzi elrendezésnek megfelelden keriiltek ki- és
akitdsra. Kialakitasra keriiltek a vendég és személyzeti vizesblokkok, a technoldgiai
nkcidt kiszolgald viz és csatorna berendezések, szerelvények és vezetékek j6é
indségll anyagok alkalmazéasaval. A hasznalati melegviz ellatast a kézponti f(tést is
ztosito Ariston 30 kW-os fali kiviteld, gaziizem( kombi kazan biztositja.

itds, hiités, gazellatas

A bérlemény fiitése alapvetSen a hasznalati melegviz ellatasnal leirt fali kiviteld
‘ondenzdciés, zart égéster(i Ariston 30 kazanrél biztositott. A bérlemény  f{itési
Genergidjdnak  leaddsa DV tipust  acéllemezes radidtorokkal van megoldva,
1fokszabélyz6 rendszeren keresztiil, illetve a héfokszabalyzds radiator szelepekkel. A
yari klima komfortot mennyezeti fan coilok biztositjék.

Légtechnika, mesterséges szell6zés

Az elszivo rendszer alapvetéen a belsétéri helyiségekben, mint vendégtérben frisslevegs
beflvassal, valamint a részben visszakeringtetett levegs héhasznositasaval miksdik. Az
lszivo, illetve héhasznositd berendezések elhelyezésére a padlasszinti ventill4torok
szolgdlnak. A konyhatechnolégia berendezéseken keletkez&, a mellékhelyiségekben
keletkezé és kidobasra keriilé elhasznalt leveg6t ugyancsak az itt elhelyezett ventilitor

szivja a helységesoportbél a légudvarban elhelyezett fliggtleges légvezetéken keresztiil,
a tetd feletti kitorkolason at a szabadba.

3.6.3./ Eplletvillamossagi munkak
Villamos energiaeilatas

Az lzlethelyiség a bérbevétel idején sem villamos betaplalassal, sem fogyasztismérével
nem rendelkezett, A helyiség villamos energiaell4tasanak megoldasa a Bérl6 feladata volt. a
Bérld alakitotta ki a villamos betaplalds és a 3x32 A bevezetését. Sajnos ezekrél a
munkadlatokrol kiilon szamla nem allt rendelkezésre.

A vendéglatd egység elektromos betaplaldsa tij allapotli. Fogyasztasmérés a kapualjban
keriilt elhelyezésre, innen lett megtaplalva az Uj kapcsolészekrény, mely az (izlettér

foldszintjén lett kialakitva. A kapcsolészekrénybl indulnak ki az egyes aramkorsk
vezetékei.

Megallapithato, hogy a kapcsol6szekrény az elvarasoknak megfelelGen lett kialakitva,
hatrdnya hogy a helyiség hatsé részén segédeszksz nélkiil elérhetetlen magassagban ker(ift
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kialakitasra, igy kezelhet@sége némi kivannivalot hagy maga utan. A szekrényben levé
ledgazasok felirattal rendelkeznek.

A kapcsoloszekrény nem rendelkezik tilfesziiltség védelemmel — amely az érzékeny
berendezésekre veszélyt jelent —, valamint a nappali és allandd ledgazasok kapcsoldival.
Fentiek ellenére viszonylag korszer(inek tekinthetd

Altalanos leiras a villamos haldzatrol

A helyiségek felGjitdas el6tt villamos halézattal nem rendelkeztek. A helyiségek
hasznalhatésaga miatt vadonat(j halozatot kellett kiépiteni. Az (j halézat rézvezetékkel
kiépitett rendszer, mely egyrészt védécsdvekben, masrészt szabadon szerelve keriiltek
kialakitasra. A vezetékek keresztmetszete a terhelésnek megfelelGen kertilt kialakitasra.

Védbesovek vezetékek kabelek szerelvények

Az atalakitast érint6 terlileteken a vezetékek egy része véd6esdben, jelent8s része szabadon
szerelten kerilt kiépitésre, A szerelvényezés is teljesen (j lett az igényeknek megfelelGen.

Fesziltségmentesités

A létesitmény feszlltségmentesitése f6kapcsoldval megoldott. A teljes fesziiltségmentesitést
végzd tlizvédelmi fékapcsold nem a kapcesoldszekrényben, nhanem a galéridra vezetd lépcsd
aljara, belsé felére keriilt elhelyezésre. Elég eldugott helyen lett elhelyezve, helyismerettel
nem rendelkezé személyek nehezen talaljdk meg.

Hianyzik az allandé és nappali aramkorsk aramtalanité kapcsoléja. A nappali fogyaszték
lekapcsoldsédval az Uzlet bezardsa utan a nem feltétlen miikodésli berendezéseket
fekapcsolja a halozatrol.

Fogyasztasmérés

A fogyasztasmérés az dramszolgaltaté igényeinek megfeleléen kerilt kialakitdsra a
kapualjban.

Vilagitas

A feltjitas soran 0 vilagitasi rendszer keriilt kiépitésre. Az lizlettér egyes helyiségeiben
kilonbozé  lampatestek  keriiltek  felszerelésre. A vendégtérben altaldban fliggesztett
lampatestek kertltek felszerelésre, rogzitésik, kabelezésitk nem esztétikus, de a célnak

megfelel.

s r

ErGatviteli halézat

Az atalakitott terlileten f erSatviteli halézat keriilt kiépitésre, Ez egyrészt dugaljakat,
masrészt a fézésre alkalmas berendezéseket, valamint a gépészet erésarami megtaplalasat
jelenti. Az erGatviteli berendezések megtaplalasanak kialakitasa a vilagitasi rendszeréhez
hasonlé kialakitas( és szinvonalu.
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Erintésvédelem

Az  érintésvédelem kialakitasdt szemrevételezéssel nem lehetett vizsgalni, de az
erintésvédelmi jegyzSkonyv alapjan meg lehetett allapitani, hogy a nullazasos és aramvédé
kapcsolds rendszer kiépitésre keriilt és a mért eredmények megfelelGek.

Osszességében megallapithatd, hogy a létesitmény egy rendezett érintésvédelmi halézatial
rendelkezik.

Egyéb

Elektromos kiviteli és megvaldsulasi terv nem &llt rendelkezésre. Az elkésziilt létesitményrd|
villamos feltilvizsgalat késziilt, mely hianypétlasi feladatokkal elfogadottnak tekintette a
rendszert.

3.7./ JOGSZABALYI! ELOIRASOK

A megbizas szerint a bérbeadét terheld éntéknéveld beruhazasok értékét kell meghatarozni.
Erre vonatkozéan a Lakastorvény (1993, évi LXXVIL. torvény)a kévetkezd relevans

oy

jogszabalyi el&irasokat tartalmazza:
10. § (1) A bérbeado kiteles gondoskodni
&) az dplifet karbantartisdrol-
b) az épiilet kézponti berendezéseinek dlandd tizemképes difapotiro|-

¢ a kdzds haszndlatra  szolgdle  helyiségek dllagaban,  tovidbbd e  helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibik megsziintetdsérdi,

(2) Az épiilettel, illetdleg a kézds haszndlatra szolgdls helyiségekkel és teriilette! dsszefiiged - az (1)
bekezdésben nem emifiett - egyéb kitelezettségek teljesitésére a felek megiflapodisa az irdnyado.

11. § (1) A bérbeadd a 10. § (1) bekezdésében meghatirozott Kolelezettséget:
a) dletveszélyt okozd, toviabbi az épiilet dllagst veszélyezteld vagy a lakds, illetdleg a
520mszedos lakdsok és nem lakds céljdra szolgslo hel viségek rencdeftetésszert hasznalatit
ténylegesen akadilyozd (a tovidbbiakban egyiitt: azonnali beavatkozdst 18ényia) hibaik
eselehen haladdktalanul:

b} azonnali beavatkozdst nem genvls hibdk esetében pedig dltaliban az épiilet
karbantartdsdval vagy feldjitisival Usszeftigeéshen koteles tofjesitent.

(2) A bérd az jgazolt kiltségének egy Gsszegben vals megleritését igényelheti a berbeaddtol ha
helyette azonnali beavatkozdst igénylé munkit vegzett, felléve, hogy az a médsik féinek méliinytalan
meglerhelést nem okoz.

(3) Onkormdnyzati lakds esetén a bérbeaddnak a bérld igazolt koltségeit - haladéktalanul - egy
dsszegben kell meagtériteni,

(%) Ha a bérbeadd az (1) bekezdes b) pontjdban foglalt kolelezetiséget - az ott megjelilt iddpontban -
a bérld felszolitisa eflenére sem teljesiti, aldkor a berls

a) a birdsdgtol kérheti a bérbeads kotelezésér a hiba kijavitisdra;

b) a bérbeads helvett és koltségére a munkdt ef végezheli,
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13. § (1) A lakds burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakds berendezdseinek karbi
falijitisdval, illetdleg azok poldsdval, cseréjével kapcsolatos koltségek viseldsére a il
hérld megdflapoddsa az irdnvads; megdllapodds hidnydban a karbantartissal s feldfi
kapcsolatos koltségek a bérldt a potidssal és cserével kapcsolatos kiltségek a bérbeaddr terhelik, -

(2} Az (1) bekezdésben emiitett munksk elvégzése a szocidlis helyzet alapjdn bérbe acoft de a#
Sllami lakds esetén a béridt terheli, a szarzédds megkotésekor azonban a fizetendd lakber dusiey
ennek figyelembevételével kell megallapitani. Allami  lakds aselén a felek ettdl eltérden is
megdllapodhatnak.

(3) Ha a lakdsban, a Jakisherenderésekben, tovdbbd  az épiiletben, az épiilet  kdzponti
berendezéseiben a bérls vagy a vele egyiittlaké személyek magatartisa miatt kdr keletkezik, a
bérbeads a bérléts! a hiba kifavitdsat vagy a kdr megtéritését kovetelheti.

(4} Az épiilet felijitisa, illetsleg a vezetdkrendszer meghibdsoddsa mialt a lakdson Deliil
sziikséges munkdk elvégzésérdl a bérbeadd kételes gondoskodni.

715, § (1) A bérbeads és a bérld megéallapodhatnak, hogy a bérld a lakdst dtalakitia, korszerdisiti.
A megdliapoddsnak tartalmaznia kelf azt is, hogy a munkak elvégzésének koltségel melyik felet
terhelik.

36. § (1) A nem lakds céfjdra szolgdls helyiség (a tovidbbiakban: helyiség) bérletének [étrejitiére,
a felek jogaira és kotelezetiségeire, valamint a bérlet megsziindsére a lakdshérlet szabdlyait - e
torvény Mdsodik részében foglalt eltérésekkel - megfeleléen kell alkalmazni.

(21 Az dnkormdnyzat tulajdondban lévs helyiség (a tovibbiakban: onkormdnyzati helylségl
bérbeaddsdnak és a bérbeadd hozzdjiruldssnak a feltételeit - az dnkorményzati lakdsokra
vonatkozd szabdlyok megfeleld alkalmazaséval - dnkormdnyzati rendelet hatdrozza meg; a
helyiségbér mértékét az onkormdnyzati rendefet nem szabdlvozhatia.

37§ A helyiség dtacisdval, rendelftetésszerd haszndlatival, karbantartdsaval, faldjitisdval, a bérleti

Jjog sztinetelésével, tovdbbd a srerzédés megsziinésekor a helyiség visszaaddsdval kapcsolatban a

bérbeads &s a bérld jogaira és kitelezeltségeire a folek megallapoddsa az irdnyaclo.
Osszességében tehat kijelenthets, hogy sltalanossaghan a karbantartasi munkalatok
terhelik a bérlét, mfg a cserével, nagyobb felgjitasokkal kapcsolatos kiadasok a
bérbeadot, ugyanakkor a vizsgalt kérdéskorben snkorméanyzati helyiségek esetén a
hérbeadd és a bérls megallapodasa az iranyad6, vagyis szabadon megallapodhatnak a
felek az altaluk végzends munkalatokrol — természetesen a kés3bbi bérleti dijat a felek
hozzajarulasa szerint kialakult mszaki allapot figyelembe vételéve! kell meghatarozni.

Szakértsi  allaspontunk szerint  a konkrét esethen az ingatlan biztonsagos €s
rendeltetésszer(i hasznéalatra alkalmassa tételéhez sziikséges koltségeket kell fedeznie a
hérbeadonak, mig az azon felili koltségeket, valamint az esetlegesen (altalanosnal)
magasabb miszaki- e€s esztétikai igényszinthez tartozo t5bblet koltségeket a bérlének

kell viseinie.
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8./ FELUJITAS! KOLTSEGEK MEGHATAROZASA

A felujitasi  koltségek meghatarozasa k&ltségbecsléssel torténik. A kiiltag
hecsiithetdk — tipus épiiletek  épitésere vonatkozé fajlagos arak, valaming i
munkanemekre vonatkozo sz4zalékos aranyok alapjan.

A koltségbecsléshez a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Vallatkozok
Orszagos Szakszovetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mérnoki Kamara és @
Magyar Tanacsadd Mérnokok és Epitészek Szovetsege Kizremikodésével készilt, az
Epitéstigyi Tajekoztatdsi Kozpont altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet
(EKS — ,piros konyv”) 2076. évi kiadasa kerdl felhasznalasra.

Tekintette! arra, hogy vendéglatd funkciojd ingatlanra vonatkozdan nem lefheté fel
fajlagos épftesi koltség a segédletben, igy a tobbi épiilettipus alapjan szakaganként kerdil
reghatarozasra az (] szerkezetekre vonatkozo fajlagos épitési koltseg.

Az EKS alapjan a vizsgalt ingatlanra vonatkozé fajlagos épitési-felvjitasi koltség a
kivetkezéképpen hatarozhato meg:

Tekintette! arra, hogy bizonyo0s szerkezetek (pl. alapozas, falazat stb.) mar megvoltak,
azokat nem kellett Gjra épliteni, ezert csak egyes szerkezetek, szerkezeti elemek
kialakitasa, cseréje volt sziikséges. Ezeket az elvégzett munkakat a teljes kialakitashoz
képest szazalékos srtekkel vettiik figyelembe. AZ értékek meghatdrozasa szakéndi
becsléssel tortént. A szazalékos artékekben kertil figyelembe vételre az értéknoveld
hatas, valamint a munkalatok miiszaki szinvonala, igényszintje is.

Epitészeti, szakipari mun kak

Az épitészeli, szakipari munkakra vonatkozo fajlagos Gjraépitési koltség az £KS alapjan
180 000,-Ft/m? Bsszeghben vehets figyelembe (kizépfelszereltségl irodahaz adata). Az
egyes munkanemek részaranyat €s az clvégzett, ill. artéknoveldként figyelembe
vehetd munkak mértékéet a kavetkezd tablazat tartalmazza:

Munkanem = Osszesen

Ideiglenes melléképitmények 0,00% |
Zsaluzas 6s allvanyozas 0,20%
Torilet e18készité munkak (hontasok) 2% 1,60%
Sikalapozas 3% 0% 0,00%
Helyszini beton és vasbeton munkak 1,40%
Elgregyartott szerkezetek 0,60%
Falazas, kdmlives munkak, szarazépités 5,70%
Acsmunka 0,90%
Vakolas 0,30%
Tetbfedés 0,00%
Burkolatok 4,50%
Mﬁszerkezetek 0,90%
Lakatos szerkezetek 2,40%
Badogozas 0,00%
Felliletképzés 2% | 30%| 0,60%
Szigetelés 8% 0% 0,00%
Oygszesen sy i et e s 19,10%
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Eptletgépészeti munkdk
Woviz ellités- csatorndzds, melegviz elldtds

Az EKS alapjan a vizellatas—csatornazas szakagi terlileten a gépészeti szerelési munkakra
17 500,-Ft/m? fajlagos ar vehetd figyelembe (kdzépfelszereltségl irodahaz adata). Mivel
a4 becsatlakoz6 vezetékek rendelkezésre alltak, valamint a tényleges helyiség-funkcié
eltér az EKS-ben szereplété!, igy dsszességében ez a munkanem 80%-os értéken vehetd
figyelembe.

Fiités, hiités, gdzelldtds

Az EKS a kozponti fltésre 22.000-Ft/m? fajlagos értéket vesz figyelembe
(kozépfelszereltségi irodahaz adata). Ezen munkanem egy része (kazan + kémény -+
épéslevegd ellatds koltsége) mar figyelembe vételre keriilt a melegviz ellatésnal (el6zd
@telben), gy ez a munkanem 65%-0s értéken vehets figyelembe. A részarany
megallapitasanal figyelembe vételre keriilt a kiimatizalas koltsége is.

L égtechnika, mesterséges szelldzeés

Az EKS a szellGzésre 10.000,-Fi/m? fajlagos értéket vesz figyelembe (kozépfelszereltségl
irodahaz adata). Ez a munkanem 100%-0s értéken vehets figyelembe,

Epuletvillamosségi munkak

Az EKS alapjan az épiletvillamossagi munkakra 23 400,-Ft/m? fajlagos ar vehetd
figyelembe (foldszintes iroda adata). Tekintettel arra, hogy ebben benne vannak azon
berendezések is (pl. lampatestek), melyek nem képezik az ingatlan szerves tartozékat
(tehat leszerelhet6ek, elvihetSek), valamint alacsonyabb miszaki szinvonalon épult ki a
rendszer (szamos latszo, nem falban futé vezeték), fgy ez a munkanem 60%-0s értéken
vehet6 figyelembe, beszémitva a kdzmicsatlakozasi dijakat is.

Osszesités

munkanem-csoport fzgiigf ﬂg::}lmil‘:ébe fa_j_l. kéltség
koltség | részarany osszesen
Szerkezet+ szakipar 180 000 19,10% 34 380
Viz-csatorndzas 17 500 80,00% 14 000
Flités 22 000 65,00% 14 300
SzellGzés 10 000 100,00% 10 000
Epiletvilamossag 23 400 60,00% 14 040
Osszesen 252 900 86 720

Az ingatlan alapteriilete a tulajdoni lap szerint 68 m?, ugyanakkor a galéria miatt
alapteriileti korrekcié vehetd figyelembe. A korrekcios tényez6 értéke szakértdi
mérlegelés alapjan 1,2, igy az artéknéveld beruhazasok értéke mindosszesen:

68 m? x 1,2 x 86 720,-F/m* = 7 076 352,-F
kerekitve 7 100 000,-Ft
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9./ SZAKERTOI MEGJEGYZES

A feldjitasi munkalatok soran az albetét eredeti allapotatdl eltérd funkeidval &
paraméterekkel, korszer(ibb megoldasokkal rendelkezé esztétikai értéket 14 ki
‘vendéglatoipari helyiség jott létre. Tehat nem csupan feltjités ill. szerkezetcsere tohrtdnt,
hanem teljes atalakitis és funkciévaltas. A munkdlatok elvégzésére — a kecveréhby
‘hasznosithatésdg végett — sziikség volt. Ugyanakkor kijelenthetd, hogy amennyiben &
&l és a bérbeadd a munkalatok értékének valamilyen arany( atharftasaban (bérleti
lljba torténd beszamitasban) egyezik meg, akkor a beruhazasok eredményeként [étrejott
serkezetek, berendezések a bérbeads tulajdondba keriiinek. fgy egy korszertibb,
tizlethelyiség kertl bérbeadasra, tehat indokolt a bérleti dijat is

Wi

“magasabb igényszintd
azen ,0j” miszaki allapot alapjan meghatarozni.
Meg kivanjuk jegyezni, hogy az értéknovelé  beruhazasok elszamolhatésaganak
;zabdlyozésaval kapcsolatban a késGbbiekre tekintettel célszertinek tartjuk a bérleti

«7erz8dés erre vonatkozé rendelkezéseinek feltilvizsgalatat,

4./ OSSZEFOGLALAS

A megbizas szerint a szakéndi feladat a Budapest VII. kertlet, Dob utca 38.szam alatti
utcai bejaratd  {izlethelyiségben (34144/0/A/3helyrajzi szam) elvégzett értéknoveld
heruhazasok miszaki tartalmanak és koltségeinek meghatarozésa volt.

A szakéntéi vélemény a rendelkezésre bocsatott informaciok alapjan, valamint helyszini

osemrevételezéses vizsgalati modszerrel készult.

Az elvégzett szakérnt6i vizsgalatok és elemzések alapjan a Budapest VII. kerlilet, Dob
utca 38.szam alatti utcai bejaratu lizlethelyiségben (34144/0/A/3helyrajzi szam) a bérl8
altal elvégzett feldjitasi munkalatok értékndveld hatdsa minddsszesen netté

7 100 000,-Ft

azaz hétmillié-egyszazezer forint

dsszegben hatirozhatd meg. A megéallapitott érték az AFA-t nem tartalmazza.
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EPITESGAZDASAGH

becsléssel megallapitott Osszeg kisebh, iyt

Megjegyzendd, hogy a
sltal benyujtott szamlak nettd  Osszag

bizonylatolt ©sszeg. A bérlé
meghaladja a 9 millio forintot.
aras arkepzés, masrészi 4

A két érték kilonbségének oka egyrészt a szabad
atlagos” munkak és sz¢8

médszerébd! kovetkezd pontatlansag (a becslés soran ,
keriilnek figyelembe vételre), harmadrészt pedig az, hogy nem minden beruh
tekinthetd értékndvelének az ingatian szempontjabdl, hiszen egyes szerkezetek CsUphit
1 bérlé muikodési feltételeit biztositja, ugyanakkor egy esetleges kikéltozéskor, @
bérbeadd mas céld hasznositasi igénye esetén ezen szerkezetek a bérbeadonak
ériékteienek maradnak. Megjegyzendd tovabba, hogy tobb szamla olyan eszkozokel (pl.

szerszamok) tartalmazott, melyek nem vehetdek figyelembe az ingatlan értékében.

Budapest, 2017. februar 20.
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