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1./ A MEGBIZAS —~ A SZAKERTO! FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZATI VAGYONKEZELS NONPROEIT ZRT. (1071
Budapest VII. keriilet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® ES TARSA
MERNOKI IRODA KFT. (1039 Budapest Ill. keriilet, Széchenyi utca 4. szam), mint
épitésgazdaségi igazsagligyi szakértd szamara. A Megbizds szerint a Budapest VL. kerilet,
Thokaly at 42. szam alatti utcaj bejératli tizlethelyiségben (33035/0/A/2 helyrajzi szam)
elvégzett értékndvels beruhdzasok miszaki tartalménak és koltségeinek meghatdrozésa a
feladat.

A SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT., mint épitésgazdasagi igazsagligyi szakérté
nevében Sétori Sandor okl, szerkezetépité- és gazdaségimérnsk, okl, igazsagligyi
szakmérnok és szakérts, okl. ingatlan szakért6 / ESSEC / EUFIM / PSZAF a megbizéast
elfogadta, igazsagiigyi maganszakéntsi véleményét a kévetkezékben adja meg:
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2./ A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1./ SZAKERTO! TEAM

Tekintettel arra, hogy a szakértsi feladat tobb szaktertiletet is érint, a feladat elvégzésére
szakért6i team alakult, melynek tagjai:

 Satori Sandor okl. szerkezetépits- és gazdasagi mérmok, okl. igazsagligyi
szakmérnok és szakérts, okl. ingatlan szakérts / ESSEC / EUFIM; a szakért6i team
vezetdje;

o Gador Istvan okl, gépészmérnok, épiiletgépész igazsagligyi szakérts;
¢ Paizs Istvan okl. kézgazda, okl. villamosmérnsk, igazsagiigyi szakérts;

* Muszely Péter okl. épit6mérnsk, épliletszigetel§ szakmémok, ingatlanvagyon-
értékeld / EUFIM, épitésiigyi és igazsagligyi szakérts;

¢ Sétori Orsolya okl. épitészmérmsk, ingatlanvagyon-értékeld / EUFIM, szakértd jelolt.
2.2,/ A HELYSZINI SZEMLE

A szakvélemény helyszini szemrevételezéses vizsgdlati médszerrel késziilt, A szemle
soran a széban forgd ingatlan részletesen bejérasra keriilt, szerkezeti elemeinek
szemrevételezéses vizsgalata megtdrtént, Megtortént tovabbd a felljitasi munkalatok
mdszaki tartalménak beazonosftdsa is. A szakértsi munka soran feltarasos, roncsoldsos
vizsgalatra nem keriilt sor. A helyszini szakértéi vizsgélatokat az egyes szakagak
vonatkozésdban arra feljogosftott személyek végezték,

4 szemle sordn szamos fényképfelvétel készllt, melyek egy része nyomtatott
rorméban jelen szakértsi vélemény mellékletében becsatolasra kertilt, a tohbi
digitalis adathordozén a szakértsi irattarban keriil elhelyezésre. A fényképfelvételek
kell6képpen bemutatjdk a kialakitott miszaki allapotot. A feldjitdsi munkélatok

ertekének meghatérozésa kéltségbecsléssel torténik.
2.3./ KOLTSEGBECSLES

Az épitési-feltjitasi koltségek meghatarozésa kapcsan mindenekelétt megjegyzendd,
nogy az drak kialakitésara, az arképzés szabélyaira hazankban semmilyen megkotés
nem vonatkozik, a térvényi szabélyozés az 4rban valo megegyezést a szerz6ds felekre
oizza. Bz azt jelenti, hogy minden épitéanyag és épitSipari munka szabadaras, tehét
eértéke attdl fligg, hogy hol vessziik a terméket, kivel végeztetjilk a munkat (a munkadij
wobnyire ,dralku” soran alakul ki), Ugyanazon termék (mint beépitends sanyag”) két
“ulonbdzd lzletben vélhetSen eltérs 4ron szerezhetd be. Még nagyobb a kiilénbség, ha
2 termékek csak hasonléak, de pl. eltéré markdjldak. Hasonlé a helyzet az épitSipari
munkadijakkal. A vallaldsi ar két kiilsn vallalkozé esetében jellemz8en nem azonos,
dasul ugyanazt a munkat sok esetben tébb féle technolégidval, akar eltérg
znvagokkal is el lehet végezni.
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“ontos tényezd, hogy a véllalasi arakat ,egyéb” kortilmények is alakithatjdk, példaul
= oleg nyljtasa, rész-szamlak szdma, esetleges garancialis/szavatossagi visszatartasok,
megrendel§ egyéb” szolgéltatasai (pl. organizacios feltételek biztositdsa, energia
‘zihasznalds koltségeinek 4tvallalasa stb.. ).

vtindezek alapjan nem lehet pontosan meghatérozni a munkélatok koltségeit, csupan
szakéntSi becslésre van méd az érték meghatarozasa soran, tehat a tényleges fel(jitési
«oltségek a becstlt kaltségekts| eltérhetnek.

A piac szabalyozo hatdsanak és az arversenynek készénhetéen azonban thlségosan nagy
sltérések éltaldnos esetben nem jelentkeznek az arakban, vagyis nagysagrendileg sl
vecsilhet6k az anyagérak és munkadfjak. Rendelkezésre &llnak lgynevezett
xoltségbecslési segédletek, melyek az egyes tételek »atlagos” arét tartalmazzak.

Jelen szakért8i becslés a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Vallalkozok
Orszagos Szakszbvetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mémoki Kamara és a
Magyar Tandcsadd Mémskok és Epitészek Szovetsége kozremiikodésével késziilt
EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) kiadvény felhasznélasaval, valamint harminc
eves szakmai, és tobb mint hisz éves szakértsi tapasztalat alapjan torténik.

2.4./ AZ EPITOIPARI KOLTSEGVETES

Az épitSipari kéltségvetés a miiszaki tervek és a miszaki lefris alapjan, altaldban
epitményenként  készitett olyan tervirat, amely tartalmazza a létesitmény
megvaldsitdsdhoz  szlikséges  munkék felsoroldsat, mdszaki és mind@ségi
meghatarozdsat, gépesitési feltételeit, mennyiségét, anyagkoltségét, dijat, és a
mindezek alapjan szédmitott értékét. A kéltségvetés az épitmények miszaki
tervdokumentaciéjanak szerves részét képezi. Az épitSipari koltségvetések feladata,
hogy adataikkal kiegészitsék a mdszaki terveket, lehetévé tegyék az épitkezés
mennyiségi és gazdasagi vonatkozédsainak mérését, Az épitSipari koltségvetés tehat
mUszaki és gazdasagi feladatokat is ellat. Sok féle kéltségvetés létezik, melyeket
csoportositani lehet pl. a részletességiik vagy az arképzés maodja szerint. Ahogy tébb
fajta kéltségvetés létezik, tgy azok elkész(tésének menete is kiilonbbz8.

Koltségvetések csoportositasa részletesség szerint
Koltségbecslés normativ adatok alapjzn

A normativ adatok alapjan készilt kéltségbecslés nem részletezi a kéltségeket.
Megfogalmazza az épitendé objektum legjellegzetesebb mszaki, mingségi vonasait.
A mennyiségeket épitménytérfogatban, szintteriiletben, vagy valamilyen hasznélati
egységben (kérhazi &gy, tanterem stb.) fejezi ki. A kéltséget ebben az esetben
egyetlen Osszeg jelzi, Ez az 6sszeg megadhaté kordbban megépllt létesitmények
tapasztalatai alapjan, az épitmény egységére vonatkozé mutaték segitségével,
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“onmkanem részletességl koltségvetés

Tunkanem részletességli koltségvetéshen egy bonyolultabb épitmény husz-
~zrminc . munkanemre is  bonthats. Ezeknek a kéltségei  meghatarozhaték
=szietesebb szamitdsok vagy normativak alapjan. A munkanem szerinti bontas

e, hogy az egyes szakmék szerinti varhaté kiaddsok megbecsiilhetsk, a
"= z0atok a kilonbsz6 szakbrigddoknak eszerint adhaték munkéba,

“eszletes, tételes koltségvetds

* reszletes, tételes koltségvetés részletezettsége a legnagyobb. Alapegysége a tétel,
mely altalaban egy munkafolyamatot fejez ki. Legtébbszor tehat egy szerkezet, vagy

resi dllapot csak tébb tétellel irhato le. Magyarorszagon a kozelmdaltig a legtébb
o segvetés ilyen részletezettség(i volt. Ehhez késziiltek a koltségvetési segédletek.

“oltségvetések csoportositisa az arképzés pontossaga szerint
“eszletesen kalkuldlt drakat tartalmazo Koltségvetés

= részletesen kalkuldlt arakat tartalmazo kéltségvetésnél az egyes tételekhez tartozé
zvségkoltségek koltségtényez8it kiilén-kiilon szamitjak ki és ¢sszegzik.

Loltségbecs/és

ltségbecslés  esetén  az 4rakat mar megéplilt objektumok tapasztalati
“ormativéinak felhasznalasaval szamitjak.

]

3./ SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

1./ AZ INGATLAN ISMERTETESE

Lo

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. kertiletében, Erzsébetvéroshan, a Thokoly daton, a
Thokoly Gt és Dézsa Gyorgy Gt sarkan helyezkedik el. Az ingatlan el6tti kozterilet
rendezett, kiépitett szilard burkolat Gttesttel és jardaval rendelkezik. Az ingatlan
zépkocsival jol megkdzelithets. Az elétte futd utak forgalma er8. Az ingatlan kézelében
= narkoldsi lehet6ség kozteriileten biztosftott, parkolni az éplilet el6tt, fizetSs dvezetben
=net. Az ingatlan kézelében szdmos BKV jarat kézlekedik, melyek megallsja néhény
serces sétaval elérhetS: 4-6-0s villamos, 7-es busz, 74-es trolibusz. Emlitést érdemel,
~o2vaz ingatlan kézelében talalhaté a Varosliget, Budapest egyik legjelentésebb
xozparkja.

“z értékelend6 Uzlet egy pince + féldszint + 4 emelet + tetStérbeépitéses,
agvomanyos  szerkezetli, zértsorti beépitési, zart belsd udvaros, fligg&folyosés
couletben taldlhatd. Az éplilet a szazadfordulé kornyékén éplilt, kora hozzéavetélegesen
S0 eve Mlemléki - védettségrsl nincs informédcié. A féldszinten  utcard| nyflé
-zlethelviségek is taldlhatok. Az épiletben talalhaté lakasokat az udvarrél, illetve a

ruzzorolyosdkrél lehet megkozeliteni.

G
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2/ AZ EPULET FOBB SZERKEZETEI

=2 =oulet alapozésa vélhetSen vegyes szerkezet( savalap.
~zaw iodémek
=mend teherhordé falak és a valaszfalak egyarant hagyomanyos falazott témér
w2 aszerkezet(iek. A fddémek gerendas rendszerdek.

—

2 2pulet magastet8s. A tets alakja sszetett nyeregtetd, szerkezete hagyoményos
"2 redeiszék, héjalasa keramia cserép. A tetéteret utélag beépitették.
OETROK 7 al
% homlokzat vakolt. Az utcafronti homlokzat diszitett, az udvari homlokzatok
egvszer( kialakitasdak.
vlaszarok L
=z éplilet kapuja fabél késziilt, az ablakok szintén faszerkezet(iek.
woozos szerkezetek
“2 ereszcsatorndk, vapdk, parkanyok és egyéb badogos szerkezetek horganyzott
remlemezbdl késziiltek.

3.3/ KOZMUVEK, GEPESZET, ELEKTROMOS HALOZAT

\Vizellatas . koézm(halézatrél biztositott

szennyvizelvezetés : kézcesatornéra kotve

—sapadékviz elvezetés :  kdzcsatornéra kdtve

Gézellatas . kozmihalézatrél biztositott

Elektromos dram : kézmhalézatrél biztositott

-utes, melegvizellatdss :  nincs kdzponti rendszer, a lakdsok egyedi ell4tastiak
“ommunikécié : kabeltévé és telefon kézm(ihalézatrél biztositott
Laputelefon i éplleten belil kiépitve

3.4/ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai problémékra utalé repedések nem tapasztalhatok. Az épiilet vizszigetelése
eloregedett, funkciéjat mar nem tudja betélteni. Emiatt a pincében és a felmend falakon
xismerték(i vizesedések tapasztalhaték. A homlokzatok j6 allapotiak. A fiiggsfolyossk
szerkezetei eloregedtek, feldjitasra szorulnak. A tetd allapota megfelels, bedzasokrdl
nincs informacié. Az épliletgépészet avult, altalanos feltilvizsgalata, javitasa indokolt, A
meglévé hélézatok a funkciojukat be tudjék tolteni, az lzemeltetés e tekintetben
biztositott. Az épliletrél 6sszességében rogzithets, hogy j6 miiszaki-esztétikai allapotban
van, a flggéfolyosok és épliletgépészeti felGjitdsa indokolt.
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A VIZSGALT ALBETET BEMUTATASA

at targyat képezd Uzlethelyiség az épilet foldszintjén helyezkedik el.
szeliteni kozvetlenl az utcarol lehet. A helyiségesoport bejarata a vendégtérbe
“oo Innen nyilik a mosdé-blokk, valamint a konyha. Az izlettér utcai tivegportallal

=2z A vendégtérbél 1épcsé vezet a galériaszintre, ahol fogyasztétér és iroda
=m0 A homlokzati nyildszardk faszerkezet(i tivegportalok. A padozat burkolata
=7 2t parketta, az oldalfalak festettek, csempézettek. A burkolatok és feltiletképzések

=L LR

ot dllapotdak. A helyiségcsoport fiitése és melegviz-ellatasa gazlizem(
wienzacios kazanrdl biztositott, Gazéra van. Az tizlet miiszaki allapota feldjitott.

360 AZ ELVEGZETT FELUJITASI MUNKALATOK

= t=iujnas elétti dllapotrdl kordbbi fényképfelvételek allnak rendelkezésre, igy az eredeti
dulasi)  mlszaki-esztétikai  allapot egyértelmiisithets, rekonstrudlhaté. Ezen
encen a helyszini szemle soran tapasztaltakra, valamint a meghizétél és a bérl6té]
211 adatokra, informacidkra is tudunk hagyatkozni az elvégzett munkalatok miszaki

rzrizimanak meghatdrozasa kapcsan.

=z eivegzett felljitdsi munkalatok a kévetkezékben keriilnek részletesen bemutatésra

srzvaganként:
.51 Epitészet, épitémesteri munkak

~2 ingatlan eredeti allapota miatt mindenekel6tt szdmos bontdsi és sitt-elszallitasi
munkalatra volt sziikség. Ezt kdvetSen szamos épitési munkat végeztek. Megépitették a
zioszkarton  vélaszfalakat, vakoldsi munkékat végeztek, elkészitették az (izlet
pzdloburkolatait  (tobbnyire laminalt parketta, illetve a kiszolgald helyiségekben
«eramia), valamint falburkolatait (laminalt parketta, csempe) és fellletképzéseit.
Sizonyos helyiségekben szerelt almennyezet késziilt. Uj kiils6 és belss nyflaszarék
werultek elhelyezésre, ezeket egyedileg kellett megtervezni, legyértatni. A kiilsg

ilaszarok faszerkezetliek, hészigetel tvegezéstek. Ezek elhelyezéséhez (illetve a
egiek kiszereléséhez) sziikség volt a kiilsé homlokzati falaknal vakolatjavitasra, kiiltéri
restésre, parkanyjavitasra is. Ezeken tul elhelyezésre keriiltek a szaniterek, szerelvények,

==pitett bdtorok.

% belsd térben a gépészeti és elektromos munkalatokhoz kapcsoldddan s tébb
spitomesteri jarulékos munkara volt szikség. Az épiiletgépészeti és elektromos munkak
2 xovetkezSkben keriilnek bemutatésra.

3.6.2./ Eptiletgépészeti munkak

4 rendelkezésre &ll6 iratok és dokumentécidk tanlsdga szerint a féldszinti (utcaszinti)
nelviségesoport éplletgépészeti berendezései és azok &llapota a bérlet rendelkezésére
allasa idején meglévéek, de elhasznalt 4llapottak voltak. Az eredeti allapot nem lathato,
a bemutatott épitést megel6z8 és az épitési folyamat sorén kész/tett fényképek az eredeti
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2 gepészet vonatkozédsaban) nem dokumentéljak. Erre a lefrdsok, tervek
@7 teezetein tdl a jelen id6ben meglévs, és a vendéglétd ipari helyiségen kiviili

STrewstzieznetd gépészeti berendezések és szerelvények tdmpontot nem jelentenek.

“wzzesunkre bocsdjtott és a szemle sordn szemrevételezett megvalésult llapot a
weoonais atrendezéseken tdlmenden a csatlakozasi pontokon belil teljes 0j kiépitést,
dainast jelentettek, és (j épliletgépészeti rendszer elkészitését hoztak létre. A bérelt

eien végzett Adtalakitdsi munkék mikodsképessége érdekében az ezen
aeere vetithetd fajlagos értékeken talmenden, szlkséges volt az épilet belss
wwzatan a legtechnika friss/elhasznélt levegs vitelére beszivé és kidobé légcsatorna
2ot funkeidjdra alkalmassd tenni, a légtechnikai kiépitését is elvégezni. Ezen
esex 2 terliletalapd fajlagos épitési koltségeken talmend beruhézasokat jelentettek.

© mevalosult dllapotrél, akdr épftési engedély szintl, alaprajzok nem allnak

‘..:. a7 .ﬂ--; rﬂ

irasos anyagokbol, bar a teljesitésigazolas hivatkozik ra, a szerz8déses
nem kovethetS, az ajénlat (amely nem tudni kitdl szarmazik, mert aléirva
s nem o egyezik szdmszer(ien a  teljesitésigazolds mszaki tartalmaval és

“recdségével. Ebbél adéddan a rendelkezésiinkre bocsatott iratok szamszer(isébé|
e kovetkeztetés nem vonhaté e, Szabélyszer(inek tekinthets szerzédés nem &l
~celkezésre,

e 24

(%]

~=oenaxkor meg kivdnom jegyezni, hogy a gépészeti berendezések, vezetékek és

cerelvenvek az albetét felszerelését, részét képezik.
voviz ellatas- csatorndzas

= megvalosult vendéglats ipari egység a féldszinten kialaktott helyiségcsoportokhoz és
unkciokhoz kapcsolddd viz-, és csatornahalézattal rendelkezik, amely végpontjain
=atiarozik a lakéépilet vizvezetéki és csatorna hélézatinak vegpontjaihoz. Ennek
~ezrelelden a helyiségekhez viz-csatorna csatlakozasi pontjaiban kapcsolédédik az
coulet vezetékhalézatdhoz, A korabbi tizlethelyiség viz csatlakozasi pontjai - a
“-oxciovaltassal Osszefliggésben — az G alaprajzi elrendezésnek megfelelen kertiltek ki-
= ztalakitasra.

slakitasra kertltek a vendég és személyzeti vizesblokkok, a vendéglats technolégia
“woxciot kiszolgalé viz csatorna berendezések, szerelvények és vezetékek 4tlagos
v noségl berendezések alkalmazasaval.

* haszndlati melegviz ell4tast 80 literes haszndlati melegviz termel6héz csatlakozva
mukodtetett.

sulonds tekintettel arra, hogy az 4talakitasi munkdk soran a kordbbi funkciéhoz
xapcsolddd vizellatasi csatorndzasi berendezések, vezetékek és szerelvények elbontasra
«erliltek, a meglévé kialakitas csatlakozdsi pontjainak csatlakoznia kellett a héz kizponti
vizellatasi és csatorndzési vezetékeihez, az Gj munkék bekeriilési kéltségét figyelembe
véve a bontési munkékat is a fajlagos érték 100 %-o0s mértékével szamolom.
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- g3, gazellatas

~ wendéglatd egység fiitése alapvetSen elektromos tizem( fali radiatorokkal van
megoldva,

D

« koltségét a villamos koltség tartalmazza.

* wonyvhatechnolégiai térben van egy gaziizem( nyilt égéster(i gaziizemd, ,Thermax
w0 falifts” ez a jelen albetéthez is biztosit fiitési energiat. Ez utébbi a

wwnatechnoldgiai berendezéselk foldgéz sziikséglete mellett minimalis mértéket jelent.
*oaipontom  szerint a  konyhatechnolégiai gazigény létesitése az értékndvelds

“zempontjdbol nem értelmezhets, mert az nem az albetét része.

* Zazenergia biztositasa érdekében ki kellett alakitani egy faliszekrényben elhelyezett 4
- nevleges atbocsdto képességli gazmérst.

-=zi=cnnika, mesterséges szell6zés
© vowtelezesi munkédk sordn a teljes légtechnikai f(tési rendszer kiépitésre keriilt, a

corzboan meglevs rendszerrdl informacio nincs, ezért a fajlagos koltség megéllapitas
40 %e-os éntéken vehets figyelembe,

2 =szivo rendszer a konyhatechnolégian, a mellékhelyiségekben keletkezg és

w2:r2 kerlld elhasznalt levegét kezeli, és juttatja ki a helységcsoportbdl foldszint +
- =Tt - tetlter és kitorkoldson keresztil a szabadba,

-=.2. touletvillamossagi munkak

L)
W

:=si munkak

*o - =uerem kialakitdsdhoz az atadasra keriils helyiség régi villamos halézatat,

soioszekrényét, szerelvényezését, lampatesteket teljes egészében ki kellett kétni és
«= =7 pontani, mivel teljes mértékben nem feleltek meg az (] funkciénak valamint a

=zesek és halézatok rendkiviil rossz allapotban voltak. A régi villamos halézat tiiz
sz eetveszélyes volt, és nem felelt meg sem a régi (épitéskorabeli), sem az Uj

Eiw Nay

= TN

siocsovezés és vezetékezés, lampatestek  és szerelvények valamint egyéb
esek bontadsi koltségei teljes egészében a bérlst terhelték, mivel a régi
=o=iewrendszer teljesen hasznélhatatlan volt,

“=renenyezes is rossz dllapot, teljesen hasznélhatatlan allapotu volt, leszerelés utan

Q-

v amos energiaellatas

* weewnoit konyha és egyéb elektromos nagyfogyasztk belépése miatt meg kellett
wowmn 2z aramszolgéltatotsl vételezendd teljesitmény mértékét is. Ez Uj aramvaltds

- -

=ndszen és kbzmlfejlesztés kifizetését vonta maga utan.

{
[a¥ iy
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% 2 f’:e-e?;mény egy albetétben szerepel, ezért teljesen kiilén betaplalas és
es Kerdlt kiépitésre az épiilet kapualjaban teljesen  szabvéanyos

erben. A fogyasztdsmérd alatt 3x 40 A kismegszakité taldlhat6, ez biztositja
nos energiael latast.

we« vezetékek kabelek szerelvények

oran a regi védbéestvezés, valamint a régi vezetékek el lettek bontva,
= 22 uj technolégidnak megfelelen Gj védGcsovezés és vezetékezés kerdilt
uj vezetékezés, kibelezés falba siillyesztett mianyag véddcsdvekben

=z=tve. Néhany helyen csatornat alkalmaztak. A beépitett vezetékezés megfeleld
=TT zeil, réz er(l,

= v
e -7

srben, mind az Uzlettérben Gj modern siillyesztett szerelvényezés keriilt

Lapcsoldszekrény

-

“woonzk megfelelen 4, falon kiviili kapcsolészekrény keriilt kiépitésre, Ez
=2novekedett teljesitmény fogadaséra is. A szekrény tartalmazza az egyes
“n zarlatvedelmét és egyéb szerelvényeket. A kapcsolészekrény és  a

Somrmmrmerox kialakitdsdnak  koltségei  a terhelték, mivel a régi

szewreny és fogyasztdsmérés nem felelt meg az el6irasoknak.

e, T R

eny Uj fogyasztdsmérst kapott, amely az épiilet Iépcsdhazaban talalhaté
TVOS *‘seroszekrenybe kerilt.

=ziasmer6 alatt az Gzletre vonatkozd fesziiltségmentesit kapcswlo  kerdilt

==re A konyhdba kilon levélaszté kapesol6 keriilt. gy az tzlet levélasztas tébb
=doen s megoldott.

I TIASMSr6s

-~

w2 ban kdlén  haromfazist  fogyasztismérs  kerdilt kiépitésre szabvanyos

‘- fas soran uj vildgitési rendszer kertilt kiépitésre, Uj lampatestek kertiltek a
setomt fogyasztotérbe, konyhai helyiségbe, valamint szocialis és egyéb helyiségekbe.

~Z eldirasainak megfeleléen irdnyfény lampatestek keriiltek elhelyezésre, novelve
és betartva a t(izrendészeti el6irasokat.

223 kiepitése a bérls kaltségére tortént, a lampatesteket esetleges kéltszéskor
= et de a hozzétartozé vezetékezést nem.
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“.":‘-- = ‘éDZ&t

sz

sonak megfelelGen kerilt kialakitasra az G eratviteli haldzat js. Megtaplalast

= villamos  energidt igényl§ épiiletgépészeti berendezések, a konyhai
=oesex s U dugaszol6 aljzat hdl6zat kerilt kiépitésre,

srofEseddelem

nem megfelel6 értékd hibavédelmi rendszer helyett korszer(

~emi hdlozat keriilt kiépitésre. A tlizvédelmi f6kapcsold olyan elhelyezése
+ biztositja annak kénny(i hozzaférhetéségét.

megéllapithatd, hogy egy esztétikus, hasznalhaté villamos rendszer

o

=7 BOGSZABALYI ELOIRASOK

“x= szerint a bérbeadét terheld értéknéveld beruhazasok értékét kell meghatdrozni.

wozoan a Lakdstorvény (1993, évi LXXVIILL torvényla kovetkezg relevéans

L 3 (&)

= Sirasokat tartalmazza:
#0 A berbeado koteles gondoskodni
« <2 Eplilet karbantartasard):
o 2z epdlet kézponti berendezéseinek dllands tizemképes dllapotirsl:
¢ KOz0s  haszndlatra  szolgdls  helyiségek dllagdban,  tovdbbi e /}@é/f?ége/(
rerendezéseiben keletkezett hibék megsziintetésérdl,

- AL envlenel lletbleg a kézds haszndlatra szolgdls hel viségekkel és teriilettel dsszefiiggs - az (1)
sben nem emlitett - egyéb kotelezettségek teljesitésere a folek megéllapodisa az irdnyads.

T o W

L berbeadd a 10§ (1) bekezdésében meghatdrozott kételezettséget:
dletveszélyt okozd, tovidbba az épiilet dllagdt veszélyeztetd vagy a lakds, illetdleg a

20msZEdos lakdsok és nem lakds céljdra szolgdle helyiségek rendeltetésszer haszna/latst
=nivlegesen akaddlyozd (a tovdbbiakban egyiitt: azonnali beavatkozdst jgényld) hibdk
=xeidben haladékialanul:

azonnall beavatkozdst nem igényls hibdk esetsben pedig dltaldban az épiilet
Larbantartdsdval vagy felijitdsdval Osszeftiggéshen %c’;‘fe/es teljesitent.

CeriS az [gazolt kiltségének egy dsszegben vald megleritését igényelheti a bérbeadsts), ha
azonnall beavatkozdst jgénylé munkzt végzett, feltéve, hogy az a masik fSinek méltanytalan

s helSst nem okoz.,
Swormdnyzali lakds esetén a bérbeaddnak a bérls igazolt koltségeit - haladéktalanul - egy
~-o=cten Kell megtéritent,
" 2 berbeadd az (1) bekezdés b) pontjiban foglalt kitelezettségét - az ott megjeldit idépontban -

@ bt relszolitdsa ellenére sem teljestti, akkor a bérls
2 & birdsdgtol kérheti a bérbeads kételezéset a hiba kijavitisara,

b a berbeadd helyett és koltségére a munkat el végezhely,

A lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakss berendezéseinek karbantartisaval
el illetdleg azok potldsaval, cserdjével kapcsolatos kdltségek viselésére a bérbeads ds a
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WO memaiaooddsd az rdnyadd;  megdllapodds  hidnydban a karbantartissal és feldjitissal
CRoans aoisegek a berlot, a potidssal és cserével kapesolatos kiltségek a bérbeaddt terhelik.

< Ar T bedezdesben emlitett munkdk elvégzése a szocidlis helyzet alapjdan bérbe adott és az
s eseten a berldt terhel], a szerzddés megkditésekor azonban a fizetendd lakbeér Osszegdt
wek Teveiembevetelével kell megdllapitani. Allami lakds esetén a felek ettd! eltéréen is

P F
RS e AW NG .

sshan, a lakdsberendezésekben, tovabbd az épiiletben, az aplilet  kozponti
Gen g berld vagy a vele egyiittlakd személyek magatartisa miatt kir keletkezik a
emtwsaic 2 benigtol a hiba kijavitisat vagy a kar megtéritését kovetelheti,

> e z

L emoier reljitdsa, illetbleg a vezetékrendszer meghibdsoddsa miatt a lakdson beliil
o munkak elvégzésérdl a bérbeads koteles gondoskodni,

Srbeado és a bérld megéllapodhatnak, hogy a bérls a lakdst dtalakitia, korszerdisiti,
Tesacaooddsnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkék elvégzésének kéltségei melyik felet

4 mem Jakds céljdra szolgalo helyiség (a tovabbiakban: helyiség) bérletének ltrefoittere,

e womava 85 kdlelezettségeire, valamint a bérlet megsziinésére a lakdsbériot szabdlyait - e
W MiEsodik részében foglalt eltérésekkel - megfelelden kell alkalmazni,

~ AT Gewormdnyzat tulajdondban 16ve helyiség (a tovabbiakban: onkormdnyzati helyiség)
wemeaisanak €5 a bérbeadd hozzdjdruldsdnak a feltdteleit - az dnkormanyzati lakdsokra
- szabilyok megfelels alkalmazasdval - Snkormdnyzati rendelet hatirozza meg; a
et merteket az Gnkormdnyzati rendelet nem szabélyozhatya.

¢ 4 Nenisdg dladdsdval, rendeltetésszert haszndlatival, karbantartdsaval, felijitdsdval. a bérleti
i srumetelesével, tovibbd a szerzbdés megszinésekor a helyiség visszaaddsdval kapcsolatban a
sl 5 a berlo jogaira és kotelezettségeire a felek megdllapodsisa az irdn vado.

=ssezeben tehdt kijelenthetd, hogy 4ltalanossdgban a karbantartdsi munkalatok
2 bérlét, mig a cserével, nagyobb feltjitdsokkal kapcsolatos kiaddsok a
oot ugyanakkor a vizsgalt kérdéskérben 6nkormanyzati helyiségek esetén a

mereacs €s a bérl6 megallapodésa az irdnyadd, vagyis szabadon megallapodhatnak a
e 2z altaluk végzend munkalatokrél — természetesen a kés6bbi bérleti dijat a felek
orzijarulasa szerint kialakult mészaki allapot figyelembe vételével kell meghatarozni.

o alldspontunk  szerint a konkrét esetben @z ingatlan biztonsdgos és

P2 FELUJITASI KOLTSEGEK MEGHATAROZASA

siujitasi koltségek  meghatdrozésa  koltségbecsléssel  torténik. A kéltségek

“osonetok tipus éplletek  épftésére  vonatkozé  fajlagos  drak, valamint a

s s

emekre vonatkozé szazalékos ardnyok alapjan.

% woisegbecsléshez a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epftési Vallalkozok
srazos Szakszbvetsége, a Magyar Epitész Kamara, a Magyar Mérnoki Kamara és a
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amaczadd Mérnokok és Epitészek Szdvetsége kdzremiikodésével késziilt, az
Tz ekoztatasi Koézpont 4ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet
o= konyv’) 2016. évi kiadasa keriil felhaszn4lasra,
TE @ma hogy vendéglatd funkcidjd ingatlanra vonatkozdan nem lelhetd fel
s amaes Koltség a segédletben, igy az k6z8p felszereltség(i iroda” adatai kertilnek
etz Ennek az ingatlan tipusnak az arszintje hozzavetslegesen megegyezik a

3

3
o]
{
4
-
-
jat]

weo@20ian a vizsgélt ingatlanra vonatkozé fajlagos épitési-feldjitasi koltség a
sowzopen hatérozhaté meg:

27z, hogy bizonyos szerkezetek (pl. alapozas, falazat stb.) mar megvoltak,

me kellett djra épfiteni, ezért csak egyes szerkezetek, szerkezeti elemek

csereje volt sziikséges. Ezeket az elvégzett munkékat a teljes kialakftishoz

sl srazalékos értékkel vettiik figyelembe. Az értékek meghatérozésa szakértsi

wrent. A szazalékos értékekben kerdil figyelembe vételre az értéknovels
1t a munkalatok mdszaki szinvonala, igényszintje s,

fmsrec szakipari munkak

2=t szakipari munkék egyes munkanemeinek részardnyéat és az elvégzett
‘. menteket a kovetkez 6 tablazat tartalmazza:

- . Elvégzettill.|
FMtianem Részardny | figyelembe | Osszesen
- . ‘ vehet§ | - ‘
J=zienes melléképitmények : 1% 0% 0,00%
| £:2luzds és dlivanyozas 1% 10% 0,10%
C=rulet el6készitd munkak (bontasolk) 2% 50% 1,00%
 Swalapozds 3% 0% 0,00%
| =lvszini beton és vasheton munkak 14% 30% 4,20%
| £ \dregvantott szerkezetek 4% 0%|  0,00%
\[22zds, kémlives munkék, szérazépités 19% 70% 13,30%
| Acsmunka 9% 0% 0,00%
| Vakolds 3% 80% 2,40%
| Teoiedés 6% 0% 0,00%
{ Surkolatok 15% 90% 13,50%
| ~sztalos szerkezetel 9% 90% 8,10%
3% 50% 1,50%
1% 0% 0,00%
2% 90% 1,80%
8% 0% 0,00%
- 100% | ; ] 45,90%

tXS alapjan a szerkezet+szakipar munkanem csoportra vonatkozé fajlagos 4r

o D00 -FYm2, gy ezek alapjan a feldjitasi keltség a kévetkezéképpen alakul:

79 m? x 180.000,-Ft/m* x 45,9% = 6 526 980,-Ft
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miletzepdizet

= 2ris- csatorndzds

= fondipan Koltségbecslési Segédlet 2016. évi kiadvéanya fajlagos értékként az iroda és
wemeny epliletek fajlagos netté koltségét vizelldtds — csatorndzés szakdgi teriileten a
: szerelési munkékra a jelen helyzettel analdg és 8sszevethetd médon a
== relszereltségre 17 500 Ft/m? fajlagos értéket vesz figyelembe a létesitmény

conatkoztatva. Az albetét teljes, 79 m?* alapteriiletébél a viz-csatorna szdmara

= wehetd terlilet mértéke 39 m2, igy a feldjitasi kéltség:

39 m2 x 17 500,-Ft = 682 500,-Ft

werzia biztositasa érdekében ki kellett alakitani egy faliszekrényben elhelyezett 4
atbocsétd képességli gazmérét. Az ezen beliil felhasznalt, ehhez

=ne10 figyelembe.
sreiztas ertéknovel§ beruhdzéasként figyelembe vehetd része tehat: 200 000,-Ft
sommcnmeez. mesterséges szellGzés

= Koltségbecslési Segédlet 2016. évi kiadvanya fajlagos értékként az iroda és
=ouletek fajlagos nett6 koltségét kozponti flités szakégi tertileten a gépészeti
munkdkra a jelen helyzettel analég és Gsszevethet6 médon a kézepes
=2r2 10 000,-Ft/m? fajlagos értéket vesz figyelembe a létesitmény gépészettel
== vehet( terliletére vonatkoztatva.

==zési munkdk sordn a teljes légtechnikai rendszer kiépitésre keriilt, ezért a

=eg megdllapftds 100%-o0s értéken vehetd figyelembe. Ez azonban csak az
zést szolgdld berendezés részre vonatkozik és nem vonatkozik a
rendszer mintegy 60%-at ~ kitev6 konyhatechnolégiai berendezések
verendezéseire.  Ezért ezen  munkarészen belil a  kordbban

memiozamazottaknak  megfeleléen a komfort elszivasra mintegy 40%-0s mérték

‘gv a felljitasi koltség:

79 m2 x 10 000,-Ft/m? x 40% = 316 000,-Ft

et iamossagi munkak

=moe véve a beépitett berendezések szerelvények és egyéb villamos halézati

cezesek mennyiségét és az épités idején fennallé anyag és atlagos munkadi]

wet 2 villamos szerelés arat becsléssel lehetett megéllapitani. Az EKS 2016. évi
zzpjan figyelembe vehetd fajlagos &r 35 000,-Ft/m2. Az értékndvekedés
onnabol figyelembe vehet6 részarany az Gj épitéshez képest 60%, tehét a koltség:

79 m2 x 35 000,-Ft/m? x 60% = 1 659 000,-Ft
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(8]
[F 1)

munkanem-csoport rtekndvels
munkak értéke
Szerkezet +szakipar 6 526 980,-Ft
Viz-csatornazas 682 500,-Ft
F(ités 200 000,-Ft
SzellBzés : 316 000,-Ft
Epi‘lletvii_famosség 1659 000,-Ft
Osszesen 9 384 480,-Ft
Kerekitve - 9400 000,-Ft

ERTOI MEGJEGYZES
nunkélatok sordn az albetét eredeti allapotatdl eltérs funkciéval és miiszaki
=wxel, korszeribb megoldasokkal rendelkezd esztétikai értéket is képviseld
“oan helyiség jott 1étre. Tehat nem csupdn feldjitas ill. szerkezetcsere tortént,
=hes atalakitds és funkcidvaltds. A munkalatok elvégzésére — a kedvezébb
ai0sag vegett - sziikség volt. Ugyanakkor kijelenthets, hogy amennyiben a
: oerbeadd a munkélatok értékének valamilyen ardny( athéaritasdban (bérleti
w=0e beszamitasban) egyezik meg, akkor a beruhazésok eredményeként 1étrejott
verendezések a bérbeadd tulajdondba keriilnek. gy egy korszer(ibb,
z=nyszint( Gzlethelyiség kerdl bérbeaddsra, tehét indokolt a bérleti dijat is

wszaki dllapot alapjan meghatarozni.,

iUk jegyezni, hogy az értékndvels beruhazasok elszamolhatésaganak
Zval kapcsolatban a késébbiekre tekintettel célszerinek tartjuk a bérleti
= vonatkozé rendelkezéseinek feltilvizsgalatat.
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SZIEFOGLALAS

Zer0t 2 szakéntdi feladat a Budapest VI, kerdilet, Thoksly at 42. szam alatti
@ czietnelyiségben (33035/0/A/2 helyrajzi szam) elvégzett értéknovels
Tiszakd tartalmdnak és koltségeinek meghatdrozéasa volt.

SEIN. TR AN

v a rendelkezésre bocsatott informacidk alapjan, valamint helyszini

-

MElErsses iz sgaiatl modszerrel késziilt.

noi vizsgalatok és elemzések alapjan a Budapest VII. keriilet,

@ =2 szam alatti utcai bejératl tUzlethelyiségben (33035/0/A/2 helyraJ2| szam)

zett fel(jitasi munkalatok értéknéveld hatasa mindosszesen nettd

9 400 000,-Ft

azaz kilencmillié-négyszazezer forint

zhatd meg. A mega!lapltott érték az AFA-t nem tartalmazza.
altal

becsléssel

gy a
A bérlé altal benyujtott teljesités igazolasok netté 8sszege:

g

bségének oka egyrészt a szabadaras 4rképzés, masrészt pedig a becslés
vetkez8 pontatlansag (a becslés soran ,atlagos” munkdk és szerkezetek

AR O,

“zvziembe vételre).
2 hogy a becsllt ésszeg meghaladja a bizonylatolt koltségek ©sszegét,
v a bérlg éltal beszamitani kért teljes, bizonylatolt 6sszeg, azaz netté

o FrFrkerliljon beszamitésra a bérleti dijba.
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PAIZS ISTVAN /
éplletvillampssagl
igazsagiigyi szakéng
egésk or zég erulaté
722

Palzs Istvan
okl. villamosmérmak, okl. kézgazda
épliletvillamos igazsagiigyi szakértd

Satori Sandor
okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok

'okixl gazsagugw szakmérnok és szakérté

: ._‘.‘ngé tlanforgalmi szakért6 / ESSEC / EUFIM
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