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6. Valasz a Megbizé altal feltett kérdésekre

ad 1. Allapitse meg a Budapest VI keriilet 36334 hisz-ai, természetben a 1085 Budapest Trofurt
u. 3-5. alatii talathatd ingaflannak, a bérleli szerzddés megkdiésekori miiszaki allapot
Jigyvelembe vételbvel, annak piaci forgalmi érickét.
Vilasz
A szakvélemény kordbbi fejezeteiben részletezetiok alapjin a
Budapest VIIL ker. Trefort utea 3-8, szim alatti ingatlan
jelenlegi forgalmi érickét, a bérleti szerz0dés Iétrejdtidnek iddpontjaban érvényes miiszaki
allapot figyelembe vétclével
538.000.000 Ft,

azaz Stszazharmincnyolemillié forint
dsszegben hataroztam meg.

ad 2. Vizsgdlia meg « bérls dltal elvégzeti javitdsi, karbantartasi, illetve felujitdsi munkdk
miiszaki érickér

Vilasz

A Budapest VIIL ker. Trefort utea 3-5. szém alatti ingatlanon, a jelenlegi bérlé ahal

elvégzett karbantartasi, felijitdsi munkak becsiilt értéke, az 5.4. fejezetben részletezettek
figyelembe vétele mellett

180.600.000 ¥,
azaz széznyolcvanmillié hatszazezer forint.

Mellékletek: helyszinrajz (1 oldal)
tulajdoni lap (2 oldal)
alaprajzok (9 oldal)

_ N
Budapest, 2014. szeptember
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Budapesti 1. Szamu Foldhivatal
Foldrmérasi és Foladigyi Oszialy
Budapest, Xk Budafoki ¢ 59.

Helyszjziszam: 36534
Teriiiet: 2789 m?

Méretarany = 1:1000

=
\ 36528 \
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TERKEPMASOLAT

Budapest VIHL korlilet

Mérewek lovélelere nom tasanionte
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CSERMUELY GABOR
okl épiidundrask
obl. épitéstigyd Tzazsdalipyi szakddd snkmémidh b

3

KIEGESZITO

IGAZSAGUGY1
MERNOKSZAKERTOI VELEMENY
a
Budapest VIIL keriilet Trefort u. 3-5. szam

alatti ingatlaned!

Meghizo neve: Budapest Fovaros VI keriitet Jozsefvarosi Onkormidnyzai
¢ime: 1082 Budapest, Baross u. 63-07.

Kapjdk: 4 pld. Megbizd
1 pld. szakérté

Budapest, 2015, janudr

5 A
titely Giabor )
okl épitdmdmik j
akértd |

Készitette:

A szakvélemény 13 szamozot oldalt tartalmaz
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A szakérté megbizdsa

2014, szeptembert keltezéssel a Budapest Jozsefvirosi Omkorményzat meghizissbol
foazsdgiigyi szakértdi vélemdnyt készitettem a Budapest VL Trefort u. 3-8, szim
alatti ingatlan forgalmi éridkének  megallapitasarol. valamint o jelenlepi berld
(Georosco Kereskedelmi ¢s Vagyonhasznositdsi K1) altal elvégzen dllagmegdvsi,
karbantartdsi, feldjitasi munkak ériékelésérol.

A szakvéleményben részletezettek alapjin a

Budapest VI ker. Trefort utea 3-5. szam alatti ingatlannak

az érickelés iddpontjaban érvényes piaci forgalmi értékét, a bérlti
[éurejoudnek idépontjaban érvényes miszaki dllapotanak figyelembe vételével

538.000.009 Ft,

azaz, Mszazharminenyolemillié forint dsszepben,
a jelenlegi bérls altal elvégzett karbantartdsi, (eldjitasi munkik beesiilt énckén a
szakvélemény 5.4. fejezeiében részletezettek figyelembe vétele mellett

180.600.000 I,

azaz szaznyolevanmillid hatszizezer forint nettd érickben hatdroztam meg.

2014. decemberében a Budapest Joézsefvirosi Onkormdnyzat killon  megbizis

keretében  kérte  a  szakvélemény  kicgészitését.  Jelen  dokumentum  az

alapszakvéleménnyel egyiitt kevelendd.

Az alapszakvélemeény tartalmazza;
o az ingatlannak, és az cpyes épitletek feirdsat,
¢ ajelenlegi allapot bemutatasat,
o ajeleniegi bérld altal elvépzett kivitelezési munkdk figyclembe véiele nélkiit,
az ingatlan forgalmi ériékénck meghatdrozisat,

<

e 2 bérld dlal beadott szamldk és koltségvetések seakértoi érickelésdt.

95




A szakérto feladata

Az eldzmények leirdsat az alapszakvélemény tartalmazza.

Megbizé a kiegészitd szakértdi eljiras sorin a szakér(d feladatdt az alibbiakban

hatirozta meg:

1. Mekkora o vizsgdlar targvdr képesd ingatlan jelenlegt,  akivalis  dllapot
Sigvelembe vételével megdaliapithaio piaci forgalmi éricke?

2. A Meghizont kordbhan elkészitett véleményében rogzitent, a jelenlegi bérld
(Georosco  Kereskedelmi 6y Vagvonhaszonositasi Kft.) altal  eszhdzdle
karbantartasi, dllagmegéve munkdkat, illetve egpdh raforditdsokat tételesen
lebontva, részletesen mutassa be. Eunck soran meghizott 1érjen ki arra, hogy az
egyes munkdlatok milven célt szolgdinak  (karbantartdsi, allasmegovas, az
épiilet  —~ ényleges vagy tervezett  funkeidjatl  fliggetlen - dltulanos
hasznosithatésdaga  szempontjabdl szitkséges rdforditas, lom/ssitt elszallitas,
gépészet stb.). A meghizott a fentick szerinti részletes bontashan bemutaiott
munkalatokkal  dsszefliggésben jeldlie meg egvenként az dltala  elfogadni

Javasolt kéltségeket.

Az alapszakért6i eljarashoz hasonléan tovéabbra sem volt része a szakértdi eljarasnak,
értékelésnek:

- azingatlan felmérése;

- épiiletdiagnosztikai, statikai vizsgélatok elvégzése;

- az épiiletgépészeti és épiletvillamossagl vezetékek és berendezések

vizsgalata;

- a bérlo altal elvégzett munkak tételes felmérése;

- felmérési, javitasi, helyreallitasi tervek és koliségvetésck készitése;

- gazdasagossdgi tanulmany készitése az ingatlan hasznosithatosédgarol;

- az ingatlan kornyezetvédelmi allapotvizsgalata;

- bérléi szerz6dés vizsgdlata;
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3.

- annak vizsgdlata, hopy a mitlemick védetmenek drdekében pontosan milyen

feladatokat kel elvégesni, illetve ezek cgyceztetdse a hatdsiggal

- az ingatlan jogi helyzetének clemzése.

Adatok

Jelen kiegészitd szakértdi cljaras soran, az alapeljaras alkalméval rendelkezésenire

ataddsra.

Elemzések, megallapitasok

Jelen eljaras elsddleges célja annak vizsgdlata, hogy a jelenlegi bérld altal elvégzett
kiilonbozd kivitelezési munkak milyen mértékben befolyasoltak, modositottdk az
ingatlan forgalmi értékét, illetve azok karbantaridsi, allagmegdvasi munkdknak, vagy
feldjitasoknak tekinthetdk-e. A rendelkezésemre bocsétott  dokumentumokban
szerepld egyes kivitelezési munkékat, munkanemeket ezért hdrom kategoéridba
soroltam:

e Karbantartdas, dllagmegévas: ide tartoznak jellemzben azok a munkak, amelyek
az ingatlan Allagmegdvasahoz, karbantartisdhoz szlikségesek, (példaul
csatorndk tisztitasa, gallyazas, padlastér tisztitdsa, t6rétt iivegek cseréje,
nyilaszardk beallitasa stb.). Ezek a munkarészek jellemzben az ingatlan
forgalmi értékét nem befolydsoljik, azok az dllagmegdvias, karbantartds révén
az ingatlan miiszaki allapotanak szinten tartasat célozzak.

A kordbbi, a bérld kivélasztdsara vonatkozd péalyazati dokumentacié és bérleti
szerzbdés szerint a ténylegesen elvégzett allagmegdvas, ¢és  hibajavitasi

munkalatoknak 24 honap alatt el kell érnitk legalabb a netté 49.100.000 Fr-ot,
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A

Az ériékelés sordn ide sorolt munkdk, munkanemek chbe a kategdridha
tartoznak.
e [elijitasok: a feldjitdasi munkdk két részre bonthatok,

o Egy részitk, barmilyen tovabbi hasznositds esetén az ingatdan forgalmi
ériekét ndvelik, azaz az ingatlan dltalinos - a tényleges, avagy fervezell
funkcigjatdl fliggetlen -, hasznalhatd allapotdhoz szitkséges munkak
(példaul gépészet és clektromos vezetékek, szerebvényck  feldjitdsa,
korszer{isitése, vakolat javitdsok sib.).

o Masik résziik olyan felijitasi munkak, amelyck véthetden esak a jelenlegi
bérld szadmdra jelentenck (3bbletet, mds részére torténd értckesités esetén,
ezek éridknoveld hatdsa bizonytalan (cgyrészt azért is, mert a hasznositds
milyensége és funkeidja is bizonytalan (pl. burkoldsok, vilaszlulazisok).

Mindenképpen megjegyzendének tartom, hogy szdmos esctben az egyes munkdk,
munkanemek egyértelmil  besoroldsa a fonti kategdridkba  bizonytalan, nem
egyértelm{l, médr csak azért is, mert az ingatlan végleges funkeioja (iroda, szallas
jellegli vagy ismételten egészségiigyi [étesitmény sth.), és igy még a végleges alaprajzi
kialakitésa is bizonytalan.
Az ériékelendd munkdkat a jelenlegi bérle dltal dsszedllitott koltségvetési tételek
tartalmazzak, ezek keriiltek értékelésre az alapszakvéleményben is. Jellemzden egy-
egy tételcsoportot, kiilldndsen ha azok egymassal Ssszefliged tételekbd! allnak (pl.
gépészeti rendszerek felvjitasa) cgyben érickelek.
Az alapszakvéleményben tett megéllapitashoz hasonléan, az elvégzett munkarészek
besorolasat a fenti kategéridkba, miiszaki értékik teljes egyéricimiséggel toreénd
meghatarozasat tovabb nehezitik az aldbbiak:

- az eredeti, feldjitds eléit dllapot a szakértd eldtt nem ismert, ilyen dokumentum

nem all a rendelkezésre;

- csak engedélyezési terv késziilt, az is csak az ‘A° jell épliletre, igy még

arazatlan koltségvetés sem készilt (ez a kiviteli terv része lenne), amelybdl a

mennyiségek feliilvizsgalhatok lehetnének;
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- az cgyes koltséavetésckher, azok tételeiher épitési, illetve felmdrdsi napld nem
késriilt;

- egyes  munkanemek iddben  (@bbszir  keriiltek  elvégzdsre  (tisztitasok,
livegeserék, javitasok, stb.), amelyek alkalmankénti elvégzéser uidlag igy mar
nem ellendrizhetdk;

- ataddsi  dokumentdcid  killonbozd  dokumentumai  (megvalosuldsi  tervek,
beépitett anyagok megfeleldséy igazolisa, széllitdlevelek sth.) nem keriihek a
szakértd felé atadasra;

- a  megvaldsult  allapot  miiszaki - megfeleldsépét  igazold  kitlonbdzo
Jegyz6kdnyvek (ph. nyomdsproba  jegyzOkonyvek,  érinésvédelmi
jeayzbkonyvek stb.) nem dlinak a szakértd rendelkezésére;

- szamos télel (kiilondsen a bomtdsoké, cserélt szerkezeteké, illetve a takart
szerkezeteké is) mennyisége utdlag mar nem, illetve csak feltarasok sordn lenne
ellenérizhetd (pl: aljzatkicgyenlités, vakolatok vastagsdgai, amelyek azok
egységarait is szamottevd mértékben befolyasoljak);

- a kolségvetés szamos tétele K tétel kategdridjdba tartozik, amelyck
egységarainak meghatarozdsa a szokdsosndl tagabb keretek kézott valtozhat.
Egy feltjitds elszamoldsa — kiilondsen, ha az egy miemlék épliletben valdsul

meg — jellemzden az atlagosnal magasabb egységarakon torténik.

Az alap ¢és a kiegészitd szakvélemény 2. fejezetében, illetve a fentickben is leirt
peremfeltételek a bérld altal megadott koltsdgek teljes egyérteimiségge! Wriénd
feltlvizsgélatat nem tették lehet§vé. Ezért az alapszakvélemény készitése sordn
megvizsgaltam, hogy a becsatolt szdmldk és koltségvetések az egyes épiiletek
vonatkozasaban milyen késziltséget, illetve fajlagos ériéket jelentenck, és azok a
helyszini szemle tapasztalatai szerint redlisnak tekintheték-e. Az akkor elvégzett
elemzések szerint az *A” épiilet esetében kize] 30 %-os készliltség allapithatd meg. A
B* épiilet 11, és 111 emeletére vetitett fajlagos koliségek 78.000 Ft/m*-ben keriltek
meghatarozasra. Szakértdi megéllitdsom szerint mindkét épiilet esetében a megadott

késziiftség, illetve fajlagos érték realisnak tekinthetd. Jelen kiegészité szakértdi

St
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eljdras a kilonbdzd szamlak és kiltsépvetések mibszaki aralmanak a fejeret clején

megadott kategdriakba soroldsat tartalmavza.

Az egyes szamlakhoz tartozd munkdk az aldbbiak szerint sorolhatok be:
2010, évben elvégrett munkak: (a munkak koliségvetési 1ételekkel  vannak
dokumentédlva, amelyek dsszege &s elkésziilte a bérbeado részérd! teljesitésigazolassal
kerlilt igazolasra).
Karbantartas, allagmegdvasi munkdk kiz¢ sorolhatok:
e udvari lefolydess javitdsa (849.901 Ft);
o radidtor elzardk cseréje kisebb részben (rossz dllapotd radidtorok leszerelése,
flitési rendszer dtmosasa, 16g6 szellézd esivek visszabontasa: 393.965 Fu);
¢ nyildszarok zarhatova tétele (789.360 Fu),
o épitémesteri munkdk (pallyazas, lefolydk tisztitasa, {vegek cserdje,
homlokzati diszek visszabontdsa sth. 7.573.878 Fo).
Fehijitas jellegli munkdk:
¢ radiatorok elzard cseréje nagyobb részben (2.335.256 Fu),

e ¢pitdmesteri munkdk (4 vakolat, teraszszigetelés, burkolas: 4.657.640 IFo).

2011. évben elvégzeit munkdk:

A munkak itt is koltségvetési tételekkel vannak dokumentdiva, amelyek dsszege és
elkésziilte a bérbeadd részérdl teljesitésigazolassal keriilt igazoldsra.

Karbantartas, dallagmegévds: asztalos munkdk (4.687.935 Ft), lakatos munkdk
(3.416.716 Ft), épitémesteri munkék (gallyazas, tetdk, lefolydk tisztitdsa, livegek

cseréje, sitt elszallitasa; dsszesen: 3.029.763 Ft).

Felijitas (az ingatlan értékét noveld rész): dlom strangok javitdsa (1.996.253 Frt),
cirkulacids vezeték atszerelése (636.657 Ft), strangelzardk cseréje (1.574.036 Ft),
kazénhdz gépészeti feltjitdsara (12.275.246 F1), elektromos munkak (4.883.484 Fr).
2012. novemberi teljesitéshez tartozd szamla: az alapszakvéleményben jovahagyott

elszdmolas Gsszege 3.280.000, amely gépészeti munkdk koltségvetési tételeit
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tartalmazza (tiziviz halozat hasznalhatdva, kazdnhdz (fiésre alkalmassd téele). A

munkdkat az ingatlan ériékét ndveld feldjitasi kategdridba sorolom.

2013. janiusi teljesitéshez tartozd szamla: miszaki tartalma a padlastér takaritdsat,
fertdtienitését tartalmazza, amelyet karbantartdsi, allagmegdvisi kategdriaba sorolok

é.\
(Gsszege: 4.820.000 Fy).

2013. marciusi teljesitéshez tartozé munkak (3.600.290 I't): épitdmesteri munkak,
amelyek karbantartdsi  katcgdridba sorolhatdk  (gallyazas, lefolydk, csatorndk

tisziitasa, homlokzati elemek (zard- és oszioparkany sth.) helyredllitasa).

2013. szeptemberi teljesitési munkdk: az *A° épiilet pincéjében nedves, salétromos
vakolat levésése, amely karbantartas, allagmegdvasi kategodridba sorolhatd, és
amelynek Osszegét az alapszakvéleményben 900.000 Fr Osszegben javasoltam

elfogadni.

A’ jelii  épiiletben ifjusagi szallds  kialakitisanak  clszdmolasa (az
alapszakvéleményben jovahagyotr dsszege: 81.000.000 Fr), amely az aldbbi
tételesoportokat tartalmazza:
Epitészeti munkdk:
Sitt elszéllitds: A munkanem egyértelmil besoroldsa az egyes kategoridk kozott
bizonytalan, ezért annak szdzalékos megosztdsdt javaslom (60 % allagmegovis, 40
% értékndveld beruhazashoz kapesoldds, azaz 4.330.440 — 2.887.000 Ft értékben).
Ideiglenes  segédszerkezetek:  jarulékos munkanak tekinthetd, amelynek
megoszidsit az épiileten behili munkék ardnydban javasiom elfogadni (30-65-5 %,
azaz 1.203.500 - 2.607.500 — 200.500 Ft).
Monolit beton, vasbeton szerkezetek: aljzatbetonozast és monolit vasbeton f6dém
készitését tartalmazza kisebb felilleten. A munka értéknoveld feltjitasnak
tekinthetd (654.500 Ft).
Kémiives munkdk: a téielcsoport tartalmazza a kiilonboz6 nyilasok bontésat,
befalazasokat, valaszfalak épitését, bels§ vakolatok készitésér, diszitések javitasét,

gipszkartonozasokat. A munkanem a hdrom kategéria kozdtt megoszlik. A
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karbantartds,  Alfagmegovas  katepdridjaba  tartornak o kislonbozd  javitdsok,
amelyek éricke 164.000 Fi-ban hatdqrozhato meg. Az értékndveld felujitasok
kategdridjaba tartoznak a belsé vélaszfulak bontdsai, ¢pitésel, a gépi vakoliasok, a
fal és 0dém autdrések helyreallitisai, a csorbazatok kifalazasai, a régi csempék
alatti habarcsok leverései, a nyilasdthidaldsok készitéser (5.236.500 Ft), a nem
ériékndveld Feltjitasok kézé tartoznak nyilasbontasok, befalazdsok, a zuhanypadka
készitése, a gipszkarton vilaszlalak, elététalak készitései (3.667.500 It}

Asztalos szerkezerek: jellemzéen a kiilonbozé nyildszarck és azok tartozékainak
javitasat tartalmazzak, amelyek igy jellemzéen karbantartdsi jelleglick, kiscbb
részben értéknaveld feldjitasnak tekinthetdk, A két kategoria kdzotti megoszidst
75-25 % aranyban javaslom clfogadni (8.195.000 - 2.731.700 Fu).

Szigetelések: kisebb értékl dtelrl van sz6 (Iépéshangszigetelés: 10.000 Ft),
amelyel az ériékndveld felljitds kategdridjaba sorolok.

Burkolasok: a burkolasok jellemzden bontdsi munkdkat takarnak, amelyeket
nagyobb részben az érickndveld feltjitas részének tekintek (1.402.700 Ft), mivel
bontasuk mindenképpen indokolt volt, kisebb részben karbantartas jellegliek
(235.400 Ft).

Uvegezések: az iivegezésekel karbantarids jellegli munkak kozé  sorolom
(1.910.000 Ft),

Lakatos munkak: a lakatos munkéak nagyobb részben karbantartasi-allagmegdvasi
jellegliek, kisebb részben ériékndveld felijitas kategdridjaba tartoznak, amelynek
ardnyat 70 - 30 %-ban javaslom elfogadni (5.187.500 Ft - 2.223.460 Ft).
Acsmunka: a munkanem egy kisebb feliileten lambéria burkolat készitését,
valamint egy belsd allvany készitését tartalmazza. A munkanemet inkabb a

s

karbantartas, allagmegovas kategdrigjaba sorolom (152.800 Fr).

Gépészeti munkak: a munkakat ériéknoveld feltjitas kategorigjdba sorolom,
amelyeknek az alapszakvéleményben meghatirozott Gsszege 20.000.000 Fr. A
munkanem tartalmazza a tlziviz-rendszer részleges bovitését, a meglévd gépészeti

vezetékek és szerelvények (fiités, viz-csatorna) bontasat, és Gjrakészitését, melegviz

taroldk és kazanhaz szerelési, valamint a szelldzés bontasi és szerelési munkait.
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Elektromos munkdk: éridkndveld felafitisi munka, amely bontdsi munkinkon felil
0j vezetékezést, szerelvényezési tételeket, valamint a tizjelzd halozat, kamera
rendszer, riaszié rendszer, TV antenna, szamitdgépes rendszer, kaputelefon rendszer

vezetékezését tartalmazza. Az alapszakvéleményben a munkiak Ssszegét 12.000.000

Ft értékben javasoltam elfogadni.

Tervezés: a tervezést a nem éridkndveld fel(jitas™ ielkorbe sorolom (6.000.000 IFt)

B’ épiiletben iroda kialakitisa (37.990.256 Ft): .

Epitészeti munkak:

bontasi munkak: a bontasok tételesoport valaszfalak, burkolatok és nyildszardk
bontdsait  tartalmazza. A munkanemet jellemzden éridkndveld  kategdridba
sorolom, amelyek bdrmilyen késébbi hasznositas esetén a tulajdonosnak el kellene
végezni (latva az épiilet 1. emeletének miszaki dllapotat). Ertéke 2.253.569 FL.

helyszini beton, vasheton szerkezetek: beton aljzatok felbontdsat, és (1j készitését

tartalmazza kisebb feliileten, wvalamint 3 db nyilasathidalo elhelyezését. E

munkanemet az értékndveld feldjitds kaegdridjdba sorolom.

kémives  munkdk,  gipszkarton  munkdk:  nyilasbontdsokat, befalazdsokat,
valaszfalak készitését, belsd vakolasokat, falazatok javitdsat, hidnyok potldsat,
gipszkarton valaszfalak, elotétfalak  készitését tartalmazza  jellemzben a
tételcsoport. Néhany téte] esetében lehet karbantartasrol beszéini (pl. falazati
hianyok potlasa, tokok kdériilfalazdsa: 211.360 Ft). Ugyanakkor a kiilonb&zé
vélaszfalazdsok, ajtényilasok kialakitdsa epy érickesités csetén nem biztos, hogy
értéknovekedést jelentenek egy Uj tulajdonos szaméra (1.394.728 Ft). A

munkanem értékndveld felajitas része 874.675 Ft ériékben hatarozhaté meg.

burkolatok: A burkolatokat jellemzden szintén nem tekintem forgalmi érték ndveld
feliyjitasnak, csak az aljzatok kiegyenlitését (2.471.550 - 491.112 Fr).

tormelék elszdllitds: A pipere takaritast nem értékndveld kategéridba sorolom. A
tormelék elszéllitdsa a harom kategdria kdzdtt az alabbi ardnyban, értékben oszlik

meg 318.860 — 318.860 — 549.780 Ft.
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aszlalos munkdak: az asztalos szerkezetek jellemzden a kitlonbozd nyilaszirok és
azok tartozékainak javitdsat tartalmarzzik, amelyek igy jellemzoen karbantartasi
munkanak tekinthetdk (284.680 F1).

Jestés, mazolas: a {estés midzolds esetében a fedd mazoldst a nem értékndveld
beruhdzds kategdridjaba sorolom (1.716.303 Fr). a feltifet elékészitését pedig az
ériékndveldk kozé (2.975.938 I°0).

ivegezes: karbantartas jeltegl munka (656.800 1°4).

lakatos munkdk: karbantartds jetlegli munka (282.600 Ft).

Gépészeti munkak: a tételek a flités bontasi munkait (2.005.903 Fo), flités vezeték
szerelését (1.991.720 Ft), szerelvényezését (2.281.396 1), a viz-csatorna szerelést
(1.033.932 Ft), szerelvényezést (692.524 Fi), a [Uiés és viz mérhetdségének
kialakitdsdt (637.380 + 158.056 Fu), és a klimaszerelés munkdit tartalmazzak

(2.456.460 Fr), amelyeket az értékndveld felijitas kategdrigjahoz tartozonak tartok.

Elektromos munkak: a tételek a bontasokat, az ideiglenes vildgitdst, elekiromos
vezetékek, szerelvényezés tételeit tartalmazzdk. Az ideiglenes vilagitdst nem
értékndveld felujitds kategdridjaba (43.100 Ft) sorolom, a tobbi tétel az ériéknoveld

felujitas kategdridjaba tartozik.
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Valasz a Megbizo dltal feltett kérdésekre

ad 1. Mekkora a vizsgalat idrgyar képesd ingatlan jelenlegi, ekiudlis allupot figyelenibe

vételével megallupithaio piaci forgalmi éricke?

Valasz

Az alapszakvéleményben a Budapest VHIL ker. Trefort utea 3-5. szdm alatti
ingatlan forgalmi értékét, a bérleti szerzodés 1étrejoutének idopontjiaban érvényes
miiszaki allapot figyelembe vételével 538.000.000 Ft, azaz
Gtszazharminenyolemillié  forint  dsszegben  hatdroztam  meg. A jelenlegi
értékeléskor nem a bérleti szerzddés megkdiésekori miiszaki allapotot, hanem az
azota eltelt idében, a jelenlegi bérld altal elvégzett munkdk figyelembe vétele mellett
kell meghatdroznom az ingatlan forgalmi értékét.

A bérld altal elvégzett munkdkat az elézd fejezetben részletezettek szerint harom
nagyobb kategéridba soroltam, amelyek kdzdtt killdn valasziottam a forgalmi értéket
befolyasold munkakat, amelyek teljes dsszegét kerekitve 111.600.000 Ft hatdroztam

meg.

A fentiek figyelembe vételével a Budapest VIII. ker. Trefort utca 3-5. szam alatti
ingatlan forgalmi értékét, a jelenlegi bérlé dltal elvégzett felujitisi munkaik
figyelembe vételével, kerekitve

650.000.000 Ft

dsszegben hatdrozom meg.
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ad 2. A Megbizot korabban elhészitetr véleménychen ragziveit, a jefenlegi hérld (Georosco
Kereskedelmi — és Fagvonhasznositiasi  KfijO  dltal  esskazéle  karbantariasi,
dllagmegove munkdkat, ifletve cgyéh rdaforditisokar iéielesen lebontva, részletesen
nutassa be. Ennck sordan meghizott iérjen ki arra, hogy wz egves munkdlatok milven
célt szolgalnak (karbantartasi, alldsmegdvas, az opitlet - (enyleges vagy tervezeil
Junkcidjaiél  fiiggetlen - draldnos  hasznosithatésdga  szempontjabol - sziiks éges
raforditas, lom/sitr elszdallitds, gépészet sth, A meghizon a fentick szerindi részlotes

bontdshan bemutatott munkdlatokkal dsszefiiceéshben jeldlic meg eayvenkdént az dftala
JHgy Jetoy gL

elfogadni javasolt kéltségeket.

Vilasz
A Budapest VIIL ker. Trefort utca 3-5. szam alatli ingatlanban, a jelenlegi bérld

altal elvégrett karbantartdsi, felgjitasi munkdk ériékeit az eldzé fejezetben

ismertetettek, és az alabbi dsszeloglald tablazat szerint javaslom elfogadni:

Felajitas dltalanos | Feljitas dltalanos
haszndlau haszndlati allapoton
Karbantartds allapothoz felil
Munkanem (F) (F1) (F)

2010 évi munkik
udvari lefolyok javitdsa 849.901
radidrorok elzérdk cseréje 393.965 2.335.256
asztalos munkak 789.360

épitémesteri munkik

fak gallyarzasa, levelek takaritasa,
lapostetd, palatetd javitasa,
fivegletd tisztitasa , livegek cserdje
pince vakolat leverése stb. 7.573.878
terasz szigelelése, burkoldsa 273.260
emeleti szinteken 0 vakolat 4.384.380

2011 évi munkdk
Olom strangok javitésa, cseréje 1.996.253
cirkulacios vezelék alszerelése 636.567
Strangelzardk cseréje 1.574.036
Kazanhadz gépészeti feldjitasa 12.275.246
Asztalos munkék 4.687.935
Lakatos munkak 3.416.716
Epitdmesteri munkak 3.029.763
Elektromos munkik 4.883.484
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2012, évi munkak

Padlas fertéilenitése

2012, decemberi munkik

tiiziviz haldzat hasznathatovi 1étele

2013, fprilisi szdmla

gallyazas, lefolydk tisztitas
homlokzati elemek javitasa

3.600.290

2013, szeptemberi szdmlik

pincei épitdmesteri munkék

900.000

‘A’ épiilet

l::px'n'imesteri munkik

Sitt elszallitas

4330440

"2.887.000

ideiglenes scgédszerkerzetek

1.203.500

2.607.500

200.500

monolit beton, vasbeton

szerkezetek 654.500
kdémiives munkak 164.000 5.236.500 3.667.500
asztalos szerkezetek 8.195.000 2,731.700
szigetelések 10.000
burkoldsok 1.402.700 235.400
livegezések 1.910.000
lakatos munkak 3.187.500 2.223.460
acsmunkak _152.800
Gépészeti munkik
tliziviz halézat 293.000
gépészeti munkdk 17.463.000
szellézés szerelés 2.244.000
Elektromos munkdk 12.000.000
6.000.000

Terverés
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B épiilet atdpites

LY

Epitésret

Bontdsi munkdk

Helvszini beton, vasbeton

Kémiives munkdk, gipszkarton

munkak 211.3060 874,673 1,394,728
gipszkartonozis 1269994
burkolatok — A2 2471550
Tormelék elszallitas 318.860 318860 349.780
Asztalos nmunkdk 284.080
Fesiés, mézolas 2.975.938 1.716.303
tvegerés 056,800
lakatos munkdk 282,600
Gépészeti munkak

Boutdsi munkdk 2.005.903
Fiités vezetékek szerelése toor720 ¢+
Fités szerelvényei 2.281.396
viz-csatorna szerelés 1.033,932
viz csatorna szerclvényel 692,524
Fiités mérhetdséue 637.380
Viz mérhetdsége 158.056
Klima szerelés 2456460

Elektromos munkik
Bontdsok 256,555
ideiglenes vilagiids 43.100
elektromas vezetékek, szerelvényezés 4.789.048
elektromos szerelvénvezés 5.016.822
Minddsszesen kerekitve: 32.800.000 111.600.000 16.250.000

A fentiekben részletezettek alapjan, a jelenlegi bérld altal elvégzert munkdk kategdridk

szerinti netto értékei az alabbi 6sszegekben hatarozhaték meg:

¢ karbantartasi, allagmegdvasi munkak: 52.800.000 Ft;

e az ingatlan forgalmi értékét ndveld feldjitasok értdke: 111.600.000 F;

» Altaldnos hasznélati allapoton feliili feldjitisok, amelyek a jelenlegi bérld szamdra

jelentenek tébbletet: 16.250.000 Ft.

Budapest, 2015. januér
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