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Tisztelt Vezérigazgat6 ur!

Korabban kértiik, hogy a bérleményiinket képed XIV. Szobranc u. 20. szdm alatti 32521/0/B/1
hrsz élelmiszeriizletet az Onkormanyzat értékesitse cégiink részére. Néhany héttel ezebit
kaptunk értesitést, hogy a KépviseB-testiilet nem Jarul hozza az ingatlan értékesitéséhez.

Vételi kérelmiinkben jeleztiik, hogy a helyiség teljes felujitast igényb miszaki allapotba keriilt.
Kiilondsen sulyos hidnyossag, hogy a bérleményben nincs fités és a helyiség elektromos
hélozata élet- és balesetveszélyes. Kérelmiink benyujtdsa 6ta csaknem egy év telt el, igy a
megvétel lehetiségében bizva nem érvényesitettiik a bérbeadéval szemben a bérlemény miszaki
allapotaval kapcsolatos igényeinket.

Mellékeljiik Pirisi Gergely okl. épitmémak 2018. februdr 28-dn kelt Mérnoki szakvéleményeét,
amelytl megallapithaté, hogy a bérbeadét jelens mennyiségi épitési munka elvégzése terheli,
amelyek becsiilt kltsége Gsszesen 37.599.500.- Ft + AFA. A szakvélemény megjelsli, hogy a
hibdk koziil melyek kijavitdsa mirsiil azonnali beavatkozast igénykhek, ezek becsiilt
osszkoltsége 19.800.000.- Ft + AFA. A szakvélemény megallapitja, hogy a bérlemény
jelenlegi nikszaki allapotara, kiilénssen az elektromos rendszer élet- és balesetveszélyes
aliapotdra, vaiamint a fiési rendszer hidnyara tekintettel a bérlemény hasznalhatosiga
legfeljebb 65 %-os, ezért a bérleti dij 35 %-os csokkentése indokolt.

A szakvéleményben foglaltakra tekintettel felszolitjuk a bérbeadot:

- a szakvéleményben felsorolt, a bérbeadd 4ltal végzend épitési munkak koziil az
azonnali beavatkozéast igényb hibak kijavitasat 30 napon belill, a tovabbi hibak
kijavitasat pedig az épiilet karbantartdsgval vagy felujitasaval dsszefiiggésben végezze
el és

- 2018. mércius h6 1. napjatél kezdiden, az azonnali beavatkozast igényB hibak
kijavitasaig csokkentse a bérlemény bérleti dijat 35 %-kal.

Bejelentjiik, hogy cégiink tigyvezetie megviltozott, az 0j {igyvezet: Bertok-Varga Gébor
Vilmosné.

Miebbbi intézkedésiiket varva,

Budapest, 2018. marcius 5.
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Mérnoki szakvélemény
a Budapest, XIV. keriilet, Szobréanc utca 20. (Hrsz: 32521/0/B/1) alatti ingatlan, a
TRAFFIK-LUK Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft. bérleménye miiszaki 4llapotardl.

1. A bérlé iltal adott megbizas tartalma:

1.1 A szakvélemény térjen ki a bérlemény jelenlegi miiszaki allapotara, kiilonds tekintettel a
tliz-, €let-, baleset- és vagyonbiztonséagra, az lizemeltehetdség biztonsdgara, valamint a
hatalyos energetikai kgvetelményekre.

1.2 Mérje fel a bérlemény rendeltetésszerti hasznalatihoz sziikséges karbantartasi és
felujitasi munkdkat, szétvalasztva a bérbeadot és a bérlét terheld kotelezettségeket.

1.3 Készitsen 2018. I. negyedévi arszinten koltségbecslést kiilon a bérbeadd és kiilon a
bérl6 altal elvégzendé munkakra.

2. Rendelkezésemre bocsatott dokumentumok:
- 2011.oktober 19 -én kelt Bérleti szerzédés,
- az albetéthez tartoz6 helyiségek alaprajza,
- Ovezeti térképkivonat (szabalyozasi terv),
- Kkitlizott telekhatar vézlata az €piilethez csatlakozo elétetd kontirjanak feltiintetésével.

3. 2018. janudr 29-i helyszini szemle:

3.1 Altal4nos megallapitasok:
- A helyiség miiszaki allapotar¢l altaldnossagban megallapithaté, az 1960-as évek
technikai szinvonaldn épiilt létesitmény rendszeres felgjitasat a tulajdonos
évtizedekig elmulasztotta, ezért a helyiség jelenlegi miiszaki allapotédban nem felel
meg az €lelmiszertizlet céljéra torténéd hasznositisnak.

3.2 A bérlemény kiilsé tertilete:
- Az cpilet elétti beton jarda tgy a telekteriileten beliil, mint a kozteriileten
toredezett, balesetveszélyes.
- Az elbteté és a timfallal kiemelt terasz egy része benytlik a kézteriiletbe, amelynek
kiszabalyozasa az el6irasokkal ellentétben, az épitmények figyelmen kiviil
hagyasaval valdsult meg.
- A helyiség portélon beliili teriiletének egy része az épiilet homlokzati eldtetdje alatt
van. Az eloteté csapadékviz és hdszigetelése nem megfelels, vasbeton szerkezete
javitasra szorul, t6bb helyen kilatszanak a rozsdas vasbetétek, amelyek betontakarasa
hidnyos. A rozsda megrepesztette a vastakarst képezo betont, az t&bb helyen levalt,
leszakadt. (1. és 3. foto)
- Az elétetd fémlamellas almennyezete hianyos. Tobb helyen hianyzik a vasbeton
el6teté peremszerkezetének fliggdleges vakolata. (1. — 4. fotd)
- A csapadékviz szigetelés hianyos, a vizelvezetés nincs megoldva, a lefolyo
csatorna javitasa utan annak takarésa (rabicolésa) nem tortént meg. (3. és 6. fotd)

3.3 A bérlemény miiszaki allapotaval kapcsolatos megéllapitasok:
- A latsz6 portalszerkezet ldbazati lemeze jobb oldalon korrodalt, cserére szorul. (6.
foto)
- A portal szimpla livegezésti, héhidas szerkezet. A bejarati ajté a szélfogonal
Javithatatlan allapott, mivel a tokszerkezet elhajlott és korrodalt, a nyildészarny alsé
sarokpdntja nem tart, nincs hegeszthet acél anyaga. A bejarati ajto tokkal egyiitt
cserélendd. (5. — 8. fotd)
- Az elektromos elosztoszekrény tokozott szerelvényei részben torottek,
zarhatatlanok, régi tipusi berendezéseinek anyaga elavult, sem mindségileg, sem
technikailag nem felel meg a kovetelményeknek. (9., 11. és 12. foté) A
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bérleményben tobb kisebb alelosztd kiépitésével tartjak iizemben az elektromos
rendszert. (pl.: 10. fotd)

- A halozatot eredetileg aluminium vezetékekkel szerelték, amelyek elégtek,
eloregedtek, illetve nem birtdk a terhelést, ezért a régi vezetékrendszert nagyobbrészt
kiiktattak. A jelenleg tizemel¢ elektromos halozat ideiglenes jellege nem tarthato,
mert ¢let- baleset és tiizveszélyes. A teljes elektromos halézat tjra tervezendd és
epitendd, beleértve a foelosztd szekrényt. A jelenlegi miiszaki allapot nem tarthat6
fenn, mivel az veszélyes és nem szabvanyos. (13. — 19. fotd)

- A bérlemény udvari ajtdja javithatatlan, stirgdsen cserére szorul.

- A bérlemény részét képezo pincei kazanhelyiség fodémszerkezete a csOrepedések
kovetkeztében t6bb helyen karosodott: a téglabetétes fodémpallok javitasra
szorulnak.

- Az Gsszenyitott helyiségeknél nyilaskeret beépitése sziikséges.

- A bérlemény fiitési rendszere ilizemképtelen, az Uzlethelyiségnek nincs fiitése.
Egyéb helyiségekben (irodak, &lt6z6k) egyedi elektromos fiitékészilékek
tizemelnek.

- Az éplilet koranak épitéstechnikai jellemz6ibél kifoly6lag a nyari meleg ellen
mesterséges hiitéssel kellene védekezni, azonban az elektromos hal6zat allapota
miatt a megfeleld hiftorendszer kiépitése nem lehetséges.

- A bérleményben fiitésre és melegviz-termelésre gazkésziilék nem hasznalhaté. A
kazanhaz friss levegd utanpétlésa, valamint a szabvényos flistgdz elvezetés nem volt
biztositott, ezért a kordbbi gazkazant le kellett szerelni. Ezért a gazmérd is
leszerelésre keriilt. Uj kazén a kémény bélelése nélkiil nem helyezhetd tizembe, csak
zart égesterl gazkazant szabad tizeme helyezni, amelyhez a megfelel kémény nem
biztositott. A bérleményben fiitési cs6halozat, radiatorok, vagy egyéb fiitétestek
nincsenek felszerelve.

- A bérbeadonak a kémény atalakitdsat és a gazfltés helyredllitasat kell biztositania,
vagy megfelels elektromos halézatot kell kiépitenic a flithetdség érdekében. Ezeket a
kortilményeket az elektromos halozat tervezésénél figyelembe kell venni.

4. Elvégzendé felijitasi munkdk:

Az elvégzendd munkdk bérbeado és a bérlé kozotti felosztasat a bérleti szerzédés 8.) pontja
rogziti:

8.1 (2) A tulajdonos az (1) bekezdésben meghatarozott kotelezettségének

a) ,€letveszélyt okozo, tovabba az épiilet 4llagat veszélyezteto...... (azonnali beavatkozast
igényld) hibak esetében haladéktalanul,

b) azonnali beavatkozast nem igénylé hibdk esetén az épilet karbantartasaval vagy felujitasaval
Osszefliggésben,

¢) az érintésvédelmi és szabvanyossagi feliilvizsgalat esetében az eléirasoknak megfeleld
id6szakokban koteles eleget tenni,

d) Az épiilet felujitasa, illetleg a kozmii vezetékrendszer meghibdsodasa miatt helyiségen beliil
sziikséges munkék elvégzésérél Bérbeado koteles gondoskodni.”

8.3 Bérlo koteles gondoskodni:

a.) az épiilet olyan kdzponti berendezéseinek karbantartasarol, amelyeket a bérlé kizérélagosan
haszndl, illetéleg tart tizemben,

b.) a helyiséghez tartoz¢ iizlethomlokzat, kirakatszekrény, védétetd, ernyészerkezet, biztonsagi
berendezések karbantartasardl,

c.) a helyiségben folytatott tevékenység kérében felmeriild felgjitasrdl, potlasrol, illetve
cserérol.

Ohone
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d.) A helyiség burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a helyiség berendezéseinek
karbantartasaval, feldjitésdval, illetdleg azok pétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek
viselésére, kizdrolag a bérbeadd és a bérlé megallapodésa az iranyad6; megéllapodas hidnydban
a karbantartassal ¢s feldjitassal kapcsolatos koltségek a bérlét, a potlassal és cserével
kapesolatos koltségek a bérbeadot terhelik.”

A bérleti szerz8dés szerint készitettiik el az elvégzendd munkalatok felosztisat a bérbeadd és
bérld kozott, hozzarendelve a becsiilt varhaté koltségeket is.

5. Kaoltségbecslés:

A bérbead¢ altal végzendd munkak:

a.) Elektromos féelosztd szekrény tervezése és szerelése: 1 400 000.- Ft + AFA
b.) Elektromos hél6zat tervezése és kivitelezése: 12 270 000,- Ft + AFA
c.) Kémény bélelése 250 000,- Ft + AFA
d.) Cirkofiités kiépitése zart égésterii kazannal egyiitt 4 800 000,- Ft + AFA
e.) Kazanhizi mennyezet javitisa 150 000,- Ft + AFA
f.) Portal szerkezet cseréje hohid-mentes hoszigeteld

livegezésti szerkezetre (64,40 m2) 12 799 500,- Ft + AFA
g.) Hatsé bejérati ajto cseréje biztonsagi ajtoszerkezetre 280 000,- Ft + AFA ,
h.) El6tet6 vasbeton szerkezet szakszer(i javitasa,

viz- és hdszigetelése 1120 000,- Ft + AFA
i) Elétet6 dlmennyezet felujitasa, hidnyzo elemek potlasa 450 000,- Ft + AFA
j.) Csapadékviz lefolyé csatornanal homlokzat helyreallitasa 30 000.- Ft + AFA
k.) Kozteriiletbe nyulo terasz elbontasa a k& tamfallal, jarda

helyreallitassal, hulladék elszallitassal 3250 000,- Ft + AFA
l.) Uzlethelyiség bejératanak akadalymentesitése 800 000,- Ft + AFA

Bérbeadét terhelé munksk 6sszesen: B7 599 500,- Ft + AFA|

A fenti munkakkal kijavitasra keriilé hibak kéziil azonnali beavatkozast igényl6nek mindsiilnek
az a.), b.), c.),d.), ), és |.) pontban megjelsltek, 6sszesen: 19 800 000,- Ft + AFA értékben

Bérlé altal végzendé munkak:
a.) Villanyszerelés utan festé- mazold munkék 2950 000,- Ft + AFA
b.) Nyilaskeretek potlsa 400 000,- Ft + AFA
c.) Burkolat javitdsa, potlasa (nem a kozteriileten) 980 000,- Ft + AFA

d.) Bejarat el6tti beton jarda feltjitasa (nem a kozteriileten) 550 000,- Ft + AFA
e.) A terasz kozteriletre benyul6 kéfalara épitett ideiglenes )
falak és fodém bontésa a régi portalig, a hulladék elszallitasa 950 000,- Ft + AFA

f) A bérlemény hiitési rendszerének kiépitése 800.000,- Ft + AFA
Bérlét terhelé munkak 6sszesen: l@SO 000,- Ft + /\Fﬂ

A bérlemény jelenlegi miiszaki dllapotira, kiilonosen az elektromos rendszer idllapotira és
a fiitési rendszer hidnyara figyelemmel a bérlemény hasznilhatésiga legfeljebb 65%- os,
ezért a bérleti dij 35%- s csokkentése indokolt.
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