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Tisztelt Vezérigazgato ur!

A XIV. Szobranc u. 20. szam alatti tizlethelyiségiink tigyében kiildott 2018. junius 8-an kelt
levellinkre nem kaptunk valaszt, ezért ismét siirgetjiik intézkedésiiket a bérbeadot terheld,
azonnali beavatkozast igényl6 épitési munkak elvégzésére és ennek megtorténtéig a bérleti dij
35 %-o0s csokkentésére.

Viltozatlanul fenntartjuk, hogy az dltalunk benyujtott Mérnoki szakvéleményben azonnali
beavatkozast igénylonek mindsitett munkakat nem a bérlonek kell elvégeznie és a koltségeket
elolegeznie, majd sok év alatt bérbeszamitassal lelaknia. A jogszabalyok és a bérleti szerzodés
szerint ezeket a munkakat a bérbeado kdoteles rovid hataridon beliil (éppen ezért mindsiilnek
azonnali beavatkozast igénylonek) sajat koltségén clvégezni.

A tarsashazi albetéthez és igy a bérlemény teriiletéhez tartozik a koélapokkal burkolt terasz,
amit a terméskd burkolati mellvédfal vesz koriil, mely a kordbban miikodé vendégld terasza
volt. Ezt a teriiletrészt ponyvaval koriilkeritve hasznalta jogelddiink, az KISS-KARTELL Kft.
is, akitdl a bérleti jogot 2011-ben bérbeadoi hozzajarulassal dtvettiik. Mi annyi valtozast
hajtottunk végre. hogy az elhasznalodott ponyvat farostlemez OSB lapokra cseréltiik ki, mert
a magas, hasonl6 dnkormdnyzati tizletek bérleti dijat joval meghalado 6sszegii bérleti dijunkat
csak ugy tudtuk kigazdalkodni, ha a bérleményhez tartozé terasz teriiletét a bérleti jog atvétele
utan is tovabb hasznositjuk.

Ha a terasz hasznositdsa megszinik. akkor a bérlemény hasznosithatdsaga jelentésen csokken.
A bérleti jogviszony lejarta utan nem tudjuk vallalni, hogy a terasz hasznositasa nélkiil a
jelenlegivel azonos 0sszegli bérleti dijat fizetiink és nem valdszinti, hogy a bérlet lejarta utan a
terasz hasznositasa nélkiil tovabb tudjuk bérelni a helyiséget.

A berleti dij csokkentésénél, illetve a helyiség megvétele esetén a forgalmi érték
meghatarozasanal figyelembe kell venni. hogy a bérleményben a 2011. évben, a bérleti jog
atvételekor még muikodo cirkofiités 2 éve nem mikddik, mert a gazkazan javithatatlanul
elromlott. A hibat t6bbszor szoban jeleztiik a bérbeadonak, de kozolték: Ilyen jelentds
koltséggel jaré munka elvégzésére nincs pénziigyi fedezetiik. Jelenleg az irodakban a fiitést
clektromos hosugarzokkal probaljuk megoldani, de az eladotérben és a raktarakban
semmilyen fltés nincsen, ami lehetetlenné teszi a mai kdvetelményeknek megfelelé iizlet
fenntartasat.

2018. marcius 5-én kelt leveliink mellékleteként benyujtottuk a Mémnoki szakvéleményt.
amelybdl megéllapithato, hogy a bérlemény clektromos halézata elavult és az iizemeld



clektromos halozat élet- és balesetveszéllyel jar az tizlet dolgozoi és vasarloi, tovabba
tizveszéllyel jar a haz dsszes lakoja részére. Bérbeadoként nem vitattdk, hogy e hibat azonnali
beavatkozast igényld munkaval a bérbeadé kételes elvégezni. Ennek ellenére a szakvélemény
atvétele ota eltelt f¢l év alatt nem intézkedtek a veszély megsziintetésére, az elektromos
rendszer cseréje elvégzésére. Emiatt kénytelenek vagyunk minden feleldsséget (beleértve a
biintetdjogi ¢s polgari jogi felelosséget is) a bérbeaddra haritani.

Az clektromos halozat jelenlegi miiszaki allapota lehetetlenné teszi a mai kovetelményeknek
megfeleld tizlet tizemeltetését: Nem teszi lehetdvé megfeleld vilagitas kiépitését és az Uj
termckek forgalmazasahoz sziikséges hiitéberendezések felszerelését. Megjegyezziik, hogy
elektromos rendszer cseréje idejére az tizletet tobb hétre be kell zarni.

Megkiildjiik a Pirisi Gergely okl. épitdmérndk altal 2018. szeptember 25-én készitett Mérnéki
szakvélemény Kkiegészitést, amelybél megéllapithato. hogy a korabbi szakvélemény
elkészitése ota eltelt &l év alatt az épitési munkak kivitelezési dija Jelentésen, mintegy 25 %-
al novekedett. Ezért a bérbeadot terheld épitési munkak Osszkoltsége 37.599.500.- Ft + AFA
helyett 46.999.375.- Ft + AFA 6sszegre (ezen beliil az azonnali beavatkozast igényl6nek
mindsiilé hibak kijavitasa bérbeadot terheld 6sszkoltsége 19.800.000.- Ft + AFA helyett
24.750.000.- Ft + AFA 6sszegre) novekedett.

Fenntartjuk igénytinket, hogy a helyiség bérleti dija 2018. marcius 1-t6] kezd6dden a
bérbeadot terhelé, azonnali beavatkozast igenyl6 munkdk clvégzéséig 35 %o-al keriljon
csokkentésre. Ezt alatamasztja a benyujtott Mérngki szakvélemény is. A bérleti dij csokkentés
alapja nem csak a fiités hianya. hanem a bérbeado altal elmulasztott egyéb javitasok ¢és
feltjitasok hianya is, kiilonos tekintettel az elektromos rendszer cseréjére.

Az lizlethelyiségre vasarlasi szandékunk valtozatlanul fennall. de 4j forgalmi értékbecslés
elkészitése sordn értékesskkentdként kérjiik figyelembe venni a bérbeadd és a bérls altal
végzendd épitési munkdk koltségét. Ha a helyiséget megvehetjiik, sajat koltségiinkon
vallaljuk az Gsszes épitési munka elvégzését. Az lizlet megvétele esetén 120 napon beliil sajat
koltségiinkon vallaljuk lebontani a terasz mellvédfaldra erésitett OSB  lapokat is ¢s
helyredllitjuk a terasz és mellvédfal, valamint az utcai portal eredeti allapotat.

Az elektromos héldzat hibai élet- és balesetveszéllyel Jarnak az tizlet dolgozéi és a vasarlok
részére, tovabba tiizveszéllyel jarnak az cpiilet valamennyi lakéja részére, ezért soron kiviili
intézkedésiiket és dontésiiket Kérjuk.

2018. szeptember 25.

Ajanlott!
Udvézlettel:

TRAF Kft.
Bertok-Varga Gyorgy tigyvezetd
1104 Budapest. Kada u. 71. I. em. 3.



Mérnéki szakvélemény kiegészités

A Budapest, XIV. kertilet, Szobranc utca 20. (Hrsz: 32521/0/B/1) alatti ingatlan, a TRAFFIK-
LUK Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft. bérleménye miiszaki allapotar6l 2018. februar 28-an
Mérnoki szakvéleményt (a tovabbiakban: Mérndki szakvélemény) készitettem, amelyet a
bérlemény jelenlegi dllapota és az elvégzends ¢pitési munkak jelenlegi koltségei alapjan az
alabbiakban egészitek ki:

A bérbeadd valasza ismeretében is fenntartom Mémaski szakvéleményemet, hogy a
bérleményben elvégzendd munkak kéziil melyek terhelik a bérbeadot (és ezek koziil melyek
mindsiilnek azonnali beavatkozast igénylének) és melyek a bérlét. Valtozatlanul fenntartom a
Meérndki szakvéleményben az elvégzends ¢pitési munkékrol adott koltségbecslést is.

A Mérndki szakvélemény elkészitése 6ta eltelt fél év alatt az épitési munkak kivitelezési
dija jelentésen, mintegy 25 %-al novekedett. Ezért Jelenlegi arszinten a bérbeaddt terhel
épitési munkak osszkoltségét 37 599 500,- Ft + AFA helyett 46 999 375,- Ft + AFA osszegre
(ezen beliil az azonnali beavatkozist igénylének minésiil6 hibik kijavitidsa bérbeadot
terhelg Gsszkoltségét 19 800 000,- Ft + AFA helyett 24 750 000,- Ft + AFA dsszegre), a
bérlot terhel épitési munkak osszkoltségét pedig 6 630 000,- Ft +AFA helyett 8 287 500,-
Ft + AFA osszegre becsiilom.

Viltozatlanul fenntartom, hogy a bérlemény miszaki allapotira, kiilonosen az elektromos
rendszer dllapotdra figyelemmel a bérlemény hasznélhatosaga legfeljebb 65%- os, ezért a bérleti
dij 35%- os csokkentése indokolt.

Mérnéki szakvéleményemben rogzitettem, hogy a bérleményben jelenleg iizemelé
elektromos halézat ideiglenes jelleggel nem tarthaté, mert élet-, baleset- és tizveszélyes.
Ezért a teljes elektromos halézat ujra tervezendd és épitendd, beleértve a féeloszts
szekrényt.

Most kénytelen voltam megillapitani, hogy a bérbead¢ a szakvélemény atvétele ellenére
nem végezte el az elektromos halézat cseréjét. Ez folyamatos élet- és balesetveszélyt okoz a
bérleményben dolgozék és az ott tartézkodé vasarlok részére, tovabba folyamatos
tizveszéllyel jir a bérleményt hasznilé személyek és az egész lakéépiiletet hasznilé
személyek részére. E helyzet fenntartisiért a bérbeads biintetéjogi és polgari jogi
felelésséggel tartozik. Ha az aramszolgiltato6 megvizsgilni a bérleményben az elektromos
rendszer allapotait, akkor révid hatiridével eléirn4 az elektromos rendszer cseréjét, amely
munka elvégzése alatt nem miikodhet a vilagitas és a hiitéberendezések, ezért az iizletet
hosszabb idére be kellene zarni.

Budapest, 2018. szeptember 25. L
Pirisi Gergely
/’-\ okl. mérnok, tervezs
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