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2016. februdr 4-én Budapest Févéros XI. Keriilet Ujbuda Onkomranyzata és az Archi-kon Kft. kdzott bérleti
szerzddés j6tt Iétre a Budapest Xl., Barték B. Gt 61. szam alatt taldlhato 4451/0/A/59 helyrajzi szdmd
helyiségre vonatkozdan.
Tarsasagunk a bérleményt teljeskdriien felljitotta, dtalakitotta, amely jelent8s beruhdzdst jelentett
iroddnknak.

Jelen leveliinkben szeretnénk kifejezni az ingatlanra vonatkozd vételi szandékunkat a feldjitdsi koltségek
figyelembevételével megallapitott vételaron.

Kerjik, sziveskedjen az esetleges adasvételi lehetdségrdl Tarsasagunkat tdjékoztatni.

Udvézlettel
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e T Y o S5
Nagy Csaba Pdlus Karoly

Budapest, 2017.03.22.
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Jelen miiszaki leiras az ingatlan értékesitéséhez késziilt és a targyi ingatlan feldjitasi — atalakitasi
munkait elemzi a kivitelezés miiszaki megvalésitasa és kéltségvonzata szempontjabol.

el6zmények

A Bartok Béla ut 61 szam alatti tarsashaz magasféldszintjén meglévé Onkormanyzati tulajdond
orvosi rendel® hosszabb ideje hasznalaton kivil allt. Feldjitdsi munkakat az utobbi 25 -30 évben
nem végeztek, allaga ennek megfeleléen igen amortizait volt, a gépeszeti, elektromos rendszerei a
hatalyos eléirasoknak, szabvanyoknak nem feleltek meg. Az ingatlant irodai funkciéra kivantuk bérbe
venni. Az atalakitasi és felljitasi munkakra a meglévd allapot felmérése és a szokasos miszaki
gyakorlat szerinti terveket készitettiink, melyek alapjan elézetesen netto 45 millié 391 ezer forintra
becsultiuk a kivitelezési koltségeket.

A helyszini bontasok utan volt megallapithatd, hogy az ingatlan tényleges mliszaki allapota, az
elozetesen feltételezettnél Iényegesen rosszabb volt, gy jelentésebb beavatkozasokra volt szikseg.
A megvalosult feldjitas-atalakitas szamlakkal is igazolt kivitelezési kéltsége 71 millié 771 ezer forint
lett. A kdltségek ndvekedését elsdsorban az ingatlan korabban feltételezettnél lenyegesen rosszabb
mszaki allapota okozta. Az almennyezet elbontasa utan derllt ki, hogy az épllet féldszint feletti
fodéme salakbeton, mely a felsé vizes helyiségek szivargasa okozta karok miatt a belsé traktusban
igen rossz allapotban volt. (A beton felillet t6bb helyen levalt, részletes leirasa lasd a kovetkezd
fejezetekben).

Tovabbi jelentés koltségnévekményt okozott, hogy az elektromos rendszerek teljes cseréjét is el
kellett végezni, hiszen a vezetékek, a teljes elekiromos rendszer sem felelt meg a hatélyos
szabvanyoknak, érintésvédelmi eléirasoknak. A gépészeti rendszereket is teljes egészében cserélni
kellett, a korabbi tervekben a meglévé rendszerek a kiegeszitesevel szamoltunk. A kilsd nyilaszarok
kéltsége a biztonsagvédelmi (belsd udvari kovacsoltvas racsok, bejarati ajtok cseréje, a kilsé oldali
redénycsere miatt stb) névekedett.

A kovetkezd oldalakon elészér az ingatlan felljitas el6tti meglévé allapotat mutatjuk be, majd leirjuk

a feldjitas soran elvégzett munkakat, melynek eredményekeéppen a nagyon amortizalt ingatlanbal,
egy korszerlien felljitott iroda jott 1&tre.
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Atalakitis elétti meglévé allapot

A Bartok Bela ut 61 szam alatti tarsashaz a 1920-as évek végén épult hagyomanyos szerkezet(
pince, magasféldszint + 4 emeletes épllet. Az épulet tartészerkezete falazott, altalanos emeleti
fodémei Matrai-rendszer(i salakbeton fodémek. Az ingatlan a magasféidszinten helyezkedik el
korabban korzeti orvosi rendeléként szolgalt, eredetileg lakasként épult. Az igen amortizalt ingatlan
a bérbevételkor hosszabb ideje hasznalaton kival allt.

A meglévé allapot tartészerkezeti problémai.

Az epulet tartoszerkezeti problémai alapveten a salakbeton fodémre vezetheték vissza. A ,Matrai
fodém” teherhordd téglafalak kozétti vas tartégerendakbdl (altalaban 2 m feletti osztastavolsaggal)
es a kozottlk kialakitott természetes beldgast vasalt salak kénny(ibeton fddémmezébd! all. A
korabeli elvek szerint a beton minésége igen gyenge volt, ezt a teherbirasnal nem vették szamitasba.
A viz hatasara a meghibasodasok mar koran jelentkeztek, igy a 20-as évektél pince és
padlasfédemeket ilyen szerkezetekbdl mar nem terveztek. A késtibbi évtizedek alatt azonban a
konyhak, flirdészobak alatti fédem salakrétege nagy mennyiségl vizet vett fel, igy megindultak a
karosodasi folyamatok, Uugymint a vakolat levalasa, a beton takardréteg letaskasodasa, a lemez
repedezese, a lemezrész takarorétegének leszakadasa. Ezek a korrozids folyamatok mar a rendelé
kialakitasakor is megjelentek, igy a belsd traktusokban a fodémet fagerendas, valoszinlsithetden
azbeszt tartalmu épitblemezes alsé megerdsitéssel lattak el. Az elkészilt szerkezetet a késtbbi
csOtoresek tobb helyen is tovabb karositottak, a feldjitas elétt a felsd furdészobakbal tébb helyen is
szivargott a viz, itt a fédém also betonrétegei tovabbra is tébb helyen levalltak. A tartoszerkezeti
vizsgalat a belsé traktusban (itt helyezkednek el a folsé lakasokban a vizes helyiségek) tobb helyen
is az alatamaszto also szerkezet csergjét iranyozta el6.

A meglévé allapot vizszigetelési problémai

Az épllet pinceszintje vizszigeteléssel nem rendelkezik, igy a kapillarisan felszivédé viz a vakolatot
a falak als6 szakaszain tobb helyen ledobta.

A meglévé allapot hétechnikai problémai

Az épulet pinceszintje flitetlen, felette a fédém hdszigeteléssel nem ellatott. Az épulet kiilsé falai nem
feleinek meg a hétechnikai kovetelményeknek, a nyilaszardk egyrétegli Uvegezéssel ellatottak,
zarodasuk az elvetemedések miatt nem megoldott, a filtracié mértéke nagyon jelentés.

A meglévé allapot épliletgépészeti problémai

Az épllet fltése és melegviz elladtdsa az amortizalt és szabvanyoknak nem megfelel6 gazkazanrél
nem volt biztosithatd. A kémeények nem feleltek meg az eléirasoknak. Az ingatlan csatorna és
vizhalozata teljesen amortizalt, a flitési haldzata is teljes cserére szorulnak. Az ingatlan szelléztvel
nem rendelkezett a bels® helyiségek a lichthofokba szelléztetettek.

A meglévé éllapot éplletelektromosi problémai

Az epllet er6sarramu haldzata a szabvanyoknak nem megfeleld, balasetveszélyes allapotban volt.
A vilagitasi elemek a kapcsolok korszer(tlenek voltak. Az épllet gyengearaml halézattal nem
rendelkezett.

A meqglévé allapot biztonsagtechnikai problémai

Az epulet utcai reddnyei részben hianyoznak részben nem mijkadnek, a belsé oldalon az ablkok
kozil egy helyen talalhaté racs. Az ingatlan vagyonvédelmi rendszerrel nem rendelkezik.
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Feldjitasi munkak

Az ingatlanon elészér a veszélyelharitasi munkakat kellett elvégezni igymint a felsé lakasokban 16vé
vizszivargasok megszintetése, majd a fédémszerkezet javitasa (alatdmasztads, megerésités), a
tulajdonképpeni atalakitasi, feltjitasi munkak csak ezek utan kezdédhettek meg.

Bontasi munkak

valaszfalak, padld (varotermi mettlachi egy reszének) kivételével és falburkolatok burkolatok,
aljzatok, belsé nyilaszarok, teljes elekiromos rendszer bontasa méréoraig, telijes viz és csatorna
rendszer, szaniterek, flitési rendszer, kazanok stb. bontasa. Az udvari oldalon a pincefalakon a teljes
fellleten a karosodott vakolat eltavolitasa.

Szerkezetmegerésités

A matrai fodém kéarosodott részeinek eltavolitasa, javitasa utan az also megtamaszto allmennyezet
javitasa illetve cseréje.

Szakipari munkak

Az Ujra burkolt fellleteken U] esztrich aljzatbeton készitése min. 5Scm hoészigeteléssel,
peremszigeteléssel. Valaszfal épités (2x2reteg gipszkarton illetve Ytong vakolva). Kulsé (udvari
oldal) és belsé oldali teljes feluletl vakolasok, vakolatjavitasok. A targyald és koézénségforgalmi
terlileteken hangszigetelé almennyezet, vizes helyiségekben gipszkarton almennyezet készitése.
Az irodahelyiségekben modul padlészényeg, a targyalo kézlekedd részeken a meglévd mettlahi
burkolatok feltjitasa és kiegészitésen tul 0j gumipadlo létesitése tortént . Az Gjonnan U helyeken
kialakitott vizes helyiségek Uj szanitereket és U burkolatokat kaptak. A nagyobb igénybevétel(i
kozonségforgalmi helyiségek uj rétegelt lemez falburkolatot kaptak. A teljes tertleten Uj glettelés,
festés-mazolas tortént. A beépitett bltorok Uj szerkezetek beleértve a teljes konyhabutort illetve a
tarolokat.

Nyilaszarok

A kilsd nyilaszarok esetében az ajtok (bejarati és konyha) cserére kertltek, egy ajto helyett Gj ablak
keszllt. Az ablakok esetében a belsd szarnyak hdszigetelt s (j szerkezetek, a klls6 szarnyak pedig
feltjitasra kerliltek. Az utcai oldalon redénycsere tortént, az udvari oldalon minden nyilasra egyedi
kovacsoltvas racs készlt.

A bels6 nyilaszarok az aldrendelt vizes helyiségekben acél tokos acél ajtok, a targyaldban
nagyméretl Uveg toldajtd, a konyha-étkezében fa toldajto.

Epliletgépészet

A teljes epuletgépészeti rendszer cserére kerul. A fltési és haszndlati melegviz ellatas Uj
kondenzacios kazanrol torténik, melyhez kéményt kellett kialakitani (bélelni, levegé ellato vezetéket
letrehozni stb). A gazora Uj helyre kerlilt ehhez 0j szabvanyoknak megfeleld gazhalozat késziilt (a
kialakitaskor a teljes épllet gazelzarasat meg kellett oldani). A teljes viz és csatorna, valamint a
ftési rendszer is cserére kerlilt. A bels6 helyiségek kotelezd szelléztetésen tul a teljes irodaterilet
szellbzésirendszere is kiépitésre kerilt, mely a belsé udvarbél szlirten nyer légutanpdtiast (elkerilve
a szennyezettebb Bartok Bela uti szellbztetést). A hiités split rendszerrel, 6 db beltéri egységgel (+1
db szerverhez) és két kiltérivel kerllt telepitésre.

Epdletvillamosség

Komplett Uj erésaramu halozat egy helyen torténd faggetlen méréssel, dugaljakkal, vilagitassal,
irodatérben direkt-indirekt vilagitotestekkel.

Komplett Uj gyengedram: szerverhelyiség, IT halozat kabelezése szerver és irodaterek kozott, riaszto
tavfelligyeleti bek&téssel, telefonhaldzat, kaputelefon

——

ARCHI-KON KFT.—

1114 Budapest
Bartok B. Gt®1. fszt./4-6.
Adoszam: 10246595-2-43
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MELLEKLET
Barték Béla ut 61 magasfdldszint irodakialakitds

)

Az ingatlan felujitas el6tti meglévé dllapotdrél késziilt fotédokumentdcio

Utcai homlokzatrészlet, elavult nyildszdrdkkal Szigetelendd, felazott udvari homlokzat

Teljes cserére szoruld fiitési és hideg-melegviz, csatorna, gépészeti rendszer, homlokzati
nyilaszdrok. Az also kép az dtalakitds elStti alaprajzot mutatja
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ryys

Az ingatlan feldjitas- atalakitds utani dllapotardl késziilt foté dokumentdcié
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Bartok Béla ut 61. 292 m?

ertékcsokkenes nettd dsszeg értékcsokkenés  nettd Osszeg
6% 10 000 000 14,5% 1905 309
6 000 000 823 821
10 000 000 1108 700
10 000 000 912 000
17 000 000 244 200
7 000 000 480 000
2 800000
1410 385
osszesen: 64 210 385 osszesen: 5474 030

minddsszesen: 69 684 415 Ft
értékcsbkkenés 2016. 11. hotodl 2017. augusztus hénapig
hénapok szama dsszesen: 10
értékcsokkenés:

6% -3210519Ft 14,5% -661 445 Ft

beruhazas értéke 2017. augusztus hénap végén dsszesen
65 812 450 Ft

beruhazas értékének 2/3-a
43 874 967 Ft

ingatlan becsult forgalmi értéke nettd: 93 047 244 Ft

a beruhazas 2/3-anak figyelembevételével az ingatlan vételara:

49 172 277 Ft



