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KIVONAT
a KépviselG-testiilet 2018. mdrcius 22,-én megtartort
ilésér6l késziilt fegyzokonyvébol

Tédrgy: Ve Viros Onkormdinyzat $zocidlis Szolpdltatdrok Hizga birld kivilas3tase jog kéretme

69/2018.(111.22.) sz, Képviselb-testiilets

hatdrozat

Vic Viros Onkormanyzat Képviselé-testillete Ggy domt, hogy a Vic Viros
Onkotmanyzat Szocidlis Szolgiltatdsok HAza nyertes pélydzata esetén a 2600 Vic,
Istenmalmi u. 3. foz. 2. sz. alatti 1 szoba, 43 m® alapteriiletl, komfortos lakdsra a
Vac Viros Onkormanyzat Szocidlis Szolgiltatisok Haza tészére a program
megkezdésétd] szamitott 3 év hatitozott idSte, egyszeri bérlkijeldlést jogot biztosit
2 8 kijelolésére — kézérdek(l lakdshoz juttatds jogcimen - piaci alapt lakbér
megallapitisaval, 2 havi kaucié megfizetésével Térités mértéke 50.000,- Ft, mely
beszamitasra keril] a feltjitas kéltségébe.

Hardeidd: azonnal FelelGs: polpdrmester;
Vdei Virosfeilessid Kit.

Fordds Attila s.k.
poledrmester
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2600 Vac, Marcius 15. tér 11. Tel.: 27/315-534 Fax: 27/315-537 polgarmester@varoshaza.vac.hu www.vac.hu






Bérlakas felmérése
(feljitasi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Viac, Dézsa Gyorgy Gt 3. fsz. 1.
Hrsz.: belteriileti 2495 )
Készitette: Kathi Robert okl. mtiszaki ellendr ME-E-II. 13-65707

A lakds bejdrdsa sordn tapasztalt miszaki allapot lefrdsa:

A lakés a Dézsa Gyorgy ut 3. alatt taldlhatd aszimmetrikus U alaku 6bb lakésos
tarsashdz déli utcai lakésa, 39,76m? alapteriiletii négy helyiségb6l 4116 a kapubejéard alél nyilo
lakdsa. Az épiilet eredetileg is lakéépiiletnek épiilt, életkora kb. 80-100 év. A felmért lakast
tartalmazé lakohaz egy a telekre zértsorfian épitett nem egyenld széra U alaku éplilet, amely
az utca feldl egy a fodém ¢s tet6szerkezettel fedett, gépjarmiivek kozlekedésére is alkalmas
kétszarnyti fa kapubejéron keresziill kozelitheté meg. Az épiilet részben alapincézett, arrél,
hogy a felmért lakds alatt van-e pince, nincs informaciom. A pince lejaré az U atellenes
szérénak kozepe t4jan a kiilsé fal mellé épitett csapoajton keresztiil kozelithetd meg, az utcai
pinceledobdja az épiiletnek nincs. Térgyi lakas az éptilet déli oldalan az egyetlen, {gy 6nallo
lakds, csak a kapubejéroval kozos fedéssel kapesolddik az épiilet tibbi részéhez, A felmért
lakas egy eldtérrel és konyhaval kézos étkez6b6l, és az abbél nyilo lakészobabsl, WC-vel
kozds fiirdGszobabol és egy kamrdbol all, bar korabban jelentés korszeriisitéseken esett at,
jelenlegi éllapota rendkivill avult, feljitds nélkil sem miszakilag, sem erkélesileg nem
alkalmas lakébérleménynek.

A lakas bejérata a kapubejaré aldl nyil tobbszor feltsrt mara teljesen elhasznalédott
kétszarnyd palldtokos Gn. ,,paraszt ajt6”, amin keresztil a konyha — étkezd helyiségébe
jutunk. innen jobbra a lakészobaba nyilik egy szarnyat vesztett ténkrement Allapota ajto, balra
két az éptilettel egyidés leromlott ajtén kereszttil a zuhanyzé / WC és a kamra kozelithetd
meg. A szoba és a konyha — étkezé 1-1 kapesolt gerébtokos ablakkal tirul az utca és az udvar
felé, melyek kozil mindegyike kiviilrd] OSB lappal lett fezérva. A bal oldali szobai ablak
egyik bels§ szdrnya hianyzik, mindharom ablak jelentds koltséggel bar, de még felijithatd
allapoti. A fied6 / WC helyiségében 1 rossz allapotd egyrétegli irvegezéssel ellatott
gerébtokos ablak, a kamraban az ablak helyén egy falnyilds talalhaté. A padléburkolat a
szobiban hidnyzik, eredetileg parketta, vagy lamindlt padlé lehetett, jelenleg cement simités.
Az étkez8 — konyha helyiségében a padléburkolat agyazohabarcsba fektetett mozaiklap
allapota a koruknak megfeleld. Menthetd lenne, ha a mosogaté alatti siillyedés miatt nem kéne
az aljzatot és a padloburkolatot is helyreallitani.

A fiirddszoba feltjitott, relativ uj ragasztott keramia fal és padléburkelatokat kapott, a
kamra falburkolata cement simitds. A lakas épiiletgépészeti vezetékeit nagyobb részt a
korszerlisités sordn feldjftottdk, a konyha padldja alatt futé csatorna vezetékek kivételével,
ami meg is bosszulta magét. A mosogat6 bekotésének kirnyékén minden valésziniiség szerint
a vezeték megrepedt, és az elfolyd viz miatt a konyha ~ szoba falsarok erésen megsiillyedt,
magaval hizva a szobaajtdt is. A falakon megjelentek a tipikus harant irdnyt siillyedési
repedések, az ajtd hasznalhatatlanna valt, a konyhai padloburkolat és a szobai padozat
megsiillyedt, a kiils6 fal deformalt, a hatsd végfal elkezfett elvalni az épiilettdl. A fodémen
még kevésbé jelentkeztek a siillyedés hatdsai, a teté ugyanakkor t6bb helyen beazik, az
oromfal kifelé elmozdult, a sarka valdszinileg az 4zdsté] megbomlott. A cserép héjazat
javithat6 / pétolhaté, az dcsszerkezeti elemek jobbara megfeleld allapotiiak. A mennyezeten
csak kisebb mértékben lathatok bedzasra utald nyomok, a lakés egyetlen kéménye elfalazésra
kerdlt, korllbeluli pozicidjarél egy katrdnyosabb folt 4rulkodik, amibél azért leromlott
dllapotéra is lehet kovetkeztetni. Legnagyobb probléma a silllyedéssel, hogy az a mai napig



nem 4llt meg, a deforméicié tovabb tart, ami vagy épiilet alatti lreget feltételez, vagy az
eredeti hatds folytatodésat, esetleg annak mésodlagos, de még mindig aktiv hatésara lehet
kévetkeztetni, Feltdrds nélkil ez nem derithetd ki, itt statikusi kézremiikodés feltétlentl
szikkséges. A vizsgadlatok és a helyreallitds koltségei a koltségbecslésben csak durvdn
becsiilhetdk.

A lakés osszes killsd és belsé fala nagymértékben, néhol teljes belmagassagban
felvizesedett, mely a belsé oldalon erételjesebb, de kiviil is mindenhol lathaté. Ennek szdmos
oka lehetséges a csbtoréstdl, a szigeteletlen falszerkezetekts] és a nem megfeleld vakolatoktdl,
viz-, és pérazaré festékektél kezdddéen a nem megfeleld hasznalatig sok minden. Ennek
megoldasa, vizsgalata szigeteléstechnikai szakmémoki feladat, akércsak a tovabbi
kérosodasok elhar{tasanak lehetéségei, megoldédsai, ezért a kdltségvetés is csak nagyobb
vonatakban kezeli / kezelheti ennek varhato koltségeit.

Az épiiletpépészet és a szaniterek az elmult évtizedekben felujitasra keriiltek. A
firddben padlédsszefolydba elvezetett épitett zuhany, mosd6d és alacsony tartilyos WC
késziilt, tovabba itt keriilt elhelyezésre a féldgaziizemi atfolyds rendszert vizmelegitd, és a
szintén foldgaziizemt lakasfied késziilék, mindkettd hatsé fali parapetes kivezetéssel. Az
épiilet fitéséro! radistoros kozponti fités gondoskodik. A konyhai mosogaté az ablak mellett
volt elhelyezve, melyet valosziniileg nem érintett a kordbbi korszerlsités. Melegviz ellatasarol
egy atfolyds rendszerli elektromos vizmelegits gondoskodhatott nyilt csapteleppel. A fézési
lehetéségrél egy szintén foldgaziizemt kombinalt tlizhely gondoskodik. A fent felsorolt
késziilékek mara elhasznalodtak, cserére szorulnak, a gépészeti vezetékek és szerelvények egy
része még megfeleld allapotd, a szitkséges karbantartasok / feldjitasok elvégzését kivetben
tovabb hasznalhatok. Az elektromos rendszer kb. 60 éves részben foldeletlen, elégtelen
vezetékezéssel, és szerelvényezéssel. A bejivo teljesitmény egy fazison 16A.

A lakas éllapota erésen avult, gyakorlatilag a fiirddszoba és a gépészeti vezetékek egy
részének kivételével minden szerkezet cserére, javitdsra, vagy felujitasra szorul. A
legnagyobb gondot a statikai és vizesedési problémak okozzak, ezek felmérései és elharitasai
is igen koltséges feladatok, ugyanakkor mivel erésen valdszinfisithetd, hogy a két probléma
hatéssal van egymasra, részben egymdasbél is erednek, igy egyiitt is kell kezelni mindkett6t.
Felujitds szemponijdbdl {gy gyakorlatilag csak a teljes korti feltjitdsnak van értelme, melyet
kovetéen a jelen kor elvarasainak nagyrészt megfeleld ingatlan keriilhet kialakitdsra.

A meglévt alaprajzi kialakitas megtartasaval a lakas teljes felujitdsanak koltsépei:

Az sszes kiils6 és belsd nyilaszard cserdje, a kiils6ket fokozott 1égzarast mianyag
szerkezetekre, a belsSket teli lemezelt MDF szerkezetekre. A szobaajtonal a megstillyedt fal
kivalto gerenddjat a siillyedés megallitasat kovetSen az 1ij pozicichoz alakitani. Mindezek
koltsége a bontasokkal, helyreallitasokkal egyiitt: brutté 710.000,- Ft.

Az éplilet megsiillyedt alapjdnak feltdrdsa, a siillyedés okanak, megallitsa, és
helyreallitisdnak megoldésa, (alap stabilizacid) az egész épiiletre vonatkozd statikai
szakvélemény készitése és az abban leirt — az alapra vonatkozd - munkalatok elvégzése
helyredllitasokkal egyiitt. (becslés): brutté 1.300.000,- Ft.

A statikai vélemény készitésével egyidejiileg szigetelési szakmérndki felmérés /
vélemény készitése, az abban leirt munkalatok elvégzése helyreallitisokkal egylitt. (becslés):
brutté 2.120.000,- Ft.

El6bbi tételhez kapcsolédéan a feldzott kiilss / belsd oldalfalak vakolat a felazas felsd
vonala felett 0,25m magassagban (atlagosan 2,5 m magasan 115,90m?) leverése, a fugak



kikapardsa, s6kdzombdsitd oldat felvitele, a kivirdgzott sék eltdvolitdsa, majd WTA rendszeri
légporuskeépzé ,,szaritd™ vakolattal t6rténd visszavakoldsa: bruttd 1.159.000,- Ft.

A tetd ¢s a badogozas javitdsa, a szlikséges elemek cseréjével, a csatlakozo / fogadd
szerkezetek javitasival. Oromfal és hatsé kiilsé fofal rogzitése, bekstd / vondvasak utélagos
beépitésével, a stillyedés vizsgélatdndl készitett statikai szakvélemény utasitdsai alapjan,
helyreallitasokkal egyiiti. (becslés): 1.000.000,- Ft.

A fent felsorelt munkalatok sordn a megbontott konyhai mozaiklap burkolat helyén és
annak tetején 0j lapburkolatok készitése, a firdészobaban a vizszigetelési munkalatok miatt
sériilt burkolatok (padlé és fal) bontésa, G burkolat készitése, A konyhaba tervezett vj
konyhabitor pultja mentén gult feletti falanak, és a tlizhely koruli / mdgowi falfeliilet
burkoldsa (8sszesen 15,92m? padlé-, és 22,20m> falburkolat). A lakdszobaban habfélia
teritésen 1j laminalt padlo burkolat készitése. Ezekhez a munkanemekhez tartozik még az (j
elektromos halozat kialakitasat, és a beazott / kdtrdnyosodott vakolatszakaszok leverését
kévetden a vakolat helyreallitdsa. Osszesitett sltségek: brutté 675.000,- Ft.

Uj elektromos méré és mérészekrény Lkialakitdsa halozat bovitéssel 2x16A
teljesitményre, normdl mérboraval. A fogyasztismér6tdl feljesen Uj hdlézat és foldelés
kiépitése koté és szerelvénydobozokkal, kapcsoldkkal, fali dugaljakkal, lampakkal. A
konyhdban 1j kidllds a tiizhely részére, a flirddben {j clektromos kiallas a tervezett zart
rendszertt kombi lakdsfiits késziilék részére tovabba az 6sszes helyiségben végpontbévitések,
horonyvéséssel, védGestvezéssel, kots-, és  szerelvénydobozokkal, helyredllitassal,
érintésvédelmi mérésekkel kompletten: brutto 450.000,- Ft.

A meglév8 mosogaté elbontésa, G konyhabutor, abba mosogatdé medence beépitése
csapteleppel, szifonnal, a hozza tartozo viz-, és lefoly6vezetékek kiépitésével. A vizoratdl és a
csatorna gerinctdl Uj falon beltil vezetett hideg-, és melegviz ill. csatornahalézat kiépitése és
szlikséges bovitése a megfeleld allapotd régi haldzat megtartdséval, teljes helyreallitassal, A
furddszobdban a hianyzd és elhasznalédott szaniterek helyeit Gjak beépitdse pipere
eszkbzokkel. (pole, tikdr papirtartd, stb.) A meglévd kézponti flités rendszer feltilvizsgalata
és szilkséges javitdsa, a radiatorszelepck cseréje termo szelepekre, minden szilkséges
helyreallitissal. A meglévé foldgaziizeml lakasfiitt és vizmelegité késziilékek elbontésa,
fiistgdzelvezetdikkel egylitt, helyettitk zart rendszerti kombi lak4sfiité — vizmelegitd beépitése
a hozzéd tartozd rendszerkéménnyel. Fentiek alapjdn a gézhalozat felilvizsgalata, részbeni
bontdsa, a szilkséges helyredllitdsokkal egyiitt, megszlintetett pdzmérd visszaszerelése, emiatt
gaztervek Lkészitése, engedélyek megszerzése, 0j gdztlizhely. Minddsszesen: brutto
1.975.000,- Ft.

A hatsé homlokzatra felkapaszkodott futéndvényzet eltévolitasa, kiilsé homlokzatok
feltletképzésének vizszigetelés utdni helyredllitdsa, és az ecgyéb sziikséges helyeken
vakolatjavitasok, meglévé festék lekapardsa, glettelés WTA rendszer glettel, alapozés, festés
mészfestéssel 3 rétegben: bruttd 565.000,- Fi.

Takaritds és a keletkezett tormelék elszallitasa lerakoéba: bruttd 160.000,- Ft.

A felsorolt munkiélatok kiltsége mindSsszesen: bruttd 10.114.000,- Ft.



A lakés a fent elvégzett feldjitasokkal egyiitt akar piaci dnkorményzati bérlakéasnak is
messzemenden alkalmas. A lakas értéke jelen allapotéban figyelembe véve miiszaki allapotat,
lokéciojat 120.000,- Ft/ m” (4.771.200,- Ft.) 4ron értékelhetd, mely a teljes felfjitast kovetden
kb. 400.000,- Ft/ m-re (15.904.000,- Ft.) médosul. {gy elmondhaté, hogy a lakas jelenlegi
értéke és a felijitas koltsége kevéssel (1.018.800.- Fr) elmarad az ingatlan piaci értéketdl.
Ugyanakkor figyelembe véve a koliségbecslés pontatiansigat, és az abban talathaté elére
pontosan nem megbecsiilhetd tételektdl ill. a feltardsok / munkavégzes kézben felbukkand
problémék lehetéségét, ez a koltség jelentdsen véltozhat. A koinyek, és czzel egylitt az
ingatlan emelkedd értéke, és piaci bérbeadds esetén a varhatd bevételek, tovabba a (tetdtér
felé torténd) bovités lehetdsége miatt, érdemes lehet a lakdst teljesen felijitani, de tisztaban
kell lenni a befektetés miiszaki paraméterei miatt annak anyagilag kockdzatos voltdval.
Szocialis bérlakdsként torténd felhasznadlds esetén, az ingatlanra forditanddé koltségek, a
varhatd bevétel, és annak a bérlést kovetd teljes lelakdsaval szamolva a feljitds nem
rentébilis. Ebben az esetben célszer(ibbnek tartom az ingatlan értékesitését.

Felmeriild lehetdség még a lakds teljes felujitasat kdveten annak un. ,fecskehazként”
torténd felhasznaldsa, ahol a bérld piaci 4rat fizet, de lakbérként csak a szocidlis bérlakés
kéltségeivel tartozik az dnkorményzatnak. A meghatarozott nem hosszabbithaté bérleti id8 —
kb. 3-5 év — leteltét kovetSen a felgylilt killénbdzet, mint megtakaritds a bérlonek kifizetésre
kerll a lakds leadasat kisvetéen. Amennyiben a lakds normdl amortizéciojan tul rongalas
tapasztathato, Ggy a feldjitds koltsége a fenti Ssszeghbl levonasra kertl. Amennyiben a bérlé
nem fizet, kbzm{l, kézos koltség, stb. tartozést generdl, az ingatlanbdl kilakoltathato, a
tartozds kiegyenlithetd a koziegyz8i szerzddésben foglaltak alapjan. fgy az ingatlanban lakék
~ j6 esetben - par év alatt dsszeszedhetnek egy kis lakds vésdrlasahoz elegendd onrészt, a
lakasban €16 nem életfogytig lakik ott, {gy motivalt, és lehetdsége lesz élete problémdinak
rendezésére, a fenntarténak meg lehetdsége a renitens bérld gyors kirakéséra, az okozott
kérok legalabb részbeni megtéritlésére. A lakas pedig valoban segitheti a bajba jutott emberek
életének javulasat.

Késziilt: Vacott 2018. 02. 26.-an

Kathi Rébert
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isii

1

leten belii

Epii



L

.
s

o

-

ERGS

L @%f@ .
; 4 s : Dau
E 4 ¥ AYEeR o

¢ Bedzas a kamrdban, stukatir elvalasa az ereszdeszkazastol, a hatsé fal kimozdulasa az udvar
“felé.




Fiirdd / WC jelenlegi allapot.



dett fal

felvizese

>

ra ajtok.

kam

drati és

bej

>

R ——
.

e

rok

Konyha sa



Kapu bejars, padlas feljaré, novényzet, (mogotie a gdzmérd helye,) kiilsé vizesedés.
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Deformélddott tets, kimozdult oromfal, leszakadt stukatur.
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Atlés stllyedési repedések a szoba konyhéval kdzos, és a kapubejard melletti felvizesedett
f6falakon.



Felmért allapot 2018 februar
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Bérlakas felmérése
(felujitdsi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Véc, Dézsa Gybrgy it 25, foz. X -
Hrsz.: belteriileti 2483
Készitette: Kathi Rébert okl, miszaki ellensr ME-E-1I1. 13-65707

A lakés bejarasa sordn tapasztalt miiszaki allapot leirdsa;

A lakés a Dozsa Gy®rgy ut 25, alatt talathato U alaki tobb lakasos tarsashaz déli utcai
lakdsa, jelenlegi kialakitassal 43,09m? alapteriiletli négy helyiségb6l allé udvari nyitott
verandérdl nyilo lakdsa. Az épiilet eredetileg is lakoépitletnek épiilt, &letkora kb, 100-120 &v
uicafronti homlokzata helyi védett. A felmért lakast tartalmazé lakéhaz egy a telekre
zértsorban épitett nem egyenld szart U alakd éplilet, amely az utca feldl egy a fodém és
tetdszerkezettel fedett, gépjarmiivek kézlekedésére is alkalmas kétszarnyl fa kapubejaron
keresztiil kozelitheté meg. Az ¢piilet részben aldpincézett. A pince lejaré a veranda alatti
Jarhaté csapdajtéval fedett 1épeson keresztiil kézelithetd meg, az utcai pinceledobé a kapualj
jobb oldaldn a felmért lakds kamrajaba hatdan a labazati homlokzaton nyilik. A ledobo
oldalfalai ¢s fodémje belemetsz a kamra helyiségébe ott egy dobogdt alkotva. Az eredetileg
valosziniileg két lakast és cselédszobdkat tartalmazo éptilet késobb lett 5 lakasossa alakitva,
mely a jelenlegi allapot is egyben. A felmért lakds egy elétérre] és konyhéval kozss
étkez&bl, és az abbol nyilo lakészobabol, WC-vel kézds firdszobabol és egy kamrabo] all,
Jelenlegi Allapota rendkiviil avult, feltjitds nélkil sem miszakilag, sem erkdlesileg nem
alkalmas laké bérfeménynek.

A lakas bejdrata a verandarol nyilé mara teljesen ethasznélodott kétszarnyu pallotokos
Gn. ,paraszt ajt6”, amin keresztiil a konyha — étkezé helyiségébe jutunk. innen jobbra a
lak6szobéba nyilik egy kétszarnyn 2/3-ad részben Uvegezett még mentheté 4llapoty ajté, balea
két az épiilettel egyidbs leromlott vaktokos deszkaajton keresztill a fiirdd / WC és a kamra
kozelitheté meg. A lakészoba és a konyha — étkezd kozott talalhato egy nagyméretli falnyilds,
mely a két szobét fiitd cserépkdlyha helyeként szolgal, Kalyha jelenleg nincs az éptiletben, a
kémény 15/15cm-es kiirtéje a nyugati falban taldlhaté a tisziftonyiléssal egyiitt. Allapota
teljesen elhasznal, elkdtranyosodott koszonhetben a vizes tiizeldvel -és talan szeméttel -
torténd filtésnek. A kéményfej fels§ sorai szétfagytak, a kémény hasznélat esetén teljes
feltjitasra és bélelésre, végleges felhagyasa esetén elbontdsra szorul. A szoba és a konyha —
étkez6 1-1 kapesolt gerébtokos miemlék ablakkal tarul az utca felé, melyek koziil a szobai
menthetetlen &llapotd, a mésik jelentds koltséggel, még feltjithato allapotn. Taldlhaté még az
utcai homlokzaton szimmetrikus elhelyezéssel még egy eredetileg is annak épitett vakablak
fiilkéje. Az ablakok parapetfala vékonyabb falvastagsdggal csatlakozik a ffalakhoz
ablakfiilkéket alkotva. A firds / WC helyiségében 1 tonkrement allapoty egyrétegll
Uvegezessel ellatott gerébtokos ablak, a kamraban az ablak helyén egy falnyilds talalhato, A
padloburkolat a szobaban ragasziott csaphotnyos parketta, a tébbi helyiségben
dgyazohabarcsba fektetett mozaiklap burkolat allapotuk a koruknak megfelels, de menthets,
feltjithaté. Falburkolat csak a fiirdészobaban készult 15x15cm-es feheér kerdmia lappokbol
t0bb alkalommal bévitve rendkiviil silany kialakitdssal. A lakds éptletpépészeti vezetékei a
csatorna vezetékek kivételével nagyrészt falon kivitl vezetett acélestvek rendszer elemekkel
kiegészitve, A firdében ejtétartilyos WC és acél firdskad talalhaté. A mosdét leszerelték, a
melegviz ellatasrd] egy mara elavult, valoszinlleg tizemképtelen villanybojler gondoskodott.
Az elektromos rendszer kb. 60 éves jorészt foldeletlen elégtelen vezetékezéssel és
szerelvényezéssel. A lakds falai koziil a kitlsd hatdrold falak a veranda és kapubejaré menti
szakaszok kivételével csak kismértékit felazast mutatnak, ellenben a vizes helyiségeket



hatarolé szakaszok és valaszfalak kb, 15m magassagban erdteljes kitlsé és belsd ézas jeleit
mutatjdk. A mennyezeten bedzds nyomai nem tapasztathaték, ellenben a kémény annyira
elkdtranyosodott, hogy a kétrany atiitétte mér a mennyezet csatlakozasnal és a fiistszekrény
ajtonal a vakolaton. A veranda nadstukatir vakolata tobb helyen jelentésen leazott, az ercsz az
utcai és az udvari szakaszokon is tobb helyen sérillt, csepeg. A tet6 héjazata azbesztcement
sikpala, t6bb helyen sérillt, akdrosak a gerinc elemek és a tetébadogozas is.

A lakés 4llapota erésen avult, gyakorlatilag a padléburkolatok €s a lakdson beliili
nadstukatir mennyezeti vakolat kivételével minden szerkezet cserére, javitdsia, feltjitasra
szorul, Felujitas szempontjdbol két lehetséges megoldést javaslok: 1: A meglévs alaprajz
megtartésaval az eredeti kialakitas szerinti lakhaté 4llapotra torténd feldjités, ill. 2: A lakas
alaprajzi talakitdsat és gazflités kialakitdsdt, tovabba teljes kord feltjitdst kvetden a jelen
kor elvarasainak megfelel§bb ingatlan kialakitdsa.

A meglévé alaprajzi kialakitds megtartdsaval a lakds minimalis feltjitisa esetén az
elkeriilhetetlentil sziikséges feltjitdsok, és annak koltségei (1. verzi6):

A szoba ablakénak cseréje az credetivel egyezd megjelenésii de korszerl szerkezetre, a
kétszamyn ivegezett szobaajté felijitdsa, j ablakok é&s ajtbk egyedi méretben a
mellékhelyiségekre és j bejérati ajté a bejaratra, Mindezek koltsége a bontasokkal,
helyreallitasokkal egyiitt: brutté 840.000,- Ft.

A feldzott killsé / belsé oldalfalak vakolat a felazds felsé vonala felett 0,5m
magassagban (dtlagosan 1,0m magasan 32,20m?) leverdse, a fugdk kikaparasa, sokdzombasitd
oldat felvitele, a kiviragzott sok eltavolitisa, majd WTA rendszerii légpbrusképzd ,szarito”
vakolattal térténd visszavakolasa: bruttd 322.000,- Ft.

A meglévB parketta csiszoldsa, lakkozdsa szegélyezéssel, a meglévb mozaiklap
padloburkolatokat csak takarftani és a szikséges helyeken javitani kell. A flirddben a csempe
burkolat eltavolitasat, a szaniterek, viz és elektromos vezetékek cserdjét, helyredllitast
kévetden a kadlabazat kifalazésa, vakoldsa, és 0 csempeburkolat kialakitdsa 2,10m
magassdgban, tovabba a kialakitasra ker(ild (1j konyha pult feletii faldnak burkolasa (6sszesen
16,64m?). Ezekhez a munkanemekhez tartozik még az 0j elektromos haldzat kialakitasat, és a
katranyosodott vakolatszakaszok leverését kovetben a vakolat helyreallitdsa. Osszesitett
8ltségek: bruttd 375.000,- Ft.

Kéménykirtd tisztitdsa, a kéményfej javitdsa és a kémény koracéllal t6rténd belelése,
fiistszekrény-ajté cseréje korszerll, szabvanyoknak megfeleld hdszigetelt fiistzéré koracél
ajtora, légbevezets bedpitése. Koltsége: bruttd 275.000,- Ft.

Uj elektromos mérd és mérdszekiény kialakitdsa halézat bOvitéssel 3x16A

teljesitményre, normal és vezérelt fesziiltség mérdorakkal. A fogyasztdsmérdtdl teljesen 0
halozat és foldelés kiépitése kitd és szerelvénydobozokkal, kapesoldlkkal, fali dugaljakkal,
lampékkal. A konyhéaban elekiromos kiallas a tlzhely és az atfolyés vizmelegitd, a flirdbben
az eclektromos forrdviz tarold részére tovabba a felsorolt és a tobbi helyiségben is
végpontbévitésekkel, horonyvéséssel, védbcstvezéssel, helyredllitdssal, érintésvédelmi

mérésekkel kompletten: bruttd 340.000,- Ft.

A meglévé mosogaté elbontasa, 1 konyhabutor, abba elektromos tiizhely ¢s mosogaté
medence beépitése a hozzd tartozéd 4tfolyds elektromos vizmelegitével, nyilt rendszerl
csapteleppe!, szifonnal, viz-, és lefolyévezetékek kiépitésével. A vizératdl 0j falon belile



vezelett hideg és melegviz hdlézat kiépitése és csatorna bekotések bdvitése a megfeleld
allapott régi halézat megtartisaval, teljes helyreallitassal. A fiirddszobaban 1 fiird6kad,
mosdd, WC beépitése tartallyal, tilokével pipere eszkozokkel (polc, tiksr papirtartd, stb.)
elektromos térolds rendszeri vizmelegitével, és az ezekhez sziikséges csbvezetékekkel,
szerelvényekkel, csaptelepekkel, szifonokkal, stb. kompletten, a szitkséges bontssok teljes
helyredllitisaval. A vizesedés okénak feltdrasa és megsziintetése akar épiileten beliili, akdr
azon kiviih halézat okozza. A belsd csapadékhalozat zart rendszerdl gylijtése és kozteriileti
csapadékgylijto halozatba t6rténd bevezetése. Minddsszesen: brutté 1.085.000,- Ft.

1 db. 5x3x8 csempeméretil 5 jaratos fiiggbleges flistjaratd cserépkélyha beépitése
fattizelésre feltjitott kéményre rédkétéssel a kihagvott falnyilasba, atmoszferikus és kézi
mikodretésti Iégbevezetd kialakitdsa, a fiirdé / WC helyiségben elektromos radiator (PL
NOBO 1200W) beépitése termosztattal: brutté 675.000,- Ft,

A veranda bedzasainak és az egyéb szikséges helyeken vakolatjavitdsok, meglévé
festék lekapardsa, glettelés, alapozds, festés mészfestéssel 3 rétegben: brutté 380.000,- Ft,

Takaritds és a keletkezett tormelék elszallitdsa lerakdba: brutté 120.000,- Ft.
A felsorolt munkalatok k&ltsége minddsszesen: brutté 4.412.000,- Ft.

A tervezett 1.5 szobassd alakitott lakds pdzeirkd fiités kialakitassal telies feltijitas esetén a
koltsépek (2. verzid).

Az Gsszes killsd — belsé nyilaszard cseréje az utcafronti vakablak kibontdsaval, és a
meglévokkel egyezd ablak beépitésével, a szitkséges nyilasszélesitésekkel, kivaltdsokkal. A
mellékhelyiségek ablaknyildsainak atalakitdsa 60x60cm nyildsméretre, és mianyag buké-
nyflé ablakok beépitése, j bejarati ajtd 110x210cm méretben, {1j lemezelt belsd ajtok a
tervezett alaprajz szerint. Mindezek k&ltsége a bontdsokkal, faljavitasokkal, helyreallitasokkal
egylitt: bruttd 950.000,- Ft.

Tervezett valaszfalbontasok és 0 épitések nyildskivaltdsokkal, (22,9()m2) padozat és
aljzatok bontasa, t5ltstt talaj eltdvolitdsa 20cm vastagsdgban helyére geotextilidra fektetett
coule-kavics toltés készitése, Uj Scm szereld beton technoldgiai folidra, 8cm 1épésalld
hészigetelés, hbtikkrds technoldgiai folia, 6em vasalt Usztatott aljzat készitése a csatorna
vezetékek cseréjét kdvetben, az §sszes aljzat feliiletén; 1.265.000,- Ft.

Uj bels6 oldalfalvakolat készitése az uj vélaszfalakon, ill. elektromos,- és gépdszeti
vezetékek, nyilaskifalazdsok, kéménykatranyosodas, bedzasoknal nadstukatir helyreallitisa, a
kiils6 oldalon a gipsz stukké és a homlokzat teljes helyreallitésa: brutto 383.000,- Ft.

A felazott kiilsé / belsé oldalfalak vakolat a felazds felsé vonala felett 0,5m
magassagban (4tlagosan 1,0m magasan 27,7 0m2) leverése, a fugdk kikaparasa, sokézombositod
oldat felvitele, a kivirdgzott sok eltavolitasa, majd WTA rendszerli 1égporusképzd ,,szaritd”
vakolattal t6rténd visszavakoldsa: brutté 277.000,- Ft.

Feldzott  falszakaszok  impregnalisos vizszigetelése injektalds nyomainak
helyreallitasaval: brufté 285.000,- Ft.



Az aljzatok kiegyenlitése az Osszes helyiségben, a meglévé parketta bontds utdni
Gjrarakasa a sziikséges poétldsokkal, csiszolassal, lakkozdssal, szegélyezéssel, az W]
félszobaban lamindlt padl6 készitése habfélia teritésen, a tobbi helyiség lapozasa, a firdSben
eldzetes kenhetd szigetelés beépitésével. A fiirdSben j csempeburkolat készitése 2,10m
magassagban, tovabbé a kialakitdsra keriil uj konyha pult feletti faldnak burkoldsa (8sszesen
15,44m?). Osszesitett sltségek: bruttd 740.000,- Ft.

Kémény tetén kiviili szakaszanak elbontdsa, fiistszekrény-ajté befalazésa, vakolat
helyreallitasa: bruttd 35.000,- Ft.

Uj elektromos mérd és mérdszekrény kialakitdsa halézat bOvitéssel 3x16A
teljesitményre, normal és vezérelt fesziiliség mérdorakkal. A fogyasztasmérétdl teljesen 1
héaldzat és foldelés kicpitése kétd és szerelvénydobozokkal, kapesolokkal, fali dugaljakkal,
lampakkal. Elekiromos kiallds a tiizhely és a gaz cirké részére, az Osszes helyiségben
végpontbévitésekkel, horonyvéséssel, védScsdvezéssel, helyredllitdssal, érintésvédelmi
mérésekkel kompletten: brutté 340.000,- Ft.

U konyhabutor, készitése tiizhellyel, mosogatoval, csapteleppel, szifonnal, bekotéssel
kompletten a terv szerinti kialakitdssal: 467.000,- Ft.

Az Bsszes viz,- és csatornavezeték cserdje a vizoratdl és a csatorna-gerine bekotésiél,
nyomésprobak, tomorség vizsgalatok, a fiirdészobaban ij zuhanyzé zuhanykabinnal, mosdd,
WC heépitése tartallyal, (ildkével szerclvényekkel, csaptelepekkel, szifonokkal, stb.
kompletten, 0 pipere eszkozskkel (pole, tikdr papirtartd, stb.) a szilkséges bontasok teljes
helyreallitasaval. A vizesedés okénak feltdrasa és megszintetése akar épiileten beliili, akdr
azon kiviili halézat okozza. A bels6 csapadékhdlozat zért rendszer gy(ijtése és kozteriileti
csapadékgylijté hdlozatba torténd bevezetése. Mindosszesen: bruttd 833.000,- Ft.

Gézbekotés terveztetése, cngedélyeztetése, mérdhely, kiilsé és belsd gazhédlozat
kiépitése szerelvényekkel, nyomasprobaval, érintésvédelemmel kompletten, Zért égésterd
kondenzaciés kombi fali f5ldgaz tizemii kazdn beépitése kéménnyel, komplett radiatoros fités
rendszer és haszndlati melegviz halézat kiépitése az Osszes szitkséges kiegészitd
rendszerelemmel: 1.040.000,- Ft. i

A vakolatjavitisok, meglévd festék lekapardsa, régi és 0j feliiletek glettelése,
alapozésa, festés mészfestéssel 3 rétegben: bruttd 778.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tdrmelék elszallitdsa lerakoba: brutté 150.000,- Ft.
A felsorolt munkalatok kéltsége minddsszesen: bruttd 7.543.000,- Ft.

A meglévd fedélszék héjazdsa az U alak épiilettémbon azbesztcement sikpala,
allapota erésen valtozé, Néhany helyen, foleg az ereszeknél 4zik, de kiilsd szemrevételezés
alapjdn nem lepBdnék meg, ha lenne még olyan lakds a hdzban, ahol eléfordul bedzds. A
gerincen a kip elemek egy része kimozdult, repedt, a tetdbddogok elhasznalodiak, az
ereszesatorna tobb helyen l4thatéan folyik, az eresz és homlokdeszkazést ezeken a helyeken
jelentdsen karos{tva. Amennyiben vannak még fellethetd elemek a fedéshez, gy ezek a
hidnyossagok javithatdk, de ez csak ideig-6raig megoldas. A teljes fedés bidogozas cseréje, és
a sériilt deszkazasok feltjitasa az elkdvetkezd 5-10 év sordn még a javitdsok elvégzése esetén
sem elkeriilheté feladat, A teljes fedést ki kell cserélni, és 4j badogozdst, deszkazast késziteni



a tetére. (Ebben az esetben érdemes lehet elgondolkozni a tetétér kihaszndldsan, a lakasok
padléstér felé torténd bovitésén, mert a tetégeometria ezt lehetdvé teszi, az dnkorményzatnak
bevétel tobbletet eredmeényezhet.) A tetéfeljitds varhaté koltségei kilon felmérés alapjan, és
csak az egész épiiletre a részletek pontos lefektetését kovetden hatdrozhatd meg, amely nem
képezi jelen felmérés feladatat.

A lakds a fent elvégrett feltjitdsokkal egyiitt — az 1 verzi6 alapjan szociélis, a 2. verzid
alapjén inkabb piaci - énkorményzati bérlakasnak messzemenden alkalmas. A lakas értéke
jelen &llapotaban figyelembe véve miiszaki 4llapotat, lokdcisjat 200.000,- Ft / m* (8.618.000,-
Ft) aron értékelhetd, mely a teljes (2, verzid) feldjitast kovetSen kb. 350.000,- Ft/ m’-re
(14.994.000,- Ft.) médosul. Igy elmondhats, hogy a feldjitas koltsége kevéssel (1.167.000.-
Ft) meghaladja az ingatlan tervezett piaci értékét, ugyanakkor figyelembe véve a
kbltségbecslés pontatlansagat, a kdrnyék, és ezzel egylitt az ingatlan emelkedd értékét, és
piaci bérbeadds esetén a vérhat6 bevételeket, tovabba a bévités lehetéségét, érdemes lehet a
sziikséges engedélyek beszerzését, és a jogi kérdések rendezését kivetden a lakast teljesen
feltjitani. Szocialis bérlakésként torténé felhasznalds esetén, az ingatlanra forditando
koltségek, a varhaté bevétel, és annak a bérlést kovetd teljes lelakasaval szamolva a felujitas
nem rentébilis. Ebben az esetben célszer(ibbnek tartom az ingatlan értékesitését,

Felmeriil$ lehetdség még a lakas teljes feljitasat kéveten annak un. ,,fecskehazként”
torténd felhaszndlasa, ahol a bérld piaci arat fizet, de lakbérként csak a szocialis bérlakas
koltségeivel tartozik az dnkormanyzatnak. A meghatérozott nem hosszabbithaté bérleti ids —
kb. 3-5 év — leteltét kdvetden a felgy(ilt kiilonbdzet, mint megtakarités a bérlének kifizetésre
kerlll a lakés leaddsat kovetben. Amennyiben a lakds normdl amortizacidjan til rongalas
tapasztalhato, ugy a feljitas koltsége a fenti Osszegbdl levondsra keriil. Amennyiben a bérls
nem fizet, kozmi, koz8s koltség, stb. tartozdst generdl, az ingatlanbdl kilakoltathats, a
tartozds kiegyenlithetd a kozjegyzéi szerzédésben foglaltak alapjan. igy az ingatlanban lakék
— j6 esetben - par év alatt 8sszeszedhetnek egy kis lakas vésarlasahoz elegend$ onrészt, a
lakésban €16 nem életfogytig fakik ott, igy motivalt, és lehetésépe lesz élete problémainak
rendezésére, a fenntartdnak meg lehetdsége a renitens bérld gyors kirakasara, az okozott
kérok legalabb részbeni megtérillésére. A lakéas pedig valéban segitheti a bajba jutott emberek
életének javulasat.

Késziilt: Vacott 2018. 02, 15.-én

Kathi Rébert



Kiilsé homlokzat, bejarat, nyilaszérék, vakablak.




Kémény épiileten belill, felvizesedés, katranyosodas.



Beazas a veranda mellett, stukatir elvaldsa az ereszdeszkazastol.



Fiirdé / WC-jelenlegi allapot.
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Konyha sarok, bejarati ajto, felvizesedett fal.



Bejarat, veranda, pince lejard, kiilsd vizesedés.
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Tervezett dllapot, felljitasi javaslat
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Belmagasség: 3.20m

21 Konyta - étkezd
02 Lakdszoba

03 Firdgszoba FWC
04 Kamra

Osszes fakétér

A 10,00 szint a meglévd mozaklap burkolat felsd stkja.

18,52m2 mozaikiap burkolat
16,39m2 ragasziott parketia
3,78m2 mazaiklap burkolat
4,40m2 mozaiklap burkelat

43,09m2

az 4] épitésti szerkezetek vannak jeidve.
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05 Félszaba

06 Szoba

Osszes takéer

1.92m2 mozaiklap burkolal
7.75m2 laminalt padio, alatta mozaikiap burkolat
18.36m2 ragasziott parketta
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Megjeqgyzés:

A tarven kék folyionos vonallal jeldive az alap feldl 426 és veszélyezmetelt falszakaszo, melyeken a felézds
szinte felet 25cm-rel feljebb a vakolat tegkig eftdvolitandd b: k 2 fugakbél i &
kikaparanddk, majd sokazombasitd cidattal 10riénd hevonds &s a soNFAGZasOK eltdvolitisdt idvetben
vakolattal a felliletek vekolandal. Aagos beavatiozdsi magasség: 750m.




Bérlakas felmérése
(felujitasi kltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Vdc, Istenhalmi u. 3. fsz. 2.
Hrsz.: belteriileti 4509 .
Készitette: Kathi Robert okl. miiszaki ellenér ME-E-1I. 13-65707

A lakds bejardsa sordn tapasztalt miiszaki dllapot leirdsa:

A lakas az Istenhalmi u. 3, Fsz. 2. alatt talalhaté 5 Iépeséhazbol 4116 4 emeletes beton
nagyblokkos (kdznyelvben panel) tartéfalas, és fodémes tégla valaszfalas lépesthazanként 18
lakdsos tarsashaz délkeleti parkra néz6 foldszinti lakésa, jelenlegi kialakitassal 43,96m?
alaptertiletli hat helyiségbdl 4ll6, az épiilet lépes6hazabol nyilo lakasa. Az épilet eredetileg is
lakoépiiletnek €piilt a 70-¢s években az akkor szokdsos anyagokbd! hazgyéri, részben elére
gyartott technolégidval. A felmért lakast tartalmazé lakodhaz egy az Istenhalmi Utrd! nyilo,
zarvénytelkeket tartalmazé 100%-osan beépitelt telekre épitett tbb lépcs8hazas sorhdz,
melynek 2. lépesthazanak foldszintjén all a vizsgalt lakds. Az épilet nem aldpincézett. A
felmért lakas egy el6térbél kozelitheté meg, mely eredetileg a Iéposhazhoz tartozé ajtdval
levalasztott folyosd lehetett, melyen keresztiil az épiilet mdsik oldaldra lehetett kijarni egy
vasajton keresztiil. Ez a folyosé hozz4 lett csatolva a lakéshoz, bér az eredeti bejarati ajté - igy
a lakéason beliil - még meg van, s az err6l a folyosérél nyilik. Fontos lenne megtudni a kézos
képvisel6tdl, hogy ez a helyiség a hdzhoz tartozo kézos teritlet része, vagy a lakas tartozéka?
Ennek fliggvényében a lakds bejdrata vagy a folyosé bejdrati ajtaja, vagy a folyosorol nyilé
bejarati ajtd. Ez utébbi ajtén a lakdsba lépve egy kozleked8be jutunk, melybdl balra
sorrendben a firds / WC, kamra, szembdl a lakészoba, jobbra a konyha nyilik. A lakas
Jelenlegi allapota megegyezik épitéskori allapotval, mara eléggé elavult, felwitas nélkiil sem
miiszakilag, sem erkolesileg nem alkalmas laké bérleménynek.

A lakéds elétti folyosd bejarati ajtajat feltorték, - jelenleg lakattal zdrodik, - a
tokszerkezet és a lap is sériilt, cserélends, a mogdttes bejarati ajté felijitast kovetben
menthetd dllapotd. A folyosé végén talalhaté acél szakipari fal egyrétegil livegezéssel elldtott
16bbszér megrongalt szerkezet, mint ilven az egész haztombdn mdara ez az egyetlen
megmaradt nyiliszard. A wbbi kiilsé nyilészaré kapesolt gerébtokos szetkezet, bar allapotuk
alapian még feltjithatok, gazdasagilag feljitdsuk értelmetlen, A belsd ajtok  4llapota
koruknak megfelelék, de felujitasukat kdvetsen még tovabb hasznalhatok. A padidburkolat a
lakészobaban ragasztott parketta, melyre padloszonyeget fektetiek, emiatt a parketta allapota
nem felmérhets, a padlészényeg teljesen elhasznalédott, cserélendd. A hidegburkolatok
adgyazohabarcsba fekietett mozaiklap burkolat, melyen a kozlekedSben, a konyhaban és a
bejarati folyoson részben PVC burkolat lett lefektetve. A mozaiklap burkolat allapota az
erklosi avuldst leszdmitva megfeleld, takaritdst kovetden tovabb hasznalhats, A felmérés
sordn megéllapitottam, hogy a padozaton a fodémhez képest 4-Sem  méretkillonbség
tapasztalhato, mely a padozat, vagy az épiilet kordbbi stillyedését feltételezi. Ez utdbbit erdsiti
a szoba falaindl lathaté vizesedés nyomok, mely a kordbbi szigetelés karosodasara utal,
melyet akar épiiletmozgas is okozhatott. A vizesedés nem jelentds, kb. 35-50cm magassdgig
mérhetd, leginkabb a killss falak mentén. Erdteljes vizesedés lathats a fiirdészoba és a kamra
szomszédos lakassal kozos falain, tovabbd e két helyiséget és a lakészobat elvalaszto
valaszfalaknal. Ennck okai feltarandok, okozhatja cs6torés, alap fel6l feldzds, és a vizes
helyiségek (barmelyik lakdsnal) nem megfelelé hasznalata is. A feldzastél figgetlenil a
furdészobai falburkolat allapota megfelels. A konyha talén az egész lakas legjobb 4llapotban
megmaradt helyisége, még a bedpitett butorok is menthets allapotuak. Legnagyobb
hianyossdga a hidnyzé fiités. Ebben a helyiségben talalhaté egyébként a gazmérd helye -



leszerelt mérboraval — és a vizéra is. A konyhdban és a szobdban is talalhatd 1-1 nagy
Keresztmetszetli pillér, amelyek viz és csatorna strangok, szellozok, (kémények?)
elhelyezésére szolgalhatnak. A funkcid pontos kiderftéséhez szitkséges az eredeti
tervdokumentaci6, ill. az egész épiletet érintd pontos felmérés. A lakés felujitdsa
szempontjabol a kérdés megvalaszoldsa nem lényeges.

A lakas allapota épitési kordnak megfeleld avult, de viszonylag konnyen feldjithatd,
kis atépitéssel akar egy korszer(i kis lakas is kialakithaté beldle. Felujitas szempontjdbol ket
lehetséges megoldast javaslok: 1: A meglévé alaprajz megtattdsdval az eredeti kialakitas
szetinti lakhato &llapotra torténd feldjitds, ill. 2: A lakas alaprajzi 4talakitdsat és teljes korli
felujitast kdvetden a jelen kor elvéarasainak megfelelbb ingatlan kialakitasa.

A meglévé alaprajzi kialakitds megtartdsival a lakds minimalis felGjitasa esetén az
elkeriilhetetleniil sziikséges feldjitdsok. &s annak kaltségei (1. verzid):

A szoba és a konyha ablakanak feltjftésa, iivegezésének javitasa, a folyoséi szetelt fal
azonos homlokzati traktusban talalhato feldjitott nyilaszardval megegyezd kialakitasd egyedi
milanyag szerkezetre cserélése, a feltdrt folyosoi ajto j bejérati ajtora cserélése, és a meglévd
— megmaradé belsd ajtok feltiftasa egyiitt: brutté 510.000,- Ft.

A felazott oldalfalvakolat a felazas felsé vonala felett 0,5m magassagban (atlagosan
1,0m magasan 13,30m%) leverése, a fugdk kikaparasa, s6kézombosité oldat felvitele, a
kiviragzott sok eltivolitdsa, majd WTA rendszert légporusképzd ,,szarfto” vakolattal torténéd
visszavakoldsa: brutt6 133.000,- Ft.

A meglévé parketta javitdsa csiszoldsa, lakkozdsa szegélyezéssel, a meglévé
mozaiklap padléburkolatokat csak takaritani és a sziikséges helyeken javitani kell. Osszesitett
koltségek: bruttd 85.000,- Ft.

Uj clektromos méré és mérdszekiény kialakitdsa halézat bovitéssel 3x16A
teljesitményre, normél &s vezérelt fesziiltség mérdorakkal. A fogyasztasmérétdl teljesen 0j
vezetékelés és foldelés kiépitése j kapesoldkkal, fali dugaljakkal, lampékkal. A konyhéban
elektromos kiallas a tiizhely és az atfolyés vizmelegitd, a flirddben az elektromos forroviz
tarolé részére érintésvédelmi mérésekkel kompletten: brutté 180.000,- Ft.

A meglév8 konyhabutor felujitdsa, a mosogatéhoz 1j atfolyos elektromos
vizmelegitével, nyilt rendszerti csapteleppel. A fiird6szobdban G furdékdd, mosds, WC
beépitése tartallyal, til8kével pipere eszkoziskkel (polc, tilkor papirtartd, stb.) elektromos
tarolés rendszerll vizmelegitbvel, a meglévd falon Lkiviili halézat csoveit falon beliilire
Atépiteni az czekhez szlikséges osOvezetékekkel, szerelvémyekkel, csaptelepekkel,
szifonokkal, stb. kompletten, a szilkséges bontdsok teljes helyreallitasaval. A vizesedés
okénak feltirasa és megsziintetése amennyiben azt az épiileten beliili, vizhalozat okezza. A
parkra nézé kijérat szétfagyott lépestjének elbontasa, és az eredetivel egyez méretben
jjaépitése. Mindosszesen: brutté 375.000,- Ft.

Géazhalézat bovitése és feljitasa, gAzmérd / szolgdltatas visszaallitdsa. A szobai
parapetes gazkonvektor bontésa fistkivezetéssel egyiitt, helyére zért rendszerl j késziilék
beépitése fistgaz kivezetdvel. Konyhdba az ablak ald a szobaival egyez$ kialakitdsd
gazkonvektor épitése hozza tartozd parapetes flistgdz kivezetdvel, és gaztlizhelyhez halozat
Kiépités, késziilék beépitése, bekotése. Tervekkel, engedélyekkel, nyomasprébaval, a
vezetékek mazoldsival kompletten: brutté 680.000,- F't.



Az Osszes helyiség falain a festék lekapardsa, glettelése, 0 festés a WTA vakolattal
ellatott fellileteken rendszer glettel és festékkel, a t6bbi felilleten 4ltaldnos dérzsslhetd
diszperziés festékkel kompletten: brutté 235.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tormelék elszallitisa lerakdba: brutté 40.000,- Ft.

A felsorolt munkalatok kéltsége minddsszesen: bruttd 2.238.000,- Ft.

A telvezett allapotban leutak szeunt a konyha bévitése a hatso kijarati folyosd

Az Bsszes ablak cseréje, a belsé - folyosérdl nyilé - bejérati ajté elbontdsa, a folyosdi
szerelt acél fal azonos homlokzati traktusban talalhato feltjitott nyilaszaréval megegyezd
kialakitds cgyedi milanyag szerkezetre cserélése, a feltdrt folyosdi ajtd uj bejarati ajtéra
cserélése, €s a meglévl — megmaradd belsd ajték feldjitasa egyiitt: bruttd 640.000,- Ft.

A felazott oldaifalvakolat a felazas felsé vonala felett 0,5m magassagban (atlagosan 1,0m
magasan 13,30m?) leverdse, a fugak kikapardsa, sokézombbsitd oldat felvitele, a k1v11agzott
s6k eltavolitasa, majd WTA rendszerli légpérusképzd ,,szdrité” wvakolattal torténd
visszavakolésa: brutté 133.000,- Ft.

A konyha és a folyosé kozos falanak elbontasa, ezzel a konyha méretének névelése, és
a kozlekeddben elészobafal beépithettségének kialakitdsa a konyhabutor alait talalhaté épitett
dobogd elbontasaval, a sérillt feliiletek helyreallitasaval: brutté 120,000,- Ft,

A meglévé parketta javitisa csiszoldsa, lakkozésa szegélyezéssel, a meglévd
mozaiklap padiéburkolatokon ragasztott lapburkolat készitése, a konyhdban a pult és a felsd
szekrény kozétt és a fiirdSben 2,10m magassagig keramia lapburkolat készitése a régi
falburkolat eltavolitasat kovetden. Osszesitett kéltségek: bruttd 560.000,- Ft,

Uj elektromos mérd ¢és mérészekrény Kkialakitasa halozat bévitéssel 3x16A
teljesftményre, normal és vezérelt feszilltség mérdordkkal. A fogyaszidsmérGtdl teliesen uj
vezetékelds és foldelés kiépitése j kapesoldkkal, fali dugaljakkal, lampékkal. A konyhéban
elektromos kiallds a tiizhely és az 4tfolyds vizmelegit, a fiird6ben az elektromos forrdviz
tarold részére érintésvédelmi mérésekkel kompletten: brutt6 180.000,- Ft.

A bdvitett konyhahoz 1 konyhabitor készitése, 0j vizvezeték és vizmérs épitése /
kialakitdsa, a mosogatéhoz ] atfolyos elektromos vizmelegitével, nyilt rendszer(
csapteleppel, bekotésekkel, szifonnal. A fiirdgszobdban Vjj fiird6kad, mosdo, WC beépitése
tartallyal, (l6kével pipere eszkdzokkel (pole, tikér papirtartd, stb.) elektromos tarolds
rendszert vizmelegitdvel, a meglévd falon kiviili halozat csoveit falon beliilire dtépiteni az
ezekhez sziikséges csbvezetékekkel, szerelvényekkel, csaptelepekkel, szifonokkal, stb.
kompletten, a szitkséges bontdsok teljes helyredllitasdval. A vizesedés okanak feltdrdsa és
megsziintetése amennyiben azt az épiileten belili, vizhalozat okozza. A parkra nézo kijérat
szétfagyott lépesbjének elbontdsa, &s az eredetivel egyezd méretben 1jjadpitése.
Minddsszesen: brutté 609.000,- Ft.

Gazhalozat bovitése és feltjitdsa, gdzmérd / szolgaltatds visszadllitdsa, A szobai
parapetes gdzkonvektor bontdsa fiistkivezetéssel egyiitt, helyére zart rendszert 0 késziilék
beépitése fiistgdz kivezetdvel. Konyhdba az ablak ald a szobaival egyezd kialakitasa



ghzkonvektor épitése hozzd tartozé parapetes flstgaz kivezetdvel, és géztlizhelyhez halozat
kiépités, készillék beépitése, bekoiése. Tervekkel, engedélyekkel, nyomdasprobaval, a
vezetékek mazolasaval kompletten: brutté 680.000,- Ft.

Az Gsszes belyiség falain a festék lekapardsa, glettelése, uj festés a WTA vakolattal
ellatott felileteken rendszer glettel és festékkel, a tobbi felilleten altaldnos dorzsGlhetd
diszperzios festékkel kompletten: brutté 235.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tormelék elszallitdsa lerakéba: bruttd §0.000,- Ft.
A felsorolt munkalatok koltsége mindésszesen: bruttd 3.237.000,- Ft.

A lakés a fent elvégzett feltyjitdsokkal egyiitt — az 1 verzi alapjan szocidlis, a 2. verzi6
alapién inkdbb piaci - Snkormanyzati bérlakdsnak messzemenden alkalmas. A lakés értéke
jelen 4llapotaban figyelembe véve miiszaki allapotat, lokacitjat 220.000,- Ft/ m’ (9.671. 200 -
Ft.) aron értékelhetd, mely a teljes (2, verzi6) felgjitdst kivetden kb. 310.000,- Ft/ m m?-re
(13.627.600,- Ft.) médosul. fgy elmondhatd, hogy a lakas feltjitasa utan a beruhazéssal novelt
értéke kevéssel (719.400.- Ft.) alatta marad az ingatlan tervezett piaci értékének, tehdt a
felujitas rentabilis. Ezért figyelembe véve a koltségbecslés pontatlansagat, a kbrnyek, és ezzel
egylitt az ingatlan emelkedo érickeét, és piaci bétbeadéds esetén a varhatd bevéieleket, érdemes
lehet a szikséges engedélyek beszerzését, és a jogi kérdések rendezését kovetben a lakdst
teljesen feltjitani. Szocialis bérlakasként torténd felhasznalds esetén, az ingatlanra forditandé
koltségek, a varhatd bevétel, és annak a bérlést kovetd teljes lelakdsaval szdmolva a feldjitds
nem rentabilis. Ebben az esetben célszeriibbnek tartom az ingatlan értékesitését,

Felmeriil lehetdség még a lakds teljes felijitasat kdvetben annak un. ,,fecskehazként”
torténd felhasznaldsa, ahol a bérld piaci drat fizet, de lakbérként esak a szocidlis bérlakds
kaltségeivel tartozik az énkorméanyzatnak. A meghatarozott nem hosszabbithaté bérleti id —
kb. 3-5 év ~ leteltét kovetden a felgytilt killonbdzet, mint megtakaritds a bérlének kifizetésre
kerlil a lakés leadésat kovetden. Amennyiben a lakds normdl amortizaciéjén til rongdlas
tapasztalhato, Ugy a feltjitds kolisége a fenti dsszegb6l levondsra kertl. Amennyiben a bérld
nem fizet, kozmil, kozos koltség, stb. tartozdst penerdl, az ingatlanbél kilakoltathato, a
tartozés kiegyenlithetd a kozjegyzéi szerzbdésben foglaltak alapjan. fgy az ingatlanban lakék
— j6 esetben - par év alatt dsszeszedhetnek egy kis lakas vasarlasahoz elegendd dnrészt, a
lakasban él6 nem életfogytig lakik ott, igy motivélt, és lehetosége lesz élete problémainak
rendezésére, a fenntarténak meg lehet6sége a renitens bérld gyors kirakdsara, az okozoft
karok legalabb részbeni megtéritlésére. A lakds pedig valoban segitheti a bajba jutott emberek
életének javulasat.

Késziilt: Vacott 2018, 02, 15.-én

Kathi Rébert



Kilsé homlokzat, hatso bejérat, nyilaszardk.



Szobai falsarok, felvizesedés.



i
pe bwlﬁ

o

ST

Sl

1.

U ajtova

zerkezetl

éls

tti elétér, ac

5

t el

atso kijara

H



N

e

.

Fiirdd / WC jelenlegi allapot.



‘Konyhasarok vizéraval.



A lakds egyetlen foldgaziizemii konvektora.



Aterven vieds szinnet a bontandd

Felmért allapot 2018 februdr

Leépostnaz

A+/-0.90 szint a meglévd mozafkiap burkolat feisd sikja.
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01 Szélfogd /folyosé 6.11mM2 mozaiklap burkolat
02 Kéziekeds 2.51m2 PVC, alatta mozaikiap burkolat
03 Lakészoba 2344m2 padlészingeg, alatta mozaik parketia
04 Konyha 7.25m2 PVC, alatta mozaiklap burkolat
05 Firdgszoba / WC 3.65m2 mozaiklap burkolat
06 Kamra 1,00m2 mozaiklap burkolat
Osszes lakotér 43,96m2
magenta szinnel ] vannak jeldve.

Tervezett dllapot, felljitas javaslat
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Bérlakas felmérése
(feltijitasi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Vac, Kaptalan u. 16. fsz. 1.
Hrsz.: belteriileti 3215/2
Készitette: Kathi Rébert okl. mszaki ellendr ME-E-11. 13-65707

A lakds bejarasa sordn tapasztalt miiszaki &llapot leirdsa:

A 44,51m” alapterilett lakds a Kaptalan u 16. Fsz. 1. alatt talalhato, a Hincz Gyula
Képtar mdgbtti kozos udvarban talalhato egykori Kocsigyar épiiletébsl, és a hozzajuk tartozé
munkéslakdsokbél atalakitott bérlakdsok egyike. A lakast tartalmazéd épiilet eredetileg a
milemlék fépiilet mogbtti azzal vélhetden egyszerre épillt tégla melléképiiletbsl lett
levalasziva, igy annak életkora is béven meghaladja a 100 évet. A nagyméretit téglabol
igényesen megépitett, részben aldpincézett épiiletet az idék sordn mar t6bbszér atépitettck, igy
mara csak a pincelejérét tartalmazé (kamra) helyiség maradt meg nagyjabol eredeti
allapotéban. A fodémek a pincelejarénal téglaboltozat, a zarofsdém boritott gerendafodém, a
fedélszék félnyeregtetds cserépfedést kézbenss aldtamasztasi, (4ll6-, ferde-, vagy diiltszékes)
kialakitdssal készult. Talajnedvesség elleni szigetelés, - ha egykoron készillt is, - méra teljesen
tonkrement, igy a falak felvizesedtek. A bejérat kozvetlentl az udvarrél nyilik, ahonnan a
lakdsba lépve az elétér — konyha — étkezd kozos funkeidji helyiségbe jutunk. Innen szembsl a
fiirddszoba / WC, balra a kamra, jobbra a lakdszoba nyilik. A fiirds bejérata mellett a
baloldalon egy részben elbontott pengefal indul, melybdl lathatd, hogy eredetileg egy
elészoba is levélasztisra kerlilt a tSbbfunkcids helyiség teriiletébsl. Az oldalhatiros
telekhatéron a szomszédban az oldalhatdr mentén egy tobbszintes tarsashéz épiilt, minek
kovetkeziében az épiilet telekhatdros és arra meréleges szerkezetei -vélhetden a nem
megfeleld alapmegtdmasztss kovetkeztében — megstillyedtek, rajtuk repeddsek keletkeztek.
Ezen a lakdson ezek a sériilések nem jelentések, ugyanakkor az eternit anyagt szennyvizcsd
is megroppant az épiiletmozgdsok hatasara, minek kovetkeztében a konyhai és a firdészobai
padozat egy része is megsiillyedt a raépitett valaszfalakkal egylitt. Az épiiletszerkezetek
sériiléseit feltarandd a kenyhaban a flirdészoba vilaszfala alatt egy feltdré godér keriilt
kidsdsra, mely sordn megallapithatd, hogy a fiirdé vélaszfala megfeleld alapozas nélkiil épiilt,
a képorcelan lefoly6vezeték megroppant, tonkrement. A valaszfalsarok jelenleg szimbolikus
mddon egy betonacél darabbal van kigkelve, csikkentendd a tovdbbi mozgasok hatdsat, és
potolva a hidnyzé alatimasztast. Az alap-, és kozmiifeltards miatt a konyhai padléburkolat
egy része is elbontasra keriilt a kordbbi clészobafal egy részével egylitt. A pincelejérd feletti —
mégotti kamra helyiség boltozat feletti része lépesdsen kertilt kialakitdsra, a padléburkolat
cement simitas, A fitrdészoba padloburkolata mozaiklap burkolaton lefektetett PVC burkolat,
a lakészoba parkettds. A parketta lithatdan az azota elbontott cserépkdlyha bedpitését
kovetden keriilt lefektetésre, igy az elbontott kalyha helyén a beton aljzat lathats, A parketta
jelentésen (kb. 6-7em) felpiposodott a talajnedvesség hatdséra, mely alapjan szintén a
hidnyos vizszigetelésre lehet kovetkeztetni. A felijitds sordn a meglévd parkettat fel kell
szedni, és a cserépkdlyha visszaépitését kdvetden a hibdkat kijavitva Gjra lerakni, vagy
helyette a helyiséget laminalt padldval burkolni. A konyha és a firdé padozatinak és
falburkolatainak eseréje a meglévd bontdsok és a kézml vezetékek felvjitdsa / cseréje miatt
elkeriilhetetlen. A nyildszardk clég vegyes képet mutatnak. Mig a beltéri ajtck allapota
menthetd / feltjithato, addig a kitlonbozd korokban beépitett, és ennek megfelelé allapoti
kiilsé nyilaszarok kozlil a bejarati ajtdé a felilvildgitoval és a kamra ablak az egyrétegli
ivegezés és elhasznalodott dllapotuk miatt mindenképpen cserélenddk, addig a konyhai és
szobai kapcsolt gerébtokos ablakok teljes feljitdst kévetden még tovabb hasznalhaték, de



cseréjiik ezeknek is erésen javasolt. a hatarold és valaszfalak szinte mindentitt killonbozd
magassagban feldztak, igy a felazas felett 25cm magassagig a vakolat cseréje szdrito vakolatra
s6kozombositést kovetden elkeriilhetetlen. Ugyanakkor megfontolandd a falazat impregnalasa
is szilikongyantas szigeteld olajjal, de ennek kivitelezése el6tt szigeteléstechnikat felmérés /
tetvezés sziikséges a vizesedés okainak pontos megallapitasaéit és a szitkséges vizszigetelés
kivitelezési modjanak meghatérozasaval. Ezt célszerlien a teljes épiiletrész 8sszes érintett
lakasaban el kell végezni, enélkiil a teljes vizszigetelés kiépitése felesleges, csak a probléma
helyi kezelésére szolgal, tovabb rontva a kérnyez0, szigeteletlen szerkezetek allapotin. A
lakas flitésérdl egy a szobaban eredetileg beépitett cserépkalyha, és egy konyhdban elhelyezett
vaskalyha gondoskodott. A kamra fiitetlen, a fiirdében elektromos hOsugérzd kerilt
bedpitésre. A kalyhafiitéshez tartozd kémények allapota koruknak megfeleld, lathatok rajta a
koromlerakodds & elkétranyosodas jelei, de tisztitdsukat, javitdsukat kdvetben tovabb
hasznalhaték. A szomszédos lakéépiilet megépitését kovetben — igazodva annak joval
nagyobb magassdgahoz — ezek a kémények rozsdamentes acél béléscstvel toldasra keriiitek,
igy alakitva 4t azokat a megvéltozott kérilményekhez. A kéménytolddst megelzden a
kémeénykiirtdk bélelését s a fiistszekrény ajtdk cseréjét is el kellett volna végezni, mely nem
késziilt el, a kiirték béleletlenek, ezért a kémény biztonsdgosan tovabb nem haszndlhats. A
kalyhaflités miatt a nyilaszarok cseréje és korszeriisitése miaft az érintett helyiségekben a
potidlagos égési levegd bevezetésérsl / biztositasarol gondoskodni kell. A kémeények bélelését
és a fustszekrény ajték szabvanyositasat kovetéen a kémények hagyomanyos szilard tizelést
fitbberendezésekkel tovabb hasznalhaték. (A helyiségekbe javasolt 1-1 szénmonoxid
érzékeld beépitése is.) A lakas pépészeti vezetékei berendezései elavultak, teljes fellyjitas
esetén mindenképpen cserére szorulnak. Az eternit lefoly6vezeték az épiiletmozgdsok sordn
Gsszeroppant, azt a gerincvezeték csatlakozdstdl a szaniterek blizelzaroinak csatlakozasi
pontjaiig cserélni sziikséges. A haszndlati melegvizrél egy elekiromos vizmelegitd
gondoskodott, mely méra biztosan tdnkrement, - cserélendd. A szaniterek részben menthet8ek
még, de egy teljes felujitds esetén azokat is cserélni kell. A lakés elektromos haldzata teljesen
elavult. A 16A bejovd teljesitmény napjaink igényéhez képest mar kevés, a belsd halézat
ehhez méretezett, szakaszoldsa, érintésvédelme nem megfeleld, fogyasztéi végpontja kevés.
Mindezek miatt a bejév teljesitményt min. 32A teljesitményre béviteni sziikséges, €s ehthez
mértent a teljes halézatot Ujra kell épiteni a fogyasztoéi végpontok bovitésével. A rengeteg
bontas / javitds helyreallitasat kovetden a lakds Gsszes helyiségének meglévd festését el kell
tavolitani, majd a feliilet glettelését kovetden 3 réteglh mészfestéssel kifesteni. A fent felsorolt
munkalatok elvégzését kovetden a lakar ismét teljes mértékben hasznalhaté lesz, szocidlis
bérlakasként tovabb hasznalhaté.

Felmertil ugyanakkor lehet6ségként a lakds atalakitdsa 1,5 szobds bérlakassa. A kamra
helyiségében a pinceboltozat lépesdit kihasznélva teljes értékti allogaléria alakithatd ki. A
6em vastag valaszfal és a kamraajtéd elbontdsit kovetSen a megmarad6 pengefalat a fiirdé
faldnak sarkaval ossze kell kétni, s egy ajt6é beépitése utdn kialakul az 0 félszoba, Ezzel az
elrendezéssel a kéménykiirtd a félszobaba keril, igy akar hagyomanyos filtéssel is fiithetd ez a
helyiség. (Nyitva hagyott szobaajtd esetén az itt elhelyezett kalyha a konyhat is fiti, ahol igy
elegendd egy idészakos elektromos kiegészitd fiitésrl gondoskodni.) A meglévs pengefal
egy részét felhaszndlva és a fiirddszoba ajtajénak, (és a pengefalig a vélaszfalnak is)
elbontasat kivetden a bejarati ajté felé kdzelebb egy Gj ajtd beépitésével torténé minimalis
térnyerést kovetden egy hasznalhatobb fiirdst kapunk, ahol a mosd6 el6rébb hozésa utin a
villanybojler alatt mosogép is elhelyezhetd. A meglévd szellozére vezérelt elektromos
ventildtor épithetd, igy akdr gépi szelldzés is biztosithaté Az igy kialakulé fitrdészoba
hasznalat szempontjabél teljes értékil. Az dtalakitdst kvetden a lakés alapteriilete — 44,45m? -
lényegesen nem valtozik, hasznalati értéke jelentGsen megnd. Opciondlis lehetdséghként
felmeriil az ingatlanra korabban mar bevezetett f5ldgaz ¢ lakdsba torténé bevezetése, és



f6ldgaziizemii kozponti cirkd fiités kiépitése radidtoros héleaddkkal. Ebben az esetben
természetesen a kémények helyredllitdsa, a légbevezetések elektromos vizmelegiték és a
cserépkalyhdk, elektromos radiatorok beépitése elmaradhat, ugyanakkor a sziikséges
gazhalozat tervezés, kivitelezés, zart rendszerli flistgazelvezetés kiépitése és a radiatoros
kozponti flités megépitése, melegviz héldzat bbvitése magasan meghaladja az elmaradé
eszkozok beépitésének koltségeit. Ugyanakkor ebben az esetben teljes értékll dsszkomfortos
lakds lesz a végeredmény.

A lakés allapota épitési kordnak megfeleld avult, de viszonylag kdnnyen feltjithato,
kis atépitéssel akér egy korszerlt kis lakas is kialakithaté beléle. Felijitds szempontjdbd] két
lehetséges megoldast javaslok: 1: A meglévé alaprajz megtartasdval az eredeti kialakitas
szerinti lakhatd allapotra torténd felgjitas, ill. 2: A lakés alaprajzi atalakitisat és teljes kord
felujitast kovetben a jelen kor elvardsainak megfelelobb ingatlan kialakitasa,

A _meglévé alaprajzi kialakitds megtartdsdval a lakds minimalis feltjitisa esetén az
elkeriilhetetleniil sziikséges feltjitisok, €s annak kéltségei (1. verzid):

A kamra ablakénak cseréje 0j mianyag nyildszaréra a kavak elbontdsaval, a
rendelkezésre all6 falnyilds maximadlis kihasznalasaval, A bejarati ajt6 és felillvilagité cseréje
Gj mlanyag bejarati ajtora, tovabbd a meglévd — megmaradé kiilsé és belsd nyildszarok
felnjitdsa egylitt: brutté 405.000,- Ft.

A felazott kiilsé és belsd oldalfalvakolat a feldzas fels6 vonala felett 0,25m
magassagban (4tlagosan 1,0m magasan 47,20m?) leverése, a fugak kikaparésa, s6kézombasits
oldat felvitele, a kivirdgzott sék eltdvolitdsa, majd WTA rendszerti légporusképzé ,széritd”
vakolattal torténd visszavakolasa: brutt6 472.000,- Ft,

A meglévé felplposodott parketta felszedése, javitdsa, pétlasa, csiszoldsa, lakkozasa
szegélyezéssel, az épiileten belili kutatogdddr ¢s a csatornahalozat cseréje miatt felbontasra
keriil6 mozaiklap padléburkolatok helyén a bontdsokat javitani kell, és a helyiségek teljes
terliletén 1 ragasztott gres - kerdmia padldburkolatot kell késziteni. A kordbban feltart
konyhai csétords, és a cserére keriilé vezetékek helyredllitdsat kovetden mindkét helyiségben
a falburkolatok cseréje, a konyhdban a konyhapult fels§ szegélyétét 60cm, a fiirdében 210cm
magassagban 0j csempeburkolat készitése. Osszesitett koltségek: brutté 645.000,- Ft.

Uj eclektromos mérd és mérdszekrény kialakitisa halézat bovitéssel 2x16A
teljesitményre, normal és vezérelt fesziiltség mér8orakkal. A fogyasztdsmérdtél teljesen 4j
vezetékezés és foldelés kiépitése 1) kapesolokkal, fali dugaljakkal, iampékkal. A konyhaban
elektromos kiallds a tlizhely és az atfolyds vizmelegitd, a fiirdSben az elektromos forréviz

tarold részére érintésvédelmi mérésekkel kompletten: brutté 350.000,- Ft.

Uj konyhabutor készitése elektromos tiizhellyel, a mosogatohoz 1j atfolyés elektromos
vizmelegitével, nyilt rendszerl csapteleppel. A fUrd6szobaban a meglévd szaniterek
lebontésa, takaritdsa, a vezeték cseréket kovetden visszaszerelése, a WC visszaépitése 1j
tartallyal, Ulékével 0j pipere eszkdzok bedpitése (pole, tiikdr papittarté, stb.) elektromos
tarolos rendszerli vizmelegitG cserdje, a teljes vizvezeték és csatornahalozat cseréje — a
konyhaban is, - az czekhez sziikséges csévezetékekkel, szerelvényekkel, csaptelepekkel,
szifonokkal, stb. kompletten, a sziikséges bontasok teljes helyredllitisdval. A csbtrésck

okéanak feltdrdsa és megsziintetése. Mindtsszesen: bruttd 840.000,- Ft.



A meglévd kémények golydzasat, kotrasat kovetSen azok bélelése a toldas
magassagaig rozsdamentes acéllal, gaztomor fém flistszekrény ajtok beépitése, koromzsak
kialakitasa. Bruttd: 412.000,- Ft.

A lakészobaba 4x3x7 csempemérettl cserépkalyha épitése, konyhaba vaskalyha
elhelyezése bekotéssel, 1égbevezetSk bedpitdse, ill. filrdészobaba helyiség termosztat vezérelt
elektromos radiator felszerelése, Brutté 680.000,- Ft.

Az 6sszes helyiség falain és a felujitott kiilsé falfeltileteken a festék lekapardsa,
gleftelése, G festés a WTA vakolattal ellatott felilleteken rendszer glettel és kifesteni minden
feliileten 3 rétegli mészfestékkel, a nyilaszarok mazolisaval kompleften: bruttd 355.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tormelék elszallitdsa lerakoba: bruttd 40.000,- Ft.

A felsorolt munkalatok kltsége minddsszesen: bruttd 4.199.000,- Ft.

A tervezeit 4llapotban leirtak szerint a konvha bévitése, a hétsé kijarati folyosd
megszintetésével, tovabba telies felujitds esetén a koltségek (2. verzid):

Az Bsszes killsé nyildszar6 cseréje, Uj mianyag nyilaszaréra a kamra ablakéndl a kavak
elbontasdval, a rendelkezésre allé falnyilas maximalis kihasznalasaval. ij flirddszoba és — a
kialakitésra kerild szobéra — szobaajté beépitése, tovabba a meglévé — megmaradd szobaajto
feljitasa egyiitt: bruttd 665.000,- Ft.

Valaszfalak bontasa — épitése a tervezett alaprajzon abrézoltaknak megfelelden 10cm
vastag valaszfallapokbol, nyilaskivaltékkal, vakolva, tovabba egyéb javitd kémilves munkak:
bruttd 85.000,- Ft.

Félszobdban galéria épitése gyalult, csiszolt fabdl, Acsjelleglt csomdpontokkal,
létraval, korlattal, kétrétegli égéskésleltetd, gomba,- és rovarkartevé mentesité alapozassal,
laztir felilletképzéssel ellatva: brutté 165.000,- Ft.

A felazott killsé és belsé oldalfalvakolat a felazas felsé vonala felett 0,25m
magassagban (4tlagosan 1,0m magasan 47,20m?) leverése, a fugak kikaparasa, soksz6mbositd
oldat felvitele, a kivirdgzott sék eltdvolitdsa, majd WTA rendszerli 1égporusképz6 ,,szAr{t6”
vakolattal t8rténé visszavakolasa: brutté 472.000,- Ft.

A meglévd felptiposodott parketta felszedése, javitasa, pétldsa, csiszolasa, lakkozasa
szegélyezéssel, a félszoba cement simitasanak kiegyenlitését kovetden laminalt padlé burkolat
készitése, az épiileten beltili kutatogddor és a csatornahalozat cseréje miatt felbontasra kerld
mozaiklap padloburkolatok helyén a bontdsokat javitani kell, és a helyiségek teljes teriiletén
ij ragasztott gres - keramia padidburkolatot kell késziteni. A kordbban feltdrt konyhai
csbtorés, és a cserére keriild vezetékek helyredllitasat kovetSen mindkét helyiségben a
falburkolatok cseréje, a konyhdban a konyhapult felsé szegélyétél 60cm, a flirdében 210cm
magassagban 4j csempeburkolat készitése. Osszesitett kéltségek: bruttd 710.000,- Ft.

Uj eclektromos mérd és mérdszekrény kialakitdsa halézat bSvitéssel 2x16A
teljesitményre, normal méréoraval, A fogyasztasmérdtdl teljesen 1 vezetékezés és foldelés
kiépitése 1j kapesolokkal, fali dugaljakkal, lampakkal, érintésvédelmi mérésekkel kompletten:
brutté 270.000,- Ft.



Uj konyhabutor készitése gaztiizhellyel, mosogatéval, csapteleppel. A fiirdészobaban a
meglévé szaniterek, csaptelepek cserdje, uj pipere eszkozsk beépitése (pole, tiikér papirtartd,
sth.) a teljes vizvezeték és csatornahdlozat cseréje — a konyhdban is, - az ezekhez szilkséges
csbvezetékekkel, szerelvényekkel, szifonokkal, stb. kompletten, a szitkséges bontasok teljes
helyredllitdsaval. A csétrések okdnak feltArdsa és megsziintetése. Minddsszesen: brutté
840.000,- Et.

Kiilsé bekotd és belst fogyasztéi gazhalozat kiépitése gazmérSvel, tervekkel,
engedélyekkel, nyomasprébaval. Uj zért rendszerti kombi cirké kazan beépitése, rendszer
fustgz elvezetéssel, ghztiizhely beépitése, radidtoros keringtetett kozponti fiitésrendszer
kiépitése kompletten: brutté 1.180.000,- Ft.

Az Osszes helyiség falain és a felujitott killsé falfeliileteken a festék lekapardsa,
glettelése, 0j festés a WTA vakolattal ellatoit felileteken rendszer glettel és kifesteni minden
felilleten 3 rétegli mészfestékkel, a nyflaszérdk, csévek mézolasival kompletten: bruito
385.000,- Ft,

Takaritas és a keletkezett t5rmelék elszallitasa lerakoba: bruttd 80.000,- Ft.
A felsorolt munkalatok kéltsége minddsszesen: bruttd 4.852.000,- Ft.

Az éplilet meglévs héjazasa égetett kerdmia cserépfedés allapota jelenleg megfeleld.
Néhdny sériilt cserép kicserélését kvetden folyamatos karbantartds mellett még sokdig ellatja
feladatdt, bedzds a lakasban nem tapasztalhato. A deszkézasok, az eresz és a lathatd
badogozasok allapota szintén kielégitd. A lakdsok k&zos udvarban, a muzeum épiiletstsl
jogilag elvalasztva keriltek telekkonyvezésre, igy a bejards és a kozmiivek szolgalmi jog
alapjan kell, hogy torténjenek. Ennek okén a f6ldgaz ingatlanra térténé bevezetése okozhat
némi problémat, és tébblet ligyintézési id6t. Mivel a lakdsban a teljes fltést tjra ki kell
alakitani, {gy a beruhazé tSbb rendszer alapjdn is vélaszthat, melyek kozil jelen
koltségbecslés a legutobb aktivan hasznélt, és ~ a teljes feldjitdsndl - a Magyarorszégon
leginkdbb elterjedt megolddsokkal szamolt, de konkrét beruhazasnal javasolt minden
lehetdséget figyelembe venni, és a pontos beruhdzasi koltségvetést mér annak eredménye
alapjan kidolgozni.

A lakas a fent elvégzett feltjitdsokkal egyiitt — az 1 verzié alapjdn szocidlis, a 2. verzid
alapjdn inkdbb piaci - dnkormdnyzati bérlakasnak messzemenden alkalmas, A lakas értéke
jelen allapotaban figyelembe véve miiszaki 4llapotat, lokdcisjat 200.000,- Ft / m? (8.902.000,-
Ft) dron értékelhets, mely a telies (2, verzi6) feltjitast kivetSen kb. 350.000,- Ft/ m*-re
(15.557.500,- Ft.) modosul. Igy elmendhats, hogy a teljes feltjitast kovetben a lakas értéke
kevéssel (1.803.500.- Ft.) meghaladja a beruhdzds és a meglévd ingatlan Ssszesitett értékeét,
fgy a felvjitas az azt kovetd folyamatos allagmegdvés / fenntartds megléte esetén rentabilis, a
lakast piaci bérlakasként hasznositva a bérleti dij fedezi az amortizaciot, az ingatlan képes
tartani a piaci értékét, értékesitését nem javaslom,

Felmeriils lehetdség még a lakés teljes felujitdsat kdvetden annak un. ,fecskehézként”
torténé felhasznaldsa, ahol a bérlé piaci 4rat fizet, de lakbérként csak a szocialis bérlakés
koltségeivel tartozik az tnkormanyzatnak. A meghatdrozott nem hosszabbithato bérleti idé —
kb. 3-5 év — leteltét kovetden a felgylilt kiilénbszet, mint megtakaritis a bérldnek kifizetdsre
keriil a lakas leaddsdt kvetSen. Amennyiben a lakds normal amortizacidjan til rongéalas



tapasztalhato, Ggy a feltjitas koltsége a fenti 8sszeghdl levonasra keriil. Amennyiben a bérld
nem fizet, kdzmii, kozos kaltség, stb. tartozast generdl, az ingatlanbdl kilakoltathats, a
tartozas kiegyenlithet8 a kizjegyz8i szerzddésben foglaltak alapjan. fgy az ingatlanban lakék
- j6 esetben - par &v alatt dsszeszedhetnek egy kis lakés vésérlasahoz elegendd onrészt, a
lakasban €16 nem életfogytig lakik ott, igy motivélt, és lehetSsége lesz élete problémdinak
rendezésére, a fenntartonak meg lehet8sége a renitens bérlé gyors kirakdséra, az okozott
kérok legalabb részbeni megtériilésére. A lakas pedig valoban segitheti a bajba jutott emberek
életének javulasat.

Késziilt: Vacott 2018. 02. 19.-én

Kathi Robert

Kiilsé homlokzat, bejarat, nyilaszardk, kémény toldatok.



- Kémény épiileten beliil, cserépkalyha helye, felvizesedés, kdtranyosodds.



Pinceboltozat feletti 1épestizés és a kamra kdvas ablaka.
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Konyha volt mosogaid helye a bejarati ajté mellett, falfeltaras, felvizesedett fal.



Fiirddszoba Valaszfal sarok alatti feltdrds a konyha helyiségében.



Felmért allapot 2018 februdr Tervezett allapot, felljitasi javaslat
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01 EKitér -konyha - étkezd  12.60m2 mozaiklap burkolat 01 EfStér - konyha - étkezd 9.27m2  mozaiklap burkolat g 4. B L
02 Lakészoba 20,49M2 ragasziott parketta 02 Lakészoba 20,492 ragasztott parketia HE SR H L E
03 Kamea 7.78m2 mozaiklap burkotat 03 Hakdszoba 10.30m2 mozaiklap burkolat
04 Frdészoba / WC 354m2 cement simitas 04 FiirdGszoba F WC 439m2 cement snitds
Osszes lakéter 44 51m2 Osszes lakétér 44.45m2
Megiegyzeés:
Aterven kek folytonos vonalaljefblve 22 alap felSl azg és veszélyerisie falszakaszok, melyeken a feldzds
A+14.00 s7int 2 meglévd mozakiap burkolalfeisd sikja. szinfje felett 25cre fefiebb a vakolat égldig eltévolitandd, a habarsok a fugakbél ameddig lehetséges
Kikaparandok, majd sokozdmbasish oidatial thrténd bevonas és a sohiragrisok eltavolitasat kiveiden
Aterven vros scinned a bontands szerkezetek, magenta szinnel az £ épftésd seerkezetek vannak jelohve. Tegpdrusicpzd - s2énith vakolatial a fallletek valkolandéic Atagos beavatiozdsi magassag: 75em.




Bérlakas felmérése

(felnjitasi ksltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Véc, Kaptalan u. 16. fsz. 3.

Hrsz.: belteriileti 3215/2

Készitette: Kathi Robert okl. miiszaki ellenér ME-E-I1. 13-65707

A lakés bejarasa sordn tapasztalt miiszaki allapot lefrdsa:

A 34,11m? alapteriifet(i lakds a Kaptalan u 16. Fsz. 3. alatt taldlhato, a Hincz Gyula
Képtar mogotti kézds udvarban 1évé egykori Kocsigyar épiiletébd], és a hozzajuk tartozo
munkdslakdsokbdl Atalakitott bérlakdsok egyike. A lakdst tartalmazd épiilet eredetileg a
muemlék foépiilet bal szdrnya mogotti egybeépiilt szdrny mogdtti toldaléképlilet elsd lakdsa.
A téglabol épiilt épiilet lathatdan késtbbi beépités, életkora a lathatd szerkezetek alapjan max.
60-70 évre becsiilhets. A nagyméretl téglabal épitett épiilet alatt pince nem talalhato, az id6k
sordn mér t6bbszor atépitették, igy mdra eredeti karakterét teljesen elvesztette. A zar6fsdém
boritott gerendafodém, a fedélszék félnyeregtetds cserépfedésti kozbensd alathmasztast, (allo-
, ferde-, vagy dltszékes) kialakitassal késziilt. Az oldalhatdros telekhatdron a szomszédban az
oldalhatar mentén egy t6bbszintes tarsashdz és hozza mélygarazs épiilt, minek kévetkeztében
az éplilet telekhatdros és arra merbleges szerkezetei —vélhetben a nem megfeleld
alapmegtamasztas kdvetkeztében — megsiillyedtek, rajtuk repedések keletkeztek. Ezen a
lakason ezek a sériilések annyira jelentdsek, hogy Uzemben tartd kénytelen volt a lakas
vélaszfalait és padozatét eltdvolitani, és az oldalhatar mentén az alap ald kutatdgddrot 4satni,
Az alapmegkutatds sordn elokeriilt épiilet alatti ireg hatdsairél és a to6bbi megdllapitott
hibdkrol, azok elhdritasardl statikai szakvélemény készilt, mely alapjan az elszenvedett
éptiletkdrok helyredllithatok. Ezekb8l a munkakbol az alapfeltards kivételével semmi nem
késziilt el. Jelen dllapotaban a lakés a 4 tartd / hatarolé falbdl, és a homlokzati nyilaszardkbol
all. A szomszédos lakéassal kozos valaszfalban egy haromkiirtds kéménypillér all, melyek
koziil a két északi kiirtt szell6z6, a déli kirtd rozsdamentes acél tolddst kapott a
kéményfejnél. A kémény fustszekrény ajtaja nem taldlhatd, vagy clburkolasra keriilt az
atalakitasok soran, vagy a szomszédos lakdshoz tartozik. Fényképeken megallapithatd, hogy a
bejérati ajtéval szemben az oldaihatdros falban van még valahol egy kétkiirtés pillér, de annak
nyomai csak a tetdn kivill lathatdk, igy a pozicidjanak pontos meghatarozasahoz falfeltarast
kell végezni. Ennek a kéménynek az egyik kiirtdje szintén szell§z6, a mésik koracél toldast
kapott. Sajnos biztosan elmondhato, hogy a kéménykiirtdk rozsdamentes acél bélelése és a
szabvanyos filstszekrény ajtokkal torténéd ellatdsa nem tSrtént meg, igy hagyomanyos fiités
esetén ezen szerkezetek megépitése — akdrcsak a légbevezetéé - nem elkeriilhetd. A bontds
sorén feltarultak a falak és az alapok csatlakozdsai, igy megéllapithatd, hogy talajnedvesség
elleni szigetelés, nem készult, {gy a falak felvizesedtek, A bejarat kozvetleniil az udvarr6l
nyilik, ahonnan a lakasba lépve eredetileg egy el6tér — étkezd kozos funkeidju helyiségbe
jutottunk. A bejéarattal szemben volt a kettévalasztott vizesblokk, bal oldalan a zuhanyzé /
WC-vel, jobb oldalén a f8z6fillkével. Az ¢l6térbél balra nyilott egykoron a szobaajto, mogstte
a lakoszobaval, Az épiiletsiillyedés soran az eternit lefolyd vezetékek is rongalodtak, igy
gyakorlatilag azokat is cserélni kell a gerincvezeték bekotési pontjatél. A megmaradt
nyildszarok elég vegyes képet mutatnak., Mig a két kapcsolt gerébiokos ablak Allapota
mentheté / feltjithato, addig a bejarati ajtd teljesen ténkrement, t8bbszér fel is torték, igy az
mindenképpen cserélendd. Mivel a lakés allapota miatt teljes feldjitast igényel, igy a két ablak
cseréje az egységes allapot kialakitasanak érdekében javasolt. A meglévé falak szinte
mindeniitt kiilonb6z6 magassagban felaztak, igy a felazas felett 25cm magasségig a vakolat
cseréje szarité vakolatra sok6zombositést kovetden elkeriilhetetlen. Szerencsés helyzetnek



mondhaté a vizszigetelés szempontjabol a lakés teljes belsé szétbontdsa, mivel igy a falak
mentén kb. 1,0m mélységben, munkaszélességben szakaszos kidsdssal kialakithaté korben
egy szivirgd, az alapok mentén bitumenes lemez szigetelés, drain-lemez boritds &s
geotextilidval védett tombritett kavicstdltés készithetd, melybd] a viz drain-csSveken keresztiil
egy szintén geotextilidval védett tdméritett kavics szikkaszto aknaba vezethetd. fgy a talajviz /
talajnedvesség  szintje leslillyeszthetdé annyira, hogy a fentebb leirt szaritdvakolatos
megoldassal egylitt mar vélhetéen nem okoz majd a késobbiekben problémat. Ugyanakkor
megfontolandé a falazat impregnalisa is szilikongyantds szigeteld olajjal, de mindezek
kivitelezése elétt szigeteléstechnikai felmérés / tervezés sziikséges a vizesedés okainak pontos
megallapitasaért és a szitkséges vizszigetelés kivitelezési- modjanak meghatarozdsaval. Ezt
azonban célszerlien a teljes épiiletrész dsszes érintett lakdsaban el kell végezni, enélkill a
teljes vizszigetelés kiépitése felesleges, csak a probléma helyi kezelésére szolgal, tovabb
rontva a kornyez6, szigeteletlen szerkezetek allapotdn. Az elbontott padozat helyén az eredeti
/ tervezett padloszintbdl visszaszdmolva a kisvetkez rétegread alakitands ki:

1) habfolidra fektetett padlofitéshez alkalmazhaté laminalt padlé / ragasztott
lapburkolat.

2) 6em feliletkiegyenlitett aljzatbeton, mely tartalmazza a helyiségenként
szabalyozhaté és szakaszolhaté elektromos padlofiités flitdszényegét is.

3.) Min. 12cm 1épésalld hoszigetelés, felsd feliiletén hétikros technolégial folidval
ellatva, az tsztatott beton falesatlakozasaindl falszegély szigeteléssel.

4) Min. 12em vasalt beton alaplemez rajta tapadohid kozbens6 rétegre fektetett
csatlakozdsoknal min. 10em atlapolassal teljes feliileten hegesztett GV45 bitumenes lemez
szigeteléssel,

5.) Termett talajra geotextilia elvalaszt6 rétegen tomdoritett 20cm coule-kavics szivargé
PE fdlia technoldgiai szigeteléssel.

Az {gy kialakulé rétegrendnek mind a viz, mind a hdszigetelése megfeleld, az
osszesitett vastagsdga min, S2cm, tehdt a mostani talaj szintjéhez (tervezett padloszint -016m)
képest még 0,36m-t lejjebb kell menni. Ez a szivérgd rendszer kiépitésével és a jelenleg is
bent taldlhaté kidsott fold mennyiségével egyiitt kb. 20m’ elszallitandé laza toltotala]t
eredményez.

A lakds flitésérdl vélhetben a helyiségekben egyedileg elhelyezett elektromos
flitbtestek gondoskodtak. A feltjitds sordn az elektromos flitést célszerl a fentebb mar emlitett
kémény problémak miatt megtartani, és inkabb a — szomszédos lakdshoz hasonléan ~ a kiilsd
falak és a zar6fodém utélagos hoszigetelésérdl gondoskodni. A lakas gépészeti vezetékei
berendezései avultak, a teljes feltjitds esetén mindenképpen cserére szorulnak. A hasznalati
melegvizrél egy elektromos vizmelegitd gondoskodott, a feltjitdst koveten ez a rendszer
megtartandd, A szaniterek elbontdsra keriiltek, a falakon még megtaldlhaté burkolatok
eltavolitand6k. Az 0 kialakitast kévetden a csempézendé feluleteket is Gjra kell burkelni. A
lakés clektromos hédlézata teljesen elavult. Az elektromos fiités miatt 3x20A bejévé
teljesitményre célszer(i a rendszert béviteni, és az 0j halézatot ennek megfeleléen méretezni,
napjaink igényeinek megfelelden kialakitani. A rengeteg bontds / javitds helyredllitasat
kovetben a lakds Osszes helyiségének meglévs festését el kell tavolitani, majd a felilet
glettelését kovetden 3 rétegli mészfestéssel kifesteni. A fent felsorolt munkalatok elvégzését
kovetden egy vadonatdj lakést kapunk, mely minden 4ltalanos lakds igényt kielégit, célszerli
ugyanakkor a jo 4llagd vadonattj épiletet piaci bérlakasként tovabb hasznélni.

A lakas allapota épitési kordnak megfeleld avult, az épilletmozgdsok miatt teljesen
szétbontott, de pont ezért viszonylag konnyen és j6 minSségben felijithatdé napjaink
igényeinek és szabvanyainak megfelelé allapotira, igy egy korszerii kis lakds kialakithato
beldle. A felujitas soran alkalmazhaté ajanlott alaprajzot a tervezett allapot alaprajza
szemlélteti.



A tervezett allapotban leirtak szerint teljes feldjitds esetén a kdltségek:

Az Osszes kiilséd nyilaszaré cseréje, j mlanyag nyfldszardra, és j beltéri ajték a
vizesblokk helyiségeire, 1j szobaajté egylitt: brutté 522.000,- Ft.

Alapfeltarasok tomedékelése statikai terv alapjan, falak melletti szivargd rendszer és
szikkaszto akna elkészitése, tikorkiemelés, tiikor feletti tomoritett szivargéréteg teritése
geotextilia elvalaszto rétegen, fejtett f51d kihorddsaval, elszallitdsaval: brutté 487.000,- Ft

PE technolégiai folia terités, rajta 12cm betonacél hald erdsitésti beton alaplemez
léccel ellmizva, bitumenemulzids feliilet kell6sitéssel, GV45 bitumenes lemez fektetéssel
atlapolva falszegélyekre felhajtva, hegesztéses folytonositéssal: bruttd 292.000,- Ft.

Meglévé falburkolatok bontdsa, térmelék depondlasa, valaszfalak épitése a tervezett
alaprajzon abrazoltaknak megfeleléen 10cm vastag valaszfallapokbol, nyildskivéltékkal,
vakolva, tovabbd egyéb javitd kémilves munkdk: bruttd 417.000,- Ft.

Padld hoszigetelés, hotiikeds technologiai folia, peremszigetelés, usatatott hald
crdsitett vasbeton aljzat készitése feliiletkiegyenlitéssel: brutt6 333.000,- Ft.

A felazott kiils§ és belséd oldalfalvakolat a felazas felsé vonala felett 0,25m
magassagban (atlagosan 1,0m magasan 24,20m?) leverése, a fugék kikapardsa, sokézombdsitd
oldat felvitele, a kivirdgzott sék eltdvolitdsa, majd WTA rendszerti 1égporusképzé ,,szarité”
vakolattal torténd visszavakolasa: bruttd 242.000,- Ft.

A lakdszobaba padlofiitésnél alkalmazhaté laminalt padlé fektetése habfélidra
szegélylécezéssel, a tdbbi helyiségbe ragasztott gres - kerdmia padléburkolat készitése
felxibilis ragasztoval, fugdva. Kerdmia falburkolat készitése a konyhaban a konyhapult felsé
szegélyétdl 60cm, a fiirdSben és a WC-ben 210cm magasségban {ij csempeburkolat készitése.
Osszesitett koltségek: bruttd 585,000, Ft.

Régi elektromos vezetékek, szerelvények bontasa, 0 elektromos mérd és
mérdszekrény kialakitdsa halozat bovitéssel 3x20A teljesitményre, normil és vezérelt
mérdorakkal. A fogyasztdsmérétdl teljesen 0j vezetékezés, foldelés, elosztd szekrény
kiépitése védocstvezéssel, kitd és szerelvénydobozokkal, 0j kapesoldkkal, fali dugaljakkal,
lampakkal, érintésvédelmi mérésekkel. Elektromos padlofiités a lakds teljes teriiletén
helyiségenkénti termosztatos vezériéssel, Osszesitett kiltségek: bruttd 747.000,- Ft.

Uj konyhabutor készitése elektromos tizhellyel, mosogatéval, csapteleppel. A
flirddszobaban j zuhanytalca kabinnal, csapteleppel, mosdd, csapteleppel, moségép és bojler
kialtasok, WC tartallyal, pipere eszkdzok beépitése (pole, tiikdr papirtartd, stb.) §j vizvezeték
és csatornahaldzat kiépitése mérodratdl ill. gerincvezeték csatlakozastdl az ezekhez szilkséges
csbvezetékekkel, szerelvényekkel, szifonokkal, stb. kompletten, a sziikséges bontdsok teljes
helyredllitdsdval. Minddsszesen: bruttd 805.000,- Ft.

Udvari homlokzat polisztirolos hoszigetelése a szomszédos lakashoz illeszkedve Sem
vastagsdgban labazat kialakitdssal, hdalozva, dibelezve, élvéddzve, glettelve, fehér
homlokzatfesték feliiletképzéssel elldtva rendszeranyagokkal. Padlasfodém hoszigetelése
15cm vastag szalas hészigeteléssel nem jarhaté kivitelben. Mindésszesen: brutté 363.000,- Ft.



Az sszes helyiség falain a festék lekaparasa, régi és 0j feliiletek glettelése, festése a
WTA vakolattal ellatott feliileteken rendszer glettel és minden feliileten 3 rétegll
mészfestékkel, kills§ dcsszerkezeti elemek lazirozasa kompletten: brutté 448.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tormelék elszallitasa lerakoba: brutté 80.000,- Ft.
A felsorolt munkalatok koltsége minddsszesen: brutté 5.325.000,- Ft.

Az épiilet meglévé héjazasa égetett kerdmia cserépfedés Allapota jelenleg megfleleld.
Néhény sériilt cserép kicserélését kivvetden folyamatos karbantartds mellett még sokaig ellatja
feladatit, bedzds a lakdsban nem tapasztalhaté. A deszkézasok, az eresz és a lathatd
badogozasok 4llapota szintén kielégté. A lakdsok kozos udvarban, a muzeum éptiletétd]
jogilag elvalasztva keriiltek telekkonyvezéste, igy a bejards és a kdzmiivek szolgalmi jog
alapjan kell, hogy torténjenek. A koltségbecslés egy lehetséges kialakitast, és az éplilet teljes
kordl, 6] épllette] egyenértékli megolddsokkal szdmolt, melyek a miiszaki tartalom mdédositdsa
mellett szintén médosithaték. Konkrét beruhdzasnal javasolt minden lehetdséget figyelembe
venni, és a pontos beruhdzési kéltségvetést pontosan meghatarezott miiszaki tartalom mellett,
annak eredménye alapjan kidolgozni.

A lakas a fent elvégzett feltjitasokkal egyltt akar piaci onkormanyzati bérlakdsnak
messzemenden alkalmas, gyakorlatilag egyenértékil lesz egy alacsony koltségvetés alapjan
épiilt Gj lakéssal. A Iakas értéke jelen allapotdban figyelembe véve miiszaki allapotdt,
lokacigjat 130.000,- Ft / m? (4.434.300,- Ft.) 4ron ériékelbetd, mely a teljes feltjitast kovetden
&b, 400.000,- Ft/ m>re (13.268.00,- Ft.) modosul. fgy elmondhatd, hogy a teljes felijitast
kévetden a lakas értéke jelentdsen (3.508.700.- Ft.) meghaladja a beruhdzas és a meglévd
ingatlan Gsszesitett értékét. fgy a feltjitds az azt koveté folyamatos allagmegdvas / fenntartds
megléte esetén rentabilis, a lakast piaci bérlakdsként hasznesitva a bétleti dij fedezi az
amortizdciot, az ingatlan képes tartani a piaci értékét, értékesitését nem javaslom.

Felmeriilé lehotéség még a lakas teljes feldjitasat kovetden annak un. , fecskehdzként”
torténé felbasznaldsa, ahol a bérlé piaci 4rat fizet, de lakbérként csak a szocidlis bérlakas
kéltségeivel tartozik az Snkormanyzatnak. A meghatdrozott nem hosszabbithato bérleti id6 —
kb. 3-5 év — leteltét kovetben a felgyiilt kiilosnbozet, mint megtakaritds a bérlének kifizetésre
kerlil a lakas leaddsat kévetéen. Amennyiben a lakds normal amortizacidjan til rongilas
tapasztalhato, Ggy a feltjitas koltsége a fenti dsszegbOl levondsra kertil. Amennyiben a bérld
nem fizet, kozmi, kozds koltség, stb. tartozdst generdl, az ingatlanbol kilakoltathatd, a
tartozas kiegyenlithetd a kozjegyz6i szerzdésben foglaltak alapjan. fgy az ingatlanban lakék
~ 36 esetben - par év alatt Gsszeszedhetnek egy kis lakds vasarlasdhoz elegendd Onrészi, a
laké4sban é16 nem életfogytig lakik ott, igy motivalt, és lehetdsége lesz €lete problémainak
rendezésére, a fenntartonak meg lehetdsége a renitens bérl§ gyors kirakasara, az okozott
kérok legalabb részbeni megtériilésére. A lakés pedig valéban segitheti a bajba jutott emberek
életének javulasat.

Késziilt: Vacott 2018, 02, 22.-én

Kathi Rébert



Kilsé homlokzat, bejérat, nyiladszardk.



Elbontott vizesblokk kutat6 gidrikkel, falvizesedés



n

I

w

Tetd, kémény toldatok, szelléz8k, eresz.



Alapfeltaras.



A

Almennyezét, meglévd szobai ablak.

N
m\’ozw‘%‘..‘“
o

c




Szobai falak felazasai.
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Osszes lakster 34.11m2

A+/40,00 szint 2 meglévi mozakiap burkolat fels5 sikia.

Aterven voros szinnel a bonlandd szerkszetek, inagenta szinnel az d épitésii szerkezetek vannak Eibhve.
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Tervezett allapot, felljitasi javaslat
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1,76
Kathi Rébert oki. miszaki effentr

ME-E-1l. 1365707
2621 Verfee, Botond u. 17.
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2600 Véc Koztarsasay Ut 34.
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Torviap
morotar

Felmért és tervezelt alaprajzok

3216/2

01 Konyha / etkezd 10.35m2 ragasziott lapourkolat
02 Lakészoba 18,17m2 laminit padlé

03WC 1,36m2 ragaszlott lapburkolat
04 Fiiradszoba 3,29m2 ragasztoft kapburkolat

" Berlakas felmérése, feldjitasa
" 2600 Véag, Kaptalan u. 16. fsz, 3,

Cim
e

Torlap
mngnovozdse:
Taniap

Bl- 08

1100

| Tandap sudena:

meratasdaya:

Osszes akitér 3317 m2

Megjegyzés:

A terven kék folytonos vonalial jeiive a2 alap fold 426 &s veszéiyeztetett falszakaszok, metyeken 3 felazes
szinlje felett 25cm-rel feljebh a vakotat 16gliig eltdvoiitandd, a habarcsok a fughkh! ameddig leheiséges
kikaparandak, majd sokozombositd oldattal rténd bevonds és a shividgeasock elidvofitisat kivetben
Iégponusképzs - szérhd vakolatial  feifietek vakolanddk. Atlagos beavatkozasi magasség: 756m.







Bérlakas felmérése
(feljitasi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Vae, Kiils6-Radi ut 23. L. ép. fsz. 5.
Hrsz.: belteriileti 5558/2
Készitette: Kathi Robert okl. miszaki ellendr ME-E-I1. 13-65707

A lakds bejardsa soran tapasztalt miszaki 4llapot lefrdsa:

A lakds a Kils6-Radi Gt 23, alatt taldlhato kozos udvaros épiiletek kdziil a masodik
tomb (I €p.) 5. szdma kozépss 38,87m’ teriiletd négy helyiségbsl és egy a szomszédos
lakédssal kozos fedett nyitott verandaszerl térbdl allo lakdsa. Az épiilet eredetileg mas
funkciéval birhatott, valésziniibb egy kézdsségi éptilet, vagy étkezde, kultirhaz, stb. melybsl
késobb kényszerliségbdl lettek a lakdsok levalasziva. A felmért lakds egy kozlekedével kozos
étkez8btl, konyhabdl, WC-vel kozds fiirdbszobabdl és egy lakodszobabé!l all, nem
aldpincézett. Az igy kialakult onallé lakas jelenlegi allapota rendkiviil avult, a korabbi és
kornyezd lakok altal teljesen lepusztitott, jelen allapotaban sem miiszakilag, sem erkolesileg
nem alkalmas laké bérleménynek.

A lakés bejdrata a fedett-nyitott ,,verandarol” nyil¢ eredetileg kétszarnyq, mara egy
teljesen lerombolt ajton keresztitl jutank, innen tarul fel a kézlekedd — étkez6 funkciokkal bird
helyiség. E helyiségbdl nyilik a fiirdé / WC, a konyha és a lakdszoba. A kapesolt gerébtokos
ablakok az udvar felé nyilnak az épiilet két hosszanti oldalan a konyha és a lakészoba
helyiségeib6l. A furdd / WC ablaktalan. Az osszes belsé ajté és a fa ablakok nagy
tobbségének a szarnyait a kordbbi / kornyezd lakdk leszerelték, eltiizelték. Erre a sorsra jutott
a lakdszoba parkettdja és a beépitett fémszerkezetek tobbsége is, A felljitds sordn ezt
mindenképpen figyelembe kell venni, és lehetSleg olyan szerkezeteket kell alkalmazni,
amelyek nem képviselnek értéket / lehet8séget az elpusziftasukkal torténéd bevételhez jutésra.
A hidegburkolattal elldtott helyiségek mozaiklap burkolatot kaptak, amelyek mara erkolesileg
teljesen elavultak, miiszaki allapotuk viszont a tovabbi hasznalatra jobbara megfelels, az
esetleges hibdk javitisa utan megtartasuk javasolt. Meglepden j6 allapotban maradtak meg a
kotésben habaresba rakott 15x15¢m lapméret(i mdazas keramia falburkolatok, ezeket a
sziikséges helyeken kijavitva és a fiirdékad ujra beépitését kovetben a kadlabazat
djraburkolasat kivetden tovabb hasznalhatdk.

Az épiilet eredetileg viz, kommunalis szennyvizelvezetés és elektromos energia
kozmivekkel volt ellatva. Ezek koziil a szolgaltatd az elektromos mérdt leszerelte, a halozatot
a korabbi ill. kérnyez& lakdk teljesen tonkretették. A feltételezheten almérvel kialakitott
vizdra az épiiletben megtalalhatd, az ehhez futdé vizvezetékek falon kivil vezetett részben
avult hészigeteléssel elldtott avult acél vezetékek. A fitésr6l eredetileg vaskalyha, ill.
fatiizeléses vizmelegitd gondoskodott, melyek a lakdszobabdl és a firdébol torkolld 14/14ecm
klirtéméreti hagyomanyos béleletlen falazott kéménybe voltak bekétve, melynek beton kettds
fustszekrény-ajtaja is ezekbe a helyiségbe torkollnak. A kémények elkatranyosodottak, a
kéményfej azbesztesével toldott, szabalytalan kialakitdstt. A konyhéban egy csak hidegvizes
tizemil falikit volt egykor telepftve, melynek méra csak nyomai lathaték, de a csatornabekotés
még megmaradt. A meglévé csatornabekotések egy tisztitast kdvetden valdszinGsithetden
még tovabb hasznalhatok.

Az épiilet vasbeton pillérekkel erdsitett falazott keramia teherhordd és valaszfalakbol
épitett szerkezetll, a fodémek acélgerenddkra tdmaszkodd sik, és enyhe lejtésii vasbeton
fodémszerkezetek, A kiilsé héjazat valésziniisithetden hoszigetelés nélkil kialakitott t5bb
rétegd bitumenes lemez szigetelés, Ez a kozlekedd — étkezd helyiség szomszéd feloli oldalan,



a kilsé oldalon talalhaté véipa mentén tobb méter hosszan bedzik, javitisa nehéz, de
elkeriilhetetlen. A kiilsé falak mentén a szerkezetek az alap fel6l kis mértékben vizesednek.
Felazas talathatd a lakészoba kéménye mellett, és a szomszédos vizes helyiségek felél, melyet
a kémény dzésa, a nem megfeleld fiitdanyag hasznalatdbél eredd kondenzviz, és a vizes
helyiségek felé] a hasznalat soran képzddé csapoviz hatdsa okoz. Ezek tokéletes javitdsa csak
komplex modon a szomszédos lakésokat —vélhetéen az egész épiiletet érintéen- oldhaté meg,
tiineti kezelése lépporusképzd — szarité vakolattal kozéptidvon megoldhaté. A fodém dzésa a
tetdszigetelés javitdsat kovetéen a belsé vakolat cseréjével javithaté. Bontds nélkili kiilsd
szemrevételezés alapjan a fodém teherhordé képessége megfelels, megersitése nem
szikséges.

A lakas tovabbi haszndlata esetén az elkeriilhetetlentil sziikséges feluiftdsok, és annak
koltsépei:

Az 8sszes nyilaszardt cserélni kell. A bejarati ajtét egy legaldbb a felsé 2/3-ad részén
tivegezett hoszigetelt mlianyag ajtora, a kapcsolt gerébtokos ablakokat egyedi méretre gyértott
mianyag hészigetelt ablakra, a konyhdban kdzépen nyilé buké, a szobdkban buké-nyilo
kivitelben. A belsé nyilaszaré tokjainak kibontdsdt kovetben a nyildsok megfeleld méretive
alakitdsat 4 MDF tokos lamindlt gjték beépitése sziikséges. Mindezek kolisége a
nyilasbontasokkal, esetleges athidalo beépitéssel, toktoldoval, helyreallitdsokkal egytitt: bruttd
730.000,- Ft.

A felazott kiilsé / belsd ill. a beazott mennyezeti és oldalfal vakolat a felazas felsé
vonala felett 0,5m magassagban (4tlagosan 1,0m magasan 24.6m?) leverése, a fugak
kikaparésa, sckozombisits oldat felvitele, a kiviragzott sok eltavolitdsa, majd WTA tendszer(
1égporusképzd ,,szaritd” vakolattal torténd visszavakoldsa: brutté 246.000,- Ft.

A felbontott parketta helyére feliiletkiegyenlitést kovetben laminalt padlé burkolatot
kell fektetni szegéiyezéssel, a meglévé mozaiklap padléburkolatokat csak takaritani és a
sziikséges helyeken javitani kell. A kad visszaépitését és a kadlabazat visszafalazasat és annak
vakolasat kovetben az eredetivel egyezd 15 x 15cm-es fehér mézas kerdmia csempével
burkolni keil. A konyhdban a burkolatlan maradt falfeliileteket 150cm magassagig a
meglévével azonos 15x15cm fehér keramia falburkoléval kiburkolni. Koltsége: bruttd
580.000,- Ft.

Kéménykirtbk tisztitisa, meglévd kéménylyuk befalazdsa 1 kialakitdsa, a
kéményfejek javitisa és a kémények koracéllal torténd bélelése, toidalékoldsa hészigetelt
toldalékkal, fiistszekrény-ajték korszerli szabvinyoknak megfeleld hészigetelt flistzaré
koracél ajtokra cserélni kell. Légbevezetdk bedpitése. Mindezek egytittes kolisége: bruttd
550.000,- Ft.

Uj elektromos mér§ & mérdszekrény kialakitasa halozat bovitéssel 3x16A
teljesftményre, normal és vezérelt fesziiltség mérdorakkal. A fogyasztasmérotdl teljesen v
halozat és foldelés kiépitése kotd és szerelvénydobozokkal, kapesoldkkal, fali dugaljakkal,
ldmpéakkal. A konyhaban elektromos killas a tlizhely és az atfoly6s vizmelegitd, a fiirdben
az elektromos forréviz tarold részére tovabbd a felsorolt és a tobbi helyiségben is
végpontb6vitésekkel, horonyvéséssel, védbcsovezéssel, helyredllitissal kompletten: bruttd
384.000,- Ft.



A fali kifolyo helyére mosogatd valyu beépitése, atfolyds elektromos vizmelegitovel,
nyilt rendszerli csapteleppel, szifonnal, tartébakokkal és a hozzad tartozd viz-, és
lefolybvezetékek kiépitése a vizératdl és csatorna gerine végpontoktd! a régi halozat
megtartasaval teljes helyreallitassal. A filirdoszobaban uj fiirdékad, mosds, WC beépitése
tartallyal, lékével pipere eszkozokkel (pole, tilkdr papirtartd, stb.) elekiromos tarolos
rendszerli vizmelegitével, és az ezekhez sziikséges csdvezetékekkel, szerelvényekkel,
csaptelepekkel, szifonokkal, stb. kompletten, a szikséges bontasok teljes helyreallitdsaval:
brutt6 420.000,~ Ft.

2 db. vaskdlyha / lemezkandallé beépitése fiistcsé bekdtéssel, a szobdban és a
konyhaban elektromos radiator (Pl. NOBO 1200W) beépitése a fiirdébe termosztattal: bruttd
250.000,- Ft.

A sziikséges helyeken vakolatjavitds, meglévd festék lekapardsa, glettelés, alapozds,
festés mészfestéssel 3 rétegben: bruttd 220.000,- Ft.

Konyhabutor épitése, elektromos tlizhely beépitése / bekotése: brutté 385.000,- Ft.
Takaritas és a keletkezett térmelék elszallitdsa lerakéba: brutté 120.000,- Ft.
A fetsorolt munkélatok kolisége minddsszesen: bruttd 3.885.000,- Ft.

A meglévé lapostetd bitumenes fedése korrodalt a lakas feletti vdpa mentén bedzik,
valoszintsithetéen a tetd t6bbi részén is felmeriil, vagy a kozeli jovoben fel fog merilni ilyen
probléma, Hosszu tAvh tartds javitdsa csak a teljes fedés és a hozza tartozé badogozas,
csapadékviz elvezetés cseréjével / felujitdsaval lehetséges. A szomszédos lakasoktdl ez a
munkafolyamat nem elvalaszthaté, igy ez csak a munka elvégzésekor egyiitiesen eldzetes
roncsoldsos feltdrds elvégzését kovetden koltségezhetd.

A lakds a fent elvégzett feljitdsokkal egyiitt Snkorményzati bérlakdsnak alkalmas. A
lakas értéke jelen éllapotaban figyelembe véve miiszaki allapotat, lok4ciéjat és a szomszédos
lakokdzosséget, maximum 70.000,- Ft/ m? (2.720.900,- Ft.) aron értckelhetd, mely a felujitast
kévetben kb. 150.000,- Ft/ m*-re (5.830.500,- Ft.) médosul, Igy elmondhato, hogy a felujitas
koltsége joval meghaladja az ingatlan jelen értékét, és a feldjitast kovetden a bekoltozo és a
szomszédos lakok miatt annak amortizicidja joval megroviditi a normal avulds id6tartamat.
Ennek fiiggvényében megfontolandé az ingatlan értékesitése.

Késziilt: Vacott 2018. 02, 11.-én

Kathi Rébert
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Konyhai sorolt ablak, felvizesedeit fal.
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1041m2 mozaikap buskotat

01 El5nér - étkezd

02 LakGszaba 18,81m2 nyers beton {elbontolt parketta burkolaty
03 Konyha 5,53m2 mozsikiap burkolat

04 Frdészoba /WC  4,12m2 mozaikiap burkolat

Osszes lakotér 38,87Tmz2

01 El5tér - thezd 10,41m2 mezaiklap burkolat

02 Lakészoba 18.81m2 laminlt padié burkolat

43 Konyha 5,53m2 mozatkiap burkolat

04 FiirdGszoba [ WC 4,12m2 mozwklap burkolat

Osszes lakatér 38.87Tm2

A +40,00 szint a meglévd mozalkiap burkalat fels3 sitda.

Aterven vards szinnel 2 bontandd szerkezetek, magenia szinnel az U] épitésd szerkezetek vannak jekiive.
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Bérlakas felmérése
(felyjitasi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Vac, Rakéczi tér 8-10. fsz. 3.
Hrsz.: belteriileti 2626 .
Készitette: Kathi Robert okl. miiszaki ellenér ME-E-II. 13-65707

A lakés bejardsa sordn tapasztalt mliszaki dllapot leirdsa:

A lakds a Rékdezi u. 8-10 alatt talalhaté kozds udvaros épiiletek koziil a délnyugati §
szamu éplilet kozépsé minddssze 12,12m? teriiletit két helyiségbdl és egy udvari kiils§ WC-
bol allé sziikséglakasa. A két helyiség egy kordbban valdszintsithetden az 1. szdmu lakasbol
levalasztott helyiség kettéosztasabol kényszerliségbol sziiletett, alatta részben pince talalhato.
Az fgy kialakult 8nallo ,lakas” jelenlegi allapota rendkivill avult, sem miiszakilag, sem
jogilag, sem erkdlcsileg nem alkalmas —rovid idejli ideiglenes sziikséglakdson kiviil- 6nallé
laké bérleménynek.

A lakas két helyisége koziil az északi (jobb oldali) helyiségbe nyilik egy pallotokos
kétszarnyu, kiilsé-belsd irdnyba nyild ajtdn keresztiil a bejérat. Ebben a helyiségben talalhatd
egy fali kifolyé kit az ajté nyildsdba logoan, az északnyugati sarokban egy 14/14cm
kiirtdméretli hagyomanyos béleletlen falazott kémény, melynek beton kettds fiistszekrény-
ajtaja is ebbe a helyiségbe torkollik. A helyiség padozata aljzatbetonra fektetett mozaiklap
burkolat, mely bar erkdlcsileg avult miiszakilag megfelelé Allapotu, tisztitdsdt kdvetden
tovabb hasznalhaté.

Ebbél a helyiségbél nyilik egy kordbban ajtoként funkciondlé mdra lapjat vesztett
ajtétokon keresztiil a 6,89m? alapteriletti helyiség, mely kordbban szobaként volt hasznélva.
Ennek padozata hajépadlo, mely méra elhasznalodott, cserére érett. Bar bontas nélkil ez nem
meghatarozhato, de valdszinlsithetd, hogy ennek a helyiségnek nincs beton padozata. A
szoba keleti faldn 1m magasan farostlemez falburkolat, nyugati —kiilsé- faldn egy kévdsan
beépitett egyedi méretil fa kapcesolt gerébtokos ablak talalhato,

Mindkét helyiség 8sszes —ké, vélyog, tégla- falazata a nagyméretil tégla valaszfalon
kiviil 1m magasan felazott, melyb8l arra lehet kovetkeztetni, hogy az épiiletnek nincs
vizszigetelése. A deszkazdsra szegelt nddstukatir mennyezeti vakolat sok helyen l6g, ez
elébb-utdbb balesetveszélyessé valhat. A padozat mindkét helyiségben a kiils6 fal felé lejt. A
nyflaszarék nem zarédnak megfeleléen, feldjitdsuk gazdasigtalan. A kémény melyre
korabban valészinlsitheten egy vegyes tlizelésii vaskdlyha volt kétve, - valdszinGsithetden
nem megfelel§ tiizeldanyag hasznélata miatt,- elkatranyosodott, veszélyessé vait.

A lakds” tovabbi haszndlata esetén az elkeriilhetetleniil szitksépes felujjtasok, és annak

koltsépei:

A bejarati ajtot cserélni kell egy legalabb a felsé 2/3-ad részén iivegezett hészigetelt
milanyag ajtdra, a kapcsolt gerébtokos ablakot a kdva kibontdsa utdn egyedi méretre gydrtott
milanyag hoszigetelt ablakra, A belsd nyilaszaro tokjanak kibontdsat kovetden vj nyilaszard
beépitése szitkséges. Mindezek kbitsége a nyildskifalazdsokkal, athidald beépitéssel,
helyreallitdsokkal egytitt: brutté 330.000,- Ft.



A felazott killsd / bels§ vakolat a felazas felsd vonala felett 0,5m magassigban
(atlagosan 1,5m magasan 24,5m?) leverése, a fugak kikapardsa, sokozombdsité oldat felvitele,
a kiviragzott s6k eltdvolitisa, majd WTA rendszerli légpdrusos ,,sz4rité” vakolattal torténd
visszavakolasa: brutté 245.000,- Ft.

Mindkét helyiség megereszkedett nddstukatir mennyezete (12,12m?) eltavolitandé,
helyette gipszkarton dlmennyezet beépitésével majd azt kovetd hézagoldssal, bandézsoldssal,
gletteléssel, diszperzids festéssel lehet megoldani a megfeleld mennyezeti feliiletkialakitast.
Ennek koltsége: bruttd 130.000,- Ft.

Az elhasznalodott hajopadld felbontdsa utén a vizes aljzat eltivolitdsa 30cm
mélységben, (vagy amennyit az alatta tallhaté pince fodém enged,) majd geotextilia terités,
15em dongslt coule-kavics, technolégiai folia Sem szereldbeton, I réteg GV 45 bitumenes
lemez szigetelés, Sem vasalt aljzatbeton, 3mm habf6lia és 17mm lamindlt padld fektetése
szilkséges burkolatszegéllyel. Az igy elkészitett aljzat vizesedésre kevésbé hajlamos, mint a
kordbbi, és ki lehet egyenliteni a megsilllyedt eredeti padozatot. Koltsége: bruttd 75.000,- Ft.

Kéménykiirté tisztitasa, a kéményfej Gjrafalazdsa és a kémény koracéllal tbriénd
bélelése a fustszekrény-ajtd korszerli szabvanyoknak megfelel hoszigetelt fitstzdrd koracél
ajtora cserélni kell, hiAnyzé légbevezett beépitése. Koltsége: brutté 230.000,- Ft,

Elektromos mérd cseréje, a  halézat felbdvitése 32A teljesitményig, a
fogyasztasmérdtd] teljesen 0j halozat kiépitése kotd és szerelvénydobozokkal, kapesoldkkal,
fali dugaljakkal, lampakkal. A hclyiségekbe végpont bovitésekkel, horonyvéséssel,
védbcsovezéssel, helyreallitassal kompletten: brutté 150.000,- Ft,

A fali kifolyé és a hozza tartozd viz-, és lefolyévezetékek cseréje vizoratol és csatorna
gerine halézattél tisztitonyilds kozbeiktatdsaval, épileten kivil folddrokban vezetve, régi
hélézat nyomvonaldn, teljes kiils6 - belsd helyreallitassal. Mosogaté valyl beépitése, atfolyés
elektromos vizmelegitével, nyilt rendszerl csapteleppel, szifonnal, tartébakokkal: bruttd
250.000,- Ft.

Vaskéalyha / lemezkandallé beépitése flistesd bekdtéssel, a szobaban elektromos
radiator (P1. NOBO 1500W) beépitése az ablak parapet elé termosztattal: brutté 150.000,- Ft.

Kiviil és belill vakolatjavitas, meglévd festék lekapardsa, glettelés, alapozds, festés
mészfestéssel 3 rétegben: brutté 100.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tormelék elszallitdsa lerakoba: brutté 70.000,- It.

A felsorolt munkaélatok koltsége minddsszesen: brutté 1.730.000,- Ft.

A meglévd hullampala fedés, korrodalt ereszesatorna ¢s a korhadd ereszdeszkézat
cseréje jelen pillanatban nem elkeriilhetetlen, ez a lakas ett6l nem ézik, de hamarosan (~5

éven beliil) ez szilkségessé valik. A szomszédos lakdsoktol ez a munkafolyamat nem
elvalaszthat6, igy ez csak a munka elvégzésekor egylittesen kéltségezhetd.



Az épiiletrész jelen &llapotaban, és a fent elvégzett egylit sem lenne alkalmas
lakasnak, maximum sziikséglakds szinten. A helyiségek értéke jelen dllapotdban maximum
100.000,- Ft / m” &ron értékelheték, igy elmondhaté, hogy a felujitas koltsége joval
meghaladnd azok értékét, és a feltjitast kdvetben sem szolgalnd megfelelden a tervezett célt.
Ezt figyelembe véve a felijitds nem javasolhaté. A helyiségek hasznositdsa feltjitast
kovetden onalldan irodaként, vagy feldjitds nélkiil raktarként megoldhats, ill. a tulajdonjogok
rendezése mellett a szomszédos lakdsok barmelyikéhez hozzacsatolhatd, névelve azok
méretét, igy hasznalhatosagat. Az épiilet egészérdl elmondhatd, hogy milszakilag er8sen
leromlott allapota, és eredetileg sem igényes szerkezetei, silény kivitelezése miatt nem
érdemes Ujitgatni. Az ingatlan j6 elhelyezkedése miatt célszerlibbnek latom az épiilet
elbontdsat kovetben egy az épitett kdrnyezetbe harmonikusan illeszkedd kereskedelmi ~—
szolgaltatd — oktatasi funkcidju épiilet kialakitasat, és a teriilet ilyetén hasznositasat.

Késziilt: Vacott 2018, 02. 08.-dn

Kiilsé homlokzat, nyilaszarok.



Kémény épiileten beliil, felvizesedés



Kémény, kéményfej, tetd részlet



Vizéra, fali kifolyd, felvizesedett fal
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Az épiilet dltalanos killsd megjelenése
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Bérlakas felmérése
(felujitasi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Véac, Széchenyi Istvan u. 14. fsz. / 1.
Hrsz.: belteriileti 3087 )
Készitette: Kathi Rébert okl. miiszaki ellenér ME-E-I1. 13-65707

A lakas bejardsa soran tapasztalt miszaki allapot leirasa:

A felmért szitkséglakds a Széchenyi Istvan u 14, alatt taldlhaté egykori festékgyér
épliletébol atalakitott tarsashaz foldszintjén a kapubejard aldl nyilé helyiség. A lakés egy
12,73m*  teriilet helyiségb8] 4ll, igen elénytelen az elhelyezkedése, és emiatt
hasznalhatésdga. Alapteriilete alapjan maximum 2 ember &ltal ,Jlakhato”, flirdészobaval,
konyhaval nem rendelkezik, a WC az udvaron taldlhaté cgy kiilénallé melléképiiletben. A
lakas bejarata és egyetlen ablaka a kapualj aldl nyilik, melyen belépve egy nagyjabol téglalap
alakd helyiségbe jutunk, mely valoszintleg egy korabbi Uzlethelyiség, portasfiilke, stb.
lehetett. A helyiség ajtaja kétszarayd pallétokos, két oldalra nyilé un. ,,parasztajté”, allapota
alapjan még feldjithatd, az ablak kapesolt gerébtokos szerkezet, mely mara elvesztette belsd
szarnyat, igy azt pétolni kell. Mindkét nyildszaré utdlag beépitett darab, az épiilet épitésekor
falnyilasok a kapualj ezen részén nem voltak, igy a felijiths nem érinti a miiemléki
védettséget. A helyiségen beliil a két nyilaszaré kozotti hianyos csempeburkolatt feliileten
talalhatd a vizora, alatta a mosogatd. Az ablak nélkiili sarokban az egykori fekhely
maradvanyai, vele szemben a sarokban a kémény bekotd nyildsa. A padléburkolat PVC, alatta
valoszinfileg helyszini. miké burkolat talalhatd. A szoba falai korbe felvizesedtek,
mennyezetén egy kordbbi vélhetben csbtérés okozta bedzéds tapasztalhatd. A hibat azéta
javitottdk, mert mara a vakolat a lakdson belill, és a kapu alatt is szarazak, méra csak a
festékek elszinezOdései lathatdk. A helyiség altaldnos allapota eléggé avult, gyakorlatilag a
sziikséglakasként vald hasznalathoz is kell r4 kélteni. A nytlaszardkat fel kell tjitani, cseréini
kell a belsé vizhalézatot, a csatorndt tisztitani, a csempeburkolatot lebontani és a feliiletet
yjraburkolni, 4j mosogatot és nyilt rendszeril elektromos vizmelegitét beépiteni a hozza vald
csapteleppel. A meglévé kémeén nyilas elfalazandd, mivel a kémény bélelése olyan kéltséggel
jér, ami nem teszi megtériillbvé a miveletet, helyette az amigy is sziikséges elektromos
rendszer felijitasakor az ablak ald egy elektromos termosztatos radidtor keriil beépitésre. A
padlé PVC burkolatanak cseréjét és a teljes belsd festést, némi alapvet6 bitorozast kévetéen a
helyiség alkalmas lehet sziikséglakasként vald hasznélatra.

A lakds tovébbi hasznalata esetén az elker(ilhetetleniil szlikséges felujitdsok, €s annak
koltségei:

Az Usszes nyilaszard feldjitasa, szigetelése: bruttd 90.000,- Ft.

A felazott oldalfalvakolat a felazas felsd vonala felett 0,25m magassdgban (atlagosan
1,0m magasan 13,30m?) leverése, a fugak kikapardsa, sokozombositd oldat felvitele, a
kivirdgzott sok eltavolitasa, majd WTA rendszerii légporusképzd ,,szaritd” vakolattal torténd
visszavakolasa: brutté 133.000,- Ft,

A meglévd PVC burkolat bontdsa, és 1j PVC burkolatok lerakdsa szegélyezéssel
kompletten: bruttd 52.000,- Ft.



Az elektromos mérd felbsvitése 1x32A teljesitményre, normal feszilltség mérdoraval.
A fogyasztasmérétol teljesen G halézat és foldelés kiépitése kotd és szerelvénydobozokkal,
elosztéval, kapesoldkkal, fali dugaljakkal, lémpdkkal. Az ablak ald vj szabalyozhaté
elektromos radidtor beépitése, bekotése. Elektromos kidllds a tiizhely és az Atfolyds
vizmelegith, részére, végpontbdvitések horonyvéséssel, védSesbvezéssel, a meglévd
védbestvezds felhasznalasdval, helyreallitassal, érintésvédelmi mérésekkel kompletten: bruttd
230.000,- Ft.

Uj mosogaté medence beépitése nyilt rendszeri elektromos vizmelegitSvel és
csapteleppel, szifonnal. A meglévd fali csempeburkolat elbontasa, helyette djburkolat
készitése: bruttd 100.000,- Ft.

A szitkséges helyeken vakolatjavitdsok, meglévt festék lekaparédsa, glettelés, alapozés,
festés mészfestéssel 3 rétegben: brutté 118.000,- Fr.

Minimalisan sziikséges —akér hasznalt, de még haszndlhaté — butorok, (dgy, asztal,
szék, pult, f6z6lap és / vagy mikrohulldmu siitd, polc) bitorok elhelyezése: brutto 60.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tormelék elszallitasa lerakédba: brutté 70.000,~ Ft.
A felsorolt munkalatok koltsége minddsszesen: bruttd 853.000,- Ft.

A lakds a fent elvégzett felujitasokkal egylitt onkormdnyzati szikséglakdsnak
ideiglenes jelleggel alkalmas. A koltségbecslés sordn a kbltségek minimalizaldsara
torekedtem, a lakas adottsdgal és a meglévd / kialakulo szinvonal miatt a lakds csak
szilkséglakasnak alkalmas. A lekds értéke jelen éllapotaban figyelembe véve milszaki
allapotat, lokécigjat, kb. 250.000,- Ft/ m? (3,182,500, Ft,} 4ron értékelhetd, mely jelentbsen a
feltjitast kovetden sem médosul. Igy elmondhaté, hogy a feltjjitds nem rentabilis beruhazas.
Az ingatlant szinte kizardlag csak olyan bérlék lakndk, akiktl semmilyen mértékben nem
elvarhaté, hogy a lakas allagmegévasara figyeljenek, azt a hasznilat sordn teljesen ne lakjak
le. Felmerill igy inkabb a helyiség kiilonlegesen j6 elhelyezkedése miatt, (sétdloutcarol
kozvetleniil nyilé kapualj,) a kapualj miemléki szinvonali tatarozasit kdvetden cgy
iizlethelyiség kialakitdsa, és annak piaci bérbeaddsa. Igy a helyiség is jovedelmezdbb a
tulajdonosa szamata, és az allagmegdvas is jobban szdmon kérhetd a bérl6n. Szintén szdba
jSheté opci6 a helyiségnek a szomszédos bank részére torténd bérbeadasa / értékesitése.

Késziilt: Vacott 2018. 03, 02.-an

Kathi Rébert
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Bérlakas felmérése
(felujitasi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Vic, Koztarsasag 1t 32, fsz., 4.
Hrsz.: belteriileti 2967
Készitette: Kathi Robert okl. miiszaki ellendr ME-E-I1. 13-65707

A lakds bejérasa sordn tapasztalt miszaki allapot lelrasa:

A lakés a Koztarsasdg ut 32. alatt taldlhatd koz8s udvaros épiiletek kdztil a jobb oldali
épitlet masodik, brutté 40,09m? teriiletli harom helyiségb8l 4116 lakasa. Az éptilet eredetileg is
lakéhaznak épiilt, a felmért lakés alatti terlileten aldpincézett. A lakas egy kozlekedbvel kozos
étkez6b0l, konyhabol, egy lakdszobabdl és egy WC-vel kizds flirdoszobabdl all, melyet a
pincefeljard boltozata feletti 1épes6zitt térrészen alakitottak ki. Az igy kialakult 6nallé lakas
jelenlegi allapota avult, a korabbi lakok altal lelakott, jelen dllapotdban sem mliszakilag, sem
erkolesileg nem alkalmas laké bérleménynek.

A lakds udvarrl nyilo bejarata egy kétszarnyd, un. parasztajtd melyet teljesen
lerongéltak, feldjitani nem érdemes. Ezen keresztiil jutunk a kozlekedd - étkezé — konyha
funkeidkat egyiittesen ellatd helyiségbe, melybdl jobbra a lakdészoba, szemb6l 1,05m
magassdgban a pincelejaré felett a zuhanyzé — WC helyisége nyilik. A bejérat egy
dobogdszeriien kialakitott lépcsdn keresztiil kozelithettd meg. A lakas kulsd nyilaszardi az
udvar felé nyilnak. A bejarati ajté kétszarnyt palldtokos szerkezet, a konyhai és a szobai
ablak kapcsolt gerébtokos kialakitastak, a pincelejard felett nyilé szell6zé ablak egyrétegii
iivegezéstt gerébtokos szerkezet, Allapotuk valtozo: a kapesolt gerébtokos ablakok még
felujithatok, a bejérati ajtd €s a fiirddszobai szell6zd cserére szorul. A belsé ajtok palldtokos
szerkezetek, allapotuk leromlott, de feldjithaté. A hidegburkolattal ellatott helyiségek
ragasztott kerdmia lapburkolatot kaptak, allapotuk a tovabbi hasznilatra megfelels, a
lakészoba laminalt padid burkolattal rendelkezik, mely erdsen elhasznalodott allapotd,
cserélni szilkséges. Elfogadhato dllapotiiak ugyanakkor a mézas keramia falburkolatok, ezek
szintén tovabb hasznélhatdk.

A lakés viz, kommunalis szennyviz, {6ldgaz és elektromos energia kézmiivekkel van
ellatva. A mérdorak koziil a viz épiileten beliil a konyha parapetében kialakitott falfiilkében, a
tobbi az éplilet falan kivil elhelyezett mérééra-szekrényekben keriiltek elhelyezésre. A
szolgaltatdsok nincsenek szlineteltetve. A lakds fltésérdl két foldgaz dzemil kenvektor
gondoskodik, melyek koziil az egyik a lakdszoba ablaka alatt keriilt elhelyezésre parapetes
kivezetéssel, a masik a konyhédban talalhatd, égéstermék elvezetésérdl aluminiummal bélelt
kémény gondoskodik. A konyhai konvektor allapota karbantartist kdvetben valdszintleg
megfelels, a szobai konvektor tonkrement, azt zart rendszer(i késziilékre cserélni kell a
parapetes fiistgazelvezetéssel egyiitt. A firddszoba flitésérél valdszinlileg egy azdta leszerelt
elektromos hdsugarzo gondoskodott. A konyhdban a gaztiizhely tizemeltetéséhez sziikséges
bekotd vezeték kiépitésre keriilt, a gdztiizhely hidnyzik. A hasznélati melegvizrél a konyhaban
nyilt rendszerll, a fiirddszobdban zart rendszer@l forréviz tdrolé gondoskodott. Mindkét
késziilék az épiiletbdl leszerelésre keriilt, csatlakozo végpontjaik még fellelheték.

Az épiilet falazott kerdmia teherhordd és valaszfalakbol épitett szerkezet(i, tobb helyen
felazas lathatd, mely hidroféb szaritdé vakolattal és az éplilet megfeleléd iizemeltetésével
orvosolhato. A fédémek koziil a pincefddém valdszinlileg falazott téglaboltozat, a zaréfodém
kétoldalt boritott fa gerendafddém. A fedélszék a lakas felett a fodémmel egybedpitett
kozépszelemenes félnyereg tetd, a héjazat kerdmia cserépfedés. A tetd &s a badogozas 4llapota
killsé szemrevételezés alapjan megfelels, - bedzds nem tapasztalhatd, - a sziikséges
karbantartdson kiviil kilon felGjitdst nem igényel. A lakds szobdjahoz tartozik még egy



kémény, de az hasznalaton kiviili elfalazott szerkezet, igy pontos helye és allapota
szemrevételezés alapjan nem megallapithato.

A lakds tovabbi hasznédlata esetén az elkeriilhetetlenil sziiksépes feldjitdsok, és annak
ksltségei:

A bejarati ajtot és a zuhanyz6 ablakat cserélni kell, a tobbi kiilsé és belsd nyildszarét
elegends feltjitani. Mindezek kéltsége a helyreallitasokkal egyitt: brutté 280.000,- Ft.

A felazott oldalfal vakolat a felazés felsé vonala felett 0,25m magassagban (4tlagosan
1,0m magasan 15,30m?) leverése, a fugdk kikapardsa, sokézombositd oldat felvitele, a
kivirdgzott s6k eltdvolitdsa, majd WTA rendszerts 1égpérusképzb ,,sz4rit6” vakolattal trtend
visszavakolasa: brutté 153.000,- Ft.

A lakészoba laminalt padléjanak elbontdsa a habfélia teritéssel egyiitt, j lamindlt
pad!é lerakésa habfélia teritésre szegélyezéssel kompletten: brutté 140.000,- Ft.

Az elektromos mérd felbdvitése 2x16A teljesitményre, normal és vezérelt fesziiltség
mérborakkal. A fogyasztasmérdtdl teljesen 1 hdlozat és foldelés kiépitése koto es
szerelvénydobozoklal, kapesolakkal, fali dugaljakkal, lampékkal. A konyhéban elektromos
kiallas a tlizhely és az atfoly6s vizmelegitd, a firddben az elektromos forroviz térolé részére
tovabba a felsorolt és a tobbi helyiségben is végpontbdvitésekkel, horonyvéséssel,
védbesdvezéssel, a meglévd védbesovezés felhasznalésdval helyreallitassal kompletten: bruttd
350.000,- Ft.

Uj konyhabitor, abba mosogatd medence beépitése nyilt rendszeri elektromos
vizmelegitével, csapteleppel, szifonnal. A fiirdészobsban a hidnyz6é és elhasznalodott
szaniterek helvett Ujak beépitése pipere eszkdzikkel. (polc, tilkdr papirtartd, stb.) Uj
elektromos  vizmelegité beépitése bekdtése. A konyhai foldgéziizeml konvektor
felitlvizsgalata és karbantartasa, a szobai konvektor elbontdsa, filstgazelvezetovel egyiitt,
helyette 1ij zArt rendszeril parapetes konvektor beépitése a hozza tartozod rendszerkéménnyel,
0j gaztlizhely beépitése, bekotése. Minddsszesen: brutté 577.000,- Ft.

A sziikséges helyeken vakolatjavitas, meglévd festék lekapardsa, glettelds, alapozas,
festés mésztestéssel 3 rétegben: brutté 314.000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett térmelék elszallitdsa lerakdba: bruttd 40.000,- Ft.
A felsorolt munkélatok kolisége minddsszesen: bruttd 1.854.000,- Ft.

A lakés a fent elvégzett felajitdsokkal egyiitt Snkorményzati bérlakdsnak alkalmas. A
koltségbecslés sordn a koltségek minimalizdlasdra torekedtem, a lakds adotisagai és a
meglévs / kialakuld szinvonal miatt a lakés inkébb szocidlis, mint piaci bérlakasnak alkalmas,
A lakés értéke jelen allapotaban figyelembe véve muszaki allapotat, lokdciéjat, kb. 250.000,-
Ft / m? (10.022.500,- Ft.) dron értékelhetd, mely a felujitast kovetden kb, 350.000,- Pt/ m*-re
(14.031.500,- Ft.) modosul, fgy elmondhato, hogy a felljitds koltsége a tervezett miiszaki
szinvonalon béven rentsbilis beruhazas. Ennek fliggvényében az ingatlan - megfeleld bérlék
kivalasztésa és rendeltetésszert hasznilat, folyamatos jokarbantartds esetén — szocidlis
bérlakasnak hosszi tavon is alkalmas. A lakéas lokdci6jat és a kozds udvarhoz tartozéd
ingattanok tulajdonviszonyait figyelembe véve ugyanakkor megfontolando a lakés befektetok



/ beruhdzdk felé torténd emelt piaci dron vald értékesitése. Igy egy esetleges szakmailag
megalapozott ingatlanfejlesztés hozzajarulhat a Fétér varosképi arculatdnak javulasahoz.

Késziilt: Vacott 2018, 02, 27.-én

Kathi Rébert

o

Kiilsé homlokzat, bejarat, nyildszardk, méréora szekrények.



Ténkrement konvektor, felvizesedés.



Zuhanyz6 — WC bejarata, 1épesd - dobogd.



WC a pincelejérd felett,




konyha helye, felvizesedés.

fzbra és az egykori
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01 Eldszoba - konyha - tkezd 878 m2 lapburkelat DN E g
02 Lakészoba 2544 m2 lamindit padic 5 {. £8{g2
03 Zuhanyz6 - WC (1.90m alati magassag) 4,87 m2 |apburkofat 35 |8 |EgeE
Osszas nettd takétsr 35,22 m2
Qsszes brutté lakétér 40,09 m2
Megjeqyzés:

Aterven kék folytonos vonallal jelGive az alap falbl dz6 & vestdiyeztetett falszakaszok, melyeken a feidzss
szintje felett 25cm-rel fefjebb a vakolat tqidig eitavolitandd, a habarcsok a fugBkbd! ameddig lehetseges

g 4 sok625mbositd cldattal Briénd bevonds és @ sOhirigrasak elivolitisal kiverden
Iégponeskepz - szarits vakolattal a felitetek vakoiandtk. Afiagos beavatiozési magassag: 75om.




Bérlakas felmérése

(felujitasi koltségbecslés készitése)

Cim: 2600 Vic, Széchenyi Istvanu. 14. 1/ 11.

Hrsz.: belteriileti 3087 .

Készitette: Kathi Rébert okl. miszaki ellenér ME-E-IL. 13-65707

A lakds bejardsa soran tapasztalt miiszaki dllapot lefrésa:

A lakas a Széchenyi Istvan u 14. alatt talalhatd egykori festékgydr épilletébdl
atalakitott tarsashdz elsé emelelének legnyugatibb lakasa. A lakas 41,36m* teriiletii, hat
helyiségb6l all, és igen elnytelen az elhelyezkedése, és emiatt a beosztisa. A lakéds bejarata
az épitésekor még nyitott azdéta verandaszerlien beiivegezett emeleti folyosérsl nyild,
szomszédos lakdssal kozds el6térbdl nyilik, melyen belépve egy kozlekedd / hallba jutunk.
Innen balra az ablaktalan konyha és az abbol nyilé kamra talalhatd, szemkozt a szintén
ablaktalan fiird, és az abbdl lerekesztett WC nyilik, jobbra a lakészoba talalhaté. Ez utdbbi
legészakibb sarkaban van az egyetlen olyan ablak, amely a kiltérre nyilik, a masik ablak a
méra bezart folyosdérdl vezet némi masodlagos fényt a helyiségbe. Az ablakok hidnya és a
nyilt égéstertt foldgaztiizelésti berendezések miaft a lakds minden ablaktalan helyisége
szell6zbkon keresztiil kap levegh utdnpdtlast. A szelldz8k a nyugati falon a kamrédban nyilnak
a ktilsé térre. 3 db van egymas mellett, melybél kettd kézvetlenill a kamraba torkollik, egy-
egy szellézdesd kozbeiktatasdval a konyhaba torkollik. A konyhaajtd felett van a kévetkezd,
€s a bejarati ajto mellet kapesolddik a rendszer a nem temperalt kdzos eldtérhez, ahol a két
lakds gazdrai is talalhatok. A WC szelldzbn keresztiil kapesolodik a fiirddszobahoz, aminek
ajtajén alul és feliil is rdcesal zért szellézd rések lettek kialakitva. [gy gyakorlatilag minden
helyiség kap — bar sokszor csak masodlagosan — friss levegit. Az igy kialakult 6nalld lakés
jelenlegi allapota avult, a korabbi lakok 4ltal lelakott, jelen 4llapotdban sem miiszakilag, sem
erkélesileg nem alkalmas laké bérleménynek.

A lakas udvarrél nyild bejarata egy kb. a >70-es években késziilt beltéri bejérati ajtd,
allapotat tekintve feltjitast kovetben tovabb hasznalhatd. A lakoszoba két ablaka az épités
kordval egyidds, (kb. 100-120 éves) akkor korszertinek szamité két oldalra nyilé fa pallotokos
ablak. Allapotuk elég lelombozé, de milemlék szerkezetek Iévén csak a feltjitds johet széba a
szerkezetek tovdbb hasznélata esetén. A beltéri ajték palld és hevedertokos szerkezetek,
allapotuk  elfogadhats, feldjitdsukat k&vetben tovabb hasznalhatok. A lakdszoba
padléburkolata szegezett csaphornyos parketta, &llapota feldjitds utdn tovabb hasznalhatd.
Szintén a szobédban fellelhetd még egy egykorvolt galéria vazszerkezete 1étra és boritds nélkii,
ez helyreallitds utdn még Gjra hasznélhatd. A t6bbi helyiség eredeti padozata helyszini miiks,
melyre PVC burkolat keriilt. Ez 2 magoldas a PVC cserdjével megtarthato, igy felfrissithetd a
padlék megjelenése. A fiirdé és a konyha falburkolatai bar régen, még kotésben habarcsba
felrakott 15 x 15cm-es fehér kerdmia falburkoldk, dllapotuk teljesen megfeleld, egy takaritast
kovetben tokéletesen ellatjdk még a feladatukat. A lakoszoba ablakok fel6li oldalan
valésziniileg az épiilettel egyidds fa falburkolat taldlhatd, allapota kielégitd, s mivel az épiilet
védett értékei kozé tarozik, miiszaki 4llagmegdvassal egyiitt mindenképp megtartands.

A lakés viz, kommunalis szennyviz, elekiromos energia és f6ldgéz kdzmiveldkel van
elldtva, bar ez utdbbi mér6ordja leszerelésre keriilt. A méréordk kozil a vizéra a
fiirdészobaban kb. 2,50m magasan a mosd¢ felett, a gaz mérdhely a lakas bejérata elotti kozos
el6tér helyiségében taldlhaté. Az elektromos mérddrak az épiilet 9sszes lakdsdnak kdzosen, a
kapualj oldalaban a lépesofeljaré mellett kialakitott szekrényben talalhatok. Mivel a szekrény
elrendezése elég kaotikus és a fogyasztdsmérbk nincsenek feliratozva, tovabba egyik mésik
hianyzik is, figy a felmérés keretében nem lehetett szolgaltatdl segitség nélkiil pontosan



meghatérozni a bejové teljesitményt. Mindenesetre dltalaban a lakdsok mérdi 12-25A bejove
teljesitményit egyfazisi mérék, igy feltételezgetd, hogy a felmért lakas elektromos bekotése is
ezen intervallumon belill taldlhatd, A lakas flitésér8l harom foldgaz iizemii konvektor
gondoskodik, melyek koziil kettd kéménybekotéses, (az egyik a konyhdban, a masik a
firdében van elhelyezve,) a harmadik a lakészoba killtérre nyflé ablaka alatt keriilt
clhelyezésre parapetes kivezetéssel. A kéményes késziilékek égéstermék elvezetésérdl
aluminiummal bélelt kémény gondoskodik, melyek kézil a fiirdészobaban 1évre van rakstve
még a hasznalati melegviz részbeni el6dllitdsdért felelés foldgaziizemit vizmelegitd is. A
konvekiorok 4llapota karbantartst kovetden valoszinileg megfelel, ugyanakkor a gazmérd
visszakotésekor — 0jbéli iizembe helyezéskor - a rendszernek meg kell felelnie a szolgaltato
eléirdsainak, és a vonatkozé szabvanyoknak is. A konyhdban a mosogaté mellet gaztiizhely
van beépitve, a tiizhely szemrevételezés alapjan egy takaritést és karbantartést kdvetden mcg
tovabb hasznalhaté. A hasznalati melegvizr8l a konyhédban nyilt rendszerli elektromos, a
fiirddszobdban a mér emlitett foldgézitzemii Atfolyds rendszer(i vizmelegité gondoskodik.
Mindlkét késziilék feliilvizsgalatot és karbantartast kévetben valoszintleg tovabb hasznalhaté.

Az épiilet falazott kerdmia tehethord6 és valaszfalakbol épitett szerkezetil, a fodémek
kéziil a pince-, és a kdzbenst fodémek valésziniileg falazott téglaboltozatok, a zaréfddém
kétoldalt borftott, vagy esapolt fa gerendafodém. A fedélszék a lakds felett a fodémmel
egybedpitett tobbszelemenes félnyereg tetd, a héjazat kerdmia cserépfedés. A tetd és a
badogozés dllapota kiilsé szemrevételezés alapidn elfogadhatd, - a vizsgdlt lakasban bedzas
nem tapasztalhatd, - de a nem tal tdvoli jovoben foleg a badogozés karbantartdst / feltjitdst
fog igényelni. A lakds szobdjdhoz tartozik még egy kémény, de az haszndlaton kivili
elfalazott szerkezet, igy allapota szemrevételezés alapjan nem megallapithato. A konyhabél
lehatérolodik egy nagyméretli téglaszerkezet, mely a killsd szemrevételezés alapjdn az épiilet
egyik egykori mészokémeénye lehet. Allapotaré! nincsenek informéciok, de a lakds hasznélata
szempontjabél ez nem is lényeges. A lakds felujitdsdt kovetden — leginkdbb a rendkiviil
kedvezbtlen beosztdsa miatt —szociélis bérlakdsnak alkalmas.

A lakds tovabbi haszndlata esetén az elkeriilhetetleniil sziikséges feltiitdsok, és annak
koltségei:

Az 6sszes belsé és kiilsé nyildszard felhjitast igényel, ezek kéziil a paliétokos ablakok
a kényesebb szerkezetek. Koltséglik egyiitt: brutté 230.000,- Ft.

A lakészoba parkettdjanak feltjitdsa, a hibak javitisat kdvetden csiszolas, tomités, 3
rétegli lakkozas szegélyezéssel, tovabba a meglévs PVC burkolatok bontasa, és ) PVC
burkolatok lerakasa szegélyezéssel kompletten: brutté 300.000,~- Ft.

Az elektromos mérs felbdvitése 1x32A teljesitményre, normdl fesziiltség mérdoraval.
A fogyasztasmér6tol teljesen ) haldzat és foldelés kiépitése kotd és szerelvénydobozokkal,
elosztoval, kapesolokkal, fali dugaljakkal, lampakkal. A konyhaban elektromos kidllas a
tizhely és az atfolyds vizmelegitd, a furdében a géziizemil vizmelegitd részére tovdbba a
felsorolt és a tébbi helyiségben is végpontbbvitések, horonyvéséssel, védbecsovezéssel, a
meglévd  véddcsovezés felhaszngldsdval helyredllitdssal érintésvédelmi  mérésekkel
kompletten: brutté 430.000,- Ft.

Uj konyhabitor, abba mosogaté medence beépitése meglévd nyilt rendszer(i
elektromos vizmelegitd és csaptelep felhaszndldsdval, szifonnal. A WC-ben a csésze és az
iléke cseréje. A gdzmérb Ora visszaépitése, gézszolgéltatas helyreallitdsa, a konyhai
foldgaziizemii  konvektor flistcs6bekodtésének  helyreallitisa, a kémények Kkotrdsa,



bevizsgdldsa, az Gsszes késziilék fellilvizspgalata, karbantartdsa és belizemelése a gaztlizhely
feliilvizsgélata, karbantartdsa. Minddsszesen: bruttod 475.000,- Ft.

A szelldz6k kitisztitdsa, atjarhatova tétele, sziikséges helyeken vakolatjavitasok,
meglévd festék lekapardsa, glettelés, alapozds, festés mészfestéssel 3 rétegben: bruttd
318.000,- Ft,

Galéria helyredllitdsa, galérialétra potlasa, feliiletképzésekkel, szobai falburkolat
hibainak javitdsa, mazoldsa: brutté 112,000,- Ft.

Takaritas és a keletkezett tdrmelék elszallitasa lerakéba: brutto 90.000,- Ft.
A felsorolt munkalatok kéltsége minddsszesen: bruttd 1.955.000,- Ft.

A lakés a fent elvégzett feltjitdsokkal egyiitt dnkormanyzati bérlakasnak alkalmas. A
koltségbecslés sordn a koltségek minimalizalasara torekedtem, a lakds adottsagai és a
meglévd / kialakuléd szinvonal miatt a lakds inkébb szocidlis, mint piaci bérlakdsnak alkalmas.
A lakds értéke jelen dllapotaban figyelembe véve mlszaki allapotat, lekdcibjét, kb. 250.000,~
Ft / m® (10.340.000,- Ft.) 4ron értékelhets, mely a felujitast kévetéen kb, 350.000,- Ft/ m*-re
(14.760.000,- Ft.) modosul. fgy elmondhaté, hogy a feljitas koltsége a tervezett miiszaki
szinvonalon béven rentabilis beruhdzas. Ennek fliiggvényében az ingatlan - megfeleld bérlok
kivalasztdsa és rendeltetésszer(i hasznalat, folyamatos jokarbantartds esetén — szocialis
bérlakdsnak hosszi tdvon is alkalmas. Az lizemeltetés metlett figyelembe kell venni azért azt
is, hogy az elég Oreg és részben elhanyagolt épiilet mindenképpen igényel a nem tdl tavoli
jovoben komolyabb szerkezeteket (pl. tetGszerkezet, badogozés, kézmiivek, stb.) érintd
jelentdsebb koltségigényt felgjitasokat.

Készilt: Vacott 2018. 03, 02.-4n

Kathi Rdbert



Udvari homlokzat, tivegezett arkados folyosd, és az egyetlen kiltérre nyilé ablak.
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Galéria vazszerkezet, elfalazott kéménypillér, parketta.



A kiiltérre nyilé palldtokos ablak, belsé fa falburkolat, parapetes kenvektor.
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A fiirdészobai gazkész

tilékek kéménybekitése.
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Konyha: mosogatd, gaztiizhely, konvektor, lebontott fiistesével.
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Konyhai gdzkémény: vizzsak, bekotési pont. Gazvezetékek, ajto feletti szell6z.
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Kamrai szellozok.
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Bejarat elétt
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Osszes lakéter

A +1-0,00 szint a meglévd mozaiiap burkokat felsh sia.

PVC alatta helyszini miikd burkolat
ragasztott parketta

PVG alatta helyszini mixkd burkeial
PVC alatta helyszini miko burkolat
PVC alatta helyszini miké burkotat
PVC alatta helyszini m{ké burkolat.
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01 Elbszoba {hall 595m2 PVC afatta helyszini mik3 burkolat DfNI®] EH &
02 Lakbszoba 19,10m2 5 | sils3
03 Konyha - étkezs 8,17m2 s {5 {8 |Bg]5¢
04 Kasmra 1.99m2 EIE N Lk L
05 Firdoszoba 5,00mz
06 WG 1.45m2 PYC alatte helyszini miikd burkolat
Osszes laktér 41,36m2.
Megjegyzés:
A terven kék fofyionos jelBlve az alap felél 4zb és é melyexen afeldzss

szintfe falett 25cm-rel fafiebb a vakolat léglaig eltavolitandd, a habarcsok 2 fugakndl ameddig iehetséges.
Kikaparandék, majd sokozdmbsitd oldattal triéns bevonds és @ sbivirdgrasok eltavolitisst kiveiden
Iégpdrusképzd - sz8rit6 vakoletial a fellilelek vakalanddk. Adagos beavatkozasimagassdg: 75am.




