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1. Roévid 6sszefoglald

Ez egy anonimizalt mintariport

Az alabbi dokumentum egy ténylegesen elvégzett vaséarlas el6tti allapotfelmérés alapjan készilt, bemutatd céllal. A
megrendel6 neve, az ingatlan pontos cime és minden egyéb azonositdsra alkalmas adat eltavolitasra vagy altalanositasra
kerllt. A miszaki megallapitdsok, a mérési eredmények, a besorolasok és a koltségbecslés az eredeti riport szerint
szerepelnek — igy a dokumentum hitelesen mutatja be, milyen mélységl anyagot kap kézhez a megrendel6.

A vizsgdlt ingatlan egy 2000-es évek elején épiilt, nagy kiterjedés(i, zart laképarkban elhelyezkedd, 63 m2
alapteriletd lakas, amelyhez kbézel 20 m2 fedett terasz és kozvetlen kertkapcsolat tartozik. A lakdpark a szokasos
tarsashazi kereteken tllmutaté szolgéltatdsokat (zemeltet: uszoda, jakuzzi, szauna és gb6zkabin, fitheszterem,
squash-palya, k6z0sségi terek, portaszolgalat és parkositott kert.

A helyszini vizsgalat alapjan a lakas j6 A&llapotl. A szerkezetek szarazak, a nedvességmérés egyetlen
falszakaszon sem jelzett aktiv nedvesedésre utald értéket. A burkolatok, a nyilaszarok és a gépészeti elemek
szemrevételezés alapjan j6 A&llapotiak. Olyan hiba, amely azonnali beavatkozast igényelne, vagy amely a
vasarlasi dontést 6nmagaban megkérddjelezné, nem kertilt el6.

A riport ennek megfeleléen két, egymastol elkiloniild kérdéskort targyal. A 4-5. fejezet a lakas sajat mdszaki
allapotat mutatja be, ahol a feltart tételek kis sulytak és tervezheték. A 6. és 9. fejezet a tarsashaz kézos tulajdonu
részeivel és lizemeltetési koltségeivel foglalkozik — a vev6 hosszl tavlu kiadasait ez a masodik koér befolyasolja
Iényegesen nagyobb mértékben.

Terulet Megallapitas Besorolas

Szerkezet, nedvesség  Aktiv nedvesedés nem mutathato ki; a mért értékek 13,0 — 33,5% kozott ALACSONY

Terasz burkolat A kert fel6li els6 burkolatsor megemelkedett ALACSONY

Az el6szobaban egyenetlen felllet; a lakds egészén tisztasagi festés

Falfeliiletek esedékes ALACSONY
Nyilaszarék Két ablaksarokban kisméret(i penészfolt ALACSONY
Elektromos halézat Rézvezetékes halézat, Fl-relé beépitve; a relé tesztelése nem tortént meg

Gépészet (lakas) Fan-coil hiit6-f(it6 rendszer és padlo6fiités, m(ikodé allapotban ALACSONY

Kozos részek -

szauna A szauna kuls6 falan nedvesedés és sokiviragzas, 55,5% (WET) KOZEPES

Kozo6s részek -

. . Labazati vakolatlevalas és nedvesedés, 44,5% (WET) KOZEPES
mélygarazs

=z =z

Tetdszerkezet Nem volt bejarhato; a tetd feldjitdsa napirenden van

A besorolasok jelentése

Az ALACSONY jelolés esztétikai vagy tervezhetd tételt jelent. A KOZEPES rovid tavon kezelendd, de nem vészhelyzeti
megallapitas. Az NV azt jeldli, hogy az adott szerkezet a vizsgélat soran nem volt hozzéaférhet6, ezért allapotardl nyilatkozni
nem lehet. Az ADOTTSAG az ingatlan jellemz6je, nem hiba.
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2. Harom legfontosabb dontési pont

1

A tetd felljitasa napirenden van, és nincs mogotte felujitasi alap

A gondnok és az értékesit6 tajékoztatdsa szerint a tetszerkezet felljitdsa a tarsashaz napirendjén szerepel, arajanlatok
bekérése megtdrtént. A munka pontos mUiszaki tartalma, a felljitand6 tet6rész és a varhatd 8sszeg a vizsgélat id6pontjaban
nem volt ismert, és a tet6térbe feljutni nem lehetett. A tarsashdz nem képez folyamatos felljitasi alapot: a nagyobb
munkakat célbefizetéssel finanszirozza. Ez azt jelenti, hogy a tet6felljitas koltsége a dontés idépontjaban egy 6sszegben,
tulajdoni hanyad aranyéban jelenik meg a tulajdonosokndl. A riport ezt a tételt szandékosan nem é&razza: adat hidnyaban
barmely szam félrevezetd lenne.

A havi fix teher lényegesen magasabb, mint a k6z6és kéltség 6nmagaban

A rendelkezésre bocsatott havi el6iras értesiték alapjan a lakasra juté kozos koltség 85.350 Ft. Ehhez azonban a
teremgarazs-bealld, a tarold és a készenléti alapdij is hozzaadodik, igy a fogyasztastdl fliggetlen havi teher megkozelitéleg
96.000 Ft — erre jon ra a fiités, a h(ités és a vizfogyasztas. Ennek részletes bontasat a 9. fejezet tartalmazza. Fontos, hogy a
rendelkezésre bocsatott szamlak igen alacsony fogyasztast mutatnak, ezért egy ténylegesen lakott haztartas koltségeire
nem adnak tampontot.

A lakas sajat miiszaki tételei kis sulytak és idézitheték

A lakason belll feltart tételek — a terasz kert fel6li burkolatsora, az el6szoba falfeliilete és a lakas tisztasagi festése —
Osszesen 1 millié Ft koruli nagysagrendet képviselnek, és egyik sem siirgés. Ezek a birtokbavétel utani elsé id6szakban
Utemezhet6k, és részben izlés kérdései. A mliszakilag indokolt és a valasztas szerinti tételeket a 7. fejezet kullon oszlopban
kezeli.
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3. Az ingatlan alapadatai

Cim Anonimizélva — Budapest, Il. keriilet

Ingatlan tipusa Téarsashézi lakas zart lakdparkban

Alapterilet 63 m2 lakotér + kdzel 20 m? fedett terasz

Elhelyezkedés A tarsashaz 1. emeleti szintje; a lejtds terep miatt a lakas kdzvetlen kertkapcsolattal
rendelkezik

Epités éve 2000-es évek eleje

Belmagassag 270 cm

Tajolas Kelet

Helyiségek Amerikai konyhas nappali (konyha és étkez6 is itt kapott helyet) - szoba - halészoba -

gardréb - firdészoba - el6szoba - fedett terasz

Fiités /| hiités Fan-coil hiit6-f(it6 rendszer és padl6fiités, kozponti héellatasrol
Melegviz Kdzponti, a tarsashaz hékdzpontjarol

Elektromos hal6zat Rézvezetékes; 3x20 A mérbhely, Fl-relével ellatott lakaselosztd
Nyilaszarék Kétrétegl, hészigetelt tivegezésii fa nyilaszardk, elektromos redényokkel
Parkolas Teremgarazs-bedllo (kulon albetét), valamint tarolo

Felmérés napja 2026. augusztus

Alkalmazott miiszer VOLTCRAFT MF-80 kapacitiv nedvességméré

s AN

A lakas a kert fel6l, a fedett terasszal Kertkapcsolat a nappali fel6l

A hirdetésekben szerepl6 eltérd alapteriletrél

Ugyanez az ingatlan tobb hirdetésben is szerepel, eltéré alapterilettel: 63 m2 és 73 m2. Az eltérés abbdl adédik, hogy a terasz
tertletének a fele egyes hirdetésekben hozzaszamitasra keril, masokban nem. A riport a 63 m?2 lakéteret és a hozza tartozé
fedett teraszt kilon kezeli. A jogilag irAnyadd adat minden esetben a tulajdoni lapon szerepld érték.
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4. Az ingatlan erésségei

A muszaki allapotfelmérés elsédleges célja a kockazatok feltardsa, ez azonban 6nmagéaban torz képet adna. Az alabbiak a
vizsgalat soran rogzitett, a vev6é szempontjabdl kedvez6 megéallapitasok.

Széaraz szerkezetek
A lakdsban végzett nedvességmérések 13,0 — 33,5% kozotti értékeket adtak. Egyetlen falszakaszon sem mértiink aktiv
nedvesedésre utalé (WET) értéket, és a hidegburkolatok sem mutatjak a nedvesség jellemz6 kiséréjelenségeit.

J6 minéségli, jol zaré nyilaszarék
A lakasban kétrétegl, hdszigetelt Uvegezés(i fa nyilaszarok talalhatdk, elektromos redényokkel. A szerkezetek
szemrevételezés alapjan j6 allapotiak, a tokok és a vasalatok épek, a zarédas feszes.

Ep, j6 allapotu burkolatok
A hidegburkolatok sehol nem vélnak el az aljzattél, a fugadk épek. A melegburkolat — halszdlka mintazatl parketta —
szemrevételezés alapjan j6 allapotd, deformacié vagy elszinez6dés nélkiil.

Rézvezetékes halézat, beépitett Fl-relével
A hozzaférhet6 pontokon a vezetékanyag réz. A lakaselosztéban Fl-relé taldlhaté, a méréhely két ponton plombalt, 3x20 A
névleges értékkel. Ez a kiépités a szokasos haztartasi igényeket kiszolgalja.

Karbantartott koz6s részek

A lépcs6hazak és folyosok frissen festettek, a burkolatok rendezettek. A gondnok tajékoztatasa szerint az ilyen jellegl
karbantartasi munkakat a tarsashéaz folyamatosan végzi, ennek fedezete a kdzds koltség része. A bejarason tapasztaltak ezzel
a tdjékoztatdssal 6sszhangban vannak.

Két éven belil feldjitott h6kézpont

A gondnok tajékoztatasa szerint a kazanok cseréje és a h6kdzpont gépészeti felljitasa az elmult két évben megtértént, a
berendezések garancidlis id6szakban vannak. A géphazban latottak — az egységek megjelenése és dllapota — ezzel a
tajékoztatassal 6sszhangban vannak.

Szoba parkettaval, nagy Gvegfelilettel Keétréteg(i, h6szigetelt fa nyilaszaré Frissen festett kdzos folyoso
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5. Részletes megallapitasok — a lakas

Az alabbi blokkok elkilonitik a helyszinen régzitett megfigyelést, annak mdszaki jelentését és a javasolt Iépést. Ahol az ok
megjelolése szikséges, az feltételezésként szerepel: roncsoldsmentes vizsgélat alapjan az okok bizonyossaggal nem
allapithatok meg.

1. A terasz kert fel8li els6 burkolatsora megemelkedett
MEGFIGYELES A fedett terasz burkolata Osszességében ép, a lapok szilardan illeszkednek. A kert fel6li, legkllsd

burkolatsornal azonban a lapok megemelkedése és a fugak nyilasa figyelheté meg. A terasz tobbi részén ez a
jelenség nem jelentkezik.

MIT JELENT? A jelenség feltételezhetéen azzal fligg 6ssze, hogy a szegélynél csapadékviz jutott a burkolat ala, és a
fagyasi-olvadasi ciklusok megemelték a lapokat. Az érintett sav keskeny, a jelenség lokdlis, a terasz
hasznalhatésagat jelenleg nem korlatozza. Kezelés nélkil az érintett szakasz varhatéan tovabb bévil.

JAVASOLT LEPES Az érintett burkolatsor visszabontasa, az aljzat és a szegély vizzaré kialakitasanak helyreallitasa, majd a lapok
visszarakasa. A munka tényleges kiterjedése csak a bontds utan valik ismertté: elképzelhetd, hogy a
beavatkozéas a legkiilsd savra korlatozhatd, de az sem zarhat6 ki, hogy a terasz teljes burkolatanak bontasa, Uj
vizszigetelése és Ujraburkolasa sziikséges. A koltségbecslés a két esetet kulon kezeli. Az Gitemezés szabadon
vélaszthatd, a munka nem sirgés.

KOLTSEG 50.000 — 200.000 Ft, ha csak a legkils6 sav érintett - 300.000 — 500.000 Ft a terasz teljes UGjraburkolasa
esetén

A kert fel@li legkuls6 burkolatsor

A burkolat anyagkéltsége miért nem szerepel a becslésben?

A tarsashaz kiils6é burkolatai a teljes komplexumon egységes megjelenésiiek. A korbejaras alapjan ugyanaz a burkolattipus
jelenik meg mindenutt, ezért nem biztositott, hogy a burkolat szabadon megvélaszthatd. A burkolat beszerezhet6ségét és a
tarsashaz ezzel kapcsolatos elvardsat a munka megkezdése el6tt tisztazni szilkséges. Ezért a teljes Ujraburkolasra vonatkoz6
0sszeg tudatosan csak a munkadijat és a segédanyagot fedi le, a burkolat arat nem. A legkiils6 savra korlatozédo
beavatkozasnal a meglévd lapok visszarakasaval lehet szdmolni, ott az 0sszeg az anyagot és a segédanyagokat is
tartalmazza.
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2. Az elészoba falfeliilete egyenetlen
MEGFIGYELES Az el6szoba falfeluletén surolt megvilagitasban jol lathatéan egyenetlen a glettelés: hullamok és a simitas

nyomai rajzolédnak ki a festék alatt. A hiba esztétikai jelleg(, a felllet ép, levalas vagy repedés nincs.

MIT JELENT? A feliilet allapota miatt itt 6nmagéaban a tisztasagi festés nem hoz eredményt: a festék az egyenetlenséget nem
fedi el, sdrolt fényben a hiba a festés utan is lathat6 marad. Ez a helyiség a lakas bejarati tere, ezért
esztétikailag hangsulyos.

JAVASOLT LEPES A falfeliilet Gjraglettelése, csiszolasa, majd festése. A tobbi helyiségtél eltérd, nagyobb munkaigény( tétel,
ezért kilon koltségsoron szerepel.

KOLTSEG 100.000 — 140.000 Ft — 20 m2 falfeltletre, anyaggal egyitt

Egyenetlen felllet surolt fényben A simitds nyomai a festék alatt
3. A lakéas egészén tisztasagi festés esedékes
MEGFIGYELES A falfellletek az elészoban kivil mindenutt épek és sik fellletliek, levalds vagy repedés nincs. A festés

allapota azonban haszndlt: a fellilet helyenként kopott, elszinez6dott.

MIT JELENT? Ez nem mdszaki hiba, hanem a hasznalatbdl eredd elhasznalédas. A felljitas idézitése és mértéke a vevd
dontése, ezért a koltségbecslésben a valasztas szerinti oszlopban szerepel.

JAVASOLT LEPES  Tisztasagi festés a lakas elfszoban kiviili helyiségeiben. Bekoltdzés elétt a leggazdasagosabb elvégezni,
amikor a helyiségek tresek.

KOLTSEG 464.000 — 696.000 Ft — 232 m? falfellletre, anyaggal egyutt

A\

Nappali — ép, sik falfeltletek Bels6 nyilaszéarok és falfelliletek
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4. Kisméret(i penészfoltok két ablaksarokban
MEGFIGYELES A nappaliban és a szobaban, a nyilaszarok fels6é sarkainal kisméret(, sotét foltok figyelhet6k meg. A foltok

kornyezetében mért nedvességértékek: 30,0% és 33,0%, a helyiségek belsd falain 13,0% (DRY). Aktiv
nedvesedésre utaldé (WET) értéket egyik ponton sem mértiink. A falfellilet ép, a szerkezet szaraz.

MIT JELENT? A jelenség feltételezhet6en péralecsap6dasbol ered, nem szerkezeti nedvességbdl: a nyilaszarék j6
minéségliek és feszesen zar6dnak, ami mellett a helyiségek Iégcseréje a nyilaszarék szell6ztetd funkcidja
vagy rendszeres kereszthuzatos szell6ztetés nélkil nem elegendd. Az ablaksarok a helyiség leghidegebb
pontja, a péara itt csapodik ki elszor. A foltok mérete kicsi, terjedésre utalé jelet nem tapasztaltunk.

JAVASOLT LEPES A foltok mechanikus eltavolitasa és gombadl6 alapozas a festés el6tt — ez a tisztasagi festés részeként, kilon
koltség nélkil elvégezhetd. Haszndlat soran javasolt a nyilaszarok résszell6ztet6 alldsanak rendszeres
alkalmazasa, illetve napi kereszthuzatos szell6ztetés.

KOLTSEG Kulon koltség nélkil — a tisztasagi festés részeként kezelhet6

Ablaksarok, 30,0% mért érték Masik ablaksarok, 33,0% mért érték

5. Az Fl-relé miikddése nem volt ellenérizheté
MEGFIGYELES A lakéselosztoban Fl-relé talalhaté. A relé tesztgombos kioldaséat a vizsgalat id6pontjdban nem végeztik el,

mert a lakasban moso6gép lizemelt, és a kioldas a program megszakitasaval jart volna.

MIT JELENT? Az Fl-relé megléte 6nmagéban kedvez6. Miikod6képessége azonban csak tesztelés Utjan igazolhatd, ezért
allapotéarél ez a riport nem nyilatkozik.

JAVASOLT LEPES A relé miikodése a tesztgomb megnyomaséval néhany masodperc alatt ellenérizhetd. Az ingatlanra késziilé
villamos biztonsagi felllvizsgalat ezt a pontot is lefedi, igy a kérdés annak eredményébdl meg fog valaszolodni.
Amennyiben a relé nem old ki, annak cseréje villanyszereldi feladat.

KOLTSEG Nincs hozzéarendelt koltség

Lakaseloszté Fl-relével Mér6hely — 3x20 A kismegszakitok
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6. EItéré burkolat a szoba terasz fel6li savjaban
MEGFIGYELES A szoba padléburkolata halszéalka mintdzatd parketta, a terasz el6tti sdvban azonban hidegburkolat talalhaté, a

kett6t fém burkolatelvalaszté profil valasztja el. Az eladd tajékoztatasa szerint a parketta ezen része egy
korabbi, nyitva felejtett ablakon bever6 esd miatt karosodott, és ezt a szakaszt cserélték hidegburkolatra. A
tajékoztatas szerint ezt az allapotot 6k maguk is igy vasaroltak.

MIT JELENT? A megadott magyarazattal 6sszhangban all, hogy a kilsé falszakaszokon és a terasz fel6li csatlakozasoknal
sem a mérés, sem a szemrevételezés nem jelzett nedvesedést. Az eltéré burkolat igy a jelenlegi allapot
alapjan esztétikai kérdés, nem aktiv hiba jele. A kdrosodas okét a riport nem tudja megerésiteni — az eladoi
adatkozlés és a mérési eredmény egymasnak nem mond ellent.

JAVASOLT LEPES  M(iszaki beavatkozas nem sziikséges. Az egységes padlburkolat helyredllitasa izlés kérdése, a valasztas
szerinti tételek kozé tartozik.

¥y 4 >/
A burkolatvaltas elvalaszto profillal A parketta allapota a szoba tobbi részén
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6. A tarsashaz és a k6zds tulajdonu részek

A megrendelés kiterjedt a tarsashaz kodzos tulajdonu részeinek attekintésére is. Az alabbi megallapitdsok nem a lakas
allapotéra vonatkoznak, és a hozzajuk tartoz6 munkak nem a vevét kdzvetlenil, hanem a tarsashazat terhelik — tulajdoni
hanyad aranyaban. Ezért a 7. fejezet végOsszege ezeket a tételeket nem tartalmazza. A vevé szempontjab6l mégis
Iényegesek, mert a jov6beni célbefizetések nagysagat befolyasoljak.

1. Nedvesedés és sokiviragzas a szauna kiilsé falan
MEGFIGYELES A wellness részlegben, a szauna kiilsd faldn vakolatlevalas és sokivirdgzas figyelhet§ meg a labazati savban.

A mért érték a karosodott szakaszon 55,5% (WET). A tarsashaz egyéb bejart kbz0s helyiségeiben ehhez
hasonl6 jelenséget nem tapasztaltunk.

MIT JELENT? A soékiviragzas azon a felileten jelenik meg, ahol a szerkezetbdl a nedvesség elparolog. A jelenség forrasa
toébb okra vezethet§ vissza — a wellness tér magas paratartalma, gépészeti szivargas vagy a szerkezet feldli
nedvességfelvétel egyarant szdba jon. A forrds azonositasa feltarast igényel, roncsoldsmentes vizsgalattal
nem donthet§ el.

JAVASOLT LEPES A megallapitas jelzése a kozos képviselet felé, és a forras feltarasa a felljitasi dontések el6tt. Vevdi
szempontbdl javasolt megkérdezni, hogy a jelenség szerepel-e a kdzgy(ilési hibalistakon.

KOLTSEG A tarsashéazat terhel6 tétel — a riport nem &razza

Soékiviragzas a labazati savban, 55,5% (WET) A fal allapota a karosodott szakasz felett
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2. Labazati nedvesedés a mélygarazs alsé szintjén

MEGFIGYELES A mélygarazs also szintjén, tébb ponton a labazati savban vakolatlevalas és nedvesedés figyelheté6 meg. Mért
értékek: 44,5% (WET) a kérosodott szakaszon, valamint 32,5% és 30,0% a kornyez§ feluleteken. A garazs
padliéfeliilete, a pillérek és a fédém szemrevételezés alapjan rendezett allapottak.

MIT JELENT? Terepszint alatti szerkezeteknél a labazati nedvesedés gyakori jelenség, amely dénmagaban nem utal
szerkezeti problémara. Feltételezhet6en a talaj fel6li nedvességfelvételrél van sz6. A vasbeton szerkezet
szempontjabol az a lényeges kérdés, hogy a nedvesség tartds-e, és eléri-e a vasalast — ez a jelenlegi
allapotban nem allapithaté meg.

JAVASOLT LEPES Rendszeres megfigyelés, és a jelenség jelzése a kozos képviselet felé. A kozgylilési jegyzékonyvekbdl
kiderulhet, hogy a kérdés napirenden van-e.

KOLTSEG A tarsashazat terhel6 tétel — a riport nem arazza

Labazati vakolatlevalas, 44,5% (WET) A mélygarazs altalanos allapota
3. A tet6szerkezet nem volt vizsgalhat6
MEGFIGYELES A tet6térbe a vizsgalat soran feljutni nem lehetett, igy a tet6szerkezet, a héjazat és a badogos szerkezetek

allapotat nem vizsgaltuk. A gondnok és az értékesitd tdjékoztatdsa szerint a tet6 felljitdsa a tarsashaz
napirendjén szerepel, és arajanlatok bekérése megtortént. Arra a kérdésre, hogy a teté mely része és milyen
okbdl szorul feldjitasra, a helyszinen egyikik sem tudott valaszt adni. A tarsashazban laké értékesitd sem
rendelkezett err6l informéciéval.

MIT JELENT? Egy tet6felljitds miszaki tartalma nagysagrendekkel eltér§ koltséget jelenthet: a héjazat cseréje, a teljes
szerkezet felljitdsa, a badogozas és a hdszigetelés cseréje egymastdl lényegesen kulénb6z6 tételek. Adat
hianydban ez a riport nem ad becslést, mert barmely szam félrevezetd volna. Mivel a tarsashaz nem képez
feldjitasi alapot, a munka finanszirozasa célbefizetéssel varhato.

JAVASOLT LEPES A kozgy(ilési jegyz6konyvek, a beérkezett arajanlatok és a feltjitas miiszaki tartalmanak bekérése a kozoés
képviselettél. Ezek a dokumentumok az értékesitdn keresztiil megkérésre keriltek; beérkezésiikkel a kérdés
szamszer(sithet6vé valik.

KOLTSEG Nem arazhat6 — a dokumentumok beérkezéséig

A kdzos részek tovabbi megallapitasai

H6kozpont, kazanok A gondnok tajékoztatasa szerint a kazanok cseréje és a gépészet felljitasa az elmult két évben
megtortént, a berendezések garancidlisak. A géphazban a berendezések rendezettek, korr6ziét
vagy szivargéasra utal6 nyomot nem tapasztaltunk.

Uszoda A bejards napjan a medence le volt engedve, miiszaki hiba jelzésével. A gondnok tajékoztatasa
szerint a hibat kijavitottak, és a medencét a vizsgélatot kdvet6 napon feltoltik. Ezt a riport nem tudta
ellenérizni — adatkdzlésként szerepel.

Wellness, Jakuzzi, szauna, g&zkabin, fitheszterem és squash-palya. A helyiségek és burkolataik
sportlétesitmények szemrevételezés alapjan rendezett, karbantartott allapotiak.
Lépcsbhazak, folyosdk Frissen festett falfelliletek, ép burkolatok. A gondnok tajékoztatasa szerint az ilyen jellegl

karbantartas folyamatos, fedezete a kdzos koltség része.
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Feldjitasi alap A tarsashaz nem képez folyamatos felUjitasi alapot. A nagyobb munkakat célbefizetéssel
finanszirozza, amelyrél évente egy vagy két alkalommal tartott kozgyllés dont, el6zetesen
Osszeallitott hibalista alapjan.

Azasnyomok masutt A bejart koz0s helyiségekben — a szauna kils6 falat leszdmitva — azasra utal6 nyomot nem
talaltunk.

i,

\\ \k

X

Ho6kdzpont — kazansor Uszoda a bejaras napjan Jakuzzi a wellness részlegben
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7. Koltségbecslés

A becslés két, egymastol elkilonitett oszlopban szerepel. Az A oszlop azokat a tételeket tartalmazza, amelyek m(iszaki okbol
indokoltak. A B oszlop azokat, amelyek a vev6 dontésétdl fliggenek: elhagyhatdk, halaszthatdk, vagy az igényektdl fliggben
bévitheték. A két oszlop nem rangsorol — a B oszlop tételei nem elhanyagolhatébbak, csak mas természetiek.

Szamitas alapja A) Miiszakilag indokolt B) Véalasztas szerinti

Terasz - csak a kert fel6li munkadii anva és
burkolatsor bontasa és i b vag 50.000 — 200.000 Ft —
X ) segédanyag
visszarakasa

- j a 0j kadij + ed ,
Tf':ras_z : ,telj'e_s bont?.s, aj  munkadij o segédanyag 300.000 — 500.000 Ft .
vizszigetelés és ujraburkolas burkolat nélkl

. <z < 20 m? falfeltlet - 5.000 — 7.000
El6szoba - ujraglettelés és festés . 100.000 — 140.000 Ft —
Ft/m2, anyaggal

. L - i < A ) . ) B
Tisztasagi festés a lakas tobbi 232 m? falfelilet - 2.000 . 464.000 — 696.000 Ft

helyiségében 3.000 Ft/m2, anyaggal
Penészfoltok kezelése, gombadlé a festés részeként 0 Ft
alapozas elvégezhet6
ill biztonsagi

Fl-relé miikodési tesztje @ L v i,imos . ronsadt 0 Ft —

felulvizsgalat lefedi

t két 4

Részosszeg a ferasz KeL sora gyMas | 156 600 — 640.000 Ft 464.000 — 696.000 Ft

alternativaja
Tartalék 10% 15.000 — 64.000 Ft 46.000 — 70.000 Ft

Osszesen 165.000 — 704.000 Ft 510.000 — 766.000 Ft

MINDKET KATEGORIA EGYUTT 675.000 — 1.470.000 Ft

A terasz két koltségsora egymas alternativdja: a munka megkezdésekor deril ki, hogy a beavatkozas a legkuilsé savra korlatozhato-e, vagy a
terasz teljes burkolatat érinti. A részosszeg ennek megfeleléen a szlkebb beavatkozas alsé értékétdl a teljes Gjraburkolas felsé értékéig
terjed.

Miért ilyen tag a becsiilt sav?

A savok also és fels6 hatara kozott az anyagvalasztas és a kivitelezé arszinvonala okozza a kilénbséget, ami a vevd dontése.
A festési tételeknél a falfeliiletet az alapteriilet négyszereseként vettiik figyelembe — ez a gyakorlatban bevalt kozelités, a
pontos mennyiség helyszini felméréssel hatarozhat6 meg. A becslés a felmérés napjan érvényes budapesti arszinvonalon
készilt, és nem arajanlat.

Amit ez a tdblazat nem tartalmaz

A tablazat kizarodlag a lakést terhel6 tételeket 6sszegzi. Nem tartalmazza a tarsashaz kézos tulajdoni részeinek munkait — ide
értve a tervezett tetéfelljitast, a szauna kulsé falanak és a mélygarazs labazatanak tgyét —, mert ezek nem a vevét
kozvetlenil, hanem a tarsashazat terhelik, célbefizetés formajaban, tulajdoni hanyad aranyaban. Ezek nagysagrendje a
kdzgydlési dokumentumok beérkezéséig nem hatarozhaté meg.
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8. Gépészeti és elektromos rendszerek

Melegviz

Szell6zés

Elektromos méréhely

Lakaseloszto

Redényok

Adatatvitel

Padloflités és fan-coil rendszer, a tarsashaz kozponti héellatdsardl. A lakdsban kilén gépészeti
szekrény talalhat6 keringtet6 szivattylval, tagulasi tartallyal és nyomasmérével.

A fan-coil egységek hitésre is alkalmasak, a kozponti rendszerr6l. A beltéri egységek GEA
gyartmanyulak, fokozatkapcsol6s szabalyozassal. A h(ités a havi el6irasban kulon mért tételként
jelenik meg.

Kozponti, a tArsashaz hékdzpontjarél, mellékvizmérékkel.

A jelenlegi hal6szoba — amely az eredeti alaprajzon konyha volt — nem rendelkezik ablakkal, azonban
a korabbi konyhai elszivds megmaradt, igy a helyiség gépi szell6zése biztositott.

3x20 A, két ponton plombélt, mlanyag mér6szekrényben. Szemrevételezés alapjan rendezett
kialakitas. A méréhely 6nmagaban nem kockazat, hanem adottsag.

Kétsoros elosztd, Fl-relével. A kiépités az épités korabeli. A vezetékanyag a hozzéaférhetd pontokon
réz.

Elektromos m(ikodtetésl red6nyok.

Optikai internetcsatlakozés.

e

Gépészeti szekrény a lakasban GEA fan-coil beltéri egység Plombalt méréhely

A vezetékanyagrol sz616 megallapitas korlatja

A vezetékanyagra vonatkozé megallapitas kizarélag azokra a pontokra vonatkozik, ahol tényleges hozzaférés volt — a
lakaseloszténal és a bontott szerelvényeknél. A falban futé halézat teljes egészére ebbdl kovetkeztetést levonni nem lehet. Az
ingatlanra készilg villamos biztonségi felulvizsgalat erre a kérdésre is valaszt ad.
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9. Uzemeltetési koltségek

Az aldbbi bontas a rendelkezésre bocsatott havi el6iras értesit6k alapjan késziilt. A vevd szempontjabdl az a Iényeges, hogy
a gyakran hivatkozott kdzds koltség 6nmagaban nem fedi le a havi terhet.

Tétel Szamitas alapja Havi 6sszeg
Ko6z0s koltség (lakas) 1.174 Ft/m2 - 72,7 m?2 85.350 Ft
Készenléti alapdij 11 Ft/légkébméter - 173,25 m3 1.905 Ft
Tarolé albetét szerinti el6iras 1.175 Ft
Teremgarazs-beall6 k6z6s koltsége 587 Ft/m2 - 13,2 m?2 7.750 Ft

Fogyasztastol fuggetlen teher 96.180 Ft/ ho

Erre az 0sszegre jOn ra a f(ités, a h(ités és a vizfogyasztas, amelyek mért tételek. A rendelkezésre bocsatott értesiték havi
végosszege 99.705 Ft és 114.865 Ft kozott mozgott.

A szamlak nem egy szokasos haztartas fogyasztasat mutatjak

A rendelkezésre bocsatott értesitékon a fiités d6raadlldsa 2025 novembere és 2026 jluliusa kozott — egy teljes flitési szezont
magéaban foglalva — minddssze mintegy 4,8 GJ-lal emelkedett, a hiitésmér6 allasa pedig ugyanezen idészak alatt egyaltalan
nem valtozott. A vizfogyasztas havi 0,81 és 1,63 m3 kdzott mozgott. Ezek az értékek joval a szokasos haztartasi fogyasztas
alatt vannak, ezért a szamlak végosszegébdl a vevl sajat varhaté rezsijére kdvetkeztetni nem lehet. Kilon figyelmet érdemel,
hogy a hités egységara az értesitékon 19.722 Ft/GJ, mig a flitésé 2.584 Ft/GJ — a hiités tényleges hasznalata tehat a fiitésnél
Iényegesen nagyobb fajlagos koltséggel jar. Javasolt egy nyari id6szakra vonatkozd, ténylegesen lakott lakas értesitéjét
bekérni a kozos képviselettdl.

A teremgarazs-beall6

A teremgarazs-beall6 kilon albetét, amely a hirdetés szerint kiilon megvaséarolhatd. Ez azt jelenti, hogy a vételar mellett kildn
vagyonszerzési illeték is felmerdil, és a fenti tablazatban szerepl6 havi 7.750 Ft is csak a beall6 megvasarlasa esetén terheli a
vevot. A pontos konstrukciot az adasvételi dokumentumokbdl sziikséges tisztazni.
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10. Médszertani zaradék

A vizsgalat roncsolasmentes, szemrevételezéses allapotfelmérés, amely a helyszinen, a felmérés idépontjaban hozzaférhet6
feluletekre és szerkezetekre terjedt ki. A felmérés nem terjedt ki bontésra, feltardsra, méretezésre, statikai szamitasra,
valamint a burkolatok, almennyezetek, beépitett butorok és falszerkezetek mogotti, takart részekre.

A nedvességmérés VOLTCRAFT MF-80 kapacitiv miszerrel készilt. A kapacitiv mérés a felszin alatti néhany centiméteres
rétegben lévé nedvességtartalommal aranyos jelzést ad, amelyet a burkolat anyaga, a fémtartalom és a felllet kialakitasa
befolyasolhat. A kdzolt értékek ennek megfelel6en dsszehasonlitd jellegliek: els6sorban az azonos szerkezeten mért értékek
egymashoz viszonyitott eltérése hordoz informaciot.

A riportban szerepl6 okok és 0sszefiiggések — ahol ezt a szdveg kulon jelzi — feltételezésként szerepelnek. Roncsolasmentes
vizsgalat alapjan a karosodasok oka bizonyossaggal nem allapithatdo meg; ehhez feltaras szikséges. Az eladétdl, a
gondnoktol és az értékesit6tdl szarmazo informaciok adatkdzlésként szerepelnek, azok valosagtartalmat a riport nem
igazolja.

A koltségbecslés tajékoztatd jellegli, a felmérés napjan érvényes budapesti arszinvonalon késziilt, és nem mindsil
arajanlatnak. A tényleges kivitelezési koltséget a valasztott anyagok, a kivitelez arszinvonala és a munka megkezdése utan
feltarulé koérulmények befolyasoljak.

A riport a megrendeld tajékoztatasara készilt, a vasarlasi dontés el6készitéséhez. A dontés felel6ssége a megrendel6é. A
riport nem helyettesiti a jogi atvilagitast, a statikai szakvéleményt, a villamos biztonsagi felulvizsgalatot, valamint a tarsashazi
dokumentumok tételes attekintését.

ingatlanmuszaki.hu

Pongracz Daniel _ _
hello@ingatlanmuszaki.hu

Flggetlen miszaki allapotfelmérés 06 30 074 8748
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Vevéi tajékoztato
Rovid hattérmagyarazatok a riportban hasznalt fogalmakhoz.

Célbefizetés és feldjitasi alap

A felljitasi alap folyamatosan gydl6 tartalék, amelyet a tulajdonosok a kdzds koéltséggel egyiitt fizetnek. Ha a tarsashaz nem
képez ilyen alapot — mint jelen esetben —, a nagyobb munkakat célbefizetéssel finanszirozza: a koézgydlés dont egy konkrét
munkarol, és annak koltségét a tulajdonosok tulajdoni hanyad aranyaban, egy 6sszegben vagy néhany részletben fizetik meg.
Vev6i szempontbdl ez azt jelenti, hogy a jov6beni nagyobb kiadas nem oszlik el a havi koltségben, hanem egyszerre
jelentkezik.

Fan-coil rendszer

Kdzponti héellatasrol m(ikodd, ventilatoros hécseréld, amely flitésre és hiitésre egyarant alkalmas. El6nye, hogy nincs sziikség
egyedi kiltéri egységre. Hasznalatakor érdemes tudni, hogy a f(ités és a hiités a kézponti rendszer izemmadjatdl fligg, és a
hiités fogyasztasa kulén mért, jellemz&en magasabb fajlagos aron elszamolt tétel.

Kapacitiv nedvességmeérés

Roncsoldsmentes eljaras: a miiszer a felllet alatti néhany centiméteres réteg nedvességtartalmaval ardnyos értéket jelez. Az
eredményt a burkolat anyaga és a szerkezet fémtartalma befolyasolhatja, ezért a mért szamok elsGsorban dsszehasonlitasra
alkalmasak: az azonos szerkezeten mért, kiugré érték jelent informaciot.

Sokiviragzas

Fehéres, kristalyos lerakddas a falfellileten. A szerkezetben oldott s6k akkor kristalyosodnak ki, amikor a nedvesség a fellileten
elparolog. Ebbél kdvetkezik, hogy a karosodas nem feltétlendil ott jelenik meg, ahol a nedvesség a szerkezetbe jut, hanem ott,
ahol tavozni tud.

Paralecsapodas az ablaksarkokban

A j6 min6ségli, feszesen zar6 nyilaszarok jelent6sen csokkentik az épllet természetes légcseréjét. A hasznalat soran
keletkez§ péara igy bent marad, és a helyiség leghidegebb pontjan — jellemz8en az ablak fels6 sarkanal — csapodik ki. A
jelenség nem szerkezeti hiba, hanem hasznalati kérdés, és rendszeres, révid kereszthuzatos szell6ztetéssel vagy a
nyilaszarok résszellztetd allasdnak hasznélataval kezelhet6.

Az »NV« jelolés

Azt jelenti, hogy az adott szerkezet a vizsgalat soran nem volt hozzaférhetd. Ez nem azt jelenti, hogy a szerkezet hibas, és azt
sem, hogy rendben van — kizarélag azt, hogy allapotardl nyilatkozni nem lehet. Ahol ez a jellés szerepel, a riport megadja,
hogyan lehet a kérdést utélag tisztazni.

Amit a dontés el6tt még érdemes beszerezni

A kozgyllési jegyz6konyvek az elmult id6szakbdl (a feltart hibak és a megvalésult, illetve elmaradt feldjitasok miatt) - a
tet6feldjithis miszaki tartalma és a beérkezett arajanlatok - a tarsashdz hatralékkimutatdsa - a hatalyos alapitdé okirat,
szervezeti és mikddési szabalyzat, valamint hazirend - a tulajdoni lap mindharom albetétre - az energetikai tanudsitvany - a
villamos biztonsagi felllvizsgalat eredménye.
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