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2. FEJEZET: A jó árajánlat anatómiája 

 

Az árajánlat a kockázatkezelés és a minőségbiztosítás első számú dokumentuma. A transzparens ajánlatnak tartalmaznia kell a
fogadó felület diagnosztikáját (nedvességtartalom, síkpontosság az MSZ EN 13914 és MSZ 24803 szabványok szerint), a
beépített anyagok minőségi osztályait (MSZ EN 13300 kopásállóság), valamint a szigorú műszaki határvonalakat. A kész
felületek minősítése az európai DIN 18202 szabvány szerint, a falra merőlegesen, 1,5–2 méter távolságból, normál szórt
fényviszonyok mellett történik.

1. FEJEZET: A felületi minőségi szintek (Q1–Q4) a tervezőasztaltól a valóságig
1.1 Bevezetés: A láthatatlan hibák anatómiája

1.2 A négy minőségi fokozat meghatározása
A belsőépítészeti gyakorlatban technológiailag nem létezik abszolút, „univerzálisan sima fal”. Egy felület simasága mindig az azt
érő fény beesési szögétől és intenzitásától “függ”.

• Q1 – Alap felületkezelés: Kizárólag a gipszkarton lapok illesztéseinek kitöltése (hézagolás) és a rögzítőcsavarok fejeinek
lefedése. A felület anyagszerkezeti okokból érdes marad, a glettelés szélei és a szerszámnyomok láthatóak.
Alkalmazás: Hidegburkolatok alá vagy tartósan takart műszaki felületeken.

• Q2 – Standard felületkezelés: A Q1 szintet követő finom átdolgozás, amely folyamatos, fokozatos átmenetet képez a
kartonfelület és a hézagolt zónák között. Csiszolás után a felület sima, de a különböző anyagok szívóképessége eltérő.
Alkalmazás: Közepes/durva struktúrájú textúrákhoz, nehéz tapétákhoz, strukturált dekorvakolatokhoz.

• Q3 – Speciális felületkezelés: A hézagolás szélesebb sávú átdolgozása, kiegészítve a teljes falfelület finom szemcséjű
glettanyaggal történő átvonásával (póruszárás), majd precíz csiszolásával. Normál, szórt fényviszonyok mellett a felület
homogén és hibátlan.
Alkalmazás: Matt falfestékekhez, finom textúrájú dizájntapétákhoz. Prémium lakóingatlanok elvárt alapbázisa.

• Q4 – Tökéletes felületkezelés: A falfelület 100%-os lefedése prémium, finomszemcsés glettanyaggal, mikronos vastagságban.
A csiszolás speciális, súrlófényű reflektorok mellett történik, garantálva a teljes pórusmentességet. 
Alkalmazás: Fényes/félfényes festékekhez, minimalista terek súrolófényes (LED csíkos, falmosó) falaihoz, exkluzív tapétákhoz.

Gyakori, visszatérő jelenet az építkezések és prémium ingatlanfelújítások során: a megrendelő napfénynél megtekinti a
frissen glettelt és lefestett válaszfalakat, majd elégedetten nyugtázza az eredményt. Az esti órákban azonban a modern,
falhoz közeli süllyesztett spotlámpák vagy a súrolófényt vető LED-szalagok felkapcsolásakor, esetleg a lemenő nap
lapos sugaraiban hirtelen apró karcok, finom hullámok és árnyékok válnak láthatóvá. A megrendelő csalódott, a kivitelező
pedig értetlenül áll a bírálat előtt, hiszen szakmája szabályai szerint többszörösen átdolgozta a felületet.

Hol csúszott el a folyamat? Leggyakrabban ott, hogy a felek a munkálatok megkezdése előtt nem határozták meg
egzakt módon az elvárt és a költségvetésbe foglalt felületképzési és ezelési minőséget. A szakmai viták és a technológiai
félreértések elkerülése érdekében az európai és a hazai szakági szabványok pontosan definiálják a glettelési szinteket
Quality 1-től Quality 4-ig (Q1-Q4). Ez a nómenklatúra biztosítja, hogy a megrendelő elképzelései és a kivitelező által
nyújtott műszaki tartalom tökéletes egyensúlyba kerüljön.
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3. FEJEZET: Részletes műszaki és pénzügyi költségvetési mátrix  

• Nyílászárók takarása és maszkolása: Munkadíj: 800 Ft/m² | Anyag: 300 Ft/m² → Nettó: 1 100 Ft / m²

• Hidegburkolat szegélyek szilikonozása (45°): Munkadíj: 900 Ft/fm | Anyag: 500 Ft/fm → Nettó: 1 400 Ft / fm

• Melegburkolat szegélylécek akrilozása: Munkadíj: 650 Ft/fm | Anyag: 300 Ft/fm → Nettó: 950 Ft / fm

Projekt adatai:350 m² teljes felület | 120 m² alapterület | 70m² monolitfödém | 50m² lebegő gipszkarton | 280 m² vakolt oldalfal

3.1 Fixen kalkulálható tételek táblázata - Fiktív, kitalált projekt, demonstratív jelleggel!

3.2 Egységáras elszámolások (Végszámla alapú tételek)

Tétel / Munkanem

1. Aljzatvédelem (Takarás): Járófelület
lefedése lépésálló hullámkartonnal/filccel.

2. Vakolt oldalfalak horonyjavítása:
Gépészeti/villany vésések hálózása,
visszajavítása.

3. Monolit betonfödém előkészítése: Sorjázás,
majd tapadóhíd (Betonkontakt) gépi szórása.

4. Monolit födém glettelése és festése: 3
rétegű Airless glettelés, csiszolás (Q3), 2 réteg
fehér festés.

5. Vakolt oldalfalak glettelése és festése: 2
réteg airless glett (Q3), alapozás, 2 réteg színes
festés.

6. Színhatárképzés (Éles kontúrok): Eltérő
színes falak találkozásánál prémium szalaggal
végzett vonalvezetés.

7. Álmennyezet alapozása: Lebegő gipszkarton
felület kezelése Gipszgrind mélyalapozóval.

8. Gipszkarton Q4 prémium felületképzés:
Hézagolás, bandázsolás (Q1-Q2), 100%-os
Airless mikronglett, csiszolás, festés.

9. Lebegő álmennyezet élvédőzése:
Alumínium/PVC élvédők beágyazása és
glettelése a kerület mentén.

10. Nyílászárók belső akrilozása: Ablakok,
ajtók tokjainak rugalmas tömítése festhető
akrillal.

30 fm

35 fm

Menny.

1 klt

1 klt

70 m²

70 m²

50 m²

50 m²

120 m²

280 m²

1 400 Ft
98 000 Ft

450 Ft
22 500 Ft

1 300 Ft
45 500 Ft

50 000 Ft
50 000 Ft

40 000 Ft
40 000 Ft

5 200 Ft
364 000 Ft

6 400 Ft
320 000 Ft

4 600 Ft
1 288 000 Ft

Nettó Munkadíj
Egységár / Össz

800 Ft
96 000 Ft

3 300 Ft
99 000 Ft

800 Ft
56 000 Ft

500 Ft
25 000 Ft

500 Ft
17 500 Ft

15 000 Ft
15 000 Ft

15 000 Ft
15 000 Ft

2 300 Ft
161 000 Ft

2 200 Ft
616 000 Ft

2 800 Ft
140 000 Ft

Nettó Anyag
Egységár /
Össz

400 Ft
48 000 Ft

1 200 Ft
36 000 Ft

Nettó
Összesen

144 000 Ft

135 000 Ft

154 000 Ft

525 000 Ft

460 000 Ft

65 000 Ft

47 500 Ft

63 000 Ft

55 000 Ft

1 904 000 Ft

Bruttó
Összesen

182 880 Ft

171 450 Ft

195 580 Ft

666 750 Ft

584 200 Ft

82 550 Ft

60 325 Ft

80 010 Ft

69 850 Ft

2 418 080 Ft
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Munkafázis / Szakasz megnevezése

4. FEJEZET: Pénzügyi összesítés és ütemterv

5. FEJEZET: Kivitelezési Határidők és Ütemterv (Gantt-diagram)

4 511 040 Ft

Teljes Nettó Munkadíj Összesen:

Teljes Nettó Anyagár Összesen:

Nettó Végösszeg:

Áfa Értéke (27%):

2 423 000 Ft

1 129 000 Ft

3 552 000 Ft

959 040 Ft

MINDÖSSZESEN BRUTTÓ FIX ÁR:

A technológiai száradási idők szigorúbetartása és a legmagasabb minőség biztosítása érdekében a kivitelezés
folyamata, 5 egymásra épülő szakaszra bomlik. Teljes átfutási idő: 12 munkanap (optimális száradási körülmények mellett).

3

1 - 2. nap 
(2 nap)

3 - 4. nap 
(2 nap)

5 - 8. nap 
(4 nap)

9. nap 
(1 nap)

Időtartam Ütemezési naptár (1-12 munkanap) Pénzügy

I. Ütem
(35%)

1. Előkészítés & Maszkolás
Aljzatvédelem, ablakok fóliázása,
gépészeti hornyok szerkezeti javítása.

2. Födémkezelés & Alapozás
Monolit beton csiszolása, tapadóhíd
szórása, gipszkarton mélyalapozása
(Grundolás).

Folyó

3. Gépi Glettelés (Airless szórás)
Födémek és oldalfalak szórása (Q3-ig),
gipszkarton Q4 szintű glettelése és
élvédőzése.

Folyó

4. Minőségi Átvétel (Mérföldkő)
Súrolófényes csiszolás, Q3/Q4
felületellenőrzés, pormentesítés.

II. Ütem
(45%)

10 - 12. nap
(3 nap)

III. Ütem
(20%)

5. Gépi Festés & Finishek
2 rétegű airless fedőfestés (fehér és
színes), színhatárok, belső akrilozások,
levonulás.

Tétel / Munkanem

Műszaki és Teljesítési Feltételek (Kivitelezési Kritériumok)
A technológiai idők (különösen a glettelési fázisok közötti, legalább 24 órás száradási idő) szigorú betartása a repedésmentes, prémium
minőségű végfelület elérésének alapfeltétele. A munkaterületen a teljes száradási folyamat alatt biztosítani kell a folyamatos, minimum 15
°C-os belső hőmérsékletet, valamint a kontrollált, kereszthuzatmentes szellőzést.

Az ütemterv tarthatóságának és a munkavégzés megkezdésének feltételei:
Társszakmák készültsége: A jelzett ütemterv kizárólag abban az esetben tartható, ha a falfelületeket érintő minden egyéb szakipar
(gépészet, villanyszerelés, nyílászárók beépítése, szárazépítés) a vonatkozó munkálatait hiánytalanul elvégezte, és a munkaterületet
tiszta, technológiailag alkalmas állapotban átadta.
Módosítások és akadályoztatás: A folyamatban lévő kivitelezés alatt szerkezeti vagy dizájnbeli módosítások, harmadik fél általi
akadályozások nem történhetnek.
Felelősség és határidő-kitolódás: Amennyiben a kivitelezőt a munkavégzésben olyan hátráltató tényező akadályozza, amely önhibáján
kívüli okokra vezethető vissza (pl. társszakmák késése, nem megfelelő munkaterületi hőmérséklet, menet közbeni tervmódosítás), úgy a
jelzett ütemterv és a végső átadási határidő automatikusan meghosszabbodik az akadályoztatás időtartamával.
Értesítési kötelezettség: A kivitelező az akadályozó tényező észlelésének pillanatában köteles azt írásban (e-mailben vagy az építési
naplóban) jelezni a Megrendelő felé. A Megrendelő jelen árajánlat (és/vagy szerződés) elfogadásával kifejezetten tudomásul veszi és
elfogadja az önhibán kívüli okokból történő átadási határidő arányos kitolódás
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