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AZ ELOTERJESZTES CIME: A 12 lakasos MAV tarsashaz megvasarlasarol
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- MAV Zrt. arajanlata
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A HATAROZATROL ERTESULNEK: Miiszaki osztaly

ELOTERJESZTO: Tarjani Istvan polgarmester
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BIATORBAGY Varos Polgarmestere
2051 Biatorbagy, Baross Gabor utca 2/a - Telefon: 06 23 310-174/230 mellék
Fax: 06 23 310-135 - E-mail: polgarmester@biatorbagy.hu - www.biatorbagy.hu

ELOTERJESZTES

A 12 lakasos MAV tarsashaz megvasarlasarol
(Zart Ulés)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A MAV Magyar Allamvasutak Zartkériien Milkodé Részvénytarsasag (a tovabbiakban: ,MAV
Zrt.”) (székhely: 1087 Budapest, Konyves Kalman krt. 54-60.) az 1/1 tulajdoni hanyadat
képez6 Biatorbagy 019/14 helyrajzi szadmon felvett ,6roklakas” megnevezési ingatlanokat
(12 db tarsashazi lakas, melybél 8 lakott és 4 Uresen allo lakas) felajanlotta megvasarlasra
Biatorbagy Varos Onkormanyzata részére. A vételi arat: 92992 126,- Ft ©sszegben
allapitotta meg a tulajdonos.

Az ingatlan fébb adatai:

Hrsz: 019/14 hrsz

Terulete: 3727 m2

Hész szerinti dvezeti besorolasa: Vt-3 (6vezet elbirasait a HESZ 36.§-a szabalyozza)

- Beépités modja: Zartsoru

- Legkisebb telekterulet: 800 m2

- Legkisebb telekszélesség: 14 méter

- Legnagyobb beépitettség: 50%

- Legkisebb zdldfeltlet mértéke: 20%

- Szintterlleti mutaté maximuma: 1,5 m2/m2
Az ingatlan kdzbensé telek, jogi szempontbdl egy, természetben négy bejarattal rendelkezik.
Valodi kozterlleti kapcsolata a Doézsa Gyorgy uttal van, innen nyilik az egyik beallasi
lehetbség gépkocsival, bar ezt nem hasznaljak a lakok. Kiépitésre kerllt egy zsakutca jellegi
leagazas, melynek végén egy aszfalt burkolatu gépkocsi parkoldé helyezkedik el. Az ingatlan
és a parkolé szintje kozott 1,8-2,0 méter magassagklldonbség talalhatd, melyet harom
Iépcs6hazi bejarattal szemben, harom kiiltéri tereplépcsé hidal at. Jogilag azonban ez egy
idegen telek, a MAV Zrt. tulajdonaban all.
Az épllet négy épilettdombdt foglal magaba, mely tdmbdket 1épcséhazak kapcsolnak dssze
egymassal. Az éplletben 12 6nallo lakas talalhatd. Az épllettdombdk egymashoz képest
sikbeli eltolassal kapcsolédnak. A lépcs6hazi nyaktagok mindkét végén elblépcsé kertilt
kialakitasra.



A 12 lakasbol 8 lakasban beérl6k laknak. 4 lakas Uresen all. A lakasok helyét és a bérleti

dijakat az alabbi tablazat tartalmazza:

019/14 hrsz lakasbérleti szerz6dések
alapterilet bérleti dij | Bérleti dij

Hrsz. Lakas m2 szobaszam Ft/hd Ft/év
019/14/A/1  |Alh.fsz 1 62| 1+2 fél 6 319 75 828
019/14/A/2 |Alh. fsz.2 62 | 1+2fél Ures lakas
019/14/A/3 |Alh.1/3 62,75 | 1+2fél 984 11 808
019/14/A/4 |Alh.1/4 62 | 1+2fél 3043 36 516
019/14/A/5 |Blh.fsz 1 62 | 1+2fél 5314 63 768

B Ih. fsz.
019/14/A/l6 |2 62 | 2+1fél 5508 66 096
019/14/A/7 |B1h.1/3 63| 1+2 fél 0 0
019/14/A/8 |B1h.1/2 62| 2+1 fél Ures lakas

C Ih. fsz
019/14/A/9 |1 62 | 1+2fél 5092 61 104

C lh. fsz
019/14/A/10 |2 63| 1+2 fél Ures lakas
019/14/A/11 |CIh.1/3 62| 1+2 fél 3 O46| 36 552
019/14/A/12 |C Ih. /4 63| 1+2 fél Ures lakas
Osszesen 747,75 29306| 351672

2004. december 10. napjan Tartészerkezeti és Geotechnikai szakértdi vélemény készlilt.
Ennek a szakért6i véleménynek a felllvizsgalatat 2018. majus 20. napjan tartoszerkezeti
szakértdi vélemény készitése kovette. A 2018. évi szakértéi véleményben részletes leiras
van az épuletrél, melyben feltarjdk az épuleten jol lathaté karokat, illetve magyarazatot
kapunk épulet korul lathatd ducolasokra. 2019. év tavaszan atépitésre kerllt az éplleten
Kivlli viz és szennyviz vezeték, valamint az épullet kéré 2,5 méter széles betonjardat
épitettek folydkaval. A teraszok folé elbtetdket helyeztek el. Ezek a beruhazasok a viz okozta
karok enyhitésére, illetve a vizek (ivoviz, szennyviz, csapadékviz) épulettél vald
tavoltartasara késziltek. Az éplleten 1évd kilsé repedéseket ,falvarrasos” technikaval
javitottak.

Ingatlanforgalmi értékbecslés késziilt a MAV Zrt. megbizasabdl az ingatlanra, melyben az
ingatlan forgalmi értékét nettd 92 992 126,- Ft + AFA, brutté 118 100 000,- Ft-ban allapitottak
meg.

Mizsei Jozsef épitészmérndk, 2019. november hoénapban tartészerkezeti és épitészeti
szakvéleményt készitett az épulet allapotardl. A szakértéi véleményben Mizsei Jozsef leirja,
hogy:

..”a varhato felujitasi koltség elérheti a netté 300-350 000 Ft/m2-t, igy brutté 400-450 millié
forint kéltséggel kell szamolni. Tovabbi problémat jelent a vasut kbzelsége, ami a lakas
eszmei értékét mindenképpen csbkkenti. A vételi arral egyditt t6bb, mint 500 millié forint

0sszegbdl — sziikség esetén — célszer(ibb lenne egy, vagy tébb kisebb, teljesen uj tarsashazi



épliletet épiteni, ennél jobb helyen. Tovabbi gondot jelenthet az Onkormanyzatnak a lakasok
jelenlegi bérlbivel val6 megallapodas, a lakbérek felemelése, a feldjitas soran ideiglenes
lakésok biztositasa.

A fent leirtak alapjan tulzottan kockazatosnak tartom az éplilet megvasarlasat, annak

felujitasat, mind anyagilag, mind mdiszakilag. Ezért nem javaslom Biatorbagy

Onkormanyzatanak az éplilet meqvasarlasat.”

Fentiek ismeretében NEM javasoljuk az épllet megvasarlasat.

Kérem a Tisztelt Képviselb-testiiletet az elbterjesztés megyvitatasara, dontésének

meghozatalara.

Biatorbagy, 2020. januar 6.
Tarjani Istvan s.k.
polgarmester

Mellékletek:
- MAV Zrt. drajanlata
- Tartészerkezeti és Geotechnikai szakértéi vélemény 2004. december 10.
- Tartészerkezeti szakértSi vélemeny 2018. majus 20.
- Statikai szakvélemény Mizsei J6zsef 2019. november 25.
- Ertékelési szakvélemény



Hatarozati javaslat
”A”
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
...12020. (....... ) hatarozata

A 12 lakasos MAV tarsashaz megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete megtargyalta ,A 12 lakdasos MAV

tarsashaz megvasarlasarol” szolo elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:

1, Nem vasarolja meg a 019/14/A/1-019/14/A/12 hrsz-U lakasokat és a hozza tartozé
019/14 hrsz-u ingatlant

Hatarid6: azonnali
Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehajtasért felel: Miiszaki Osztaly, Szervezési Osztaly



Hatarozati javaslat
”B”
Biatorbagy Varos Onkormanyzat Képviselé-testiiletének

...[12020. (.....) hatarozata
A 12 lakasos MAV tarsashaz megvasarlasarol

Biatorbagy Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete megtargyalta ,A 12 lakasos MAV

tarsashaz megvasarlasarol” szolo elbterjesztést és a kdvetkezd hatarozatot hozza:

1, Tdmogatja a 019/14/A/1-019/14/A/12 hrsz-U lakasok és a hozza tartozé 019/14
hrsz-u ingatlan megvasarlasat ........ Ft értékben.

2, Az ingatlan vasarlasra a pénzlgyi keretet a 2020 évi koltségvetés ... keretének
terhére biztositja.

3, Felkéri a polgarmestert az egyeztetd targyalasok lefolytatasara és a szerzédés

megkotésére.

Hatarid6: 2020. februar 28.
Felelds: Polgarmester, Jegyz8
Végrehaijtasért felel: Szervezési Osztaly



VAGYONKEZELES| ES GAZDALKODAS! IGAZGAT®

Tarjani Istvén Polgarmester Ur részére Tht: 22167-5 [2018/MAY
Biatorbagyi Polgarmesteri Hivatal Térgy: Taiékoztatds drajiniatrdl
2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/a. Fitado: dr. Maté Tamds
Telefon: 06851136 12

E-mail: mate.tamas@mav.hu

Xé

Tisztelt Polgdrmester Ur!

A MAV Magyar Allamvasutak Zartkoriien Miikodé Részvénytirsasag (a tovabbiakban: ,MAV Zrt”)
(székhely: 1087 Budapest, Konyves Kalman krt. 54-60. addszama: 10856417-2-44; statisztikai
szamjele: 10856417-5221-114-01; -~ cégjegyzék szam: 01-10-042272; képviseli: Dudas Zoltan
vagyonkezelési és gazdalkodasi igazgato, Dr. Huli Adrienn lakasgazdalkodas vezetd) képviseletében
az alabbi ajanlatot tesszitk:

A MAV Zzt. 1/1 tulajdoni hanyadat képezé Biatorbagy kiilteriilet 019/14/A/1-019/14/A/12 helyrajzi
szamon felvett ,,0roklakas” megnevezésti ingatlanokat (tizenkét lakédsos tarsashéz, amelyb6l nyole
lakott és ebbol egy lakonak a tulajdonosvaltassal megszinik a bérleti jogviszonya) adasvétel jogeimen
kivinjuk Biatorbagy Viaros Onkorményzata (tovibbiakban: Onkormanyzat) részére értékesiteni
92 992 126 Ft, azaz kilencvenkettomillio-kilencszdzkilencvenkétezer-szazhuszonhat forint vételér
megfizetése ellenében.

Egyebekben tajékoztatjuk, hogy a MAV Zrt. az 4ltalanos forgalmi ad6rdl szolé 2007. évi CXXVIL
torvény 86. § (1) bekezdés k) pontjdban foglalt ad6 aldli mentességet valasztotta, igy targyi ingatlanok
értékesftése sordn a vételarat AFA nem terheli. Tajékoztatjuk tovabba, hogy a MAV Zrt. ltal tett
ajanlat Onkormanyzat altali elfogadasa esetén, annak hatélyossa véldsahoz a MAV Zrt. tulajdonosi
joggyakorlojanak, a nemzeti vagyon kezeléséért felel6s tarca nélkiili miniszternek a jévahagydsa
sziikséges.

Kérjik, hogy a jelen feltételes ajanlatunk elfogadhatésagardl legkésdbb az ajanlatunk kézhezvételétsl
szamitott 45 napon beliil tijékoztatni sziveskedjenek. &

Jelen feltételes ajanlatunk elfogaddsa esetén a MAV Zrt. haladéktalanul megkereséssel fog élni a
nemzeti vagyon kezeléséért felelés tarca nélkiili miniszter felé a kdzvetlen értékesitési engedély
beszerzése érdekében, melynek birtokdban a megjelslt vételdron az ingatlan adasvételi szerz6dés
megkotésre keriilhet. Az lgylettel kapcsolatos esetleges kérdéseik esetén készséggel allunk
rendelkezésiikre.

Budapest, 2019. f%‘”‘ T
¢ Tisztelettel:

.......................

i3 : i‘. 6%
G aneﬂst Ksnyves Katmz!ﬂfﬁ{“
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BUDAPEST

SZAKVELEMENY AKTUALIZALAS

a 2151 Biatorbagy, Dézsa Gydrgy ut
019/14/A/1-/A-12 helyrajzi szamu

ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadanak

ERTEKBECSLESEROL

Budapest, 2019. marcius

Készitette:

IDD Budapest Pénziigyi Tanacsado és VagyonértékeKft.
1036 Budapest, Lajos u 78 V. Fax: 388-187delefon: 388-6391, 388-6392; 454-1808
E-mail: iddbp@idd.hu Honlap: www.idd.hu
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TARTALOMJEGYZEK
TARTALOMUIEGY ZEK ..ottt ettt e e et et e e e e et e e eee et e e e 2
VEZET Ol OSSZEFOGLALOD ...ttt ee s 3
ERTEKMEGHATAROZAS ... e ettt e ettt eee e, 8
1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEN ...t eeeeee oot e e 9
2. ALTALANOS INGATLANPIACI ELEMZES ... .ooeooeeee oo e 10
3. AZ INGATLAN ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA ..ot oo 12
3.1.AZ INGATLAN KORNYEZETENEK BEMUTATASA ....ittiiiiii ittt e et e s et esaeeaa e st s e sae st e s aneesnesanees 12
3.2.AZ INGATLANRA VONATKOZO HELY! EPITESI SZABALYZAT ..euuiitiiiieieeiieiee e e i st ea e s s s s s en e eans 15
3.3.AZ INGATLANON TALALHATO FELEPITMENY BEMUTATASA ..ottt et e e e s s s e s ea e eans 16
3.4.AZ INGATLAN JOGI HELYZETENEK BEMUTATASA ...uuiitiitiiiieiee et ee et e et e st s e se s et e st s aa s saesaaesaneens 18
3. 5. KORNYEZETVEDELMI KOCKAZAT ...ittitiitie ettt e et e e e e et e s e e s e s eb e et e et s e et s st e eb e e saessasesnasnanans 22
3.6.AZ INGATLAN JELLEMZOINEK OSSZEFOGLALO ELEMZESE......uuiiuiitiiitieiiietiiiiiiesiestiessnessnsssinssneennns 22
3.7.AZ INGATLAN HASZNALATANAK BEMUTATASA , HASZNOSITASI JAVASLAT ...uiitiieiieeieeiee i e et e e e en 22
4. AZ ERTEKELESRE ALKALMAS MODSZEREK .....ocviies oot 23
4. 1. PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER. . ..t eieuteitteeeteeeeaee et ee et e e eeaeeeeaae e e et e eesaeseaaesateeraneesenneerennss 23
4.2 . KOLTSEG ALAPU ERTEKBECSLES. ...u.ieuuuiiiteeeeteeeteeseteeeanessaeeeeaneesansestaseetasseaneestaeeeseernnaeares 23
4. 3. HOZAM ALAPU ERTEKBECSLES ... eitttiiittieitteeettieeeaeeetaeee et essaaeee st e esta s eaaseetaeeesaseeanaessnneeenansees 24
4. A VEGS) ERTEK MEGHATAROZASA. ... .ceeeeieteee et et e et et et e et e e e e e et e e et e e e e e s eaeeeateeeanearen 24
5. ERTEKBECSLES EREDMENYEL ... ettt e e eeeeeee e e e e e e e eeee e et e e eeeeneeeeeeeeanens 25
5.1.AZ INGATLAN ERTEKE PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREELLAKASOK ES TELEKERTEK
MEGHATAROZASA ...ttt e e oo e bbbt e e e e s s bbb e e e e e s s s b b e e e e e e s s s a b b e e e e s s bbb e e e e e s s sab b e s e e e e s s bbb a e e e e e e 25
5.2.AZ INGATLAN LAKOTT ALLAPOTRA VONATKOZO ERTEKENEK MEGHATAROZASA ......c.cuviviiiiiiiceieiinn 28
5.3.AZ INGATLAN ERTEKE KOLTSEG ALAPU MEGKOZELITESSEL...uivuiitniitniiiniiaeiieiiesetieiiesssssneesnesinens 33
5.4.AZ ERTEKBECSLES OSSZEFOGLALASA. . ..uuittittiiit ittt et et et et e et e e et s et e e s st s sa e st ssnsesneasnsransns 53
MELLEKLETEK ... ot eeeeee ettt ettt et e e et et et e e e et et e e e e et et et e e et e e eee et et e e e eee e e e e e e eeeenee e 38

1. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK
2-14. TULAJDONI LAPOK

15. TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT

16. TERKEPMASOLATOK, KOZMURAJZ
17.STATIKAI SZAKVELEMENY

18. STATIKAI SZAKVELEMENY KIEGESZITES
19. FELMERESI ALAPRAJZOK

20.BERLETI KIMUTATAS

21.BECSULT KOLTSEGRAFORDITAS

22. TERVLAP RESZLETE JELMAGYARAZAT, TAJEKOZTATAS
23. TERKEPEK

24.A HELYSZINEN KESZITETT FOTOK

IDD Budapest Kit. 2



2151 Biatorbagy, Dozsa Gyorgy ut 019/14/A/1-/A/izha ingaltanok értékbecslése

VEZETOI OSSZEFOGLALO

MAV Zrt. Teruleti Gazdaséagi Szervezet
Terilleti Vagyongazdalkodas Budapest
1087 Budapest, Kerepesi Ut 3.

Iktatdszam: 8679/2019/MAV
Megrendelés sorszama: 3/2019

Tisztelt Terlleti Vagyongazdalkodas Budapest!

Az Onok megbizasabol az IDD Budapest Kft. elké#tgitezakvéleményét a 2151 Biatorbagy,
Dézsa Gyorgy ut 019/14/A/1 - [A-12 hrsz.-0 ingatlen 1/1 tulajdoni hanyadanak
ertékbecslésének aktualizalasarol.

Az érteékelés célja a 15607-5/2017/SZK. szamu, 2(di@uar 15-én létrejott keretszédes
szerint, eseti megrendelés alapjan a kijeldlt ilagaaktualis piaci értékének meghatarozaga.
ertékelés 4 példanyban + adathordozon keril kiada#z értékelés a vonatkozo hazai
jogszabalyok és az EVS legfrissebbéigsainak megfeléen készilt. Az értékelési
szakvélemény keés#é az ezen értékelési szakvéleményben medjdagbizd személyes
adatait a 2011. évi CXIIl. térvény az informacios réndelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU REnd@016. julius 27.) a természetes
szemeélyeknek a személyes adatok kezelése teldntébéted védelmédl és az ilyen adatok
szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendeletalgan kivul helyezésér sz6lo
jogszabalyoknak megfedenddon kezeli.

A piaci érték az a becsilt 6sszeg, melyen egy eszk®z vagy zkitedg az ertékbecslés
fordulénapjan gazdat cserélhet, egy hatarozott de&at mutato eladd és egjtet fiiggetlen,
hatarozott szandéekot mutat6 ¥ekbzott megfelél értekesitési idkartamot és nyilvanos piacra
bocsatast feltételezve, ahol a felek jol inform@ltadrultekinben és kényszéit mentesen
jarnak el.”

Elézmények rovid 6sszegzése:

A megbizas célja a korabban 30273/2018/MAYV iktat6-19/2018 megrendelésszamu eseti
megrendeb alapjan leszallitott 2018. augusztus 9-i datummaeklkészitett Biatorbagy,
019/14/A/1 - [A/12 hrsz-U ingatlanok piaci forgalmiértéket meghatarozé értékbecslés
aktualizadlasa. A MAV Zrt. eléiranyzott beruhdzasai ~ 19,4 M Ft 6sszegben keriike
meghatarozasra, melyek az azonnali- illetve a rovidvon elvégzend beavatkozas
koltségei. Az ebiranyzott beruhazasok nagy részét a helyszini szeenldejére elvégezték,
melyek elvégzend munkalatok részletes leirasa a statikai szakvélemg 2018.
augusztusaban készitett kiegészitésben megfogalmszékerult.

Osszegezve a karjelenségek és azok kijavitasaapjstatikai szakvélemény (2018.09.25.)
kiegészitésében az épulet TURHBMingsitést kapott, azzal a kitétellel, hogy a kiegékzit

IDD Budapest Kit. 3



2151 Biatorbagy, Dozsa Gyorgy ut 019/14/A/1-/A/izha ingaltanok értékbecslése

szakvéleményben &t beavatkozasokat tovabbi ~ 6 hdénapon belll (2@P25.) el kell
végezni, ellenkaeesetben az épllet veszélyes #sitegive valik.

A teriletadatokat a megbizasnak megfeléen, a rendelkezésiikre bocsatott felmérési
rajzok alapjan vettik figyelembe.

Az ingatlan piaci forgalmi értéke az aldbbiak szemt kerilt meghatarozasra:
- atelek és az épllet forgalmi értékének meghatasaziilon-kilon

- a lakasok / albetétek piaci forgalmi értékének megdrozasa lakottan és Ures
allapotban.

Vizsgalt ingatlanrész rovid bemutatésa:

A vizsgalt ingatlan Pest megyében, a nyugati agglaraciéban, Biatorbdgy eészaki
kultertletén, a vasutallomas koézelében (~ 250 méte) helyezkedik el, a D6zsa Gyorgy at
mellett. A vizsgélt 019/14 hrsz-u terllet észak-éskkelet fel6l zéldterulettel, déli részén a
Do6zsa Gyorgy uttal, mig észak-északnyugat feldl gghellyel hatarolt. Délnyugati részén
a MAV és a GYSEV 1-es szamu vasutiéfonala hizodik. A vizsgalt terilet vasuti
védétavolsaggal nem érintettem. Az épllet hosszoldaldha- Y2 része RL, azaz régészeti
lelohelyként jelolt terllet, egy esetleges atépités sor szikséges az illetékes
Orokségvédelmi Hivatal hozzajarulasa.

A vizsgalt ingatlan egy 3.727 rhtelek terlleten létesult hagyomanyos tégla szerkeif,
részben pince + foldszint + 1 emeletes tarsashaakbépilet, mely 1976-ban épuilt.

A foldterlleten kialakitott épullet egy 12 lakdsos tarsashaz. Az épllet A-C Iépéisazakra
tagolodik. A lakasok miiszaki allapota jellem#ien az atlagostol gyengébb. A 12 albetath
harom lakas évek 6ta nem hasznalaton kivdil all, apotuk rossz.

A rendelkezésunkre bocsatott felmérési rajz szeantfoldszinti lakdsok 63,57
alapteriileiek, melyhez 15,26 fnerkély tartozik, mig az emeleti lakasok 63,28 m
alapterileiek, melyhez 6,65 ferkély tartozikAz értékelés soran a felmérési rajz szerinti
terlletekkel szamoltunkA lakasok terlletadatait 100%-ban, az erkélyek tertiletadatat 30
%-ban fogadtuk el. A pince, lépcéhéz, kozleked, raktar terlletek a tarsashazi alapitd
okirat értelmében kozos terliletek, nem kacsoldédnakizarolagosan az albetétekhez. A
kozos terlletek értéke a lakasok értekal kertlt levezetésre.

Kilenc albetét bérleti szerfdés alapjan hasznositott.

A megbizdsnak megfelggn, a rendelkezésinkre bocsatott 2018. 05. 20-ildRalBéla
Epitésiigyi tartszerkezeti szak@réltal készitett statikai szakvéleményt 2818. 08. 28-i
felllvizsgalatot (mellékletben megtekintl@tattekintettik. A helyszini szemle tapasztalatai,
valamint a statikai szakvéleményben és fellilvizagidhn rdgzitettek alapjan a kovetkgz
megallapitasokat tessziik:

> A helyszini szemle soran tapasztaltak alapjan aeépelents részén harantrepedések
tovabbra is lathatdk (négy traktus kozil a kétszétetében, négy falon fordubgl A
kapott tajékoztatas szerint amennyiben agaids engedi, ezen repedések javitasat
elvégzik.

» A helyszini szemle soran tapasztaltak alapjaneselldlt a felszini vizelvezetés, az
épulet kordl Uj jarda létesult, a jarda melletsidhi folydkaval.
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> A jardat és egyes falsikokat bewdowgyomnévényzet, valamint a hatsé kert
gyomnovényzetét eltavolitottak.

> Az erkélyek tomor mellvédkorlatja elol elbontasraridtek a faducok, a karosodas
jobban medfigyelhét (pl. DK-i oldal kil épulettombjénél a kotésben kialakitott
falsarok kapcsolata eltort, a mellvédfal kibilldryéisl).

» A DK-i oldal Iépc$haz bejarat folott, a monolit vasbetondtels vizszigetelése
elkésziilt.

> A kapott tajékoztatas szerint lakdsokban az araretékeket kicserélték.

> A lakasok bels allapota jellemé&en tovabbra is gyenge, a kapott tajékoztatas gzerin
Ujabb bel§ hajszalrepedések jelentek meg a faducok elbontasa

A statikai szakvélemény felllvizsgalata a 12 lak&dakoépiletetfrhetének mingsitette
(lelenleq), azzal a kitétellel, hogy a szakvélem#my rogzitett beavatkozasokat tovabbi 6
honapon belili el kell végezni, ellenkézsetben az az épilet veszélyes dwiitegivé valik.
Hosszabbtavon #szeres sillyedés vizsgalat - mérési pontok elhégez javasolt.

Az értékelt 12 db albetétdl 9 db bérleti szerfdés alapjan hasznositott. A
rendelkezéstinkre bocsatott bérleti kimutatas alapja az ingatlanok ~ 140 - 208 Ft//ihé

kozott kerlltek bérbeadasra, melyek jellemzéen munkaviszony iditartamara, illetve

hatérozatlan idétartamra szélnak.

Hasznositasi javaslatok: Az épllet tovabbra is fejitdst igényel, adott igényszinten
hasznalhatd (jelenleg nem életveszélyes nisitédi). A telek Vt-3 dvezetbe tartozik, 1,5
m?/m? szinttertileti mutatéval bir, fejlesztési potencidhl rendelkezik. Felujitast koveen
lakdingatlanként hasznosithatd, illetve a felljitasa vonatkoz6 pontos koltségvetés
ismeretében elképzelhé, hogy fejlesztési telekként kedvdibben értékesitheb. Az
ingatlan kiilterileti helyrajzi szammal rendelkezikaz illetékes Onkormanyzattol kapott
tajékoztatas szerint (mellékletben megtekind#jeta tertilet beépitése a belteriiletbe csatolas
utan lehetséges.

A vizsgalt ingatlanok az dsszes kozfivel rendelkeznek, 6néll6 méborak (albetétenkéent)
keriiltek elhelyezésre. A kapott tajékoztatas alapja a kozmivek a MAV Zrt. halézatan
keresztiil biztositottak, egy esetleges értékesittstétele a MAV Zrt. halozatarol torténé
fuggetlenités. Kozmivek levaldsanak koltségiér nincs informacionk. Az ingatlan
megkozelitése a szomszédos, a MAV Zrt. vagyonkez#dben [é% teriileten (019/13 hrsz.)
keresztllt torténik, a tulajdoni lapon atjarasi szdgalmi jog nem Kkerult feltlintetésre,
javasoljuk a szolgalmi jog bejegyzését. Ugyanakkoa szabalyozas tervlap alapjan a
terllet egy része a Do6zsa Gyorgy utként kerllt jelésre. A hivatalos Foldhivatali
térképmasolaton egy ponton érintkezik a vizsgalt tgllet a Ddzsa Gyorgy uttal.

A Megbiz6 rendelkezésiinkre bocséatott informécigsist, egy esetleges értékesités soran: ,A
mindenkori tulajdonos, lUzemelettudomasul veszi a vasutvonal kozelségét, kornyezet
hatasait, az esetleges fejlesztéseket és dizeldrlien semmilyen panasszal, igénnyel a MAV
Zrt.-vel szemben nem lép fel. Uj/atalakitott lémmény megvaldsitoja, lzemedjet koteles
gondoskodni a mindenkori jogszabalydiehsok (OVSZ, koérnyezetvédelem, stb.) betartasarol.
A mindenkori tulajdonos, Uzemeltekoteles tevékenységét a hatalyos kornyezetvédelmi
jogszabalyok betartasaval végezni, kornyezetét bemdtartani. A MAV Zrt. karara
tevékenységével kornyezetszennyezést nem okozhb&VAZrt. az idegen fél altal okozott
kornyezetszennyezésért fédseget nem vallal.”
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Az ingatlanok azonosité adatait és tulajdoni vigaiina TakarNet rendszetériekért 2019.
marcius 5-i keltezéstulajdoni lapok alapjan vizsgaltuk mdgyilatkozunk, hogy az altalunk
lekért, csatolt 2019. marcius 5-i kelteZésnem hiteles tulajdoni lapok a TakarNet
rendszerélil lekért tulajdoni lapokkal megegyeznekA vizsgélt ingatlanok azonositdséat
tovdbba a rendelkezésiinkre bocsatott tarsashépitcalakirat, a térképmasolat részlete,
valamint az Onkormanyzat Helyi Epitési szabalyzalapjan végeztilk elAz ingatlanok
beazonosithatok

A tulajdonviszony rendezett, mind a 12 db albetitjidonosa a MAV Magyar Allamvasutak
Zrt. (1/1). A tulajdoni lapok nem tartalmaznak amatlanok értékét, forgalomképességét
befolyasolo tény@éket. Az ingatlanok hasznositasa megfelel foldhivagsorolasuknak.

Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztidgy az ingatlanok tulajdoni helyzete
rendezett, a megallapitott értékben nem tikaidz semmiféle terhelés értékcsokkematasa.
Az értékbecslés keretében nem vizsgaltuk a tulagvdllalkozas ritkodésének jellentdit és
vagyoni helyzetét, igy az értékelt ingatlanok feéta és az azokat terlielesetleges
kotelezettségeket sem.

Munkatérsunk, Kereki Melinda az ingatlanon 2019ra& 1-jén helyszini szemlét tartott, az
ingatlanokrol, illetve azok tagabb édikebb kdrnyezetéi fenyképeket készitett. A szemlén a
térképmasolat alapjan az ingatlan egyérteim beazonosithatd volt. igy ezt azpdntot
tekintjuk az értékbecslés érvényes datuméanak. Aekléecslést ellgrizte Szabo Tibor,
specidlis szakéftbevonasara nem kerilt sor. Az értékelés érvéngesag elz6 idoponttol
szamitva 365 nap, a megallapitasok azonban érvénwdsztik, ha az értékelt ingatlan
jellemzsi, ill. az ingatlanokat érirdt piaci viszonyok Iényegesen megvaltoznak.

OSSZEFOGLALO

2151 Biatorbagy, D6zsa Gydrgy ut 019/14/A/1 - IA-12

Megbizas targya (eseti megbizas alapjan): hrsz.-0 ingatlanok piaci forgalmi értékének akizélfisa,
lakott és Ures allapotban.

Ertékelési szempont: A piaci érték meghatarozasmdakofunkciot feltételeztik.
Eseti megrendelés datuma: 2019. februar 25.
Helyszini szemle igpontja: 2019. méarcius 1.
Ertékelés fordulonapja: 2019. marcius 1.
Helyszini szemlén Meghiz6 részéi: dr. Maté Tamas, Gyenes Tibor
résztvevk Megbizott részél: | Kereki Melinda

Tarsashazi alapitd okirat, térképmasolat részetety
kimutatés, becsult kdltségdsszésielmérési vazrajz, statikai
szakvélemény és kiegészités
Megbizott részéit beszerzett dokumentacio (k): Tulajdoni lapok, térképmésolat, helyi épitési shatad
2151 Biatorbagy, MAV lakotelep
019/14/A/1-/A-12 hrsz.
2151 Biatorbagy, MAV lakételep, Dézsa Gyorgy Ut
019/14/A/1-/A-12 hrsz.

Meghizo részéit rendelkezésre bocsatott
dokumentacié (k):

Ertékelt ingatlanok cime tulajdoni lap szerint

Cime természetbeni elhelyezkedése:

Hrsz: 019/14/A/1-/A-12

Miivelési &g: Oroklakasok

Ertékelt vagyontargyak tulajdonosa: MAV Magyar Atleasutak Zrt.

Ertékelt tulajdoni arany: 1/1

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Kornyezete: Vasut kozelében, vegyes/lakédvezetbbretkedik el.
Infrastruktira: Kiépitett.

Gazdasagi kérnyezet, piaci helyzet: Atlagos piatjzet.
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OSSZEFOGLALO
1976-ban éplilt tarsashazi lakéépilet (12 db apetét
jellemzsen rossz allapotu lakasok. A rendelkezésunkr
bocsatott statikai szakvélemény kiegészitése,lakbzos
Epiilet jellemzés, allapot: lakééplletetiirhetének (jelenleg mingsitette, azzal a
kitétellel, hogy a szakvéleményben rogzitett bdazdtsokat
6 honapon beliili el kell végezni, ellenkezsetben az az
éplletveszélyesninésitégivé valik.
Ertéknoveb beruhazasok: -

Az épllet felujitast igényel, adott igényszinteszhalhat6
(tirhets mingsités). A telek Vt-3 6vezetbe tartozik, 1,5md
szinttertleti mutatéval bir, fejlesztési potencibitendelkezik.
Hasznalat médja, javaslat: Felyjitast kdvefen lakéingatlanként hasznosithato, illetve a

felUjitasra vonatkozé pontos koéltségvetés ismezatéb
elképzelhet hogy fejlesztési telekként kedilazen
értékesithet
Piaci 6sszehasonlité mddszerrel szamitott érték,
Ellensrzésként a koltségalapu értékelést elvégeztik. A
hozadéki értékelés modszerét nem alkalmaztukteti&in
arra, hogy a hasonlé allapott ingatlanok bérbeadasan
jellemz, illetve az elérhétbérleti dij nem tiikrdzi az ingatlan
piaci értéket.
Az értékelés érvényessége: 365 nap
Bruttd: 137.400.000.- Ft
Nettd: 108.188.976.- + AFA
ingatlanonkénti bontés az 5.1. fejezetben megtehatf

(1]

Alkalmazott modszer:

* Megallapitott piaci érték —lres
allapotban mindésszesen:

* Megallapitott piaci érték — bérleti Brutt6: 121.200.000.- Ft
szerddéssel rendelk@zés Ures ingatlano Netto: 95.433.071.-+ AFA
esetébepminddsszesen: ingatlanonkénti bontas az 5.2. fejezetben megtehati

* Megallapitott piaci érték — bérleti
szer&déssel rendelked (amennyiben a
tulajdonos valtassal nem #nik meg a
szerddés)eés Ures ingatlanok esetében,
minddsszesen:

Brutt6: 118.100.000.- Ft
Nettd: 92.992.126.-+ AFA
ingatlanonkénti bontas az 5.2. fejezetben
megtekinthet6

* A megallapitott érték - az AFA torvény 868 (1) jpontja alapjan, lakéingatlanok esetében -
targyi adomentes, ellenben megbizonk jelezte, hogiakdingatlanok tekintetében is AFA
kotelezett, igy a megallapitott érték bruttd Osszewgk minésul. Megbiz6i kérés alapjan az
ingatlanok nett6 értékét is bemutatjuk.

A fenti tablazatban révid Gsszefoglalas olvashadZ ingatlanra vonatkozé részletes leirast a 3.
fejezet tartalmazza!

A tanulmanyban részletesen ismertetett feltételekkeés modszerekkel, 2019. maéarcius 1-i
érvénnyel a 2151 Biatorbagy, D6zsa Gyoérgy at 019/01-/A-12 hrsz.-U ingatlanok értékét
hataroztuk meg. A fenti 6sszeg tehermentes allapatrvonatkozik.

Budapest, 2019. mércius 6.

LN
Szabo Tibor Kereki Melinda
tgyvezeb igazgatd ingatlanforgalmi szakéft
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ERTEKMEGHATAROZAS

ERTEKEK MEGALLAPITASA

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasarazakiredalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési médszert agmliaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, a
koltség-alapu és a hozam-alapu megkozelitést. Arsegonkrét esetekben alkalmazandoé
modszer megvalasztasat az értékbecslés céljatékelend vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye is befolyasolja.

A piaci 6sszehasonlit6 modszEmyege, hogy a kbézelmultban eladott, illetve kasitésre
felkinalt ingatlanokat 6sszehasonlitjuk a jelenéldrecslés targyat képizl. Elbszor a
kornyéken eladasra kinalt ingatlanokbdl képeztimk lalmazt, majd az értékelt ingatlanhoz
leginkdbb hasonl6 ingatlanokbdl kivalasztottuk azszghasonlitasra legalkalmasabbakat,
melyeket parosaval megvizsgaltunk és az értékelbshent ingatlanok és a hasonlité adatok
kozotti kulonbodségeket korrekcids tényikkel hidaltuk at.

A masik moédszer Aozam alapu megkdzelitéaelynek lényege az, hogy bizonyos ingatlanok
agy is értékelhék, mint a bérleti piacon jelen l&vingatlanok. Ez esetben az ingatlan
bérbeadas utjan tortérhasznositdsabol szarmazo éves adozott nettd jevedékéesitésével
becsuljuk annak piaci értékét. Ekkor az eértékeltkésallomanyt mint befektetési tipusu
vagyontargyat vesszik figyelembe. E mddszer hasat@aganak feltétele, hogy az ingatlan
jelenlegi jovedelemtermélképessége jellemidegyen a joére vonatkozéan is. Mas szoval azt
feltételezzik, hogy komolyabb atalakitas nélkdkeneegi funkcidjdban és allapotaban hasonlé
haszonnal rikbdtethed tovabb.

Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos lépése wegmrészt a dkésitend jovedelem
meghatarozasa, masrésztokésitési rata helyes megvalasztasaskeésitend jovedelemre a
multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadbhtémely az eseti, rendkivili tételeket nem
tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunkok&sitési rataban pedig ki kell fefanie a
befektet-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbealdd$rtéd hasznositasaval
vallalt kockazatanak.

sz 7 7

A koltség alapu megkozelitéssetén éiszor az ingatlan Gjjdépitésének aktualis koltséget
hatarozzuk meg, melgba vagyontargy fizikai értékcstkkenésének tssziegénva az eszkdz
nettd poétlasi koltségéhez jutunk. Masodik lépésbetiszaki értéket korrigéljuk a funkcionalis
elavulas és a kidsokokra visszavezethgttobbnyire gazdaséagi jellégrtékcsokkenés miatt.
gy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslésegdmlitend, hogy a fold értéke az
ingatlanok koltség alapu értékbecslésénél is piaszehasonlitd modszer felhasznélasaval, a
kornyéken kialakult piaci arak figyelembevételéahpithatd meg.
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1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEI

A MAV Zzrt. azzal a feladattal bizta meg az IDD Bpdat Pénziigyi Tanacsadd és
Vagyonértékel Kft-t, hogy készitsen értékbecslést a 2151 Bidtgyb D6zsa Gyoérgy ut
019/14/A/1-/A-12 hrsz.-0 ingatlanok 1/1 tulajdogintyadarol.

Az értékbecslés célja a fenti ingatlanok piacidgédmi) értékének megallapitasa - lakott és Ures
allapotban - gazdasagi dontéshozatal céljabal.

Az értékelési munkét a kovetke# informaciok alapjan és feltételekkel végeztik el:
* A vagyontéargyat jelenlegi funkciéjaban, allapotaléarallagaban értékeltiik.

Az ingatlan értékeléséhez sziikséges dokumentumodsztben cégunk szerezte be
(tulajdoni lapok, térképmésolat, helyi épitési s#tgabat), részben a Megbiz6 bocsatotta
rendelkezésinkre (tarsashazi alapitd okirat, ténkéSplat részlet, bérleti kimutatas,
alaprajzi részlet, statikai szakvélemény és fekisigalat, becsilt koltségraforditas). A
kapott alapadatokat és informacidkat a helyszimnde soran a szikséges mértékig

leellertriztiik, azokat a szemlén tapasztaltak alapjan atfad.

Az ingatlant szakéfhk megtekintette. Az érték kialakitdsanal a hehjiszdzemle
tapasztalatait, tovabba a megbizé6tél kapott adatalakumentaciokat és informacidkat
egyarant figyelembe vettik.

e Avizsgalt ingatlan hasznélatat, illetve a veledvandelkezési jog gyakorlasat akadalyozé
kortlményeket megvizsgaltuk.

e Az altalunk megéllapitott értékek azon a feltétésn alapulnak, hogy az ingatlan
forgalomképes, tulajdonjoga szabadon eladhato.

« Vizsgéalatunk kornyezeti hatasvizsgalatra nem terjeid igy azzal a kérdéssel nem
foglalkoztunk, hogy az ingatlant a rendeltetésstersznalatukbdl erédn tal érték-e, ill.
érik-e karos kornyezeti hatasok, valamint, hogydedtetésszér hasznalat sordn maga
terheli-e a kornyezetet.
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2. ALTALANOS INGATLANPIACI ELEMZES

Az unios forrasok felhasznaldsat, az ingatlanpexdiiletét, valamint a munk&bianyt
emelték ki az MTI-nek nyilatkoz6 eleriz a beruhdzasok dinamikus harmadik negyedévi
novekedésének legfontosabb tériydaizott. A kilatasokat tekintve is derilatok a laddtok
beruhazasi hajland6sagabdl kiindulva.

KSH kiadott jelentése szerint 2018. harmadik nedyéllen 22,1 sz&zalékkaléth a
beruhdzasok volumene az egy évvel korabbihoz vidk@n a masodik negyedévi 15,3
szizalékos novekedés utdn. Az eévéelsarom negyedévében 16,9 szézalékos volt a
beruhazasok novekedése a tavalyi év azonészétkahoz képest. A vallalkozdsok kdrében
13,1, a koltségvetési szerveknél pedig 35,0 szZdézalé emelkedett a fejlesztések
volumene.Németh David, a K&H Bank vedatlemsbje szerint mar a harmadik negyedéves
elézetes GDP-adat alapjan szamitani lehetett array lyygrsuld ndévekedést mutatnak a
beruhazéasok. A novekedés részben az unios forrasakapuld fejlesztéseknek, az allami
beruhdzasoknak kdszonbietde az ingatlanfejlesztések, ezen belil a lakabbeasok is
segitették. A Bvlléshez hozzajarult a tobb agazatot sujté mukaer kapacitashiany is, sok
vallalat ugyanis korszérgépek Gzembe allitasaval igyekszik potolni a reénynunkaeit.Bar

az allami szféra dominalja a ndvekedést, a kolts&gpr beruhazdsok névekedési teme lassult
az ebzé két negyedévhez képest, mig a véallalkozasoknaisgito Az idén dsszességében 18-
20 sz&zalékos novekedést var a beruhdzasoknételdégzont lassulas varhato, a kérdés, hogy
az idei kimagaslo tempobdl mennyi marad. Arra ledzémitani, hogy aészi 6nkormanyzati
valasztasokig porgés lesz a beruhdzasokndl, abledéjlesztést varhatéan igyekeznek majd
addig atadni a beruhazok. Suppan Gergely, a Takandkeleméje ramutatott: a harmadik
negyedévben mar elindult az irodaatadasi hullamegyedév sordn 110 ezer négyzetmeéternyi
irodat adtak at, ami mintegy huszsorosa az egy |éexebttinek, mig tovabbi 460 ezer
négyzetméternyi iroda van fejlesztés és kiviteleakxdt. A kdvetked negyedévek soran a
lakaséatadasi hullam felfutdsa is varhato, igy eagazat tovabbra is kiemelkih teljesithet.

A kiladtasokat illeten felhivta a figyelmet, hogy az uniés beruhazésikyomo része még a
kovetked években valdsulhat meg. A beruhdzasokat szintemakitovabbi feldolgozoipari,
donten jarmigyartassal kapcsolatos beruhazasok is. A valladatgdedig technoldgiali,
automatizalasi, digitalizdciés beruhazéasokra oOs#beti a munkaéhiany, valamint a
bérkoltségek varhaté tovabbi jeléat emelkedése. Egyes felmérések szerint a vallalatok
beruhazasi hajlanddésaga soha nem volt annyéis emint jelenleg, amit a dinamikus vallalati
hitelezés is tikr6z. Mindezek hatasara Suppan Gerdén 16 szazalék kozeli névekedésre
szamit a tavalyi 23,3 szazalék utan.

KERESKEDELMI , BEFEKTETESI INGATLANOK

A magyar kereskedelmi ingatlanbefektetési piac @gpb robusztus éves forgalmat mutat, az
elss harom negyedévben 6sszesen 1,1 milliard eurGitkelkt a befekték.

2018 harmadik negyedévében szamos nagy tranzalidtk le, és igy a negyedév csak kicsit
marad le a rekordot jeleh2007-es év hasonl6 ddzakatol. Kalfoldi befekték két jelends
bevasarlokdzpontot (Mammut és Premier Outlet Cgngemegvasaroltak Magyarorszagon.
Ezek az Ugyletek jelets helyi és kilfoldi dkeforrasok jelenlétét mutatjak, ami egyedilallé a
kozép-kelet-eurdpai régidban.
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A jelenleg targyalasok alatt all6 tranzakcidkkalmeagyar piac j6 Uton tart afelé, hogy a
harmadik legjobb évét zarja 2018-ban, nagyjabohii|liard euréval. Ez kétéves, példa nélkiili
likviditast mutat a magyar ingatlanbefektetési piat

Az ingatlanbefektetések jo Gizletnek bizonyultalakrsony kamatkornyezetnek kdszodbat

de mit hoz a j68, ha elindulnak felfelé a kamatok? Es egyaltalamdelnak? A november 22-
én megrendezésre kefliProperty Investment Forumon tobbek kozott Borlig@bor is részt
vesz azon a beszélgetésen, ahol a szakartdl gondolkoznak, hogy Ujra rossz vége lesz-e a
ingatlanpiac felivelésének, és vajon mikor lehdeéres kiszallni.

L AKASPIAC

A lakaspiac fellendilése meglebstn latvanyos az elmult ~ évtizedben, de ez angak i
betudhatd, hogy a kozel tiz jdzesztend” alatt rengeteg tranzakciot elhalasztottak, anosin

a lakossag ,bepotol”. Gyakorlatilag ennek a jeléihatjuk, hiszen a csdkkénakaskamatok,
az emelked fizetések, illetve az allami tAmogatasok mind-mazdelénkilést segitikél

Az el6z6 években elindult épitkezések jeléntrésze fejealik be 2019-ben, igy tdbb mint 20
ezer Uj lakads atadasa varhat6, ami védretmeghaladja majd a tavaly atadott () lakasok
szamat. Az 0 lakasok megjelenése a bérleti pianémsékelheti a jelenleg Ujsielakasok
felarat, a hasznaltakéhoz képest, ugyanakkor fidemaltozas nem varhaté az éatlagos
lakasbérleti dijakban - dertl ki az ingatlan.coemnatésébl.

Az ingatlan.com adatai szerint januaréatapjaiban a budapesti - maximum 80 négyzetméteres
- kiado lakasok atlagos bérleti dija havi 150 dmént volt, mig az Gjonnan épult vagy Ujsier
lakasokeért 169 ezer forintot kértek a tulajdonosok.

Debrecenben a 95 ezer forintos atlaghoz képesi mkdsok bérleti dija 110 ezer forint volt,
Gyérben pedig az atlagos bérleti dij 100 ezer forimgdtt ki, ennél 10 szazalékkal dragabban
adtak az Uj lakasokat. Ezek alapjan az Uj, vagyetijskiad6 lakasok felara atlagosan 10-20
szazalékos a kulonbéxarosokban.

(Részletek: 2018. november - 2019. januar: realist, portfolio.hu, BIEF, ingatlan.com)
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3. AZ INGATLAN ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

3.1. Az ingatlan kdrnyezetének bemutatasa

Az értékelt ingatlan Pest megyében, a nyugati aggtécidban, Biatorbagy északi részén, a
vasutallomés kozelébdr 250 méterrehelyezkedik el, a Dozsa Gydrgy ut mellett.

A varos altalanos adatai:
Vérosrészek: Bia és Torbagy P e

Teljes népesség:  13.1456 f - S R S e
(2017 évben). e 7 bt )

Terllet: 44,12 krh “ L -]

102}

Pty
@ Abscus Hotatess
T Budapest

Biatorbagy Varos Pes 5
megyében, a Budakesz o
jarasban. Bia és Torbag VRN

egyesitésével keletkezett 196!
ban. Pest megye nyugat| s s e i
dunantuli részén fekszik. N2 5 o |

a
a

Eszaknyugatrél az  1984-i(| . ° Ml iy )
hozz4 tartozott Herceghalons;
északrol Paty, északkel@trBudakeszi, keletil Budadrs, délkelett Torokbalint, délél
Séskut, nyugatrél pedig a Fejér megyei Etyek h§taro

Vasuti kapcsolata a Budapest—Hegyeshalom—Rajkawaml. Autdébuszok kozll a 760, 762,
763, 767, 778, 782, 1253 és 1256 jaratszamuak &lehigénybe. A varos belterilete a
Zsambéki-medencében terill el, ezt északnyugatetidikiranyban a Budai-hegység ovezi, a
keleti rész a Budadrsi-medencébe nyulik at.

Mindkét anyatelepiilés, Bia és Torbagy kozpontjateas jelle, csupan Bia legrégibb része
halmazos. Az Ujabban kiépllt részek kertvarosegetességeket is mutatnak.

A telepulés leghiresebb épitménye a ma mar hasanaldvili ketts vasuti volgyhid.
Erdekessége, a merényleten kiviil, hogy nincs Magyaiigon masik volgyhid kétvaganyu
vonalon.

A telepulés kivald kozlekedési kapcsolatokkal rékelsk. A fouthaldzati kapcsolatok
szempontjabol az M1 autopalya, az MO autout és az.1Hut szerepe kiemelkédontossagu.
Az M1 autdpalya a belteriilet északkeleti részéti site Biatorbagy és az autdpalya kozotti
kapcsolatot a herceghalmi, illetve a Paty-Sasfésoslomépont, és az 1-M1-MO
csomoépontrendszer biztositja. A Biatorbagyot éritiibbi orszagos Ut egyben a telepulési
gytjtéuthalézatot is alkotja. Biatorbagyon halad kerdszz 1. sz. vasutiéional is. A
teleplilés szerkezetének alakuldsa sordn az M1tépédyn és a vasut elhelyezkedésiny
jelentett, mivel a gazdasagi teriiletek a lakoteeltdl elkulondlten alakulhattak ki. A
Tatabdnya— Budapest vasutvonalvékosi vasutta alakitdsaval Biatorbagy ,kdzelebbtik
Budapest varoskdzpontjahoz, mint egyes pesti kiekile
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Biatorbagy fejbdését az autdpalya megépitése nagymértékben kedtibidAz autdpalya és az
1. sz. it mentén ipari, gazdasagi és logisztikaipkatok telepiltek meg. Az Onkormanyzat
1990-94 kozott folyt jeleds infrastruktira-fejlesztése és a telepilés Budhpesvalo
kozelsége miatt egyre tobben teleplltek &t Biagyts a 6varosboél. Biatorbagy 2007-ben
nyert varosi cimet. Jelenleg &worban lakéfunkcidkat és ipari parkjai révén murgtgdket
kinalo kisvaros. Varosi funkcioi most alakulnak térségszervézszerepe egyéte csekély,
bar egyes funkcidk tekintetében mar megjelennekéépszint”, telepiléshataron tulnyaléd
szolgaltatasok.

(Forras: wikipedia, Biatorbagy Varosfejlesztésieg@rgiaja)

A telepilésen athalad a Budapest—Hegyeshalom—Ragavonal, mely Magyarorszag egyik
legfontosabb vasutvonala, a MAV és a o
GYSEV 1-es szamu vasUtévonala a Bl i o
budapesti Déli, illetve Keleti palyaudvar
és a Gyr-Moson-Sopron megyei
magyar-osztrak/magyar-szlovak

allamhatar kozott halad.

Az értékelt ingatlan  Biatorbagy o 4 8

Torbagyi részében helyezkedik el. A 1,
019/14 hrsz-u, kivett lakbéhaz, udvar
megnevezds 3.727 nd-es ingatlan

Biatorbagy kiiltertletén helyezkedik el,
a beltertilet k6zelében.

A vizsgélt 019/14 hrsz-u terllet észak-északkedddl fzoldterllettel, déli részén a Ddzsa
Gyorgy Uttal, mig észak-északnyugat feldl teleplethatarolt. Délnyugati részén a MAV és a
GYSEV 1-es szamu vasutibMonala huzédik. Kissé tavolabb teleplléskdzpontgyes
terlletek és lakdingatlanok
talalhatok.

Az ingatlan kozbertstelek, jogi

@ szempontbdl egy, természetben
négy bejarattal rendelkezik.
Valodi kozteriilet kapcsolata a
Do6zsa Gyorgy uttal van, innen
3 nyilik az egyik beallasi
lehethség, gépkocsival, bar ezt
nem hasznaljak a lakok.
Kiépitésre kerllt egy zsakutca-
=| jellegi ledgazas, melynek végén
egy aszfalt burkolati gépkocsi
parkold helyezkedik el. Az
ingatlan és a parkol6 szintje
kozott 1.8-2.0 méter magassagkulonbség talalha@lyet - harom Iépéhazi bejarattal
szemben - harom kultéri terepléfichidal at: ez a masik harom gyalogos megkozelitési
lehetség. Jogilag azonban ez egy idegen telek — i@haWlAV tulajdonban talalhato.

=

g <

el
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Az ingatlan megkozelitése a szomszédos MAV Zrtygakezelésében léueriileten (019/13
hrsz.) keresztilt torténik, a tulajdoni lapon éatjasi szolgalmi jog nem kerdlt feltlintetésre,
javasoljuk a szolgalmi jog bejegyzését. Ugyanakkoszabdalyozas tervlap alapjan a terllet
egy része a DOzsa Gyorgy utként kerllt jelolésrenivatalos Foldhivatali térképmésolaton
egy ponton érintkezik a vizsgalt tertilet a Dézsab@yy Uttal.

A kdzmivesitést teljes kdrben megoldotték, a viz-, aztedekos energia és a foldgaz ellatas,
valamint a szennyvizelvezetés kozuzemileg tortéalketétenként méérak kiépitettek.A
kapott tajékoztatas alapjan a kozimek a MAV Zrt. halozatan keresztill biztositottakgye
esetleges értékesités feltétele a MAV Zrt. halomdtiriéng fiiggetlenités.

A vasuti palyaudvar a vizsgalt ingatlantol ~ 250eneé, keletre talalhato.
A vizsgalt ingatlan gépjartivel és helyi jarattal, vasuttal egyarant konnyemhedt.

Az ingatlan befoglalo kdornyezetének kommunalisawaht infrastrukturdlis ellatottsaga teljes.

A kovetked kép az ingatlanrdl készllt#inoldkép részlete, forras: Google Maps:
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3.2. Az ingatlanra vonatkoz6 helyi épitési szabalpr

Az illetékes O©Onkormanyzat t4jékoztatdsa alapjan é&rékelt ingatlanra vonatkozé
szabdlyozasi élrasokat az dnkormanyzat 12/2016. (VII.15.) renel@rtalmazza, mely
alapjan az értékelt ingatlanra a kdvetk&ibb beépitési paraméterek vonatkoznak:

¢ Ovezeti besorolas: Vt-3, azaz teleplléskdzpagyes terilet
¢ Beépitési mod: zartsoru

¢ Beépithdiség max. (szint felett): 50%

¢ Beépithgiség max. (szint alatt): 75%

¢ Epitménymagassag max.: 8m

¢ Szintterileti mutato: 1,50 m?/m?

¢ Minimalis zoldfelllet: 20%

¢ Minimalis telekméret: 800 m?2

¢ Minimalis telekszélesség: 14 m

A tervlap részletét a kovetléeabra mutatja:

\ (2313)

A telepuléskozponti vegyes terilet négy lakoegyskglyezésére szolgal. Az éplilet
hosszoldalanak ~ 1/2 része RL, azaz régészéhdil hataraba esik, egy esetleges atépités
soran sziikséges az illetékes Orokségvédelmi Hiaraajarulasa.

Az épitési helyet a szomszédos ingatlanok beamétésaggvenyében kell meghatarozni. Az
ingatlan kultertleti helyrajzi szammal rendelkezileépitése a belterliletbe csatolas utan
lehetséges.Az értékelt ingatlanok tarsashazi albetétek, épltatosagi rendezettségliket
vélelmeztuk.
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3.3. Az ingatlanon talalhat6 felépitmény bemutatasa

A vizsgalt ingatlan egy 3.727 telek teriileten létesult hagyomanyos tégla szetkqrnce +
foldszint + 1 emeletes tarsashazi lakdépulet, mely 1970-es években épllt.

A féldtertleten kialakitott 12 lakasos épiilet lai&nalld albetétként nyilvantartottak.

Az épulet A-C lépashézakra tagolddik, pince + foldszint + 1 emeletiddé&tasu. Az éplilet
négy épulettdmbot foglal magaba, mely tomboketdépazak kapcsolnak 6ssze egymassal. Az
épulettombok egyméshoz képest sikbeli eltolassapkda@odnak. A lépéhazi nyaktagok
mindkét végén élépcs kerllt kialakitasra. A kornyézteriletet sikra tereprendezték, igy az
épllet a tet parkanyzat sikban tartassal valosult meg. Az émilleét szels épulettombben
egytraktusu, mig a kozépsombok kéttraktusos kialakitasuak. Az éplilet szeeki rendszere
klasszikus haranifalas szerkezeti rendszer. A hosszoldali homlok#aik és a haréritfalak
egymasra méteges irdnyuak, jellenden derékszoget zarnak be egymassal. &léggs
tagoltsadgat tekintve az épulet részben alapincéidtiszint és emelet szintszamu, lapdstet
épllet. Pinceszint az épulet Délkeleti oldalanakdbelyzeti témbje alatt talalhato, a széls
traktusban.

A 12 albetéthil harom lakas évek 6ta hasznalaton kivil all, dakéasok allapota rossXilenc
albetét bérleti szeérlés alapjan hasznositott.

Az alapitd okirat alapjan a pince terilete kdzo&jtlon, ahol 12 db pincerekesz kertilt
levalasztasra, tovabba egy raktar és kdzlékedilet talalhato.

Az épulet homlokzatan jelést sérilések/repedések, vakolatlevalasok, vizesagiémai
lathatok, az ENy-i oldal, kidsépiilettombjének erkély részének oldals6 hataaiinfnagyon
jelenis harant iranyu sillyedésre utalé repedés, karosoddhato. A bels repedések egy
részét javitottak.

Az albetétek tulajdoni lap szerint 62- illetve 6% alapteriilei 1+2 -, vagy 2+ 1 félszobas
lakasok, ahol konyha, étk&zeldszoba, furdszoba+WC, kamra és erkély kerult kialakitasra.

A rendelkezésunkre bocsatott felmérési rajz szeantfoldszinti lakdsok 63,57
alapteriileiek, melyhez 15,26 fnerkély tartozik, mig az emeleti lakasok 63,28 m
alapterileiek, melyhez 6,65 ferkély tartozik. Az értékelés soran a felmérési rajz szerinti
terlletekkel szamoltunk.

Az épllet vélhdien beton alapon nyugszik, falszerkezete tégla. gileé vasbeton fodém
szerkezdt, lapostets. A nyilaszarok fa szerketek, allapotuk gyenge, jelleren sériilt,
helyenként korhadt allapotu.

Altalanos lakasallapot

A padozat részben cementlap, a lakdészobak par&kjtasfalfelllet festett, részben a vizes
helyiségekben csempézett. Allapot jellé®a gyenge, ,lelakott”.

Az albetétek iitéssel rendelkeznek, atés egyedi jellemien FEG rendszér a Hleaddk tagos
aceél, illetve lemez radiatorok. A hasznélati melegllatasat elektromos bojler biztositja.
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Az ingatlanban a viz-, csatorna-, az aram- és dazata kiépitésre kerilt, mé&drak
felszereltek. A kapott tajékoztatas szerint a kizdtban az épulet elektromos vezetékeit
kicserélték.

A lakasokban jeles elvaltozasok, deformécié, azas nyomok, vakolatésok, repedések
tovabbra is lathatok.

Az éplleten jelentkézrepedések kivaltd oka, az alapozasi sik alatthi@iéd agyag nagyfoku
térfogatvaltozé tulajdonsagabdl adodik, azonban aemaltalaj, hanem az altalajba kériiiz
karositd hatasa a kivalté ok.

A helyszini szemle tapasztalatai, valamint a statiszakvéleményben és felllvizsgalatban
rogzitettek alapjan a kdvetkéanegallapitasokat tessziik:

> A helyszini szemle soran tapasztaltak alapjan aeépelents részén harantrepedések
tovabbra is lathatdk (négy traktus kozil a kétszétetében, négy falon fordubgl A
kapott tajékoztatas szerint amennyiben agaids engedi, ezen repedések javitasat
elvégzik.

» A helyszini szemle soran tapasztaltak alapjaneselldlt a felszini vizelvezetés, az
épulet kordl Uj jarda létesult, a jarda melletsidhi folydkaval.

> A jardat és egyes falsikokat bewdowgyomnévényzet, valamint a hatsé kert
gyomnovényzetét eltavolitottak.

> Az erkélyek tomor mellvédkorlatja eldl elbontasraridtek a faducok, a karosodas
jobban megfigyelhét (pl DK-i oldal kilsy épilettémbjénél a kodtésben kialakitott
falsarok kapcsolata eltort, a mellvédfal kibilldwyéisl).

» A DK-i oldal Iépc$haz bejarat folott, a monolit vasbetonstels vizszigetelése
elkésziilt.

> A kapott tajékoztatas szerint lakdsokban az araretékeket kicserélték.

> A lakasok bels allapota jellemé&en tovabbra is gyenge, a kapott tajékoztatas szerin
Ujabb bel§ hajszalrepedések jelentek meg a faducok elbontasa

Osszegezve a karjelenségek és azok kijavitasaalapjstatikai szakvélemény (2018.09.25.)
kiegészitésében az épulet TURHE Mingsitést kapott, azzal a kitétellel, hogy a kiegékzit
szakvéleményben &t beavatkozasokat tovabbi ~ 6 hdénapon belll (2@P25.) el kell
végezni, ellenkakesetben az éplilet veszélyes fsitégivé valik.

A kovetkez ,megfeleb” fokozat elérése a hosszabb tavu javitasi javadlatlapjan niszeres
sullyedés vizsgalat, az esetleges mozgastheidmegfigyelése. Amennyiben nem jelentkezik
mozgas az épuleten és nem jelennek meg Ujabb sgbedérégiek tAgassaga nem novekszik,
ez esetben atmisithet, ,megfelel” kategdriaba az épiilet.

IDD Budapest Kift. 17



2151 Biatorbagy, Dozsa Gyorgy ut 019/14/A/1-/A/izha ingaltanok értékbecslése

3.4. Az ingatlan jogi helyzetének bemutatasa

A szakvéleménybe csatolt tulajdoni lap Iényegesetaiait a kbvetkdiztablazat tartalmazza:

A terlilet megnevezése Kilterllet

Cim Biatorbagy

Helyrajzi szam 019/14

Terllet besorolasa Kivett lakbhaz, udvar.
A telek terillete 3.727 ™

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

Tulajdonos

Tarsashéaz tulajdon, a tulajdonosokatl@/1@/A/1-
/A/12 hrsz-ok tartalmazzak.

Bejegyzett terhelések,
korlatozasok

I/2. Tarsashaz, a kodz6s tulajdonban
éplletrészeket és helyiségeket az alapitd Q@
tartalmazza.

11I/3. Onéllé szbveges bejegyzés a 4 ha 3.727
tertletre, ide visszajegyezve.

l1I/4. Vezetékjog — az ingatlanbdl 33& iteriiletre, az
MKEH VMB-112/2010. engedélyszamu joge'

hatérozat alapjan /5-1865/2009. jogosult: HIL
Hal6zati Kift.

/5. Vezetékjog — VMB-112/2010. engedélysza
(20378) Biatorbagy 1 sz. 04  kV-
vezetékrendszerre vonatkozd vezetékjog a va
szerint 157 riire az ingatlan teriiletéh

jogosult: ELMJ Halozati Kit.

allo
kirat

m2

mu
DS
zrajz

Széljegy

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése Kilterllet

Cim Biatorbagy MAV lakételep
Helyrajzi szam 019/14/A/1

Terllet besorolasa Oroklakas.

A telek terilete

62 A(83/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashaz — hozza tartoznak az alapité okinatba
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kiltertlet

Cim

Biatorbagy MAV lakételep fsz. A |h. 2. ajt6

Helyrajzi szam

019/14/A/2

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

62 A(83/1000)
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A terlilet megnevezése

Kiltertlet

Cim

Biatorbagy MAV lakételep fsz. A |h. 2. ajt6

Helyrajzi szam

019/14/A/2

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashdz — hozza tartoznak az alapitd oking
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kiltertulet

Cim

Biatorbagy MAV lakételep 1 em. A Ih. 3. ajto

Helyrajzi szam

019/14/A/3

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

62,75 #(84/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

itha

itha

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashdz — hozza tartoznak az alapitd oking
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kiltertlet

Cim

Biatorbagy MAV lakételep 1 em. A Ih. 4. ajto

Helyrajzi szam

019/14/A/4

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

62 A(83/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

Tulajdonos

MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések,
korlatozasok

I/2 Tarsashaz — hozza tartoznak az alapité oking
meghatarozott helyiségek.

itha

Széljegy

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kiltertulet

Cim

Biatorbagy MAV lakételep fsz. B |h. 1. ajt6

Helyrajzi szam

019/14/A/5

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

62 A(83/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

itha

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashaz — hozza tartoznak az alapitd oking
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kultertlet
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Cim

Biatorbagy MAV lakételep fsz. B |h. 2. ajt6

Helyrajzi szam

019/14/Al6

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

62 A(83/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashdz — hozza tartoznak az alapitd oking
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kiltertlet

Cim

Biatorbagy MAV lakételep 1 em. B Ih. 3. ajt6

Helyrajzi szam

019/14/A17

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

63 A(84/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

itha

itha

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashdz — hozza tartoznak az alapitd oking
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kiltertlet

Cim

Biatorbagy MAV lakételep 1 em. B Ih. 4. ajt6

Helyrajzi szam

019/14/A/8

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

62 A(83/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

itha

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashaz — hozza tartoznak az alapitd oking
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kiltertlet

Cim

Biatorbagy MAV lakotelep fsz. C Ih. 1. ajtd

Helyrajzi szam

019/14/A/9

Terulet besorolasa

Oroklakas.

A telek terilete

62 A(83/1000)

Tulajdoni statusz

Tulajdonjog

itha

Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1

Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashaz — hozza tartoznak az alapitd oking
korlatozasok meghatarozott helyiségek.

Széljegy -

Tulajdoni lap datuma

2019. méarcius 5.

A terlilet megnevezése

Kultertlet
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Cim Biatorbagy MAV lakotelep fsz. C Ih. 2. ajtd
Helyrajzi szam 019/14/A/10
Terllet besoroldsa Oroklakas.
A telek teriilete 63 fm(84/1000)
Tulajdoni statusz Tulajdonjog
Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1
Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashdz — hozza tartoznak az alapité okinatba
korlatozasok meghatarozott helyiségek.
Széljegy -
Tulajdoni lap datuma 2019. marcius 5.
A terlilet megnevezése Kilterllet
Cim Biatorbagy MAV lakételep 1. em. C |h. 3. ajt6
Helyrajzi szam 019/14/A/11
Terllet besoroldsa Oroklakas.
A telek teriilete 62 m(83/1000)
Tulajdoni statusz Tulajdonjog
Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1
Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashaz — hozza tartoznak az alapité okinatba
korlatozasok meghatarozott helyiségek.
Széljegy -
Tulajdoni lap datuma 2019. marcius 5.
A terlilet megnevezése Kilterllet
Cim Biatorbagy MAV lakételep 1. em. C |h. 4. ajt6
Helyrajzi szam 019/14/A/12
Terllet besoroldsa Oroklakas.
A telek teriilete 63 fm(84/1000)
Tulajdoni statusz Tulajdonjog
Tulajdonos MAV Magyar Allamvasutak Zrt. 1/1
Bejegyzett terhelések, I/2 Tarsashaz — hozza tartoznak az alapité okinatba
korlatozasok meghatarozott helyiségek.
Széljegy -
Tulajdoni lap datuma 2019. marcius 5.
Megjegyzés:

A tulajdonviszony rendezett, mind a 12 db albetdtjtionos a MAV Magyar Allamvasutak
Zrt. (1/1). A tulajdoni lapok nem tartalmaznak amatlanok értékét, forgalomképességét
befolyasol6 ténydket. Az ingatlanok hasznositasa megfelel foldhivaesorolasuknak.
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3.5. Kdrnyezetvédelmi kockazat

Az ingatlanon a korabbi és jelenlegi funkcidja wge&kdrnyezetszennyezés nem
valészirisithe®.

3.6. Az ingatlan jellem®inek 6sszefoglalo elemzése

Az ingatlan jelleméit az aldbbi tablazatban, SWOT analizis keretébgtafjuk 6ssze.

Erosségek Gyengeségek
» Megkozelithedség. > Jellemzen feldjitando
korszefisitend, részben kozepes

» Fovaros kozelsége. .
allapot.

» Vasut kdzelsége (zajszennyezés).

Lehetiségek Veszélyek

» Felujitas. » Karbantartas, felljitds elmaradasa a
lakdsok hasznalatat befolyasolja.

Y

Bérleti hasznositas.
> Ertékesités.

3.7. Az ingatlan hasznalatdnak bemutatasa, haszntisi javaslat

Az értékelt 12 db albetétb9 db bérleti szekdés alapjan hasznositott, a rendelkezésiinkre
bocsatott bérleti kimutatas alapjan az ingatlanokl40 - 208 Ft/rfihd kozott keriiltek
bérbeadasraAz épllet jelenfs mértéld felljitdst igényel, adott igényszinten hasznalhato
(jelenleg firheté mingsitési). A telek Vt-3 Ovezetbe tartozik, 1,5%m? szintterileti
mutatoval bir, fejlesztési potencidllal rendelkezikelujitdst koveden lakoingatlanként
hasznosithato, illetve a felljitdsra vonatkoz6 postkoltségvetés ismeretében elképzé@ihet
hogy fejlesztési telekként kedvben értékesithét
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4. AZ ERTEKELESRE ALKALMAS MODSZEREK

Az ingatlanok piaci értékének meghatdrozasara &irsg@alom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési médszert agmliaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, a
koltség-alapu és a hozam-alapu megkozelitést. Arsegonkrét esetekben alkalmazandoé
modszer megvalasztasat az értékbecslés céljatékel@nd vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye is befolyasolja.

4.1. Piaci 6sszehasonlitd moédszer

A piaci 0sszehasonlitd megkozelité#nyege az, hogy a kodzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat dsszehasohkldj jelen értékbecslés targyat képest. Az
0sszehasonlitas tdébb, kilonféle szempont alapjéénik. Ezek kdzll telkek esetében a méret,
az elhelyezkedés, az infrastrukturalis adottsagdiasznosithatdsag, a beépitési paraméterek, a
kornyezeti jellemék, a jogi és a szabalyozési szempontok a legfobb@da Ha a felsorolt
jellemzok valamelyike tekintetében az értékeléndngatlan lényegesen kilénbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén iagatsoporttdl, azt a fajlagos alapérték
kialakitasakor értéknov&lvagy —csokkerdt tényesként figyelembe kell venni. A modszer
alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékéhgmhasonlithat6 ingatlanoknak legyen valés
piaca, s az értékekendelkezzen az 6sszehasonlitast tekiete\b adatokkal.

Tapasztalataink szerint egy épitési telek értégginkdbb az hatarozza meg, hogy milyen
funkci6ju és mekkora épuletteriiletet lehet ra épiteEz az 0Osszefliggés az egyéb
értékbefolyasold tényék azonossaga esetén a legszefiniédth. Ezért a piaci adatok
elemzésén alapul6 értékbecslés pontos eredmémjilath az esetben is, ha a hasonlitd adatok
fajlagos értékeit nem a kinalati ar és a telekégyilanem a kinalati ar és az épithietutto
épulettertlet hAnyadosakeént hatarozzuk meg.

4.2. Koltség alapu értékbecslés

A koltség alapu megkozelitésesetén élszor az ingatlan Ujjaépitésének aktudlis koltséget
hatarozzuk meg, melgba vagyontargy fizikai értékcstkkenésének tssziegénva az eszkdz
nettd poétlasi koltségéhez jutunk. Masodik lépésbetiszaki értéket korrigéljuk a funkcionalis
elavulas és a kidsokokra visszavezethettbbbnyire gazdaséagi jellégrtékcsokkenés miatt.
igy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslést.

A poétlasi koltség az ugyanolyan funkcidju vagyogyamegvaldsitasanak koltsége, folyd aron
szamolva, ugyanolyan anyagok, gyartasi szabvangoknoldgiak felhasznéalasaval.

A fizikai avulas az eszkdzok rendeltetészéiasznalatabdl szarmazd vagy a természeti
tényedk hatdsaként bekovetkezett értékcsokkenés. A fonktis elavulas az alapanyagokban,
az épitési/gyartasi technoldgiaban bekovetkezéthadgsok kovetkezménye, mely esetenként a
vizsgalt eszkdz fikddtetésében tobbletraforditasokat is jelenthdetvik behatarolja a
korszefisités és dvités leheiségeit. A kul§ okokra visszavezethetelavulds pedig olyan
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értékcsokkenés, amely a vagyontargytdl fluggetlegatie, tobbnyire gazdasagi természet
hatdsok kdvetkezménye.

Megemlitend, hogy afbld értéke az ingatlanok koéltség alapu értékbecsléséngiaci
0sszehasonlité modszer felhasznalasaval, a komy@&kakult piaci arak figyelembevételével
allapithatdé meg.

4.3. Hozam alapu értékbecslés

A hozam alapu megkdzelitég®nyege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is értéék, mint a
bérleti piacon jelen |&y ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas Ufjaterd
hasznositdsabol szarmazo éves addzott nettd j@redékésitésével becslljik annak piaci
értékét. Ekkor az értékelt eszkdzallomanyt mintektdtési tipusd vagyontargyat vesszik
figyelembe. E mddszer hasznalhatésdganak feltétdlegy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermél képessége jellenizlegyen a jogre vonatkozdan is. Mas széval azt
feltételezzik, hogy komolyabb atalakitas nélkdkeneegi funkcidjdban és allapotaban hasonld
haszonnal rikbdtethed tovabb.

Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos lépése wegmrészt a dkésitend jovedelem
meghatarozasa, masrésztokésitési rata helyes megvalasztasaskésitend jovedelemre a
multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadbhtémely az eseti, rendkivili tételeket nem
tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunkok&sitési rataban pedig ki kell fefanie a
befektet-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbealdd$rté® hasznositasaval
vallalt kockazatanak.

4.4. Vég$ érték meghatarozasa

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara BzBDdapest Kft. szakéiitjelen esetbergz

ertékelt vagyontargy egyeddottsagaira tekintettel, @aci 6sszehasonlitGadatokon alapulo
modszert tartottak alkalmasnakz Angatlanok bérleti hasznositasabol szarmazo keevem

tukrozi az ingatlan piaci értékét, a koltségalapwdseer altalaban az Uj épiieésvagy

kulonleges célu eszkozok ertekbecsléséhez szghgallagmegbizhatdbb értéket.
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5. ERTEKBECSLES EREDMENYEI

5.1. Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlit6 modsesl - lakasok és telekérték
meghatarozésa

Az adatok gyijtése soran igyekeztink élkorben egy nagyobb halmazt kijeldlni. A paros
0sszehasonlitd elemzés korébe végul 6t darab, sgaltzingatlanhoz leginkabb hasonlo
ingatlant vontuk beA tarsashazilakéépllet és a lakasok jelgist feldjitast igényelnek,
hasonl6an gyenge allapotl lakasok/tarsashazak nelfenjdek az ingatlanpiacon, ezért
szilkséges magasabb korrekcié alkalmazasa. &#siinknek megfefidn, az 6t hasonlitd
adatbdl két adat tényadat, melyet sajat adatbaxisahvettiink. Az értékelés soran a leginkabb
hasonl6 adottsagu lakdingatlanok adataibdl indukuki, majd korrekciok alkalmazéasaval
kaptuk meg a vizsgalt terulet értékét, az alabbiadint.

Osszehasonlitasi egységndkn? hasznos teriletet valasztottunk.

Az 06sszehasonlitds elemeidtz ingatlan azon jellerdzalkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vetiébntosabb tényéik az aldbbiak:

e az ingatlan nagysaga,

» azingatlan gazdaséagfoldrajzi elhelyezkedése,
* hasznalhatésaga,

e miszaki tartalma, allapota,

* infrastrukturaja, kiépitettsége,

» kornyezeti jellemik,

» eladas/ajanlat ideje és korilményei,

* jogi szempontok.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba beimagdtlanok kozottikilonbozéségeket
korrekcios tényeik alkalmazéasaval hidaltuk at.
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A részletes szamitasok alapjan a piaci 6sszeh&sombddszer alkalmazasaval 2451
Biatorbagy, Doézsa Gyoérgy at, 019/14/A/1 - /A/12 hgdajzi szamu ingatlanok értékét,
kerekitve, mindésszesen:

137.400.000- Ft

0sszegben szamsazgsitettik, a kdvetked részletezés szerint:

ingatian megnevezése piaci dss’zehaso,nlitfi maédszerre]l
szamitott érték, Ft
Suly 100%
A vizsgal 019/14/A/1 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgal 019/14/A/2 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgal 019/14/A/3 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgal 019/14/A/4 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgalt 019/14/A/5 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/6 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgal 019/14/A/7 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgal 019/14/A/8 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgalt 019/14/A/9 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/10 hrsz. ingatlan piaci értéke 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/11 hrsz. ingatlan piaci értéke 11 200 000
A vizsgal 019/14/A/12 hrsz. ingatlan piaci értéke 11 200 000
Elfogadasra javasolt piaci énték; Ft 137 400 000

A részletes szamitasokat a lakasok esetébén szamiuablazatban, mig a telekérték esetében
a2. szamuaablazatban k6zoljuk.
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2151 Biatorbagy, Dézsa Gyorgy Ut 019/14/A/1-/A-12de.
érntékmeghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerel

1. tablazat
Az értékelt Hasonlit6 ingatlanok adatai
Megnevezés
ingatlan 1 2 3 4 S
Az ingatlan funkcidja Lakas Lakas Lakas Lakas Lakas Lakas
cime 2151 Biatorbagy, D6zsa Gyorg: Biatorbagy, i agy, agy, Pest agy, Baross Biatorbagy,
at 019/14/A/1-IA-12 hrsz. Kariké Janos utca Dévay Gyula utca megye Gébor utca Kézponthoz kézel
Brutt 68 nm, 2 szobas,
tettéri lakas. Vilagos
D:f;’;’?:;‘ﬁ'aga; . Kozponthoz kézel, 2008-
2008-ban épiit emeldti iese: 'y ban épiit, emeleti lakaps.
2 . 2 tiizelés kalyha N
lakas. Tagas viagog Heliségek: amerial Amerikai konyhas
2010-ben épiik Ujszefi tarsashézban,| ameriai konyhas 'y, gek: nappali, egy hatalma
y Osszkomfortos, . N P P N A A konyhas nappali 37 nip,
jellentk - P - i tarsashazban, 6 allapoju allapott 3+2 szobas| nappal, egy egész f1n ) szoba, mely
feltjitando allapotl lakas - ) . ~ héalészoba 18 nm; . PR
2+2 szobas emeleti lakds. emeleti lakas. szoba, zuhanyzés " PR kettéoszthatd, kadag
S, Iy furdsszoba és kion| - - .
firdészoba, kiilon We i firdészoba, gardréb,
) s WC. A haz 2002-be! - PR
keriilt kialakitasra. | S kulon We. talalhat6
épiitt, fldszinten irod benne
és raktar helyiségek, iz .
emeleten pedig két
lakés talahato.
Redukal nett6 alapteriilet’m 94 147 70 58 90
Kozmivesitetiség 6sszkoznives 6sszkozrive 652k6 6 viz, csatorramaram| o sarives
kiépitett, gaz nincs
Ajanlati ar, Ft 30 500 000 49 900 000 16 000 000 16 000 000 21 000 000
Kinalati ar miatti korrekcio tényadat 1,00 tényadat 1,00 kindlatiadat 095 kindatia 095( kinalati adat 0,99
Az ajanlat ideje 2017. € 2018. & 2019. 1. n.é 2019.1.n.é 2019.1.n.é
. . |nupstian com/220 | MBS 1/N.
Az afinlat beazonositasa Tényadat: sajit adatbafis 'ovadal SAR | ararsgielado-takas- |1 ar2759/elado-lakas-pest:
hiatorh: hiatorb:
Fajagos egységar, Fim 324 468 339 456 217 14 262 069 221 667
Ertékbe folyasolé ténye #k viszonyftasi alap megnevezds  mértek megne@zés rpértégnenezés| mértgk megnevezgs mérték megnevkzés rhérték
Az ingatlan (lakas) nagysaga nagyobb 1,05 nagyobb 1 hasoniéf 1po hasonl .00 nagyqbb1,05
teleptiiés elhelyezkedése hasonld 1,00 hasonlo 1,0 hasonléf 100 hasonl .00 hasopl1,00
jelenleg masik (MAV
telepiésen belii ehelyezisel megkozelthéség vagyonkezelésében iuertletl| oy oo | 000 | kedvesbb | 00| kedveibb | 090| kedvesbb | 090| kedvesbb | 090
megoldott. Szolgalmi jog alapitapa
javasolt.
fiszaki tartalom kedvezbb 0,90 kedveibb [ 0,90 ( kedveibb | 090| kedveitleneb 105|  kedvébb 0,90
feltjitast igényel, statikai
fiiszaki alapot, épitési év szakvélemény alapjan jelenleg kedvesbb 0,75 kedveibb 0,75 kedveibb | 0,75 kedveisbb 0,75 kedveibb 0,75
tiithets kategoriaba sorolt
hasznélhatésag hasonié 1,00 hasonlo 1, hasonlé| 100 kedhezebt 1,05 hasonlé 1,00
kdthelyzet hasonlé 1,00 hasonld 10 hasonlé| 1po hasonl .00 hasofl61,00
egyéb: vas(t kozelsége zajszennyezés kedvesbb 0,95 kedveibb 0,95 kedveibb | 0,95 kedveiibb 095| kedveibb 0,95
ajanlat/eladas ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,09 jelenlegi 100 jelenlegi ap jelenlegi 1,00
A korrekcié mértéke 6sszesen 0,61 0,63 0,5 0,7, 0,61
Korrigdlt egységérak, Fm’ 196 622 215499 125319 185 277 134 326
Korr. egységarak stlyozott atlaga, Ftiih 171 408
A vizsgalt 019/14/A/1 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 700 000 68,15 n?
A vizsgalt 019/14/A/2 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 700 000 68,15 n?
A vizsgdlt 019/14/A/3 hrsz. ingatlan piaci értél, 11 200 000 65.28 n?
A vizsgalt 019/14/A/4 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 200 000 65.28 n?
A vizsgalt 019/14/A/5 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 700 000 68,15 n?
A vizsgalt 019/14/A/6 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 700 000 68,15 n?
A vizsgalt 019/14/A/7 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 200 000 6528 n?
A vizsgdlt 019/14/A/8 hrsz. ingatlan piaci értél, 11 200 000 65.28 n?
A vizsgalt 019/14/A/9 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 700 000 68,15 n?
A vizsgalt 019/14/A/10 hrsz. ingatlan piaci értél, 11 700 000 68,15 n?
A vizsgalt 019/14/A/11 hrsz. ingatlan piaci értél, 11 200 000 65.28 n?
A vizsgalt 019/14/A/12 hrsz. ingatlan piaci értéle, 11 200 000 65,28 m?
A vizsgalt 019/14/A/1-/12 hrsz. ingatlanok piaci ééke brutt6, Ft 137 400 000
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2151 Biatorbagy, D6zsa Gyorgy ut 019/14 hrsz.
telekértékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlit@dszerrel

2. tablazat
il /2 o Az értékelt Hasonlit6 adatok és hasonlitasi szempontok
Ismertetési és hasonlitdsi szempontok N
ingatlan 1 2 3 4
Vit-3, telepiilésko it . A "
Azingatlan funkciéja azaztelepd _(_ES ozpon w-1 v Fejlesztési teriilet Vegyes
vegyes teriilet
. 2151 Biatorbagy, Dézsa . L . M £
cime Biatorbagy, Szabadsa Biatorbagy, Budadrsijutca atoBda Biatotbigy, beheriilet
Gyorgy Ut 019/14 hrsz. 9y 9 9y oy 9y
Beépithetség 30%,
Koézpontban a kdzponti | épitménymagassag mdxA telek beépithétsége:
Vaslt szomszédsagaban, vegyes 6vezetben 12,5 méter, szintteriilet 50%szintteriileti Kézpontihelyen,
jellendk kozponthoz kozeli telek Osszkozrives tertlet, mutaté 1,2. Tébbszinte$ mutat6:2,0.Az M1 és M@ korforgalom kézelében
50 %-ban beépithét bontandé/feltjitand6 iroda, szolgaltaté vagy|autépalya felhajtéja 5 pe| fejles ztésre alkalmas telgk.
malonvraktar éptilettel. kereskedelmi épliletet alatt elérhet.
épiten.
Telek teriilete, il 3727 3100 3714 2264 8027
Kézmivesitettség 0sszkozrti 0sszkozrm 0sszkozrmi 0sszkozrtr
Ajanlati ar, Ft 90 000 000 160 000 000 100 350 000 400 000 000
Az ajanlat ideje 2018. lll. n.év 2018. IIl. n.év 2018.1ll. n.év 2018
" L https://ingatlan.com/22834|https://ingatlan.com/226| https://ingatlan.com/278 Tényadat: sajé
Azajaniat beazonositasa 849/nyomtatas 53738/nyomtatas 07053/nyomtatas adatbazi
Fajlagos egységar, Fim 29032 43 080 44 324 49 832
Kinalati diszkont mértéke, ha nemtényadat kinalati adat 0,85 kinalati adat 0,8 kinalati adat 0,85 tényadat 1,00
Fajlagos egységar, Fufh 24 677 36618 37676 49 832
. fe A 4 . P Korrekcidk mértéke
Brtékbefolyasold tényesk viszonyitasi alap megnevezé mérték megnevezds  méfték  megnevdzés nérték neveeés | mérté|
Azingatlan nagysaga hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 kisebb 0,95 nagyobh 105
elhelyezkedése, varoson beliil kedvesbb 0,90 kedveibb 0,80 kedvesbb 0,90 kedvesbb 0,80
megkozelithietég MAV teriileten keresztiil kedvesbb 0,95 kedveibb [ 0,95 kedveihb 0,95 kedveihb 0,90
beépithitég hasonlé 1,00 kedvétenebb| 1,05 hasonlé 1,0 hasonlo 1,40
hasznalhatésag 1 vasat kozelsége, zajszennydzdeedvesbb 0,90 kedveibb [ 090 kedvesbb 0,90 kedvesbb 0,90
koztivesitettség hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonld 100
egyélp). bontando épilet hasonlé 1,00 kedvétenebb| 1,05 hasonlé 1,0 hasonlo 1,40
ajanlat/eladas ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,0 jelenlegi ai,
Akorrekcié mértéke dsszesen 0,77 0,75 0,73 0,68
Korrigalt egységarak, FUni 18 989 27 614 27542 33906

Korr. egységarak stlyozott atlaga, Ft/rf 27 000

A vizsgalt telek piaci értéke, mindésszesen Ft 10®6 000
Bontasi kéltség, Ft/fn 14 300 000
A vizsgalt telek piaci értéke, fejlesztési telekkénnddsszesd 86 300 000

A vizsgalt telek piaci értéke, fejlesztési telekkéibetétre vetitve - technikai megosztg
019/14/A/1 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/2 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/3 hrsz. lakas 7 250 000
019/14/A/4 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/5 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/6 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/7 hrsz. lakas 7 250 000
019/14/A/8 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/9 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/10 hrsz. lakas 7 250 000
019/14/A/11 hrsz. lakas 7 170 000
019/14/A/12 hrsz. lakas 7 170 000
Minddsszesen: 86 300 000
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5.2.Az ingatlan lakott allapotra vonatkozo értékének meghatarozasa

Megbizdsnak megfel&n, meghataroztuk a bérleti szitéssel hasznositott lakasok értékeét
lakott allapotra vonatkozoéan.

Ez esetben a piaci értékb(5.1. fejezet) indultunk ki. Az egyes bérleti szmléssel

hasznositott lakasok esetében — a bérleti 8déssel fedett itbzakra (ill. munkaviszony)
idejére — a piaci értéket évi 6% diszkontéltuk.i2sgélt ingatlanszegmensre jellefravi 6%-

0s hozamelvarast tukrézatat vettiink figyelembe.

A lakasok munkaviszony ddartamat (bérleti szedédéssel) fedett itbzakat az alabbiak szerint
hataroztuk meg:

. P A = a a3 cm oo | Bérl 6 munkaviszony
Tulajdoni lap szerinti Th. Alapit6 okirat Ingatlan megnevezése Bérlé Bérl 6 sziiletési ideje P
SRR I szerzédésideje
elhelyezedés
. MAV elnevezés/
hrsz. elhelyezkedés elhelyezkedés

Biatorbagy MAV lakételep fsz. A|, . P . o L .

019/14/A/1 il ajtgy P2 Aln ep. Fszin. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. |I. LH. FSZ. 1. *BRG ILDIKO 1964.09.28 2024.03.04
[Biatorbagy MAV lakotelep fsz. A P - - =

019/14/A12 ) a]tgy P12 AlA ep. Fszr2. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. |I.LH.FSZ. 2. URES
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. |, P P L Coq

019/14/A13 e gt’d akotelep L em- | ep. i3, 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. |I. LH. I/1. BANCSG SANDOR 1960.02.09 2025.02.09
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. |, P P L P

019/14/A/4 R gt’d akotelep L em- | ep. va. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. |I. LH. 1/2. ** GYGR SANDOR 1975.09.23 2040.09.23
[Biatorbagy MAV lakotelep fsz. B P - - P

019/14/A/5 A a]tgy P2 Blp ep. Fsz1. 2051 |Biatorbagy [MAV ALL MAV LAKOEP. [II. LH. FSZ. 3. *+* GULYAS GABOR
Biatorbagy MAV lakotelep fsz. B PR » o

019/14/A/6 Ih'azorajfgy AP B2 Blp ¢p. Fszra. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKOEP. Il LH. FSZ. 4 BERTALAN BELANE 1963.02.06 2028.02.06
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. N . P . o *#% TOTH ATTILA/KOVACS

019/14/A/7 Y B ép. I3, 2051 |Biatorbagy [MAV ALL. MAV LAKOEP. [II. LH. 1/3. JoLTAN
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. | . P . o et

019/14/A/8 S ‘:{é g B ép. /4. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. [Il. LH. 1/4. MESZAROS ATTILA 1968.10.17 2033.10.17
Biatorbagy MAV lakételep fsz. C| . P . o . PR,

019/14/A/9 A a]tgy PBZ Clcep. Fszn. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. [Ill. LH. FSZ. 5. *TOTH LASZLO ROBERT 2020.09.01
Biatorbagy MAV lakotelep f52. C| _ PP — -

019/14/A/10 Ih'_"‘z‘_"al":gy AR 52- €l ¢ 6p. Fszi2. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. [Ill. LH. FSZ. 6. URES
Biatorbagy MAV lakételep 1. . P . - . P,

oto1a/ans | 2EOREGY et 2 C ép. 3. 2051 |Biatorbagy |MAV ALL MAV LAKGEP. [ill. LH. I/5. NEGYESI LASZLO 1966.02.24 2031.02.24
Biatorbagy MAV lakételep 1. . P . - .

oonaanz |0 TS ol P C 6p. 1. 2051 |Biatorbagy [MAV ALL MAV LAKOEP. [IIl. LH. 1/6. URES

A *019/14/A/9 és a /1 hrsz. alatti lakas esetébeszexddés tulajdonosvaltassal medsik,
ezért ennek nincs az értékre gyakorolt hatasa sgjleges értékesités soran, igy ezen esetekben
a piaci értéeket elfogadtuk.

A **019/14/A/4 hrsz-0 lakas esetében - a kapottképtatas szerint - a bérkikoltozik, igy
ezen esetben a piaci értéket fogadtuk el.

A szerddések egy része hatarozatladtadtamra vonatkozik a ***019/14/A/7 és a /5 hrsz.-
ingatlanok szekése felmondhatd, ezen esetben a piaci értéket asékkentettiik lakott
allapotra, tekintettel arra, hogy a lakasbérletrzidés felmondhato.

A szerddeések tobbsége munkaviszony idejére szal.

Megbizoi kérés alapjan a tulajdonosvaltassal megémé szerdidések esetében (bar a
tulajdonos valtozas ezen lakasbérleti szebédések esetén bontd feltétel, azonban
Megbizonk nem kivanja hogy ezen szeédések megsinjenek), ezért meghataroztuk az

ertéket azzal a feltételezéssel is, ha a tulajdon@dtas nem sziinteti meg a szeédést.
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A fizetett bérleti dijak novelik a lakott allapotv@natkozé becsult piaci értéket (ezen értékek
mar ugy keriltek meghatarozasra, hogy a tulajdat®y nem szinteti meg a sZ&teseket,
azaz a leendltulajdonos a fennmaraddédiskakban realizalja maganal a s#elk#t bérleti dijat).

Az alabbi tablazatban az egyes bkrszerddéssel fedett istartamara fizetett dijakat mutatjuk
be:

S — e a Lakbér Diszkontalt
Tulajdoni lap szerinti Th. Alaplt(.) okirat |Ingatlan megnevezése [F/hd] lakbér, Ft
szerint lhatralév &
elhelyezedés idészakra)
MAV elnevezés/
hrsz. elhelyezkedés elhelyezkedés
Biatorbagy MAV lakotelep fsz. A, .
019/14/A11 1 e £ A ép. Fsz/1. I.LH. FSZ. 1. 12897 668 922
. 1. ajté
019/14/A/2 Blatorb?\c:;y MAV lakételep fsz. A A ép. Fsz/2. I LH. FSZ. 2.
Ih. 2. ajté
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. |, .
019/14/A/3 Alh. 3. ajté A ép. I/3. 1. LH. I/1. 8 858 529335
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. |, .
019/14/A/4 Alh. 4. ajt6 A ép. l/4. 1. LH. 1/2. 10 103
019/14/A/5 Biatorbagy MAV lakotelep 52. B|g o, £/ II. LH. FSZ. 3. 11210 33630
Ih. 1. ajté
019/14/A/6 Biatorbagy MAV lakételep f52. Bl o1, 1y II.LH. FSZ. 4 11210 925055
Ih. 2. ajté
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. | .
019/14/AI7 B Ih. 3. ajtd B ép. I/3. 1. LH. 1/3. 10 743 32229
Biatorbagy MAV lakotelep 1 em. |,
019/14/A/8 B Ih. 4. aité B ép. I/4. 1. LH. 1/4. 10 743 1229254
019/14/A/9 Bmtorb_agy WY EeiEEpis. € C ép. Fsz/1. 1l. LH. FSZ. 5. 10 743 185 105
Ih. 1. ajté
o19/14/a/10  |Drtomagy MAV lakotelep 5z. € o, roy III. LH. FSZ. 6.
Ih. 2. ajté
Biatorbagy MAV lakoételep 1. .
019/14/A/11 em. Clh. 3. ajt6 C ép. I/3. 1. LH. 1/5. 11 210 1132820
Biatorbagy MAV lakoételep 1. .
019/14/A/12 em. CIh. 4. ajt6 C ép. /4. 11, LH. 1/6.

A becsiilt piaci ertékénél ezen 6sszeg nem leheasadlp, ezért ahol diszkontalast kéeet €s
a bérleti dijak figyelembevétele mellett az értékgasabbra adddna, ott piaci értéket fogadjuk
el. A fizetett bérleti dijak esetében 6 %-os disakatat alkalmaztunk.

A lakok életkorabdl kiszamoltuk a 65 éves korigral&o munkaviszonyban toltott &d. Az

igy kapott értékeket lakott allapotra vonatkozoataloztuk meg, mely 6sszegben a fizetett
bérleti dijakat figyelembe vettik; felmondhatd / mkaviszony idejére sz0l6 / tulajdonos
valtassal - megs$mé / nem megsmé maodon.
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A lakott allapotra vonatkozéan a2151 Biatorbagy, Dozsa Gyorgy ut 019/14, 019/14/A/1
[A/12 helyrajzi szamu ingatlanokértéket, kerekitve

121.200.000.-Ft

0sszegben szamsisitettik, melyet az alabbi tablazatban foglaltuszé:

piaci 6sszehasonlit6 médszer alag
ingatlan megnevezése lakott allapotra megallapitott érték,
Ft
Saly
A vizsgalt 019/14/A/1 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/2 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/3 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8 500 000
A vizsgalt 019/14/A/4 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgalt 019/14/A/5 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/6 hrsz. ingatlan piaci értéke, 7 900 000
A vizsgalt 019/14/A/7 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgalt 019/14/A/8 hrsz. ingatlan piaci értéke, 6 000 000
A vizsgalt 019/14/A/9 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/10 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/11 hrsz. ingatlan piaci értéke, 6 700 000
A vizsgalt 019/14/A/12 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
Elfogadasra javasolt piaci enék; Ft 121 200 000
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Megbizdi kérés alapjamakott allapotra vonatkozéan a 2151 Biatorbagy, Déza Gyoérgy ut
019/14, 019/14/A/1-IA/12 helyrajzi szamu ingatlanoleértékét meghataroztuk azzal a
feltételezéssel, ha a tulajdonos valtassal nemisik meg a szerddés, melyet kerekitve

118.100.000.-Ft

0sszegben szamsisitettik, melyet az alabbi tablazatban foglaltusgzé:

piaci 6sszehasonlité modszer alapjan,
ingatian megnevezése lakott él!apotra me.géllapitot,t éirték, Ft
[amennyiben a tulajdonos valtassal
sZink meg a sze6rés]
Saly
A vizsgalt 019/14/A/1 hrsz. ingatlan piaci értéke, 9 400 000
A vizsgalt 019/14/A/2 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/3 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8 500 000
A vizsgalt 019/14/A/4 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgalt 019/14/A/5 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/6 hrsz. ingatlan piaci értéke, 7 900 000
A vizsgalt 019/14/A/7 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
A vizsgalt 019/14/A/8 hrsz. ingatlan piaci értéke, 6 000 000
A vizsgalt 019/14/A/9 hrsz. ingatlan piaci értéke, 10 900 000
A vizsgalt 019/14/A/10 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000
A vizsgalt 019/14/A/11 hrsz. ingatlan piaci értéke, 6 700 000
A vizsgalt 019/14/A/12 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000
Elfogadasra javasolt piaci énték; Ft 118 100 000
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5.3.Az ingatlan érteke koltség alapu megkozelitéssel

E moddszer alkalmazasa esetén kulon-kilon becsiijiglg a telek, az albetétek és az
épitmények értékét.

El6szor a telek piaci értékét hataroztuk meg Osszetigsoelemzés alapjan. Hasonld
elhelyezkedds  eladasra  felkindlt  terlleteket  vizsgaltunk, aid&et  helyi
ingatlanforgalmazoktél és nyilvanos hirdetésgikbzereztik be, valamint egy esetben sajat
tényadat - bazisunkbdl vettik.

Az éplilet esetében mas-mas fajlagos potlasi értdtteink meg a funkciéju és szerkdizet
épulletrészeknek, amit aztan valésismaki allapotuk, funkcionalis és gazdasagi avulitkag
flggvenyében korrigaltunk.

Az ingatlan pétlasi koltségébkiindul6 értékelés eredményét (a figyelembe fieikai avulast,
a nettd potlasi koltséget, a funkciondlis és eggdbkcsdkkenés miatti korrekcios téngleet,
illetve a piaci értékre kapott becslésB.aszamu tablazatbaoglaltuk 6ssze.

A koltség alapu megkozelités modszerével végzefimggasok eredményeképpezil5l
Biatorbdgy, DoOzsa Gyorgy Gt 019/14, 019/14/A/1-IA21 helyrajzi szamu ingatlanok
értékét, kerekitve

142.500.000.-Ft
0sszegben szamsisitettik.

A telekre, az éplletekre és az épitményekre vomatkészletes szamitasokat a kdvetkez
oldalakon talalhat6.3a telekérték meghatarozasat a 2. tablazatokbglaltuk dssze.
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2151 Biatorbagy, Dézsa Gyorgy Gt 019/14, 019/14/A/A-12 hrsz.
értékmeghatarozasa koltség alapt médszerrel

3. tablazat
Netté - At Artd
alapteriilet A s Avulas Nett6 potlasi [ Albetéthez tartozo| Albetet,erteke
, (elmérésiraz | BIUNO POUESTKOlISég 1= Rl T g | kotseg  |telekhanyad érekg , (o SKMAYA¢
Megnevezés - : o értékével egyiitt -
alapjan) - technikai L
2 technikai
2 megosztas- a
(m), m (Ft/nf) (Ft) (%) | (%) [ (%) (Ft) megosztas:
Biatorbagy MAV lakételep fsz. A . 1. ajto | 019/142hrsz. lakas 64 250 000 15892 500 -30% -209 -30% 3178|500 8 605 24§
erkély 5 125 000 572290 -35% -20%4 -30 85 B38
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/1 hrsz. dsszesen: 11 870 00
Biatorbagy MAV lakételep fsz. A Ih. 2. ajto | 019/14#phrsz. lakds 64 250 000 15892 p00  -30%% -20p6 -30% 3098 8 605 24§
erkély 5 125 000 57220 -35% -20% -309 85 B38
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/2 hrsz. dsszesen: 11 870 001
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. A |h. 3. ajté| 019/A/ hrsz. lakéas 63 250 000 15820 P00 -30%6 -20p6 -30% oed 8 708 923
erkély 2 125 000 249 315 -30% -20%4 -30 49 B75
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/3 hrsz. dsszesen: 11 920 001
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. A |h. 4. ajtc')l 019/AM hrsz. lakas 63 250 000 15820 P00 -30%6 -20Po -30% DO 8 605 244
erkély 2 125 000 249 315 -30% -20%4 -30 49 B75
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/4 hrsz. dsszesen: 11 820 00
Biatorbagy MAV lakételep fsz. B |h. 1. ajtd | 019/14%Mrsz. lakas 64 250 000 15892 p00  -30%% -20p% -30% 3098 8 605 24§
erkély 5 125 000 57220 -35% -20% -309 85 B38
Biatorbagy MAV lakételep 019/14/A/5 hrsz. dsszesen: 11 870 00
Biatorbagy MAV lakételep fsz. B |h. 2. ajtd | 019/146Mrsz. lakas 64 250 000 15892 p00  -30%% -20p% -30% 3098 8 605 24§
erkély 5 125 000 572290 -35% -20%4 -30 85 B38
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/6 hrsz. dsszesen: 11 870 00
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. B . 3. ajtc')l 019AM4 hrsz. lakas 63 250 000 15820 P00 -30%6 -20po -30% DO 8 708 927
erkély 2 125 000 249 315 -30% -20%4 -30 49 B75
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/7 hrsz. dsszesen: 11 920 00
Biatorbagy MAV lakételep 1 em. B . 4. ajtc')l 019A/8 hrsz. lakas 63 250 000 15820 P00 -30%6 -20po -30% DOH 8 605 244§
erkély 2 125 000 249 315 -30% -20% -309 49 B75
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/8 hrsz. dsszesen: 11 820 00
Biatorbagy MAV lakételep fsz. C . 1. ajt6 | 019/140Arsz. lakés 64 250 000 15892 p00  -30%% -20p% -30% 3098 8 605 24§
erkély 5 125 000 572290 -35% -20%4 -30 85 B38
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/9 hrsz. dsszesen: 11 870 001
Biatorbagy MAV lakételep fsz. C |h. 2. ajté | 019/141A hrsz. lakag 64 250 004 15892 00 -30V6 -20% -30% 5048 8 708 927
erkély 5 125 000 572290 -35% -20%4 -30 85 B38
Biatorbagy MAV lakoételep 019/14/A/10 hrsz. ésszesen 11 970 00
Biatorbagy MAV lakételep 1. em. C |h. 3. ajtti) 019AA1 hrsz. lakag 63 250 0004 15 820 P00  -30¢%6 -20P0 -30% 6430D 8 605 244§
erkély 2 125 000 249 315 -30% -20% -309 49 B75
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/11 hrsz. ésszesen 11 820 00
Biatorbagy MAV lakételep 1. em. C |h. 4. ajui) 019AA2 hrsz. lakag 63 250 000 15820 po0  -30%% -20p% -30% 6430D! 8 605 24§
erkély 2 125 000 249 315 -30% -20%4 -30 49 B75
Biatorbagy MAV lakotelep 019/14/A/12 hrsz. 6sszesen 11 820 00
Ko6zos teriletek (épébaz, kozleked raktar) 66 100 000 6591 000 -35% -20% -309 988 (650
Ko6zds terilet (pince) 89 100 000 8945 000 -30% -20% -30Y 1 789(/000
Epiiletek dsszesen 956 210 740 750 41 646 925
Epitmények; kerités 1500004 -40% -20% -20% 300 000
Telek 019/14 hrsz. értéke 3727 27 00 100 600 090 100 600 QOO
Az ingatlan értéke kerekitve 142 500 00 142 500 00
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5.4. Az éertékbecslés dsszefoglalasa

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara d2 HBudapest Kft. szakéii jelen
esetben az értékelt vagyontargy egyedi adottsadekimtettel, a piaci 6sszehasonlitd
adatokon alapulé moédszert tartottak alkalmasnak.

A tanulméanyban részletesen ismertetett feltételekkees modszerekkel, 2019. marcius
1-i érvénnyel a 2151 Biatorbagy, Dozsa Gyorgy Ut O114/A/1 - /A/12 helyrajzi szamu
ingatlanok 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékére, az abbi eredményeket kaptuk:

Brutt6 érték
o L piaci 6sszehasonlitd modszer alay [z 6,5 szehasonlfté’ rn(’)(,jsze[ a!a pn, s A
ingatlan megnevezése piaci osslzet)aso’nlnfn moédszerrg| lakott Alapotra megalaptott értd lakott al!apotra me.gallaplto'ft s;nek, Ft koltse’g a}lapu’ mf)dszerre
szamiftott érték, Ft Ft Tamennylben a tulajdonos valtassal szamitott érték, Ft
sZink meg a szetzlés]
Suly 100% 0%

A vizsgalt 019/14/A/1 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000 11 700 000 9400 000 11 870 000
A vizsgalt 019/14/A/2 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000 11 700 000 11 700 000 11 870 000
A vizsgalt 019/14/A/3 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000 8 500 000 8500 000 11 920 000
A vizsgalt 019/14/A/4 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000 11 200 000 11 200 000 11 820 000
A vizsgalt 019/14/A/5 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000 11 700 000 11 700 000 11 870 000
A vizsgalt 019/14/A/6 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000 7900 000 7900 000 11 870 000
A vizsgalt 019/14/A/7 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000 11 200 000 11 200 000 11 920 000
A vizsgalt 019/14/A/8 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000 6 000 000 6 000 000 11 820 000
A vizsgalt 019/14/A/9 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000 11 700 000 10 900 000 11 870 000
A vizsgalt 019/14/A/10 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 700 000 11 700 000 11 700 000 11 970 000
A vizsgalt 019/14/A/11 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000 6 700 000 6700 000 11 820 000
A vizsgalt 019/14/A/12 hrsz. ingatlan piaci értéke, 11 200 000 11 200 000 11 200 000 11 820 000
Elfogadasra javasolt piaci érték; Ft 137 400 000 12200 000 118 100 000 142 500 000

Nett6 érték
iaci 6sszehasonits médszer alay piaci 6sszehasonlitd médszer alapjan,
O ——— piaci 6sszehasonlitd rn()dszerrelplak t Alanot Alapioft érté lakott allapotra megallapftott érték, [Ftkoltség alapt modszerre)
9 9 szamitott érték, Ft ott alapo raFr?e galapiiott erte Tamennyiben a tulajdonos valtassal szamitott érték, Ft
sdink meg a szetilés]
A vizsgalt 019/14/A/1 hrsz. ingatlan piaci értéke, 9212 598 9212 598 7401575 9 346 457
A vizsgalt 019/14/A/2 hrsz. ingatlan piaci értéke, 9212 598 9212 598 9212598 9 346 457
A vizsgalt 019/14/A/3 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8818 898 6692 913 6692913 9 385 827
A vizsgalt 019/14/A/4 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8818 898 8818 898 8818 898 9 307 087
A vizsgalt 019/14/A/5 hrsz. ingatlan piaci értéke, 9212 598 9212 598 9212598 9 346 457
A vizsgalt 019/14/A/6 hrsz. ingatlan piaci értéke, 9212 598 6220 472 6220 472 9 346 457
A vizsgalt 019/14/A/7 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8818 898 8818 898 8818 898 9 385 827
A vizsgalt 019/14/A/8 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8818 898 4724 409 4724 409 9 307 087
A vizsgalt 019/14/A/9 hrsz. ingatlan piaci értéke, 9212598 9212 598 8582677 9 346 457
A vizsgalt 019/14/A/10 hrsz. ingatlan piaci értéke, 9212598 9212 598 9212598 9425 197
A vizsgalt 019/14/A/11 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8818 898 5275591 5275591 9 307 087
A vizsgalt 019/14/A/12 hrsz. ingatlan piaci értéke, 8818 898 8818 898 8818 898 9 307 087
Elfogadasra javasolt piaci érték; Ft 108 188 976 9538 071 92 992 126 112 200 qo0

A megéllapitott érték - az AFA térvény 868 (1) jnifa alapjan, lakéingatlanok esetében - targyi
adomentes, ellenben megbizénk jelezte, hogy lakdilagok tekintetében is AFA kotelezett, igy
a megallapitott érték bruttdé dsszegnek wialil. Megbizdi kérés alapjan az ingatlanok nettd
értékét is bemutatjuk.
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A megbizasnak megfel@n, a kovetkeZ oldalon bemutatott technikai tablaban, a
tarsashazi lakasok értékében megjedetelvi’ pincetertletek (melyek az alapitd okirat
ertelmében kozos tulajdonu tertletek), valamint éhk értékét is bemutatjuk. A
tarsashazi lakas értékében megjetetelekhanyad értekét a tulajdoni lapon bejegyzésre
kerilt eszmei hanyad alapjan vettiink figyelembe.

Az alabbi értékek elvi értekmegoszlast mutatnak égsupan az ingatlanok becsiilt
ertéken bellli aranyokat (telek/lakas) hivatottak gemléltetni. A megallapitott becsult
ertékek az ingatlanok egészeére vonatkozik, igy adenikai tablaban szerepé adatok
onmagukban valé kiragadasa hibas kovetkeztetéshezezethet! A fenti 6sszegek
tehermentes allapotokra vonatkoznak és bruttd 6ssgeek tekintendsek.
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Technikai megosztas
helyiségek alapteriilete rh
A Becsillt piaci brutté
Megnevezés netté redukalt redukalt értek [F]
alapteriilet |terulet ardnya| alaptertilet
2151 Biatorbagy, Dézsa Gyorgy ut 019/14, 019/14/AAL2 hrsz.

Telek értéke az albetéten belul - hrsz: 019/14(838/1000) fsz. A |h. 1. ajté 9 094 974

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63[57 100% 5B, 1812 904

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 15p6 30% 845 421 288

Elvi megosztas - k6zos pince terilet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/1 6sszesen: 79 68 11 700 000
Telek értéke az albetéten belil - hrsz: 019/14(8&1000) fsz. A |h. 2. ajté 9 094 974

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63[57 100% 5B, 1812 904

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 15p6 30% 845 421 288

Elvi megosztés - k6zos pince terillet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/2 6sszesen: 79 68 11 700 000
Telek értéke az albetéten belil - hrsz: 019/14(8/31000) 1em. A lh. 3. ajté 8 771 577

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 63 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63[28 100% 28B, 1881 041

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 6,p5 30% 2,00 176 549

Elvi megosztas - k6zds pince terlilet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/3 8sszesen: 70 65 11 200 000
Telek értéke az albetéten belul - hrsz: 019/14(8311000) 1em. Alh. 4. ajté 8 745 802

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63(28 100% 288, 1906 816

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 6,p5 30% 2,00 176 549

Elvi megosztés - k6zos pince teriilet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/4 8sszesen: 70 65 11 200 000
Telek értéke az albetéten belil - hrsz: 019/14(8%1000) fsz. B |h. 1. ajté 9 094 974

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63[57 100% 5B, 1812 904

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 15p6 30% 845 421 288

Elvi megosztés - k6zos pince terillet 89/12 része 7,42 370 833
Lakas hrsz: 019/14/A/5 6sszesen: 79 68 11 700 000
Telek értéke az albetéten belil - hrsz: 019/14(881000) fsz. B |h. 2. ajté 9 094 974

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terulet 63[57 100% 5B, 1812 904

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 15p6 30% 845 421 288

Elvi megosztas - k6zds pince terilet 89/12 része 7,42 370 833
|Lakas hrsz: 019/14/A/6 dsszesen: 79 68 11 700 000
Telek értéke az albetéten belul - hrsz: 019/14(8471000) 1em. B lh. 3. ajté 8 771 577

Lakas - tulajdoni lap szerinti teriilet 63 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terulet 63[28 100% 28B, 1881 041

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 6,p5 30% 2,00 176 549

Elvi megosztés - k6z0s pince terilet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/7 8sszesen: 70 65 11 200 000
Telek értéke az albetéten belul - hrsz: 019/14(881000) 1em. B lh. 4. ajté 8 745 802

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63(28 100% 288, 1906 816

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 6,65 30% 2,00 176 549

Elvi megosztés - k6zos pince terilet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/8 6sszesen: 70 65 11 200 000
Telek értéke az albetéten belil - hrsz: 019/14(8%1000) fsz. C |h. 1. ajté 9 094 974

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63[57 100% 5B, 1812 904

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 15p6 30% 845 421 288

Elvi megosztés - k6zos pince terillet 89/12 része 7,42 370 833
Lakas hrsz: 019/14/A/9 6sszesen: 79 68 11 700 000
Telek értéke az albetéten belul - hrsz: 019/14/48431000) fsz. C |h. 2. ajté 9113 989

Lakas 63 100% |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63[57 100% 5B, 1793 890

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 15p6 30% 345 421 288

Elvi megosztés - k6z0s pince terilet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/10 ésszesen: 79 68 11 700 000
Telek értéke az albetéten bell - hrsz: 019/14/48811000) 1. em. C Ih. 3. ajté 8 745 802

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 62 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terilet 63(28 100% 288, 1906 816

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 6,p5 30% 2,00 176 549

Elvi megosztés - k6zos pince terilet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/11 6sszesen: 70 65 11 200 000
Telek értéke az albetéten belill - hrsz: 019/14/A8421000) 1. em. C . 4. ajté 8 745 802

Lakds - tulajdoni lap szerinti teriilet 63 |

Lakas - felmérési rajz szerinti terulet 63(28 100% 288, 1906 816

Erkély - felmérési rajz szerinti tertlet 6,65 30% 2,00 176 549

Elvi megosztés - k6zos pince terillet 89/12 része 7,42 370 833
Lakés hrsz: 019/14/A/12 6sszesen: 70 65 11 200 000
MINDOSSZESEN: 893 801 137 400 000
[Telek hrsz: 019/14: [ 3727 | | 107115224 |
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Vallalasok és korlatozo feltételek

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyeenjékiinkben kdzzétettlnk,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhato fordaghajtottiik, nem vallalunk sem
garanciat, sem felétséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontassagénelyet

masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzéstngzéi&seben felhasznaltunk.

A jelen értékelésben felhasznalt, az albetét meret®natkoz6 adatokat TakarNet
rendszeréli lekért tulajdoni lapokbdl vettik figyelembe. Eztkjogi szakérti vagy
hivatdsos foldmé& nem igazolta. A kizar6lag azonositasi célokat gaidl
terUletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratokbanywagas dokumentumokban — jogasz
hiteles igazolasa nélkul — nem hasznalhatok fel.

A munka soran nem vizsgaltuk az értékelt vagyomhei® kotelezettségeket. Az
ertékelésben azt feltételeztik, hacsakletilon emlitést nem teszunk, hogy a széban
forgdb vagyontargyak tulajdoni viszonyai rendezettetulajdonjoguk szabadon
atruhazhat6, adasvételiket ileh nincsenek olyan megkotések, amelyek egiiszer
eljarassal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel kdpits|n esetlegesen felmerijbgi
ugyekben semmineinrfelelésséget nem vallalunk.

Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatast viksganulmany készitésere, ezért
ezzel a terilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztidgy az ingatlan mentes a kérnyezeti
karoktol, hasznalata soran az érvénybei l&rnyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s
hogy az illetékes hatdsagoktdl, illetve szemeélkjlekagy szervezetebt ahhoz minden
szikséges engedélyt beszereztek.

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt felezéseken alapulnak, és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

Az értékelést a helyszini szemlejbntjaban tapasztalt allapotnak, illetve az aksuali
piaci informacioknak megfeléén készitettik el. Elbb kdvetkezik, hogy szamszer
eredményeink és kovetkeztetéseink a megaddipoistra igazak. Az értékelés a
nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének, aaggrintett ingatlanallomany
valtozasaval érvényét veszti.

Az IDD Budapest Kft. kikoti, hogy a megrended szakvéleményt csak a sz&t@sben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kdten hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat
arra, hogy az értékbecslés eredményét ervénytsterds a szakvélemeényt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatéeitbrted kiegyenlitése elmaradna.

Az IDD Budapest Kft., az értékelést végzzakerd kijelenti, hogy az értékelt ingatlan
esetében piaci érdekeltsége-, a szakvéleménybartetérbsszes ténnyel-, a becsult
ertékekkel - nem allt, és jelenleg sem all fenazakvélemeény részrehajlastél mentesen
készllt. A szakvéleményben foglaltak és a javadafsiank egymassal nem allnak
osszefuiggésben.
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- ENY-i homlokzat '
DK—i‘homlokzat |

F enykepfelvetelek

Geotechmkaz Karvzzsgalatz Szakvelemeny (Praxzs K ft )

1155 Budapest, Mézeskaldcs tér 2., Tel: 414-0707, Fax: {14"—0708 )
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Tartoszerkezeti Szakvélemény

EZOZmenyeic

A MAYV Rt Regiondlis Humdnszolgdliato Kozpom‘ (1087 Bp. VIII. Kerepesi 1t
‘3., tgyiniézd: Vikdr LdszIld), mint Megbizé, a 2004. oktdber 26-dn kelt
vdllalkozdsi szerzddésével megbizta a Fischer & Konrdth Kfi. (1155 Bp. |
Mézeskaldes tér 2., digyvezetd: Dr. Fischer Jdnos), mint Megbizotiat, hogy

végezze el a MAV Rt. Biatorbdgy -vasitdllomés 16v6 12 lakdsos lakohdzdban
keletkezett epuZetkarok tartészerkezeti s geotechnikai vzzsgalczz‘az‘ keszitsen
tartészerkezeti- és geotechnikai szakvéleményt az epulez‘ czlkzpoz‘arol és tegyen
]avaslatoz‘ a karok megsziintetésének moci]ara '

- H elyszmz szemlek és vigsgalatok: : K
. 2004. év november és december havibon az epulez‘en tobb alkalommal kelyszzm :

be]amst tartottunk, melyek sordn felmértilk az épiilet f6bb méreteit, feljegyeztitk
az epuletkarokar szemrevételezéssel megvizsgaltuk. a tartdszerkezeteket,
tdjékozédiunk az dizemelietd haszndlati tapasztalatairdl. A Geotechnikai
Kdrvizsgdlati Szakvéleményt a Praxis Kfi. (1162 Budopest, Timur u. 46.) -
készitette. A lakohdz czllapomt a mellékelt CD lemezen 1évé fényképfelvételek

. mutatjdk. . Megbizé az épiiletre vonatkozd eredeti epzz‘esz terveket

rendelkezésiinkre bocsdtotta és a lakdktol sikeriilt megszerezni a lakdhdz kilsd -
viz és csaiorna tervé, tovabba a teriilet egy difogo helyszinrajzdt..

. Az épiilet lezrasa. ; ’
A 12 lakdsos lakéhdzat a MAV Tervezd Intézet Terveste és ]976-ban épillt, a

lakdk elmonddsa szerint a Magyar Nephadsereg katondi épitettck. Az eredeti -

‘dokumentdcié épitész. terveit megkaptuk. Az épillet szemrevételezése utdn

megdllapitottuk, hogy az eredeti terveket jelentbsen mddositott formdban

valésitottdk meg, az épiilét tomegalakztasam vonatkozé épitész tervet jelentSsen

dtalakitotidk. A médositds a meghkozelitden sik épitési teriilet létrehozdsdval,
egy stkban 1év6 homlokzati alapvonallal és a tetd parkanyzat egy- sikban
tartdsaval valbsult meg. Az épiilet belsé lepcsoznek terv szeriniti elrendezését
‘mddositottak. A vdltoztatdsok miatt a ‘tereplépesSk és a tdmfalak nagy része
elmaradt. A- lakdsok alaprajza nem modosult. Az épiilet megvaldsuldsi -
z‘ervdakumentacw]a nem dll rendelkezésre.

Az épiilet négy épiiletiombét foglal magaba melyeket Zepc,sohazak kapcsolnak

Ossze. A lakdhdz hardntfalas kialakitdssal épilt. A ket szélsS épiilettiomb

egytraktusi, mig a kozépsd két tomb. kéttraktusii szerkezeti rendszerrel létesiilt:

| - A megépiilt lakéhdz lepcsohazazban az eredeti tervekkel ellentétben — egykari |
'Zepcsok létesiiltek. A Icemenypzllerek a hardntfalakban. taldlhaték. 4 vasitvonal
felé nézé DNY-i féhomlokzaton 1évd teraszok a fbldszzm‘z lakdsokndl  kétszer

3
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akkordk, mint az I. emeleti lakdsokndl. Az épiilet vasit feldli homlokzam ezaltal
nyujtia egy fokozatosan visszalépd szintekkel epulz‘ teraszhdz hatdsdt de mivel a
hatsé homlokzat egy sikot képez ezt csak fels6 szinti lakdsok kirdra
megvaldsitott alapteriilet veszteséggel tudta a tervezd megoldani. Fzt o
veszleséget az 1. emeleten q terasz teriileténck ﬁlezese szolgdltatia. Az egymds
Jolott lévd lakdsok alapteruiez‘e és beosztdsa egyébként megegyezik egymdssal.
A pince a K-i oldalon 1évd belsé helyzetii témb szélsé traktusa alatt helyezkedik |
‘el. A felsd teraszok csapadékvizét a tomdr vasbeton mellvéd aljdn 16vé révid

5/4-és gdzesé az alsé terasz burkolatdra vezeti. A lopostetds épiilet egyetlen -
sikot képezd tetdfeliiletés kavicsolr Zemezfedessel Jedték le, a. tetofeluleteket a
hétsé homlokzat pereme felé lejtették, és-a csapadékvizet a tet§ hdtsé szélén

16v8 fiiggberesz csatorndkkal a hétsé homlokzaton vezetik le. A lakéhdzhoz a

 parkolo feldl ket tereplépcsd vezet fel. Az épités sordn az épitési terepet kizel
stk dllapotba hoztdk és az épiiletet 80 cm-el a terepsik folé kiemelték. A

lakéhdzbar hdromszobds, étkezds, dsszkomfortos lakdsok taldlhatok. A belsd

fékvesu vizes helyiségeket egyeszz‘ez‘z‘ rendszem T hermofor szellozacsoportokkal

szelloztettek. < - :
A hardntfalas rendszeru épiilet alapozasa megﬂelela méreti és kzalakzz‘asuﬁ

‘kavicsbeton sdvalapokkal tortént. A karan{falak tkersejt - téglaval készilt
. falazatok, a fodémek PK jelii, 60 cm széles, eldregydrtott vasbeton
fodempanelekkel épiiltek. A teraszok korlagaz tomor vasbeton lemezek.

- Az épiilet bejdratain vas-aluminium anyagu jémszerkezetu ajtok vannak, a
Zakasokban gerebz‘okos ajtokat és egyeszteit szamyu ablakokat epztettek be.

Megallapztasak és Javaslatak ;

Az épiilet alatti mla]vzszanyokro! és azoknak a Savalapozasra valo
visszahatdsdrdl a-Geotechnikai Kdrvizsgdlati Szakvélemény ad ditekintést. 4
tartdszerkezeteken l6thato épiiletkdrok, repedések az alapozds folyamaz‘os és
kiilonbozd irdnyi sillyedésére vezethetGk vissza. Az épiilet csapadéhviz
elvezetése szakszerditlen, nem-megoldott. de meglévs. elemei is sok helyen
hidnyosak, lepusztultak, m kodeskeptelenek A szennyviz elvezetd rendszer .
dllapotdt hasonléan mindsitjik. A viz- és csatornahdlozat allapotdt és a hibdk
 elhdritdsanak médjdt a Geotechnikai Kdrvizsgdlati Szakvelemeny részletesen
. bemutatja. 4 vizelvezetd rendszerek szakszerdi Javitasét el kell végezni.

Az piilet mozgdsa a lakék tapasztalatai, és elmonddsa alapjdn folyamatosan
- fenndll, a repedések megnyildsa kissé novekszik, szimuk gyarapodik. Az
épiileten keletkezet repedéseket a mellékelt eredeti terveken dbrdzoltuk. A
repedések a lakdhdz minden részét érintik de a sz6ls6. traktusokban taldlhaté a
Zegtobb repedés és meghyildsik is itt a legnagyobb. Az épiilet ENY-i végén a
részben fedett teraszok oldalfaldn 1-2 cm megnyildsi repedések keletkeztek. Az

oldalfal allapoz‘a Jelerzleg nem. eletveszelyes de tovdbbi siillyedés esez‘erz az--
4
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oldaliranyu megiamasztds sziikségessé valhat. A repedések a vdlaszfalakon és a

Jodémek alsé sikjdn keletkeztek. A valaszfalak repedései az alapozds siillyedései

miatt keletkeztek, a mennyezeten Iévé ~ szinie minden lakésban ugyanott lathats

— repedések a fodémpanelek illesziési vonalai mentén jottek létre. A teherhordd

Jéfalakon [évd, t6bbnyire fiiggbleges helyzelil repedések a lépcsbhizak felsli

falsikokon keletkeztek. A repedések rendszerének egységes magyardzatdra nincs

- lehetdség, hiszen a lakohdz négy témbje kiilénbozd tala]rez‘egzodesre telepiilt és

" az altalaj dinedvesedése is eltéré mértélis.

Ha az épiilet mozgdsa a jéviben folyz‘az‘odzk az epulez‘kamk tovdbb nivekednek
akkor az épiiletmozgds megdllitdsa érdekében az épiilet alapozdsdt vagy a
teherhords talajt esetleg a tartdszerkezeteket is erdsiteni kell. Ekkor az erdsités
modjardl szakértdi javaslat alapjén, gazdasdgossdgi vizsgdlattal célszerd
douteni. Az épiilet tartészerkezetei Jelenleg kzelegz’tzk a teherbzmsz felteteleket '
azok dllapota nem életveszélyes.

A lakdhdz 28 éves kora ellenére, a hzanyos és szakszerurlen tervezési-
kivitelezési munka és a Tervszerii Megel6z8 Karbantartds (TMK) szinte teljes
hidnya miatt ma mdr erdsen leromlott dllapotil. A kdrok helyredilitdsdt célzé
Javitdsi, helyredilitdsi munkdt a vizelvezets rendszerek Javitdsaval, felujzz‘asaml
 kell kezdeni, majd a talaj kiszdraddsa és igy a repedések tovdbbi novekedésének

& Szapomdasanak megsziinése utdn a repedeseket a falakon és jbdemeken kz
- kell javitani. : ~
Az - épiilet ]elenlegz karosodasa jelenz‘osen rontja a Zakok életmindséget,

koze?zez‘ez Az avult nyildszdrék a szerkezeti mozgdsok miatt befesziilnek, alig

: nyzz‘hcztok az ablakokndl helyenként bqfobfzk a csapadékviz. Az avult kavicsolf

, Zemezfedes kavicsdt a csapadékviz a fiiggberesz csatorndba mossa és az ettdl

idével eltomddon, - ami -viszont. a vizelvezets figgberesz csatorndt és a-

kapesoléds szerkezeteket - rongdlia.. Az épiilet fobejdrata eldtti tereplépess

. erdsen lepusztult, oz id8s lakck esds, fagyos idoben baleseteket szenvedne!c A
: bejaratok felettz elbtetd Zepusztult peremei szétfagytak.

' Budapesz‘, 2004. december I 0.. o
e , FISCHER & KONRATH
Epitészeti &s Mérmbki Irbda Bt -
1155 Budapest, Mézeskalics tér 2, Tzt 3
. Asz.: 11898786-2-42

- Dr. Fzscher Janos, .

. okl. épitészmérndk
épitésiigyi szakérté

1155 Budapest, Mézeska_ldcs tér 2., Tel: 414-0767, Fax: 414-0708
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Melléldetek
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Dozsa Gyirgy it 1. Tartoszerkezetek aflapotinak vizsgiluta
I/a. szémui féldszinti lakds Tartészerkezeti szakériGi vélemény

2018, mdjus 20,

Megbizo:
MAV Magyar Allamvasutak Zrt.
Palyavasuti Teriileti Igazgatésag Budapest
Teriileti Ingatlankezelési és Zoldteriilet karbantartasi Osztaly Budapest
Tertileti Ingatlankezelési és Zoldteriilet karbantartdsi Fonokség Budapest
1087 Budapest, Kényves Kalman krt. 54.

Tartoszerkezet szakért:
PALLOS BELA tartdszerkezet tervezd
E’pz’tésiigyi tartoszerkezeti szakértd
2144 Kerepes, Barték Béla 1t 34.
MMK: T 09-0107
MMK: SZES1 09-0107

Pallos Béla tartoszerkezet tervezd —_3 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakérts Tel: (20) 417 3062



2051 Biatorbagy vasiitallomds Fédém- és falszerkezetek, karosoddsok

Dozsa Gyorgy it 1.
l/a. szamui f6ldszinti lakds Tartoszerkezeti szakértGi vélemény

2018. mdjus 20.

Tartoszerkezetek allapordnak vizsgdalata

TARTOSZERKEZET SZAKERTOI ES TELJESSEGI NYILATKOZAT

Az ellendrzd szakvélemény készitése soran alkalmazott miiszaki szabvanyok:
TSZ 01-2013 Miiszaki  szabalyzat  épiiletek  megépiilt  teherhordo
szerkezeteinek erbtani vizsgélata és tervezési elvei

A Tartészerkezet szakértéi vélemény tartalmaz egy feddlapot, egy tartalomjegyzéket,
egy aldirdlapot, jelen nyilatkozat, 51 oldal szakvélemény szdveges anyagot, 40 oldal
talajmechanikai  adatszolgdltatdst, és 1 oldal sorszdmozott tartoszerkezeti
tervmellékletet (T-01).

Alulirott kijelentem, hogy tagja vagyok a Magyar Méméki Kamaranak, illetve
rendelkezem a szitkséges szakértdi, és tervezdi jogosultsigokkal. Alulirott ezennel
kijelentem, hogy a teljes szakértdi dokumentacié megfelel a fent emlitett szabvanyok
kovetelményeinek, azoktdl valo eltérés nem valt sziikségessé.

Fouds THa

, Pallos Béla
Epitésiigyi tartészerkezeti szakértd
“Tartdszerkezeti tervezd ‘
MMK: T 09-0107
MMK: SZES1 09-0107

Kerepes, 2018. majus 20.

Pallés Béla tartdszerkezet tervezd — 4 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.

Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: (20) — 417 3062



2031 Biarorbagy vasiitatlomas Fadém- és falszerkezetek, karosodisok
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1a. szamu fdldszinti lakds Taridszerkezeri szakériSi vélemeny
Szakértii vélemény
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5.6.1 Foldszint 1/a. szamii lakds belsé karosoddsai 27
5.6.2  Epiilet homlokzati kirosoddsai S—
5.7. A KAROSODASOK OSSZEFOGLALASA , KIVALTO OKOK MEGHATAROZASAvvvvvvennn 39
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5.8.1 Alkalmazott miiszaki elbirds ‘ - ’ 42
5.8.2 KIVONAT a szabdlyzatbol-—-- et 42
5.8.3 Minésités a TSZ 01-2010 Miiszaki szabadlyzat alapjdn 44
5.9. KIJAVITASI ELOIRASOK ES JAVASLATOK.......... . . wens 46
5.10. ENGEDELYEZESI ES KIVITELI TERVEK. ..., . veessrenee 33
5.11. BEAVATKOZASOK BECSULT BEKERULESI OSSZEGE.cvnn... . veres 54
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2051 Biatorbagy vasitdllomds Fodém- és falszerkezetek, kdrosoddsok
Dézsa Gyorgy i 1. Tartészerkezetek dllapotdnak vizsgdlata
1/a. szamii foldszinti lakds Tartészerkezeti szakértéi vélemény
Scakértéi vélemény
5.1. A SZAKVELEMENY TARGYA
A MAV Teriileti Ingatlankezelési és Zoldteriilet karbantartasi Fénokség Budapest
szervezeti egységétdl kapott felkérés alapjan, jelen tartdszerkezet szakértdi
vélemény egyeztetett targyat a 2051 Biatorbagy vasitallomas, Dézsa Gyorgy ut 1.
szam alatt meglév6 12 lakdsos lakdépiilet tartoszerkezeti szempontbdl torténd
feliilvizsgalata képezi, kiilonds tekintettel a foldszint 1/a. szamn lakasra.
Az egyeztetett felkérés alapjan, a szakértdi tevékenység targya —figyelembe véve
a MAV kérését is- az alabbiakban foglalhato dssze.

- a bal oldali traktus foldszinti 1/a. szamu lakéasdban keletkezett karosodésok,
valamint az épiileten lathaté karosoddsok vizsgalata a lakds és az épiilet
4llékonysaga szempontjabol — falszerkezetek €s fodémszerkezetek,

- a vizsgélatok és a tapasztaltak eredményeinek Osszefoglalasa egy
tartoszerkezet szakértdi vélemény formdjaban torténjen meg,

- és a helyreallitisra vonatkozdan késziiljon egy koltségbecslés is.

A szakértdi vélemény elkészitését az alébbiak elézik meg.

- A rendelkezésemre bocsatott terv- és iratanyagok attanulményozasa.

- A 2018. 4prilis végén elkészitett talajvizsgdlati jelentés egyeztetése,
attanulményozésa,

- Az épiileten/épiiletben talalhat6 karosodasok, karjelenségek
szemrevételezésen alapuld vizsgalata.

- Felmérési terv készitése, az ingatlan terepfelszinén egy terepfelszin-
keresztmetszet bemérése és beszintezése

A szakértdi vélemény a tapasztalatok €s esetleges sziikséges szamitasok alapjan, a
~‘fentieken talmenden, az alabbi 6sszég26 megéllapitdsokat fogalmazza meg.

A fszt. 1/a. lak4s minGsitése a TSZ 01-2013 Miiszaki szabélyzatbalapjén.

Az épiilet mindsitése a TSZ 01-2013 Miiszaki szabdlyzat alapjan.

- Az épiilet 4llékonysaganak, ezen beliil a tartoszerkezeteknek a megitélése.

Javaslattétel a kijavitasra.

A vizsgalati eredmények osszefoglalasa egy , Tartoszerkezeti szakért6i vélemény”
formajaban torténik meg.

A szakértdi vélemény hatalya kiterjed a javasolt helyreallitas vonatkozasaban,

koltségbecslés készitésére, de nem terjed ki egyéb tervek készitésére.

Puallés Béla tartoszerkezet tervezd —6 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd/ Tel: 20— 417 3062



2051 Biatorbagy vastitdllomds Fodém- és falszerkezetek, kirosoddasok

Dozsa Gyérgy tir 1. Tartoszerkezetek dllapotdnak vizsgalatu

Va. szdmii f5ldszinti lakds Tartdszerkezeti szakérii vélemeény
Szakértdi vélemény

3.2, AZELOZMENYEK ISMERTETESE

2018. €v elején telefonon és e-mailben a MAV Palyavasiti Teriileti Igazgatoség
Budapest, Teriileti Ingatlankezelési és Zoldteriilet karbantartasi Osztaly részérél
Neumann Janos Ingatlankezelési vezetdmémok ajanlattételi felkéréssel fordult
hozzém, a cimbeni épiiletben keletkezett kirosodasok tartészerkezeti szempontbol
torténd feliilvizsgilata tirgydban. Az elvérasok, egyben a szakértési feladat tartalmi
felépitésének és céljanak osszefoglaldsa az eléz6 fejezetben bemutatasra keriilt.

Ezt kévetden Neumann Janos tirral helyszini bejarast tartottam. A bejardson részt a
foldszint 1/a. szamu lakas bérléje, Bird Tldiké is. A bejaras sordn megtekintettem az
éptiletet, a kdrosodasokat, és elbeszélgettem a bérlével a kdrosodédsok keletkezésének
kériilményeirél. A szemle sorén az egyik ott laké Neurﬁann Janos 1r rendelkezésére
bocsatotta a birtokdban 1évé korabbi szakértsi véleményeket és az épiilet tervrajzait,
melyet a tovébbiakban fel is hasznaltam.

A szemlét kovetben megadtam szakértdi ajanlatomat, mely elfogadéasra keriilt.
Ajénlatomban jeleztem, hogy a szakérts vélemény elkészitéséhez sziikséges egy
talajmechanikai vizsgalat (jelentés) elkészitése is. A kért vizsgélatot a MAV
megrendelte a PETIK Mémoki Szolgaltaté Kft.-t6l, melyet a cég elkészitett, 2014.
aprilisadban.

2018. majus 20-4n helyszini bejarast tartottam. A bejaras soran megtekintettem az
érintett lakést, valamint az épiiletet, és azok kéarosoddsait. Felmértem a lakis
alaprajzat, valamint az ingatlanrdl felvettem egy terepmetszetet, azt bemértem és
beszinteztem. Elkészitettem a jegyzeteimet és a fényképfelvételeket, valamint
elbeszélgettem néhany ott lakéval az épii]etrél €s a kdrosoddsokrol. ,

A helyszinen Iatottak az ott tortént szobeli egyeztetesek a rendelkezesemre
bocsétott tery- és kordbban készitett szakertm 1ratanyagok feldolgozésa, az aprilisban
készitett talajmechanikai adatszolgaltatas tanulményozasa, az elvégzett mérések és az
emlitetteket kovetd elemzések alapjan keriilt 6sszeallitasra Jelen szakért6i vélemény.

Ezen szakérti vélemény készit6je egyuttal Kkijelenti, hogy  jelen
dokumentdcié nem tekinthet6 kiviteli tervnek. A kiviteli munkélatok egy
részét csak jelen szakértéi véleményen alapulé Kkiviteli tervdokumentécié
alapjin szabad elvégezni.

Szakértdi véleményemet a fentiek alapjdn, a tovabbiakban terjesztem eld.

Pallés Béla tartoszerkezet tervezd —_— — 2144 Kerepes, Bartok Béla uica 34.
Epitésiigyi tartdszerkezeti szakértd Tel: 20417 3062



2051 Biatorbagy vasutdllomds Fédém- és falszerkezetek, karosoddsok

Dozsa Gyorgy ur 1. Tartoszerkezerek dallapotdnak vizsgdlata
yorgy ip 24

1/a. szanui foldszinti lakds Tarioszerkezeti szakértGi vélemény

Szakértdi vélemény

5.3. Az EPULET TELEPITESE ES BEMUTATASA

5.3.1 Az épiilet telepitése

A vizsgalt Biatorbagy varos belteriiletén, a teleplilés északi részén taldlhato,
Torbagy varosrészben. A Foldhivatali térképmasolat szerint (lasd 1. kép) belteriileti

ingatlanok veszik korbe, ugyanakkor az ingatlan helyrajzi szdma kiilteriilet 019/14.

Parkolo

1. kép

Az 1. szami térképrészleten az épiiletet kék szinil kitoltés jelzi, a 2. és 3. szamu
Google térképrészleteken fehér nyil. Az ingatlan igen kozel, par szaz méterre
taldlhato az 1. szamu orszagos foforgalmi ut, valamint, az azzal parhuzamosan
haladé M1 jelii autopalya. DNy—i oldalrél a vasit vonala hatarolja: szemben vele

" talalhaté Biatorbagy vasatéllomas. | |

Az ingatlanon egy 12 lakésos lakoépiilet talalhato. Az ingatlan kozbensé telek,
jogi szempontbdl egy, természetben negy bejarattal rendelkezik. Valodi kozteriilet
kapcsolata a Dozsa Gy6rgy uttal van, innen nyilik az egyik beallsi lehetdség,
gépkocsival, bar ezt nem hasznaljak a lakok. Ugyanakkor, a kék vonallal jelzett
nyomvonalon, kiépitésre keriilt egy zsékutca-jellegli ledgazas, melynek végén egy
aszfalt burkolati gépkocsi parkolé helyezkedik el. Az ingatlan €s a parkolé szintje

kozott 1.8-2.0 méter magassagkiilonbség talalhat6, melyet -harom 1épcshézi

Pallés Béla tartoszerkezet tervezé — 8 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20— 417 3062



2051 Biarorbagy vasiitdllomds Fadém- és falszerkezetek, karesoddasok

Dozsa Gyorgy ur 1. Tartoszerkezetek dllapotanak vizsgdlura

I/a. szdmut foldszinti lakds Tarioszerkezeti szakéridi vélemény
Szakértdi vélemeény

bejdrattal szemben- harom kiiltéri tereplépesé hidal 4t: ez a masik harom gyalogos

megkézelitési lehetéség. Jogilag azonban ez egy idegen telek — vélhetben MAV

tulajdonban taldlhato.

Az ingatlan, beépitési modjat, Gvezeti besorolasat tekintve szabadonallé méddal
kialakitott. ElSkerttel, oldalkerettel, és hatso kerttel egyarant rendelkezik.

Az épiilet négy épiilettombot foglal magéba, mely tomboket Iépcsdhdzak
kapcsolnak 6ssze egymassal. Az épiiletben 12 6ndllé lakas taldlhats. Az
éplilettémbok egymashoz képest sikbeli eltolassal kapcsolédnak. A 1épcsbhazi
nyaktagok mindkét végén el6lépesd keriilt kialakitdsra. A kérnyezet egyébként
lejtds teriilete, de az épités sordn az épiilet korili teriiletet beviagassal sikra
tereprendeztck, igy a négy épiilettémb koriil a terep, és az épiiletben padlészintek
azonos magassagban talélhatéak. Egy lejjebbi sikon alakitottdk ki a parkolét. A
hats6 kert is kozel vizszintes, majd az eredeti terepszinthez rézsiisen csatlakozik a
terepfelszin EK-i iranyban felfelé,

A Dézsa Gyorgy 1t telek melletti, EK-i xranyban emelkedd szakasza foldat.
Szélességét tekintve egysavos (mésfél savos), két oldalrdl rézsiis kialakitas terep

hatérolja. Felvonuldsi ut az épiilet elétt kialakitott, mar emlitet parkold.

2. kép
2. és 3. szamii kép. A fenti két térképrészlet a GoogieMaps oldahol vald képerny6 foto.
A felsé képen Biatorbagy telepiilés lathaté feliilnézetben, Eszak felé] az 1. jelil autout és

Pallos Béla tartoszerkezet tervezd G 2144 Kerepes, Barték Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakérts Tel: 20— 417 3062




2031 Biatorbdgy vastuallomds Fodém- és falszerkezetek. karosoddsok

Dozsa Gyorgy it 1. Tartoszerkezetek allapotdanak vizsgalata
l/a. szanui foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakértdi vélemény

Szakértoi vélemény

az M1 jelii autépalya hatérolja. Az als6 képen az ingatlan felilnézete lathatd. Itt mar jol

kivehetd a biatorbagyi vastitallomas feliilnézete is.

3. kép

5.3.2 Képek a kérnyezetrdl

4. szami kép. GoogleMaps oldalaré] levett fénykép, az épiilet elotti parkoldrdl. Az

épiilet és a parkold sikja kozotti magassagkiilonbséget harom tereplépcsd hidalja at.

Pallés Béla tartoszerkezet tervezd — 10 — 2144 Kerepes, Barték Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakért§ Tel: 20417 3062




2031 Biatorbagy vastidllomds Fédém- és jalszerkezetek, kdrosodasok

Ddozsa Gyérgy it 1. Tartészerkezerek dallapotinak vizsgdilatu
Yorg] i &

1a. szdami foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakérti vélemény

3. szamu kép. A parkold, az ellenkezé oldalrél fényképezve. A behajt6 ut mentén
gardzsépiiletek sorakoznak, melyek nem szerepelnek a f6ldhivatali térképmésolatokon.
| A parkold teriilete viszonylag siknak jellemezhetd

<

5.3.3 Fényképek az épiiletrol

6. szami kép. Délnyugati oldal, f6homlokzat a vasut felél. A stird nbévényzet szinte
teljesen kitakarja az épiiletet. Mint lathats, a foldszinti erkélyek mellvédfalai diicoldssal

megtamasztasra keriiltek.

Pallés Béla tartoszerkezet tervezé — 11 —

2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartdszerkezeti szakérts
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2051 Biatorbagy vasutdallomds Fodém- és falszerkezetek, kdrosoddsok
Tartészerkezerek dllapotanak vizsgalata

Dézsa Gyorgy ut 1.
Tarioszerkezeti szakértGi vélemény

/a. szamui foldszinti lakds

pre o r

Szakértdi vélemény

7. szama kép. Délnyugati oldal, jobb oldali épiilettdmb. A szélsd épiilettombokben a
két szinten egy-egy lakas taldlhaté. Az épiilettdmboket 1épcséhazak kapesoljak Gssze,

melyek elétt egységesen el6lépcsd keriilt kialakitasra.

8. szami kép. Délnyugati, fohomlokzati oldal, kozépsd 1épcséhaz és eldlépesd. Az

elé1épcsdk felett konzolos befogasti monolit vasbeton eldtetd talalhato.

2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.

Pallés Béla tartdszerkezet tervezd — 12 —
Tel: 20417 3062

Epitésiigyi tartdszerkezeti szakérté



2051 Biatorbagy vasuiallomds Fadem- és falscerkezetek, kdrosodasok

Ddzsa Gyirgy it 1. Turtoszerkezetek dilapotanak vizsgilata
1/a. szamd foldszinti lakas Tartészerkezeti szakéri6i vélemény

9. szamu kép. Délnyugati oldal, vasut fel6li f6homlokzat. A foldszinti lakas a

szakvélemény targyat képez6 1/a. szamu lakés. A tobbi foldszinti erkélyhez hasonléan,

itt is dicsor tdmasztja a mellvédfalat.

10. szamn kép. Az épiilet hatsé, Eszaknyugati hosszoldali homlokzata. A novényzet itt

is dusan tenyészik, de kevesebb a fa ezen az oldalon.

Pallés Béla tartoszerkezel tervezd — 13 — 2144 Kerepes, Barték Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20— 417 3062



2051 Biatorbagy vasutdllomas Fodém- és falszerkezetek, karosodasok
4

Dézsa Gyorgy ut 1. Turtoszerkezetek dllapotanak vizsgdlata

l/a. szami foldszinti lakds Tartdszerkezeti szakérii vélemény

Sczakértoi vélemény

11. szamu kép. Délkeleti oldali, hatsé homlokzat, oldalsé épiilettomb, hats6 oldali

1épcs6hazi nyaktag és eldlépceso.

5.3.4 Az épiilet esdviz elvezetési megoldasai

12. szami kép. Hatsé homlokzat, oldals6 épiilettémb. A csapadékviz a lapostet6rdl
ereszcsatornaba folyik, onnan jénnek le a lefolydcsatornak, lasd kék nyillal jelolve. A
vizelvezetés nem megfelelden mitkodik - 1asd mindkét esetben a vakolat karosodasokat

és a mohasodésokat, melyek a csapadékviz allando jelenlétére utalnak.

Pullos Béla tartoszerkezet tervezd — 14 — 2144 Kerepes, Barték Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20417 3062



2031 Biatorbagy vasudllomas Fodém- és falszerkezetek, karosodasok

Dézsa Gydrgy it 1. Turioszerkezerek dllapotanak viz

sgalatu
Va. szamut foldszinti lakas TartOszerkezeti szakéridi vélemény

Stakértii vélenény

13. szamu kép. Hatso homlokzat, DK-i oldali belsé éptilettdmb. Alapincézett
épiiletrész. Itt alig tapasztalhat6 karosodas, és az épiilet melletti jérda is viszonylag
megfeleld allapotd, de nem tokéletes: a jarda és a falsik 6sszemetsz6dési éle mentén né

a z0ld novényzet, azaz a kapcsolat nem vizzaré.

mb. A lefoly6

csatorndkat kék nyilakkal jelsltem. A vizelvezetés nem megfeleléen miiksdik - 1asd

14. szam1 kép. Hétsé homlokzat, a két bels6 helyzetii épiiletto

mindkét esetben a lefoly$ csatorna kornyezetében né a ndvényzet, amely a csapadékviz

allandé jelenlétére utalnak.

Pallos Béla tartészerkezet tervezd — 15 2144 Kerepes, Bartok Béla uica 34.
Epitésiigyi tartiszerkezeti szakértyy Tel: 20417 3062



2051 Biatorbagy vasutdllomds Fédém- és falszerkezetek, kdrosoddsok
£ p
Tartoszerkezetek allupotanak vizsgalata

Tartészerkezeti szakértoi vélemény

Dozsa Gyorgy it 1.
l/a. szdnui foldszinti lakds

Szakértdi vélemény

15. szami kép. Hatso homlokzat, ENy-i oldali belsd épiilettomb. Az épiilet elbtti jardat
benbtte a ndvényzet. Duzzadé agyagot tartalmazé altalaj esetében kiemelten fontos
a jarda épiilethez torténd vizzarasa és a viz elvezetése. A képen nem ez lathaté. Ez a

jardaszakasz ezt a feladatot teljes mértékben nem teljesiti.

16. szamu kép. Hatso homlokzat, ENy-i oldali kiilsd épiilettomb. A lefolyé

kérnyezetében a mohasodas viz jelenlétére utal, a jardat, az el8lépcs6t moha boritja, a
névényzet szinte az sszes résben megtelepszik. A KEPEN MINDAZ LATHATO, AMIT

JELEN EPULET ESETEBEN MAXIMALISAN EL KELLENE KERULNL
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Ia. szdmii foldszinti lakds Tariészerkezeti szakértdi vélemény

Szakértdi véleminy

17. szamu kép. Hats6 homlokzat, ENy-i oldali kiilsd épiilettomb. A falsik és a jardasik
metsz0dési €le vizzaro kellene, hogy legyen. Jelen esetben hézag talalhaté, mértéke eléri
az 5 em-tis. A novényzet disan né jarda mindkét éle mentén. A kiilsé él mentén nem

folyik el a csapadékviz, mint a képen is lathaté.

18. szami kép. Oldalsé homlokzat, ENy-i oldali kiilsé épiilettomb. Mint a 17 kép. A
falsik és a jardasik metsz8dési éle nem vizzars, megtelepedik és diisan né a névényzet.
Kiemelten disan n6 a kdrosodott erkély mentén, ami nyilvanvaléan Osszefligg az erkély

kdrosodasaival.
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Szakértoi vélemény

19. szamu kép. DK-i oldal, belsd helyzetli épiilettomb erkélye. Zart mellvédfallal
rendelkezd erkélyt alakitottak ki, melyeknek vizelvezetését -egy kosza Gtlet nyoman-
egy darab 5/4-es csbvel gondoltdk megoldani. A vizelvezetés nem miikodik, az erkély

egy ,,vizgylijté medence”. Oldalfalan kiszik fel a moha, burkolata megsiillyedt.

20. szami kép. DK-i oldal, kiilsd helyzetii épiilettdmb erkélye. A helyzet rosszabb,
mint a 19. szamu képen. A karbantartas teljes hianya miatt, az 6sszegy(il6 por és az el
nem foly6 csapadék egy termétalaj réteget képzett a burkolaton. AZ ERKELY

BURKOLATAN ES BURKOLATA ALOL FAK NONEK KI.
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5.4. A BESZERZETT TERV- £S IRATANYAGOK ISMERTETESE

5.4.1 Epitész felmérési terv

A MAV Palyavasuti Teriileti Igazgat6sag, Teriileti Ingatlankezelési és Zoldteriilet
karbantartdsi Fénokség Budapest a szakértési munka elvégzéséhez rendelkezésemre
bocsdtotta az 1975 évi keltezésti, MAV tervezd Intézet altal készitett épitész
terveket. A pdf f4jl fejlécén a tovabbi adatok nem olvashatéak.

Az cpiilet részben a tervektdl eltérd modon valésult meg, pl. a négy alaprajzi
egyseg eltoldsa nem egyezik meg a terven jeloltekkel, a négy egység a terveken
magassagilag félszint eltoldssal keriilt kialakitisra, mig a valdsagban a szintek
azonos magassagra lettek megépitve, valamint, nem kétkart, kézbensd pihenével

ellatott, hanem egyenes kart 1épcs6 keriilt beépitésre.

5.4.2  Statikai és geotechnikai szkv., Fischer & Konrath 2004. december 10.
A MAV Rt. Regiondlis Huménszolgaltaté kozpont megbizasabol a Fischer &

Konréth Kft. Dr. Fischer Janos épitészmémok, épitésiigyi szakértdt bizta meg az
cpilletben  keletkezett karok vizsgalatdval. A  Geotechnikai karvizsgalati
szakvéleményt a Fischer & Konrath Kft. megbizasabdl a Praxis Mérnokiroda Kft.
készitette, a konkrét szakérté neve nem keriilt feltiintetésre. A két szakértsi
vélemény kiaddsdnak datuma 2004. december 10.

Megallapitisok a Fischer & Konrath tartészerkezeti szakvéleményébél.

Az épiiletet a MAYV Tervezé Intézet tervezte 1975-ben. 1976-ban épiilt, a magyar
Néphadsereg katondinak kézremiikodésével. Az eredeti tervektdl részben eltérden
épl’tették az éplletet. Sik terepét alakitottak ki, a szinteket azonos magassigra
épitették,‘ a tereplépcstk és a tamfalak jelentés ‘részét elhagyfék; A ‘lakasok
alaprajza nem médosult. Az éplilet négy cpiilettémbot foglal magdba, mely
tomboket 1épcséhdzak kapcsolnak Gssze egyméssal. Az egymas feletti lakdsok
alaprajzai egymaéssal megegyeznek. Az épiilet alatt pinceszint is talalhatd, a keleti
oldalan taldlhato bels6 helyzetli témb széls traktusa alatt.

Az erkélyek vizelvezetése nem megoldott Az épiilet lapostet6s kialakitdsi, a
tetofeluletek a hatsé homlokzat felé Iejtenek A csapadékvizet fiiggGeresz csatornak
vezették le. A belsé fekvésii vizes helyiségek egyesitett rendszerli Thermofor

szell6z6 csoporttal keriiltek kiszelldztetésre.
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1/a. szamu féldszinti lakds Tartoszerkezeti szakértGi vélemény

Szakértdi vélemény

Alapozasa kavicsbeton savalap, a harantfalak ikersejt téglabol késziiltek, fodéme

eléregyartott vasbeton fodémpanel. A terasz korlatjai tomoér vasbeton lemezek. A

nyilaszarok avultak, és befesziilnek. A tereplépcsé lepusztult, az ereszcsatornak és
lefoly6esatornék elavultak, az elétetdk peremei szétfagytak.”

(Megjegyzés: a falszerkezetekre tett megdllapitdsok tévesek. Az épiilet labazata

kisméretii égetett agyag tégldbol, falazott technoldgidval kivitelezett ldbazati fal, a

felmené falak anyaga B30-as falazéelem. A terasz korldt a foldszinten kérben szintén

B30-as falazéelembdl készitett falazott falszerkezet.)

,Megiallapitdsok és javaslatok. A tartoszerkezeteken lathato k;’\rosodésok,
repedések az alapozds folyamatos, kiilonb6zé irdnyl siillyedéseire vezethetk
vissza. A csapadékviz elvezetés szakszeriitlen, nem megoldott. A szennyviz
elvezetd rendszer szintén nem megfeleld.

A repedések a teljes épiileten beliil mindenhol megtaldlhatéak, de a szélsd
traktusokban szamuk jelent6sen tobb, és megnyilasuk is nagyobb. A szélsd
traktusokban a valaszfalakon és a fodémeken is észlelhetdek a repedések.

Javaslat. Ha az épiilet mozgasai a jovében novekednek, akkor vagy az alapozasi
szerkezetet, vagy az altalajt erdsiteni kell. Javasolt a vizelvezetési rendszerek
feliilvizsgélata.

” 1

Mindsités. Az épiilet nem életveszélyes.”

Megallapitasok a Praxis Kft. Karvizsgalati szakértéi véleményébdl.
, Az épiilet 6sszkdzmilves. A szennyvizét elvezetik, mig a csapadékvizet az E-1 és

a K i épiiletsarkon, az epulet mellett elszikkasztjak. |

Az épiilet bevagasba epiilt, az eredeti térszin 2.5-3.0 meterrel volt feljebb. Az
‘epulet ENy-i sarkan levd lakas terasza, Valammt a lakésok nyugati oldalainak egy
részé valafnely okbdl feltsltésre lett alapozva. A feltoltés Valéjéban athalmozott
agyag, mely szintén térfogatvéltozo tulajdonsagu.

A csapadékviz elvezetése nem megoldott, a jardak nem vezetik el a vizet, a viz
beszivarog a falsikok mellett a talajba.

Kérjelenségek. Az épliletben és az épﬁleteﬁ jelentds mennyiségl repedés taldlhato,
a legjobban kérosodott rész az északi traktus terasza, mely feltdltésen all. A

kérjelenségek els6sorban a nem alapincézetlen részeken jelentkeznek.
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Sakértdi vélemény

Talajvizzel nem kell szamolni. A rétegszelvényeken lathaté homokréteg drénezé
hatast fejt ki, ez a hatds csokkenti a duzzad6 agyag térfogatvaltozé tulajdonsagét. A
csapadckos idoszakban azonban a rétegvizek lerontjdk a talajéllapotot, melynek
kovetkeztében kdzmitexfiltracié (kdzmiibdl szdrmazo kornyezetszennyezés, a szerk.)
alakul ki.

A karosodasok kivalt6 oka az altalaj térfogatvaltozo tulajdonsaga, valamint ebbdl
fakad6an a csatornavezetékek elmozduldsa, és ebbdl kovetkezéen az altalaj
folyamatos 4ztatdsa.

A teraszoknak egy 5/4-es ghzcsd biztositana vizelvezetést, de a rendszer nem
miikodik. A teraszok medenceszerlien megtelnek, és aztatjak az alattuk talalhaté
altalajt.
| Kézmivek. A vizes koézmiivek allapotdt akndkon keresztiil vizsgéltuk.
Valosziniisithet6, hogy a szennyviz rendszer allapota kritikus, a mozgasok
kovetkeztében ellenesések, pangé vizek alakulnak ki. Bizonyos, hogy az altalajba
keril a szennyviz. A csapadékviz terepszint ald torténd bevezetése esetében
ugyanez mondhaté el. Az E-i traktus 1épcs6hazi  bejarata elbtt  korabban
viznyomoécs6 torése kovetkezett be. A lakék elmondésa alapjan, két évig folyt a viz
az altalajba, amig kijavitottak a hibat. (Szdmomra ez hdtborzongaté. 4 szerk.) Javasolt
a szennyvizelvezetd rendszer kameras feliilvizsgilata, és kiértékelést kovetben,
annak teljes javitasa.

Tovabba, javasolt a tet6r6l lejovd csapadékviz elvezetd rendszer feliilvizsgélata, a
csapadékviz csatorndba vald bevezetése, eldzetes egyeztetést kovetben (szerintem ez
nem megengedett, a szerk.). Az épiilet koriil jardat és felszini folydka rendszert kell

€piteni, és gy elvezetni a Csapadékvizet. Javasolt a munkak megkezdése el6tt az
épiilet miiszeres: mozgésmérése, havi gyakoriséggal, egy éves id6tavlatban. Az |
eredmények kiértékelését kovetden lehet a feldjitdsi munkékat megtervezni.

Esetlegesen szitkséges lehet az aldpincézetlen részek alatti alapsikok siillyesztése
2.50 méter mélységre, amennyiben ez indokolt.

Az ¢épiilet teraszait a mellvédfalak visszabontdsaval és 1ij mellvédfal épitésével

célszer(i biztositani, figyelve a vizelvezetés megoldasara.”
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5.4.3 Talajmechanikai adatszolgaltatas, Petik Kft. 2018. aprilis

,Talajviszonyok. Jelen munka soran készilt firasok alapjén, a felszint az 1F jelii
faras kornyezetében 2,0 m, mig a 2F és 3F jelii furasok komyezetében 0,5-0,6 m
vastagsagon, jellemzden sargasbarna szinii, agyagos feltoltés boritja.

A feltoltés helyenként szérvanyosan épiiletanyag-tormelékes. A laboratériumi
vizsgalatok eredményei szerint az agyagos feltoltés térfogatvaltozd tulajdonsagu.

Az agyagos feltoltés alatt az 1F és 2F jelli farasokban, a fardsok terepszint alatti
5,0 méteres talpmélységéig, mig a 3F jelii furdsban a felszin alatti 2,8 méteres
mélységig kovér agyag jelentkezett,

Az 1F jelii farasban a kovér agyag Osszletben 3,5-3,7 m kozdtt homok
jelentkezett. A vékony homoksav alatt, a firds 5,0 méteres mélységéig az agyag
jellemz6en készemesés telepiilési.

A furasokkal feltart kovér agyag térfogatvaltozé tulajdonsagd. Viztartalom
névekedés esetén duzzad, mig szdradds esetén zsugorodik, azaz a viztartalom
valtozasdra térfogatvaltozassal reagal. A termett agyag talaj feletti feltoltés, a helyi
térfogatvaltozo tulajdonsagih agyag talajbol késziilhetett.

A 3F jeli firasban a kovér agyag alatt a furds, a felszin alatti 5,0 méteres
talpmélységig bezardlag, jellemzden barnassirga szinii homoktalajt tart fel. A
homok a 4,3-5,0 méteres mélységek kozott iszapos telepiilésti volt.

A talaj térfogatviltozas szempontjabol akkor veszélyes, ha Zsi>5%, 84>0,04. A
feltart kovér agyag talaj, valamint az agyagos feltoltés a laboratériumi vizsgalatok

eredményei alapjan térfogatvdliozds szempontjabol veszélyesek.

Talajviz viszonyok. A viz nyugalmi szintje a fiirds készitésekor a felszin alatt
4,30 m mélyen-allt, ami a 178,79 mBf szintnek felel meg. A teriilet geomorfdlégiai'
és hidrogeolégiai \}iszonyai alapjan, a‘terﬁ’leten' az 6sszefﬁgg6 talajviz szintjé mély
helyzetii. Az épiilet alatti sekélyebb rétegekben inkdbb rétegviz megjelenése
valészinii. Ez gyakorlatilag barmilyen id8beli és térbeli eloszldsban eléfordulhat.

Megallapitasok és javaslatok.

A meglévd kirosodasok geotechnikai eredetli okaira az alabbi megallapitdsokat

tegszﬁk.
- Az északi traktus teraszanak karosodasat okozhatta a terasz felt6ltésre valod

alapozasa. A kéarosodasok siillyedési eredetliek.
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- Az cpiilet koriili vizes kézmiivek leromlott llapotban vannak, helyenként el
is vannak dugulva, a helyszini munkék készitésekor t6bb aknsban is viz allt.

- Szennyviz és csapadékviz elvezeté csévek nyomvonalai szorosan kéveti az
¢plilet kontirjat. A leromlott dllapot, esetleges torés, repedés miatt az
alapokhoz keriilhet viz.

- A terilleten  rétegvizek barmilyen térbeli és iddbeli  eloszlasban
eléfordulhatnak. A rétegvizek elsésorban a  felszini csapadékvizekbol
taplalkoznak. Ezek dztathatjik a térfogatvaltozasra is hajlamos agyagfelszint.
A rétegvizek az agyag repedéseiben, homokerekben mozoghatnak
lejtdirdnyban. A 3F jelii firasban a kévér agyag alatt homok jelentkezett. Az
adatszolgaltatasként kapott korabbi talajmechanikai szakvélemény alapjén a
homokréteg Gsszefiiggs és ferde lefutasi. A régi furds- és rétegszelvények,
alapfeltdrdsok eredményei, pontos rétegleirasok nem allnak rendelkezésre, a
kapott adatszolgéltatds ezeket nem tartalmazza. A homokréteg a kozvetlen
kornyezetére drénezd hatast fejthet ki.

- Az ¢piilet padlészerkezete alatti feltoltés anyagéra, allapotara vonatkozolag
nem 4allnak rendelkezésre informécick, de az készilhetett a helyi,
terfogatvaltozésra hajlamos talajbol. Ebben az esetben a padlészerkezet alatti
feltoltés reagalhat térfogatvaltozassal az idészakosan, esetlegesen eléforduld
rétegviz mozgasokra.

- A rendelkezésre allo adatok alapjan az északi traktus kézelében
nyomoécs6torés is volt, amely soran viz folyt a talajba. Az esetlegesen
elszivargd viz leronthatta a talaj, feltéltés allapotat. Az északi traktus
lakasanak Valaszfalaban keletkezett repedesek lehetnek sullyedes eredetuek

keletkezhettek az aljzatbeton sullyedeseb61

A tovébbi kdrosoddsok megakadéalyozasira geotechnikai szempontbél az aldbbi

iavaslatokat tessziik:

- A helyredllitési, javitdsi munkak megkezdése elétt javasoljuk az épiileten
mérési ponthdlézat létrehozdsat, az épiilet rendszeres mozgdsmérésének
megkezdését.

- Javasoljuk az épiilet esGviz elvezetésének javitasat, a szennyviz és
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Szakértdi vélemény
csapadékviz rendszerek tisztitdsat, vizsgalatdt. Ez utan lehet a
vezetékrendszerek allapotat értékelni. Amennyiben a rendszerek allapota
indokoltta teszi, akkor a vizes kézmilvek teljes cseréjét javasoljuk. Az 0j
nyomvonalakat az épiilettdl tavolabb javasoljuk kialakitani, a megfeleld
védbtavolsagok betartdsaval.

- Az esetlegesen szivargd rétegvizek Osszegytijtésére az épiilet mogott
ovszivargd kialakitasat javasoljuk. A szivargdba dréncsdvek elhelyezését
tanacsoljuk. A szivargéba Osszegyillé vizet gravitdcidsan javasoljuk egy
épiilettdl tavoli befogadéba vezetni. Sziikségesnek tartjuk a szivargd
rendszeres tisztitisat és karbantartsat.

- A mozgasi mérések eredményeinek ismeretében, a mozgasi folyamat
alakulasat kovetSen lehet tovabbi esetleges épiilet helyreallitdsi munkékat
tervezni.

- A felszini vizelvezetés, valamint a vizes kozmiivek javitasa vagy cseréje utan,
amennyiben az épiiletmozgasok tovabbra is jelentkeznek, a felszerkezet
javitasa elétt sziikségessé valhat a pince nélkili épiiletrészek alapozasi
sikjainak mélyitése. Jelen talajviszonyok mellett ennek mddjara szakaszos
alabetonozést javaslunk. A terilleten taldlhaté talaj térfogatvaltozd
tulajdonsagara valé tekintettel az alapozasi sikot a természetes telepiilésii
agyagrétegben javasoljuk kialakitani a felszin alatt ~2,5-3,0 m mélyen.
Ezekben a mélységben a talaj természetes viztartalom véltozdsa mar nem
jelent6s. Alabetonozés esetén ligyelni kell arra, hogy a régi és az uj alaptestek
koézott semmilyen hézag ne maradjon. A fenti megerdsitési mod alkalmazasa

"eysetén 18 Vérhatéak _minimélis sﬁllyedések, ezék felszerkezetre gyakoro_lt
hatésat vizsgalni kell. | | -

- A teriilet talaj, talajvizviszonyait tekintve még egyszer felhivjuk a figyelmet
arra, hogy a felszini vizelvezetés, valamint vizes kdzmilvek rendszeres
ellendrzést, karbantartast igényelnek. Az épiilet kozelében keriilni kell a nagy

vizigényli névényeket.”

Pallés Béla tartészerkezet tervezg -— 24 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20— 417 3062



2051 Bratorbagy vasurdllomds Fodem- és falszerkezetek, kdirosoddsok

Dozsu Gyargy i 1. Tartoszerkezetek allapotdanak vizsgalata
1/a. szamu fGldszinti lakds Tariészerkezeti szakértgi vélemény

Szakértéi vélemény
5.5. Az EPULET TARTOSZERKEZETI RENDSZEREINEK ISMERTETESE

Az épilet négy épiilettdmbot foglal magéba, mely témboket Iépcséhazak
kapcsolnak 6ssze egymassal. Az épiilettombok egymdshoz képest sikbeli eltoléssal
kapcsolodnak. A lépesohazi nyaktagok mindkét végén el8lépesé keriilt kialakitasra,
egységesen hat Iépcsdfokkal. A harom lépcsdhazban egységesen egykari épcsd
késziilt, igy az épiilet szintjei azonos magassdguak, eltéréen az eredeti tervekben
szerepl0 félszint-eltoldssal kialakitott szintekhez képest. A kornyezetd teriiletet
sikra tereprendezték, igy az épiilet a teté parkanyzat sikban tartdssal valésult meg.

Az ¢épiilet a két széls6 épiilettombben egytraktus, mig a kozépsd tombok
kéttraktusos kialakitastiak. Az épiilet szerkezeti rendszere klasszikus harantféfalas
szerkezeti rendszer. A hosszoldali homlokzat sikok és a harantféfalak egymasra
merbleges iranyuak, jellemz6en derékszéget zdrnak be egymassal.

Fliggbleges tagoltsagat tekintve az épiilet részben aldpincézett, foldszint és emelet
szintszdmi, lapostetds épiilet. Pinceszint az épiilet Délkeleti oldaldnak belsé
helyzetii tombje alatt talalhato, a sz€ls6 traktusban. A melléklet kép a pinceszinten

felvett metszetet mutatja be.

'; L’m AL W

»%« Gy, d L

o - .
EEER) FSEGE J h
&l = = 2l
SR I ‘L-i‘l?iu T [
. %‘@é% A \s’-‘«g‘%}%"””ﬁ%}’l’ﬁﬁaw 1
- BAE R . P Do, eleot mnw,::::m

.,:(’ |- (VWEWW\; s

) »mz;:mnip . o & ert B PO SEEN S, H
T 4 st & ert ANCATooRS i
SHE ma,u - fEEEE
. a?:.*"i cmr&?&am

T |21.xép

Alapozésa —feltételezésem szerint és a rendelkezésemre bocsatott szakmai

anyagok alapjan- sdvalap szerkezeti rendszer, kavicsbeton hasznalatdval. Az épiilet

Pallés Béla tartoszerkezet tervezd — 28— 2144 Kez'epes; Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakérté Tel: 20417 3062



2051 Biatorbagy vasiitdllomds 'édém- és falszerkezetek, karosodasok
Dozsa Gyorgy it 1. Tariészerkezetek dllapotanak vizsgalata
1/a. szami foldszinti lakds Tartészerkezeti szakértdi vélemény
Szakérti vélemény
foldszinti padlosikja kozel 1.0 méterrel talalhato magasabban, mint a terepszint. A
foldszinti padlosik és az alaptest felsé sikja kozott kisméretii téglabdl készitett
labazati fal taldlhatd, habarcsos falazott technoldgiaval kivitelezve, kiilsé feliiletén
cementhabarcs feliiletképzéssel.

Az épiiletben a foldszinti és emeleti fiiggbleges teherviselé szerkezetek B30 jelit
keramia falazéelembdl késziiltek, habarcsos falazott technoldgiaval kivitelezve,
kiils6 feliiletén cementhabarcs, bels6 feliiletén vakolé habarcs felilletképzéssel. A
terasz korlat a foldszinten kérben szintén B30-as falazdelembol készitett falazott
falszerkezet.

Az eredeti valasz szerkezetek a 70-es években korszerlinek szamité 10 cm vastag
égetett agyag téglabol készitett valaszfal-téglakbol késziil, kétoldali vakolattal
készitve. Az atalakitdsok sordn, néhany helyen gipszkarton falszerkezet is
beépitésre keriilt.

A szinteket azonos anyagi fodémszerkezet hatarolja: mindhdrom szinten 6.60
méter falkdzre élhelyezett, eldregyartott vasbeton fodémpalld hordja a vizszintes
sikt terheket, és kéttamaszi erdatvitellel kdzvetiti a szemkozti falakon keresztiil az
alapozasi szerkezetekre.

Az épiilet lapostetés, tetdszerkezet nem késziilt.

* Pallés Béla tartoszerkezet tervezd — 26 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20417 3062



2051 Biatorbagy vasudallomds Fodém- és alszerkezerek, karosoddsok
Dozsa Gyorgy i 1. Tartoszerkezetek alluporinak vizsgidluta
la. szdanui Joldszinti lakds Tartoszerkezeti szakéri6i vélemeény
Szakértdi vélemény

5.6, LATHATO KARJELENSEGEK BEMUTATASA — LASD T-03 TERVLAP

5.6.1 FEoldszint 1/a szamu lakas belsd karosodasai

22. szami kép. ENy-i oldal, kiilsd éplilettomb, erkély oldalsd hatérold fal. Stillyedésre
utal6, haréntirany, NAGYON JELENTOS tagassagi repedés jellegli karosodas,
melynek kijavitasat poliuretdn hab kitoltéssel gondoltak megoldani.

23. szamu kép. Ellenkez6 oldali oldalsé hatérol¢ fal, az eléz8vel megegyez6 jellegii
kdrosodas: ferde irdnyt, illetve kézel fiiggdleges iranyii, JELENTOS tagassagi repedés

jellegii karosodas, szintén poliuretén hab kitdltéssel.

Pallos Béla tartoszerkezet tervezd — 27 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Tel: 20~ 417 3062

Epitésiigyi tartoszerkezeti siakérté



2031 Biatorbagy vasutallomas Fodem- és talszerkezetek. karosodasok
54 .

Dozsa Gyorey ut 1. Tartoszerkezetek allapotanak vizsgdluata
yorg) P &

I/a. szami foldszinii lakds

Tartoszerkezeti szakértGi vélemeény

Szakértdi vélemény

é
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g

24, szami kép. Az ablak alatti parapetfalon jelentds tagassagu ferde, és egy kozel
fuggbleges irnyti repedés lathatd. A ferde irdnyu repedést poliuretéan habbal t6lt6iték
ki. Kék nyilak jel6lik a repedéseket.

25. szami kép. Az erkély feletti fédémet egy alulborda zarja le. A koztes lemezmezdn
egy hosszirdnyu, egyenes tengely mentén kialakult repedés jellegii krosodas lathato. A
repedés nem veszélyes — a fsdémpanelhez monolit lemezmezd csatlakozik, €s a két
elétérd merevségli szerkezet csatlakozasanal alakul ki a képen 14thaté karosodas.
Pallés Béla tartoszerkezet tervezs — 28 —
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakérté’

2144 Kerepes, B(ll;ték Béla utca 34.
Tel: 20-417 3062



2031 Biatorbagy vasutatiomds Fodem- és jalszerkezetek, karosoddsok
Dozsa Gyd
l/a. szcamu foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakéri16i vélemeny

Scakértdi vélemény

it o Tartoszerkezerek dallupotdnak yizsgdluru

26. szami kép. Nappali — erkély el6tti szoba. A kék nyillal jelolt helyen, a falsik és a
6dém als6 sik 6sszemetszGdési éle mentén alakult ki repedés, melynek tigasséga a
lakas ko6zépso része felé haladva novekszik. Oka: az aljzatbeton szerkezet, és az azon

allé valaszfal siillyedése.

27. szami kép. Kozlekedd, WC és kamra kiilsd falsikja. Ferde és egyenes irdnyt

repedés jellegli kdrosodasokat jelSlnek a kék szinii nyilak.

Pallés Béla tartoszerkezet tervezé — 29— 2144 Kerepes, Barték Béla uica 3.
Epitésiigyi tartészerkezeti szakérté Tel: 20~ 417 3062



2031 Biatorbagy vaswiallomas Fodem- s falszerkezetek, karosodasok
£4 .

Dozsa Gyargy ur 1. Tartoszerkezerek allapotanak vizsgalata

l/a. szamut f6ldszinti lakds Tartoszerkezeti szakértdi vélemeny

zakértdi vélemény

28. szamu kép. WC belsé fala. A legjobban karosodott, valaszfallap téglabol épitett
valaszfal szerkezet. Ferde, kozel 45 fokos repedés jellegii karosodas. Atmend repedés, a

fal masik oldalan lathat6 repedést mutatjak be a 32. és 33. szamu képek.

29. szami kép. Kamra bels6 fala. A legjobban karosodott, vélaszfallap téglabol épitett
valaszfal szerkezet. Ferde, kozel 45 fokos repedés jellegli karosodés a valaszfalon és a
szelldz6 falan. Atmend repedés, a fal mésik oldalan 14that6 repedést mutatjak be a 32. és

33. szému képek.

Pallés Béla tartoszerkezet tervezd — 30 — 2144 Kerepes, Bartck Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20 417 3062



2031 Biatorbagy vasutatlomas Fodem- és talszerkezetek, karosodasok
Dozsa Gyorgy i 1. Tartoszerkezetck dlluporinak vizsgdlura
l7a. szamut foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakértGi vélemény

Scakértii vélemény

30. szamu kép. Bejdrat el6tti kozlekedd. Ferde, kozel 45 fokos repedés jellegii
kérosodés. Atmend repedes, de a fal mésik oldalan, a nappaliban livegszévet tapéta

késziilt, és ott nem lathatd a karosodas.

31. szamui kép. Hatso oldali szoba. Ferde, kozel 45 fokos, valamint fliggéleges irdnyt

repedés jellegli karosodasok az ablak alatti parapetfalon.

Pallés Béla tartdszerkezet tervezé - 31 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartdszerkezeti szakértd Tel: 20— 417 3062



2031 Biatorbagy vasutallomas Fodeém- és falszerkezetek, karosoddsok
Dozsa Gyorgy ut 1. Tartoszerkezetek allapotanak vizsgalata

I/a. szamui fldszinti lakds Tarioszerkezeti szakériéi vélemény

S:akértdi vélemény

.
32. szamu kép. Hatsé oldalon talalhat6 haloszoba fala. A legjobban kérosodott,
vélaszfallap téglabol épitett valaszfal szerkezet. Ferde, kozel 45 fokos repedés jellegii
kéarosodas, selyemdisszel eltakarva. Atmend repedés, a fal masik oldalén lathaté

repedést mutatjak be a 28. és 29. szamu képek.

33. szami kép. A 32. szamu kép kozelebbr6l fotézva. A selyem diszitést felemelve
latszik a jelentds tagassagh repedés: a kdrosodas olyan mértékii, hogy a repedés menten

vakolatdarab is levalt a falSzerkezetréSl.

Pallés Béla tartoszerkezet tervezs — 32 — 2144 Kerepes, Bart6k Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20417 3062



20531 Biatorbagy vasiiallomas Fodém- és talszerkezetek, karosodasok
54 .
Dizsu Gyorgy i 1. Turtdszerk

erek allupotanak vicsgalura
1a. szdamu foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakévioi vélemeény

Scakértof vélemieny

34. szami kép. Szintén a 32. és 33. szamu képeken lathat6 halészoba. A képen nem
igazan kiveheto, csekély mértékii repedés jellegli karosodasok a falsik és a fodém alsé

sik 6sszemetsz8dési éle mentén, és att6l lejjebb a falsikon.

35. szamu kép. A 22. 23. és 24. szamu képeken bemutatott erkély egyik sarka. Alulrél

jon f6l a csapadékviz, ez okozza a fal elszinez8dését (penész), illetve a vizes falat

erodalja az id6jaras (meleg és a fagy valtakozdsa), ez okozza a vakolat levalasat.

Palios Béla tartoszerkezef tervezd — 33 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakérté Tel: 20417 3062



2031 Biatorbagy vasutallomas Fodem- és falszerkezetek, karosoddsok

Dézsa Gyorgy ur 1. Tartoszerkezetek dllaporanak vizsgdlata
l/a. szdnui fGldszinti lakas Tartoszerkezeti szakéridi veélemény

S:zakértioi vélenény

5.6.2 Epiilet homlokzati kdrosodasai

36. szamu kép. Hatsé homlokzat, oldalsé épiilettomb, DK-i oldal, lefolyécsatorna
komyezete. A csapadék jelen van a lefolydcsé kornyezetében, és a vizes falat erodalja

az id6jaras (meleg és a fagy valtakozésa), ez okozza a vakolat levalasat.

37. szima kép. Hatsé homlokzat,
oldalsé épiilettomb, ENy-i oldal. A viz
nem folyik le megfelel6 moédon a
1épcs6rdl. A novényzet az Osszes résben
megtelepedett és novekszik, kérositva

ezzel a falszerkezet szilardsagat.

Pallos Béla tartoszerkezel tervezd L 34— 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakérts Tel: 20— 417 3062



2031 Biaworbagy vasutdllomds Fadem- és Jalszerkezetek, karosodasok

Dozsa Gyorgy i 1. Tartoszerkezetek allupotinak vizsgaluta
17a. szamui fOldszinti lakas Tartdszerkezeti szakért6i vélemény

Scakértoi vélemény

38. szamu kép. Oldalsé homlokzat,

ENy-i oldal. A viz nem folyik el

megfeleld modon az éptilet

komyezetéb6l. A novényzet az Osszes
résben megtelepedett és novekszik, s6t,
mint a képen lathatd, az oldalfalra is
felkuszik, ¢és a falon megtelepedve

karositja a falszerkezet szilardsagat.

39. szamii kép. Eszaknyugati oldal, kiilsé épiilettomb. A B30-as tégla elemekbdl épitett
erkély mellvédfal az oldalsé szarnyfal kozotti, kotésben kialakitott falsarok kapcsolat

eltort, a mellvédfal kibillent a helyér6l. A ducolés sziikséges, nem szabad elbontani!

Pallos Béla tartoszerkezet tervezd — 35 — 2144 Kerepes, Bart6k Béla utca 34.
Epitésiigyi tartészerkezeti szakértd Tel: 20— 417 3062



2031 Biatorbagy vasutallomas I odem- és falszerkezetek, karosodasok
g .

Dozsa Gyorgy ur 1. Tartoszerkezetek allaporanak vizsgalata
Vorg) P g

lfa. szamu foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakéribi vélemény

Scakértdi vélemény

40. szamu kép. ENy-i oldal, kiilsé épiilettémb, erkély oldalsé hatérold fal. Siillyedésre
utalé, harantirany, NAGYON JELENTOS tagassagu repedés jellegii karosodas. A 22.

szamu képen lathato karosodas ellenkezd oldala.

41. szam1 kép. DK-i oldal, belsd helyzetii épiilettomb erkélye. Zart mellvédfallal
rendelkezd erkélyt alakitottak ki. A vizelvezetés nem mikodik, az erkély egy ,,vizgyiijto

medence”. Oldalfaldn kiszik fel a moha, burkolata megsiillyedt.

Pallés Béla tartoszerkezet tervezd — 36 — 2144 Kerepes, Barték Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakérts Tel: 20— 417 3062



2051 Biatorbagy vasualiomas Iodem- €s falszerkezetek, karosodasok

Dozsa Gyvorgy it 1. Tartoszerkezerek dallupotdnak vizsgdalata
Iia, szamu foldszinii lakds Tariészerkezeli szakértGi vélemény:

Scakértéi vélemény

42. szamu kép. A 41. képen lathat6 erkély melletti oldalfal. Mint a 22. és 23. szamt
képeken lathato, itt is enyhén ferde, kozel fiigg8leges iranyii, JELENTOS tigassagt

repedés jellegli kdrosodas keletkezett a falszerkezetben.

43. szamu kép. DK-i oldal, kiils6 épiilettomb, 1épcsShdzi bejarat feletti monolit
vasbeton el6tetd. A peremek mentén nincs vizorr kialakitva, a csapadékviz visszafelé
folyik az als6 sikon. Az idGjaras hatdséra a vasbeton szerkezet karosodott, feliilete

karbonatosodott, a betonacélokrol lejott a betontakarés, és megkezd6détt a korrdzio.

Pallos Béla tartdszerkezet tervezd — 37 — 2144 Kerepes, Barték Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti syakérté Tel: 20417 3062



2051 Biatorbagy vasutallomas Fddem- és Jalszerkezetek. karosodasok
£ .

Dozsa Gyorgy ut 1. Tartoszerkezetek allaporanak vizsgdlara
Vorg, P &

Va. szamui foldszinti lakds Tariészerkezeri szakérigi vélemény

Szakértvi vélemény

7

44, szami kép. DK-i oldal, kiils6 épiilettomb. A B30-as tégla elemekbdl épitett erkély

mellvédfal az oldalsé szarnyfal kézotti, kotésben kialakitott falsarok kapcesolat eltort, a

mellvédfal kibillent a helyérol. A ducolés sziikséges, nem szabad elbontani!

45, szamu kép. DK-i oldal, kiils6 helyzetii épiilettomb erkélye. Az dsszegytild por és az
el nem folyd csapadék egy termétalaj réteget képzett a burkolaton. Az erkély burkolatan
és burkolata alél fak nének ki. A fak gyokérzete stlyosan kérositja az erkély

aljzatbeton- és hatarol6 falszerkezetét.

Pallos Béla tartészerkezet tervezd — 38 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartoszerkezeti szakértd Tel: 20— 417 3062



2031 Brtorbagy vasurallomas Fodeém- és talszerkezetek, karosodasok
Dozsa Gvorgy i 1. Tartoszerkezerek allupotdanak vizsgilata
I7a. szdimi foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakértoi vélemény
Szakértdi vélemény
5.7, A KAROSODASOK OSSZEFOGLALASA ; KIVALTO OKOK MEGHATAROZASA
A karesoddsok jellege, jellemzdi.
A 2004-ben készitett szakért6i vélemények ugyanazokkal a jelentds mértéki,
repedés jellegli karosoddsokkal foglalkoznak, melyek jelen szakértdi vélemény
targyat is képezik. A repedések ferde iranytak, 45 és 80 fok kozotti délésszogliek, és

sullycdesbol szannazo okokla utalnak. Az épiileten és az épiiletben az alabbi

helyeken ﬁgyelhetoek meg a repedés jellegii karosodasok.

- Lakasokban, jellemzéen a vélaszfalakban, vagy az ablakok alatti
parapetfalakban.

- Foldszinti erkélyek oldalsé szdmyfalaiban, valamint az oldalsé falak és a
mellvédfalak 6sszemetsz6dési élei mentén. Ez utdbbi jelenség régen, mér 2004
elott  kovetkezhetett  be. A mellvédfal elé, annak kiboruldsinak
megakadalyozésa céljabdl, diicolatot épitettek, melyek jelenleg és timasztjak a
szerkezetet.

A repedés jellegli kérosodasokrdl kijelenthetd, hogy az aldpincézett részeken,
illetve, a két belsd tomb esetében, korlatozottan, mig a két szélss épiilettombben
nagyon jelentés mértékben jelentek meg.

""" - Tovabbi kdrosoddsok a nem megfeleld csapadékviz elvezetésbdl szarmaznak. Ilyen
jellegli karosodéasok

- a felazasokbdl szarmazé vakolat levalasok,

-  a falszerkezetek feliiletén megjelend mohdasodasok, penészesedések,

- akiils6 hatdrol6 falak mentén felkisz6 novényzet szildrdsdgesskkentd hatésa,

- valamint a siillyedések (jarda, foldszinti erkélyek).

. Meg I{.GH »emAh’t.eniVa tﬁmér ‘melilvédfalakkal kialakitott erkélygket, melyek nem -
megfelelc’i»épiiletszerkezeti megoldassal kvazi viztarté medencéként mitkédnek.

A kérosodasok kozétt meg kell emliteni azt az informaci6t, melyet t6bb laké is
megerdsitett: tobb lakdsban is megfigyelhetd, hogy idészakosan elmegy az dram
bizonyos dramkorokbél. Az id8szakossag mértéke akar negyed évben is mérhetd: kis
tulzassal azt lehet dllitani, hogy tavasszal és 8sszel nincs adott helyeken 4drama

lakdsban, majd ugyanezen helyeken, barminemii beavatkozas nélkiil, télen és nyaron

ismét van dram.

Pallos Béla tartoszerkezet tervezd — 39 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartészerkezeti szakérté Tel: 20— 417 3062



2031 Biatorbagy vasutallomds Fadem- és falszerkezetek. karosodasok

Dozsa Gyorgy ur 1. Tartoszerkezetek allupotdanak vizsgalata
la. szamu féldszinti lakds Tarioszerkezeti szakértGi vélemény

Szakértoi vélemény

A foldszint 1/a. szami lakdsra vonatkozéan tett megallapitasaim.

- A valaszfalakban, az ablakok alatti parapetfalakban, valamint az erkélyt
hatéarold oldalfalakban repedés jellegii karosodasok talalhatoak.

- A repedések 2004-ben mér megvoltak.

- A repedések tagassaga valtozd, néhol 1 mm koriil, de a halészobaba eléri a 20
mm-t, az erkélyek oldalsé falaiban az 50 mm-t (!).

- A lakas téglalap alakd alaprajzan belill, nagyjdbél annak mértani kdzepe
kornyékén a legerGsebb a karosodas mértéke.

- Bérlé elmondésa alapjan, néhdny ajtdé esetében érzékelhetd, hogy adott
évszakban a nyilaszaré szorul, majd a befesziilés megsziinik. A jelenség
periodikusan véltozik egy évben. Nyilvanvaldan, a jelenség duzzado,

térfogatvéltozo agyag tipusi altalaj jelenlétére utal.

Kiarosodasok kivalto oka — az elkésziilt talajvizsgalati jelentést is figyelembe véve.

A falszerkezetekben keletkezett repedés jellegli karosodasok egyértelmii oka az
alapozasi sik alatt taldlhaté agyag nagyfoki térfogatviltozé tulajdensigabol

~ adédik.

A térfogatvaltozd agyag ugyanis nedvesség hatdsira duzzad, megemeli a Kkis
tomegii alapokat, szdrazsig hatdsara pedig zsugorodik, azaz megsiillyed az alapok
alatt. Ez a pulzalé mozgas a téglaszerkezetii féfalakon, jellemzden ferde repedések
képében jelentkezik. A repedések kivilto oka azonban nem az altalaj, hanem az,
hogy ebbe az altalajba viz keriil, a kiszdraddsi zondba, ahol az altalaj a hatdsat ki
tudja fejteni az épiiletre. ‘

A foldszint 1/a. szami lakésban a foldszinti padloszerkezet aljzatbeton szerkezete

duzzad6 agyaggal athalmozott, és feltételezhetéen nem megfeleléen tomoritett
duzzad6 agyagos feltéltésre keriilt elhelyezésre. Viz hatdséra az aljzatbetont és a
falakat az altalaj emeli, majd elengedi: a pulzdlé mozgds miatt jelennek meg a
repedés jellegli karosodasok.

Kiilén kell megemliteni a foldszinti erkélyek oldalsé szarnyfalaiban, valamint az
oldalsé falak és a mellvédfalak sszemetszOdési élei mentén kialakult repedéseket.
Ez esetben a kivalté ok szintén a térfogatvaltozo agyag jelenléte, de a kialakulds oka

az, hogy az épiilet alatti alaptestekre atadodoé fiiggdleges teher nagysaga lényegesen
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nagyobb, mint az oldals¢ falak alatti alapokra atadodo fliggéleges teher nagysaga. Az

alapozasi szerkezet vélhetéen vasalas nélkiili beton alaptest, igy az eltéré terhelés

hatdséra az alaptest el tud tori. A kdrosodés igy tovéabbterjed a falazott szerkezetre,

és repedés formajaban megjelenik azon.

A kiarosodasok kivalté oka tehat az altalajba bejuté viz karosité hatasa. Viz tobb
helyrdl keriil jelen esetben az altalajba.
= Nem megfeleld csapadékviz elvezetés — jarddk és lefolydesatorndk.

A tet6r0l lefolydcsatorndban elvezetett, valamint a jardara keriilé csapadékviz
elvezetés térfogatvaltozd altalaju épiilet esetében nagyon fontos kérdés. Jelen
esetben a vizelvezetés évtizedek 6ta megoldatlan lehet. A csapadékviz az épiilet
koriil nem megfeleléen folyik el, bekeriil az alapozds melletti altalajba, melynek
kovetkeztében a duzzado6 agyag kifejti hatdsat.

= Vizes kézmiivek. :

Az épiilet koriili vizes kdzmiivek, a térfogatvaltozo talaj pulzdld hatdsa miatt,
leromlott allapotuak lehetnek. A csatornavezetékek helyenként el is lehetnek
dugulva, vagy ellenlejtésliekké valtak, vélhetSen t6bb helyen szivarognak is. Ezt a
kijelentést tdmasztja ald a felméréskor tapasztalt megfigyelésem, mely szerint
néhany helyen (foleg az érintett lakds erkélyének kornyezetében) erbteljes
csatornaszag érz6dott az €piilet kozelében.

Az épiilet alatti, éptiletkontiron beliili kdzmiivekben is lehet repedés, szivérgss,
nem tartom kizartnak.

= Rétegvizek. ;

A teriileten rétegvi’zek barmilyen térbeli és id6beli elos;lésban'eléfo'rdulhatnak.
A rétegvizek elsdsorban a felszini csapadékvizekbd! taplalkoznak: a felszinrél az
agyag altalaj repedéseibdl leszivargd viz a homokerekben mozoghat lejtSirdnyban
lefelé. Az adatszolgaltatasként kapott korabbi talajmechanikai szakvélemény
alapjan a homokréteg Gsszefiiggd és ferde lefutdsti. A rétegviz igy akadalytalanul
bejut az épiilet alatti altalajba is. A rétegviz id6szakosan jelenik meg, tavasszal és
Osszel. Megjelenése Osszhangban 411 az ajték id8szakosan el6forduld

befesziilésével, esetleg az emlitett elektromos dram idGszakos valtozésaval. (?)
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5.8. AZ EPULET MINOSITESE A TSZ 01-2013 MUSZAKI SZABALYZAT ALAPJAN

5.8.1 Alkalmazott miszaki elbiras

Alkalmazott miiszaki el6iras a tartdszerkezet megitélése szempontjabol: a TSZ 01-
2013 szdmu Miiszaki szabalyzat, Cime: Epiiletek megépiilt . Teherhordé
szerkezeteinek erdtani vizsgalata és tervezési elvei. Atdolgozott kiadds az EC
szempontok figyelembe vételével. Kiadas datuma: 2013.

5.8.2 KIVONAT a szabalyzatbdl

1. Erdtani kovetelmények
1.1. A meglévé épitmény tartészerkezeteit, azok meger6sitését, és az azokra terheld

szerkezeteket altalaban szabad:

az épités idején hatalyos eldirasok (azok hidnydban szakmai szabalyok)

alapjan,

- az idokozben végzett megerOsitések, atalakitdsok, beavatkozdsok idején
érvényes szabvanyok (el6irasok) alapjan,

- az épitmény fenndllasa alatt érvényben volt, azokat 4tél6, azokkal szemben
hasznalati tapasztalatokkal rendelkezd szabvanyok (elOirdsok) alapjén,
kiilonésen a szerkezetben 1évé épitési anyagokat, épitési és iizemeltetési
szokdsokat legjobban figyelembe vevd legutolsé hazai szabvany (eloiras)
alapjan ellendrizni és tervezni, kivéve, ha

- a szerkezeten jelent6s* statikai eredeti karosodasok (pl. tilzott lehajlas, stlyos

karosodésra utal6 repedés) jelentkeztek, melyek a fenti szabvéanyok (el6irasok)

alkalmazésaval hozhatok osszefiiggésbe, vagy

a szerkezeti .anyaggal, illetve a szerkezettipussal kedvezétlen tapasztalatok
voltak. . | | ’ ' e
A Vingélatokat a miiszaki ismeretanyag jelenkori szintjén kell Végezni. ’
A vizsgalat idején hatdlyos szabvanyel6irasok minden esetben alkalmazhatdk.
2. Kiinduldsi adatok, elokészités, diagnosztika
2.1 A teherhordé szerkezet megitéléséhez meg kell dllapitani a terheket €s hatasokat
valamint a szerkezeti ellendllo-képességet (teherbirast) meghatarozd adatokat: a
szerkezet rendeltetését, szerkezeti rendszerét, anyagat, fo méreteit, korat, allapotat
és ezen belill a szemrevételezéssel -illetve meghibasodas esetén feltarassal-

meghatarozhat6 karosodasait.
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3. Az erétani kovetelmények kielégitésének igazolasa

3.1 ALTALANOS ELOIRASOK

A kovetelmények kielégitése
- - a hasznalati tapasztalatokra,
- azerOtani szamitasra,
- aprébaterhelésre,
- - valamint ezek kombinacidira

alapozott vizsgalattal igazolhatd.

A fenti eljarasok koziil barmelyik alkalmazhat6, de a hasznalati tapasztalatokat
minden esetben figyelembe kell venni.

Az épitmény egyes szerkezeti egységei, illetve elemei kiilonbozé vizsgilati
eljarasokkal is igazolhatok, pl. valamely szerkezeti elemet a teherbirds
vonatkozdsdban erStani szamitasra, barmely mas kovetelmény szempontjabél pedig a
hasznalati tapasztalatokra alapozott vizsgalattal is szabad igazolni.

Amennyiben ugyanazt az elemet tobb eljarassal vizsgéijék és ezek ellentmondd
eredményre vezetnek, a prdbaterhelést megbizhatobbnak kell tekinteni, mint az
erbtani szamitdst, ha a prébateher legnagyobb értéke elérte a probateher tervezési
értékét (szélso értéket).

A hasznélati tapasztalatok 3.2. szakasz szerinti felhaszndldsa prdbaterhelésnek
tekintheté minden olyan teherre, illetve teherkombindcidra, ami a multban
bizonyosan fellépett, de csak arra az idGszakra, amelyben a szerkezet hatdsokkal
szembeni ellendllé képessége —pontosabb eljards hidnydban a szakértd becslése

szerint- legfeljebb 10 szazalékkal volt kedvezdbb a vizsgélatkori dllapotndl, és ha

ridegtorés nem vérhato.

3.2 IGAZOLAS A HASZNALATI TAPASZTALATOK ALAPIAN

3.2.1 A hasznalati tapasztalatok alapiin t6rténd igazolis alapelvei

A hasznélati tapasztalatokra alapozott dontés lényege a tartoszerkezetek dllapotanak
¢és varhaté mitkodésének megitélése a szerkezet eldéletére vonatkozd informaciok,
szemrevetelezés, sziikség szerinti kis feltdrasok, a teherbirdst nem veszélyeztetd

helyr6l vett mintan végzett vizsgalatok, esetleg roncsoldsmentes vizsgalatok alapjan.

Pallos Béla tartoszerkezet tervezé —— 43 — . 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartészerkezeti szakérté’ Tel: 20— 417 3062



2031 Biatorbagy vasutallomas Fodem- és talscerkezetek. karosodasok
Dozsa Gyérgy i 1. Tariészerkezetek dllapotanak vizsgalata
I/a. szami foldszinti lakds Tartoszerkezeti szakerioi vélemeény
Szakértdi vélemény
Ennek megfelelden e dontési méd megbizhatdsaga mérsékelt, ezért 6nalloan csak az
e modszerrel egyértelmiien megitélhetd esetekben alkalmazhato.
A szerkezet megfeleld, illetve tiirheté allapota csupan a hasznélati tapasztalatokra
alapozva is igazolhato, ha
- az legalabb 20 éves hasznalati tapasztalatok alapjan megfelelének bizonyult
és lényeges tartoszerkezeti karok nem keletkeztek, valamint
- a tervezett tovabbi élettartam alatt nem varhaté, hogy a szerkezetet az
eddiginél erbtanilag kedvez6tlenebb hatasok érik.

A haszndlati  feltételek  valtozasanak  jelentdségét, a  koriilmények
figyelembevételével a szakértd mérlegeli. Altaldban nem tekintendd erétanilag
kedvez6tlen hatasnak a teljes teher legfeljebb egyszeri 10%-o0s névekedése abban az
esetben, ha nem varhat6 rideg torés. A nem megfeleld allapot is megéllapithatd
csupan a hasznalati tapasztalatokra alapozva, ha

- a szerkezet hasznélatat 1ényegesen korlatozo hibak jelentkeztek és/vagy
- a szerkezet olyan 14 igénybevétele varhatd, amelyre az nyilvanvaléan nem

felel meg.

5.8.3 Mindsités a TSZ 01-2010 Miiszaki szabdlyzat alapjan

Kivonat a miiszaki szabalyzatbol
,,4. MINOSITES

A szerkezet minésitése az erStani kovetelmények kielégitése szempontjabol
- megfelelo,
- tiirheto, ‘
- veszélyes éllapdtt’x lehet.
4.1. Megfelelé éllépotﬁ- a szerkezet, ha
- a hasznalati tapasztalatok alapjan, vagy
- az erdtani szamitas alapjan, figyelembe véve a hasznélati tapasztalatokat,
- vagy a probaterhelés alapjan, figyelembe véve a hasznalati tapasztalatokat
kielégiti az erOtani kovetelményeket. A megfelelonek mindsitett szerkezet
rendeltetés szerinti hasznélata korlatozas nélkiil megengedhetd.
4.2. Tiirheté allapota a szerkezet, ha a 4.1. szakasz feltételeinek nem tesz eleget, de a

kvetkezd feltételek egyidejlleg teljesiilnek:
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- szemrevételezéssel - csak kisebb, - a  szerkezet tovabbi miikédését nem
veszelyeztetd kdrosodasok ¢szlelhetok;

- aszerkezet rideg tonkremenetele nem vérhatd,

- -az erOtani szamitds szerint a szerkezet a hatarallapotok elsé csoportjdban
(MSZ EN 1990, MSZ 15020 szerinti teherbirasi hatarallapotok) legaldbb a
terhek  karakterisztikus  ért€kil  (alapértékd) kombindcidjara, illetve
prébaterhelés esetén a csokkentett kévetelményre megfelel, fiiggetleniil
attol, hogy kielégiti-e a merevségi €s a repedéstagassagi kovetelményeket,

- a szokvanyosnal gyorsabb 4llapotromlas veszélyével nem kell szdmolni (pl.
a 2.4. szakasz szerinti id6vel kevéssé romlo tulajdonsagi anyagok esetén, de
a 2.5. szakasz szerinti romlé tulajdonsdgl anyagok esetén a mindsités
érvényességét a varhaté romlasi sebességre is figyelemmel kell
megéallapitani).

A tiirhetd dllapotinak mindsitett szerkezetre az aldbbi korldtozésok koziil legaldbb
az egyiket eld kell irni:

- korlatozott hasznalati idétartamot,

- a haszndlati méd korlatozasat (pl.: az lizemeltetés olyan moédja, amelynél
biztosithat6, hogy a teher a karakterisztikus értéket (az alapértéket) ne
haladja meg),

- rendszeres, id6szakonként megismétlédé szakérti ellenérzés gyakorisagat,
illetve hataridéit.

A rendkiviili terhek szempontjabdl tlirheté allapotinak mindsithetd az a
teherhordd szerkezet, amely a rendkiviili terhekre vonatkoz6 teherértékek 80 Y%-dra
megfelel. Rendkiviili tehernek mindsiil példéul a foldrengés, tiizhatés (tiizterhelés),

robbanas, stb.

4.3. Veszélyes éllapotti az a szerkezet, amely a tiirhetd allapot 4.2. szakasz szerinti
feltételeinek sem tesz eleget.
Amennyiben életveszély vagy jelentés anyagi kar veszélye 4ll fenn, azonnali
intézkedés sziikséges. Ez lehet a hasznalat - erftanilag kielégitd helyzetet
eredményez6 - korlatozasa vagy ideiglenes felfiiggesztése, illetve a szerkezet

megtamasztasa (dicoldsa) vagy megerbsitése.
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A veszélyes allapot felismerésekor az intézkedés, illetve beavatkozas
végrehajtdsanak hatédridejét is kozolni kell.
Az intézkedés keretében
- a veszélyr6l a megbizdt, a tulajdonost és az lizemeltetét haladéktalanul
tajékoztatni kell;
- aveszély elharitasara elvi javaslatot kell tenni;

- életveszély esetén a veszélyre ¢€s annak elhéritdsira vonatkozo

megallapitasokat az illetékes épitésiigyi hatésagnak be kell jelenteni.

Mindosités

Az elb6zb fejezetpontban ismertetett karjelenségek alapjan, megvizsgilva a
rendelkezésemre 4ll6 informaciokat, az alabbi kijelentéseket teszem.

A Magyar Mémoki kamara altal kiadott, TSZ 01-2013 L EPULETEK MEGEPULT
TEHERHORDO SZERKEZETEINEK EROTANI VIZSGALATA ES A TERVEZES ELVEI” CIMU
MUSZAKI SZABALYZATA ALAPJAN,

A 2051 Biatorbagy vasitallomas, Dézsa Gyorgy it
12 lakasos lakoépiilet TURHETO-nek mindsitem,
azzal a kitétellel, hogy a statikai szakvéleményben el6irt beavatkozasokat (azonnali
és négy hénapon beliili) a megadott hataridon beliil el kell végezni.

o

Ellenkezd esetben az épiilet veszélyes mindsitésiivé valik.

5.9.  KIJAVITASI ELOIRASOK ES JAVASLATOK
A kijavitas legfontosabb eleme .a kivaltd ok '‘megsziintetése, azaz -annak
megakadélyozasa, hogy viz keriiljon az altalajba. |

rrr

1. Azonnali kijavitdsra vonatkozé eldirasok.

1.1. Vizhalbzat nyomdsprobdja.
Feltételezhetd, hogy a vizhalozat szivarog az ingatlanon. Ezért mindenképpen el
kell végezni egy nyomdasproba vizsgélatot, épiileten beliili és kiviili részekre
kiterjedéen. Tovabbi teenddkr6l a vizsgalat eredményének fiiggvényében kell

dénteni, adott esetben gépésztervez és/vagy a statikus szakérté bevondsaval.
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1.2, Szennyvizhalozar mifszeres vizsgdlata.

A szennyvizhélozat szinte bizonyos, hogy t6bb helyen szivarog, és ezzel nagyon
komoly karokat okoz, mivel allanddan biztositja a viz jelenlét az altalajban, és
pont ez ¢ legfontosabb, amit el akarunk keriilni. Ezért mindenképpen el kell
végezni egy allapotfeltdrd miiszeres vizsgélatot, épiileten beliili és kiviili részekre

kiterjed6en. Tovabbi teend6krdl a vizsgdlat eredményének fiiggvényében kell

donteni, adott esetben gépésztervez és/vagy a statikus szakértd bevonasaval.

1.3, Villamos hdlozat azonnali feliilvizsgdlata.

Bér ez nem tartészerkezeti kérdés, de nagyon veszélyesnek itélem az
aramkimaradédsok szakvéleményben emlitett id8szakos jellegii eléforduldsat. Bar
akkor lenne célszerii egy fesziiltéség-aramer8sség regisztrald mérést elvégezni,
amikor elmegy az dram az adott helyeken, és a szakvélemény készitésekor pont
nem ez az eset 4ll fenn, ennek ellenére elSirom egy azonnali feliilvizsgalat
élvégzését, a hiba okédnak megéllapitdsa céljabol. Tovébbé, eléirom a vizsgalat
eredményének fliggvényében a szitkséges javité célzati beavatkozis(ok)

elvégzését.

1.4.  Névényzet részleges eltavolitdsa, és jarulékos munkdak.

Az alabbi helyekr6l eléirom a ndvényzetet azonnali hatdlyi eltdvolitdsat, és a

iarulékos munkdk azonnali elvéezését,

- DK-i oldal, kiils6 helyzetii épiilettomb, vasit fel6li erkély. 45. szamu kép.
Az erkélyBOL kinové nﬁvényzetet (kvéazi kis fékat) el kell tavolitani.
Miutn. a -burkolat aldl néhetnek, ezért eldfrom a burkolat bontdsat.
' Amennyiben az aljzatbetdn a gybkerek miatt amortizalédott, eldirom annak -
is a bontédsat, majd ezt kévetSen a burkolat (és az aljzatbeton) tijraépitését.
Az j burkolat célszeriien fagyallo gresslap burkolat legyen.

- Az épiilet héts6, és ENy-i oldala mentén a jardékat teljes hosszban meg kell
tisztitani a rajuk telepedett novényzettdl.

- A falsik és a jardasik Osszemetsz6dési éle mentén a novényzetet ki kell

szedni. A résbe tdmény gyomirt6t kell juttatni.
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- A jardak kiilsé pereme mentén a ndvényzetet el kell tdvolitani, hogy a
csapadékviz (amennyiben kifelé lejt a jarda) el tudjon folyni.

- 16. szamu kép, fszt. 1/a lakas hatso oldalanal taldlhat6 Iépcs6haz kijarat. A
falsikon megtelepedett névényzetet el kell tavolitani, a résekbdl a lépcsd
mentén a névényzetet szintén.

- Szintén fsz. 1/a lakas, oldals6 homlokzat (ENy-i homlokzat). A falsikon

megtelepedett novényzetet el kell tavolitani.

Az alabbi helvekrol javaslom a ndvényzetet eltavolitisat.

- Hatsé kert. A fii derékig ér, javaslom levagni, egyben karbantartani. (A fii
maér csak ilyen. NG, és vagni kell.)

- Hatsé kert, bokrok és sévények nyirasa, kérnyezetiik kitakaritasa.

2. Rovid tavi, négy honapon beliili kijavitisra vonatkoz6 elbirasok.

2.1.  Felszini vizelvezetés megolddsa.
| Az épiilet kozvetlen kornyezetében a falsikokra és a felszinre est csapadékvizet
kezelni kell: dssze kell gytijteni, el kell vezetni, és vagy a csatornarendszerbe kell
vezetni, vagy el kell szikkasztani.

- Az épiilet mellett KORBEN 1.0 méter széles beton jardat kell épiteni. A
jarda ald geotextilidba csomagolt kavics, murva vagy betondarlék agyazat
késziil. A jarda kifelé lejtésben késziil lejtése 2 %. Vastagsiga 10 cm,
dilatdlva. Anyagmin8ség; szilardsagi osztilya C25/30. A jarda mellé
eldregyartott vagy helyszinen készitett nyitott felszinii vizelvezetd valyat
kell késziteni. A vizelvezetd valyd lejtésben késziil. Az éptilet kozel 50
méter -hosSzﬁ, tehat t6bb mélypontot kell kialakitani. ,A r_nélyppntokrél lé
kel 4gazni. | | | |

- A ledgazasokat terepfelszin alatt Ossze lehet gyiijteni, és a
kozcsatornaba belevezetni, vagy,

- a leAgazasokat terepfelszin alatt Ossze lehet gytijteni, és telken beliil
szikkasztokat épitve, azt elszikkasztani. (A szikkasztds agyagtalaj
esetében nem egyszerli, de megoldhatd.)

- Vagy, a ledgazasokat terepfelszin FELETT, tovabbi folydkékkal kell az

épiilettdl elvezetni, és lokalis szivargokba kavics godrokbe folyatni.
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- A végleges megoldist a MAV-val kell egyeztetni, és arrél KIVITELI
TERVET KELL KESZITTETNL

2.2, Ereszcsatorna és lefolvocsatorna rendszer csere
A teljes ereszcsatorna és lefolydcsatorna rendszert ki kell cserélni. Adott esetben

a lefolydkat az 1jj terepfelszini vizelvezet rendszerhez lehet igazitani.

2.3. Tetordl levezetett esdviz elvezetése
A megoldds a 2.1. pontban emlitett terepfelszini vizelvezeté rendszerbe térténd
integrdldsa: a jérdak és a tetérél lejovd csapadékviz egy rendszerben keriil

elvezetésre.

2.4,  Erkélyek viztelenitése — korldtok helyes kialakitdsa
Az alapvet6 probléma a foldszinten és az emeleten kialakitott erkélyek
korlatjainak zart modon t6rténd kialakitasa: esdzés ‘esetén az erkélyek ,,viztarté
medenceként” miikédnek. Tobb megoldas is 1étezik.
= Az erkélyeket kénnyliszerkezetes épiiletszerkezetek alkalmazasaval be kell
épiteni. Ezzel a megoldassal a vizelvezetés megoldddik: az 1ij szerkezet élei
mentén ki kell alakitani a megfelel§ vizelvezetést, és az el6z8 pontokban
emlitett rendszerbe kell integralni.
= Masik megoldas, hogy nyitottak maradnak. Ez esetben a kifelé torténé
vizelvezetést meg kell oldani. Ez a megoldés szinte minden esetben egyben a
teraszburkolat wijraépitését is jelenti, az 0j korlatnak megfeleléen. ,
- Perforélni kell a nlellvédfalakat. Tébb‘henlyen megfelel méretit nyilésokat
kell azok alsé sikjan kialakitani A vfz]evezétést vizcseppents pfoﬁlokkal
meg kell oldani.
- Vagy, a meglév6 mellvédfalakat el kell bontani, és {ij korlatot kell épiteni.
- A végleges megoldast a MAV-val kell egyeztetni, és arrél KIVITELI
TERVET KELL KESZITTETNI.

Pallos Béla tartdszerkezel tervezd — 49 — 2144 Kerepes, Barték Béla uica 34.
Epitésiigyi tartészerkezeti szakértd’ Tel: 20417 3062



2031 Biatorbagy vasutallomds Fodem- és talszerkezetek. karosodasok

Dozsa Gyorgy ur 1. Tartoszerkezerek allaporanak vizsgalara
la. szamu foldszinti lakds Taridszerkezeti szakért6i vélemeny

2.5.

Szakértdi vélemény
Elotetok kijavitdasa
Mind a harom esetben a DNy-i homlokzaton a 1épcséhézak eldtti 1épcsopihend
felett a monolit vasbeton el6tetd ki kell javitani.
- A meglévé fémlemez fedést el kell bontani.
- A betonacélokat rozsdatlanitani kell, és passzivald réteget kell rajuk
felhordani.
- Az eldtetd felsd, oldals6 és alsé sikjaira uj feliiletképzést (pl. Mapei
betonjavité habarcsot) kell felhordani. vizcseppentd profilt az alsé éleke el
kell helyezni.

- Uj fémlemez fedést kell késziteni.

3. Hosszabb tava kijavitasi javaslatok.

3.1

3.2

Miiszeres siillyedés vizsgdlat

Javaslom az épiileten korben szintezési csapok elhelyezését (befurt és
beragasztott betonacél darabok). Ezt kovetden egy elsé bemérést kell végezni, és
meg kell hatdrozni a szintezési csapok magassagét, lehetdleg abszolut magassagi
rendszerben, mert a relativ rendszerben valamihez viszonyitunk, pl. csatorna
fedlap, ami azonban a térfogatvaltozé agyag tulajdonsdga miatt mozoghat, €s
meghamisitja a mérést.

Ezt kdvetden egy éven keresztiil mérni kell a csapok magassagat, és regisztralni
azok eseteleges mozgasat. A mérési sorozat végén a mérési eredményekbdl
kivilaglik, hogy tapasztalhat6-e mozgas az épiileten, vagy sem.

Amennyiben elegendd volt-az eddig elvégzett javité célzati beavatkozas, ez

~ esetben nincs szitkség tovabbi kijavitasokra. Amennyiben moigés tovabbra is

tapasztalhatd, akkor egy Ovszivargét is be kell épiteni a hatsé kertbe. Lasd

kovetkezd pont.

Ovszivdrgo épitése
A tagabb komyezetben értelmezett terepfelszin lejtds, és a lejtSirannyal
parhuzamosan rétegvizek is el6fordulnak a teriileten — lasd mindkét

talajmechanikai szakvéleményt. A rétegvizek a tdgabb kornyezetben értelmezett
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lejtds domborzat irdnyabol érkeznek, ezért ebbdl az iranybol kérbe kell venni az
épliletet egy szivargé rendszerrel. A megépitett szivargé az Gsszes rétegvizet el
fogja vezetni, igy rétegviz a tovabbiakban nem keriil az épiilet alapjai ala.

A szivargot ugy kell megépiteni, hogy az épiilet mogotti hatsé kertben, az
épiilettel parhuzamos irdnyban, attdl legaldbb nyolc méterre, egy drkot kell kidsni,
tobb méter mélységben. A kidsott arok aljéra lejtésben vagy eléregyartott folydkat
kel fektetni, vagy CKT-bol kell lejtésben vezetett folyokat épiteni, melyben el kell
helyezni a geotextilidval korbetekert szivargd csévet. Ezt kévetéen ki kell bélelni
az arkot geotextilidval, és fel kell télteni azonos szemcsenagysagn kaviccsal. A
tetejére a geotextilidt rd kell hajtani, és a szivargét le lehet akér vizzar6 agyag
dugéval, akdr termétalajjal zdrni. A szivargé éltal Osszegylijtott vizet vagy a
csatornaba kell vezetni, vagy terepfelszinen elengedni (pl. a parkolé oldalanal),

vagy el kell szikkasztani.

3.3, Laposteté rétegrend jraépités
Feltjitasi javaslatként emlitem meg. Feltételezésem szerint a rétegrend

amortizalddott, elavult, ezért célszerii azt felujitani.

3.4. Karosodott falak és valaszfalak kijavitdsa

Abban az esetben, ha az épiilet mar nem mozog, ki lehet a karosodott
falszerkezeteket javitani. Javasolt kijavitasi mod a falvarras.

A rendszer alapelemei a kiilonleges spiral alaku, ausztenites korrdzidalld acélbsl
késziilt spirdlok és kotbelemek. Ez;ak falba, kobe, horonyba vagy furatba vald
régzitésérg a tixotrp, nem zsﬁgorodé, injektélhaté,~ké§kompoxlensﬁ, cementalapﬁ

‘ ,régasziét hasznaljak. A spirédl szilardsaga nagy, ugyax1akkor kelléen rugalmas, a
ragaszté gyorsan kot, és Gigyszintén nagy szilardsdgii. A modszer lényege az, hogy
a repedt falszerkezetbe acélspirdlokat ragasztanak, amelyek az egymastdl
fiiggetlenné v4lé falszakaszok szerkezeti egyiittdolgozasat allitjak helyre.

Az abra a www.ge096.hu oldalrdl letsltott tervezési segédletbd] szarmazik.
(Rendszergazda, forgalmazé a Geo’96 Kft.)
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46. abra Belsé falazatok régzitése tdmor kils falazatokhoz BS-04

._\/\ e f\__
T 13 d

R
A-LA -

1. VAgjon adott mélységli hornyot a kiosztas szerint.

2. Porszivézza ki a hornyot és alaposan &blitse ki vizzel.

3. Farjon 10 mm &tmérdjii lyukat a falba ott ahol a horony végzédik, ahogy az abra mutatja.

4. Tisztitson ki minden port és szennyez6dést a lyukbdl,

5. Végjon egy megfeleld hosszlsaglh Saver spirdlt és hajlitsa meg (gy, hogy az pontosan

illeszkedjék a lyukba.

6. Tolise ki a lyukat miigyantaval és helyezze be a Saver spirdl meghajlitott végét. A méasik
végét illessze a horonyba.

7. Hagyja a gyantat (altaldban 15 — 20 percig) kétni. Ovatosan emelje ki a Saver spirdlt a
horonybdl és kenjen be Saver Powder ragasztéhabarcsot.

8. Nyomja vissza a habarcsba a spirdlt és dolgozza a ragasztéhabarcsot kéré, biztositva a j6
beagyazast.

0. Téltse ki a Saver Powder habarcesal a szabad helyeket, majd simitsa el a fellletet.
10.Jeldlje meg, a ragaszté megkotése utdn a falfeliilet javitésa, festése elvégezhets.

Megjegyzés:
a) Ahorony mélysége 25-35 mm nem szémitva a vakolatot.

b) A spirdlok 4tlagos figgdleges tavolsaga 450 mm (6 sor tégla), a megerdsitésnek
legalébb 500 mm-rel tdl kell nydinia a repedésen.

MEGJEGYZES. - o ‘
Abban az esetben, ha az épiilet mar nem mozog, a legb’,iztonységos‘abb‘helyrééllitési
mod az épiilet alapozisi szerkezeteinek az aldinjektalasa. Ezdltal az dtnedvesedett,
atazott altalaj stabilizalasra keriill. Magyarorszagon ilye eljarast a Csillagtér Kft.

végez. Elérhetdségiik: http://abainnovator.com/hu/technologiak/talaj_stabilizacio.

Kovetkezé oldal, 47. szami kép. (A kép a weboldalrdl szarmazik.) Részlet a
szovegbol. ,,A TOPINJECT Ground Stabilization (talaj stabilizalé) technologiat -
alapok és aljzatok alatti talajstabilizaciéra alkalmazzuk. A TOPINJECT technoldgia

alkalmas az altalaj ut6lagos stabilizalasara és az esetleges tiregek kitoltésére tobb
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meéter mélységig anélkiil, hogy az alapot
vagy annak egyes részeit fel kellene bontani,
vagy nagyobb feltardsokat kellene késziteni a
talajstabilizacidt  célz6 beavatkozashoz. A
megsiillyedt, kéarosodott szerkezetek
stabilitdsa az injektéalasi folyamat sordn végig
ellendrizhetd.”

Az eljaras soran szintezéssel ellendrzik az
épiileten  elhelyezett ~ mérési  pontok
magassagi emelkedését — nehogy tllemeljék
az  épliletet. Csekély mértékli emelkedést

kévetéen az injektdlast befejezik —a talaj

stabilizdcié megtortént.

Tekintettel az eljérds bekeriilési koltségeire, valamint arra a tényre, hogy az
alapok alatti talajmegerésités csak lakason beliil végezhetl el, ezt az eljarast csak
megemlitem, vagy esetlegesen javaslom.

Azonban felhivom a figyelmet, hogy az éltalam javasolt megoldisok csak a
felszini vizelvezetd rendszer gondos és allandé Kkarbantartisa mellett

miikddéképes megoldasok. Amennyiben a csapadékviz elvezeid rendszer

gondozdsdt elhanyagoljak, akkor ismét csapadék keriil az épiilet ald, és kialakulhat

ugyanaz a helyzet, mint most.

5.10. ENGEDELYEZFESI ES KIVITELI TERVEK : ,

A 31200012 (XL 8) szémi, ,az épitésigyi és épitésfeligyeleti hatosigi
eljérésdkrél és ellen8rzésekrbl, valanﬁnt az épitésiigyi hat6ségi szolgaltatasrol” cimi
kormanyrendelet 1. melléklet , Epitési engedély nélkiil végezhetd  épitési
tevékenységek” cimmel, rendelkezik az épitési engedély nélkiil végezhetd épitési
tevékenységekrdl. Ezen rendelet alapjan, a javasolt épitési munkak nem épitési
engedély koteles tevékenységnek mindsiilnek, igy azokra nem kell épitési engedélyt
kérni.

A 155/2016. (V1. 13.) ,a lakéépiilet épitésének egyszerii bejelentésérél” Korm.

rendelet rendelkezik a lakéépiiletek bovitésének tervezési feladatairdl. Jelen esetben

Pallos Béla tartoszerkezet tervezd — 53 — 2144 Kerepes, Bartok Béla utca 34.
Epitésiigyi tartészerkezeti szakérté Tel: 20417 3062



2031 Biatorbagy vasutallomas Fadém- és talszerkezetek. karosodasok
Dozsa Gyorgv ur 1. Tartoszerkezetek allapotanak vizsgalata
lia. szamui féldszinti lakds Tartoszerkezeti szakértoi vélemény
Szakértii vélenény
- az alapteriilet, a légtérfogat, és az épiilet esztétikai megjelenése nem valtozik, igy
egyszertsitett bejelentési tervdokumentaciot sem kell késziteni.

A 191/2009. (IX. 15.) ,az épitdipari kivitelezési tevékenységrél” cimi
korméanyrendelet rendelkezik arrdl, mely esetben kell kiviteli tervet késziteni.
Kivonat. .

LIV. Fejezet - A KIVITELEZESI DOKUMENTACIO

22. §. (1) Kivitelezési dokumentacié alapjan végezhetd

a) az épitésiigyi hat6sagi engedélyhez kotott épitési tevékenység,
b) az az épitési tevékenység - ideértve az épitési engedélyhez nem kotott épitési
tevékenységet -, amely esetében
ba) a tartészerkezet tamaszkoze 5,4 méter vagy azt meghaladja,
bb) az épiilet tartoszerkezete vagy annak elemei monolit vasbetonbol
késziilnek, kivéve az 5,4 méteres fal- vagy oszlopkoznél kisebb
eléregyartott fodémszerkezethez csatlakozé vasbeton koszorit,...”

A rendeletben foglaltakon tilmenden, ahol az eldzd fejezetpontokban eldirtam

kiviteli terv késztését, ott mindenképpen javaslom azt elkészittetni.

5.11. BEAVATKOZASOK BECSULT BEKERULESI OSSZEGE
A koltségeket a pontos miiszaki tartalom hidnyéban, csak megbecsiilni lehet.

Azonnali kivitelezési munkak.

Vizhaldzat nyomasprobéja: 200.000 Ft
Szennyvizhalézat miiszeres vizsgalat: | 450.000 Ft
, Villamos'hélézat azonnali felﬁl?izsgélata: ' R o 30_0.0(_)0,Ft’
‘Névényzet részleges eltdvolitasa, és jarulékos munkak: -~ 550.000 Ft
Osszesen, nettd: 1.500.000 Ft
Villamos hél6zat esetleges javitasa: 77
Vizhalozat és szennyvizhalozat esetleges javitasa: 7777

Becslés, megkozelitéleg 1.500.000 Ft + 27 % Afa, kerekitve brutté 1.900.000 Ft.

Plusz a harom halézat barmilyen esetleges javitasi munkéja.
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Rovid tdvi, négy hénapon beliili kijavitisra vonatkozé kivitelezési munkik.

Felszini vizelvezetés megoldésa: 2.200.000 Ft
Ereszcsatorna ¢és lefolydcsatorna rendszer csere: 450.000 Ft
Erkélyek viztelenitése (??2?), eléirdnyzat: 1.800.000 Ft
Tartalék: 300.000 Ft
Osszesen, netto: 5.000.000 Ft

Becslés, megkozelitfleg 5.000.000 Ft + 27 % Afa, kerekitve brutté 6.300.000 Ft.

Pallés Béla
Epitésiigyi tartészerkezet szakérts
Tartoszerkezet tervezd
MMK: SZES1 09-0107
Kerepes, 2018. majus 20.
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