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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosité : JGK-1132

Keriileten beliili elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9
Helyrajzi szama : 34929/1/A/9

Ingatlan megnevezése 1 gardzs

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa 1 gardzs

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 291 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 291 m?

Tarsashaz telek teriilete : 873 m?

Eszmei hanyad : 1615 / 10000

Belsé muszaki allapot : feldjitandd

MegkozelithetGsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott mddszere : koltségalapu- és hozamalapu mddszer

A Jozsefvéarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kertil, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értéke: 64 000 000 Ft
azaz Hatvannégymillié- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id6pontja : 2025. aprilis 23.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: digitalisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2025. majus 6. CPR-Vagyonértékeld Kit.
1085 Budapest—{cz’s[efrkr’i 69
L 3 kat 0S Digitalisan aldirta: jﬁgiig;‘eﬁf o
Lakatos Ferenc S bty OPoses,
Datum: 2025.05.06 Lakatos Ferenc
F e re n C 16:01:28 +02'00' ingatlanvagyon-értékel&

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi SzerzGdés szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS) iranyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és mas
értékbefolyasold tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9

Tulajdoni lap szerinti terilete: 291,0 m?

Helyrajzi szama: 34929/1/A/9

Ingatlan megnevezése: garazs

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: garazs

Bejegyz6 hatarozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Csarnok negyed keriiletrészében, a Népszinhaz utca és a Déri Miksa utca koz6tt
helyezkedik el, a Vig utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterileten fizet6s. Kornyezetében
jellemzéen utcafronton all6 2-4 emeletes tarsashdzak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren beliil alapellatast biztositd lzletek,
egészségligyi intézmény, valamint kozlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkozlekedési eszk6zok a kérnyéken 50-
300 méterre elérhetGek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Fdldalatti [J vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemz&i

A megrendel6 Feldmann D. Dezsd volt, a terveket pedig Hofstatter Béla — a korszak egyik legjelentésebb
bérhaztervezGje — készitette el. A kivitelez6 Wellisch Tibor épitési véllalkozd cége volt. Az eredetileg a telken allé
foldszintes lakéhazat 1867-ban akkori tulajdonos, Bayer (Bayer) Samuel lakatosmester Schusbeck Pallal elébb egy
fénymdzkészit6-mihelyt épittetett a hazhoz, majd egy évvel kés6bb Wieser Ferenc épitémesterrel tovabb
kibGvittette azt — és egy lakatosmlihelyt is épittetett a hazhoz. 1898-ban mar Gosch testvérek tulajdonaban volt a
253-2 négyszogobles ingatlan, Gket el6bb 1922-ben Hlavats Sdmuel és tarsai, majd 1926-ban Nagy Antal és neje
kovették a tulajdonosok soraban. Aztan jott Feldmann Dezs6, és az itt all6 6reg haz lebontasa utan felépittette a
ma is itt allo, ,,Garage” feliratu, négyemeletes bérhdzat 1931-ben.

A garazsépilet a 34929/1 helyrajzi szamu telken mint szerkezetileg 6nalld, kétszintes, aldpincézetlen,
vasbetonvazas, lapostetés létesitményként épiilt. A tartdszerkezet egy része bauxitbetonnal kerilt kivitelezésre.
Az emeleti szintre kiilsé rampa vezet fel. A gardzséplilet kiils6, teherhordd falazata 25 cm vastagsagu kisméret(
téglabdl készilt. Az attika minddssze 6t sor tégla magassagu. Az ajtd rossz allapotu, hészigetelési, légzarasi
paraméterekkel egydltalan nem rendelkezik. A nyilaszarék fémszerkezetek, melyek livegezése hidnyos. A bels6
térben a kozmdlvek kiszerelése keriiltek, kozmidrakkal nem rendelkezik. Az ingatlan egy légtér(i, de a
tartéoszlopok miatt a helykihasznalas egyes részeken korlatozott. A teriileten cca. 14 db parkoléhely kialakithatd,
azonban a jelenlegi miiszaki szinvonal mellett ez gazdasagilag nem rentabilis.

Belmagassaga 3,10 m.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1931 o
Epiilet szintbeli kialakitasa: foldszint + 1 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd
Fliggbleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: vb. vaz + bauxitbeton felujitandd
TetGszerkezete: lapostetd felujitandd
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felujitandd

Ertékelt helyiségcsoport: garazs
Belsd terek fellilete: festett, vakolt felujitandd
Belsé terek burkolata: beton felujitandd
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kils6 nyilaszarok: fém szerkezet( gardzskapu, fém szerkezet( ablakok |romos-bontandd
Atlagos belmagassaga: 3,10 m atlagos
Belsé nyildszardk: nincs
Fltési rendszer: nincs
Melegyviz biztositasa: nincs
Meglévd kézmli-kiallasok: nincs
Meglévs kozmd mérddrak: nincs
Felujitas éve: nem volt feldjitas az elmdlt 15 évben

Felujitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: feldjitandé

Megjegyzés:

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti garazs funkciora, csak a teljes felujitas és statikai megerdsités utan alkalmas. A
bérleti hasznositasnak csak feltjitas utan van relevancidja, a jelenlegi helyzetben bérletileg nem hasznosithato.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre 3ll6 adatok (az épiilet épités ideje, mliszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellen6rzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiilet nagyon rossz dllapotu, a tet@szigetelés tonkrement, valamint az eséviz elvezetés hibai miatt a
fodémlemez épiilet feldli traktusa rossz m(iszaki allapotban van, a lemez és a fidktartok egy része korrdzids
karokat szenvedett. A betonacélokrdl a betontakaras levalt, az acélbetétek rozsdasodasnak indultak. Hasonldan
karosodott a homlokzati nyildsathidaldk egyes részei is. A tet6fodém révidmez8s szakaszan a vasbeton gerendak
(bordak) erésen karosodtak, keresztmetszetiik hianyos, letéredezett. A szabadda valt vasalas részben korrédealt.
Ennek kivalté oka a tetlejtésbél ered6 csapadékviz feltorlédasa az udvari homlokzat fel6li vapavonalon, melyet
a csapadékviz-elvezetd rendszer tonkremenetele okozott. A fagy rombold hatdsa felgyorsitotta ezt az erézids
folyamatot. A falazott attika allapota is ennek kévetkezménye. Az épiilethez Tartdszerkezeti M(szaki Leiras és
Szakvélemény késziilt, melyet a mellékletben csatoltunk.

Albetét:

A belsé térben mindenhol feldzasok lathatdk, a padldlemez repedezett, helyenként javitott, hianyos fellletd. A
mennyezeti részen a vasbetonban lathaté fémpalcdk kirozsdasodtak, valamint tobb helyen vakolathullds is
lathatd. Az errdl szol6 statikai/diagnosztikai szakvéleményt mellékletben csatoltuk.

e Elektromos aram — telken beliil kiépitett, hitelesitett villanydraval nem rendelkezik
e Vizvezeték — telken belil kiépitett, hitelesitett vizérdval nem rendelkezik

¢ K6zcsatorna — telken beliil kiépitett

e Flités — nincs kiépitve

e Héleadd berendezés — nincs

e Melegviz-ellatas — nincs

e Gyengedramu berendezések — nincsenek

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
belsé tér beton festett 291,00 m? 100% 291,00 m?
mérési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 291,00 m? 291,00 m?
Osszesen, kerekitve: 291 m? 291 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allé mdlszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellengriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tobbszér mdédositott 25/1997.
(VINl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids 6nrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6ld
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasdrolni szandékozé és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintGen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer soran az értékelendS ingatlan elemei Gsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet&ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez8 tényez6k szolgalnak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithet6ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusti ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd mes.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva: (2025 Q2)

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tébbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tébb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A netto lizemi eredmény feltGkésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitdson alapuld
érték.

A mddszert altalaban a jovedelemtermelé képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhaszndlddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évS |étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges rendeltetése miatt)
mas maddszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgédlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, min&ségl elldtast nyujt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (podtlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos mfiszaki jellemz&kkel és funkcidval biréd
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujrael§allitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes m(iszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre 4ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2024. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionadlis avulds és

c.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jelleg(i épliletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionadlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili korilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az altaldanos nemzetgazdasagi kdriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| 0osszehasonlito osszehasonlito osszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: A IR E‘(’):"'”ai VIll, ker., Bacsé Béla| VIlL, ker., Vig utca
ingatlan megnevezése: gardzs gardzs garazs gardzs
hasznosithatd teriilet (m?): 291 13 14 15
Kialakithaté parkoldhelyek: 14 1 1 1
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 27 000 29 000 30 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hd): 2025 2025 2025
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 24300 26 100 27 000
KORREKCIOK
eltér6é muszaki allapot -20% -20% -20%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -20% -20% -20%

Korrigalt fajlagos alapar:

19 372 Ft/m2/ho

20 808 Ft/m2/hé

21 525 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

20 569 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyedben [évé Uszer( tarsashaz teremgarazs bealldja.
Ingatlan.com/34573537

2. adat: Csarnoknegyedben |év8 2006-os épitésl tarsashaz teremgarazs bealldja.
Ingatlan.com/34715275

3. adat: Csarnoknegyedben [évé Uj épitési tarsashaz teremgardzs bedlldja.
Ingatlan.com/34314061

Hozamszamitas

Hasznalat szerinti hasznos teriilet: 14 db

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 20 569 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 3110033 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 3% 93301 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 62 201 Ft

Egyéb koltségek: 5% 155 502 Ft

Kéltségek dsszesen: 311 003 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 2799 030 Ft

To6késitési rata (szamitas 6. old.): 8,5%

Tékésitett érték, kerekitve: 32 930 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

32930 000 Ft

azaz Harminckettomillio-kilencszazharmincezer- Ft .
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5.2.3. Kdltségalapu értékelési modszer

Telek értékének szamitasa:

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlito 6sszehasonlito 6sszehasonlito

adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1/084 Budapest, Budapest, VIII. Budapest, VIll. ker.,| Budapest, Vill.

Vig utca 22.fsz. 9| ker., Csarnok-

r;egyed Magdolnanegyed |ker., Bauer Sandor
albetétre juté telek teriilete (m?) 141 805 982 1036
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 424 000 000 395 000 000 560 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év) 2025 2025 2025
fajlagos alapar (Ft/m?’) 526 708 402 240 540 541
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
kerileten belili elhelyezkedése 0% 5% 5%
épitési engedély -5% 0% -5%
telek mérete 3% 4% 4%
eszmei hdnyad -50% -50% -50%
Osszes korrekcié: -62% -51% -56%
Korrigalt fajlagos alapar: 201 835 197 923 240 406
Atlagar kerekitve: 213 400 Ft/m?
Telek értéke kerekitve: 30 100 000 Ft

Osszehasonlitd telek adatok leirdsa:

1. adat:
2. adat:

3. adat:

Epitmény értékének szamitasa:

Csarnoknegyed, 6sszkdzmives, Ures telek, 36 lakasos érvényes épitési
engedéllyel, ingatlan.com/34242647

Magdolnanegyed, Ln-1/M-2 6vezetbe tartozd, max 60%-ban beépithetd, 3
bontandé épilettel, ingatlan.com/34404395
Jogerds épitési engedéllyel és kiviteli tervekkel rendelkeziink 48 lakasos
tarsashaz felépitésére, foldszinti garazsokkal, ingatlan.com/32862349

avulasok
, = helyettesitési/
Epitmény/helyiségcsoport terilete [m2 épitési ktg* T 4] S
p y/helyiségcsop. [m2] P g £ 13| 3 pétlasi érték
= 5 =
garazs 291 268 400 Ft/m?| 40%| 15%| 15% 33858 300 Ft
Epitmény értéke Hsszesen: 291 33900 000 Ft

* Az épitési koltségek becsléséhez az EKS 2024 adatait hasznaltuk fel. (mélygarazs, szerkezet és szakipar
villamossag és beléptetés nélkiil, szerény kivitel szorz6ja 0,8. 335.500%0,8=268.400)

Ingatlan kéltségalapu mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

64 000 000 Ft

azaz Hatvannégymillio- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A bérleti hasznositasnak csak feldjitas utan van relevancidja, a jelenlegi helyzetben bérletileg nem hasznosithato.
Piaci alapon nem 6sszehasonlithatd, mert a jelenlegi piacon nincs hasonld ingatlan. Ezért a végs6 értéket a
koltségalapu szamitds eredménye adta.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték iy [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: O Ft 0% 0Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 64 000 000 Ft| 100%| 64 000 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 32930000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 64 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

64 000 000 Ft

azaz, Hatvannégymillié- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket
szlikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekt8l valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
MegrendelS képviselGjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelGsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetleniil 6sszefliggs tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozéd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé korllményekben beallé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felilvizsgalata;

nem vallalunk felelGsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatérozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

a szakvélemény a szerz6i jogrél sz6l6 1999. évi LXXVI. tdrvény szerint szerz6i jogi védelemben részesiilé
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 64 000 000 Ft

azaz Hatvannégymillio- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2025. aprilis 23.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2025. majus 6.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00 N o Ll A WN R

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

NEOOMdEOR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

TULAJDONI LAP

Elektronikusan aldirta: ‘
Laennge Nanprafit ikfr - Faldhivatal

Budapest Foviaros Kormanyhivatala Foldhivatali Faosaaly
Budapest. X1, Budafoki 0t 39, 1319 Budupest, Pt 413 Oldal: 11
Echiteles (ulagdoni Inp - Teljes misolut
Megrendels szm 8000004 486721/2024
2024.12.16

DBUDAPEST VIILKER
Belterulet J4929/1/A/9 helyrajzi szam

1084 BUUAFEST VILI.KER. Vig utca 22, foldszint. ajte:.®.

LRESZ n =

1. As egyéb Gnalld ingatlan adatals

mRgnevezss terulet Szcobak Szama esznei hanyad tulajdoni foima

m3 anézz/fa)
garazs 291 0 0 1615/10000 Snkormanyzata
bajsgyz& hacArszar: 2929284/199%/ rorls havadrazar: 132343/3/2022/22.07.20
Gardzs 231 0 0 1213710000 enkormanyzati

Bojngyr®A hatdrazar: 1%2%4%/3/2032/22.07,20

2. bejegyzd hatArozat: 162429/1995/1995.00,23
Tarnanhér
Az Unalld lngallanhos Larluzndk 42 ala plld vkiratban meghatdrosott helyinégek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
beiegyzd hatérozat, érkezési 1d0: 102425/1995/1995.00.23
jogoim: 19931, édvi XXXTIT. rv. 146332/1933/1993.07.08
Jjegeim; evedeti felvétel L624d9/199L/1995,08.23
Jogallas: tulajdonocs
nev: VILI.KER, ONRORMANYZAT
eim: 1082 BUDAPEAT VITI.KER. Barnan utea 631-67

MRFRZ
NEM TRRTALMAZ REJEGYZIEST

Az L-hitele? tulajdeni lap masclat tastalma a kiadast nageidsd napiy megegyeaslk ae
ingarlan-nyilvanrarrdahan sroropld adarokkal, A szemle MASOLlAT A fennalld bejegyiéséeket,
a taljes masolat valamennyl bejegyzéat Lartalmazza. Fz a4z elektronikos dakomentom
kinyomrarva nam mindaul hirelas hizonyitd erejd dokoment ymnak

TULATDON LAF VEGE
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

B et . o -

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT ,

.

I.

A Bp. Jozsefvarosi Onkormanyat ( Bp. VIII. ker. Baross u. 65-
67.) tulajdondban 1év8 Budapest, VIII. keriileti 408 sz.
tulajdoni lapon nyilvantartott 34929/1° hrsz-i 873 m2
alapterfiletd - természetben Bp. VIII. Vig u. 22. szam alatti
h&zasingatlant - annak a lakédsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrédl
sz616, 19%4. évi XVII. térvénnyel mdédositott 1993, évi
LXXVIII. tdrvény 51. §.-a szerinti elidegenitése érdekében -
a mellékelt tervrajzok és miszaki leirds zlapjén

tarsashazza
alakitja.

A téarsashaz lakdsai és nem lakds céljara szolg&ld helyiségei
az 1977.évi 1lli.sz. tvr., valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint Ordklakasok /lakasként
hasznélt Ordktulajdond helyiségek/ és 'nem lakds céljat
szolgdld  helyiségek -~ természetben megosztva a  kdzds
tulajdonban maradé telekrészek, épliletrészek, berendezések és
felszerelések Kk&ézds hasznalatanak jogaval - a vevdk magan
tulajdonaba kerlilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
tarsak egymas kbzbétti Jjogviszonyadt az 1977. évi 1ll. tvr.
rendelkezései és az alapitd okiratban foglaltak az alabbiak

szerint szabalyozzak.

IX.

KO6zOS ES RULON TULAJDON

A.
KOzZOS TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan kd&zb6s tulajdon&ban maradnak az
ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek kQlén
tulajdonban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és miszaki
leirasban feltintetett és alabb felsorolt telek,
épitményrészek és berendezések:
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

Koz8s tulajdoni illetdség

a/ Kbzbs illetdéségd tertletek:

3 8 Telek 873 m2
Pince

TES Lépcsdhaz 6,21 m2
IIT: Téroléd 6,07 m2
IV: Pince 44,22 m2
V. Pince 130,23 m2
Pince désszesen: 186,73 m2
Féldszint *

YE. Lépcsdhaz 17,46 m2
VII. Lift 3,22 m2
VIII. Kapualj 26,37 m2
IX. K&26s WC 7,80 m2
X Légudvar 1,82 m2
XI. Légudvar 1,76 m2
XII. Atjaré 39,00 m2
KITT. Udvar 135,49 m2

Féldszint &sszesen: 232,92 m2

I. emelet

XIV. Lépcsdhaz 17,46 m2
XV. Flggdfolyosd 20,37 m2
XVI. Légudvar 0,84 m2
XVII. Légudvar 2,10 m2
I. emelet dsszesen: 40,77 m2

II. emelet

XVIII. Lépcséhaz 17,46 m2
XIX. Figgéfolyosd 20,37 m2
XX. Kézleked$ 0,94 m2
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

8./ A Jbézsefvédrosi Onkorményzat tulajdonit képezi és a 8.
szami tarsashéztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 8. szammal jeldlt Bp VIII. Vig
u. 22. szaém alatti ingatlan féldszintijén udvarrél nyilé,
pinceszinten 2 rakté&rbdél, féldszinten irodébdl, eldtérbdl,
tdroldébél, 1lépcsébbl 4allé 45 m2 alapteridletd nem lakas
céljat szolgadld helyiség, a hozzatartozd kézés tulajdonban
lévé8 IX. sz. WC haszndlataval, melyhez a kozésségben
maradé vagyenrészekb8l  250/10.000-ed rész  tulajdoni
illetéség tartozik.

9./ A Jbézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonét képezi és a 9.
szami tédrsashdztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 9. szémmal jeldlt Bp VIII. Vig
u. 22. szam alatti ingatlan féldszintjén 1évd udvarrxdl

nyilé 291 m2 alapteriletdi garézsbél 4116 nem lakds céljat
szolgdld helyiség, melyhez a k&zbsségben maradd
vagyonrészekb5l 1615/10.000-ed rész tulajdeni illetdség
tartozik.

I. EMELET

10./A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi és a 10.
szami tarsashdztulajdoni illet8séghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 10. szammal jeldlt Bp VIII. Vig
u. 22. I. emelet 1. szam alatt talalhaté 70 m2
alapteriletd 2 szobabdl, eldészobabdl, konyhabél,
taroldbél, kamrdbdl, fiirdébél, WC-bSl, valamint (0,3-mal
szorzott alapteriilet figyelembevételével) erkélybSl 4allé
érdklakas, melyhez a kdzésségben maradé vagyonrészekbSl
388/10.000-ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

11./A Jézsefvérosi Onkorminyzat tulajdonat képezi és a 11.
szami tarsashéztulaidoni illetéséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 11. szémmal jeldlt Bp VIII. Vig
u. 22. I. emelet 2, szam alatt taladlhaté 80 m2
alaptertileti 2 szobabél, hallbél, elSszobabdl, konyhabél,
tarolébdl, kézlekeddbdl, kamrabdl, firdsbél, WC-bb61
valamint, {0,3~mal szorzott alapterilet
figyelembevételével) erkélybGl &l16 oréklakas, melyhez a
kézbsségben maradd vagyonrészekbSl 444/10.000-ed rész
tulajdoni illetdség tartozik.
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22.

fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

ALAPRAJZ
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dapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

A FOLDSZINTI PADLOROL ES RAMPATERROL SZOLO KIVITELI TERV

RAMPAGERENDAK ALAFALAZASA 1:100
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Alifalazés kisméretd, tomar, fagyallo téglival és cementhabarcesal.

Frissbeton Gsszeallitisa az alaplemezhez

BETON: C 30/37-18-XC4-XD2-XV3(H)

cement: CEM 142.5N vagy
CEM IVA-S 425N
viz/cement tényezd: vic=0.5

OXYDTRON Nanocement adagolasa: 10 kg/beton m*

A betonhoz mas adaiékanyag hozzaadasa tios!

keverési id3: legalabb 15 perc
2 mixerben tinénd keverési dbvel agyit
Az - nélkil készi
A padié 5.00 kN/m? gépjarmij

STATIKAI SZAKVELEMENY (RESZLET)

Tarioszemezetek tervezése, szakeértése, elendrzése, tanacsadas

121 06 30 548 4403, malt Mo staa@omalcom m-statika hu

Mertha Gusztav okl épitdmémok
1072 Budapest, Dob utca 46/A

Budapest, Vill. Vig utcs 22 Gardzsépilet teigjitisa tartaszerkeseti Kiviteli terv

Tartoszerkezeti Miiszaki Leiras és Szakvélemény

P P

Meoléve béter 2 red
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IElﬁzmények

A Budapest, VIIL keriileti Onkormanyzat megbizta irodankat. hogy az elfogadott tervezési
pro gram alapjén készitsik el a garazsépiilet felujitasanak tartoszerkezeti kiviteli
Az épiilet tartoszerkezeteinek vizsgalatara 2019 oktober 21-én, december 20-an és 28-an
helyszini bejarast és felmeérést tartottunk.
A helyszini bejarasok soran a kdvetkezo vizsgalatokat végeztiik el:

- padloszerkezet hibainak vizsgalata szilardsagi €s tartossagi szempontok alapjan

- betonacélok allapotvizsgalata. keresztmetszetek felmérése

- teherhordo falak vizsgalata, karosodasok eredetének vizsgalata

Az Onkormanyzat rendelkezésiinkre bocsajtotta a korabban keészilt felmérési terveket
valamint a DOMUS Renova-96 Tervezd, Epité Bt. 2013 augusztusiban készitett statikai
szakvélemeényet.

Az épiiletrol a HEKET Kft. (1124 Budapest, Fiij u. 10/c). mint épitészeti tervezo, aktualis
épitészeti felmérési €s bontasi terveket készitett.

A tartoszerkezeti terveket a fenti dokumentaciok valamint az irodank altal végzett felmérések
alapjan keszitettiik el.

Felujitas kivitelezése

A garazsépiilet a 34929/1 helyrajzi szamu telken mint szerkezetileg onallo, kétszintes.
alapincézetlen, vasbetonvazas. lapostetos létesitménvkeént épilt a 30-as évek elejen. A
tartoszerkezet egy része bauxitbetonnal keriilt kivitelezésre. Az emeleti szintre kiilso rampa
vezet fel.

Az épiilet jelenleg hasznalaton kiviil. tires allapotban van.

Az épiiletrol a korabbiakban tobbszori és részletes statikai vizsgalatok és szakeértoi
vélemenyek késziiltek, melyek megallapitasaival a helyszinen latottak alapjan egyetértiink.
Ezért az épiilet tartoszerkezetének részletes ismertetésétol a munkank soran az ismétlések
elkeriilése végett. eltekintiink.

Az épiilet feluyitasanak tartoszerkezeti munkait a kdvetkezo csoportositasban ismertetjik.

1. Tetofodém (zarofodém) felujitasa az emeleti nyilasathidalokkal egyiitt

2. Foldszint feletti fodém é€s tartoszerkezeteinek felujitasa

3. Kiilso vasbeton rampa felujitasa

4. Hatarolo teherhordo falazatok és padlolemez javitasa és megerdsitése
A dokumentacio kiilon fejezetben targvalja a kivitelezés soran betartando balesetvédelmi és
munkaveédelmi szabalyokat és eloirasokat.
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1. Tetofodém és nvilasathidalok feluyitasa

A zarofodém alulbordas. kétmezos, bauxitbetonbol késziilt lemezszerkezet 14-15 cm
vastagsaggal. A 25x46 cm kiilso méretii vasbeton bordak tengelytavolsaga 1.80 m. A
bordik alsé hosszvasalasa 2 db $16-os sima betonacél, a kengyelezés $8. kiosztasa
25-30 cm. A homlokzatokon az ablaknyilasok felett monolit vasbeton athidalok
vannak. ezekbe csatlakoznak be a fodémbordak. A kozépsé tamaszt egy pillérekkel
alatamasztott vasbeton mestergerenda biztositja. A fodémbordik tamaszkoze 12.05 és
5.00 m. A fodémlemez a lakoépiilet felé lejt. A fodém pereme mentén attika talalhato.
Az esoviz elvezetése az udvan homlokzat szélemn két gyiijtécsatomaval torténik.

A szemrevételezés soran megallapitottuk. hogy a tonkrement tetdszigetelés. valamint
az eséviz elvezetés hibai muatt a fodémlemez épiilet feloli. 5.00 m-es traktusa rossz
miiszaki allapotban van, a lemez és a fioktartok egy része korrozios karokat szenvedett.
A betonacélokrol a betontakaras levalt, az acélbetétek rozsdasodisnak mdultak.
Hasonléan karosodott a homlokzati nyilasathidalok egyes része1 1s. Ugyanakkor azt 1s
megallapitottuk, hogy a nagyobb tamaszkézii fodémmezd gyakorlatilag nem
karosodott. viszonylag j6 allapotban van.

Egves fioktartok becsatlakozisa az ablak feletti
athidalokba a korabel: kivitelezés soran szerkezetileg
hibasan tortént. A borda alsé hosszvasalasa (2$16)
nincs egyenesen bevezetve az athidaloba, hanem a
becsatlakozas elott fiiggolegesen felhajlitottak és a
felsé wvasalas magassagaban hajlitottdk be az
athidaloba.

Az ellen6rzo szamitasok szerint a bordik tamaszereje
itt negativ eldjelii. wvagyis gyakorlatilag nem
tamaszkodnak a kivaltéra. Ennek magyarazata a két
mez6 (12.05 és 5.00 m) egymastol jelentdsen eltérd
hossza (a gerendavég fel akar emelkedni a nyilas
felett). A fentiek muatt a kivitelezési hibanak
nincsenek karos kovetkezményer. de kyavitisa
. indokolt.

A fodémlemez ezen szakaszanak feltart hibai, karosodasai muatt a vasbetonlemez
részleges cseréjét tervezziik.

A jelenlegi. 5.00 m timaszkdzi fodém elbontasa ugy torténjen, hogy a gerendak felett:
keresztmetszet lemezvastagsagny1 felsé ove 1s eltavolitanddé a bordakban levo
vasbetétek illetve kengyelek sériilése nélkiil.

Az elbontasra keriilé vasbetonlemez ssztérfogata 10.5 m’.

20. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vig utca 22. fsz. 9. Hrsz: 34929/1/A/9

Az ablak feletti athidalo sériilése olyan
meértéki. hogy ezt acélgerenda gyamolitassal
kell megerdsiten. A gerendat a meglévod alatt
kell beépiteni.

A bontas megkezdése elott a nagyobbik tamasz
(12.05 m) kdzepén. a gerendak alatt ideiglenes
alatamasztast kell beépiten1. A ducok alatt 1.50
m hosszi, 15/15 cm-es teherelosztd talpfakat
kell elhelyezmi.

A foldszint felett: fodém sériilésének elkeriilése
céljabol a padlora palettikat kell teriteni. hogy
a bontas soran leeso betondarabok a szerkezetet
ne karositsak.

A bontas: térmeléket a rampa alatt: térbe kell
elhelyezmi és lehetoség szennt tomoritems. Az
iireg katltése képez1 a rampa alsé szakaszanak
az alatamasztasat.

A tetofodém rovidmezos szakaszan a vasbeton gerendidk (bordak) erdsen karosodtak,
keresztmetszetikk hianyos. letoredezett. A szabadda valt vasalas részben korrodealt.
Ennek kivalto oka a tetolejtésbol eredd csapadékviz feltorlodasa az udvani homlokzat
feloli vapavonalon, melyet a csapadékviz-elvezetd rendszer tonkremenetele okozott.
A fagy rombolé hatasa felgyorsitotta ezt az erdziés folyamatot. A falazott attika
allapota 1s ennek kévetkezménye.

A gerendakat az Oxydtron technologia segitségével kell rendbe hozni és megévmi a
tovabbi karoktol. Ez a javitas: eljaras biztositja a vasbetonszerkezetek vasalisanak
megovasat és a korrézioval szembeni ellenallasit. A javitas: eljaras részletes
technologiai leirasat a Bio Eko Tech Hungary Kft. (7030 Paks. Kurcsatov u.10) adja
meg.

Az udvar feloli nyilasathidalok alsé pereme mintegy 5 cm-rel alacsonyabb a befuto
bordak also sikjanal. igy ezek hosszbetéte elfutnak a fioktartok vasalasa alatt. Az alsé
hosszvasalas 2§16, a kengyelezés $8/25 cm.

Az ellenérzd szamitasok szennt a homlokzatokon levd nyiliasok feletti gerendak
vasalasa a teherhordas szempontjabol megfelelo.

A letoredezett. hianyos szakaszokat szintén az Oxydtron technologiival ki kell
javitani, potolni.

A fodémlemezek eltavolitisa utin a megmarado gerendafelilleteket tisztitani és
pormentesitenn kell Sziikség esetén. a helyszim szemrevételezés alkalmaval kell
meghatarozni. hogy a falazott attika mely szakaszait kell elbontani és uyra falazm vagy
csak poétlasosan, helyenként javitani.
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Az elbontott fodémlemez helyén 1y, 12 cm vastagsagu vasbetonlemezt kell késziten:.
A lemez zsaluzata lehet a bordakra fiiggesztett tablas zsaluzat.

A fickgerendik koziil kettd kiilon alatamasztast

kapott egy-egy pillérrel Ezek a gerendik

valosziniileg a kivitelezés soran. a nem megfelelo

zsaluzas: és betonozasi munkik muatt, megmozdultak és a hossztengelyilk mentén
kismértékii elcsavarodast szenvedtek. A gerendak teherbirasanak csokkenését, a
tonkremenetelt akadalyoztik meg ezekkel az utolag beépitett pillérekkel A
gerendakon repedés vagy mas teherbirast befolyasolé elvaltozast nem észleltiink.

A tetdszint tobbi teherhordé szerkezete: (fotarto. pillérek) kisebb hibaktol eltekintve
megfeleld allapotban vannak. Ezeket a sériiléseket. levalasokat i1s a fédémgerendakhoz
hasonlé médon kell helyreallitan:.

Mivel a jelenlegi vasbeton fodémlemez eltavolitisa utin az 0y fodém onsulya kisebb
lesz. az alatamaszto szerkezetek (bordik. mestergerenda, pillérek. alapozas) terhelése
mérséklodik. A szamitott dnsuly csokkenése a fodémcsere utan kb. 1.00 kKN/m?.

A sulycsokkenés eredményeképpen a vasbeton tartoszerkezetek a feliitas utan kello
biztonsaggal fogjak wiselm az eldirasoknak megfelelé hasznos terhelést
(gépjarmiteher 5.00 kKN/m?).

. Foldszint felett: teherhorddszerkezet felujitasa

A helyszim felmérések alapjan megallapitjuk, hogy a tartoszerkezetek kozil a
fioktartok. a mestergerendak valamint a pillérek megfelel6é allapotban vannak A
vasbeton fodémlemez egy-két helyen atazott, also vasbetéter rozsdasak. a betontakaras
levalt. Ennek oka az emeleten miikédott gépkocsimoso hibas padloszigetelése volt.

Ez alol csak a rampa szerkezete kivétel. ezt kiilon fejezetben 1smertetyiik.
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A foldszint felett: fodém tartoszerkezete az emeletihez hasonld. azaz vasbeton lemez
alulbordas fickgerendakkal és kiékelt mestergerendakkal melyek vasbeton pillérekre
tamaszkodnak.

A fodémlemez karosodasa kisebb, munt a zarofodémé. Az ok viszont hasonlé: az
emeleten miikodott gépkocsimosé nem megfeleld vizszigetelése okozta a karokat. A
fodémlemez karosodott felilleteit az Oxydtron javitohabarccsal kell javitami és
megoévni a tovabbi karosodasoktol.

. Kiilsé vasbeton rampa tartoszerkezetének feluyitasa

A helyszim felmérések szennt
a rampa also szakasza, a kis
belmagassagu buvotér felett
mind a lemezszerkezet. mind
pedig az alatamaszto
gerendik  nagyon  rossz
allapotban vannak. A
gerendak betontakarasa levalt,
egyes gerendak a huzott
vasbetétek komrozidja muatt
meghajlottak. A gerendik a
téglafalakra illetve a vasbeton athidalé gerendara fekszenek fel. A falkéz 480 m. a
bordak 25 cm szélesek és 40 cm lelogasuak, tengelytavolsaguk 1.80 m. Az alsé vasalas
5 db $20 hosszbetét. A $8-as kengyelezés a tamaszok kozelében 15. mezokdzépen 20
cm kiosztasa.

A rampaszerkezet sulyos dllapota muatt jelenleg teherhordasra. gépjarmii teher
viselésére nem alkalmas Megerositése elengedhetetlen.

A megerdsités foként az alacsony belmagassagn szakaszt énnti. Itt nem gazdasagos a
sériilt szerkezetek javitisa. ezért ezt a teret le kell zamu és a zar6fodém bontasakor
keletkezo tormelékkel (10 m®) kitdlteni. A lehordott betontdrmelékeket gépi erovel
tomoritem kell ugy, hogy teljesen kitdltse a fodémlemez also sikjaig a teret. A
tormelékek. betondarabok kozotti fireget (~50 m®) osztalyozatlan, cementes homokos
kavicesal kell feltolten: (C 8/10 sovanybeton). A feltltést a rampan kibontott bednto
nyilasokon lehet kivitelezi. A buvoteret 25 cm-es vastagsagu kisméretii téglafallal
kell lezarn1. Altemativ megoldas lehet a bordak alatti 25 cm vastagsagu téglafalazat
kavitelezése 1s.

A rampa nagyobb belmagassagi szakasza nem sériilt, megfeleld allapotban van. Itt
nincs szilkség megerosités: munkikra.

A rampa j6 allapotanak és teherhordd képességének megérzése érdekében a kiilsd
feliletén a teljes vizzaras biztositasa érdekében 1y, vizzaro burkolatot kell késziteni. A
meglévo réteg elbontisat kovetden 5 cm vastagsagi Oxydtron adalékkal készitett C
30/37 minoségi betonréteget kell felbetonozmi. A feliiletet kéregerositéssel kell ellatni.
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4. Hatarolo falazatok és padlolemez javitisa és megerdsitése

A garazsépiilet kiilsé. teherhordo falazata 25 cm vastagsagu kisméretii téglabol
késziilt. Az attika minddssze 6t sor tégla magassagu.

A kilso és a belso vakolat 1s hianyos, a falakon. a nyilisok kézelében valamnt az
attika-falazat udvar feloli oldalan, a szigetelés és csapadékviz elvezetés hibai miatt
jelentés fagykarosodas tapasztalhatdo. A sériilt falszakaszokat azok cseréjével kell
helyrehozni.

A foldszints padlolemez repedezett. helyenként javitott. hianyos feliletii. A feluyitas
alkalmaval a padlolemezre 5 cm vastagsagi, Oxydtron Nanocement adalékkal késziilt
vasalt betonlemezt kell kivitelezni. A frissbetonba 10 kg/beton m® Oxydtron
Nanocementet kell kevermi. A feliiletet kéregerositéssel kell ellitni. A lemezbe
$8/15/15 kiosztisu hegesztett halovasalast kell elhelyezmi. Az igy megerositett
padlolemez nedvességgel, vegyi- és fagyhatassal szemben tartésan ellenalld lesz.

Az épiiletet a telehataron allé vasbetonfalakkal vasbeton gerendik koétik 6ssze. Ezek
funkcioja a falak peremének vizszintes megtamasztisa A  gerendik
becsatlakozasainak komyezetében ferde repedések lathatok. Ezek tobbnyire az eltérd
idopontban tortént betonozasbdl szarmaznak A repedések valoszinileg még a
kivitelezést kovetd hetekben jelentek meg Sem a vb.falakra. sem pedig a
garazsépiiletre nem jelentenek veszélyt.
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08. homlokzat 09. ingatlan megkozelitése

10. nagyfou vakolathullas ‘ 11. belsd udvar
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