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Ingatlan-értdkbecslés -+ 3. oldal
2600 Vdc, Mdrcius 15, tér 3097/1 helyrajzi szdm Ingatlan .

SZAKERTO) JELENTES

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlan forgalmi értéke:

Alapelvek;

Megbizé: Véci Varosfejleszts Kift.
2600 Vac, Kbztarsasag it 34.
Készitette: CONZUS GROUP lgazsagigyi Szakért6 Kit.
1055 Budapsst, Honvéd utca 22, Ih.: B. I. emelet 2.
Ertékelés targya: 2600 Vac, Marcius 15, tér 3097/1 helyrajzi szamu
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada
Eriékelds célja: Ingatlan piac! (forgalmi) értékének aktualizaldsa
Ertékelés fordulénapja: 2019. mércius 286,

3 hénap

54 300 000 Ft, azaz Otvennégymilii6 -
haromszazezer Forint

A meghatérozott ériék per-, teher- és igénymentes

allapotra vonatkozik.

Az ingatlan értékesltése esetén, a vételdr szamvitell
elszdmolasanal az itt megéllapitott forgalmi (piaci)
értéket altalanos forgalml addt nem tartalmazd, nettd
ériéknek keil tekinteni.

ph. .
Fiistés Bélint Nagy Emg
ingatlanvagyon-értékels rE ligyvezet
igazsagiigyi szakertd conz hs ingatianvagyon-értékel§

EUFIM: 20081192 Conzus Group Igazsagigyi Szakeérts Kit.  B.sz.: 719/2001
1055 Budapsst, Honved u. 22, 1/12.  PMIK szédm: 1602/2008

addszam: 25789502-2-41
cgj. szam: 01-09-288208
nyilv. szédm: 010725
sz.szam: 10403253-60526752.-84511003

CONZUS GROUP Igazségiigyl Szakértd Kit.
1055 Budapest, Horvéd utca 22, h.: B. |. emelet 2.



Ingatian-értékbecslés - 4, oldal
2600 Véc, Marcius 15. tér 3097/1 helyrajzl szémib ingattan g

1. ERTEKELES

Vaci Vérosfejleszté Kft. (2600 Véc, Koztarsasag Gt 34.) mint Megrendels, ingatianforgalmi szakértnek
kerte fel CONZUS GROUP Igazsagiigyi Szakértd Kft-t, mint vagyonértékelési szakvélemeny
készitésére jogosult véllalkozast.

A megb[zé_s alapjan, az ingatlan értékesltését megelz6 dontéshozatal eldkészitése céljabdl a 2600
Vac, Marcius 15. tér 3097/1 helyrajzi szama ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerint! piaci (forgalmi}
éridkének aktualizalasa vélt szilkségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiitek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok.

Maegfelelben atkalmazésra keriiltek a TEGOVA (EVS) irényelvei és a tbbszérésen médositott 25/1997.
{Vill. 1.) PM rendelet el8lrasai.

A 2019. mércius 26.-i helyszini szemle sordn az ingatian teriiletét bejartuk. Az épliletek alapteriileti
adatait a rendelkezésiinkre atadoft terviapokbdl, valamint a helyszinen elvégzett felmérés alapjan
keszitett felmérést vazrajz szerint vettlik figyelembe. A helyszinen megvizsgéliuk az ingatian
adottsagait, kdrnyezetét, és més ériékbefolydsold tényezbket, A foldteriiletrdl és az oft taldlhatd
épitmeényekrdl fényképlelvételeket készltettlink, melyeket a mellékistekben csatolunk. Az értékelés
elvégzésekor, a fentieken tilmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegli ingatlanck altalanos
piaci helyzetét, valamint a krnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az Ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkez$ ingatlan
értékeléséhez a kivetkezdket szlikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink
nincs, Az ériekbacslésben rdgzitett megallapitidsok, kévetkeztetédsek kizardlag szakmai -
szempontokon alapulnak;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerll szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendelé képviselSjének szbbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az
eseflogesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlethett értékbefolyasold tényezékeért
{pl.: rejieit szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre
artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem vallalunk felelsséget;

- azingatlan tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre;

- jelen ingaflanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kiils6 kdriiményektdl nem befolyasoltatva
készitettilk, dijazésunk nincs dsszefliiggésben az ingatian megaliapftott értékével.

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kételezettségeket, feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasénak iddpontjdban
az ingatlan haszndlataval kbzvetlentll dsszefliggh tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozésan tiimenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az Ingatian forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasdrdl a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, llietve a térkepmasolaton
régzitettoken tlimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsedget nem vallalunk;

- aszakvélemsny forduldnapja: 2019. marcius 26.

- jelen szakvélemény 2 példanyban készilt (2 példany Megrendeld, 1 példany elekironikus
szakvélemény, 1 példany irattér)

- elézetes irdsbeli hozzajarulasunk nélkiil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté
nyilvanossagra (kiilénds tekintettel a forgalmi értékre, az értékelSk személyére, valamint az
értékel6 cégre vonatkozdan). A szakvélemény més céll felnaszndlasahoz a készitd ceg irasos
hozzéjarulésa szilkséges.

- ezen éridkeléssel kapcsolatban felmeriiit jogvitdkban ésivagy szaekmai vitakban valé
kézrem(ikddés, tovabbs értdkelésiinknek mas szakértdk dltal térténd oppondlasanak
ériékelése, vellk valé egyeztetése, barmilyen egyeztetésen vagy blrosagon tortend
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben elézetesen frashan
megaliapodtunk. .

- nem véllalunk felelésséget olyan, a kés8ibbiekben az ingatianban, az ingatian kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkez6 véltozasokért, amelyek befolyasolhafjék az itt megadott értékeket,

CONZUS GROUP Igazségligy] Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, lh.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés < B, oldal
2600 Ve, Mérclus 15. tér 3097/1 helyrajzi szém Ingatlan 5

A jelen vagyon értékel jelentésben alkalmazott piact &rték fogalom definicidjat az American Institute of
Real Estate Appraisers ital 1989-ben kiadott ingatianériékelési kézikdnyvben talaljuk.

»AZ & legvaloszinlibb 4r, amelyst egy bizonyos ldépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértéki
egyéb ériékben, vagy mas pontosan meghatérozott feltétolek mellett kapni lehet egy meghatsrozott
vagyoni jogért, miutén az ésszerli ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozdtt mikédé piacon, olyan
kériitmények kézott, amelyek minden feltételiikben elaget tesznek a korrekt eladés feltételeinek és az
Uzlet egy megfontolt, a kériilményeket ismers, énmaga nevében eljdrd és szabad elhatarozashél
cselekvd elad6 és vevd kdzitt jon létre.” ’

E definicio hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladds egy bizonyos idépontban zajlik ie és a jogok
atruhdzasa az eladordl a vevére az alébbi kérlilmények kiszott megy végbs;

- az elado és a vevd 4tlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jél informalt, vagy megfelel§ tanacsadokkal rendelkezlk, és mindketten Ogy
cselekszenek, ahogyan azt sajat érdeklkben a legjobbnak tartjak

- az eladas eldit az adott tulajdont ésszerlien elvérhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkingltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 8sszehasonlithatd pénzligyi konstrukcidban 1rténik

- az &r az adott tulajdonra vonatkozé normél megfontoldsok alapjan alakult ki és nem
befolyasoljgk az eladéssal 8sszefiiggs specialis, vagy killénleges pénzligyi konstrukciok, vagy barmely,
az adasvétellel kapesotatos fél dltal megadott koncesszidk.

CONZUS GROUP Igarségiay) Szakerts Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. | emelet 2.



Ingatlan-értékhecslés 6. oldal
2600 Ve, Mdrcius 15, tér 3097/1 helyrazl szémi Ingatlan -

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején taldlhatok a
folyamatban |évé bejegyzések, a széliegyek. Az |. rész tartalmazza az Ingatlan alapadatait, azaz
Mmegnevezesét, terliletét stb. A I, részben kerliinek feltlintetésre az ingatlan tulajdonosal. A ill. rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.),

I. RESZ:

Ingatlan clme (tul. lap szerint); 2600 Vac, Marcius 15. tér ,fellllvizsgélat alatt”
Tulajdon lap szerinti teriilete; 370 m?
Helyrajzi szama: 3097M
Ingatian megnevezése: kiveit pince
Bh: 36558/2014.06.04. Miemiék
Kézépkori pince
Il. RESZ:
Tuiajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1
Bh: 8nallé szbveges bejegyzés kialakult a 2131/6 és 3097

Ill. RESZ: hrsz-{i ingattanok telekalakitasa soran.

CONZUS GROUP Igazsagligyl Szakért§ Kft.
1055 Budapest, Hanvéd utea 22, lh.: B. | emelat 2.



tngattan-értékbecslés : h - 7.oldal
2600 Vdc, Mdrcius 15. tér 3097/1 helyrajzi szdmd ingatlan .

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kérnyezets, elhelyezkedése

A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepillés Pest megye negyedik legnagyobb lélekszammal
rendelkez6 varosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt 900 éves t8riénelme, masrészt
gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus piispoki székhely.

Napjainkban

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuldban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba kerliltek,

az egykor t6bb ezer munkést foglalkoztaté Dunal Cement Mlibdl (DCM) Duna-Dréva Cement (DDC)

lett, és az adminisztraciot végz6 személyzeten kivll szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik

jaé régi dolgozok munkéjét. Az egykori Taurus gumigyar lizemelteidje a Henkel lett, ami profilvaltassal is
rt. .

Gyorsforgalmi Otja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzévé teszi a varost: 1990 dta komoly
mérték( kilfdldi milik6do t6ke teleplilt be, § az Gjénnan éplit iparl parkbarn a Zollnér elekironikai gyar
mellett az IBM (izemeiben is éjjsl-nappal szerslik ssze a szamitégép-alkatrészeket.

Mikézben a varoshatdrban winchestereket szerelnek Gssze, a belvdroshan sem mult ef az idévaltozas
nélkiil: valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositotarsasag rendelkezik fickkal Vac "Véci
utcdjanak” szamité Széchenyi utcéban.

2007-ben éviizedekig tarté folyamatos termelés utan bezartak a nagy muoltd FORTE fotokémiai cikk-
gyarat, mely a rendszervéaltas eliitt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetiteg megépiit az egész alsdvarosi lakstelep.

Forras: www.wikipedia.org

MegkdzelithetGség

A térténelmi Magyarorszégon a Felvidék hatéranak szamité varos a Dunakanyarban fakszik, a Duna
folyam bal parijan, a Naszaly hegy labanal. Budapest irAnyabdi kdnnyen megkdzelithetd autéval a 2-es
féuton és a 2/A gyorsforgalmi Gton, a Nyugati palyaudvarrél 25 perc alatt zén4zo vonatokkal a MAV 70-
es szamu Budapest-Vac-Szob-vas(itvonalén, autébuszon vagy biclklivel a Duna mellett futo Budapest-
Szob kerékpariton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kdzdtt kdzleked® kiranduldhajokkal is, A
Dunan egész évben kozlekedd rév kbti dssze Tahitétfaluval, Igy Esztergom vagy SzZentendre feldl is
megkdzelithett a varos, Amidta megéplilt a 2/A Ut (M2 autdpélya), a Budapest — Ipolysag ~ Krakké
Gtvonal elkerili a varost.

CONZUS GROUP Igazsdglgyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B, |, emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés

8. aldal
2600 Véc, Mdreius 15. tér 3097/1 helyrajzi szdmo Ingatlan e

[ at!an fekvése és komyezete

éke ngatlan a févaros hatératol 28 km -[e északra,- a mlntegy 33 000 lakosu,v belteruletén,
a Mérclus 15. téren fekszik. Budapest irdnyabol konny 1€
s autéuton és a 2-es fBiiton, a'Nytga

prnyezete rendezett A zértsoruan beépitetl hazak

-egumott barokk fétér magas sz{nvon I" _bo-lvérosn kbmyezetet teremt az Ilt talélhatﬁ
gatianoknak, melyet a Duna kozelsége meég. ért kesebbé: tesz. A Mdreius -15. tér. auttforgalma;
Lerdsen korlatozolt, csak engedéllyel Iehet érre behajtam ]d&szakos zajforrést atér kozosségi

ndezvényei ]elentenek

'_ Eszlerhazy Karoly utca a térrél a Dunéhoz 2 vaci komp krkﬁtohﬁz vezet

. tér diszburkolattal ellatott. A terilet. osszkdzmﬂves Az infrastrukturalls ellétottség kwélé a

kosség alapeliatasat szolgald oktatasi, egészségugyl kereskedelmi és. szolgaltaté Iétesitmények a
: érosban megtalalhatok.

f‘A kirnyezete tobbnyire kozmtézményl tarsashézas. és. csalédl hézas ingatlanokkal. beépltett Az
-dvezet kialakitasakor figyelmet forditottak a vérosrész infrastrukturdlis, egészségiigyl; szocldlis és
-Kdzintézményi ellstottsagara is. Az ingatiantdl kb. 400-500 méteren beliil elérhett a buszmegéllé. (2-
es:féitvonalon), kilénbdzd boltok, Uzletek, ABC éttermek templomok onkorményzat éplilete,
. uzeumok posta, gydgyszertar stb. S

CONZUS GROUP |gazsagligyl Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, [h.: B, |. emelet 2.
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Ingatlan-értékbecsiés
2600 Vdc, Mdrclus 15. tér 3097/1 helyralzl szémit ingatlan

10. oldal

5.2. Az éplilet{ek) ismertetése

AZ INGATLAN JELLEMZESE, A KOZVETLEN
KORNYEZET ADOTTSAGAI:

A
Kl

|-emlékei, Budapast, 1961).

| nem latogathato, allapota romiik.

A Mércius 15. teret egy helyrajzi szadm jeldli: a
3097-08, a /1 es index érielmében a pince a tér
tartozéka, Gnéllé telek nélkiit,

"Pince a t_ér kbzepén, szedett 8li, félkérives
- gotikus faragott k& kapuval, ... dongaboltozatos.
Nagy, vilagi épllethez tartozott, XV, sz"
Genthon Istvan: Magyarorszag miivészeti

Nyilvantartott mtiemlék, a Miniszterelnéki
- Hivatal Ortkségvédelmi Nyilvéntartdsaban 8791
[7546] azonesitd szammal szerepel,
Az 1960-as években a varos kitarra kivanta
alakitani, késébb borozét, majd éttermet
létesitettek benne.
| Tébb mint ket éve lezarva, hasznalaton kiviil all,

A pince padlészintje kb, 6,5 m mélységben van a térszin alatt.
A terrél két lépesdn juthatunk le, az egyik a vendégforgalmat szolgéita, a masik a gazdasagi bejarat volt

az étterem miikbdése idején.

A pince hérom, egymashoz csatlakozd, tdgas, félkirives dongaboltozattal zarddo, helyiséghd! all, a
lejaratok a két szélsd pincehelylségbe vezetnek, melyekbsl kdzvetlen atjaras van a kézépsibe.
A D-Ny felé esd pincerészben alakitottdk ki az étterem {zeml helylségelt, a masik két részt

fogyasztotérré alakftottak.

A vendégek vizesblokkjét részben a vendégforgaimat kiszolgalé lépcsé és pihendje alé épitették be.
A pince felett, a ter felszinén kdrbe kerftett teraszt 1étesitettek,

Koézmiivek:
Vizelldtas: Kbzhaldzatra csatlakoztatva — szolgéitaté a DMRV Zrt.
Szennyvizelvezetés: Kozhalozatra csatlakoztatva —~ szolgaltatd a DMRV Zrt.
Gazellatas: Kozhalozatra csatlakoztatva - szolgaltatd a TIGAZ ZM.

A mérééra nincs leszerelve, érvényes plombaval rendelkezik.
Elektromos energia: Kozhal6zatra csatlakoztatva — szolgéltatd ELMU Nyrt.,

CONZUS GROUP Igazsdpligyi Szakénd Kft.
1055 Budapest, Hanvéd utca 22, th.: B. |. emalet 2.



Ingatlan-értékbecslés 11, oldal
2600 Véc, Mérclus 15, tér 3097/1 helyrajzi szémi Ingatlan '

Ovezeti besorolas: Zfk-gy1

65. Zildterliletek 66. §

(1) A zbldterileti Svezetek olyan, jellemz6sn nivényzettel fedett kézhasznalaty zdldfelliletek, amelyek
elsédlegesen kizparki, kézkerti vagy véd6 zdidterlleti funkcidt tbltenek be.

{2) A zilldterliletek a rendeltetési célok szerint az al4bbi Svezstekre tagozédnak:

a) a Zkp jelli Gvezet teriiletei a rekredcios szerepet betslts, diszkertként is funkcionalo kdzteriletak, -
kdzparkok, kdzkertek &s kegyeleti park - vagy kdzhasznélatra atadott

kertter(iletek _

b} a Zfk jelli dvezet terliletei az els6 sorban diszkertként funkcionalé fastiott kézteriletek, vagy
kézhasznalatra atadott teriiletek

¢) a Zv jelll dvezet teriiletei védelmi céli zéldteriietek.

A Zik-gy jell gyalogos fasitolt kbzterilietek Svezetében:

a) a disz- és pihendkert funkcidjahoz tartozo kert! épftmények

b} vendéglats-, valamint

¢) akdzteriilet megengedett hasznélatdhoz szitkséges egyéb épitmények
helyezhetsk el.

. . LG Meg-
Ovezctiele | [C X sebb alee () 3 | S i g| B | i
BEg s wwem | T | 3| | e
. , % § e S : "E (%) magasség
lepgkisebb lemigyob = alates .ﬁ:lgtt.- s | -
T — . —T3 T T o055 | 85 20 | 33
Zik - - - H0* 2 0,03 30 35 5,5
Zik-gyl - - - 20 2 0,03 15 8 5.5
{Marcius 15,
1)
2fk-gy2 - - - 20 2 0,03 10 5 5,5
(Széchenyi
utca)

CONZUS GROUP Igazsdgiigyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-éstékbecslés - 12, pidal
2600 Vac, Mdrclus 15. tér 3097/1 helyrajzl szémi ingatlan

Epiiletszerkezetek

A kdzépkori pince teljes egészében kéanyagbdl épiilt, a falak és a boltozatok egyarant, Az
eredetitSl eltérd épitésmod és anyaghasznalat csak az tizemi helyiségeknél &s a vendégek
vizesblokk]anal fordul el. A mtiemlék pince 6 szerkezetoi aliékonyak, szerkezet! kdrosodds nem
figyelhetd meg.

Alapozas: K& alapok

Szigeteids: Feltehetfen készlllt; a pince felett

Teherhordd falszerkezet: Kb. 1,2 m vastag kifaiak

Vélaszfalak: 6 és 10 cm vastag valaszfallapokbé!

Fédém; K&bbl falazott, félkérives dongaboltozatok

Tetdszerkezet: —

Héjalas: —

Bédogozis: —

Kémény: Szerelt kémény, a gazdasagi lejrat korlatia mégott
kivezetve a felszinre.

Nyilaszarsk: A bejaratoknal vas-, ill. fa szerkezet(i kétszarnyl
ajtok

Belsb ajtok; Faanyagu lemezelt ajtok.

Kiils6 homlokzat: —

Padidburkolatok: Kélap és keramia lap ({izemi helyiségek)

Belsd falfeliiletek: Nyers k&, ill. vakolt, festett, csempézett

Fiités: Gézlizemil kazanrdl légbefivassal

Melegviz-ellatas; Gazbojler biztositotta,

Megdllapitasok, tapasztalatok

A szemle alkalmaval az alabbl épliletszerkezeti probléméra, miiszaki hidnyossagra utald
Jele(ke)t tapasztaltuk:

— Afalakon tSbb helyen nedvesedés tapasztalhato, az lizemi helyiségekben penészedés is.

— Az étterem iizemi helyiségei ertisen elhasznalddtak, teljieskérl épitészeti, szakipari,
gépeszeti és elektromos feldjitast igényelnek.

— Aket fogyasztotérben mitemiéki szempontbdl vitathatd beépitések (térelvalasztd
mellvédek, korlatok, stb.) késziiltek

CONZUS GROUP lgazsaglgyl Szakénd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2,



tngatlan-értékbecslés

2600 Vdc, Mdrcius 15, tér 309771 helyrajzl szadmd ingatlan

13, aldal

5.3. Helyiségiista
- G F vendégek
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& hérom pincehelyiség fGfatakon bel métt teljes ataptoriiets: 174, 37 m?

1o 17

1  lépcsd, pihend 10,5 m? 10 kizlekedd 17,25 m?
(részben a 11 &litsz8 2,99 m?
vizesblokk felett) 12 wc 0,82 m?

2  fogyasztotér 43,68 m? 13 mosogatd 2,81 m?

3 elbtér 2,04 m? 14 el6készitd 2,03 m?

4 elttér 363 mt 15 elbkészits 2,05 m?

5 WC 0,99 m? 16 elBkészits 2,05 m?

6 elStér 1,62 m? 17 mosogatd 2,62 m?

7 WC 0,85 m? 18 konyha 14,95 m?

8 WC. 1,12 m? 19 gépészeti helyiség 3,84 m?

9 fogyasztdtér _ 54,88 m? 20 raktar az Gzemi 18,00 m?

helyiségek felett
Osszesen: 188,73 m?
kerekltve: 189 m?

CONZUS GROVP Igazsagligyt Szakérts Kft,
1055 Budlapest, Honvéd utca 22, |h:: B, | emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés ’ 14, oldal
2600 Véc, Mdrclus 15. tér 3097/1 helyrajzi szdmd ingatlan :

6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés médszere

Az ériékbecslés, a TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2018) szerint, a t8bbszér madositott 25/1997. (VII1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes
egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfelslden késziilt.

6.1.1. Piacl &sszehasonilté adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljgras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérié az értékelends ingatian elemelt
Bsszehasonlitia az adott kdrzetben, a kézelmultban értdkesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
parametereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szlikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb
Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsériak,
Olyan ingatlanok értékbecsiésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.; csaladi
héazak, drdklakasok, telkek, sth.
Az Jsszehasonlftas alapjéaul rendszerint a kévetkezé tényezk szolgéinak:

- realizalt Ggylet szerintt &r / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkodzelithetSség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, mliszak! allapot
Az értéket az ingatlan kémyezetében fellelhet hasonlé tipust: ingatlanok adésvételikinalati adatainak
fethasznélaséval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatian jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése
erdekeben felmerlilé kiadésoknak a killdnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti lo az értéket. Az érték
megallapftdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz ériéke annyi, mint a beléle szarmazs tiszta
Jovedelmek jelenéridke.

A hozamszamités [épései Hsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

A j6vdbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalat! médonként.

Jovdbeni pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként.

A tokésftési kamatlab meghatirozasa.

A pénzfolyamok jefenédriékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalaszidsa, mint hozamszémigson alapul6 érték.

PR LN

Az érték meghatarozdsanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor, ha a jelenlegi hasznalat
nem azonos a leggazdasagosabb és lagjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

6.2. Az értékelési médszerek kivélasztisa

Az értékelés mddszerét mindig a vizsgélt vagyontargy Jellege és az értékelés célja alapjan vélasztjuk
ki. Jelen esstben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piacl 8sszehasonl(td
adatok elemzésén alapulé maddszert és a hozam alap( modszert alkalmaztuk.

Az ertékelés sordn figyelembe vettlik az Eurdpai Bizottsdg 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkézi Pénziigyi Beszdmolasi Standard ,Valds értéken t6rténd
értékelés™-re vonatkozd szabdlyait is.

szakvél elkészitésénél a f intetiel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értélk

kdzelitési m

A feladatnak megfelelSen a placi ériek alapu forgalmi értéleiés bsszehasonlité ingatlanpiaci adatok
felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci
Gsszehasonllté adatok elemzésén alapuld modszerrel lehet kapni. )
Osszehasonlitisra — az ingatlanpiac aktudlis dllapotat megfelelden kifejezé — kinélati adatokat
hasznéltunk fel. Az tsszehasonlltasra alkalmas ingatlanok kérét hasonld paraméterekkel rendelkezd
eladasra kinalt ingatlanok kézill vélasztottuk ki. Az ingatlanpiacra éltalénosan jellemzé alku lehettséget
a kindlati 4rak -10%-0s korrekcidjaval fejeztiik ki.

Hozamszémfiason alapull értékelés az ingatlan jv8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadésoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert
éltaldban a jévedelemtermels képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzaék, a médszer
alkalmazasaval szamolt érték a piaci érték becslésében ellendrzd szamitdsnak kalkulathato.

CONZUS GROUP Igazsaglgyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, [h.: B. I emelet 2.



lngatian-értékbecslds

2600 Véc, Marclus 15. tér 3097/1 helyrajzi szdma Ingatian

15. oldal

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatérozott érték

A placl Gsszehasonlitd adatok a telakérieket;

tartalmazzak E
nem tartamezzék ]__"'l
Vizegalt
Inga:an tngattan I. Ingattan I1. Ingatian W, Ingatlan V. Ingatlan V.,
: Véc, Ma X . .
Elhelyezkedés arciue 15.| Vée, dr. Sedmil. | vao, batvaros Vac,Deskvér | Véc, heivéros Viic, belvéras
Mtisimidi Viic Alsdvéros szélén,
em Bnills telken #116
védole elatt 113 | gpiietben Wislskitots, ‘sfz"'mm ﬁiﬁ 2 | 1088-ban aptit, 3 | 1971-ben 4piit, 2 | Egyéb vendeglits
Lelrds kizépkorl pince, feldjitort Hapotth | prsces Ilalanle szintes, 5 szohis, | szintes, |& dlapokd, Bgyedy, cirkd
Korébban miksds éeterem | erooo RS0 | kiszponifitéses | ckko futéses fitéasel, &
étteremkeént ftelek 480nmj), Uzemelt Inpalian. | YOMdénid 68 panzid. | vendégiits egység.]  apartmannal.
izamalt. ferthelyiségzel &M ngakvan.
Redukalt alapteriilel 189 114 260 280 250 350
]Eladésl ar 45 000 000 103 00Q 000 €8 0G0 000 59 900 000 83 000 Qad
Fallagos érték 282 208 324 737 403 846 242 BET 238 600 190 000
ingailan.com ingatlan.com
Adat forrésa, Hiponta adatbdzls (kinaiat, | MIOSZ adaibézis | MIOSZ adaibézis | MIOSZ adatbdzis { 0y 07 iingia,
2019) {2018y {2019) {2019} 2019)
Horrekeios tenvezdk
:: ;m:: Ingatian I Ingatian Il Ingatlan i, Ingatian IV, Ingatian ¥,
Kinglati &r -10% -10% -10% ~10% ~10%
Alapterilki ~10% 10% 10% - 10% 15%
Szerkazet
[Gepeazet 5% % % 5% -5%
Komfortiokozat
Miszaki &llapot -16% ~20% ~20% -20% -20%
Hasznoslmatogé_g_ﬁv‘basor‘ Zﬂi-gﬂ_ 5% 5% 5% 5% 5%
Elhelyszkadés 15% 5% 15% 5% 5%
Szintek | Zint 0% -10'5_{1 ~10% -10% ~10%
Egyéb ;"éud‘:t"‘gg -5% -6% 5% 5% 5%
s] ddosiiis ~45% ~A40% 30% ~% =35%
Médosltott alapir 178 035 2117 105 242 308 170 00D 143 760 117000
Modositott alapér 178 000
Az dpitményiérték megéliepitisa
m? x korr ertilst Ftimé= Ft
188 x 189 178 000 33 642 Q0D Ft
Gsszeann, kerakive: 188 188 178 000 33 800 000 Ft

A mdédszer alkalmazésa sordn a helyszini szemlekor felmért terlilstre vetitettik a korrigalt fajlagos
értéket, mivel a tulajdoni lapon feltGintetett terliet a pince feletti féldterliletet és terasz teriletét is
tartalmazza. Az ingatlan optimélis hasznosithatésdga megkdveteli a foldfelszinen lévé terasz
hasznalatat is, igy azt, mint egyedileg értékelendd elemet vettik figyelembe. A terasz terliletet a szakma

szabalyainak megfelelden 30%-ban sdiyoztuk.

A Megrendeld rendelkezésiinkre bocséatotta a Pest Megyei Kormanyhivatal Erdi Jarasi Hivatala Jarési
Epitésiigyl s Orbkségvédeimi Hivatal Orékségvédelmi Osztélydnak 2013. aprilis 20.-i hatarozatat,
amely az ingatlan tulajdonosat a pince és kdzvetlen kbrnyezetének szakértd aitali megvizsgélésél:a
kitelezte, tovabbA & pince beazasanak megsziintetésére vonatkozé miszaki dokumentécié
elkészittetését és leadssat Irta els. A résziinkre Atadott hatarozat a munkalatok elvégzésere nem
kételezi a tulajdonost, erre vonatkozé dokumentumot nem kaptunk.

CONZUS GROUP Igazségligyl Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |, emelet 2.



Ingatlan-értékbecstés ~ 16. oldai
2600 Ve, Marclus 15. tér 3097/1 helyrajzl szdmd ingatlan )

A szdbeli egyeztetések alkalmaval a Megrendel5td! bekértiik a munkdlatok elvégzésérsl sz616 tételes
koltségvetést és azon nyilatkozatot, amely szerint az ingatlan esetleges értékesitését kovetden a
vevinek feltjitdsi kotelezettsége keletkezik. A 2018. november 30.-1 segyeztetést kivelfen emre
vonatkozo kéltségvetést nem tudott rendelkezésiinkre bocsatani.

A szakvélemény aktualizaladsakor a kinlati adatok kére nem valtozolt, azok a mai naplg megtaldlhaték
8z aktualisan eladasra kinalt ingatianok kdzott. Ennek megfeleilen a piaci értéken alapuld
ériékmeghatérozaskor megallapiiott értéket valtozatianul fenntartjuk,

CONZUS GROUP IgazsdgUgyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |. emelet 2.



Ingatian-értékbecstés

2600 Vic, Mércius 15, tér 3097/1 helyrajzl szdmii ingatlan

) " 17, oldal

7.2. Hozam alap( szamitassal meghatérozott érték

Vizsgalt ingatian Ingatlan L. ingatlan 1l, Ingatlan Il Ingatian IV.
Ehelyezkedés Ve, Mé’fg‘s ¥ v, belvaros | V€ KoZliroasda M| Ve, betvéros
Leiras Kiadd cukrédszda Utcal bejératos Utcai bejératos Pinceszinten kv
folies felszoreldssel.|  iizlethelyizég. Tzlethelylség. iizlethelyiség.

Raedukalt alapteriiet 189 ) 140 115 220 80
Eladdsl &r T — £00 000 250 000 500 00D 125 000
Fajlagos érték 2362 KE-T4) 2174 2273 1388

Adat forrédsa (és ngaflan.com ingatlan.com ingatian.com MIOSZ adatbézis
azonositda), idépontja adatbézis (2019) | adatbazis (2019) | adathazis (2018} {2018}
Komekelés tényezék

Vizagélt ingatlan Ingatlan L Ingatlan il. Ingatian HI. ingatlan V.

Kindlati 4r -5% 5% 5% 5%
Alapteriilet 5% -10% =10%
Szerkezet

Gépészet ~5% -5% -5% 5%
Komfortfokozat

Mszakl dllapot -20% =15% -20% -10%
Hasznoslthatdedg 10% 10% 10%
Ehslyezkedds 10% 5% 0%
Szintek pinceszint =10% -10%

Egyéb miiemléki védetiség 5% 5% -5% 5%
Osszas modositis 50% -20% =30% -15%
Médositott alapar 1574 1788 1738 1591 1181
Mdédositoit alapéar

kerakités utan 1570 \

A szakvélemény aktualizélasakor a kinalati adatck kdre kismértékben valtozolt, azonban az alaparban
valtozast nem eredmenyezett. Ennek megfelelfen a piaci értéken alapuld értékmeghatarozéskor
megallapltott értéket valtozatlanul fenntartjuk.

CONZUS GROUP gazsagiigyl Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B, 1. emelet 2.




Ingatlan-értékbecslés 18, oldal
2600 Véc, Marelus 15, tér 3097/1 helyrajz szama Ingatlan -

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérlefileg hasznosithato teriilet Funkcid 1. 188 m?
A bérletileg hasznosithatd teriilet Funkcié 2. m’
Bérleti dij Funkcid 1. 1570 Ftm® 3560760 Ft
Bérleti dij Funkcio 2, Ft/m? Ft
Kihasznéitsag 8 %
Figyelembe vehett bevétel 3026646 Ft
Kiadasok
A tulsjdoncs  fenntartasi Az éves bevételok %- 4 121066 Ft
kéltségei a
Menedzselési kdltségek Az éves bevételek %- 4 121066 Ft
a
Feldjitdsi kéitségalap Az éves bevételek %- 2 80533 Ft
a
Egyeb kdltségek Ft
Eves (izemi eredmény 2723981 Ft
Tokésitési rata 7%
Tékeésltett oridk 38914020 Ft
Befokietési kiadasok Ft

Az ingatlan hozadéki éréke 38914 020

CONZUS GROUP Igazségligyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utea 22, Jh.: B. | emelet 2,



tngatlan-értékbecslés - 19, oldal
2600 Vic, Mdrcius 15, tér 3097/1 helyrajzi szamii ingatlan

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithaté terilet Funkcid 1. 370 m?
A bérletileg hasznosithaté terillet Funkcié 2. m?
Bérieti dfj Funkcio 1. 471 Ftm? 2091240 Ft
Bérleti dlj Funkcié 2. Ft/m? Ft
Kihasznéltsag 85 %
Figyelembe veheté bevétel _ 1777 554 Ft
Kladasok
A tulajdonos  fenntartisi Az éves bevételek %- 4 71102 Ft
kéltségei a
Menedzselési kdltségek Az dves bevételek %- 4 71102  Ft
a
Felbjltasi kiltségalap Az éves bevételek %~ 2 35 5561 Ft
a
Egyéb koltségek Ft
Eves (zemi eredmény - 1580799 Ft
Tokésitésirata 10%
Tékesltett ériék 156007986 Ft
Befektetési kiadasok Ft

Az ingatlan hozadéki értéke

x| ) s

15097 986| F

CONZUS GROUP Igazsipiigyl Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B. | emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 20, oldat
2600 Vac, Mdrcius 15, tér 3097/1 helyrajzl szdmd Ingatian

7.3. Az ingatlan egyextetett értéke
Az ingatlan forgalmi értékének becsiését piaci 8sszehasonl(té adatok elemzésén alapulé modszerrel és
hozam alapt modszerrel is elvégeztiik.

Ingatlan aktudlis piaci forgalmi ériékét az es ériékelési mddszere mén stilyozasdval
ha e Svetkezd int:
|Alkalmazott médszerek | Erték | Sdly | Sualyozott érték |
Piact 8sszehasonlité médszer 53 700 000 Ft 50% 26 850 000 Ft
Hozamalapu madszer 54 910 000 Ft 50% 27 455 000 Ft
Egyeztetett érték: | 54 305 000 Ft
Kerekitve: 54 300 000 Ft

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezd ingatlanra vonatkozé alapelvek &s korlatozé feltételek melleit, a helyszini
bejaras és a szdmftasok alapjan megallapftasra keriil, hogy a

2600 Vac, Marcius 15. tér 3097/1 helyrajzl szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak
aktualizalt forgalmi értéke:

54 300 000,-Ft,

azaz Otvennégymiliié - hdromszazezer Forint

CONZUS GROVUP Igazsdgligyl Szakért§ Kft.
1055 Budapest, Honvéd wica 22, 1h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés

- 21, oldal
2600 Vac, Marclus 15. tér 3097/1 helyrajzi szému Ingatlan

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Fenyképfelvételek

ingatlan ethelyezkedését bemutaté térképek
Alaprajzi vazlat

CONZUS GROUP {gazsagligyl Szakéntd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, [h.: B. | emelet 2.
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i. Az ingatlan sdatai;
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. Kivett pince v}
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. tulajdoni hinyad: 1/1

exedati hatirezak

doni lap
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aimi 2600 VAC Mareioz 15, tér 1l.

torzeszam: 15731302
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TERKEPMELLEKLET

2600 Vac, Marcius 15, tér Hrsz.: 30971
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ALAPRAJZOK MASOLATAI/ALAPRAJZI VAZLATOK

2600 Vac, Marcius 185. tér Hrsz: 3097/

vendégek
bejarata

gazdasagi
bejdrat

HH

’

i

/
}
i
¥ ] *
!

(o{ F

- 560 o 550t e 5 —}
& hérom pincehelyiség 15falakon belil mért teljes alaptertiets: 174, 37 m?

alapterletek
1 lépcsd, pihend 10,5 m? 10 kozlekedd 17.25 m?
{részben a 11 ditdzé 299 m?
vizesblokk felett) 12 WC 0,82 m?
2 fogyasztdtér 43,68 m? 13 mosogato 2,81 m?
3 eldtér - 2,04 m? 14 elékészitd 2,03 m?
4 elitér 3,63 m? 16 eldkészith 2,06 m?
5 WC 0,99 m? 18 elbkészltd 2,05 m?
6 elbiér 1,62 m? 17 mosogaté 262 m?
7 WC 0,85 m? 18 konyha 14,95 m?
8 WC 1,12 m? 19 gépészeti helyiség 384 m?
9 fogyasztotér 54,890 m? 20 raktér az Ozemi 18,00 m?

helyiségek felett
ssszesen: 188,73 m?
kerekitve: 189 m?
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2018.11.25.
készitette . _ Rokolya Rébert
miiszaki ellenér, épitész tervezd
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ALLAPOTFELMERES és SZAKVELEMENY 1. rész

2600 Vic, Mércius 5. tér alatti kézépkori pince Hrsz.: 3097/1
miiszaki 4llapotdra

1. ELOZMENYEK :

Vic kozponti foterén az egykori kdzépkori épiilet megmaradt térszint alatti hérom hajés pince
tér és kornyezet kapcsolatéban a tovabbi hasznosithat6sdg érdekében az dllapotielvétel, mint
kiinduldsi adat szerepelhet a szifkséges beavatkozdsok érdekében.

Vici Vérosfejlesztd Kft. 2600 Vdc, Koztdrsasdg it 34. megbizdsa alapjén dllapot
felvétellel igazolni kell, hogy a pince szerkezetének 4llékonysdga milyen kés6bbi
beavatkozasokat fog igényelni.

A kozépkori felszin alatti rétegek milemlékileg védettek, ennek pontos része a héromtraktusos,

dongaboltozatos pince. :

Az ingatlan fal- és fodémszerkezete folott kbpenyszeriien kialakitott tobblet terhet add
felszerkezeti vizszintes térlefedést biztosits térbeli vizszintes szerkezet épiilt, ami sévalapokkal

és a vasalt térbetonnal egyiitt a talajszerkezetre és a boltozatos fidémekre adja dt a terheket.

‘A pinceszinti teret &6 felszini csapadék és talajviz okozta terhelésekbdl kialakult belso
‘1égéllapot és pératartalom éllanddsult. A pinceszerkezetben 4llandé kornyezeti talajbél
szarmaz6 viztelitettség, ennek okén a levegbben vizpara van.

Az épiilet kiilleme, épitészeti megjelenése és tdmegalakftdsa megbrzendd. Jelenlegi 4llapota
tovabbépitésre és rekonstrukcitra alkalmas, a mai kor korszer(i anyagainak €s szerkezeti
megoldésainak felhaszndl4sdval konzervéll beavatkoz4ssal megorizheto.

A miltban ez a tér a FO tér fontos helyeként az egykoron 1989-t61 2014-ig {izemeld pince
( étterem, terasz, pizzéria ) un.: pizzabarlang fantdzia néven lizemeld hely volt.

2.  ALAPRAJZI KIALAKITAS:

Az épiilet részben aldpincézett, melynek lejdrata a kétszintes k6zépsd traktusra felvezetd kiilsd
1épcsd alatt van.

A pince kiilsé lejaréja a kordbbi hasznglatnak megfelelden gazdasdgi €s kozonségforgalmi
bejératra szepardlédott. A lejératok kozel egyforma szélességben 187 cm széles 16 / 27,5 cm
méretfi 1épcsdfokokon lépkedve 22 db fellépéssel (lelépéssel) lehet a pinceszint fogaddszintjére
jutni. A pince belsé tér padldjéra tovébbi 12 db fellépéssel lehet 18 / 28 cm a -108,53 mBf

szintre,
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Az épiilet pince dongaboltozatai felett kialakitott térlefedés pontos bemérésével ismert a pince
pontos helyzete, beillesztve geodéziai mérési eredményekbe. A tetdterasz 11,4 * 21,20 m
méretll térlefedése a sétdld kozponti térhez 4 m széles feljdréval kapesol6dik. A pincefddém
felett kpenyszeri védelmet biztositva a felszini vizelvezetés biztosftdsa nélkil.

A dongaboltozatos pince szerkezet er6jdtéka okén felefedezhetd a donga fvben er6sitd heveder
iv, a donga véllnyomésa, boltozati {v magassiga a koburkolattal elldtott padlészerkezettdl 417
cm, 418 cm és 438 cm. a Villak magassdga 180-220 cm kizé tehetd. A gydmfal vastagsdga 150
cm, ami arra ad utaldst, hogy a boltozati héj vastagséga (extradosz, intradosz) legaldbb 50 cm
vastagsdgd. A dongaboltozatos pince nyildsmérete 538 cm, 539 cm és 550 cm.

A pincetér kormyezetében a felszinen kialakitott intenziv zold és annak locsolGrendszeren
keresztiili dllandé nedvesen tartdsa nem kedvez a pinceszint nedves kbrnyezetének
kiszéritdsdban, de nem befolyésolja intenziv terheléssel a koéfalazat dllékonysdgat. A felszini
csapadékviz terhelés elvezetése viszont sziikségszeril, mert a burkolt feliiletekrdl zart
rendszerbe kell juttatni az idészakosan jelentkez® csapadékvizet, mert jelentds terhelést okoz a
pincefalaknak, dlland6 nedves kizegben tartja a szerkezetet.

A mai véltozékony id8jdrdsok sordn kialakul6 széls6séges csapadék terhelések kivédése okén,
ami a q=270 I/s/ ha miatt az 59,5 m2 terasz + 27,5 m2 feljarérol és az €pitési fotdkat elnézve a
burkolt feliiletek dgyaztabol is jelentds mennyiségl pangé viz keletkezik és terheli depresszi6s
gorbe szerlien az altalajt és benne a pincét. 1 6raalatt 1 m2-re 97,2 liter viz is eshet, ez a teraszrél
kb,: 8,5 m3/ 6ra vizmennyiséget generdl, amit el kell vezetni a Duna felé, vagy késlelietett

médon 4tmeneti zdpor tdrol6bél a csapadékviz elvezet rendszerbe juttatni. '

3. MUSZAKI ADATOK :

Az ingatlan jelenleg 6n4ll6 helyrajzi szdmmal rendelkezik, az ingatlan szabédlyozas végrehajtdsa
utén Hrsz.: 3097/1 szémi ingatlan. A pincetér mért befoglalé méretei alapjén :

Pince épiilet helységei

1 hajo traktus 56,33 m2
Atjéré falkdva 2,13 m2
2 hajé traktus 5541 m2
Atjdré falkdva 2,16 m2
3 hajo traktus 55,80 m2
Fogad® elétér , galéria szint 10,80 m2
Osszesen : 182,63 m*

Terasz, rimpa dsszesen: 70,00 m?
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4. MERESEK :

A pince hatérol6 falszerkezete rakott kofal, elvalaszt6 falaknil mérhetéen 150 cm vastagségban
készlilt, boltozatdnak vastagsdgét és a koritd falak méretei nem ismeretesek.

A falszerkezet egységes rakott kéfal, melynek a korban jellemzden véllmagassigig nagyobb
méretli kovekbdl rakottan, boltozati héjban kisebb méret(i kovekbol rakottan készilt.

A hérom hajés, teret faragott k6 elemekbd! épiilt 4tjarck kotik dssze, mely folott a teberelosztdst
&s kivaltdst szegmens ivben rakott ké biztositja.

A pincetér falszerkezete j6 dllapotban van, mert a pince dllandé hdmérsékletet biztosft a térszint
alatt €s csak a felso rétegek a kiils6 csapadék hatdsdra nedvesedik 4t, kdtoanyaga nem fagy szét
és a hémozgds hat4sa a kotbanyagban nem okoz porlaszté hatést.

Az dltalam hasznslt BOSCH PTD 1 Thermo Detectorral mért feliileti nedvességtartalmi
adatokbdl levonhaté értékek a fiitetlen térben a felszini kiilsé hdmérséklet 2018.11.25-én Vic,
Fétéren 8/5 C° fok 4tlagot adott, a pince terében 10,1 — 12,7 kozott C° fok kozdtt volt a belsd
hd&mérséklet a nyitott ajté miatt a legbelsé térben a legmagasabban.

A mérdmiiszer a feliileti hémérséklet, a kornyezeti hOmérséklet &s a levegd relativ
nedvességtartalmdnak érintésmentes mérésére szolgdl. A miiszer kiszdmftja a harmatpont
hémérsékletet és utal a hohidak jelenléiére és a penészképzddes veszélydre.

Optimdlis mérési tdvolsdgban a lézer jelz6kdron, mint mérési tartomédnyon beliil a mérési
pontossdg +/-1 C°. LED-es vizudlis jelzés mutatja, hogy 2 mérési eredmény veszélyhelyzetre
utal. Piros jelzés volt minden feliileten, ez azt jelenii, hogy légkezelés ( hdmérséklet és
pératartalom ) nélkil folyamatos penészedés keletkezik. A klimatikus viszonyok
megvéltoztatdsa a folyamatos nedvesség terhelés csokkentésével a penészedési hajlam
megeldzésére végzendo feladatok:

- Rendszeres atszelldztetéssel (2-5 perc 6rdnként ) biztositsa a kelld levegd cserét

- Napkdzben folyamtos filtés és a z &jszaki id8szakban a hémérsékietet cstkkentse.
_ Nem kell kihiiteni a helyiségeket folyamatos szelldztetéssel.

- A bitorokat a falfeliiletektd] minimum 5 cm tédvolsdgba helyezz¢k el.

- Ne alkalmazzunk Kiegész{té parésitast.

A pincében 2 ponton is van a 2. szdmd haj6ban egy kémleld kit és egy belsé deritd. A kit
véleményem szerint nem rétegviz és nem a talajviz szintjét mutatja, mert a kozelben (50 m
tavolsdgon beliil épiilet alatti szintén rakott k6bdl épiilt pince kdvéz6 lizemel a Kalmérok
utc4jdban, és ott nincs viz a belsd katban.

Meérési eredményekbdl torténd kovetkeztetcs pontos adatait az 5n4ll6 hajékon beliil legaldbb 4
falfeliileti helyen mért adatok sz€lsd értékeit tartalmazza.

Levegd relativ nedvességtartalma megadja szdzalékos értékként mennyire van a levegd
vizgbzzel telitve.
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Harmatponti hdmérséklet pedig az a hdmérsékleti adat, amikor a levegbben Iév6 vizgbz
kondenzil6dni kezd.

1 2 3

hajé hajé hajé
Paratartalom 73-714 % 75-78 % 72-12%
Helyiség hdmérséklet 16,9-17,0 C° 16,5-16,6 C° 15,5-16,3 C°
Harmatponti hémérséklet 12,2 C° 12,2C° 11,3C°
Feliileti homérséklet 12,2-12,4 C° 11,0-11,9C° 9,7-10,1 C°

A Pince pératartalmédnak cstkkentéséhez a falszerkezetbe jutd felszini csapadékviz mértékét a
minimélisra kell csékkenteni.

A pince szint padldszintje Bali tenger feletti szintben :

1 2 3

haj6 hajé hajé
Magassdgi szintek: 108,55 mBf 108,53 mBf - 108,51
Fels6 terasz 114,47 mBf - té] 114,52 mBf-ig,

5, SZAKVELEMENY :

A legnagyobb probléma az épiilet pinceszint feletti felilletébél és a lejdrd 1épcsdk kisérd
falperemérd lejuté vizmennyiségek.

A vizmennyiséget viltozé mélységli kiilsd folySkarendszerbe vezetve a lejird lépesék
peremének a megemelésével tokéletesen kivédhetd.

Javaslatom a grénitburkolattal ellitott felsé terasz és lejté koriilvételét minimum 135 em
széles ontbttvas rdcsozdssal elldtott vizelvezeté folydkéval, kdzvetlen a perem alatti
elhelyezésével, valamint annak bekitését a kozvetlen eldtte 1évo vizelévezetd térbeli

osszefolyasi pontba.

A lejiré 1épesék mellett vizzary perem magasitist és a meglévé szerkezet megemelt
elhelyezésével kialaktani, gy nem jut a kérnyezd tereprél a lépesére és annak oldalfaldra
tobblet vizterhelés, mint a nyitott feliilet.

Budapest, 2018. november 23.

Rokolya Rébert
épitész és statikus
£ 01-1709 ; T-E 01-1549

Melléklet : képanyag, felmérési tervlapok, geodéziai bemérési terv
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ALLAPOTFELMERES és SZAKVELEMENY I1. rész

Gépészet, Energetika, Felszin

2600 Vic, Marcius 5. tér alatti k6zépkori pince Hrsz.: 3097/1
miiszaki dllapotéra

1. ELOZMENYEK (lisd.: L rész: Epitészet) :

Viéc kozponti féterén az egykori kozépkori épiilet megmaradt térszint alatti hirom hajos pince
tér és kérnyezet kapcsolatdban a tovébbi hasznosithat6sdg érdekében az dllapotfelvétel, mint
kiindul4si adat szerepelhet a sziikséges beavatkozdsok érdekében.

Vici Vérosfejlesztd Kft. 2600 Vic, Koztdrsasdg it 3. megbfzdsa alapjdn allapot
felvétellel igazolni kell, hogy a pince szerkezetének 4llékonysdga milyen késdbbi
beavatkozasokat fog igényelni.

A kozépkori felszin alatti rétegek milemiékileg védettek, ennek pontos része a hdromtraktusos, dongaboliozatos
pince.

Az ingatlan fal- és fodémszerkezete folstt kipenyszeriien kinlakitott tsbblet terhet add felszerkezeti vizszintes
térlefedést biztosttd térbeli vizszintes szerkezet épilt, ami sdvalapokkal és a vasalt térbetonnal egyitt a
talajszerkezetre és a boltozatos fodémekre adja dt a terheket.

A pinceszinti teret ér6 felszini csapadék és talajvly okozta terhelésekbdl kialakult belss légdllapot és pdratartalom
dllanddsult. A pinceszerkezetben dllands kdrnyezeti talajbol szdrmazd vigtelftettség, ennek okdn a leveglben
vizpdra van.
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Az épillet kilil!eme. épltészeti megjelendse €s tomegalakitdsa meglrzendd. Jelenlegi dilapota tovdbbépitésre és
rekonstrukcidra alkalmas, a mai kor korszerfi anyagainak és szerkezeti megolddsainak felhaszndldsdval
konzervdllé beavatkozdssal megdrizhetd.

Alm:ﬁr'ban ez a tér a FO tér fontos helyeként az egykoron 1989-161 2014-ig iizemeld pince ( étterem, terasz,
pizzéria ) un.: pizzabariang fantdzia néven lizemeld hely volt.

2.  MEGLEVQ GEPESZETI és ELEKTROMOS HALOZAT ALLAPOTA
JAVASLATTETEL AZOK ATTERVEZESERE:

Az épliletgépészet teljes mértékben elavult, a teljes cseréje minden szempontb6l indokolt. A
t5bb éve bezdrt helységben a szerelvények korrodaltak, a vizes rendszerek a nem megfeleld
leiiritések miatt, tSbb helyen szétfagytak, tomitettlenek. A légtechnikai rendszer kozponti
egysége elektromosan Eletveszéiyes, a kivezetd csb &s kiirtd szerelvények, csatlakozésok
korrodaltak, fiiggesztésiik, rogzitésiik laza, elégtelen. A felszini kivezetések kornyezetében ill.
a fal4ttoréseknél tomitettlenek, kiilsé vizesedések jelei folyamatos lefolydssal lithaidak.

A giz alapvezeték korroddli, teljes cseréje indokolt. GézfogyasztSk a helységben nem
taldlhat6ak. Vizes szerelvények falon kiviili (jellemzden szaniter) rosszak ill. leszereltek,
meglévéek korrodéltak, tSmitettlenck. Hélézati felzér6 reteszelt dllapotban, de Atszivargds
nyomai vélelmezhetdek. Vizéra almérdkkel elldtott, dtfolyds nem tapasztalhatd. Csatorna
rendszerbél ,csatornaszag” nem érzékelhetd, vélelmezhetden a blizelzdr6 rendszer tizemel.
Nyomds €s dtfolydspréba nem tortént.

Elektromos rendszer teljes cseréje aktudlis, a kozponti betdplélést mérd Ora utdni szakaszra,
Az elektromos rendszer fokozottan életveszélyes 4llapotban van.

Javaslattétel gépészeti feliil vizsgélatokra:

1. Fités: vizes/vizes rendszerli hoszivattydval, mint megdjulé energia forrdssal
javasolt a szlikségesfelégséges fiitési hémeérséklet biztositdsa ill. rekuperdtoros
hévisszanyeré  levegt/levegd rendszerrel a  technolSgia meleglevegd
Gjrahasznositdsa. Kiegészité fiitésként -amennyiben a felszini fistelvezeids
engedélyezett és/vagy megoldhat6, 1-1 db l4tvanykandall6val biztosithatS. Tovéabbi
alternativ megoldds lehet a helységenként elhelyezett inverteres klima berendezés
telepitése.

2. Vizellatss: Uj vezetékrendszer kiépitése HMV tartélyr6l, mely a gazdasagi lépesOtér
melletti gépészeti térben helyezhetd el. A vezetékezés javasolt helye a padlézat alatt.
Technoldgiai vizigényre ajénlott a 3 csdves, cirkuldlt rendszer kiépftése.

3, Elektromos: Teljesen tj hdlézat kiépitése ajdnlott, melynek vezetékezése a fokozott
érintés és tlizbiztonsdgi szabdlyok betartdsa mellett, lehetdség szerint a falazat
megvésése nélkill, rejtetten, szabadon vagy a padlgszerkezetben helyezendd el

4. Légtechnika: A legfontosabb gépészeti elem, mely a pincebelység magas
pératartaménak folyamatos automata szabdlyozdsat végzi. Az egész pincerendszerte
kiterjedden -lehetbség szerint rejive vagy elburkoltan- épftendd ki, kiilon vélasztva
a technolégiai légtechnik4tol.

5 Gravitdciés természetes szelldzés: javasolt a falazatban fellelhetd, jelenleg
eltomedékelt gravitici6s szellozOklirtdk feltdrdsa, kitakarftésa, felszin folé vald
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kivezetése, megfeleld kisdllat vagy egyéb kdrosanyag bejutdsdnak veszélyt
elhéritva.

6. Etellift: Teljes feldjftdsa, esetleg cseréje indokolt.

Egyéb energetikai megallapitésok:

A. Energetikai szdmitdsok a pincetérre nem késziiltek. Ennek aktualitdsa akkor
idszerli, amikor az egység a komplett vendégtéri gépészeti feldjitas,
konyhagépészeti (technoldgiai) berendezés ill. a megfelel koncepcick tervezése
megtortént.

3. TERASZ:

Epftészetileg a terasz burkolata részben vizzdr6. A legutolss feldjftds sordn a pince boltdv
jelentds tobblet terhet kapott a felsd betonlemezzel, ami a teherhord6 szerkezetet -
szemrevételezés alapjan- nem kérositotta, de vélhetben a rajta megjelend és oldalra levezetett
csapadékot (esd, hélé, locsol6viz, ...sth.) a pincei falazat mellé vezetic le. Elmondés alapjan a
falazatig késziilt egy kb.: 0,60-1,00 kozoiti drénezett szivdrgSrendszer, aminek feladata a
felszini vizek Bsszegytijtése s kozcsatorndba val6 vezetése lenne, szivirg6 rendszerben. Ezen
szivargé a felszini sikjiban agyagtomiftéssel zért, igy a felszin kozeli vizeknek csak az
infiltrdciéval beszivirgott mennyiségét kell Gsszegyiijtenie. A dréncsdvezésnck 2-3 %-08
lejtéssel kell késziilnie, nagyobb esés esetén a viz leszalad és a hordalék feliszapoldddsdval a
csbvezeték keresztmetszetét akdr teljesen le tudja sziikiteni. Ennek elkerlilése véget a
toréspontokban tisztité feldlldsokat kellett volna kialakftani. Ilyeneket a terasz kérnyezetében
nem taldltunk. A teraszon Osszegy(ldé csapadék, kozvetleniil a burkolat mellé folyik aminek
jelentds része a drénezést megkertilve folyamatosan dztatja a boltozat fves illetve annak fotarté
falait. A hiba teh4t kettds: rosszul kivitelezett drénezés ill. a csurgalékviz felszini elvezetésének
hi4nya (foly6ka rendszerl -pl.: ACO csatorna- kiépftése.

A felszini terasz burkolata t&bb helyen sériilt, hajszélrepedezett ill. a korldtok, diszitd oszlopok
r8gzitési helyein esetlegesen ,,dtkorrodéltak”. A burkolat alatti vb. fodém vélhetden nem VZ4
betonbél késziilt, feliiletén a vizszigetelés a funkciGjat nem létja rendesen el, emiatt a teraszrol
is kozvetlen beszivérgas torténik a boltozat irdnyéba.

4. FALAZAT VIZESEDES ELLENI EGYEB MEGOLDASI
JAVASLATOK:

Ennek kijavitdséra tobb féle médszer lehetséges:

1. Fizikai: felbontds, konkrét szigetelés, véddréteg, Gjbéli burkolés, vizorr képzés és keritd
felszini csatorna kiépftése.

2. Kémiai: az egyik legdrgibb megoldds és eredményessége bizonytalan, Belsd oldali
injektdldssal vizzéré burkolat l&trehozdsa a szerkezet kiilsd (fold fel6li) részén. Ez
rengeteg firdst és megfeleld technoldgia felkésziiltséget, precizitdst igényel. Abban az
esetben ha csak 15-20 ncm felilleten nem kapja meg a homogén szigetelést a
falszerkezet, a talajviz a nyoméskiiionbség riatt rovid iddn beliil ezen szakaszon
bekeriil a tartdszerkezetbe és azon beldll kialakult kapilldris rendszereken keresztiil

barhol megjelenhet.
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3. E’lektro-f)%motikus szigetelési eljdrds: jellemzden inkdbb a felfelé dramlé kapilldris
vx.ztclcmtcsr.c hasznét médszer. Valdban a vastagabb falak egyik ut6lagos szigetelési
eljardsa, ami elektomos dram hatdséra az elektromos részecskék toltésirdnyd mozgasat

valésitja meg. Uzemeltetése folyamatos, energiaigénye alacsony. Kiépitése koltséges,
eredményesége vitathatd..

5. LEPCSOSZERKEZET:

A pincerendszer két 1épcs6vel kozelfthets meg, melybdl az egyik a vendégtérbe, a mdsik a
konyha ill. gazdas4gi térbe kot be. A lépcsoterek felsd 80 %-a nyitott, az oda behulld csapadék
(esd, holg, locsoléviz, ..sth) szabadon fit le a lépcs6fokokon, nagyobb zdpor esetén a
térburkolat szintje és az induld 1épeséfok szintje kbzott minimdlis eltérés miatt, a vizgylijtd
terillet is megnovekszik a réfolyds végett. Az érkezd lépcséfok utdni vizgyiijtd csatorna
(padlécsatorna) nem 100 %.-ban fedi le a lejér6 pofa-falait, igy azokat a lefoly6 viz megkeriilve
vagy egyszertien csak azon 4tbukva a pincetérbe juthat .A csatorna tisztftdsa €s a bekOtésinek,
vizelvezetési kapacitdsénak feltil vizsgdlata indokolt. A befolyé viz az ajték kozeldben
beszivarog a burkolat ald, ott megfagy &s azt megemeli.

Fontos és megoldand6 feladat a felszini vizek lépcsén valé lejutdsdnak megakaddlyozésa.

A 1épcsbszerkezet burkolata egyenetlen, felfagyott, csiszdsveszélyes!!

A fokosztdsokat (belépés, fellépés) javasolt djra szdmolni a burkoldst csiszdsmentesiteni,
esetlegesen elektromos fiitdsz4llal elldtni a téli id6szakban a jegesedés elkeriilése végett.

A kapaszkoddk kétoldali rogzitése erdsitett, falburkolattol nagyobb eltartdssal oldandé meg.

6. Burkolatok:

A padiéburkolatok a nyifldszarék kozelében a kiilsd befolyt csapadékviz miatt felfagytak,
osszetdredezettek. A vizesblokk valamint a konyhai térben a fali és jarofeliileti burkolatok
torotek, repedezettek, hidnyosak. A vendégtéri faszerkezetli ,,dobogok” korhadtak, vizesek,
vélhetden gombdsak. Ezen okokboél a faszerkezeteket javasolt teljes terjedelemben eltévolitani,
a helységet gomba ellen ferttleniteni, a gomba micélium telephelyeket felderiteni és
megsziintetni, a késobbi karokozdsok clkeriilése végett. A gombdés faszerkezeteket csak zért
rendszerben szabad elszéllitani!! A bejarati ajték hasonld okbél, valamint a vasszerkezetli
tartészerelvényeinek korrézidja miatt, teljes mért€kben cserélendoek.

7. PARKOSITOTT KORNYEZET:

a TERASZ Eszaki oldalét kovetd parkositott teriilet automata ontoz6rendszerének valamint a
hatérolé kertészetileg telepitett sovények csepegtetOs sntozése szitkséges megoldds, de jelen
forméjdban a gyep Sntdzdvize a talajon keresztill beszivarog a vélhetden szigeteletlen falazatba.
A teraszburkolat tilnydldsdval kialakitott burkolaton a vizorr a terasz vizet az alatta 1évd
felszini ontdttvas fedell (pl.: ACO) csatorndba vezeti, A csatorna és a fogadé betonfodém kozé
VZA betonsdvot javasolt kiépiteni, a fodémhez megfeleld rugalmassdgot (dilatdcids mozg4as
miatt) biztosit6 tdmitéssel. A csatorna kiils oldaldn célszer( tovabbi 1 méter szélességben ezt
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a nbetonjardat” folytatni, esetlegesen a terepszint ald slillyesztve és diszkavics szdrdssal
eltiintetve, A flivesitett teriilettdl javasolt mélyebb nyomvonald szegélykével elvilasztani,
ezéltal is csdkkentve a rafolydst. Tovdbba ajdnlott inkdbb dézsds ndvényeket a terasz koriil
kiviilr6l elhelyezni, mert a gySkérzénis novények, gytkérzete komoly szigetelési kérokat ill.
akdr szerkezeti (repesztd hatds) is tud okozni,

A felszin locsoldsa a teraszt6l elfelé irdnyba javasolt, a terasz kozel€ében finom feliileti
permetezés ajénlott.

8. BEPITESI JAVASLAT:

Tové4bbi jelentos eredményeket érhetiink el minden téren (mint miemlék 4dllagmegdvis,
lizemelés folyamatossdga, ldtvanyelem, ...stb.9 abban az esetben, ha a teraszt nem ideiglenes
nyithat6/z4rhat6 ponyvatetdszerkezettel latjuk el, hanem specidlisan a tér hangulatéhoz
illeszked6 ,Barokkos jellegit, iiveghdzzal)

l4sd.: hasonl6 épiilet illusztracit)

Természetesen a tér latvanyelemébe illeszkedd, azon teljes mértékben (ivegszerkezete végett)
4tl4that6, feltol6 nyfldsz4r6kkal nydron ,szabadtéri” jellegli impozins egység valésulhatna
meg.

A kép ,stilus jelleglien gondolat ébresztd” jellegii:
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MELYEPITESI SZAKVELEMENY :

A korabbi kivitelezés sordin az eredeti tervektdl vald jelentés eltérés miatt, az dj vb
fidémlemez és annak sdvalaprendszere, nem Kkeriilt terv szerint kivitelezésre, mert a
feltiras sordn a boltozat folitt egy korabbi, csavarodott alaprajzd begyes beton-""lemez”
keriilt el6, ami a tervezett teraszlemezt mindez szerkezeti alakjaban, mind szigetelési
formijaban megvaltoztatta volna. A szigetelés ELMARADASA MIATT valamint a
rosszul megépitett drénezés folytdn a felszini vizek akadélytalanul tudnak a meglévé
vb.fodém és a korabeli boltovek kozé ill, az oldalfalak és a drénezett szivargd kizé bejutni.
Torekedni kell a viz 99 %-os tdvoltartisdra, valamint az esetlegesen bejuté viz, vizpéra
technolégiai viz, kipérolgs, ...stb. automata vezérlésii gépi szelldztetéssel, temperdldssal valo
kijuttatdsira.

A terasz alatti vb. lemez elbontds nélkiili vizzdrGséginak novelése érdekében a felsd
burkoléréteg eltdvolitssa javasolt. A feliileti kiegyenlités utén az oldalfalra lefordul$ viz elleni
szigetelés elhelyezése szitkséges (kent &s ragasztott kombindcidval), szitkség szerint
pérakivezetési -dtszelléztetés- csombpontok kialakitdséval. A megfeleld dilaticidk kialakitdsa
utdn a terasz burkoldsa és az arra juté vizek biztonsdgos el-, levezetése kiemelt €s magas
minéségli munkafolyamat. A terasz beépithetdsége esetén torekedni kell a felszerkezet
sarokpontjainak fiiggetlen mélyalapozdsdra, a meglévd lemezszerkezet tovdbbi terhelés
ndveldsének elkeriilése érdekében (kdros felszerkezeti mozgdsok, repedések, vizbehatoldsi
pontok képzOdése miatt). Javasolt a terasz diszkorldtok elhelyezésének és rogzitésének
részletterveit szigetelési szakcéggel konzultdlva elkészittetni. Az esetleges arnyékolo
berendezéseket rogzitését célszerli a teraszon tdlnydléan, kiilon tombalapokban biztosftani. Az
uralkod6 szélirdnyba célszerii szell6z6 kiirtdket telepiteni, melyek a parkosftott tér sfkjaboél 15-
25 cm-t nydlnak til, ldtvanyelemekkel dfszftettek, szélirdnyba fordulé miikbdésliek, €s
folyamatos Gblftést biztosftanak (hasonlSkat ldtni a Kobanyai Dreher Sorgydrak pincerendszer
kiszell6z6 csonkjaindl, melyek tokéletesen tsblitik a tobb ezer ksbméteres fold alatti termeket.

JUUIE PRR——. 1

A pince pératartalmanak beallitasihoz a 45-60 % kozotti érték a megfeleld. Ugyelni kell arra,
hogy levegd beftivés (esetleg pardsabb idben) ne tbrténjen meg, a pérfittlanfté lizemeltetése
kézben és forditva. (hasonld a hatdsa mint a légkondiciondlds nyitott ablaknal).
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A terasz felitletére ill. a 1épcso feliiletre jut6 teljes vizmennyiséget, a -valtozé mélységi- kiilsé
folyOkarendszerbe vezetve, tovabba a lejars 1épcs6k peremének kb.: 10 cm-es megemelésével
tokéletesen kivédhetd az el6téri eldrasztds, illetve a pang6 vizek létrehozdsa. A terasz burkolata
fagydll6 ragaszt6val, fagydllé kézetbdl, fagyallé fugdval (flexibilis) kell késziteni. Megfeleld
felileti érdességgel kell rendelkezni (csiszdsveszély ellen), valamint kdnnyen tisztén
tarthaténak kell lennie. Javasolt a teraszokndl mér j61 bevélt, pattintd feliileth, nagy
kopésallésdgu, (WPC) burkolat alkalmazésa.

Tovébbi javaslat: a fobejdrati és a gazdasdgi bejdrati 1épcsdk kodz6tti tér ndvényzetének
eltdvolitdsa, a feliilet vizzdré burkoldsa (egyben a 1épcsd pofafalak szigetelésének &s a fedké
vizotr képzésének kialakitdsdval). Parkositds célb6l ajanlott dézsés novények telepftése, a
szabadgydkeres sdvények helyett. Locsoldsra csepegtetds, gydkérzénds a javasolt, a terasz
kozelében a fiivesftett rész parédsit6 dntozéssel, nagyobb tdvolsdgra gépi locsolds ajdnlott.

A belsd boltozatokndl a ko &s téglaszerkezetek feliileti impregndldsa csak légpordsképzb
anyaggal végezhetd. A készerkezetek korabeli ragasztéanyagat (habarcs), célszerii specidlisan
kezelni, a penészes_részek eltdvolitasa utan. '

Az épitmény nem fekszik foldrengés veszélyes z6na kozelében (a legutébbi érsekvadkerti
foldrengési centrum hatdra éppen elérte Véc vérosit), de a feldjitds sordn a véllkovek és a
zdrékovek megfelelé t1Omorségét, stabilitdsat, rogzitettségét szemrevételezéssel vizsgilni
javasolt.

. KAZMEREV.
| BOTYANSZKY .16,
Vic, 2018. november 25. 2600 VAC, ngi%‘“z‘g4_33

szam 2094..21401293
i

< c___D BaK::v 1171“‘“@3-51966
— __ Kamardl

Botyé4nszki Kdzmér
miiszaki ellendr, épitdmérntk
MMK 13-51966

megjegyzeEs: ) .
A szakvéleményhez kiilon csatoltunk egy CD mellékletet, mely ezen szakvélemény PDF fdjlban

tirténd rogzitése, valamint a Geodéziai pontok meghatdrozdsdn til, tartalmaznak fénykép
felvételeket a pillanatnyi dilapotokrol ill. killonboz8 (forrds megjeldléssel) kordbbi
fényképeket a kivitelezésr6l és az iizemelés kozbeni valamint a mdr bezdrt vendégldté

egységrol. _
A CD mellékleten vdzrajzok, csomdponti tervek (megvalosult és elmaradt) is megtaldlhatéak.
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