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Bejarasi Jegyzokonyyv,
Szakmai Vélemény

A Budapest, XII. ker. Szilassy ut 3. hrsz.:10505/2
»Istenszeme-Fogadd” (Haggenmacher-Villa) épiiletének
allagmegdvasi munkalataira
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Megbizém a XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat Varosfejlesztési
Iroda kért fel a Budapest, XII. ker. Szilassy ut 3. ,,Istenszeme-
Fogado™ épiiletének javasolt allagmegdvasi munkalatainak
feltarasasra, annak miiszaki szemléjére, kiilonos tekintettel azok
lehetséges megoldasanak elvi, miiszaki koncepcidjara és becsiilt
anyagi vonzatara.

A helyszini szemlék ideje: 2025.11.14. 11.00
2025.11.20. 10.00
Minkét bejarasra Ritvay Laszl6 kisért el a teriiletet O mutatta be. A
masodik alaklommal az épiiletrol, -kiilonos tekintettel a tetéhéjalasra -
dron segitségével nagy felbontasu video felvételek késziiltek,
segitséget nyujtando jelen szakmai vélemény pontos kidolgozasaban.

A szakmai vélemény kialakitasaban a kovetkez6 nagyon fontos
észrevételt azért megjegyzendo:

- az éplilet késobbi lehetséges rehabilitacidjanak fontos megel6zo
¢s elOkészitd tevékenysége az allagmegdvas. Azonban a kett6 -
bar az utdbbi fontos része annak- de mégsem jelent azonos
mértékil elmélyiilést az épiilet szerkezeteinek, a kor, és a
tervezett funkcid igényeinek megfeleld felujitasahoz sziikséges
kidolgozasaban, atalakitasaban. Mivel els6 €pitész diplomamat
rehabilitacié szakon szereztem, igy teljes mértékben tisztaban
vagyok az épiilet lehetséges feljitasahoz, atalakitasahoz
sziikséges felmérési, tervezési fazis sziitkséges mélységével.
Tehat 6sszefoglalva, jelen szakmai vélemény nem is probalja
helyettesiteni, kivaltani azt. Jelen szakmai vélemény kizarolag az
épiilet allagmegdvasat taglalja legjobb, legkoltséghatékonyabb,
leg kivitelezd baratibb szakmai véleményem és szakmai
tapasztalataim alapjan.
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A helyszini bejarasok és szakmai tapasztalataim alapjan jelen
allagmegoévasra iranyulo javasolt munkalatok -a

Miiemlékvédelemmel egyeztetve!!!!- technologidjanak fobb Iépései:

1. a tetéfedés javitasi munkai

2. a tet6 tarto szerkezet allagmegdvas szempontjabol
sziikséges szerkezeti javitasai, megerositése

3. az épiilet koriili vizelvezetés teljes korii megoldasa

4. az épiilet keleti sarkan 1évo tetoterasz ideiglenes fedése

S. az épiilet kozvetlen kornyezetében 1évo -azt veszélyezteto
fak— sziikséges agazasa
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1. a tetofedés javitasi munkai:

A jelenlegi tetd rétegrendje:
- 1 rtg sikpala fedés 40*40 sarkitott
- 1 rtg bitumenes lemez mésodlagos vizszigetelés
- 2,5cm hézagos szegezett deszkaburkolat
- tetdszerkezet

Egyik legfontosabb feladat a sikpala azbeszttartalmanak
vizsgalata. A bontast, javitast megel6zéen meg kell gy6z6dni a pala
esetleges azbeszttartalmarol.

Raadasul 2 féle, kiilonbdz6 korbdl szarmazé sikpala talalhato a teton,
igy mindkettét meg kell vizsgaltatni. (pl. KOR-KER kft.)

A vizsgalatot akkreditalt laboratérium végezheti, az altaluk kiadott
vizsgalati jegyzokonyv elkésziiltének fényében kezdhet6 a tényleges
tevékenység, figyelembe véve a jegyzokonyv tényeit, és annak
szellemében eljarni.

A tetdfedés meglepden jo allapotban van, illetve az alatét bitumenes
lemez léte rengeteget segitett funkcidjanak biztositasaban.

A tet6 beazasok okai (melyeket a
mellékelt felmérési terv tartalmaz):
- torott pala (15 helyen, rajzon

piros ,,X” jeloli)
Egyértelmii beazast nem
okoznak ugyan, azonban a
palafedés €s a bitumenes lemez
kozé engedik a csapadékot,
ezaltal az alatta 1évo palak
tonkremenetelét, szétfagyasat
felgyorsitva. Cseréje javitasa
sziikséges. A csere
technologiajat megkonnyiti
ugyan a deszkaboritas és a bitumenes lemez 1éte, azonban mégis
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azt javaslom, hogy a rajzon jelolt (piros négyzet) helyekre
épitsiink be utdlagosan tetokibivo, bevilagito elemeket
(6sszesen 5db). A sikpala egyik rossz tulajdonsaga ugyanis,
hogy nehezen viseli a tetéfeliileten valo ,,jarkalast”, konnyen
torik, igy el6fordulhat, hogy egy pala cseréje tovabbi 4-5 cserét
eredményez.

- torott, hianyzo6 kup-pala
(8 helyen, rajzon zold ,,X” jellel)
A javitasa az sikpala elemeknél kifejtettel egyezik, cseréje,
helyesebben helyenként potlasa sziikségszerti.

- betort, sériilt tetékibiavok, beviliagiték (8db, rajzon iires
négyzet)
A beazasok legjelent6sebb részét a
betort livegli, sériilt tetokibuvok,
bevilagitok generaljak. Cseréjiik
sziikséges és elengedhetetlen.
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- meglehetdsen instabil, mallott tetosikon Kiviili falazott kémény
testek és beton kémény fedlapok rajzon barna négyzet jeloli
(4db, 2 dupla kiirtds, 2 egy kiirtds)

A kémények a miiemlékvédelem szempontjabol mar egy sokkal
sulyozottabb kérdéskorbe tartoznak ugyan, azonban
allékonysaguk, tartéssaguk, mar nem biztositott jelentdsebb
beavatkozas nélkiil. Falazéanyaguk, fedlapjainak tonkremenetele
elorehaladott allapotban van, raadasul szakmai véleményem
szerint nem mindegyik tartozik szervesen az eredeti épiilethez,
vannak utélagosak is kéztiik.

Szakmai véleményem alapjan célszer(i lenne azok tetdsikon
beliilre t6rténd visszabontasa, helyiikre ideiglenesen pl.
tetokibuvo beépitésével, esetleg deszkazat és pala potlassal.
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Funkcidjuk raadasul jelenleg, és a varhat6 esetleges felujitas
utan sem lesz. Mint diszit6 elemek persze megjelenhetnek
késobb az épiileten, de a tetdn kiviili szakasz jra falazdsa sem
jelent nagyobb feladatot, sét 77 '
Iényegesen egyszeriibb, mint a
meglévo rossz allapotut kezelnt,
impregnalni, javitani.
Elképzelhetdnek tartom a bontott
anyag helyszini deponalésat,
kéményenként, jelélve.

- szerelt kémény rajzon barna kor
jeloli (1db kor keresztmetszetii)
A spiralkorcolt lemezkéményt
semmiféleképpen nem
nevezhetjiik korhiinek, raadasul
kivitelezése, tetdattorése a
,,szocreal funkcionalizmus”
egyszeriliségét hordozza. Teljes
visszabontdasa sziikséges
tartoszerkezeteivel, bekotésével,
minden csatlakoz6 szerkezetével.

- Ereszcsatorna helytelen
beépitése. Tervlapon szaggatott
pirossal jelolve, 29,6fm hosszban.
Az ereszcsatorna helytelen
beépitése
miatt az
gyakorlatilag
rasimult az
ereszlemezre,
ezaltal nem

gyljti a

2025.11,22, 7



Kovaes Kriszbion

Felelés Miiszaki Vezeté

Muiszaki Ellenér, Epitészmémék, Epitési Igazsdgtigyi Szakmémdok

KO-51 Conriruct 2011 kFt.
Tel.:06-20/ 9-154-368

E-mail: kovacsk76@gmail.com

csapadékvizet, hanem az akadalytalanul folyik az alatt 1év6

I

feliiletekre. Javitasa ala rogzitett fektetett csatornatartd

kampdkkal megoldhaté.

- A vapak, oromszegélyek, falszegélyek ellen6rzése, helyi

javitasa.

A tetbfeliilet 6sszes vapaja, oromszegélye ellendrzendd, Bramac
javitofestékkel kezelendbek a rajtuk 1€vo kisebb lyukak,

sériilések.

Jelmagyarazat:
Javitands, csexédl endé sikpala
Javitandd, cserél endd pal a-taip
Lefalydess

Kémény
Caerdends tetalabiv, bewlagito

Bedpitendd viy tetdkibive, benldgi

'Bmlo

ua

82536 558,61

103238
a

1860

Tetofelilet: 912 m2
Kiip élhossz: 91,8 fm
Lefolyo: 7 db
Oromszegély: 72,8 fm
Vapa: 91 fm

Tetofelillet Felmérési terv
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2. a teto tarto szerkezet dllagmegovas szempontjabol
sziikséges szerkezeti javitasai, megerositése
A tetoszerkezet mind alapanyagaban, mind allapotaban
messze meghaladja korunk 10-20 éves tetdszerkezeteit.
Allapota meglepSen jo, néhany beazasi pont koriili
(jellemzden bevilagitok, kémények kdrnyezete) lokalis
tonkremenetel figyelheté meg rajta.
A tetOszerkezet teljes feliilvizsgalata, javitasa faanyagvédelme
sziikséges az épiilet fel(jitasat, rehabilitdciojat megelozden
faanyagvédelmi szakérté bevonasaval.
A helyszini bejarason 8 helyen volt lathaté olyan mértéki
karosodas, mely allagmego6vasi szempontbdl siirgds
beavatkozast igényel. Az emlitett 8 helyszinb6l 5 bardolassal,
faanyagvédo
szerekkel

Burdolassal javithato tonkremenetel
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kezelheto, 3
esetben
helyszini
anyagpoétlas,
merevités,
csonkolasos
potlas, atmend
€Savarozasoso
kétoldali
utémerevités
sziikséges.

A javitast
megel6zden _
p ontos Csonkolassal, potldassal javithato ténkremenetel

felmérés, javitas

kidolgozasa sziikséges.

3. az épiilet koriili vizelvezetés teljes korii megoldasa
Az allagmegovas szempontjabdl fontos feladat a
csapadékvizek épiilettdl tavolra torténd elvezetése, annak
folyamatos biztositasa.

a. Elsédleges a tetorol a csapadék lejuttatasa a 7db jelenleg
miikodésképtelen lefolyocsdveken. A 7db lefolydesd
cserélendd, raadasul keresztmetszete névelendd. Néhany
lefolydcsére tobb mint 200m? tetbfeliilet vizelvezetése jut,
ezek a keresztmetszetek olyan 100-150m? vizszintes
vetiiletig megbizhatoak. Jelen esetben min. 150mm
atmérdji lefolydcsovek sziikségesek. A 7db teljes
egeszében cserélendo.

b. a lefolyocsovek az épiilettdl legalabb Sm tavolsagra
vizszintesen elvezetenddk. (pl 6fm KGPVC 200mm
csdvel)

¢. az épililet D-1 oldalén a 1épcsdsor mellett talalhato egy
kibetonozott vizelvezetd arok mely a K-i oldalon indul el.
Annak teljes takaritasa sziikséges, ugyanis a hegy
iranyabol lezudulo felszini vizeket az képes elvezetni,
megodvva ezzel az épiiletegyiittest
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4.

az épiilet keleti sarkan 1évo tetoterasz ideiglenes —
fedése

Az épiilet K-i sarkan talalhat6 tetéterasz (melynek jelenleg
nincs ugyan az épiiletb6l kijarata) ideiglenes fedése nem
megfeleld, az tonkrement. Az alatta 1év6 fodém azasa és
tonkrementele jelentds mértéki.

A tetbterasz mérete nagyjabol 6*6m (jelenleg nem
megkozelitheto)

A jelenlegi 6sszeomlott fed€s teljesen visszabontando,
helyette a baluszrados falakon iil6 félnyereg tetd beépitése
javasolt. Annak pontos méretezése, rogzitése a feltaras €s a
jelenlegi fedés bontasa utan lehetséges.

az épiilet kizvetlen kornyezetében 1évé -azt
veszélyezteto fak— sziikséges Agazasa

Az épiilet kozvetlen kdrnyezetében 1€vo fak agazasa, (foleg a
déli oldalon és a Keleti sarkon jellemz6) az allagmegdévas
szerves részét kell képezze, ugyanis az épliletre radlogo fak
egyrészt kitorésiik, sz€l esetén hajlasukkal kozvetlen karokat
okozhatnak az épiiletben, masrészt lehullo leveleiket, agaikat
kozvetleniil a csapadékviz elvezetd rendszerbe juttatjak,
ezaltal meggatolva annak rendeltetésszerii mikodését.
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Osszefoglalva:

Az épiilet allagmegovasa nem jelent kirivoan aranytalan
koltségigényt, €s kivitelezdi szakmai kihivast, az ,,viszonylag

egyszerlien” megoldhato, hosszabb tavon biztositva az épiilet
fennmaradasat az utékornak.

Jelen szakmai véleményhez meliékelek egy arazott és egy

arazatlan koltségvetést, mely tartalmazza a mar jol
behatarolhaté (tetofedés jav, kémények, tetokibuvok,
vizelvezetés) allagvédelmi feladatokat, illetve a még
pontositandoak (Tetdszerkezet javitasa, K-i sarok teto)

koltségbecsiését.

Személyi adatok, elérhetéségek:
Cég:
Képvisel6:
Képesités:
Cim:
Adoszam:
Bankszamlaszam:

Miiszaki ellendri min.:
Felel6s miiszaki vez.:

NUJ:
Tel:
E-mail:

Bp.2025.11.22.

KO-SI Construct 2011 kft
Kovacs Krisztian
Epitészmérnok, Epitési Igazsagiigyi Szakmérnok
2040 Budadors, Rakoczi u 29.
23407446-2-13
10403181-50526586-67781008
ME-E-1.-01-52749
MV-EP/A-01-52749
852801963

06-20-9154-368

kovacsk 76 email.com

Kovacs Krisztian
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