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1. BEVEZETO

Balatonfsldvar Varos Onkorményzata (8623 Balatonfoldvar, Petofi u. 1sz.) megbizast adott
tarsasagunknak a Balatonfoldvar 15/7 hrsz. alatti vizi sporttelep ingatlanon allé klubépiilet
miiszaki allapotfelmérésére, valamint a teljeskorii felujitas kivitelezési koltségeinek
becslésére.

A HQC Mérnokiroda Kft. a 2023. julius 19-én lefolytatott helyszini szemlén és felmérésen
tapasztaltak alapjan szakvéleményt készitett a klubépiilet jelenlegi allapotdrdl, miiszaki
javaslatai alapjan a teljeskor( felujitas koltségeit megbecsiilte.

Megrendelé a helyszini szemlére biztositotta a klubépiilet épitési engedélyezési tervét,
valamint tajékoztatast adott az elsé épitési tevékenység ota tortént feldjitasokrdl, garancidlis
tevékenységekrol, kiegészitd beruhazasokrol, mely informéciok a szakvélemény készitésekor
felhasznalasra kertiltek.
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2. EPITESZETI SZAKVELEMENY

A vizsgdlt ¢épiilet Balatonfoldvar kikétoben taldlhato, kozvetlen vizparton, kétszintes
kialakitasi. Az épiilet haszndlatbavétele 2006. évben tortént meg. Az épiilet jelenleg is
hasznalatban van, a féldszinten kozosségi funkcidju helyiségek, vizesblokkok és vizi
sporteszkdz tarold van kialakitva. Az emeleten két lakofunkeié taldlhatd, melybél az egyikbe
a Megrendel6 bejutast biztositott a helyszini bejaras alkalmaval.

Az emeleti lakdsok terasz kapcsolatokkal rendelkeznek. melyek a Balaton felé néznek.

Az emeleti helyiségek az also szinttol fliggetleniil kiilsd részben fedett lépcsén kdzelitheték
meg.
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1. Epiiletszerkezet:

Az ¢pilet miszaki éllapota jelentésen leromlott, az elmult években szdmottevé allagjavitd
feltjitasok nem torténtek, az épiiletben nagyfoki falszerkezeti vizesedések. salétromos és
penészes fo és kozfalak, valamint fodémek lathatok.

A falvizesedések mar az épitést kévetd 2.-3. évben megjelentek, az azéta eltelt idészakban a
lemezalap és fofal csatlakozas utélagos szigetelése nem jelentett megoldast a falvizesedések
megallitdsdra, a salétromosodas a hasznalat 14-15 éve alatt elérte az emeleti fofalakat is!

Az ¢piilet felmend tégla fofalai az épités sordn nem megfeleloen lettek szigetelve az
alaplemez irdnyébol, a szigetelés felhajtas a fofal labazatdra a homlokzaton nem tértént meg
az epitéskor, azt utélagosan probilta a korabbi generalkivitelezd garancilisan elvégezni,
kevés sikerrel, ami jelenleg mar nem is funkcional!

Az épiilet kdrnyezetében talalhato térké burkolatrol gyakorlatilag akadalytalanul térténik a
csapadékviz bejutdsa a lemezalapra, ahonnan indulé 6 és kézfalak vizesedése folyamatos.

Az épiilet lemezalapja koriil kialakitott drénrendszer miikddésérdl nincs informacio.

Az cpiilet héjazata is t6bb helyen megértett a feltjitisra, az épiiletszerkezetbe t6rténd
csapadékviz bejutdsa innen is utanpétléast kap.

A beazas nyomai a kiilsé lépeso alatti térmnél is jol lathatok.

Nagyfoki penészedés lathato az emeleti teraszok fodéme alatti belsé helyiségeknél, ami a
teraszok (jarhato lapostetd) nem megfeleld viz és hoszigetelésének kovetkezménye.

A falszerkezeti vizesedésbol kifolyolag az épiiletben egészségtelen dohos szag terjeng.

Az épiiletszerkezetben aktiv gombasodasra utalé jelek latszanak!
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2. Burkolatok:

A vizesblokkok falai fehér szinii mazas csempe burkolatot kaptak. Tébb helyen lathatd
hosszi, végigfuto repedés, vagy széles kitéredezés az eredeti burkolaton. A padléburkolatok
mettlachi lapokkal késziiltek a vizesblokkokban. Ezek allapota elhasznalddott, cserére érett. a
fugdzas sok helyen kipergett és sok a repedt lap is. Ezek miatt nem lehet megfelelden
tisztitani a feliiletet. A foldszinti terasz burkolat is cserére érett, elhasznalodott.
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Osszességében elmondhaté. hogy a mai napra méar messze nem esztétikus burkolatokat egyéb
indokok miatt is teljes feliileten cserélni kell. Az 4j anyagok kivélasztasanal figyelembe kell
venni a kiilénbozé csiszdsmentességi €s esztétikai igényeket is.

3. Vakolatok:

A falvizesedés és beazasok szinte az egész épiiletnél a belsé vakolat falakrol torténd levalasat.
lemalasat okoztak.

A fo6ldszinti helyiségeknél kiszelloztetett gipszkarton eldtétfalakkal és gipszkarton
szarazvakolattal probaltak a belsd falvizesedést optikailag kezelni, mely vakolatok éllapota
teljes egészében elbontasra érett.

A bels6é fal- és mennyezet feliiletek is a fentieck miatt teljesen feldjitandok. A sériilt,
salétromos, penészes vakolatokat le kell verni. majd helyreallitani a feliiletet. A penészes
feliileteknél vegyszeres gombamentesitést és salétrom eltavolitast kell végezni a helyredllitas
elott, melyhez elozetesen szigeteldé szakmérnok és fal diagnosztikus szakember bevonasa
javasolt.

Jelenleg a kiilsé homlokzati hoszigetelés ala is tud jutni t6bb helyen (teraszok nem megfeleld
vizorros kiképzése, burkolat felfagyasok) a csapadékviz. ezen szakaszokon a hoszigetelés
mechanikai rgzités sem megfeleld. a hoszigetelés teljes homlokzaton térténd cseréje javasolt
a jelenleg érvényes hotechnikai eléirasok figyelembevételével.
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4. Homlokzati nyilaszarok:

A muanyag szerkezetli nyilaszarok kétrétegi. hoszigeteld iivegezésiick, de a kozel 20 éves
konstrukcié a mai igényeket messze nem teljesiti. Ezen til sok helyen latszik a két iivegréteg
kodz6tt para lecsapddas (az ablakok kb. 40%-a ilyen). vagyis az iivegtablak Iégzard
Osszeépitése tonkrement, nem miikodik hdszigeteloként. A tokszerekezetek elértek. a nyilo
szarnyak elvetemedtek tobbségében. az UV tonkrette a miianyag szerkezeteket. Minden
homlokzati nyildszard cseréjére sziikség van.

5. Bels6 nyilaszarok:

A belsé ajtok altalaban elmult 17 év alatt elhasznalodtak.
Cseréjiik indokolt. Az 0 szerkezetek kivalasztasanal figyelembe kell venni az atlagostol
magasabb klimatikus és mechanikai igénybevételt.

6. Kiilso teraszok:

Sok helyen bedznak a kiilsé fedetlen (jérhato lapostetd) teraszok. Ezen két teraszon talalhaté
csapadékviz szigetelés rossz allapotu, nem javithato, cserélendd.

A teraszok rétegrendjének teljes felujitasa sziikséges a burkolat és a lejtést adé aljzat bontasa
utan. vagyis Uj csapadékviz elleni szigetelés, hdszigetelés, valamint lapburkolat sziikséges.

7. Kiilsé térburkolat:

A kiilso térké burkolat felbontasa és az (ij burkolat megfelelé szinten torténd kivitelezése
sziikséges, mely altal megoldhato a csapadékvizek épiilettd] torténd elvezetése.
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8. Hatarolo szerkezetek, energetika

A vizsgalt épiiletek vonatkozasaban az adatszolgaltatasként kapott, illetve a helyszini
bejaraskor szemrevételezéssel felmért és megallapitott hotechnikai paraméterek alapjan
megallapithato, hogy az épiilet a hatadlyos TNM rendelet eldirasainak nem felel meg. A
hatarolé szerkezetek koziil egyiknek sem felel meg a ho atbocsatasi tényezéje (U(W/m’K)) a
rendelet altal el6irt minimum kovetelmény értéknek. Az épiilet meglévo allapotara
vonatkozoan tehat megallapithato. hogy az épiilet hétec

hnikailag nem megfelelé: sem a hatdrol6 szerkezetek ho atbocsatasi tényezdjének, sem az
éplilet fajlagos hoveszteségi tényezojének értéke nem felel meg sem a hatdlyos sem a korabbi
TNM rendeletben foglalt hatarértéknek. A létesitmeény rossz hodtechnikai adottsdgai miatt
jelentkezd magas hdenergia igényét a létesités koranak megfeleld. elavult. rossz hatasfoku
gazkazan fedezi. A vizesblokkokban lévd péraelszivok tizemképtelensége miatt extrém
paratartalom jelentkezik hasznélatkor, amely valamennyi miszaki berendezést (elszivo.
radiator. csovek. stb.) folyamatosan korrodal, €s ami miatt az épiilethatarold szerkezeteinek
(nyilaszaro, falak, mennyezet, stb.) allagvédelme sem biztositott. Jelenlegi allapotdban az
épiilet nem képes a kor igényeinek megfeleld szinvonali szolgaltatdst nytjtani sem
komfortjaban, sem tizemvitelének gazdasagossagaban.

3. EPULETGEPESZETI SZAKVELEMENY
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Az allapotfelmérést célzé helyszini szemle tapasztalatai alapjan az épiiletgépészeti rendszerek
tekintetében az alabbi szakvélemeény régzitheto.

1. Vizellatas:
A létesitmény vizellatasat a varosi kozmiihalozat biztositja. A vizellatas  altalaban

horganyzott acélcséves halozattal késziilt, néhol késObbi atalakitdsok eredményeként
muanyag csdvezeték szakaszokkal.

Az alkalmazott vizvezetékek és az elavult kazanhazi berendezések 0j melegviztermeld
rendszer kialakitasat indokoljak. A vizes berendezések szintén elavultak, elhasznalodtak, nem
korszerll szerkezetek. cseréjiik elkeriilhetetlen.

2. Csatornazas:

Az épiilet vizes berendezéseinek szennyvizelvezetése altalaban a padléburkolat alatt halado,
nem lathatd lefolyd vezetékekkel miikddik. Ezeknek a lathaté szerelvényei a padlo-

HQC MERNOKIRODA KFT
1051 Budapes, Erzsébel tér 5. sz.
I'elefon: +36302899490

Email: info @ hack it he

8623 Balatonftldvar kikitd vitorlas klubépiilet jelenlegi miszaki allapotanak vizsgalata. felijitdsi munkdk kditségbecslése. ¢ (\
I
)



R I SR ERSTE  (  PEE  TR R  T B R T E

Osszefolyok. amelyek allapota kifogdsolhatd, korszerisitésiik szitkséges. Leginkabb a
zuhanyozo berendezések szorulnak atépitésre, de valamennyi szaniter berendezés cseréje
sziikséges.

3. Futés, szellozés

A fiitési rendszer teljes atalakitasa sziikséges, amelynek soran hatékony padlofiités és esetleg
egyéb feliiletfiités Iétestilhet, a radidtorok teljes elhagyasdval. Ehhez kell, hogy megfelels
légtechnika is tarsuljon. amellyel az iivegfeliiletek kdrnyékének intenziv fiitése, ezzel az iiveg-
feliiletek paramentesitése biztosithatd. Jelenleg az épiilet szellztetése nem biztositott.

Kiilon szelloztetd rendszer kiépitése javasolt a vizesblokkok részére. megfeleld és allandd
térfogatarami elokészitett frisslevegds szellgzéssel.

A légtechnikai rendszer megfelel6 és esztétikus kialakitdsa érdekében épitészeti médositasok,
a légesatornak eltakarésat szolgalo beavatkozasok elvégzésére is sziikség lehet.
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4. ELEKTROMOS SZAKVELEMENY
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Az épiilet elektromos hélozatarél Gsszességében megallapithatd. hogy mind fizikai, mind
miiszaki szempontbol elavult, elhaszndlodott. A tartésabb. alacsonyabb fogyasztasu
(jellemzden led) lampatestek, magasabb élettartami szerelvények és disabb gyengearamu
felszereltség (kameras figyeld. riasztd) kivitelezése sziikségszerti.

Minden miiszaki €s tliz és balesetvédelmi megfontolas arra mutat. hogy az épiilet teljes
elektromos hélozata cseréjével oldhato meg a biztonsagos és energiatakarékos iizemeltetés.

5. OSSZEFOGLALO JAVASLATOK,
FELUJITAS KOLTSEGBECSLES
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Az ¢épiilet tartészerkezetének szakszeri feltjitasa (utélagos falszigetelése, gombamentesitése)
¢s a falszerkezetnél lathaté salétromosodds megsziintethetd.

Ehhez tartészerkezetig javasolt az épiilet kiilsé belsd vakolatainak és burkolatainak
visszabontasa,

A tetoszerkezet és a héjazat visszabontasa és Ujraépitése is szitkséges. a zaréfodém uj
hészigetelés kivitelezésével.
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Az épiilet homlokzati €s belsé nyilaszaroit is cserélni kell.

A gépészeti rendszert (viz, szennyviz, flités) nem lehet javitani, elhasznalodott, a légtechnikai
halozatot Gjra kell tervezni és méretezni. mert csak igy érheté el a megnyugtato légallapot.

Az éplilet elektromos haldézata, a lampatestek €s szerelvények mind fizikai, mind miiszaki
szempontbdl elavultak. elhasznalodtak.

Osszességében elmondhaté, hogy ma a klubépiilet statikai tartészerkezete jelent csak
felhasznalhat6 értéket. Az utélagos falszigetelés jelentis kiltséggel javithato.

A szakipari szerkezeteket, a gépészeti €s elektromos rendszert is teljesen ki kell cserélni
a ma érvényes eloirasoknak megfelelokre.

A fentiek figyelembevételével a klubhaz felajitas koltségei mai napon becsiilt drak
alapjan netté 246.000.000.- Ft, azaz kettoszaznegyvenhatmillié forint.

Budapest, 2023. jalius 21.

A szakvéleményt 0sszedllitotta:

/Tamas
épitési betihazas szakértd
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