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ELOZMENYEK

2012 mdjusédban a FOVAROSI ONKORMANYZAT - BUDAPEST FOVAROS VAGYONKEZEL® ZRT., a
PORTO INVESTMENT KFT. és WHB EPITO KFT. kézésen megbizta Glavatity Gdabor partatlan szakériét,
hogy a CET — KOZRAKTARAK projekt éllapotfelvételét készitse el. Glavatity Gabor bevonta az ATROX-

MERNOK KFT.-t a munkdba.

Az dllapotfelvétel a jelenlegi dllapot felmérésére és dokumentdlaséra korlatozédik. A bejardasokon
tapasztaltakat a felek az eldkészités alatt lévé ELSZAMOLASI SZERZODES szellemében felhaszndljék a
szerzédésben meghatdrozott sikeres projektzaras folyamataban.

Az allapotrogzités, mint kiindulé dokumentum a megépilt tartalomrél szél6 miszaki
tartalomjegyzék alkalmas a tovabbi miszaki - gazdasagi kovetkeztetések levonasara,
megallapodasok megkotésére.

Az dllapotrogzitésbdl kiindulé ér — érték elemzéshez szikséges a szerzddéses tartalommal,
valtoztatasok jogszerliségével valé dsszevetése, amely a kdvetkezd lépés kell, hogy legyen.

OSSZEFOGLALO VELEMENY

Az dllapotrogzités soran megdllapithaté, hogy az elkésziilt épiilet jelenlegi dallapotdban a helyszinen
lathatd kérilményekben vagy az egyéb adatszolgéltatdsokban a 191/2009 (IX.15.) korményrendelet
32 és 33 paragrafusa szerint a ,haszndlatot gétlé” hiba a bejarast végzd kollégdk szamdra nem volt
talalhaté. Nem volt tapasztalhaté olyan kirivé hiba vagy hiany, amely a ,kereskedelmi haszndlatra”
alkalmas dllapothoz a szikséges befejezést akaddlyoznd. Ehhez tartozéan jelezzik, hogy a Felek
kozotti  szolgdltatdsi szerz6dés tartalma és egyéb felszereltség részletes leirasat tartalmazé
adatszolgdltatas (emlékeztetdk, jegyzdkonyvek, tervrészletek) csak a megbizas kévetkezd fazisdban

lesz rendelkezésiinkre bocsaijtva.

A haszndlatba vételi engedély megszerzésében a hatésagok és szakhatésdgok nyilatkozatai szerinti
tételek szikségesek, melyek szerint nem taldlhaté olyan hibag, mely a haszndlatba vételt lehetetlenné
tenné. A tervezett kereskedelmi hasznalathoz azonban elengedhetetlen az aldbbi munkak elvégzése:

® oz UvegtetC szerkezetének a bejards sordn lathatd hibdinak-sériléseinek javitasa (térott Uvegek
cseréje, dltaldnos karbantartas, atvizsgalas)

® kilsé kérnyezet (novények, lépcsdk, jarddk, teraszok) izembe helyezése,

* forgalmi kapcsolatok (jarmii és gyalogos) izembe helyezése,

* koézmivek (elektromos, gaz, viz, csatorna, kommunikdcié) Gibéli izembe helyezése,

* kozdsségi terek (shell&core /ford: héj és vdz/ késziltségl terileteken kiviili terek) haszndlatra
alkalmassa tétele:

o padiék, burkolatok, falak, mennyezetek feliletképzése az dllapotrégzité lapok szerint keriilt
kialakitasra,

O épuletgépészeti és éplletvillamosségi rendszerek Gjbdli izembe helyezése,

o felvondk és mozgélépesdk Gjbdli izembe helyezése,

O tizjelzd, sprinkler és oltévizhalézat Ujboli izembe helyezése,

O hé- és fistelvezetS rendszerek Gjbdli izembe helyezése,

o biztonsagtechnikai rendszerek (CCTV, betsrésvédelem, stb.) Ujboli Uzembe helyezése,
o WC mosds, takaritd helyiségek Gjbéli izembe helyezése,

O gardazs Ujboli izembe helyezése,

o Ujboli pipere takaritas,
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O bérbe adni kivant (shell & core) terilleteken az alapellatas (elektromos, gdz, viz, csatorng,
kommunikécio) Gjbéli izembe helyezése, valamint a shell & core, bérbe adni kivant teriiletek
keésziltségi fokanak ellendrzése (betonalizat, vakolatlan falak, szerkezetkész, stb.) a
szerzGdéses feltételek szerinti kiépitése, a szolgdltatasi és generdl kivitelezési szerzédés eltérd
mUszaki tartalmainak vizsgdlataval,

o UzemeltetS kivalasztasa és munkdba éllitasa,

A fenti munkdkat megfelel szinti elékészitéssel, feszes szervezéssel, k6zos akarattal 2-3 hénap alatt el
lehet végezni, a jelenlegi dllapotfelvétel sordan feltart hibak és hianyok figyelembe vételével.
Amennyiben a bérbeadds is sikeres és jliusban megkezdddhet a bérlsi kiépités akkor nagy
valészinlséggel akdr 2012. novemberben megnyithato a létesitmény a szervezés hatékonysaganak a
figgvényében.

ALAPOK
ADATSZOLGALTATASOK:

FOVAROQS részérél: - 2009.08.13 Helységkonyv
- A BFVK ZRT irodahdzdban l1év8 tervtarban a rendelkezésre allas

biztositott

o

PORTO részérdl: - 2011.07.04 Megvalésulési tervdokumentdcio Epiilewillﬂmossﬁg
- 2010.12.22 Megvalésulasi tervdokumentdcié Epiletgépészet
- 2011.01.04 Megvalésulési tervdokumentécié Sprinkler

WHB részérdl: - 2011.05.31 Megvalésuldsi tervdokumentécié
" épitészet
" kornyezetrendezés - helyszinrajza

- 2009.12.02 kiviteli terv

- 2009.07.15 otépités kiviteli tery
- 2011, Méjus 11. BFK épitésiigyi hivatal epitésfeligyelet — Helyszini
ellendrzési jegyzdkdnyv
- 2011. Augusztus 04. IX. ker. épitési hatésagi csoport bejaras —
Haszndlatbavételi engedély kérelem
- Atadas — Gtvételi bejdrasok jegyzdkdnyvei (2011.07.14, 2011.08.26,
2011.10.17.)
- Euro Project Kft. (mUszaki ellenér) hibalista dllapota levél

HELYSZINI BEJARASOK:
2012.05.30  elézetes bejaras
2012.05.31 Gllapotrogzitési bejdras
2012.06.01 allapotrégzitési bejaras
2012.06.04  dllapotrégzitési bejards
= 2012.06.05  dllapotrogzitési bejdras

DOKUMENTALAS:
2012.06.01-2012.06.15

MELLEKLETEK:
ﬁllupatrﬁgzi’rési lapok = Nyomtatott + CD
Tervdokumentdcidk - CD
Fotédokumentdcidk -CD
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OSSZEFOGLALAS
ALTALANOS

Az alabbi részletesebb leiras szerint az épiilet befejezésének feltétele a megkezdett hasznélatba vételi
eliaras sikeres befejezése. A sikeres eljaréshoz a projekinek szamos kdvetelménynek kell megfelelnie, de
a bejardson nem tapasztaltunk olyan hibat vagy hianyt, ami miatt a haszndlatba vétel
megvaldsithatatlan lenne.

Az adatszolgaltatdsokbél a jelenlegi kivitelezett allapotra vonatkozé, FOVAROSTOL rendelkezésre
bocsajtott HELYSEGKONYV  2009.08.13 alapjan beazonosithaté tételek megvalésulasi
tervdokumentacié valé eltérését emeltiik ki, melyeket szinessel jelsltik az dltalunk késziteHt
fényképes helységkonyvben.

A miszaki dGllapotréogzitésben hibaként, hianyként feltintetett, valamint az engedélyes, tender,
kivitelezési tervdokumentdcidktdl valé eltérések kimutatdsat &s értékelését (ar — érték) egy kdvetkezd
munkafdzisban, a telies adatszolgdltatasok megléte esetén lehet és tudjuk elvégezni.

Az dllapotrogzitési dokumentdcié elégséges annak rogzitésére, hogy a felek kozotti birtokba vételnél az
dllapot  dokumentélhatéan  keriiljén régzitésre. A tovabbépitéshez szikséges munkdk, hiba és
hianypotldsok pontos értékének megdllapitasat a birtokba vétel utén az allapotrégzités és o
szerzédések, projektdokumentacidk alapjan kell elvégezni, mely lehet8séget biztosit a felek kézti békés
— térgyaldsos pénziigyi rendezéséhez.

Az Uzemeltetéshez szikséges kivitelezési munkdk a bérlsi kiepitésekkel parhuzamosan megtérténhetnek,
amennyiben a megfelel8 befejezési koncepcié kialakul és a bérldkoordinacié, valamint azok befejezs
kiépitése elindulhat 2012 nyaran.

Az épllet kivitelezése j6nak mondhaté. Az eléforduléd hibdkat és hianyokat a bervhdzéval vagy a
kivitelezével megfelelé garancidlis eligrasban kell és javasoljuk javittatil A legfébb kockdazati
problémdt a még rendezetlen jogi viszonyok és az epilet kihaszndlatlansdga miatti —beilizemelt és
ledllitott rendszerek és azok karbantartdsi hianya hordozza, mely tovabbi épiiletkarokat is okozhat. Az
épulet haszndlatra van tervezve, igy a jelenlegi téli-tavaszi ledllds mér kimutatta az Uzemeltetés nélkdili,
karbantartasi hianybdl keletkezett hibakat. Ezen kiviil az aramellatas 201 1. december eleji megszinése,
majd 2012. februari Gjrainditasa kézott eltelt id8szak sem hasznélt az épilet jelenleg is lathaté
dllapotanak. Ezeket a kivitelezével, vagy bervhdzéval, vagy tulajdonossal a felel8sségi karok tisztazdsa
utan ki kell javittatni. Amennyiben a tételek részben az lzemeltetési korilmények miatt valiak
szlkségessé akkor azok kéltségeirdl a feleknek kiilén megallapodni szikséges. A tulajdonosok
kihaszndlhatjdk a jelenlegi éllapot lehet8ségeit, Igy a bérldi kiépitések elétt minden lathatd esztétikai és
mlszaki probléma megoldhaté. Ezzel lecsokkentheték a bérldi reklamécidkbél ereds pénzigyi
kockazatok is.

A kivitelez8 WHB Epité Kft. rendelkezésiinkre bocsdjtotta az adatszolgdltatésok fejezetben szerepld
hivatalos jegyzdkdnyveket és levelet, mivel az azokban szereplS tények a vitdk és feleldsségi kérdések
tisztazasa érdekében szikségesek.

EPITESZET

A megvaldsuldasi tervek és a rendelkezésre &llé helységkonyv kozotti kildnbségek az allapotrégzité
lapokon jeldlve lettek, 6sszességében nem lathaté olyan tétel, mely javitdsra vagy tovabbépitésre ne
lenne alkalmas. A szemmel lathaté hibdk szémos esetben bérl&i tovabbépitési tételekkel is megoldhaték.
A hibdak szabvanyossdgi ellendrzése szakvéleményezése csak a tervdokumentdcidk és szerzddések
osszehangolt tanulményozdsa és kiértékelése utdn veégezhetS el eredményesen. A jelenleg tapasztalt
bedzasi és kisebb vizesedési problémdk hatterében a régéta kihaszndalatlanul dllé épiletegyiittes és a
nem mikodS rendszerek, valamint az Uvegteté karbantartdsi hiGnyossagai vannak. Amennyiben o
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szerz6dések és tervidvahagyasokat is médunk lesz ellendrizni, 0gy a tervezésre, a kivitelezdi médositd
javaslatokra visszavezethetd elfogadasok, megrendelések, kérések is beazonositdsra kerilnek majd.

Az épiilet a (az adatszolgdltatasokban leirt) tervdokumentdcié szerint az dltalunk jelzett eltérésekkel
készilt el.

A belsé homlokzatokon tapasztalt s6-kiviragzas felilletkezeléssel és impregnalassal javithaté féként, ha
az éplletgépészeti rendszerek ismét beiizemelésre keriilnek. A kijlss homlokzati labazatokon lévé
fugarepedések garancia keretében épitémesteri szakkivitelezésben viszonylag egyszer(en javithatdk és
tomitheték.

A kulonleges kialakitasbél adédé egyedi szerkezetek &s azok elhelyezésének véleményezésére és az
esetlegesen problémaként valé értékelds alapjan tulajdonosi megolddsdara szamos Uzemeltetési kezelési
Otmutaté  és kiegészité eszkdzok, technolégidk kénnyen kidolgozhaték. Alkalmazdsuk miszaki
uzemeltetésben gyakorlatiasan kezelhets. (Pl. emeleti falikarok vs. Idtogaték biztonsdgos fejvédelme)

Fontos, hogy a ,Koncertterem” helység a funkcié tervezett kialakitasa miatt a ,fej” épiletben kijlénss
tigyelmet kell forditani az dtadas elétt a tetdszerkezet és héjazat bedzds mentességének ellendrzésére,
mivel a késébbi javitdsok csak nehézkesen és nagy kéltséggel valésithaték megl A 2012.06.01 - bejdras
alkalmaval az intenziv esé ellenére sem volt nagyobb bedzdsra utalé jel sem a koncertterem, sem az
épilet egyéb teriiletein. Az ivegtetdn néhany kisebb tenyérnyi vizesedés lett fotédokumentdciéban
rogzitve, mely a tetészerkezet igen kis szazalékat érintették, ezek javitdsa a tomitések ellendrzésével és
javitasaval oldhaté meg.

Eziton is jelezzik, hogy nem &llt médunkban a telies belséépitészeti koncepcié terv Gsszevetdse g
helyszini dllapotokkal ezért szikségesnek tartjuk, hogy azokat a tervezett hasznosités (féleg kulturdlis
kbzpont) szerinti &sszes korilményeinek korszerli figyelembe vételével o befejezési koncepcid
tervdokumentumainak készitésekor felil kell vizsgalni.

GEPESZET

A bejarasok soran megéllapithaté, hogy az éplletgépészeti rendszerek a kiviteli terveknek megfelelGen
keriiltek megvalésitasra. Sem o nagygépek, sem a fdellaté rendszereknél nem tapasztaltunk o
haszndlatot gatlé hibét vagy hidnyt. Mivel a rendszerek nem Uzemeltek, azok vjbdli beizemelését,
beszabdlyozasat és prébaiizemét el kell végezni.

A rendszerek a téliesitési viztelenitésbdl adédé helyenkénti megbontésabsl kifolyélag a rendszer
alkatrészeit vissza kell szerelni, igy a megbontott szigeteléseket potolni kell.

A sprinkler és oltéviz halézat vjbéli nyomasproba utdn ismét iizembe helyezends. Tébb helyen a tlzcsap
szekrényeken hidnyzé piktogramokat is el kell helyezni. A fiitési rendszer téliesitése miatt a rendszer
egyes pontjai szét lettek szerelve, ezeket helyre kell Gllitani az esetenkénti csoszigetelésekkel egyiitt.

A gépészeti cs6halézat feliratai dltaldnosan hidgnyoznak, ezeket potolni kell.

Az Gzemi- és vészszelldzési rendszerek jelenleg nincsenek haszndlatban, igy azok nem voltak
kiprébdlhatdk,

A geépészeti és épiiletfeligyeleti rendszerek Gjbéli beiizemelését és prébaizemét meg kell tartani., vagy
a jegyzékényveket péatolni kell.
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ELEKTROMOSSAG

A létesitmény rendszere a lathaté berendezések alapjan a villamos tervdokumentécidnak megfeleléen
epilt. A 0,4 KV-os helység szépen esztétikusan lett megépitve. Az alelosztékbdél zemelé aramkorok
csatlakozé vezetékek tébb szakmai réaforditast érdemeltek volna, mert a bekotések nem esztétikusak,
fizikai bekotésik javitandd.

Az épilet részleges és korlatozott izemelése miatt a rendszerek megfeleléségét csak a villamos
biztonsagtechnikai jegyzékonyvek alapjan lehet szakvéleményt adni, de ezek nem dallnak rendelkezésre.

A vilagito testek és vilagitod kezeld egységek esztétikusan vannak elhelyezve.
A térvilagitas szép, homlokzati vilagitas és villamvédelmi kilsé egységek esztétikusak.

A foldszinten nem szabvdanyszeri a villamos nyomvonalban vezetett sprinkler halézat van, de a
szabvanytdl valod eltérési engedély nem kerilt birtokunkba.

KORNYEZET

A bejarasok sordn (alatt) a kivitelezé a kertészeti karbantarté munkdkat elvégezte (gazolds, flinyirds,
szemétszedés) és elkészitette az UOtburkolati jelek felfestéseit és o forgalomiranyité lampdk, a
csomopontok belizemelésre keriiltek.

1.PORTO INVESTMENT HUNGARY KFT részérdl adatszolgaltatasként érkezett:

A Budapest IX. kerileti épitésigyi hatésdg dltal készitett jegyzékényve, amely megdllapitia, hogy o
megvaldsult dllapot egyezik a megvaldsuldsi tervekkel, amelyek természetesen a Févdros dltal elfogadott
terveken alapulnak. A hivatkozott hatésagi bejaras, amelyen a jegyzékényv alapul, a haszndlatbavételi
engedélyezési eljdrds egyik legutolsé "fdzisa", azt kévetSen, hogy a legtébb érintett szakhatésdg mdr
kiadta vonatkozé hozzdjéruldsait. (8.« 9. oldal - KIEGESZITES MELLEKLETE)

A nyilatkozatok szerint oz épiletgépészet és épiletvillamossag Uzembe helyezése megtértént, erre
vonatkozé probailzemi jegyzékényvek rendelkezésre allnak. A felvondk és mozgolépcsék tzembe helyezése
megftortént, erre vonatkozo probalzemi jegyzékényvek rendelkezésre dllnak, de a haszndlatbavételi
engedély hianyaban nem hasznalhatdk. A tizjelzé, sprinkler és oltovizhdlozat lizembe helyezése megtériént,
erre vonatkozd probaizemi jegyzdkdnyvek és hatdsdgi engedélyek rendelkezésre dllnak.

A hé- és fustelvezetS rendszerek Uzembe helyezése megtértént, erre vonatkozdé préobalizemi jegyzékényvek
és hatésdgi engedélyek rendelkezésre dllnak. A gyengedramu rendszerek iizembe helyezése megtértént, erre
vonatkozé probalzemi jegyzékonyvek rendelkezésre dllnak. A helyiségek/ garazs Uzembe helyezése csak
hasznalatbavételi engedély alapjan lehetséges, o fagymentesitési dllapot megszintetése utdn
mikodékepesek. A piperetakaritas Uzemeltetdi feladat, nem szikséges hafosagi eljarashoz, de ataddashoz
sem.

A bérleményekben o kézmicsatlokozdsok nem helyezheték nyomdas/fesziliség ald a bérlemények
kiépitéséig, illetve a bérleményi munkék megkezdéséig - amig a bérleményeken belil a megfelelé mUszaki
kiépitettség és mlszaki biztonsdgi szint nem érheté el. A bérbe adni kivant késziltségi fok rendelkezésre all.
Az Uzemeltetd kivalasztasa szolgaltato részerdl megtortént, a probalzemeken fervezett Uzemeltfetd jelen
volt, a szikséges képzéseket megkapta - jelen helyzetben az Uzemeltetd kivdlasztasa és oktatasa nem
szolgaltatoi hataskér.
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2.WHB EPITO KFT alvallalkozéjaként a HOPFERWIESER KFT killon adatszolgéltatasaban oktatdsi,
merési, beszabdlyozasi és beiizemelési jegyzékonyvek CD adathordozén dokumentumtarunkba
keriltek, de részletes attanulmanyozasra a jelen meghbizas fazisaban/keretében nem keriilt sor:

A jelenleg a CD-n lévd féjlok

Erbsaram Fltés-hiités Gazellatas Gépészeti Kutak Légtechnika Oktatasi Sprinkler  Vizelldtas-cs...
legyzokonyvek jegyzikonyvek jegyztkonyvek Automatika .. jeguzdkonyvek jegyzikionyvek jegyztkonyvek jegyzikonyvek jeqyzikonyvek

Valamint csatoldsra keriltek a 10-37. oldalon talalhaté dokumentumok.

3.BUDAPEST FOVAROSI ONKORMANYZAT - BUDAPEST FOVAROS VAGYONKEZEL® ZRT részérdl
egyéb kiegészités nem érkezeft.

Megbizok az allapot rogzité osszefoglalé kidolgozasdban képviseldikkel elektronikus Oten, az
irodai és helyszini egyeztetéseken észrevételeiket tették igy annak teljes tartalmdval nyomtatott és

digitalis formaban is rendelkeznek.

Budapest, 201 2. julius 1é.

Tisztelettel:

Készitették: ATROX-MERNOK Kf. i&ﬂﬁ Laszlé Laszlo Péter  Glavatity G&Bp}.l
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