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Absztrakt. A tetétérbeépités és/vagy emeletrdépités a zdéldberuhdzdstol eltéré miiszaki kérdéseket vet fel.
ElsGsorban a meglévd épiilet épiiletszerkezeti rendszerének fiiggvényében van lehetdség a tetétérbeépitésre és/vagy
emeletrdépitésre. A tanulmdnyban dttekintjiik azokat a miiszaki kérdéseket, amelyek eldéntik, hogy az adott épiilet
esetén lehetséges-e a tetGtérbeépités és/vagy emeletrdépités. Megvizsgdljuk dltaldnossdgban, hogy egy
tetdtérbeépités és/vagy emeletrdépités sordn milyen épitési folyamatokkal kell szamolni, és hogy milyen idébeli és
pénziigyi litemezést célszertii eléirni. Egy esettanulmdny ismertetésével mutatjuk be, hogy a miiszaki kérdések nem
kell6en alapos feldolgozdsa sziikségessé teheti az iddbeli és pénziigyi dtiitemezést.

Abstract. Building under roof and/or floor upbuilding raises technical issues different as one raise in the case of
green investments. Primarily, depending of system of building constructions of the existing building there is a
possibility to build under roof, and/or floor upbuilding. In the paper we review those technical issues, what decide,
that in the case of given building there is or not possibility to build under roof, and/or floor upbuilding. We examine
in general, that in the case of building under roof, and/or floor upbuilding what building process should be
considered, and what kind of time and financial scheduling is advisable to prescribe. We will present a case study,
that the inadequate processing of technical issues may require time and financial rescheduling.

Bevezetés

s

Az épitési beruhazasnak egyik lehetséges valtozata meglévé épiilet tetéterében lakasokat, irodakat ki-
alakitani, vagy a tet6tér elbontasat kovetGen a legfels6 szint folott Gijabb szinteket épiteni. A meglévd
épiilet szerkezetének felhasznaldsa a beruhazas szempontjabdl azt jelenti, hogy adott egy
0sszkozmiives teriilet, varosi infrastruktira, tovabba egyes tartoszerkezeti elemek adottak (alaptest,
falak, zar6fodém). Ugyanakkor, éppen a meglévé szerkezetek okan, alkalmazkodni kell a
tartoszerkezeti rendszerhez, a homlokzati kialakitashoz, a meglévé kézmirendszerhez.
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A szakmai tapasztalat szerint az 1750. és 1920. kozott épiilt falazott falas, rendszerint két, illetve
harom hosszf6falas rendszerli, manzard és nyeregtetds, ritkdbban félnyeregtetés épiiletek azok,
amelyek a tet6tér beépitésére alkalmasak. A nagy féfaltavolsagok, a jelentds falvastagsagok, a tagas,
barokk tipusu acsszerkezetek lehetdvé teszik a tetSterek beépitését, illetve egy, esetenként két szint
raépitését.

irtakat vessziik alapul, mig a beruhazas kérdéseiben HUSTI [1] kézikonyvére hagyatkozunk.
1. A tetOtérbeépités és/vagy emeletraépités miszaki kérdései

A tetStérbeépités és/vagy emeletrdépités miszaki feltételei kozott az aldbbi kérdéseket tartjuk

szamon:

e atetOtér kubaturdja, illetve az éptlilet magassaga,

e azar6fodém teherbirasa,

o afiiggbleges teherhordé szerkezetek (falak és pillérek) teherbirasa,
e azalapozasi szerkezet teherbirasa,

e atalaj teherbirasa,

o akdzmiivek kapacitasa,

e azUj szintek megkozelithet6sége (magassagi szintathidalas),

e garazs kialakitasanak lehet6ségei.

1.1. A tet6tér kubaturaja, illetve az épililet magassaga

A tet6tér kubattirajanak olyan méretiinek kell lennie, hogy abban elférjenek a helyiségek. Altalanos ta-
pasztalat, hogy a manzard kialakitasu kétoszlopos, a hdromoszlopos (barokk) fedélszékek elegend6en
nagy kubaturaval rendelkeznek ahhoz, hogy a kot6gerenda és a fogoépar kozott kb. 2,5-3,0 m
magassagu teret lehessen kialakitani. Ezek a tetOszerkezetek rendszerint alkalmasak arra, hogy az
altaluk alkotott tet6tér beépithetd legyen. Az is altalanos tapasztalat, hogy a 30-35 fok hajlasu iires,
torokgerendas, egyoszlopos, esetenként a kétoszlopos fedélszékeknek nincs akkora kubatirajuk, hogy
abban 3 m-nél szélesebb, 2,5 m-nél magasabb teret ki lehessen alakitani. Ezek a tetGszerkezetek
rendszerint nem alkalmasak arra, hogy az altaluk alkotott tet6tér kozvetleniil, az acsszerkezet
atalakitasa és/vagy atépitése nélkiill beépithet6ek legyenek. Rendszerint a 45-50 fokos hajlasu,
kétalloszékes fedélszékek olyan fedélszékek, amelyekben a fészaruallasok kozotti tér mar elégséges
egy-egy helyiség kialakitasara, de a konyok, és/vagy a kot6gerenda (illetve fogépar) mar benne van a
tervezett helyiség légterében. Ebben az esetben maga a tet6tér szerkezete kézvetleniil nem alkalmas a
tetOtér beépitésére.

A majdnem elegendd, illetve a nem elegend6 kubatiraja tet6tér beépitésére harom stratégia koziil va-
laszthatunk:
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e annak tudomadsul vétele, hogy egyes acsszerkezeti elemek, pl. konyok, kotégerenda, benne van a
helyiség légterében,

e az acsszerkezet atalakitasa,
e az acsszerkezet atépitése.

A helyiség légterében meghagyott dcsszerkezeti elemek esetén az acsszerkezeti elemeket latvanyban je-
16ljiik (pl. fekete-sarga csikozasu festéssel), hogy ne iitkozziink neki (erre példa a konyok), vagy
beépitjiik a szerkezetbe (erre példa a fészaruallasok kozott kialakitott helyiségek kozott valaszfalba
elrejtett f6szaruallas), vagy néhany 1épcs6fok, amelyen a kotégerendara fellépiink és lelépiink).

Az dcsszerkezet dtalakitdsa: a helyiség légterébe es6 acsszerkezeti elemeket kivaltjuk mas szerkezeti
elemekkel. Példaul a konyok hatdsdban kivalthato a szelemen megerdsitésével, a kotégerenda hatasa-
ban kivalthaté a székoszlopok és a zar6fodém 6sszekapcsolasaval, amely soran a kotégerendaban éb-
redd vonderdt a zar6fodémbe vezetjiik at. Megjegyzés. A vonderd athelyezése nyomatékot ébreszt, és
ezt is fel kell venni az Aacsszerkezetet és a zaréfodémet osszekapcsold szerkezetnek, illetve a
zar6fodémnek.

Az dcsszerkezet dtépitése: formalisan a tetdsik alatt 1évé acsszerkezetet kell atépiteni tigy, hogy az 1j
acsszerkezet biztositsa a sziikséges kubaturat. Ehhez eltavolitjuk héjazatot, lebontjuk a meglévé acs-
szerkezetet, megépitjlik az 0j tet6szerkezetet, amely nem feltétlen acsszerkezet, hanem lehet pl. rud-
szerkezet, vagy lemezmi is), és elhelyezziik az 4j héjazatot.

Az emelet raépitésének lehetdségét az épitménymagassagnak az adott épitési 6vezetben el6irt magas-
saga hatdrozza meg. A megengedett és a meglévé magassagi adatok hatarozzak meg, hogy lehet-e eme-
letet raépiteni a kiszemelt épiilet torzsére.

A fedélszék kubatruiraja, illetve azt épitménymagassag alapvetd miiszaki kérdés a tet6térbeépités, il-
letve az emeletraépités eldontésben: ha nincs elegend6 tér, ha az el6irasok szerint 1j emelet nem épit-
hetd, gy a beruhazas nem valédsithatd meg fiiggetleniil a tobbi miiszaki kérdésre adhat6 valasztol.
Vagyis ez a kérdés dontési pont a beruhazas meginditasaban.

1.2. A zarofodém teherbirasa

A szobba johet6 épiiletekben a zar6fodém szerkezete rendszerint stirtigerendas fafédém (csapos fafo-
dém), ritkdbban boritott fafoédém, esetenként poroszsiiveg fodém. Ezeknek a fodémeknek a
teherbirdsa elméletileg alkalmas lehet a tet6tér beépitésére. Ugyanakkor a fodém egy esetleges
karosodas miatt, vagy a meglévé épiilet épitése soran célirdnyosan kisebb teherbirasa zaréfodém
épitése okan a zar6fodém nem alkalmas a tet6tér beépitésére. Ebben az esetben a fodém
teherbirasanak biztositasahoz a kdvetkezd lehetéségek koziil valaszthatunk:

e ameglévd fodém atépitése,

e ameglévs fodém megerdsitése,

e ameglévé fodém kikdnnyitése,

o vendégfodém épitése a meglévo fodém folott.
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e

A meglévo fédém dtépitése: a meglévs zar6fodémet elbontjuk, majd uj, az eldirt teher hordasanak meg-
felel6 fodémet épitiink. Rendszerint el6regyartott gerenda + béléstest rendszer(i fodémet, monolit vas-
beton fodémet, vagy kéregzsaluzatos-béléstestes, helyszini betonozasu fodémet, illetve acélgerendara
felfekvé trapézlemez kibetonozva fodémrendszert épitiink. A fodém épitése soran azzal kell szamolni,
hogy a legfels6 szintet a hasznalatb6l ki kell vonni, onnét az ingatlanokat hasznalékat mas
ingatlanokba kell attelepiteni ideiglenesen, és a vagyontargyakat el kell tavolitani. A mddszer
els6sorban a korhadt, erésitésre alkalmatlan, mi tébb az énhordasra alkalmatlan fafédémek, vagy az
erésitésre alkalmatlan fodémtipusok, mint példaul a Horcsik-fodém, vagy Bohn-, Ujlaki ,téglaval” (ma
béléstestnek neveznénk) készitett bordas vasbeton fodémek esetén realis alternativa.

A meglévé fodém megerdésitése: a meglévd zar6fodémet ideiglenesen gyamolitjuk, majd uj, az el6irt
teher hordasanak megfelel6 erdsitést épitiink be. Példaként az aldbbiak emlithet6k: acél gerendak
megfejelése acél also és felsd dvvel, acélgerendak dsszefogasa vasbeton fejlemezzel 6szvérszerkezetet
alakitva ki, vasbeton lemez erésitése szénszalas csikkal, vagy laposacéllal, acél és vasbeton gerenda,
vagy lemez erésitése utdlagos alafeszitéssel. A fodém erdsitése sordn azzal kell szamolni, hogy ha nem
is olyan hossz ideig, mint a fodém atépitése esetében, de a legfelsd szintet a hasznalatbol ki kell vonni,
onnét az ingatlanokat hasznalékat mas ingatlanokba at kell telepiteni ideiglenesen, és a
vagyontargyakat is célszer( eltavolitani. Ez aldl kivételt képeznek azok az erdsitési formak, amikor a
szerkezet erdsitésére hasznalatos anyagokat csak feliilrél épitjiik be (pl. acélgerenda erdsitése fels6 ov
novelésével, a gerenda magasitasaval, vagy egyiittdolgoz6 vasbeton lemez beépitésével). A meglévo
fodém megerdsitése elsésorban jé allapotban 1évé acélgerendds fodém, vagy vasbeton sik lemez
esetén alkalmazhaté.

A meglévé fédém kikénnyitése: az alapgondolat, hogy a szerkezet dnsulyat csokkentve a hasznos
terhelés értéke novelhetd. A kikdnnyités soran a meglév6 zar6fodém rétegrendjében szereplé nagy
fajsulyu feltoltést, amely a régi épliletekben tobbnyire salak, homok, esetenként épitési tormelék, de
talalkozhatunk mar t6bb rétegben beépitett aljzatbetonnal is, eltavolitjuk. Az eltavolitott nagy fajstulyu
feltoltés helyett konnyi fajsulyta feltoltést, mint példaul 1épésallé zartcellds miianyag hdészigeteld
tablakat, vagy gyongybeton réteget helyeziink el. A fodém kikonnyitésének idején a fodém alatt 1évo
helyiségek rendeltetésszerlien hasznalhatok, azokat nem Kkell Kkitiriteni. Ennek a modszernek az
alkalmazasara els6sorban jelentés (rendszerint 10 c¢cm, vagy azt meghaladd) vastagsagu, sulyosabb
feltoltéssel kialakitott ,jé allapotd, zar6fodém esetén nyilik lehetdség.

A vendégfodém épitése a meglévd fodém folétt: az alapgondolat, hogy a nem elegend6 mértékii teherbi-
rassal rendelkez6é fodém folott egy uj, elvart teherbirasu fodém éptl. Két valtozatot szokas
elkiiloniteni: az egyikben a meglévé zar6fodém dnhordd, a masikban nem 6nhordé. Az elsé esetben a
vendégfodém fliggetlen a meglévé fodémtdl. A masik valtozatban vendégfodém egyuttal a nem
o6nhordo6 zarofodémet is hordja; azaz az utdbbit az elGbbire felfiiggesztjiik. Az elsé valtozatot a jo
allapotu, de az Gj terhelésnek nem megfelel6 fodém esetén, a masodik valtozatot a mar gyamolitasra
szorul6, de a felfiiggesztést kovetben Onhordasra alkalmas fodém esetén alkalmazzuk. Mindkét
valtozatban a meglévd zar6fodém (annak szerkezeti kialakitastél fliggetleniil) almennyezetként

mikodik.

327



International Journal of Engineering and Management Sciences (IJEMS) Vol. 3. (2018). No. 3
DOI: 10.21791/1JEMS.2018.3.27.

A tet6térbeépitéshez, illetve az emeletraépitéshez a meglévd zarofodém allapotatol fliggetleniil 1étre-
hozhat6 a sziikséges teherbirasu zar6f6dém, ezért ez a miliszaki kérdés 6nmagaban nem dontési pont.
A zar6fodém teherbirasnak biztositidsa a bekeriilési koltségen keresztiil hat a beruhazasra. A
bekeriilési koltség magaba foglalja a jarulékos koltségeket, mint pl. a kikoltoztetés, az ingatlanbérlési
dij, a lakasok felujitasanak koltségei.

1.3. A fligg6leges teherhordé szerkezetek (falak és pillérek) teherbirasa

A szobba johetd épliletek falvazasak falazott falakkal, esetenként falazott pillérekkel. A tet6térbeépités,
illetve az emeletraépités szempontjabdl a fiiggbleges teherhordé szerkezet vagy rendelkezik a sziiksé-
ges teherbirassal, vagy sem. Amennyiben nem rendelkezik a sziikséges teherbirassal, tigy elviekben a
szokadsosnak nevezhet6 (lasd példaul a vendégfodém esetét) eljarasok egyikét (atépités, megerdsités,
vendégszerkezet alkalmazasa) kell alkalmazni. Megjegyzés. A kikonnyités sem a falak, sem a pillérek
esetén nem johet szamitasba.

Els6nek a falvazas épililetek esetét tekintjiik. A teherhordas biztositasanak lehet6ségei az alabbiak:
e ameglévd fal atépitése,

o ameglévd fal megerdsitése,

o vendégfal épitése meglévo falak kozott,

o vendégpillérvaz épitése a meglévd fal mellett vagy a meglév falba siillyesztve.

A meglévé fal dtépitése: a meglévé falat elbontani ugy, hogy fodémek terhelnek ra, gyakorlatilag nem
jarhato ut. Még egy-egy kisebb hosszisagu falszakasz kibontasa és helyreallitidsa/meger6sitése miisza-
kilag elvégezhet6 (gondoljunk az utélagos viz elleni szigetelésre), és koltségeit tekintve redlis (kiilono-
sen, ha helyreallitasrél van szd), de gazdasagos beruhazasként tobb szinten a meglévé fal elbontasa és
Uj épitése ugy, hogy a fodémet kozben ideiglenesen megtartjuk, nem redlis lehet6ség. Megjegyzés.
Karosodas esetén el6fordulhat, hogy a fal lebontadsa (a fodémek ideiglenes gyamolitasaval) és
Ujjaépitése az egyetlen jarhato ut, lasd pl. LAMER 2002 [3]).

o

A meglévd fal megerdsitése: a meglévd falat elméletileg meg lehet erdsiteni. A fal erdsitése annak széle-
sitésével torténhet. Ha a szélesitést kiviilrél végezziik, akkor a teljes homlokzat atalakitadsara van sziik-
ség. Ha beliilrél végezziik, akkor az épiiletet ki kell iiriteni, tovabba a teljes kozmiihaldzat cseréje sziik-
ségessé valik (,eltiintetjiik” a korabbi vezetékeket, dobozokat, kapcsoldkat), valamint a meglévd helyi-
ségek alapteriilete csokken. Ezeket figyelembe véve nyilvanval6, hogy a szélesitéssel végzett erdsités
gazdasagi szempontb0l kizarja a tet6térbeépitést, illetve az emeletraépitést. Megjegyzés. Hasonléan az

atépitéshez, lokalisan, els6sorban az alsé szinten az erdsités realis lehetGség; kiilondsen akkor, ha az
épiilet fala karosodott, és az épiilet egészének bontasat elkeriilend valasztjuk a fal megerdsitését.

Vendégfal épitése meglévé falak kézott: az alapgondolat, hogy az Uj fiigg6leges teherhordé szerkezet a
meglévd épiilet torzsén ,athalad”, és csak az Uj szint terheit hordja. Egy vendégfal épitésére akkor van
lehet6ség, pl., ha hosszvazas épiiletben harantfalak épithet6k. A végfalak rendszerint adottak, azt a
kérdést kell eldonteni, hogy teherhord6 harantfalaként igénybe vehet6k-e, vagy sem. (Nemleges valasz
esetén jon az erdsités kérdése, amelyrdl mar tudjuk, hogy kizaré ok.) Kézbens6 harantfalak épitése a
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meglévd fodémlemez atalakitdsat, és a meglévé térkiosztas megvaltoztatasat vonja maga utan.
Megjegyzés. Elképzelhet6, hogy harantiranyban valaszfalak vannak (,egymas alatt-felett”, alaprajzi
elrendezésben), és azok helyett éplilhetne teherhordd keresztiranyu fal, amely egyuttal térelhatarolo
szerkezet is.

e s

Vendégpillérvdz épitése a meglévé fal mellett, vagy a meglévé falba siillyesztve: az alapgondolat azonos,
mint a vendégfal esetében: az Uj fliggéleges teherhord6 szerkezet a meglévé épiilet torzsén ,athalad”,
és csak az Uj szint terheit hordja. Ebben az esetleg a vendégpillér épitésére akkor van lehetdség, ha az a
meglévd faltdl fliggetleniil vagy a falba besiillyesztve beépithetd az épiilet torzsébe gy, hogy az 1j
pillérek az Gj fodémhez, illetve az G1j mestergerendahoz erétanilag kapcsolhatok.

Megjegyzés. A vendégfal és a vendégpillér a fodémen ,atvezetendd” ugy, hogy fal, illetve a pillér stabili-
tasat a meglévé fodémek biztositsak, az 4j falak, illetve pillérek pedig kozvetleniil az 4j fodém terheit
hordjak.

Masodiknak a pillérvazas épiiletek esetét tekintjiik. A teherhordas biztositasanak lehet&ségei a kovet-
kezdk:

e ameglévd pillér atépitése,

e ameglévd pillér megerdsitése,

o vendégfal épitése meglévd pillérek mellett, vagy azok vonalaban,

e vendégpillérvaz épitése a meglévd pilléreken kozott.

A meglévé pillér dtépitése: a meglévd falakhoz hasonlatosan meglévé pillért elbontani tugy, hogy

fodémek terhelnek ra, gyakorlatilag nem jarhaté ut; s6t, még nehezebb, mint a falak esete, mert
pontszer( alatamasztast kellene kivaltani. A pillérek atépitése nem realis lehetség.

yos

A meglévé pillér megerdsitése: a meglévd pillért elméletileg meg lehet erdsiteni. A pillér erdsitése a
pillér Kkeresztmetszetének novelésével, illetve kopenyezéssel torténhet. Hasonlatosan a fal
meger0sitéséhez, ha az erdsités homlokzati sikon is megjelenik, akkor a homlokzat (részleges)
atalakitasara van sziikség. Ha beliilr6l végezziik, akkor az épiiletet rendszerint ki kell {iriteni. A
meglévd helyiségek alapteriilete 1ényegében nem csokken. Ezeket figyelembe véve nyilvanvalg, hogy a
pillérek megerdsitése gazdasagi szempontbdl nem zarja ki tetétérbeépitést, illetve az emeletraépitést.

Vendégfal épitése meglévd pillérek mellett vagy azok vonaldban: az alapgondolat a vendégfal épitésével
azonos, azaz az Uj fuggbleges teherhordd szerkezet a meglévé épiilet torzsén ,athalad”, és csak az uj
szint terheit hordja. Elméletileg vendégfal épitésére vagy a pillérek kozott részleges, vagy teljes
hosszban van lehet6ség. Ugyanakkor a fal egyuttal térelhatarol6 szerkezet, tehat csak abban az esetben
lehet vendégfalat épiteni két-két pillér kozott (a ketté kozotti tavolsagot részlegesen, vagy teljesen
beépitve), ha az épiilet térkiosztasa megegyezik a pillérek altal kozrezart térkiosztassal.

Vendégpillérvdz épitése meglévd pillérek kozétt: az alapgondolat azonos a falvazas épiilet esetével: az Uj
fligg6leges teherhordd szerkezet a meglévé épiilet torzsén ,athalad”, és csak az 4j szint terheit hordja.
Vendégpillér épitésére akkor van lehet6ség, ha a meglévd pillérektdl fliggetleniil, azok kozvetlen kor-
nyezetében, vagy két-két pillér kozott pl. féliton vagy a harmadol6 pontokban, beépithet6k a vendég-
pillérek az épiilet torzsébe.
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Az atépités, erdsités, vendégszerkezet alkalmazasa alternativakat attekintve levonhatdé az elsé
kévetkeztetés, hogy a meglévd falaknak akkora teherbirasi tartalékkal kell rendelkezniiik, hogy a
tet6térbeépités, illetve az emeletraépités tobbletterhét meghordjak. A falak atépitése, erdsitése és
vendégfal épitése elméleti lehet6ség, sem miiszakilag, sem gazdasagilag nem redlis feladat. Ennek
megfeleléen, ez a miiszaki kérdés onmagaban déntési pont: amennyiben a falak a sziikséges
teherbirasi tartalékkal nem rendelkeznek, ugy az éplilet a tet6térbeépitésre, illetve az
emeletraépitésre nem alkalmas. Megjegyzés. Kisebb nagysagrendi hibas falszerkezet helyreallitasa a
beruhazds szempontjabél elfogadhaté. Az atépités, erdsités, vendégszerkezet alkalmazasa
alternativdkat attekintve levonhatdé a mdsodik koévetkeztetés, miszerint a meglévd pilléreknek
célszeriien akkora teherbirasi tartalékkal kell rendelkezniiik, hogy a tet6térbeépités, illetve az
emeletraépités tobbletterhét meghordjak. Pillérvaz esetén nem zarhaté ki a pillérvaz erdsitése, vagy
vendégfalak, vagy vendég pillérek épitése. A dontést gazdasagossagi szamitassal kell aldtdmasztani.
Ezzel egyiitt kisebb-nagyobb mértékii romlas esetén is a beruhazas még gazdasagos lehet.

1.4. Az alapozasi szerkezet teherbirasa

Az alapozasi szerkezet a szoba johet6 épiiletek esetében alapvetGen falazott savlap, tovabba pontalap,
vagy pontalapok kozotti boltivek sora. Elviekben a régi épiilet falai megfelelnek a tetétérbeépitésre, il-
letve emeletraépitésre (hiszen a korabbi dontési pont szerint éppen ilyen épiiletet valasztottunk),
akkor ugyanez a szerkezet megfelel alapozasi szerkezetként is. Esetenként el6fordulhat, hogy az
alapozasi szerkezet (azaz rendszerint a talajban 1év6 falszakasz) karosodott, els6sorban a talajviz
miatt valhatott az anyaga (mészks, égetett kerdmia) puhdbbg, ezért a nyomdszilardsaga
csokkenhetett.

Megjegyzés. Talalkozhatunk mas alapozasi szerkezettel is, mint példaul c6lopalapozassal és/vagy talaj-
cserével (mészkovel kevert agyagréteg). Ez utébbi esetben a mai értelemben vett alaptest nem létezik
(a falak a talajcsere felszinérdl ,indulnak”, ,takaras” nincs). Ebben az esetben az alapozas 6nallg
vizsgalatot igényel.

Amennyiben az alapozasi szerkezet nem felel meg, ugy formalisan a kovetkezd valtozatok
lehetségesek; a felsorolt esetek alapvet6en falazott savalapok esetén allnak fenn:

e ameglévd alaptest megerdsitése,

e vendégalaptest épitése a meglévd alaptest mellett.

e ameglévd alaptest atépitése.

A meglévé alaptest megerdsitése: ez annyit tesz, hogy a meglév6 alaptest megtartasaval, annak

szélesitésével (szakaszosan) atépitjiik a meglévd alaptestet egy Uj (pontosabban egy ,0szvér”)
alaptestté.

A vendégalaptest épitése a meglévé alaptest mellett: ez azt jelenti, hogy a meglévé alaptest mellett Gj
alaptestet épitiink, majd az épiilet teherhordé szerkezeteit (falait) atvaltjuk az Ujonnan épitett
alapozasi szerkezetre ugy, hogy a meglévs, elégtelen teherbirasu alaptestet az erdjatékbol

kikapcsoljuk. Rendszerint savalapot, esetenként c6l6p, vagy katalapot épitiink a meglévo (sav)alap két

oldalan, majd az alapra merdéleges kivalté gerendakat épitiink az 0j alaptestek folott és a meglévo fal
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alatt. A colop, illetve kutalap esetén az alapozas sikot is megvaltoztatjuk, illetve savalap helyett
pontalapot készitettiink.

A meglévé alaptest dtépitése: ennek soran a meglév alaptestet elbontjuk, és 4j alaptestet épitiink
(ebben az esetben is rendszerint szakaszosan).

A tetOtérbeépitésre, illetve emeletraépitésre ,kiszemelt”, falazott, hosszf6éfalas épiiletek dontd

tobbsége savalapokkal rendelkezik. A teljesség kedvéért attekintjiik, hogy az egyes alapozasi

szerkezetek erdsithetSek, vagy sem, ha igen, akkor milyen technolégiaval. Ertelemszertien feltessziik,

hogy az alaptest anyagat tekintve olyan allapotban van, hogy lehetévé teszi a meglévd és az Gjonnan

beépitendd épitbanyag szilardsagtani kapcsolasat.

Sikalapok

e Pontalap: kétiranyu szélesités, vendégalaptest épitése, atépités lemezalappa.

e Sdvalap: (egyiranyu) szélesités, vendégalaptest épitése, az alaptest (szakaszos) atépitése, atépités
lemezalappa.

e Szalagalap: szélesités, vendégalaptest épitése, atépités lemezalappa.

e Szalagalaprdcs (tartérdcs): mindkét gerendasor szélesitése, vendégalaptestek épitése, atépités le-
mezalappa.

e Lemezalap, héjalap: nem erGsithetd.

Mélyalapok

e (olépalap: maga a c6lopalap nem erdsithetd. Ha a colopok ,fejszerkezete” (fejgerendazata, csopor-
tos fejlemeze) kozott van hely, akkor Gjabb colopok készithet6ek, amelyek bevonhaték az erdja-
tékba.

e Kutalap: 1asd a colopalapot.
e Résfalalap, szekrényalap, dobozalap: nem er6sithetd.

Altalaban az alaptest teherbirasa dontési pont: ha az alaptest nem alkalmas a tobbletterhelés fogada-
sara, akkor tobbnyire lemondunk az adott épiiletben a tet6tér beépitésérdl, illetve az emelet raépitésé-
rél. Egyuttal jelezziik, hogy ha az alapozasi szerkezet kisebb része (,pontonként”) alkalmatlan a
meglévs épiilet, és ezzel egyiitt a tobbletterhelés hordasara, akkor az alapozasi szerkezet
helyreallitasa, atépitése, vendég alaptest épitése indokolt. A romlott allapotd rész/teljes alapozas
aranyatdl fiiggéen az alapozas helyreallitasa, ersitése, vendégalapozas épitése kis-, vagy nagymértéki
hatéssal van a koltségek nagysagara.

1.5. A talaj teherbirasa

77

A tet6térbeépitéssel és/vagy emeletraépitéssel kapcsolatban a talajrél altalanossagban nem lehet atte-
kintést adni. Egy-egy telepiilés esetén mar megadhaté egy-egy specialis talajfajta. PL. egy folyo térségé-
ben 6ntéstalaj. De ez is tobb talajtipust foglal magaba a kavicst6l a homokon &t, az iszapon keresztiil az
agyagig, Ugyanakkor az egyes talajfajtak is allapotaikat tekintve kiilonb6z6ek, igy az altalanos ismerte-
tés inkdbb 0haj, semmint redlis elvaras. Ennek megfeleléen a talajra, mint helyben 1év6 épit6anyagra
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tekintiink, és altaldnossagban vetjiik fel azt a kérdést, hogy vajon a talaj alkalmas-e az épiilet hordasara
a tobbletterhelés ,elhelyezése” (azaz a tet6tér beépitése, illetve az emelet raépitése) utan.

A tet6térbeépités és az emeletraépités soran tobbletterhelést visziink a talajra. Ennek megfelel6en a
talaj tomorodik, de el is torhet. A tomorodést (a stllyedést) korlatok kozott kivanunk tartani, a torést
pedig el kivanjuk keriilni. Ezek teljesiilése esetén azt mondjuk, hogy talaj az elvart teherbirassal
rendelkezik, ellenkez6 esetben nem rendelkezik.

Amennyiben a talaj teherbirasa a megnovekedett teher hordasara megfelel, azaz sem talajtorés, sem
pedig jelentds siillyedés nem kovezik be, gy teend6 nincs. Amennyiben nem felel meg, Ggy az alabbi
lehetdségek koziil valaszthatunk:

e atalaj teherbirasanak novelése a meglévd alaptest alatt,
e ateher hordasaraigénybe vett talaj feliilletének novelése,
e azalapozas mélységének novelése, hogy nagyobb teherbirasu talajra kozvetitsiik az éptilet terheit.

A talaj teherbirdsdnak névelése a meglévé alaptest alatt: ez azt jelenti, hogy a talajban 1év6 szemcsék
kozott 1évé hézagba ,ragasztd” anyagot injektalunk és annak megszilardulasa utan a talaj az alaptest
alatt szilardabba valik. Ez gyakorlatilag a talaj szilarditasa. Ide tartozik a talajhabarcsositas (,jettelés”),
még abban az esetben is, ha nem folytonos falként, hanem kiilonall, erésitett talajoszlopok
formajaban késziil.

A teher horddsdra igénybe vett talaj feliiletének nivelése: ezt tobbféleképpen tehetjiik meg. Az egyik,
hogy hozzatoldunk - szélesitjiik — a meglévl alaptestet (ez formalisan az alaptest erdsitésének felel
meg). A masik, hogy a savalapok kozotti 1évd talajt is bevonjuk a teherhordasba - a savalapot
lemezalappa alakitjuk at (formalisan ez is az alaptest erGsitésének felel meg). Végiil, hogy elbontjuk a
meglévd savalapot és szélesebb savalapot, vagy lemezalapot épitiink (mindkét valtozat formalisan az
alaptest atépitésének felel meg).

Az alapozds mélységének novelése, hogy nagyobb teherbirdsu talajra kozvetitsiik az éplilet terheit: ezt is
tobbféléképpen tehetjiik meg. Az egyik, hogy a meglév6 alaptestet, rendszerint savalaprél van szo,
megtartjuk, az alatt épitlink egy 4j alaptestet (savalapot). Ez formalisan az alaptest megerdsitésének
felel meg. A masik lehet6ség, hogy a meglévé alaptestet elbontjuk, majd mélyebb alapozasi sikkal 0j
alapteste épitiink. Ez megfelel az alaptest atépitésének. Végiil mélyebb alapozast vendégalaptesteket
épitiink a meglévd alapozasi szerkezet mellett, és a felszerkezetet a vendégalaptestekre atvaltjuk.

Az elbontas/atépités soran az épiilet allékonysagat biztositani kell. Ez az, ami a koltséget jelentés mér-
tékben megnoveli. A tobbletkoltségek forrasai: ideiglenes alaptest készitése, atvaltas az ideiglenes
alaptestre, a meglévs alaptest bontasa, Gj alaptest épitése, atvaltas az Uj alaptestre, az ideiglenes
alaptest bontasa.

A tetGtérbeépitésre, illetve emeletraépitésre ,kiszemelt”, falazott, hosszf6falas épiiletek donté
tobbsége savalapokkal rendelkezik. A teljesség kedvéért attekintjiikk, hogy az egyes alapozasi
szerkezetek esetében a talaj teherbirasat hogyan lehet valtoztatni, hogy az alapozasi szerkezet alatti
talaj teherbirasat noveljiik.
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Sikalapok

e Pontalap, sdvalap, szalagalap, szalagalaprdcs: az alapozasi szerkezet szélesitése, az alapozasi sik
mélyitése, a talaj szilarditasa az alaptest alatt.

e Lemezalap, héjalap: a talaj szilarditasa az alaptest alatt.

Mélyalapok

e (élopalap, kitalap, résfalalap: a talaj teherbirdsanak novelésével az alapozasi szerkezet alatti talaj
teherbirasa nem novelhetd.

e Szekrényalap és dobozalap: a talaj szilarditasa az alaptest alatt.

Altalaban a talaj teherbirasa déntési pont: ha a talaj nem alkalmas a tobbletterhelés fogadasara, akkor
tobbnyire lemondunk az adott épiiletben a tet6tér beépitésérd], illetve az emelet raépitésérol.
Ugyanakkor lehetnek olyan kortilmények (pl. két, vagy harom szint épitése), melyek lehet6vé teszik,
hogy a beruhazas nyereséges legyen az alapozasi szerkezet megerd&sitése esetén is.

1.6. A kozmiivek kapacitasa

Formalisan egy meglévo épliletben a kozmiivek rendelkezésre allnak. A gyakorlatban felmeriil néhany
miiszaki kérdés. Az egyik, hogy a kozmiivek vezetékei rendelkeznek-e azzal az atbocsatasi
kapacitassal, amely az lizemel§ épiilet kiszolgalasa mellett egy, vagy tobb szint fogyasztasi igényeit is
kielégitsék. Ellenkez6 esetben a kovetkezd lehet6ségek allnak a rendelkezése:

o ameglévd kozmiivek bovitése,
e ameglévl kozmivek cseréje,
e 1j kdzmiivek telepitése.

A meglévd kézmiivek bévitése: ez annyit tesz, hogy a meglévé hal6zatok megmaradnak, annak nyomvo-
nalain, elsésorban azok aknaiban, hornyaiban, falra szerelt csatornaiban, esetleg a falban 1évé horony

bévitésével, a falra szerelt csatorna cseréjével a régi haldzatot bovitik 1j, kiegészit6 vezetékek telepité-
sével. (A meglévé és az Uj halézat parhuzamosan fut.)

s

A meglévd kézmiivek cseréje: ez annyit tesz, hogy a meglév) haldzatokat elbontjak, azok nyomvonalain,
tobbnyire azok aknaiban, hornyaiban, falra szerelt csatornaiban, esetleg a falban 1év6 horony bévitésé-
vel, a falra szerelt csatorna cseréjével a gerinchal6zatot atépitik. (Egy nagyobb atbocsaté képességti
halézat késziil a régi nyomvonalan.)

Uj kézmiivek telepitése: ezt alatt az értjiik, hogy a meglévé halézatok megmaradnak, a kozteriileten 16vé
(az épiilet el6tti utcaban huz6dd) gerincvezetéktdl a tetStérbeépités, vagy emeletraépités kozott 4j
kozmiiveket telepitenek. Az Uj kozmiiveket vagy a meglévd akndk, hornyok, falra szerelt csatornak
felhasznalasaval épitik ki, vagy Uj kozmiiaknakat, hornyokat, falra szerelt csatorndkat készitenek. (A
két haldzat két egységet szolgal ki két kiilon nyomvonalon.)

Az esetek jelentds részében, attol fiiggetleniil, hogy a kézmi kapacitasa biztositott, a beruhazéonak
(egyszeri) fejlesztési hozzajarulast kell fizetnie a szolgaltaté felé.
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A kozmi atalakitasa-bdvitése, illetve 0j telepitése a beruhazas sziikséges eleme, ugyanis e nélkiil az 4j
ingatlanok nem épiilhetnek meg a meglévd épiilet ,tetején”. Ezért ez nem dontési pont. A koltségeket
kell a beruhazas soran figyelembe venni, és a kiillonb6z6 miiszaki alternativak bekeriilési koltségeinek
0sszehasonlitasat kell elvégezni.

1.7. Az 4j szintek megkozelithetdsége (magassagi szintathidalds)

Az Gj szintekre val6 feljutds biztositani kell. Rendszerint a meglévd 1épcséhazat felfelé bovitik.
Ugyanakkor négynél tobb emelet esetén el6irds a lift épitése, illetve igényes lakasok, irodak
kialakitasanak egyik elvart eleme, hogy liftet épitenek.

A lift izemeltetéséhez egy liftaknara van sziikség. Szerencsés helyzetben az épiiletben van lift. A lift ja-
részéke az éplilet bévitése utani tizemi allapotban a sziikséges kapacitassal vagy rendelkezik, vagy
nem. Ha rendelkezik, akkor a lift aknajat kell felfelé boviteni. Ez rendszerint megoldhaté miiszaki
feladat. Amennyiben nem rendelkezik, Gigy vagy a jaroszéket kell cserélni (az esetek jelentds részében
a modern jar6szék ugyanabban a liftakndban tobb utast képes szallitani), vagy a liftaknat kell b6viteni,
ha van rendelkezésre all6 tér. Végiil, ha nem lehetséges a meglévé liftet bdviteni, vagy egyaltalan nincs
liftt az épiiletben, akkor taldlni kell az épiileten beliil, esetenként az épiileten kiviil olyan teret,
amelyben a liftakna megépithet6. Rendszerint a kdvetkezd teriiletek johetnek szdba:

e ameglévd lépcsbhaz,
e ameglévd udvar,

e az épiileten bellil minden szinten egy-egy, egymas folott 1évo helyiségek alkotta ,akna”.

A meglévd lépcséhdz: amennyiben a meglév 1épcs6haz orsotere elegendden tagas, gy abban az 4j lift
kiépithetd.

A meglévd udvar: egy meglév6 udvarban mindig van elegendd hely egy lift megépitéséhez. A lift helyét
az donti el, hogy van-e fiigg6folyosd, vagy valamilyen egyéb folyoso az épiiletben, vagy nincs. Fligg6fo-
lyosos rendszerben a liftakna telepithetd ugy, hogy a kapualj és az udvar kapcsolatat a liftakna ne za-
varja. Egyéb folyosé esetén is célszer( azt felhasznalni a lift és az épiilet szintenkénti kapcsolatanak ki-
alakitasahoz. Szerencsés esetben a liftakna nem zavarja kézvetleniil a kapualj és az udvar kapcsolatat.
El6fordulhat, hogy nincs se fiigg6folyosé, sem pedig egyéb folyosé. Ugyanakkor a 1épcs6haz egy fala
rendszerint az udvarral kozvetleniil hataros. Ebben az esetben a liftakna tobbnyire a kapualj és az
udvar kapcsolatat zavarja. Ilyenkor a liftaknat gy kell épiteni, hogy az elsé szintje szabad atjarast
biztositson, tovabba a jarészék az udvari szinten nem varakozhat, a foldszintre érkezést kovetGen
automatikusan az els6 emeletre kell, hogy emelkedjen a varakozashoz.

Yy

Az épiileten beliil minden szinten egy-eqy, egymds félott 1évé helyiségek alkotta ,akna”: egy Kisebb
tertleti (pl. 2-3x3 m) helyiség (a régebbi épitésii lakas kamrdja, vagy , cselédszobaja”) elegendé lehet
egy liftakna kialakitdsara. Rendszerint a fodémattorés az alapveté miiszaki feladat, amelyhez
szintenként térelhatarolo, esetenként az alsé szintrdl induld, onhordd aknafalat is kell épiteni. Ez a
miiszaki megoldas a beruhazas szerkezetét modositja, amennyiben minden szinten egy-egy ingatlant
(lakas, iroda) at kell alakitani, hiszen egy-egy helyiség megszilinik. Ez a valtozat azzal a
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kovetkezménnyel jar, hogy minden szinten egy-egy ingatlant az épitkezés idStartalma alatt nem lehet
hasznalni, a hasznalo6it ki kell koltoztetni.

Ma mar a liftépités a tetGtérbeépités, illetve az emeletraépités szinte kotelezéen elvart eleme, ezért ez
a miszaki kérdés dnmagdban nem dontési pont. A kérdés a liftépités koltségének nagysadga; ezen
keresztiil befolyasolja a beruhdzas megvaldsithatdsagat, illetve nyereségességét.

1.8. A garazs kialakitdsanak lehet6ségei

Varosi beépitésii teriileten el6iras (lehet), hogy az Uj ingatlanokhoz, legyenek azok lakasok, vagy
irodak, gépkocsi bealldt kell biztositani. Ett6l fiiggetlentl, az igényesnek, értékesnek ,elgondolt”
ingatlan garazzsal kell, hogy rendelkezzék. Az esetek tobbségében az adott épiilet 6nmagaban nem
rendelkezik garazshellyel, ha rendelkezik is (pl. a sajat udvaran), a lehet6séget mar a tulajdonosok
maguk kozott felosztottak. Uj gépkocsi beallé biztositasanak az alabbi médjai lehetségesek:

e azeldirt kvéta ,,megvaltasa”,

e akoérnyéken szabad gépkocsi bedll6 felvasarlasa,

e az épiilet foldszintjén, vagy pincéjében gépkocsi bedll6 kialakitasa.

Az eldirt kvota ,megvdltdsa”: egyes dnkormanyzatok lehetévé teszik, hogy el6irt gépkocsi beallé hely
kialakitasa helyett a gépkocsi bedll6 helyet megvaltsak, igy a gépkocsik, értelemszer(ien, az utcan

fognak parkolni. Megjegyzés. Nem minden esetben lehetséges a megvaltas, igényes lakasok, irodak
esetén elvaras, hogy legyen az épiiletben, vagy kdzvetlen kornyezetében garazs.

A kérnyéken szabad gépkocsi bedllo felvdsdridsa: ez pénziigyi tranzakcio, a kérdés mar nem miiszaki,
hanem beruhazasi politika: olyan vevéket célzunk meg, akik az ingatlan és a garazs kozotti tavolsagot
elfogadhatonak tartjak. Rendszerint egy-két utcanyi sétat tolerdljak, tobb szdz méter nem; egy
fiatalember elfogadja a sétat, egy id6sebb, netan fogyatékkal él8, valamint igényesebb ingatlanra vagyé
tulajdonos ragaszkodik, hogy a garazs az épiileten beliil és lifttel megkozelithetd legyen.

Az éplilet foldszintjén, vagy pincéjében gépkocsi bedllo kialakitdsa: ennek miiszaki és tulajdonjogi kérdé-
sei vannak. A miiszaki része, hogy az épiiletbe be lehet-e jutni gépkocsival, az épiilet foldszintjének
és/vagy pincéjének a légtere alkalmas-e arra, hogy gépkocsikkal kozlekedhessenek benne tugy, hogy
parkolasra is adjon lehet6séget, végezetil a fodém, vagy aljzat alkalmas-e arra, hogy a gépkocsik azon
kozlekedjenek. A tulajdonjogi kérdés azt foglalja magaba, hogy a foldszinti és/vagy pincei ingatlanok
tulajdonosa(i) hozzajarul(nak)-e ahhoz, hogy az addig els6ésorban lakasként, irodaként,
tizlethelyiségként, esetleg raktarként funkcional6 foldszinti, illetve pincei helyiséget garazs kialakitasa
céljabol rendelkezésre bocsajtsa(k). Megjegyzés. A tulajdonos tényleges Kkiléte masodlagos, a
rendelkezésre bocsatas alatt érthetjiik azt is, hogy a tulajdonos eladja a beruhazdonak (vagy a leend6
lizemeltet6nek), de azt is, hogy ,beszall” a beruhazasba, és gardzstulajdonosként részt vesz az épiilet
lizemeltetésében. A miiszaki kérdések egy része dontési pont: ha nincs a falon akkora szakasz,
amelyen bejarati nyilas (,garazskapu”) létesithetd lenne, hogy azon egy gépkocsi dthaladhasson, ha az
épiilet fofalrendszere nem olyan, hogy egy-egy szintjén a gépkocsik egyidejii kozlekedése és parkolasa
megoldhato lenne, akkor az épiilet nem alkalmas garazs befogadasara. Megjegyzés. Nem feltétlen sajat

kereken kell a gépkocsi kozlekedésére gondolni, 1éteznek gépkocsit szallitd berendezések, amelyek a
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gépkocsit targyként mozgatjak, és kompakt gépkocsi tarolast tesznek lehet6vé. Ha az épiiletben a
megfelel6 tér rendelkezésre all, akkor nyilasok készithet6k, 4j kivalték épithetdk, a fodém és az aljzat
megerdsithetd; ebben az esetben a koltségen keresztiil van hatassal a beruhazas meginditasara, illetve
a nyereségességére.

A garazs kérdése kétszintli. Amennyiben a garazst biztositani nem szilikséges, Ugy a garazs épité-
se/bérlése nem kérdés. Amennyiben biztositani kell garazst, agy a lehet6ségeket kell mérlegelni. Elvi-
ekben néhany haztombon belill, a ,piacrél” garazs bérelhets, megvasarolhatd. Ekkor az ingatlan kom-
fortja lesz alacsonyabb. Amennyiben az épiilet szerkezete és a tulajdonosok hozzaallasa lehet6vé teszi,
ugy az épiiletben is kialakithatéak garazsok. Ebben az esetben a gazdasdgossagi szamitasok dontenek
arrol, hogy célszerti-e beruhazast meginditani, vagy sem.

Az igények és a lehetGségek fényében a garazs biztositasa nem dontési pont, vagy éppenséggel dontési
pont.

2. A beruhazas folyamatai a tet6térbeépités és/vagy emeletraépités

soran

2.1. Epitési folyamatok

Az épitési folyamatokat a maga teljességében, mint egy beruhazas részeként TAKACS [7] tekinti at. Az
épités folyamatok szervezését LAMER-SzUCS [6] ismerteti. Az épitési folyamatok strukturalt
szervezését LAMER 2014. [4] vezeti be. Ebben a megkozelitésben megkiilonbozteti a fizikai és a
szellemi szervezési feladatokat. Ennek kapcsan az épitési folyamatok hagyomanyosnak tekinthetd
sorrendjét modositja, hogy a logikailag Osszetartozd 1épések egy-egy szakaszba essenek. Az 1j
szempont szerinti attekintést részletesebben LAMER 2018. [5] foglalja 6ssze.

Jelen esetben is az alabbi hat nagy csoport emelhet6 ki (LAMER 2018. [5]):
o Az épitmények megvaldsitasanak el6készitése

o Az épitmények tervezése

e Az épitmények megvaldsitasa

o Az épitmények lizembe helyezése

o Az épitmények lizemeltetése

o Az épitmények felszamolasa

N

A tetGtérbeépités és/vagy emeletraépités beruhazasanak vizsgalata soran figyelmiinket az els6, ,Az
épitmények megvaldsitdsdnak elékészitése” csoportra kell forditanunk. Ebben a csoportban az alabbi
épitési folyamatok kiilonithet6ek el:

e Epitész vizsgalat

e Faanyagvédelmi vizsgalat

e Geotechnikai szakértés
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o Tartdészerkezeti szakértés

e Geotechnikai ellendrzé szamitas

o Tartészerkezeti ellen6rz6 szamitas

o Ko6zmi kapacitasanak vizsgalata

o Lift telepitésének vizsgalata

e (Garazs telepitésének/bérlésének vizsgalata

e Beruhdazasi programjavaslat 6sszedllitasa

A tovabbiakban az egyes folyamatok céljait, és a dontési mechanizmusban betoltott szerepeit ismertet-
juk.

Epitész vizsgdlat: a kubattira, illetve az épitési magassag vizsgalata. Doéntési pont. Nemleges vélasz

esetén a folyamat ledll. Igenl6 valasz esetén az elképzelt beépités/bdvités vazlata, adatszolgaltatas a
szakagak felé.

Faanyagvédelmi vizsgdlat: a fa zar6fodém és a fa fedélszék Aallapotdnak vizsgilata. Annak
meghatarozasa, hogy a szerkezetek a talalt allapotban beavatkozas nélkiil, vagy beavatkozas utan
hasznalhatoak, illetve a szerkezetek egésze, vagy annak valamely része atépitésre szorul
Adatszolgaltatas épitész és statikus szakagnak. Adatszolgdltatds kéltségek becsléséhez.

Geotechnikai szakértés: a talaj és az alapozasi szerkezet feltarasa, mintavétel (talajbol, talajvizbél),
laboratériumi vizsgalatok, adatszolgaltatds az alapozas és a talaj teherbirdsanak ellen6rzéséhez, Uj
alapozas épitéséhez. Kézbensd adatszolgdltatds, 6nmagidban sem nem dontési pont, sem nem
adatszolgaltatas koltségek becsléséhez.

Tartdszerkezeti szakértés: az épiilet tartdszerkezeteinek, kozlekedési rendszereinek (1épcséhaz(ak) és
liftakna) atvizsgalasa, a zar6fodém, a f6falak (pillérek), alapozasi szerkezetek ellen6érz6 statikai szami-
tasa. Adatszolgaltatas (terhek az alapozasi sikon) a geotechnikai szakag részére. Dontési pont. Nemle-
ges valasz (a falak és/vagy a pillérek nem alkalmasak a tobbletterhek hordasara) esetén a folyamat
leall. Igenl6 valasz esetén az elképzelt beépités/bovités megvalodsitasahoz sziikséges tartoszerkezeti
er@sitések, atalakitdsok ismertetése, adatszolgaltatas az épitész, statikus és a geotechnikus szakagak
felé. Ez utébbiak egyuttal adatszolgdltatdsok kéltségek becsléséhez.

Geotechnikai ellendrzd szadmitds: a megléve alapozas alatt a talaj szilardsaganak és 6sszenyomodasanak
meghatarozasa a tobbletterhelés hatasara, az el6irt korlatok atlépése esetén az eléirt korlatok megtar-
tasahoz szilikséges valtoztatasok meghatarozasa. Kézbensé adatszolgdltatds, 6nmagaban sem nem don-
tési pont, sem nem adatszolgaltatas koltségek becsléséhez.

Tartdszerkezeti ellendrzd szdmitds: a geotechnikai ellen6rz6 szamitas adatszolgaltatdsa alapjan, az éptu-
let tartészerkezeti vazanak, az alapozas fajtajanak és a pincében (foldszintes épiilet esetén, a foldszin-
ten) rendelkezésre allé hely ismeretében az alapozas erdsitésének, atépitésének vizsgalata, ellen6rz6
szamitasa. Dontési pont. Nemleges valasz esetén a folyamat ledll. Igenlé valasz esetén az alapozasi
szerkezet javasolt valtozata(i)nak ismertetése. Adatszolgdltatds kéltségek becsléséhez.
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Kozmi kapacitds vizsgdlata: a meglévd kozmiivek feltérképezése, a tervezett ingatlanok kézmiikapaci-
tdsanak szdmba vétele. Annak vizsgalata, hogy a meglévé kozmiihalézat valtozatlan, illetve bévitett
formaban felhasznalhatd-e, vagy az 0j épitésli ingatlanokat a meglévé kozmiihal6zattdl fiiggetlen
hal6zattal kell ellatni. Adatszolgdltatds kéltségek becsléséhez.

Lift telepitésének vizsgdlata: meglévd lift vizsgalata, illetve a telepitendd lift helyének kijel6lése, épité-
szeti és tartdszerkezeti kérdések attekintése. Adatszolgdltatds koltségek becsléséhez.

Gardzs telepitésének/bérlésének vizsgdlata: a garazs szikségességnek, bérlésének, épitésének
vizsgalata. Dontési pont lehet. Elvart igen melletti nemleges valasz esetén a folyamat leall. Igenlé

valasz esetén adatszolgdltatds kéltségek becsléséhez.

Beruhdzdsi programjavaslat 6sszedllitdsa: a kizar6 okok feltérképezése, ha van kizaré ok, akkor a beru-
hazas ledll (el sem indul). Ha nincs, akkor gazdasagossagi szamitas. A gazdasagossagi szamitast kove-
téen alternativak vizsgalata (a nyereség novelése, egy elére ismert megrendeld, esetleg a hat6sag igé-
nyeinek beépitése az elképzelésbe). A gazdasdgossagi szamitads célja, hogy egy adott miiszaki-tarsa-
dalmi-gazdasagi kornyezetben optimalisnak tekinthetd (a dontést befolydsolok nem feltétlen csak
pénziigyi kivansagainak figyelembe vétele mellett minimalis koltségek fellépését biztositd) valtozatot
ki lehessen valasztani. A véglegesnek tekintett valtozat javaslata alapjan vagy elinditjak a beruhazast,
vagy lemondanak a beruhazasrol.

2.2.1d6beli Gitemezés

Az id&beli litemezés megegyezik az épités folyamatok sorrendjével (lasd pl. TAKAcS [7], LAMER 2018.
[5D)-

Az épitmények megvaldsitdsdnak el6készitésére vonatkozd ltemezést a 2.1. pontban gyakorlatilag
ismertettiik. Az épitmények tervezésére vonatkozo iitemezés a kovetkez6: engedélyezési terv készitése,
hatosagi eljardsok lefolytatasa, kiviteli terv készitése. Az litemezés a tetStérbeépités és/vagy
emeletraépités esetén sem maodosul.

Az épitmények megvaldsitdsdra vonatkozd litemezés tobb ponton tér el az 1j épitésli épitményekre vo-
natkozo litemezéstol, hiszen meglévo épiileten - épiiletben folytatunk épitési tevékenységet. Ennek el-
lenére az litemezés f6bb pontja kijeldlhetbek:

o alapozasi szerkezet erfsitése, atépitése,

e pince, vagy foldszint tartészerkezeti atalakitasa garazs kialakitasa céljabo],

o liftakna épitése, kiilondsen, ha az épiileten beltil fodém attorésével jar,

o kozmiivekhez akndk, attorések készitése,

e tetd bontasa, zar6fodém bontasa,

o zarofodém erdsitése, épitése, emeletraépités, tetdszerkezet épitése,

e a meglévl épiilet torzsében végzett atalakitasok nyomainak eltiintetése (javitasok, burkolasok,
festés és mazolas),

e Dbefejez6 munkalatok a garazsban, az Gjonnan létesitett ingatlanokban.

338



International Journal of Engineering and Management Sciences (IJEMS) Vol. 3. (2018). No. 3
DOI: 10.21791/1JEMS.2018.3.27.

A hangsulyt arra kell helyezniink, hogy ha az alsé szinteken szerkezetet érint§ épitési munkak vannak
(alapozas, garazs kialakitasa), ugy annak meg kell el6znie a felszerkezet tetején végzett munkalatokat.
Ez az alapozas esetén nyilvanvald, hiszen ezek a munkak éppen azt a célt szolgaljak, hogy a fels6 szin-
tekre beépitett anyagok ne okozzanak tonkremenetelt a talajban. A garazs kialakitasat azért célszerti
elébbre venni, mert rendszerint kivaltasokkal, atalakitasokkal jar, amelyek hatasa alatt az épiilet mo-
zoghat. Amig folyik a felszerkezet tetején az épitkezés, a mozgas lezajlik, az épiilet bedll. Az épiilet tor-
zsében végzett atalakitasok (pl. gépészeti vezetékek elhelyezése) és az alapozast, illetve a garazs kiala-
kitasat kovetd mozgasok nyomai egy litemben tlintethetdk el.

2.3. Pénziigyi litemezés

Altalanossagban ra kell mutatni arra, hogy az idébeli iitemezéshez pénziigyi iitemezés rendelhetd: a
megvalositas minden egyes 1épéséhez, azaz az egyes épitési folyamatokhoz egyértelmtien hozzarendel-
het6 egy-egy kiadasi tétel. Mivel a megvaldsitast id6ben iitemezziik, ennek megfelel6en a koltségek
idében (,automatikusan”) iitemezhetdk.

Ugyancsak altalanossagban kell ramutatni arra, hogy a koltségek litemezését kovetGen lehet és kell a
koltségek fedezetét litemezni.

A koltségek fedezetére a t6kék alabbi formai hasznalatosak:

e sajat téke,

e Dbanki hitel,

e 3llami hitel,

e aleendd tulajdonosok ,hitele”, azaz el6vasarlas, az igynevezett , értékesités”.

Megjegyzések. A hitelnek (a formatol fliggetleniil) kamata, azaz koltségvonzata van. Kivételt képezhet-
nek egyes allami hitelforrasok, amelyek pl. lakas esetében kamat nélkiiliek is lehetnek. Az el6vasarlas
esetén formalisan nincs kamatteher, de rendszerint az el6vasarlasban az ar alacsonyabb éppen azért,
mert ismert, hogy nem azonnal vehet6 hasznalatba az ingatlan, és tulajdonképpen hitelrél van szé. A
késziltségi foktol fiigg az értékesitési 6sszeg.

Végezetiil ltalanossagban kijelenthetd, hogy sajat t6kén kiviili, hitel alapu fedezet felvételének liteme-
zése attol fiigg, hogy hogyan halad az épitkezés.

3. Esettanulmdny

3.1. A kiindulo6 adatok

Az esettanulmanyként egy Budapesten, a pesti oldalon, a Dunara nagyjabol merdéleges elhelyezkedésti
utcaban, a Dunatdl kb. 1 km-re 1év6 épiilet tetGtérbeépitését és emeletraépitését ismertetjiik. (Az utca-
fronton a tet6teret beépitik, a mellékszarnyakon a tet6t elbontjak, és 1ij szinteket épitenek.)

Az épiilet zart udvaros, utcai szarnya kéttraktusos, a mellékszarnyai egytraktusosak, teljes terjedelmé-
ben alapincézett, foldszint, hdArom emelet és tet6 kialakitasu épiilet. Kora 110-120 év. Az alapozas
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vegyes (koO-tégla) falazott savalapok, a féfalak vegyes (ko-tégla) falazott falak, a f6dém részben
poroszsiiveg fodém (atépitett szakaszok), részben fafédém (eredeti szakaszok), a zar6fodém csapos
faf6dém. Az utcafronti szarnyban haromalloszékes nyeregtetd, a mellékszarnyakban félnyeregtetét, a
tetdsikok vapaban 6sszemetszddnek.

A vizsgalatok eredménye, didhéjban.

Epitész vizsgdlat: az utcafronti tetdszerkezet alkalmas két szint befogadaséara, a mellékszarnyakon és
az utcafront udvari traktusaban a tet6 elbonthatd, emelet raépitése megengedett. Ennek egyik
folyomdanya, hogy az utcai szarnyon az acsszerkezetet ,félbe kellene vagni”, vagy legalabbis az udvar
felé a fészarudllasok kozott a tetdsikot meg kellene emelni.

Faanyagvédelmi vizsgdlat: a fa zar6fodém nem alkalmas az 0j épitésii helyiségben fodémként, de al-
mennyezetként, er6sités nélkiil bennhagyhatd. Az acsszerkezet, allapotat tekintve, alkalmas a tet6tér
beépitésre.

Geotechnikai szakértés: a helyszini vizsgalatok és az alaptestek feltarasa (négy ponton) adatokat
szolgaltatott. Az alapozasi szerkezet ugyanaz a ko-tégla vegyes falazasu szerkezet, mint a falszerkezet,
az alapozas mélysége valtozd, de legalabb 80 cm a pincei jardsikrol mérve.

Tartdszerkezeti szakértés: az épiilet tartészerkezetei, kozlekedési rendszerei (1épcséhazak) alkalmasak
két szint fogadasara. A geotechnikai adatokat figyelembe véve a szakértd ugy nyilatkozott, hogy az
utcai front kozépféfala erdsitendd, a tobbi féfal alatt erdsités nélkiil megfelel a talaj a tobbletteher
hordasara.

Kozmi kapacitds vizsgdlata: az épliletben meglévé kozmiivek halézata, a vastag falak (hornyok készit-
het6k) rendszerint lehet6vé teszik, hogy a meglévé kdzmiihal6zat felhasznalasaval bévitett kapacitasu
kozmiihalézatokat lehessen kiépiteni.

Lift telepitésének vizsgdlata: a f6lépcs6haz orsoterében a liftakna kiépithet6. A pincébe nem megy le a
lift, ezért a lépcs6haz alatti pincei helység a liftakna fogadasara atalakithaté (és mint helyiség
megszilintethetd).

Gardzs telepitésének/bérlésének vizsgdlata: garazs telepitése nem sziikséges.

Beruhdzdsi programjavaslat ésszedllitdsa: a fenti adatok alapjan a beruhazas gazdasagosnak bizonyult,
ezért a beruhazasba belekezdtek.

A beruhazas kés6bbi alakulasat tobb tényezd befolyasolta. Az egyik, hogy a zar6fodém felett vendégfo-
démet kell épiteni, amely az utcafronton mindharom falra terhel. A masik, hogy az all6szék megmarad,
ezért az alloszék a terheit kozvetleniil a féfalaknak adja at. A harmadik, hogy részletes geotechnikai
vizsgdlat nem késziilt. A negyedik, hogy a tartoszerkezeti véleménytdl eltéréen az engedélyezési

tartdszerkezeti terv mar az utcai szarny kozépféfala alatti alapozasi szerkezet megerdsitését sem irta
eld.
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3.2. Valtoztatas a kivitelezés sordan a beruhdzasi programhoz képest

Az épitkezés soran felmeriilt annak a lehetdsége is, hogy a tetdsikot az dgynevezett IV. emeleten (a
tet6térbeépités alsd szintjén) megsziintetik. A tet6szerkezetet a lakasoktdl elvalaszto valaszfal egy
yhatrahtuzott” homlokzati falként jelenik meg kb. két méterrel az utcai fal sikjatél. Ennek
kovetkeztében az itt 1étesitendd lakasokhoz teraszt lehetne kapcsolni, novelve a lakasok forgalmi
értékét. Az otletet hatdsagi szinten is elfogadtak, annyit kotottek ki, hogy az utcafronton a megmaradé
tet6sik meg kell, hogy egyezzék hajlasaban és magassagi helyzetében a meglévovel.

Altalanos tapasztalat alapjan elényos lehet a fedélszék védelme alatt megépiteni a vendégfodémet,
mert csOkken a lakasok eldzasanak veszélye. Ezt figyelembe véve a zar6fodémet a tetd alatt épitették
meg, az eredeti funkci6 szerint.

A dontés kovetkezménye az lett, hogy a homlokzati fal, amely a tetSteren beliill egy szerelt
térelhatarold fal lett volna, a dontés kovetben tartoszerkezeti falként kell, hogy funkciondljon: a felette
1év6 V. emelet fodémét, és a megmaradé tetdtér fodémét, valamint a megmaradt tetésikot tamasztja
ala. A tet6sik képzéséhez vasbeton lemezmiivet kivantak késziteni. Tehat az eredeti, csak helyiség
fodémjeként funkcional6 fodémszerkezetet nagyjabol a timaszk6z harmadaban két szint terhét hordo
falszerkezet terheli. Az eredmény az Gjonnan épiilt fodém karosodasa, erdteljes lehajldsa, volt.

Megjegyzés. A zar6fodém megépitését kovetden allt a beruhdzas, nagyjabol egy évig, a beruhazas veze-
tésében pedig valtas tortént. A fodémet és a mddositott koncepciot az 4j vezetés készen kapta. Az épit-
kezést az IV. emelet szerkezetépitési munkaival folytattak.

3.3. A felmertlt miszaki kérdések és megoldasaik

Két miiszaki kérdés mertil fel.

e A nem a terv szerinti teher hordasara épitett 4j vendégfodém hogyan viselkedik az élmenti terhe-
1ésre?

e Az épitkezés soran megépitettek egy szintet. Ezt kovetGen az épiileten beliil kisebb mozgasokat

(azaz repedéseket) észleltek. Mi a mozgasok oka?

A kérdésekre els6 korben az alabbi valaszok szilettek.

e Anem aterv szerinti teher hordasara épitett i1j fodém nem alkalmas az élmenti teher viselésére.

o A rendelkezésre all6 geotechnikai adatok elemzésébdl kideriilt, hogy csak viszonyitott vizsgalatot
végeztek (mintat nem vettek, laboratériumi vizsgalatot nem végeztek), igy a talaj teherbirasa
szamszer(ien (a szabvany szellemében) meg sem hatarozhaté.

A kérdésekre a valaszt nem csak elméleti sikon kerestiik, hanem gyakorlati oldalrdl is. Ezért a vendég-

fodémet feltartuk, és a feltaras eredményeit a tervvel dsszevetettiik, valamint tovabbi harom helyen

feltartuk a falak alapozasi sikjat. A elvégzett feltarasok arra mutattak ra, hogy a korabbi épités soran a

tervtdl eltértek (kevesebb anyagot épitettek be), tovabba, hogy az alapozasi sikok er6sen szérnak, 20

cm-tdl a 2 m-ig.
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Az el6zetes szakért6i alldspont az volt, hogy vissza kell 1épni ,Az épitmények megvaldsitdsdnak el6készi-
tése” ponthoz, és a fodém, valamint az alapok alatti talaj ellen6rzését ismételten el kell végezni. Az
adott helyzetben a mar elkésziilt vasbeton vendégfodémet kell ellendrizni az 4j terhelésre, az alapozas
vizsgalatdhoz mintavételes geotechnikai szakért6i véleményt kell készittetni, amely soran laboratori-
umi vizsgalatok segitségével kell a talaj teherbirdsat meghatarozni.

A vizsgalati eredmények az alabbiakban foglalhatok 6ssze. A vendégfodém 60 %-ban alkalmatlan a ter-
hek hordasara, a vendégfodém folott 4j, acélgerendas vendégfodém épitése sziikséges. Az alapozasi
szerkezet nem alkalmas a két szint tobbletterhének fogadasara. Az alapozasi szerkezetet meg kell szé-
lesiteni, atlagosan a meglévo fal vastagsadganak felével. (Az alapozas erdsitésének a falakkal egytittdol-
goz0 (Osszetiiskézett) gerendat valasztottunk kitdmaszté fenéklemez egyidejli beépitésével.)

3.5. A felmertilt miiszaki probléma hatdsa az id6beli litemezésre

A felmertilt miliszaki problémak az id6beli litemezést alapvetSen valtoztattdk meg. Az épitkezés ugyan
nem all meg, de a lakdsok épitésére irdnyulé munkalatokat gyakorlatilag le kellett allitani. Elsé
lépésben az alapokat meg kellett erdsiteni, masodik 1épésben azokon a teriileteken, ahol a meglévé
vasbeton vendégfodém teherbirdsa nem bizonyult elegenddnek, 1j acélszerkezetli vendégfodémet
kellett épiteni, és harmadik 1épésben a mar elkésziilt IV. emelet utcai f6falat a meglévd
vendégfodémrdl at kellett valtani az Gj, a terhek hordasara alkalmas acélszerkezetli vendégfodémre.
Az atiitemezés kb. fél évvel hosszabbitja meg az épités idejét.

3.6. A felmertilt miszaki probléma hatdsa a beruhdzas koltségeinek litemezé-
sére

A felmeriilt miiszaki problémdak az pénziigyi litemezést alapvetéen egy ponton valtoztatjdk meg: a le-
endd tulajdonosok ,hitelére” nagyjabol fél évvel késébb lehet szamitani (fél évvel késGbb lehet az érté-
kesitést megkezdeni) és addig egy athidalé bankkdélcson felvétele sziikséges.

Megjegyzés. A gyakorlatban koltségnovekedéssel is szamolni kell: az Gjabb vendégfodém épitése és az
alapozasi szerkezet megerdsitése koltségnovekedéssel jar. Ugyanakkor az utcai lakasok esetén a tera-
szokkal, a megerd&sitett alapozast udvari szarnyakon tet6terasz kialakitasaval a lakéingatlanok értékét
lehet novelni. A koltségnovekedés és az elérheté tobblet arbevétel nagyjabdl kiegyenliti egymast.

Hivatkozasok

[1] [. Husti (szerk.) (1999) Beruhdzdsi kézikényv vdllalkozéknak, vdllalatoknak. Miszaki
Konyvkiad6, Budapest.

[2] F. Kocsis - L. Méry (1990) Epitésvezetbk Kézikonyve. ETI, Budapest.

[3] G. Lamer (2002) Az Orszdgos Idegennyelvii Kényvtdr. Az épiiletegyiittes tartdszerkezeteirdl. In: 1.
Eszesné Merész - S. Komdaromi (szerk): Az Orszdgos Idegennyelvii Konyvtar Evkonyve.
Bibliotéka, Budapest. pp. 29-49.

342



International Journal of Engineering and Management Sciences (IJEMS) Vol. 3. (2018). No. 3
DOI: 10.21791/1JEMS.2018.3.27.

G. Lamer (2014) Szervezési modellek: a gazdasdgi kérnyezet hatdsdnak a modellezése. In: E.
Szilics - M. Veresné Somosi - A. Matko - J. T Kiss - T. Balla (szerk.): Proceedings of ,Challenges
and Lessons in Management” International Conference, Volume 2. University of Debrecen,
Debrecen. pp. 41-51.

G. Lamer (2018) Epitési alapismeretek. Epitési ismeretek. 1. kitet. Sorozatszerkeszté G. Lamer.
Debreceni Egyetemi Kiad6, Debrecen. (kiadas alatt)

G. Lamer - E. Szlics (2013) Epitési folyamatok szervezése. Terc Kft., Budapest.

A. Takécs (2014) Epitési Beruhdzdsok Kézikonyve. A gondolattél a kulcsdtaddsig. Terc Kft., Bu-
dapest.

343



