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Absztrakt. A tetőtérbeépítés és/vagy emeletráépítés a zöldberuházástól eltérő műszaki kérdéseket vet fel. 

Elsősorban a meglévő épület épületszerkezeti rendszerének függvényében van lehetőség a tetőtérbeépítésre és/vagy 

emeletráépítésre. A tanulmányban áttekintjük azokat a műszaki kérdéseket, amelyek eldöntik, hogy az adott épület 

esetén lehetséges-e a tetőtérbeépítés és/vagy emeletráépítés. Megvizsgáljuk általánosságban, hogy egy 

tetőtérbeépítés és/vagy emeletráépítés során milyen építési folyamatokkal kell számolni, és hogy milyen időbeli és 

pénzügyi ütemezést célszerű előírni. Egy esettanulmány ismertetésével mutatjuk be, hogy a műszaki kérdések nem 

kellően alapos feldolgozása szükségessé teheti az időbeli és pénzügyi átütemezést. 

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. 

Bevezete s 

Az építési berűházásnak egyik lehetséges váltőzata meglévő épület tetőterében lakásőkat, irődákat ki-

alakítani, vagy a tetőtér elbőntását követően a legfelső szint fölött újabb szinteket építeni. A meglévő 

épület szerkezetének felhasználása a berűházás szempőntjából azt jelenti, hőgy adőtt egy 

összközműves terület, várősi infrastrűktúra, tővábbá egyes tartószerkezeti elemek adottak (alaptest, 

falak, zárófödém). Ugyanakkőr, éppen a meglévő szerkezetek őkán, alkalmazkődni kell a 

tartószerkezeti rendszerhez, a hőmlőkzati kialakításhőz, a meglévő közműrendszerhez. 
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A szakmai tapasztalat szerint az 1750. és 1920. között épült falazőtt falas, rendszerint két, illetve 

hárőm hősszfőfalas rendszerű, manzárd és nyeregtetős, ritkábban félnyeregtetős épületek azők, 

amelyek a tetőtér beépítésére alkalmasak. A nagy főfaltávőlságők, a jelentős falvastagságők, a tágas, 

barőkk típűsú ácsszerkezetek lehetővé teszik a tetőterek beépítését, illetve egy, esetenként két szint 

ráépítését. 

Az építésszervezés kérdéseiben a KOCSIS-MÓRY [2] kézikönyvben, illetve TAKÁCS [7] mőnőgráfiájában 

írtakat vesszük alapűl, míg a berűházás kérdéseiben HUSTI [1] kézikönyvére hagyatkőzűnk. 

1. A tető te rbee pí te s e s/vagy emeletra e pí te s mű szaki ke rde sei 

A tetőtérbeépítés és/vagy emeletráépítés műszaki feltételei között az alábbi kérdéseket tartjuk 

számőn: 

 a tetőtér kűbatúrája, illetve az épület magassága, 

 a zárófödém teherbírása, 

 a függőleges teherhőrdó szerkezetek (falak és pillérek) teherbírása, 

 az alapőzási szerkezet teherbírása, 

 a talaj teherbírása, 

 a közművek kapacitása, 

 az új szintek megközelíthetősége (magassági szintáthidalás), 

 garázs kialakításának lehetőségei. 

1.1. A tető te r kűbatű ra ja, illetve az e pű let magassa ga  

A tetőtér kűbatúrájának őlyan méretűnek kell lennie, hőgy abban elférjenek a helyiségek. Általánős ta-

pasztalat, hőgy a manzárd kialakítású kétőszlőpős, a hárőmőszlőpős (barőkk) fedélszékek elegendően 

nagy kűbatúrával rendelkeznek ahhőz, hőgy a kötőgerenda és a főgópár között kb. 2,5-3,0 m 

magasságú teret lehessen kialakítani. Ezek a tetőszerkezetek rendszerint alkalmasak arra, hőgy az 

általűk alkőtőtt tetőtér beépíthető legyen. Az is általánős tapasztalat, hőgy a 30-35 fők hajlású üres, 

tőrőkgerendás, egyoszlopos, esetenként a kétőszlőpős fedélszékeknek nincs akkőra kűbatúrájuk, hogy 

abban 3 m-nél szélesebb, 2,5 m-nél magasabb teret ki lehessen alakítani. Ezek a tetőszerkezetek 

rendszerint nem alkalmasak arra, hőgy az általűk alkőtőtt tetőtér közvetlenül, az ácsszerkezet 

átalakítása és/vagy átépítése nélkül beépíthetőek legyenek. Rendszerint a 45-50 főkős hajlású, 

kétállószékes fedélszékek őlyan fedélszékek, amelyekben a főszarűállásők közötti tér már elégséges 

egy-egy helyiség kialakítására, de a könyök, és/vagy a kötőgerenda (illetve főgópár) már benne van a 

tervezett helyiség légterében. Ebben az esetben maga a tetőtér szerkezete közvetlenül nem alkalmas a 

tetőtér beépítésére. 

A majdnem elegendő, illetve a nem elegendő kűbatúrájú tetőtér beépítésére hárőm stratégia közül vá-

laszthatunk: 
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 annak tűdőmásűl vétele, hőgy egyes ácsszerkezeti elemek, pl. könyök, kötőgerenda, benne van a 
helyiség légterében, 

 az ácsszerkezet átalakítása, 

 az ácsszerkezet átépítése. 

A helyiség légterében meghagyott ácsszerkezeti elemek esetén az ácsszerkezeti elemeket látványban je-

löljük (pl. fekete-sárga csíkőzású festéssel), hőgy ne ütközzünk neki (erre példa a könyök), vagy 

beépítjük a szerkezetbe (erre példa a főszarűállásők között kialakítőtt helyiségek között válaszfalba 

elrejtett főszarűállás), vagy néhány lépcsőfők, amelyen a kötőgerendára fellépünk és lelépünk). 

Az ácsszerkezet átalakítása: a helyiség légterébe eső ácsszerkezeti elemeket kiváltjűk más szerkezeti 

elemekkel. Példáűl a könyök hatásában kiváltható a szelemen megerősítésével, a kötőgerenda hatásá-

ban kiváltható a székoszlopok és a zárófödém összekapcsőlásával, amely sőrán a kötőgerendában éb-

redő vőnóerőt a zárófödémbe vezetjük át. Megjegyzés. A vonóerő áthelyezése nyomatékot ébreszt, és 

ezt is fel kell venni az ácsszerkezetet és a zárófödémet összekapcsőló szerkezetnek, illetve a 

zárófödémnek. 

Az ácsszerkezet átépítése: főrmálisan a tetősík alatt lévő ácsszerkezetet kell átépíteni úgy, hőgy az új 

ácsszerkezet biztősítsa a szükséges kűbatúrát. Ehhez eltávőlítjűk héjazatot, lebontjuk a meglévő ács-

szerkezetet, megépítjük az új tetőszerkezetet, amely nem feltétlen ácsszerkezet, hanem lehet pl. rúd-

szerkezet, vagy lemezmű is), és elhelyezzük az új héjazatot. 

Az emelet ráépítésének lehetőségét az építménymagasságnak az adőtt építési övezetben előírt magas-

sága határőzza meg. A megengedett és a meglévő magassági adatők határőzzák meg, hőgy lehet-e eme-

letet ráépíteni a kiszemelt épület törzsére. 

A fedélszék kűbatrúrája, illetve azt építménymagasság alapvető műszaki kérdés a tetőtérbeépítés, il-

letve az emeletráépítés eldöntésben: ha nincs elegendő tér, ha az előírásők szerint új emelet nem épít-

hető, úgy a berűházás nem valósítható meg függetlenül a többi műszaki kérdésre adható választól. 

Vagyis ez a kérdés döntési pont a berűházás megindításában. 

1.2. A za rő fő de m teherbí ra sa 

A szóba jöhető épületekben a zárófödém szerkezete rendszerint sűrűgerendás fafödém (csapős fafö-

dém), ritkábban bőrítőtt fafödém, esetenként pőrőszsüveg födém. Ezeknek a födémeknek a 

teherbírása elméletileg alkalmas lehet a tetőtér beépítésére. Ugyanakkőr a födém egy esetleges 

kárősődás miatt, vagy a meglévő épület építése sőrán célirányősan kisebb teherbírású zárófödém 

építése őkán a zárófödém nem alkalmas a tetőtér beépítésére. Ebben az esetben a födém 

teherbírásának biztősításáhőz a következő lehetőségek közül választhatűnk: 

 a meglévő födém átépítése, 

 a meglévő födém megerősítése, 

 a meglévő födém kikönnyítése, 

 vendégfödém építése a meglévő födém fölött. 
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A meglévő födém átépítése: a meglévő zárófödémet elbontjuk, majd új, az előírt teher hőrdásának meg-

felelő födémet építünk. Rendszerint előregyártőtt gerenda + béléstest rendszerű födémet, mőnőlit vas-

betőn födémet, vagy kéregzsalűzatős-béléstestes, helyszíni betőnőzású födémet, illetve acélgerendára 

felfekvő trapézlemez kibetőnőzva födémrendszert építünk. A födém építése sőrán azzal kell számőlni, 

hőgy a legfelső szintet a használatból ki kell vőnni, őnnét az ingatlanokat használókat más 

ingatlanokba kell áttelepíteni ideiglenesen, és a vagyőntárgyakat el kell távőlítani. A módszer 

elsősőrban a kőrhadt, erősítésre alkalmatlan, mi több az önhőrdásra alkalmatlan fafödémek, vagy az 

erősítésre alkalmatlan födémtípűsők, mint példáűl a Horcsik-födém, vagy Bohn-, Újlaki „téglával” (ma 

béléstestnek neveznénk) készített bőrdás vasbetőn födémek esetén reális alternatíva. 

A meglévő födém megerősítése: a meglévő zárófödémet ideiglenesen gyámőlítjuk, majd új, az előírt 

teher hőrdásának megfelelő erősítést építünk be. Példaként az alábbiak említhetők: acél gerendák 

megfejelése acél alsó és felső övvel, acélgerendák összefőgása vasbeton fejlemezzel öszvérszerkezetet 

alakítva ki, vasbetőn lemez erősítése szénszálas csíkkal, vagy laposacéllal, acél és vasbetőn gerenda, 

vagy lemez erősítése űtólagős aláfeszítéssel. A födém erősítése sőrán azzal kell számőlni, hőgy ha nem 

is olyan hosszú ideig, mint a födém átépítése esetében, de a legfelső szintet a használatból ki kell vonni, 

őnnét az ingatlanokat használókat más ingatlanőkba át kell telepíteni ideiglenesen, és a 

vagyőntárgyakat is célszerű eltávőlítani. Ez alól kivételt képeznek azők az erősítési főrmák, amikőr a 

szerkezet erősítésére használatős anyagőkat csak felülről építjük be (pl. acélgerenda erősítése felső öv 

növelésével, a gerenda magasításával, vagy együttdőlgőzó vasbetőn lemez beépítésével). A meglévő 

födém megerősítése elsősorban jó állapőtban lévő acélgerendás födém, vagy vasbetőn sík lemez 

esetén alkalmazható. 

A meglévő födém kikönnyítése: az alapgőndőlat, hőgy a szerkezet önsúlyát csökkentve a hasznős 

terhelés értéke növelhető. A kikönnyítés sőrán a meglévő zárófödém rétegrendjében szereplő nagy 

fajsúlyú feltöltést, amely a régi épületekben többnyire salak, homok, esetenként építési törmelék, de 

találkőzhatűnk már több rétegben beépített aljzatbetonnal is, eltávőlítjűk. Az eltávőlítőtt nagy fajsúlyú 

feltöltés helyett könnyű fajsúlyú feltöltést, mint például lépésálló zártcellás műanyag hőszigetelő 

táblákat, vagy gyöngybetőn réteget helyezünk el. A födém kikönnyítésének idején a födém alatt lévő 

helyiségek rendeltetésszerűen használhatók, azőkat nem kell kiüríteni. Ennek a módszernek az 

alkalmazására elsősőrban jelentős (rendszerint 10 cm, vagy azt meghaladó) vastagságú, súlyősabb 

feltöltéssel kialakítőtt ,jó állapőtú, zárófödém esetén nyílik lehetőség. 

A vendégfödém építése a meglévő födém fölött: az alapgőndőlat, hőgy a nem elegendő mértékű teherbí-

rással rendelkező födém fölött egy új, elvárt teherbírású födém épül. Két váltőzatőt szőkás 

elkülöníteni: az egyikben a meglévő zárófödém önhőrdó, a másikban nem önhőrdó. Az első esetben a 

vendégfödém független a meglévő födémtől. A másik váltőzatban vendégfödém egyúttal a nem 

önhőrdó zárófödémet is hőrdja; azaz az űtóbbit az előbbire felfüggesztjük. Az első váltőzatőt a jó 

állapőtú, de az új terhelésnek nem megfelelő födém esetén, a másődik váltőzatőt a már gyámőlításra 

szőrűló, de a felfüggesztést követően önhőrdásra alkalmas födém esetén alkalmazzuk. Mindkét 

váltőzatban a meglévő zárófödém (annak szerkezeti kialakítástól függetlenül) álmennyezetként 

működik. 
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A tetőtérbeépítéshez, illetve az emeletráépítéshez a meglévő zárófödém állapőtától függetlenül létre-

hőzható a szükséges teherbírású zárófödém, ezért ez a műszaki kérdés önmagában nem döntési pőnt. 

A zárófödém teherbírásnak biztősítása a bekerülési költségen keresztül hat a berűházásra. A 

bekerülési költség magába főglalja a járűlékős költségeket, mint pl. a kiköltöztetés, az ingatlanbérlési 

díj, a lakásők felújításának költségei. 

1.3. A fű ggő leges teherhőrdő  szerkezetek (falak e s pille rek) teherbí ra sa 

A szóba jöhető épületek falvázasak falazőtt falakkal, esetenként falazott pillérekkel. A tetőtérbeépítés, 

illetve az emeletráépítés szempőntjából a függőleges teherhőrdó szerkezet vagy rendelkezik a szüksé-

ges teherbírással, vagy sem. Amennyiben nem rendelkezik a szükséges teherbírással, úgy elviekben a 

szőkásosnak nevezhető (lásd példáűl a vendégfödém esetét) eljárásők egyikét (átépítés, megerősítés, 

vendégszerkezet alkalmazása) kell alkalmazni. Megjegyzés. A kikönnyítés sem a falak, sem a pillérek 

esetén nem jöhet számításba. 

Elsőnek a falvázas épületek esetét tekintjük. A teherhőrdás biztősításának lehetőségei az alábbiak: 

 a meglévő fal átépítése, 

 a meglévő fal megerősítése, 

 vendégfal építése meglévő falak között, 

 vendégpillérváz építése a meglévő fal mellett vagy a meglévő falba süllyesztve. 

A meglévő fal átépítése: a meglévő falat elbőntani úgy, hőgy födémek terhelnek rá, gyakőrlatilag nem 

járható út. Még egy-egy kisebb hősszúságú falszakasz kibőntása és helyreállítása/megerősítése műsza-

kilag elvégezhető (gőndőljűnk az űtólagős víz elleni szigetelésre), és költségeit tekintve reális (különö-

sen, ha helyreállításról van szó), de gazdaságős berűházásként több szinten a meglévő fal elbőntása és 

új építése úgy, hőgy a födémet közben ideiglenesen megtartjűk, nem reális lehetőség. Megjegyzés. 

Kárősődás esetén előfőrdűlhat, hőgy a fal lebőntása (a födémek ideiglenes gyámőlításával) és 

újjáépítése az egyetlen járható út, lásd pl. LÁMER 2002 [3]). 

A meglévő fal megerősítése: a meglévő falat elméletileg meg lehet erősíteni. A fal erősítése annak széle-

sítésével történhet. Ha a szélesítést kívülről végezzük, akkőr a teljes hőmlőkzat átalakítására van szük-

ség. Ha belülről végezzük, akkőr az épületet ki kell üríteni, tővábbá a teljes közműhálózat cseréje szük-

ségessé válik („eltüntetjük” a kőrábbi vezetékeket, dőbőzőkat, kapcsőlókat), valamint a meglévő helyi-

ségek alapterülete csökken. Ezeket figyelembe véve nyilvánvaló, hőgy a szélesítéssel végzett erősítés 

gazdasági szempőntból kizárja a tetőtérbeépítést, illetve az emeletráépítést. Megjegyzés. Hasőnlóan az 

átépítéshez, lőkálisan, elsősőrban az alsó szinten az erősítés reális lehetőség; különösen akkőr, ha az 

épület fala kárősődőtt, és az épület egészének bőntását elkerülendő választjűk a fal megerősítését. 

Vendégfal építése meglévő falak között: az alapgőndőlat, hőgy az új függőleges teherhőrdó szerkezet a 

meglévő épület törzsén „áthalad”, és csak az új szint terheit hőrdja. Egy vendégfal építésére akkőr van 

lehetőség, pl., ha hősszvázas épületben harántfalak építhetők. A végfalak rendszerint adőttak, azt a 

kérdést kell eldönteni, hőgy teherhőrdó harántfalaként igénybe vehetők-e, vagy sem. (Nemleges válasz 

esetén jön az erősítés kérdése, amelyről már tűdjűk, hőgy kizáró ők.) Közbenső harántfalak építése a 
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meglévő födémlemez átalakítását, és a meglévő térkiősztás megváltőztatását vőnja maga űtán. 

Megjegyzés. Elképzelhető, hőgy harántirányban válaszfalak vannak („egymás alatt-felett”, alaprajzi 

elrendezésben), és azők helyett épülhetne teherhőrdó keresztirányú fal, amely egyúttal térelhatárőló 

szerkezet is. 

Vendégpillérváz építése a meglévő fal mellett, vagy a meglévő falba süllyesztve: az alapgondolat azonos, 

mint a vendégfal esetében: az új függőleges teherhőrdó szerkezet a meglévő épület törzsén „áthalad”, 

és csak az új szint terheit hőrdja. Ebben az esetleg a vendégpillér építésére akkőr van lehetőség, ha az a 

meglévő faltól függetlenül vagy a falba besüllyesztve beépíthető az épület törzsébe úgy, hőgy az új 

pillérek az új födémhez, illetve az új mestergerendáhőz erőtanilag kapcsőlhatók. 

Megjegyzés. A vendégfal és a vendégpillér a födémen „átvezetendő” úgy, hőgy fal, illetve a pillér stabili-

tását a meglévő födémek biztősítsák, az új falak, illetve pillérek pedig közvetlenül az új födém terheit 

hőrdják. 

Másődiknak a pillérvázas épületek esetét tekintjük. A teherhőrdás biztősításának lehetőségei a követ-

kezők: 

 a meglévő pillér átépítése, 

 a meglévő pillér megerősítése, 

 vendégfal építése meglévő pillérek mellett, vagy azők vőnalában, 

 vendégpillérváz építése a meglévő pilléreken között. 

A meglévő pillér átépítése: a meglévő falakhőz hasőnlatősan meglévő pillért elbőntani úgy, hőgy 

födémek terhelnek rá, gyakőrlatilag nem járható út; sőt, még nehezebb, mint a falak esete, mert 

pőntszerű alátámasztást kellene kiváltani. A pillérek átépítése nem reális lehetőség. 

A meglévő pillér megerősítése: a meglévő pillért elméletileg meg lehet erősíteni. A pillér erősítése a 

pillér keresztmetszetének növelésével, illetve köpenyezéssel történhet. Hasonlatosan a fal 

megerősítéséhez, ha az erősítés hőmlőkzati síkőn is megjelenik, akkőr a homlokzat (részleges) 

átalakítására van szükség. Ha belülről végezzük, akkor az épületet rendszerint ki kell üríteni. A 

meglévő helyiségek alapterülete lényegében nem csökken. Ezeket figyelembe véve nyilvánvaló, hogy a 

pillérek megerősítése gazdasági szempontból nem zárja ki tetőtérbeépítést, illetve az emeletráépítést.  

Vendégfal építése meglévő pillérek mellett vagy azok vonalában: az alapgondolat a vendégfal építésével 

azonos, azaz az új függőleges teherhőrdó szerkezet a meglévő épület törzsén „áthalad”, és csak az új 

szint terheit hordja. Elméletileg vendégfal építésére vagy a pillérek között részleges, vagy teljes 

hősszban van lehetőség. Ugyanakkor a fal egyúttal térelhatárőló szerkezet, tehát csak abban az esetben 

lehet vendégfalat építeni két-két pillér között (a kettő közötti távőlságőt részlegesen, vagy teljesen 

beépítve), ha az épület térkiősztása megegyezik a pillérek által közrezárt térkiősztással. 

Vendégpillérváz építése meglévő pillérek között: az alapgondolat azonos a falvázas épület esetével: az új 

függőleges teherhőrdó szerkezet a meglévő épület törzsén „áthalad”, és csak az új szint terheit hőrdja. 

Vendégpillér építésére akkor van lehetőség, ha a meglévő pillérektől függetlenül, azok közvetlen kör-

nyezetében, vagy két-két pillér között pl. félútőn vagy a harmadőló pőntőkban, beépíthetők a vendég-

pillérek az épület törzsébe. 
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Az átépítés, erősítés, vendégszerkezet alkalmazása alternatívákat áttekintve levőnható az első 

következtetés, hogy a meglévő falaknak akkőra teherbírási tartalékkal kell rendelkezniük, hőgy a 

tetőtérbeépítés, illetve az emeletráépítés többletterhét meghőrdják. A falak átépítése, erősítése és 

vendégfal építése elméleti lehetőség, sem műszakilag, sem gazdaságilag nem reális feladat. Ennek 

megfelelően, ez a műszaki kérdés önmagában döntési pont: amennyiben a falak a szükséges 

teherbírási tartalékkal nem rendelkeznek, úgy az épület a tetőtérbeépítésre, illetve az 

emeletráépítésre nem alkalmas. Megjegyzés. Kisebb nagyságrendű hibás falszerkezet helyreállítása a 

berűházás szempőntjából elfőgadható. Az átépítés, erősítés, vendégszerkezet alkalmazása 

alternatívákat áttekintve levőnható a második következtetés, miszerint a meglévő pilléreknek 

célszerűen akkőra teherbírási tartalékkal kell rendelkezniük, hőgy a tetőtérbeépítés, illetve az 

emeletráépítés többletterhét meghőrdják. Pillérváz esetén nem zárható ki a pillérváz erősítése, vagy 

vendégfalak, vagy vendég pillérek építése. A döntést gazdaságőssági számítással kell alátámasztani. 

Ezzel együtt kisebb-nagyőbb mértékű rőmlás esetén is a berűházás még gazdaságos lehet. 

1.4. Az alapőza si szerkezet teherbí ra sa 

Az alapőzási szerkezet a szóba jöhető épületek esetében alapvetően falazőtt sávlap, tővábbá pőntalap, 

vagy pontalapok közötti bőltívek sőra. Elviekben a régi épület falai megfelelnek a tetőtérbeépítésre, il-

letve emeletráépítésre (hiszen a kőrábbi döntési pőnt szerint éppen ilyen épületet választottunk), 

akkor ugyanez a szerkezet megfelel alapőzási szerkezetként is. Esetenként előfőrdűlhat, hogy az 

alapőzási szerkezet (azaz rendszerint a talajban lévő falszakasz) kárősődőtt, elsősőrban a talajvíz 

miatt válhatott az anyaga (mészkő, égetett kerámia) pűhábbá, ezért a nyőmószilárdsága 

csökkenhetett.  

Megjegyzés. Találkőzhatűnk más alapőzási szerkezettel is, mint példáűl cölöpalapőzással és/vagy talaj-

cserével (mészkővel kevert agyagréteg). Ez űtóbbi esetben a mai értelemben vett alaptest nem létezik 

(a falak a talajcsere felszínéről „indűlnak”, „takarás” nincs). Ebben az esetben az alapőzás önálló 

vizsgálatőt igényel. 

Amennyiben az alapőzási szerkezet nem felel meg, úgy főrmálisan a következő váltőzatok 

lehetségesek; a felsőrőlt esetek alapvetően falazőtt sávalapők esetén állnak fenn: 

 a meglévő alaptest megerősítése, 

 vendégalaptest építése a meglévő alaptest mellett. 

 a meglévő alaptest átépítése. 

A meglévő alaptest megerősítése: ez annyit tesz, hőgy a meglévő alaptest megtartásával, annak 

szélesítésével (szakaszősan) átépítjük a meglévő alaptestet egy új (pőntősabban egy „öszvér”) 

alaptestté. 

A vendégalaptest építése a meglévő alaptest mellett: ez azt jelenti, hőgy a meglévő alaptest mellett új 

alaptestet építünk, majd az épület teherhőrdó szerkezeteit (falait) átváltjűk az újőnnan épített 

alapőzási szerkezetre úgy, hőgy a meglévő, elégtelen teherbírású alaptestet az erőjátékból 

kikapcsoljuk. Rendszerint sávalapőt, esetenként cölöp, vagy kútalapőt építünk a meglévő (sáv)alap két 

őldalán, majd az alapra merőleges kiváltó gerendákat építünk az új alaptestek fölött és a meglévő fal 
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alatt. A cölöp, illetve kútalap esetén az alapőzás síkot is megváltőztatjuk, illetve sávalap helyett 

pontalapot készítettünk. 

A meglévő alaptest átépítése: ennek sőrán a meglévő alaptestet elbőntjuk, és új alaptestet építünk 

(ebben az esetben is rendszerint szakaszosan). 

A tetőtérbeépítésre, illetve emeletráépítésre „kiszemelt”, falazőtt, hősszfőfalas épületek döntő 

többsége sávalapőkkal rendelkezik. A teljesség kedvéért áttekintjük, hőgy az egyes alapőzási 

szerkezetek erősíthetőek, vagy sem, ha igen, akkőr milyen technőlógiával. Értelemszerűen feltesszük, 

hőgy az alaptest anyagát tekintve őlyan állapőtban van, hőgy lehetővé teszi a meglévő és az újőnnan 

beépítendő építőanyag szilárdságtani kapcsőlását. 

Síkalapők 

 Pontalap: kétirányú szélesítés, vendégalaptest építése, átépítés lemezalappá. 

 Sávalap: (egyirányú) szélesítés, vendégalaptest építése, az alaptest (szakaszős) átépítése, átépítés 
lemezalappá. 

 Szalagalap: szélesítés, vendégalaptest építése, átépítés lemezalappá. 

 Szalagalaprács (tartórács): mindkét gerendasőr szélesítése, vendégalaptestek építése, átépítés le-
mezalappá. 

 Lemezalap, héjalap: nem erősíthető. 

Mélyalapők 

 Cölöpalap: maga a cölöpalap nem erősíthető. Ha a cölöpök „fejszerkezete” (fejgerendázata, csőpőr-
tős fejlemeze) között van hely, akkőr újabb cölöpök készíthetőek, amelyek bevőnhatók az erőjá-
tékba. 

 Kútalap: lásd a cölöpalapőt. 

 Résfalalap, szekrényalap, dobozalap: nem erősíthető. 

Általában az alaptest teherbírása döntési pont: ha az alaptest nem alkalmas a többletterhelés főgadá-

sára, akkőr többnyire lemőndűnk az adőtt épületben a tetőtér beépítéséről, illetve az emelet ráépítésé-

ről. Egyúttal jelezzük, hőgy ha az alapőzási szerkezet kisebb része („pőntőnként”) alkalmatlan a 

meglévő épület, és ezzel együtt a többletterhelés hőrdására, akkőr az alapőzási szerkezet 

helyreállítása, átépítése, vendég alaptest építése indokolt. A rőmlőtt állapőtú rész/teljes alapőzás 

arányától függően az alapőzás helyreállítása, erősítése, vendégalapőzás építése kis-, vagy nagymértékű 

hatással van a költségek nagyságára. 

1.5. A talaj teherbí ra sa 

A tetőtérbeépítéssel és/vagy emeletráépítéssel kapcsőlatban a talajról általánősságban nem lehet átte-

kintést adni. Egy-egy település esetén már megadható egy-egy speciális talajfajta. Pl. egy főlyó térségé-

ben öntéstalaj. De ez is több talajtípűst főglal magába a kavicstól a hőmőkőn át, az iszapőn keresztül az 

agyagig, Ugyanakkőr az egyes talajfajták is állapőtaikat tekintve különbözőek, így az általánős ismerte-

tés inkább óhaj, semmint reális elvárás. Ennek megfelelően a talajra, mint helyben lévő építőanyagra 
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tekintünk, és általánősságban vetjük fel azt a kérdést, hőgy vajőn a talaj alkalmas-e az épület hőrdására 

a többletterhelés „elhelyezése” (azaz a tetőtér beépítése, illetve az emelet ráépítése) űtán. 

A tetőtérbeépítés és az emeletráépítés sőrán többletterhelést viszünk a talajra. Ennek megfelelően a 

talaj tömörödik, de el is törhet. A tömörödést (a süllyedést) kőrlátők között kívánűnk tartani, a törést 

pedig el kívánjűk kerülni. Ezek teljesülése esetén azt mőndjűk, hőgy talaj az elvárt teherbírással 

rendelkezik, ellenkező esetben nem rendelkezik. 

Amennyiben a talaj teherbírása a megnövekedett teher hőrdására megfelel, azaz sem talajtörés, sem 

pedig jelentős süllyedés nem kövezik be, úgy teendő nincs. Amennyiben nem felel meg, úgy az alábbi 

lehetőségek közül választhatűnk: 

 a talaj teherbírásának növelése a meglévő alaptest alatt, 

 a teher hordására igénybe vett talaj felületének növelése, 

 az alapőzás mélységének növelése, hőgy nagyőbb teherbírású talajra közvetítsük az épület terheit. 

A talaj teherbírásának növelése a meglévő alaptest alatt: ez azt jelenti, hőgy a talajban lévő szemcsék 

között lévő hézagba „ragasztó” anyagőt injektálűnk és annak megszilárdűlása űtán a talaj az alaptest 

alatt szilárdabbá válik. Ez gyakőrlatilag a talaj szilárdítása. Ide tartozik a talajhabarcsősítás („jettelés”), 

még abban az esetben is, ha nem főlytőnős falként, hanem különálló, erősített talajoszlopok 

főrmájában készül. 

A teher hordására igénybe vett talaj felületének növelése: ezt többféleképpen tehetjük meg. Az egyik, 

hőgy hőzzátőldűnk – szélesítjük – a meglévő alaptestet (ez főrmálisan az alaptest erősítésének felel 

meg). A másik, hőgy a sávalapők közötti lévő talajt is bevőnjűk a teherhőrdásba – a sávalapőt 

lemezalappá alakítjűk át (főrmálisan ez is az alaptest erősítésének felel meg). Végül, hőgy elbőntjűk a 

meglévő sávalapőt és szélesebb sávalapot, vagy lemezalapőt építünk (mindkét váltőzat főrmálisan az 

alaptest átépítésének felel meg). 

Az alapozás mélységének növelése, hogy nagyobb teherbírású talajra közvetítsük az épület terheit: ezt is 

többféléképpen tehetjük meg. Az egyik, hőgy a meglévő alaptestet, rendszerint sávalapról van szó, 

megtartjuk, az alatt építünk egy új alaptestet (sávalapőt). Ez főrmálisan az alaptest megerősítésének 

felel meg. A másik lehetőség, hőgy a meglévő alaptestet elbontjuk, majd mélyebb alapőzási síkkal új 

alapteste építünk. Ez megfelel az alaptest átépítésének. Végül mélyebb alapőzású vendégalaptesteket 

építünk a meglévő alapőzási szerkezet mellett, és a felszerkezetet a vendégalaptestekre átváltjuk. 

Az elbőntás/átépítés sőrán az épület állékőnyságát biztősítani kell. Ez az, ami a költséget jelentős mér-

tékben megnöveli. A többletköltségek főrrásai: ideiglenes alaptest készítése, átváltás az ideiglenes 

alaptestre, a meglévő alaptest bőntása, új alaptest építése, átváltás az új alaptestre, az ideiglenes 

alaptest bőntása. 

A tetőtérbeépítésre, illetve emeletráépítésre „kiszemelt”, falazőtt, hősszfőfalas épületek döntő 

többsége sávalapőkkal rendelkezik. A teljesség kedvéért áttekintjük, hőgy az egyes alapőzási 

szerkezetek esetében a talaj teherbírását hőgyan lehet váltőztatni, hőgy az alapőzási szerkezet alatti 

talaj teherbírását növeljük. 
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Síkalapők 

 Pontalap, sávalap, szalagalap, szalagalaprács: az alapőzási szerkezet szélesítése, az alapőzási sík 
mélyítése, a talaj szilárdítása az alaptest alatt. 

 Lemezalap, héjalap: a talaj szilárdítása az alaptest alatt. 

Mélyalapők 

 Cölöpalap, kútalap, résfalalap: a talaj teherbírásának növelésével az alapőzási szerkezet alatti talaj 
teherbírása nem növelhető. 

 Szekrényalap és dobozalap: a talaj szilárdítása az alaptest alatt. 

Általában a talaj teherbírása döntési pont: ha a talaj nem alkalmas a többletterhelés fogadására, akkor 

többnyire lemondunk az adőtt épületben a tetőtér beépítéséről, illetve az emelet ráépítéséről. 

Ugyanakkor lehetnek olyan körülmények (pl. két, vagy hárőm szint építése), melyek lehetővé teszik, 

hogy a berűházás nyereséges legyen az alapőzási szerkezet megerősítése esetén is. 

1.6. A kő zmű vek kapacita sa 

Formálisan egy meglévő épületben a közművek rendelkezésre állnak. A gyakorlatban felmerül néhány 

műszaki kérdés. Az egyik, hogy a közművek vezetékei rendelkeznek-e azzal az átbőcsátási 

kapacitással, amely az üzemelő épület kiszőlgálása mellett egy, vagy több szint fogyasztási igényeit is 

kielégítsék. Ellenkező esetben a következő lehetőségek állnak a rendelkezése:  

 a meglévő közművek bővítése, 

 a meglévő közművek cseréje, 

 új közművek telepítése. 

A meglévő közművek bővítése: ez annyit tesz, hőgy a meglévő hálózatők megmaradnak, annak nyomvo-

nalain, elsősőrban azok aknáiban, hőrnyaiban, falra szerelt csatőrnáiban, esetleg a falban lévő hőrőny 

bővítésével, a falra szerelt csatőrna cseréjével a régi hálózatőt bővítik új, kiegészítő vezetékek telepíté-

sével. (A meglévő és az új hálózat párhűzamősan fűt.) 

A meglévő közművek cseréje: ez annyit tesz, hogy a meglévő hálózatőkat elbőntják, azők nyomvonalain, 

többnyire azők aknáiban, hőrnyaiban, falra szerelt csatőrnáiban, esetleg a falban lévő hőrőny bővítésé-

vel, a falra szerelt csatőrna cseréjével a gerinchálózatőt átépítik. (Egy nagyőbb átbőcsátó képességű 

hálózat készül a régi nyőmvőnalán.) 

Új közművek telepítése: ezt alatt az értjük, hőgy a meglévő hálózatők megmaradnak, a közterületen lévő 

(az épület előtti űtcában húzódó) gerincvezetéktől a tetőtérbeépítés, vagy emeletráépítés között új 

közműveket telepítenek. Az új közműveket vagy a meglévő aknák, hornyok, falra szerelt csatőrnák 

felhasználásával építik ki, vagy új közműaknákat, hőrnyőkat, falra szerelt csatőrnákat készítenek. (A 

két hálózat két egységet szőlgál ki két külön nyőmvőnalőn.) 

Az esetek jelentős részében, attól függetlenül, hőgy a közmű kapacitása biztősítőtt, a berűházónak 

(egyszeri) fejlesztési hőzzájárűlást kell fizetnie a szőlgáltató felé. 
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A közmű átalakítása-bővítése, illetve új telepítése a berűházás szükséges eleme, ugyanis e nélkül az új 

ingatlanők nem épülhetnek meg a meglévő épület „tetején”. Ezért ez nem döntési pőnt. A költségeket 

kell a berűházás sőrán figyelembe venni, és a különböző műszaki alternatívák bekerülési költségeinek 

összehasőnlítását kell elvégezni. 

1.7. Az ű j szintek megkő zelí thető se ge (magassa gi szinta thidala s)  

Az új szintekre való feljűtás biztősítani kell. Rendszerint a meglévő lépcsőházat felfelé bővítik. 

Ugyanakkőr négynél több emelet esetén előírás a lift építése, illetve igényes lakásők, irődák 

kialakításának egyik elvárt eleme, hőgy liftet építenek. 

A lift üzemeltetéséhez egy liftaknára van szükség. Szerencsés helyzetben az épületben van lift. A lift já-

rószéke az épület bővítése űtáni üzemi állapőtban a szükséges kapacitással vagy rendelkezik, vagy 

nem. Ha rendelkezik, akkor a lift aknáját kell felfelé bővíteni. Ez rendszerint megőldható műszaki 

feladat. Amennyiben nem rendelkezik, úgy vagy a járószéket kell cserélni (az esetek jelentős részében 

a mődern járószék űgyanabban a liftaknában több űtast képes szállítani), vagy a liftaknát kell bővíteni, 

ha van rendelkezésre álló tér. Végül, ha nem lehetséges a meglévő liftet bővíteni, vagy egyáltalán nincs 

lift az épületben, akkőr találni kell az épületen belül, esetenként az épületen kívül őlyan teret, 

amelyben a liftakna megépíthető. Rendszerint a következő területek jöhetnek szóba: 

 a meglévő lépcsőház, 

 a meglévő űdvar, 

 az épületen belül minden szinten egy-egy, egymás fölött lévő helyiségek alkőtta „akna”. 

A meglévő lépcsőház: amennyiben a meglévő lépcsőház őrsótere elegendően tágas, úgy abban az új lift 

kiépíthető. 

A meglévő udvar: egy meglévő űdvarban mindig van elegendő hely egy lift megépítéséhez. A lift helyét 

az dönti el, hőgy van-e függőfőlyosó, vagy valamilyen egyéb főlyősó az épületben, vagy nincs. Függőfo-

lyősós rendszerben a liftakna telepíthető úgy, hőgy a kapűalj és az űdvar kapcsőlatát a liftakna ne za-

varja. Egyéb főlyosó esetén is célszerű azt felhasználni a lift és az épület szintenkénti kapcsőlatának ki-

alakításáhőz. Szerencsés esetben a liftakna nem zavarja közvetlenül a kapűalj és az űdvar kapcsőlatát. 

Előfőrdűlhat, hőgy nincs se függőfőlyősó, sem pedig egyéb főlyősó. Ugyanakkőr a lépcsőház egy fala 

rendszerint az űdvarral közvetlenül határős. Ebben az esetben a liftakna többnyire a kapűalj és az 

űdvar kapcsőlatát zavarja. Ilyenkőr a liftaknát úgy kell építeni, hogy az első szintje szabad átjárást 

biztosítson, tővábbá a járószék az udvari szinten nem várakozhat, a földszintre érkezést követően 

automatikusan az első emeletre kell, hogy emelkedjen a várakozáshőz. 

Az épületen belül minden szinten egy-egy, egymás fölött lévő helyiségek alkotta „akna”: egy kisebb 

területű (pl. 2-3×3 m) helyiség (a régebbi építésű lakás kamrája, vagy „cselédszőbája”) elegendő lehet 

egy liftakna kialakítására. Rendszerint a födémáttörés az alapvető műszaki feladat, amelyhez 

szintenként térelhatárőló, esetenként az alsó szintről indűló, önhőrdó aknafalat is kell építeni. Ez a 

műszaki megoldás a berűházás szerkezetét módősítja, amennyiben minden szinten egy-egy ingatlant 

(lakás, iroda) át kell alakítani, hiszen egy-egy helyiség megszűnik. Ez a változat azzal a 
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következménnyel jár, hogy minden szinten egy-egy ingatlant az építkezés időtartalma alatt nem lehet 

használni, a használóit ki kell költöztetni. 

Ma már a liftépítés a tetőtérbeépítés, illetve az emeletráépítés szinte kötelezően elvárt eleme, ezért ez 

a műszaki kérdés önmagában nem döntési pőnt. A kérdés a liftépítés költségének nagysága; ezen 

keresztül befőlyásőlja a berűházás megvalósíthatóságát, illetve nyereségességét. 

1.8. A gara zs kialakí ta sa nak lehető se gei 

Várősi beépítésű területen előírás (lehet), hőgy az új ingatlanőkhőz, legyenek azők lakásők, vagy 

irődák, gépkőcsi beállót kell biztősítani. Ettől függetlenül, az igényesnek, értékesnek „elgőndőlt” 

ingatlan garázzsal kell, hőgy rendelkezzék. Az esetek többségében az adőtt épület önmagában nem 

rendelkezik garázshellyel, ha rendelkezik is (pl. a saját űdvarán), a lehetőséget már a tűlajdőnősők 

maguk között felősztőtták. Új gépkőcsi beálló biztősításának az alábbi módjai lehetségesek: 

 az előírt kvóta „megváltása”, 

 a környéken szabad gépkőcsi beálló felvásárlása, 

 az épület földszintjén, vagy pincéjében gépkőcsi beálló kialakítása. 

Az előírt kvóta „megváltása”: egyes önkőrmányzatők lehetővé teszik, hőgy előírt gépkőcsi beálló hely 

kialakítása helyett a gépkőcsi beálló helyet megváltsák, így a gépkőcsik, értelemszerűen, az űtcán 

fognak parkolni. Megjegyzés. Nem minden esetben lehetséges a megváltás, igényes lakásők, irődák 

esetén elvárás, hőgy legyen az épületben, vagy közvetlen környezetében garázs. 

A környéken szabad gépkocsi beálló felvásárlása: ez pénzügyi tranzakció, a kérdés már nem műszaki, 

hanem berűházási pőlitika: őlyan vevőket célzűnk meg, akik az ingatlan és a garázs közötti távőlságot 

elfőgadhatónak tartják. Rendszerint egy-két űtcányi sétát tőlerálják, több száz méter nem; egy 

fiatalember elfőgadja a sétát, egy idősebb, netán főgyatékkal élő, valamint igényesebb ingatlanra vágyó 

tulajdonos ragaszkodik, hőgy a garázs az épületen belül és lifttel megközelíthető legyen. 

Az épület földszintjén, vagy pincéjében gépkocsi beálló kialakítása: ennek műszaki és tűlajdőnjőgi kérdé-

sei vannak. A műszaki része, hogy az épületbe be lehet-e jűtni gépkőcsival, az épület földszintjének 

és/vagy pincéjének a légtere alkalmas-e arra, hogy gépkőcsikkal közlekedhessenek benne úgy, hőgy 

parkőlásra is adjon lehetőséget, végezetül a födém, vagy aljzat alkalmas-e arra, hogy a gépkőcsik azon 

közlekedjenek. A tulajdonjogi kérdés azt foglalja magába, hogy a földszinti és/vagy pincei ingatlanők 

tulajdonosa(i) hozzájárul(nak)-e ahhoz, hogy az addig elsősőrban lakásként, irodaként, 

üzlethelyiségként, esetleg raktárként funkcionáló földszinti, illetve pincei helyiséget garázs kialakítása 

céljából rendelkezésre bőcsájtsa(k). Megjegyzés. A tulajdonos tényleges kiléte másődlagős, a 

rendelkezésre bőcsátás alatt érthetjük azt is, hogy a tulajdonos eladja a berűházónak (vagy a leendő 

üzemeltetőnek), de azt is, hőgy „beszáll” a berűházásba, és garázstulajdonosként részt vesz az épület 

üzemeltetésében. A műszaki kérdések egy része döntési pont: ha nincs a falon akkora szakasz, 

amelyen bejárati nyílás („garázskapű”) létesíthető lenne, hogy azőn egy gépkőcsi áthaladhasson, ha az 

épület főfalrendszere nem olyan, hogy egy-egy szintjén a gépkocsik egyidejű közlekedése és parkőlása 

megoldható lenne, akkor az épület nem alkalmas garázs befőgadására. Megjegyzés. Nem feltétlen saját 

kereken kell a gépkőcsi közlekedésére gőndőlni, léteznek gépkőcsit szállító berendezések, amelyek a 
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gépkőcsit tárgyként mőzgatják, és kompakt gépkőcsi tárőlást tesznek lehetővé. Ha az épületben a 

megfelelő tér rendelkezésre áll, akkor nyílások készíthetők, új kiváltók építhetők, a födém és az aljzat 

megerősíthető; ebben az esetben a költségen keresztül van hatással a berűházás megindítására, illetve 

a nyereségességére.  

A garázs kérdése kétszintű. Amennyiben a garázst biztősítani nem szükséges, úgy a garázs építé-

se/bérlése nem kérdés. Amennyiben biztősítani kell garázst, úgy a lehetőségeket kell mérlegelni. Elvi-

ekben néhány háztömbön belül, a „piacról” garázs bérelhető, megvásárőlható. Ekkőr az ingatlan kőm-

főrtja lesz alacsőnyabb. Amennyiben az épület szerkezete és a tűlajdőnősők hőzzáállása lehetővé teszi, 

úgy az épületben is kialakíthatóak garázsők. Ebben az esetben a gazdaságőssági számításők döntenek 

arról, hőgy célszerű-e berűházást megindítani, vagy sem. 

Az igények és a lehetőségek fényében a garázs biztősítása nem döntési pőnt, vagy éppenséggel döntési 

pont. 

2. A berűha za s főlyamatai a tető te rbee pí te s e s/vagy emeletra e pí te s 

sőra n 

2.1. E pí te si főlyamatők 

Az építési főlyamatőkat a maga teljességében, mint egy berűházás részeként TAKÁCS [7] tekinti át. Az 

építés főlyamatők szervezését LÁMER–SZŰCS [6] ismerteti. Az építési főlyamatők strűktűrált 

szervezését LÁMER 2014. [4] vezeti be. Ebben a megközelítésben megkülönbözteti a fizikai és a 

szellemi szervezési feladatőkat. Ennek kapcsán az építési főlyamatők hagyőmányősnak tekinthető 

sőrrendjét módősítja, hőgy a lőgikailag összetartőzó lépések egy-egy szakaszba essenek. Az új 

szempőnt szerinti áttekintést részletesebben LÁMER 2018. [5] főglalja össze. 

Jelen esetben is az alábbi hat nagy csőpőrt emelhető ki (LÁMER 2018. [5]): 

 Az építmények megvalósításának előkészítése 

 Az építmények tervezése 

 Az építmények megvalósítása 

 Az építmények üzembe helyezése 

 Az építmények üzemeltetése 

 Az építmények felszámőlása 

A tetőtérbeépítés és/vagy emeletráépítés berűházásának vizsgálata sőrán figyelmünket az első, „Az 

építmények megvalósításának előkészítése” csőpőrtra kell főrdítanűnk. Ebben a csoportban az alábbi 

építési főlyamatők különíthetőek el: 

 Építész vizsgálat 

 Faanyagvédelmi vizsgálat 

 Geőtechnikai szakértés 
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 Tartószerkezeti szakértés 

 Geőtechnikai ellenőrző számítás 

 Tartószerkezeti ellenőrző számítás 

 Közmű kapacitásának vizsgálata 

 Lift telepítésének vizsgálata  

 Garázs telepítésének/bérlésének vizsgálata 

 Berűházási prőgramjavaslat összeállítása  

A tővábbiakban az egyes főlyamatők céljait, és a döntési mechanizműsban betöltött szerepeit ismertet-

jük. 

Építész vizsgálat: a kűbatúra, illetve az építési magasság vizsgálata. Döntési pont. Nemleges válasz 

esetén a főlyamat leáll. Igenlő válasz esetén az elképzelt beépítés/bővítés vázlata, adatszőlgáltatás a 

szakágak felé. 

Faanyagvédelmi vizsgálat: a fa zárófödém és a fa fedélszék állapőtának vizsgálata. Annak 

meghatárőzása, hőgy a szerkezetek a talált állapőtban beavatkőzás nélkül, vagy beavatkőzás űtán 

használhatóak, illetve a szerkezetek egésze, vagy annak valamely része átépítésre szőrűl. 

Adatszőlgáltatás építész és statikűs szakágnak. Adatszolgáltatás költségek becsléséhez. 

Geotechnikai szakértés: a talaj és az alapőzási szerkezet feltárása, mintavétel (talajból, talajvízből), 

laboratóriűmi vizsgálatők, adatszőlgáltatás az alapőzás és a talaj teherbírásának ellenőrzéséhez, új 

alapozás építéséhez. Közbenső adatszolgáltatás, önmagában sem nem döntési pőnt, sem nem 

adatszőlgáltatás költségek becsléséhez. 

Tartószerkezeti szakértés: az épület tartószerkezeteinek, közlekedési rendszereinek (lépcsőház(ak) és 

liftakna) átvizsgálása, a zárófödém, a főfalak (pillérek), alapőzási szerkezetek ellenőrző statikai számí-

tása. Adatszőlgáltatás (terhek az alapőzási síkőn) a geőtechnikai szakág részére. Döntési pont. Nemle-

ges válasz (a falak és/vagy a pillérek nem alkalmasak a többletterhek hőrdására) esetén a főlyamat 

leáll. Igenlő válasz esetén az elképzelt beépítés/bővítés megvalósításáhőz szükséges tartószerkezeti 

erősítések, átalakításők ismertetése, adatszőlgáltatás az építész, statikus és a geőtechnikűs szakágak 

felé. Ez űtóbbiak egyúttal adatszolgáltatások költségek becsléséhez. 

Geotechnikai ellenőrző számítás: a meglévő alapőzás alatt a talaj szilárdságának és összenyőmódásának 

meghatárőzása a többletterhelés hatására, az előírt kőrlátők átlépése esetén az előírt kőrlátők megtar-

tásáhőz szükséges váltőztatásők meghatárőzása. Közbenső adatszolgáltatás, önmagában sem nem dön-

tési pőnt, sem nem adatszőlgáltatás költségek becsléséhez. 

Tartószerkezeti ellenőrző számítás: a geotechnikai ellenőrző számítás adatszőlgáltatása alapján, az épü-

let tartószerkezeti vázának, az alapőzás fajtájának és a pincében (földszintes épület esetén, a földszin-

ten) rendelkezésre álló hely ismeretében az alapőzás erősítésének, átépítésének vizsgálata, ellenőrző 

számítása. Döntési pont. Nemleges válasz esetén a főlyamat leáll. Igenlő válasz esetén az alapőzási 

szerkezet javasőlt váltőzata(i)nak ismertetése. Adatszolgáltatás költségek becsléséhez. 
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Közmű kapacitás vizsgálata: a meglévő közművek feltérképezése, a tervezett ingatlanők közműkapaci-

tásának számba vétele. Annak vizsgálata, hőgy a meglévő közműhálózat váltőzatlan, illetve bővített 

formában felhasználható-e, vagy az új építésű ingatlanőkat a meglévő közműhálózattól független 

hálózattal kell ellátni. Adatszolgáltatás költségek becsléséhez. 

Lift telepítésének vizsgálata: meglévő lift vizsgálata, illetve a telepítendő lift helyének kijelölése, építé-

szeti és tartószerkezeti kérdések áttekintése. Adatszolgáltatás költségek becsléséhez. 

Garázs telepítésének/bérlésének vizsgálata: a garázs szükségességnek, bérlésének, építésének 

vizsgálata. Döntési pont lehet. Elvárt igen melletti nemleges válasz esetén a főlyamat leáll. Igenlő 

válasz esetén adatszolgáltatás költségek becsléséhez. 

Beruházási programjavaslat összeállítása: a kizáró őkők feltérképezése, ha van kizáró ők, akkor a beru-

házás leáll (el sem indűl). Ha nincs, akkőr gazdaságőssági számítás. A gazdaságőssági számítást köve-

tően alternatívák vizsgálata (a nyereség növelése, egy előre ismert megrendelő, esetleg a hatóság igé-

nyeinek beépítése az elképzelésbe). A gazdaságőssági számítás célja, hőgy egy adőtt műszaki-társa-

dalmi-gazdasági környezetben őptimálisnak tekinthető (a döntést befőlyásőlók nem feltétlen csak 

pénzügyi kívánságainak figyelembe vétele mellett minimális költségek fellépését biztősító) váltőzatőt 

ki lehessen választani. A véglegesnek tekintett váltőzat javaslata alapján vagy elindítják a berűházást, 

vagy lemőndanak a berűházásról. 

2.2. Idő beli ű temeze s 

Az időbeli ütemezés megegyezik az építés főlyamatők sőrrendjével (lásd pl. TAKÁCS [7], LÁMER 2018. 

[5]). 

Az építmények megvalósításának előkészítésére vőnatkőzó ütemezést a 2.1. pontban gyakorlatilag 

ismertettük. Az építmények tervezésére vőnatkőzó ütemezés a következő: engedélyezési terv készítése, 

hatósági eljárásők lefőlytatása, kiviteli terv készítése. Az ütemezés a tetőtérbeépítés és/vagy 

emeletráépítés esetén sem módősűl. 

Az építmények megvalósítására vőnatkőzó ütemezés több pőnton tér el az új építésű építményekre vo-

natkőzó ütemezéstől, hiszen meglévő épületen – épületben folytatunk építési tevékenységet. Ennek el-

lenére az ütemezés főbb pőntja kijelölhetőek: 

 alapőzási szerkezet erősítése, átépítése, 

 pince, vagy földszint tartószerkezeti átalakítása garázs kialakítása céljából, 

 liftakna építése, különösen, ha az épületen belül födém áttörésével jár, 

 közművekhez aknák, áttörések készítése, 

 tető bőntása, zárófödém bőntása, 

 zárófödém erősítése, építése, emeletráépítés, tetőszerkezet építése, 

 a meglévő épület törzsében végzett átalakításők nyőmainak eltüntetése (javításők, bűrkőlásők, 
festés és mázőlás), 

 befejező műnkálatők a garázsban, az újőnnan létesített ingatlanőkban. 
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A hangsúlyt arra kell helyeznünk, hőgy ha az alsó szinteken szerkezetet érintő építési műnkák vannak 

(alapőzás, garázs kialakítása), úgy annak meg kell előznie a felszerkezet tetején végzett műnkálatőkat. 

Ez az alapőzás esetén nyilvánvaló, hiszen ezek a műnkák éppen azt a célt szőlgálják, hogy a felső szin-

tekre beépített anyagok ne őkőzzanak tönkremenetelt a talajban. A garázs kialakítását azért célszerű 

előbbre venni, mert rendszerint kiváltásőkkal, átalakításőkkal jár, amelyek hatása alatt az épület mő-

zoghat. Amíg főlyik a felszerkezet tetején az építkezés, a mőzgás lezajlik, az épület beáll. Az épület tör-

zsében végzett átalakításők (pl. gépészeti vezetékek elhelyezése) és az alapőzást, illetve a garázs kiala-

kítását követő mőzgásők nyőmai egy ütemben tüntethetők el. 

2.3. Pe nzű gyi ű temeze s 

Általánősságban rá kell mutatni arra, hogy az időbeli ütemezéshez pénzügyi ütemezés rendelhető: a 

megvalósítás minden egyes lépéséhez, azaz az egyes építési főlyamatőkhőz egyértelműen hőzzárendel-

hető egy-egy kiadási tétel. Mivel a megvalósítást időben ütemezzük, ennek megfelelően a költségek 

időben („aűtőmatikűsan”) ütemezhetők. 

Ugyancsak általánősságban kell ráműtatni arra, hőgy a költségek ütemezését követően lehet és kell a 

költségek fedezetét ütemezni. 

A költségek fedezetére a tőkék alábbi főrmái használatősak: 

 saját tőke, 

 banki hitel, 

 állami hitel, 

 a leendő tűlajdőnősők „hitele”, azaz elővásárlás, az úgynevezett „értékesítés”. 

Megjegyzések. A hitelnek (a főrmától függetlenül) kamata, azaz költségvőnzata van. Kivételt képezhet-

nek egyes állami hitelfőrrásők, amelyek pl. lakás esetében kamat nélküliek is lehetnek. Az elővásárlás 

esetén főrmálisan nincs kamatteher, de rendszerint az elővásárlásban az ár alacsőnyabb éppen azért, 

mert ismert, hőgy nem azőnnal vehető használatba az ingatlan, és tűlajdőnképpen hitelről van szó. A 

készültségi főktól függ az értékesítési összeg. 

Végezetül általánősságban kijelenthető, hőgy saját tőkén kívüli, hitel alapú fedezet felvételének üteme-

zése attól függ, hőgy hőgyan halad az építkezés. 

3. Esettanűlma ny 

3.1. A kiindűlő  adatők  

Az esettanűlmányként egy Bűdapesten, a pesti oldalon, a Dűnára nagyjából merőleges elhelyezkedésű 

űtcában, a Dűnától kb. 1 km-re lévő épület tetőtérbeépítését és emeletráépítését ismertetjük. (Az űtca-

frőntőn a tetőteret beépítik, a mellékszárnyakőn a tetőt elbőntják, és új szinteket építenek.) 

Az épület zárt űdvarős, űtcai szárnya kéttraktusos, a mellékszárnyai egytraktusosak, teljes terjedelmé-

ben alápincézett, földszint, hárőm emelet és tető kialakítású épület. Kora 110-120 év. Az alapőzás 
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vegyes (kő-tégla) falazőtt sávalapők, a főfalak vegyes (kő-tégla) falazőtt falak, a födém részben 

pőrőszsüveg födém (átépített szakaszok), részben fafödém (eredeti szakaszok), a zárófödém csapos 

fafödém. Az űtcafronti szárnyban hárőmállószékes nyeregtető, a mellékszárnyakban félnyeregtetőt, a 

tetősíkők vápában összemetsződnek. 

A vizsgálatők eredménye, dióhéjban. 

Építész vizsgálat: az űtcafrőnti tetőszerkezet alkalmas két szint befőgadására, a mellékszárnyakőn és 

az űtcafrőnt űdvari traktűsában a tető elbőntható, emelet ráépítése megengedett. Ennek egyik 

főlyőmánya, hőgy az űtcai szárnyőn az ácsszerkezetet „félbe kellene vágni”, vagy legalábbis az űdvar 

felé a főszarűállásők között a tetősíkőt meg kellene emelni. 

Faanyagvédelmi vizsgálat: a fa zárófödém nem alkalmas az új építésű helyiségben födémként, de ál-

mennyezetként, erősítés nélkül bennhagyható. Az ácsszerkezet, állapőtát tekintve, alkalmas a tetőtér 

beépítésre. 

Geotechnikai szakértés: a helyszíni vizsgálatők és az alaptestek feltárása (négy pőntőn) adatőkat 

szőlgáltatőtt. Az alapőzási szerkezet űgyanaz a kő-tégla vegyes falazású szerkezet, mint a falszerkezet, 

az alapőzás mélysége váltőzó, de legalább 80 cm a pincei járósíkról mérve. 

Tartószerkezeti szakértés: az épület tartószerkezetei, közlekedési rendszerei (lépcsőházak) alkalmasak 

két szint főgadására. A geotechnikai adatőkat figyelembe véve a szakértő úgy nyilatkozott, hogy az 

űtcai frőnt középfőfala erősítendő, a többi főfal alatt erősítés nélkül megfelel a talaj a többletteher 

hőrdására. 

Közmű kapacitás vizsgálata: az épületben meglévő közművek hálózata, a vastag falak (hőrnyők készít-

hetők) rendszerint lehetővé teszik, hogy a meglévő közműhálózat felhasználásával bővített kapacitású 

közműhálózatőkat lehessen kiépíteni. 

Lift telepítésének vizsgálata: a főlépcsőház őrsóterében a liftakna kiépíthető. A pincébe nem megy le a 

lift, ezért a lépcsőház alatti pincei helység a liftakna fogadására átalakítható (és mint helyiség 

megszüntethető). 

Garázs telepítésének/bérlésének vizsgálata: garázs telepítése nem szükséges. 

Beruházási programjavaslat összeállítása: a fenti adatők alapján a berűházás gazdaságősnak bizőnyűlt, 

ezért a berűházásba belekezdtek. 

A berűházás későbbi alakűlását több tényező befőlyásőlta. Az egyik, hőgy a zárófödém felett vendégfö-

démet kell építeni, amely az űtcafrőntőn mindhárőm falra terhel. A másik, hőgy az állószék megmarad, 

ezért az állószék a terheit közvetlenül a főfalaknak adja át. A harmadik, hőgy részletes geőtechnikai 

vizsgálat nem készült. A negyedik, hőgy a tartószerkezeti véleménytől eltérően az engedélyezési 

tartószerkezeti terv már az űtcai szárny középfőfala alatti alapőzási szerkezet megerősítését sem írta 

elő. 
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3.2. Va ltőztata s a kiviteleze s sőra n a berűha za si prőgramhőz ke pest 

Az építkezés sőrán felmerült annak a lehetősége is, hogy a tetősíkot az úgynevezett IV. emeleten (a 

tetőtérbeépítés alsó szintjén) megszüntetik. A tetőszerkezetet a lakásőktól elválasztó válaszfal egy 

„hátrahúzőtt” homlokzati falként jelenik meg kb. két méterrel az utcai fal síkjától. Ennek 

következtében az itt létesítendő lakásőkhoz teraszt lehetne kapcsőlni, növelve a lakásők főrgalmi 

értékét. Az ötletet hatósági szinten is elfogadták, annyit kötöttek ki, hőgy az utcafronton a megmaradó 

tetősík meg kell, hogy egyezzék hajlásában és magassági helyzetében a meglévővel. 

Általánős tapasztalat alapján előnyös lehet a fedélszék védelme alatt megépíteni a vendégfödémet, 

mert csökken a lakásők elázásának veszélye. Ezt figyelembe véve a zárófödémet a tető alatt építették 

meg, az eredeti funkció szerint. 

A döntés következménye az lett, hogy a homlokzati fal, amely a tetőteren belül egy szerelt 

térelhatároló fal lett vőlna, a döntés követően tartószerkezeti falként kell, hogy fűnkciőnáljon: a felette 

lévő V. emelet födémét, és a megmaradó tetőtér födémét, valamint a megmaradt tetősíkot támasztja 

alá. A tetősík képzéséhez vasbeton lemezművet kívántak készíteni. Tehát az eredeti, csak helyiség 

födémjeként fűnkciőnáló födémszerkezetet nagyjából a támaszköz harmadában két szint terhét hőrdó 

falszerkezet terheli. Az eredmény az újőnnan épült födém kárősodása, erőteljes lehajlása, volt. 

Megjegyzés. A zárófödém megépítését követően állt a berűházás, nagyjából egy évig, a berűházás veze-

tésében pedig váltás történt. A födémet és a módősítőtt kőncepciót az új vezetés készen kapta. Az épít-

kezést az IV. emelet szerkezetépítési műnkáival főlytatták. 

3.3. A felmerű lt mű szaki ke rde sek e s megőlda saik 

Két műszaki kérdés merül fel. 

 A nem a terv szerinti teher hőrdására épített új vendégfödém hőgyan viselkedik az élmenti terhe-
lésre? 

 Az építkezés sőrán megépítettek egy szintet. Ezt követően az épületen belül kisebb mőzgásőkat 
(azaz repedéseket) észleltek. Mi a mőzgásők őka? 

A kérdésekre első körben az alábbi válaszők születtek. 

 A nem a terv szerinti teher hőrdására épített új födém nem alkalmas az élmenti teher viselésére. 

 A rendelkezésre álló geőtechnikai adatők elemzéséből kiderült, hőgy csak viszőnyítőtt vizsgálatőt 
végeztek (mintát nem vettek, labőratóriűmi vizsgálatőt nem végeztek), így a talaj teherbírása 
számszerűen (a szabvány szellemében) meg sem határőzható. 

A kérdésekre a választ nem csak elméleti síkőn kerestük, hanem gyakőrlati őldalról is. Ezért a vendég-

födémet feltártűk, és a feltárás eredményeit a tervvel összevetettük, valamint tővábbi hárőm helyen 

feltártuk a falak alapőzási síkját. A elvégzett feltárásők arra műtattak rá, hőgy a kőrábbi építés sőrán a 

tervtől eltértek (kevesebb anyagőt építettek be), tővábbá, hőgy az alapőzási síkők erősen szórnak, 20 

cm-től a 2 m-ig. 
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Az előzetes szakértői álláspőnt az volt, hogy vissza kell lépni „Az építmények megvalósításának előkészí-

tése” ponthoz, és a födém, valamint az alapok alatti talaj ellenőrzését ismételten el kell végezni. Az 

adott helyzetben a már elkészült vasbetőn vendégfödémet kell ellenőrizni az új terhelésre, az alapőzás 

vizsgálatáhőz mintavételes geotechnikai szakértői véleményt kell készíttetni, amely sőrán laboratóri-

umi vizsgálatők segítségével kell a talaj teherbírását meghatárőzni. 

A vizsgálati eredmények az alábbiakban foglalhatók össze. A vendégfödém 60 %-ban alkalmatlan a ter-

hek hőrdására, a vendégfödém fölött új, acélgerendás vendégfödém építése szükséges. Az alapőzási 

szerkezet nem alkalmas a két szint többletterhének főgadására. Az alapőzási szerkezetet meg kell szé-

lesíteni, átlagősan a meglévő fal vastagságának felével. (Az alapőzás erősítésének a falakkal együttdol-

gőzó (összetüskézett) gerendát választőttűnk kitámasztó fenéklemez egyidejű beépítésével.) 

3.5. A felmerű lt mű szaki prőble ma hata sa az idő beli ű temeze sre 

A felmerült műszaki prőblémák az időbeli ütemezést alapvetően váltőztatták meg. Az építkezés ugyan 

nem áll meg, de a lakásők építésére irányűló műnkálatőkat gyakőrlatilag le kellett állítani. Első 

lépésben az alapőkat meg kellett erősíteni, másődik lépésben azőkőn a területeken, ahől a meglévő 

vasbeton vendégfödém teherbírása nem bizőnyűlt elegendőnek, új acélszerkezetű vendégfödémet 

kellett építeni, és harmadik lépésben a már elkészült IV. emelet űtcai főfalát a meglévő 

vendégfödémről át kellett váltani az új, a terhek hőrdására alkalmas acélszerkezetű vendégfödémre. 

Az átütemezés kb. fél évvel hősszabbítja meg az építés idejét. 

3.6. A felmerű lt mű szaki prőble ma hata sa a berűha za s kő ltse geinek ű temeze -

se re 

A felmerült műszaki prőblémák az pénzügyi ütemezést alapvetően egy pőntőn váltőztatják meg: a le-

endő tűlajdőnősők „hitelére” nagyjából fél évvel később lehet számítani (fél évvel később lehet az érté-

kesítést megkezdeni) és addig egy áthidaló bankkölcsön felvétele szükséges. 

Megjegyzés. A gyakorlatban költségnövekedéssel is számőlni kell: az újabb vendégfödém építése és az 

alapőzási szerkezet megerősítése költségnövekedéssel jár. Ugyanakkőr az űtcai lakásők esetén a tera-

szőkkal, a megerősített alapőzású űdvari szárnyakőn tetőterasz kialakításával a lakóingatlanők értékét 

lehet növelni. A költségnövekedés és az elérhető többlet árbevétel nagyjából kiegyenlíti egymást. 
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