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1142 Budapest, Erzsébet királyné útja 62/C. szám alatti 
30289/15 hrsz.-ú 

 
Kivett lakóház, udvar 

3318/10000 tulajdoni hányadának  
 

Forgalmi értékbecslése 
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Összefoglaló 
 
Az értékelő társaság: EXADUS Bt. 

009250 
Szakértő(k) neve: 
PSZÁF nyilvántartás típusa: 
 
Igazságügyi szakértői nyilvántartási száma: 

Tóth Ferenc 
vezető szakértő: 18357/2/2008 
EUFIM száma: 2004/118 
009026 

Az értékelés fordulónapja: 2025.04.07. 
A vizsgálat célja: Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása 

döntés előkészítő folyamathoz 
Ügyfél neve: Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. 

1145 Budapest, Pétervárad u. 11-17. 

 

 

Összefoglaló tábla 
Ingatlan címe: 1142 Budapest, Erzsébet királyné 

útja 62/C. 

Ingatlan hrsz.-a: 30289/15 

  
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Lakóház, udvar 

  
Vizsgált ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 285 m2 

  
A vizsgált ingatlan 3318/10000 tulajdoni hányadának 
nettó forgalmi értéke:  

21 500 000,- Ft 

  
 
 
Kecskemét, 2025.04.07. 

 

 
......................................................... 

Tóth Ferenc 
Szakokl. Közgazdasági, építészmérnök 
Ingatlanforgalmi szakértő, Értékbecslő 

78/1993 
EUFIM 118/2004 

Igazságügyi szak. Nyilv. Szám: 009026 
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Előzmények 

A Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. megbízta társaságunkat a 1142 
Budapest, Erzsébet királyné útja 62/C. (30289/15 hrsz.) szám alatti ingatlan 
3318/10000 tulajdoni hányadának forgalmi értékének meghatározásával döntés 
előkészítő folyamat céljából.  

 
 
Szakértői vizsgálat módszere 

Az ingatlant 2025. április hónapban megtekintettük. A helyszíni szemle módja 
műszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzőit, műszaki 
színvonalát, valamint egyéb értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltuk. 
Tájékozódtunk a terület ingatlanpiaci viszonyairól, és a vizsgált ingatlantípus 
piaci helyzetéről.  

 
Az érték megállapítás során a szakvélemény elkészítéséhez felhasználtuk a 
Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott és a társaságunk által beszerzett 
dokumentumokat: 
• E-hiteles tulajdoni lap másolat 2025.03.25. 
• Térképkivonat 2025.03.25. 
•  
• Övezeti előírás 
• E-közmű térkép 
• Statikai szakvélemény 
 
Azzal a feltételezéssel éltünk, hogy a kapott tulajdoni lapon szereplő adatok az 
értékelés időpontjában fennálló ingatlannyilvántartási adatokkal megegyeznek, 
amelyet a Megbízó szavatol. 
 
Az érvényben lévő TEGOVA és EVS előírásai, valamint megrendelőnk kérésére 
a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselőtestületének 
176/2011. (III.17.) számú határozatával elfogadott Értékelési Szabályzatban 
foglaltak alapján végeztük az ingatlan forgalmi értékének meghatározását. 

 
Korlátozó feltételek 

- Feltételezzük, hogy minden rendelkezésünkre álló dokumentumot megfelelően 
állítottak ki.  

- Az ingatlan tulajdonosának nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi 
felhasználása legális, az előírásoknak megfelel. Nem merült fel olyan ezzel 
ellentétes tény, amely a jövőben számottevően kihatással lehet az ingatlan 
értékére. 

- Az értékbecslés kizárólag a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. 
döntés előkészítő vizsgálatához szolgál. Harmadik fél számára történő 
felhasználáshoz a készítő társaság és a készítő személy írásbeli hozzájárulása 
szükséges. 
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- Az elkészített szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény 
védelme alatt áll. A Megbízót elkészített értékbecslési szakértői dokumentáció 
vonatkozásában a Megbízó általi teljesítés igazolás kiadásának és a Megbízott 
által számlázott összeg Megbízott bankszámlájának jóváírásig díjat olvasási 
jog illeti meg, míg a számlázott összeg a Megbízott által számlázott összeg 
Megbízott bankszámlájának jóváírását követően felhasználási jog illeti meg az 
Értékbecslés érvényességi idejére. Ezt követően a felhasználáshoz a készítő 
társaság és a készítő személy írásbeli hozzájárulása szükséges. 

- Az értékelő, mint független külső értékelő kijelenti, hogy az értékbecslés célját 
tekintve sem a megrendelővel, sem annak hozzátartozójával sem annak 
ügykörébe tartozó más harmadik személlyel –természetes, vagy jogi 
személlyel, jogi személynek nem minősülő más szervezettel, tulajdonossal, 
stb.- kapcsolatban, érdekütközésben, vagy a Ptk. szerinti hozzátartozói 
viszonyban nem áll. 

- Nem rendelkezünk kellő szakismerettel olyan anyagok – olaj, savak, vagy más 
potenciálisan veszélyes anyagok – jelenlétének feltárásához az ingatlanon, 
amely értékcsökkenést okozhatna. Nem vállalunk felelősséget ilyen 
feltételekért.  

- Az értékelés a fordulónapi állapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor 
megismert piaci viszonyokra szélsőséges hatást nem gyakorol sem gazdasági 
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai állapota, hatósági 
szabályozási környezete változatlan marad. 

- A ténybeli megállapítások, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és 
helytállóak. 

- Az értékelésben foglalt elemzéseket, következtetéseket csak az értékbecslés 
által támasztott előfeltételek határolják be, azok az értékelő részlehajlástól 
mentes következtetései. 

- Az értékbecslés díja nem függ az értékelt ingatlan értékétől. 
- Az értékbecslés érvényességi ideje: 180 nap. 
- Az ügyfél az Avtv 3 §-a alapján az értékbecslés megrendelésével egyidejűleg 

hozzájárult ahhoz, hogy az értékelő az értékbecslés tárgyát képező ingatlanról 
– amely tartalmazhatja a helyszíni szemlén résztvevőket is - 
fényképfelvételeket készítsen, és azokat, mint adatokat tárolja, és az 
értékképzésnél felhasználja. 

 
Az értékelés időpontja 2025. április hó, közgazdasági, jogi feltételek és a piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre 
vonatkozó megállapításait, ezért az értékelés fordulónapját követő 180 napon túl 
történő felhasználás esetén a megadott érték felülvizsgálata indokolt. 
 
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő értéket 
ad, mivel a tényleges ár a valós vevő és eladó közti alku során alakul ki. 
 
Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a 
Megbízó által megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 
Az ingatlan valós címe: 1142 Budapest, Erzsébet királyné útja 62/C. 
Az ingatlan tulajdoni lapon feltüntetett címe: 1142 Budapest, Erzsébet királyné útja 62/C. 
Ingatlan hrsz.-a 30289/15 hrsz. 
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Lakóház, udvar 
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 285 m2 
Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni 
hányaduk: 

CAVE-02 Tanácsadó Kft. 
6682/10000-ed tulajdoni hányad 
 
Budapest, XIV. Kerület Zugló Önkormányzata  
3318/10000-ed tulajdoni hányad   

Ingatlanon bejegyzett széljegyek Bejegyzést nem tartalmaz 
Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek 82903/1/2011/10.10.27 bh. alapján 

Vezetékjog 5 m2 területre az ELMŰ Hálózati 
Kft. javára. 
 
370318/3/2021/21.07.01 bh. alapján 
Végrehajtási jog 7 262 Ft  + 12 524 Ft 
főkövetelés és járulékai erejéig a Budapest 
Főváros XIII. ker. Önkormányzat javára 
CAVE-02 Tanácsadó Kft. tulajdonrészén. 
 
377064/1/2021/21.07.01 bh. alapján 
Végrehajtási jog 42 427 Ft főkövetelés és 
járulékai erejéig a Budapest Főváros XIII. ker. 
Önkormányzat javára CAVE-02 Tanácsadó 
Kft. tulajdonrészén. 
 
410997/3/2021/21.11.11 bh. alapján 
Végrehajtási jog 137 520 Ft főkövetelés és 
járulékai erejéig a Budapest Főváros XIII. ker. 
Önkormányzat javára CAVE-02 Tanácsadó 
Kft. tulajdonrészén. 

Helyszíni szemle dátuma: 2025.04.02. 
Település közigazgatási rangja Főváros 
Település lakosainak száma: 1 686 222 (2024 KSH adat) 
Település leírása és megközelítése 
Magyarországon: 

Budapest Magyarország fővárosa, amely az 
ország északi részén, a Duna mentén fekszik. 

Ingatlan megközelítése a településen: 
 

Budapest XIV. kerületében, az Erzsébet 
királyné útján helyezkedik el.  

Közlekedési eszközök: Autó, busz, villamos 
Hasznosítás jelenlegi formája Nem hasznosított lakóház, volt társasház. 
Környezetszennyezés:  
 

Nem rendelkezünk kellő szakismerettel ebben 
a kérdésben, így nem tudtunk nyilatkozni az 
esetleges környezeti kár ingatlanra vonatkozó 
hatásáról. 

Közművek: 
 
 

Vizsgált ingatlan közmű ellátottsága az e- 
közmű alapján 
Víz :  kiépített vízhálózat 
Áram: kiépített hálózat 
Gáz  földgáz 
Csatorna kiépített vezetékes csatorna  
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Rövid szöveges értékelés: 
Budapest XIV. kerületében, az Erzsébet királyné útján helyezkedik el. Környezetében 
társasházak jellemzők. 
 
Telek leírása 
A vizsgált ingatlan téglalap sík felszínű, bekerített. A telken zártsorú beépítéssel áll 
egy lakóház. 
 
Közművek 
Az e-közmű alapján összközműves terület.  
 
Övezeti előírások 
Övezet: Lk-1/2 
Funkció:  lakó 
Beépítési mód:  kialakult 
Legkisebb telekméret: 400 m2 
Maximális beépíthetőség terepszint felett: 30 % 
Maximális beépíthetőség terepszint alatt: 40 % 
Szintterületi mutató:  
Építménymagasság: 12,50 m 
Legkisebb zöldfelület: 55 % 
Lakásszám alapérték: 120 
Lakásszám engedményes érték: 60 
Kereskedelmi alapérték: 4000 m2 
 

 
Építési hely a szabályzási terven: nincs jelölve 
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Telken lévő épület 
Részben alápincézett, földszint + 3 emeletes, magastetős, üres padlásterű lakóház. Az 
épületben korábban 16 albetét volt kialakítva. Jelenleg lakóház, udvar megnevezésű 
az ingatlan a közhiteles nyilvántartás szerint. 
 
Az épület egyik korábbi lakásában gázrobbanás történt, amelynek következtében az 
épület födémszerkezetét alkotó bauxitbeton a tűz miatti újrakristályosodás miatt az a 
födém életveszélyes állapotúvá vált, korábbi lakókat ki kellett költöztetni. Az épület 
évek óta üresen áll. 
 
Minősítések 
Az épület műszaki állapotának minősítése: bontandó 
Az épület műszaki színvonalának minősítése: bontandó 
 
 
AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
 
Az értékbecslés a TEGOVA ajánlásai alapján, az Európai Értékelési Szabványok 
előírásai, az IVSC irányelveik alapján készült. 
 
 
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselőtestületének 
176/2011.(III.17.) számú határozat 3. § szerint a piaci érték az a becsült összeg, 
melyért egy ingatlan az értékelés napján gazdát cserélhet, egy határozott szándékot 
mutató eladó és egy tőle független határozott szándékot mutató vásárló között, 
szokásos piaci feltételek szerint és megfelelő értékesítési időtartamot követően, ahol a 
felek jól informáltak, körültekintően és kényszertől mentesen járnak el. 
 
 
Piaci összehasonlító adatok módszere 
Módszer a már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak és kínálati 
árak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával határozza meg az 
ingatlan értékét.  
 
Módszer fő lépesei:  
1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó 

alaphalmazban kell elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált 
ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő ingatlanok típusa azonos a vizsgált 
ingatlannal. Vizsgált ingatlan esetén az alaphalmaz nagyságát a szakértő három 
adatban határozta meg.  
 

2. Összehasonlító adatokból fajlagos alapérték képzése. 
 
3. Vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők 

figyelembevételével történik. A piaci összehasonlító adatok elemzése során az 
értékelendő ingatlanhoz leginkább hasonló fizikai, jogi, műszaki jellemzőkkel 
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rendelkező ingatlanok paramétereit vetettem össze, páronkénti összehasonlítás 
keretében az értékelendő ingatlannal. Ennek során a korrekciós tényezőknél 
figyelembe vettem, amelyek a következők: 

 
• Műszaki szempontok  
 /műszaki állapot, gépészeti megoldások, stb./ 
• Építészeti szempontok /alapterület, belső elrendezés, komfort fokozat, stb./ 
• Használati szempontok 
 /felújítás, komolyabb káresemények, karbantartás helyzete, rendeltetésszerű 

használat, stb./ 
• Telek adottságai /telek alakja, tájolása, talajtani viszonyok, stb./ 
• Infrastruktúra /közmű ellátottság, egyéb közmű / 
• Környezeti szempontok /útburkolat, alapellátási intézmények távolsága, 

tömegközlekedési megállók távolsága, szabadidős létesítmények távolsága, 
településen belüli elhelyezkedés, szomszédok, kilátás, panoráma, környezeti 
ártalmak, stb./ 

• Alternatív hasznosítás szempontjai /funkcióváltásra való alkalmasság, stb./ 
• Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolódó jogok, 

ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, 
stb./ 

• Hatósági előírások  
• Egyéb szempontok 

 
4. A korrekciót követően kiszámoltam a kiválasztott korrigált fajlagos értékek 

számtani átlagát, mely az értékelt ingatlan becsült piaci értékének alapjául 
szolgáló fajlagos értéket eredményezte. 

 
5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmódosítása után 

kialakuló fajlagos értékének és az ingatlan területi egységének szorzataként 
jött létre.  

 
 
 
PIACELEMZÉS, ÉRTÉKET BEFOLYÁSOLÓ TÉNYEZŐK 

• Ingatlan környezete 

• Ingatlan adottságai 

• Ingatlanpiac helyzete 

• Szabályzási terv előírása 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ MEGKÖZELÍTÉS  
 
Megnevezés Kínálat Kínálat Kínálat 

Település neve Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca, közterület neve Fürész köz Lipótvár u. Alsórákos 

Tulajdoni hányad 1/1 1/1 1/1 

Ingatlan rövid bemutatása Telek  bontandó épülettel Telek  bontandó épülettel Telek  bontandó épülettel 

Közművesítettség összközmű összközmű összközmű 

Terület m2 229 m2 330 m2 620 m2 

Ár /Ft 87 000 000 Ft 89 900 000 Ft 148 600 000 Ft 

Időpont 2025 2025 2025 

Forrás ingatlan.com/34322569 ingatlan.com/34647 ingatlan.com/33857702 

Fajlagos piaci ár (Ft/m2) 379 913 Ft/m2 272 424 Ft/m2 239 677 Ft/m2 

Méret eltérés 80% 116% 218% 

korrekciók 

Kínálat -5% -5% -5% 

Eltelt idő ingatlanpiaci hatása 0% 0% 0% 

Elhelyezkedés -2% -5% -5% 

Környezet eltérése -3% -5% -5% 
Tömegközlekedési kapcsolat 
távolság eltérése 5% 5% 5% 
Környezeti, közlekedési zajhatás 
eltérése -5% -5% -5% 

Telek méret eltérés -2% 2% 12% 
Ingatlan nyilvántartás ás valós 
állapot eltérés hatása 0% 0% 0% 

Közműellátottság eltérése 0% 0% 0% 

Hatósági előírások eltérése 5% 5% 5% 

Vezetékjog hatása 0% 0% 0% 
Épület normál részeinek bontási 
költsége -5% -10% -20% 
Bauxitbeton részek bontási 
költségének hatása -12% -18% -18% 

Összes módosítás       

30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata 334 323 Ft/m2 223 388 Ft/m2 196 535 Ft/m2 

Módosított alapár 133% 89% 78% 
Korrigált átlagos fajlagos 
érték: 

251 416 Ft/m2 

Ingatlan területe (m2) 285 m2 

Ingatlan forgalmi értéke (Ft) 71 653 418 Ft 

Tulajdoni hányad 3318/10000 

Vizsgált tulajdoni hányad 
forgalmi értéke 

23 774 604 Ft 

Vizsgált tulajdoni hányad 
forgalmi értéke kerekítve  

23 800 000 Ft 
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Ingatlanértél a maradványérték elve szerint 
A módszer olyan ingatlan értékének meghatározására használható, amely alkalmasak 
fejlesztésekre. 
 
Módszer lépései 
A maradványérték a lehetséges bevételek és a lehetséges költségek különbsége adja. 
 
Tervezett bevételek 
Összehasonlító adatok módszerével határoztuk meg. 
 
Bevételek 
Leendő új épület becsült méretei az övezeti előírás alapján. Az ingatlan jellegénél, 
övezeti előírásai alapján lakóházra vonatkozóan, mint leendő épületre végeztük el az 
összehasonlítás a fajlagos egységár meghatározásához. 
 
  Kínálat Kínálat Kínálat 

Város Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca Erzsébet királyné útja Erzsébet királyné útja Róna u. 
Leírás Társasházi lakás Társasházi lakás Társasházi lakás 

Lakás területe 42 m2 44 m2 50 m2 

Erkély területe 0 m2 8 m2 0 m2 

Erkély redukciója 0% 50% 0% 

Redukált terület 42,00 m2  48,00 m2  50,00 m2  
Építés éve: 2025 2025 2025 
Építési mód: hagyományos hagyományos hagyományos 

Minősége új építésű új építésű jó 

Ár: 60 500 000 Ft 72 000 000 Ft 74 900 000 Ft 

ÁFA  5% 5% 0% 

ÁFA mentes ár 57 619 048 Ft 68 571 429 Ft 74 900 000 Ft 
Idő: 2025 2025 2025 
Forrás ingatlan.com/34666913 ingatlan.com/34667056 ingatlan.com/34187489 
Fajlagos alapár (Ft/m2) 1 371 882 Ft/m2 1 428 571 Ft/m2 1 498 000 Ft/m2 

Korrekciók 
kínálat -5% -5% -5% 
eltelt idő hatása 0% 0% 0% 
elhelyezkedés 1% 1% -3% 

épület építészeti megjelenés hatás 0% 0% 0% 
alapterület eltérés 0% 0% 0% 
telek méret hatása 0% 0% 0% 
funkció eltérése 0% 0% 0% 
minőségi színvonal 0% 0% 0% 
energia hatékonyság 0% 0% 0% 
beállóhely hatása 0% 0% 0% 
jog helyzet hatása 0% 0% 0% 

Összes korrekció -4% -4% -8% 
30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata       
Korrigált fajlagos érték: 1 317 007 Ft/m2 1 371 429 Ft/m2 1 378 160 Ft/m2 
Szórás 97% 101% 102% 

Korrigált átlagos fajlagos 
érték:  

1 355 532 Ft/m2 
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  Kínálat Kínálat Kínálat 

Város Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca Telepes u. Cinkotai út Dorozsmai u. 

Leírás Teremgarázs beállóhely Teremgarázs beállóhely Teremgarázs beállóhely 

Beállóhely 13 m2 13 m2 12 m2 

Építés éve: 2000-es évek 2000-es évek 2005 
Építési mód: hagyományos hagyományos hagyományos 
Minősége átlagos átlagos átlagos 
Ár: 5 500 000 Ft 5 800 000 Ft 6 000 000 Ft 
ÁFA  0% 0% 0% 

ÁFA mentes ár 5 500 000 Ft 5 800 000 Ft 6 000 000 Ft 
Idő: 2025 2025 2025 
Forrás ingatlan.com/34266568 ingatlan.com/34640205 ingatlan.com/33550625 
Fajlagos alapár (Ft/db) 423 077 Ft/m2 446 154 Ft/m2 500 000 Ft/m2 

Korrekciók 
kínálat -5% -5% -5% 

eltelt idő hatása 0% 0% 0% 

elhelyezkedés 5% 5% 5% 

épület építészeti megjelenés hatás 0% 0% 0% 

alapterület eltérés 0% 0% 0% 

telek méret hatása 0% 0% 0% 

funkció eltérése 0% 0% 0% 

minőségi színvonal 0% 0% 0% 

energia hatékonyság 0% 0% 0% 
beállóhely hatása 0% 0% 0% 
panoráma hatása 0% 0% 0% 

Összes korrekció 0% 0% 0% 

30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata 

   

Korrigált fajlagos érték: 423 077 Ft/m2 446 154 Ft/m2 500 000 Ft/m2 

Szórás 93% 98% 110% 

Korrigált átlagos fajlagos 
érték:  

456 410 Ft/m2 

Forgalmi érték kerekítve 460 000 Ft/m2 

 
Tervezett költségek 
Az ÉKS 2024 figyelembe vételével, a helyszíni adottságokat alapján szakértői 
becsléssel határoztuk meg. 
 
 
Maradványérték számítás 
Bevételek   
Telek mérete 285,00 m2 

Legnagyobb föld feletti beépíthetőség 30% 

Falak területe 15% 

Szintszám 4 

Épület lakórészének területe 290,70 m2 

Lépcsők, közlekedő 12% 

Eladható lakás terület 255,82 m2 
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Erkélyek területe 20% 

Erkély lakóterületre vetített redukciója 50% 

Értékesíthető lakás + redukált erkély terület 281,40 m2 

Lakásszám 120 m2/db 2 db 

Lakásszám engedményes 60 m2/db 4 db 

Épület átlagos lakásszáma  

Pincei parkoló terület  

Legnagyobb föld alatt beépíthetőség 40% 

Falak területe 15% 

Pinceszint nettó alapterülete 96,90 m2 

1 beállóhely területe közlekedővel 30,00 m2 

Pinceszinten elhelyezhető beállóhely szám 3,23 db 

Értékesíthető lakások száma parkolóhely alapján 3,00 db 

Átlagos lakás terület 85,27 m2 

Értékesítésből bevételek  

Lakás+erkély redukált terület 281,40 m2  
Lakás átlagos nettó eladási egységára 1 355 532 Ft/m2 
Bevételek lakás eladásból 381 443 393 Ft 
Bevételek beállóhelyekből   
Értékesíthető beállóhelyek száma: 3,23 db 
Beállóhely átlagos területe: 13 m2 
Beállóhely nettó egységára 460 000 Ft/m2 
Bevételek beállóhely értékesítésből 19 315 400 Ft 
Bevételek összesen 400 758 793 Ft 
Költségek   
Bontási költség /telek területére vetítve/ 60 000 Ft/m2 
Bontási költség összesen 17 100 000 Ft 
Lakások építési költsége 748 000 Ft/m2 
Lakás+erkély redukált terület 281,40 m2  
Lakórészen közlekedők területe 34,88 m2  
Lakórész teljes területe 316,28 m2  
Teremgarázs építési költsége 345 000 Ft/m2 
Teremgarázs területe 96,90 m2  
Épület építési költsége 270 009 137 Ft 
Közmű fejlesztés 3% 
Szoft költségek Ft-ban 8 100 274 Ft 
Szoft költségek 10% 
Szoft költségek Ft-ban 27 000 914 Ft 
Finanszírozás költsége   
Önrész 50% 
Finanszírozott rész 50% 
Finanszírozással érintett időszak 0,5 év 
Banki éves kamat 6,5% 
Finanszírozott rész banki költsége 4 387 648 Ft 
Beruházási teljes költség 326 597 973 Ft 
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Elvárt beruházói nyereség 5% 
Elvárt beruházói nyereség Ft-ban 16 329 899 Ft 
Beruházási költség + elvárt beruházói nyereség 342 927 872 Ft 

Maradványérték 57 830 921 Ft 
Maradványérték kerekítve 57 800 000 Ft 
Tulajdoni hányad 0,3318 
Vizsgált ingatlanrész forgalmi értéke        19 178 040 Ft  
Vizsgált ingatlanrész forgalmi értéke 
kerekítve 

       19 200 000 Ft  

 
AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK 
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer 
indoklása: Az összehasonlító adatok módszerénél nem állnak rendelkezésre a 
környezetben lévő bauxitbeton épületek. A vizsgált ingatlan közelében lévő 
összehasonlításban szereplő ingatlanoknál az összehasonlító adatokra módszerénél 
alkalmazható maximális korrekció korlátozza a bauxitbeton miatti hatás 
megítélését. A maradvány értékelési módszernél az egyes adatok, elsősorban a 
bauxit betonnal kapcsolatos bontási költségek bizonytalansága okozza. Emiatt a 
végső értéket a két módszerrel meghatározott súlyozott értéke adja.  
Az ingatlanok együttes értéke a piaci összehasonlító megközelítés 
szerint  

23 800 000 Ft 

Módszer súlyozása 50% 

Az ingatlan maradványértékű értéke 19 200 000 Ft 

Módszer súlyozása 50% 

Az ingatlan egyeztetett értéke 21 500 000 Ft 

Nettó forgalmi érték kerekítve 21 500 000 Ft 
 
 
A megállapított forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat 
feltételez.  
 
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő értéket ad, 
mivel a tényleges ár a valós vevő és eladó közti alku során alakul ki. 
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Megrendelő szám:

Hiba besorolása:

Szerződés szám:

Kapcsolattartó neve:

Ügyintéző neve:

Intézmény neve:

Ingatlan címe:

Munkavégzés 

ütemezésIG:

Munka tárgya:

Dátum:2025.03.26.

2025.03.26.

Forgalmi értékbecslés vizsgálat. Ingatlan címe: Erzsébet királyné útja 62/C. hrsz: 30289/15. Vizsgálandó területek: 

A megszűnt társasházban 3318/10 000 eszmei tulajdoni hányaddal rendelkezik az önkormányzat. 2007. 06. 16-án 

az I. em. 2. lakásban történt gázrobbanás miatt az épület lakhatatlanná vált, és életveszélyessé nyilvánították, 

azóta használaton kívül van. A forgalmi értékbecslést a csatolmányban felsorolt, de már törlésre került 6 db 

albetétre összesen 194 m2-re kérjük. Telek területe: 285 m2 ,rendeltetése: kivett lakóház, udvar. Az épületbe való 

bejutást a közös képviselő tudja biztosítani :dr. Tóth Sándor, telefon: 06/30-444-65-86 

Jelen megrendelés a megrendelő zárt rendszerében már jóváhagyásra került, erre tekintettel jelen megrendelés aláírás nélkül is érvényesnek és 

hatályosnak tekintendő.

 Béres Anita - 2025.03.26.
megrendelő

A vállalkozó a megrendelt munkát elvállalja.

Árajánlat, árazás

Árajánlat leadásának határideje:
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Budapest, Erzsébet királyné útja  62/C, 

Kivitelező:

Neve: Exadus Bt.
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Kapcsolattartó elérhetősége: Tóth Ferenc, exadusz@gmail.com, +36 20 925 2259
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Szektor : 61BUDAPEST XIV.KER.
Belterület 30289/15 helyrajzi szám

2025.03.25

   1142 BUDAPEST XIV.KER.  Erzsébet királyné útja 62/C.
 
Földrészlet területe változás elõtt:         0 (m2) törlõ határozat:2211/1/1999/99.06.24
Földrészlet területe változás elõtt:       285 (m2) törlõ határozat:300218/1/2024/23.11.30
1. Az ingatlan adatai: 
   alrészlet adatok                                       terület  kat.t.jöv. alosztály adatok
 mûvelési ág/kivett megnevezés/                min.o       ha m2     k.fill.     ter.  kat.jöv
                                                                                 ha m2  k.fill
------------------------------------------------------------------------------------------------
- Kivett lakóház, udvar                           0           285       0.00
 
2. bejegyzõ határozat: 112392/1992/92.05.20  törlõ határozat: 300218/1/2024/23.11.30
   Társasház
   A földrészlethez tartozó közös tulajdon ban álló épületrészeket és helyiségeket az alapító 
   okirat tartalmazza.
 
 
3. hányad: 1/1    törlõ határozat: 300218/1/2024/23.11.30
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 112392/1992/92.05.20
                                                          törlõ határozat: 300218/1/2024/23.11.30
   jogcím: eredeti felvétel
   jogállás: társasháztulajdon
    A tulajdonjogokat a 1-16 különlapok tartalmazzák.
 
4. tulajdoni hányad: 6682/10000
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 300218/1/2024/23.11.30
   jogcím: apport  354966/1/2022/22.05.10   
   jogcím: társasház megszüntetése   
   jogállás: tulajdonos
   név: CAVE-02 TANÁCSADÓ KFT.
   cím: 1023 BUDAPEST II.KER. Orgona utca 4. 2/6
 
5. tulajdoni hányad: 3318/10000
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 300218/1/2024/23.11.30
   jogcím: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §  73021/1/2013/13.05.22   
   jogcím: társasház megszüntetése   
   jogállás: tulajdonos
   név: BUDAPEST XIV. KERÜLET ZUGLÓ ÖNKORMÁNYZATA
   cím: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Pétervárad utca 2
   törzsszám: 15735777
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II. R É S Z
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Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 /

Megrendelés szám:8000004/86986/2025

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Folytatás a következõ lapon
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Szektor : 61BUDAPEST XIV.KER.
Belterület 30289/15 helyrajzi szám

2025.03.25

 
1. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 171025/1/2005/05.05.10
                                                          törlõ határozat: 300218/1/2024/23.11.30
   Egyéb  
   A Szervezeti és Mûködési Szabályzat beadása megtörtént.
   jogosult: 
     név: TÁRSASHÁZ
     cím   : 1145 BUDAPEST XIV.KER. Erzsébet Királyné útja 62/c.
 
2. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 35279/1/2011/10.10.27
   Vezetékjog  
   4 m2 területre, VMB-150/2010.
   jogosult: 
     név: ELMÛ HÁLÓZATI  KFT.
     cím   : 1132 BUDAPEST Váci út 72-74.
 
3. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 82903/2/2012/12.05.15
   Vezetékjog  
   5 m2 területre, a VMB-34/2012 számú vezetékjogi engedély alapján.
   jogosult: 
     név: ELMÛ HÁLÓZATI KFT.
     cím   : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Váci út 72-74.
 
4. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 370318/3/2021/21.07.01
   Végrehajtási jog  7 262 FT,azaz hétezer-kétszázhatvankettõ FT fõkövetelés és járulékai 
   erejéig.
   Dr. habil. Schadl György PhD. önálló bírósági végrehajtó 348.V.0843/2021/32. vh. számú 
   megkeresése alapján díj és pótdíj jogcímen.
   utalás: II /4.
   jogosult: 
     név: BUDAPEST FÕVÁROS XIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT
     cím   : 1139 BUDAPEST XIII.KER. Béke tér 1.
 
5. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 370318/3/2021/21.07.01
   Végrehajtási jog  12 524 FT,azaz tizenkétezer-ötszázhuszonnégy FT fõkövetelés és járulékai 
   erejéig.
   Dr. habil. Schadl György PhD. önálló bírósági végrehajtó 348.V.0839/2021/31. vh. számú 
   megkeresése alapján díj és pótdíj jogcímen.
   utalás: II /4.
   jogosult: 
     név: BUDAPEST FÕVÁROS XIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT
     cím   : 1139 BUDAPEST XIII.KER. Béke tér 1.
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Szektor : 61BUDAPEST XIV.KER.
Belterület 30289/15 helyrajzi szám

2025.03.25

 
6. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 377064/1/2021/21.07.01
   Végrehajtási jog  42 427 FT,azaz negyvenkétezer-négyszázhuszonhét FT fõkövetelés és járulékai 
   erejéig.
   Dr. habil. Schadl György PhD. önálló bírósági végrehajtó 348.V.0841/2021/31. vh. számú 
   megkeresése alapján díj és pótdíj jogcímen.
   utalás: II /4.
   jogosult: 
     név: BUDAPEST FÕVÁROS XIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT
     cím   : 1139 BUDAPEST XIII.KER. Béke tér 1.
 
7. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 410997/3/2021/21.11.11
   Végrehajtási jog  137 520 FT,azaz százharminchétezer-ötszázhúsz FT fõkövetelés és járulékai 
   erejéig.
   Dr. habil. Schadl György PhD. önálló bírósági végrehajtó 348.V.1715/2021/15 sz. megkeresése 
   alapján díj és pótdíj jogcímen.
   utalás: II /4.
   jogosult: 
     név: BUDAPEST FÕVÁROS XIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT
     cím   : 1139 BUDAPEST XIII.KER. Béke tér 1.
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak.
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Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 3 / 3

Megrendelés szám:8000004/86986/2025

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat
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Budapest, XIV. ker. Erzsébet királyné útja 62/C. (30289/15 hrsz.) 
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E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

Helyrajzi szám: BUDAPEST XIV.KER. belterület 30289/15 Megrendelés szám: 9000/1411/2025

A térképmásolat a kiadás idõpontjában megegyezik az ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalmával. A
térképmásolat méretek levételére nem használható!

2025.03.25 13:35:46

Méretarány:  1 : 1000
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Készült az E-közmű rendszerben (2024. 02. 17.). A térkép tájékoztató jellegű, hivatalos eljárásban nem használható fel!
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lettekkapcsolva.Akivitelezőideiglenesközműveketépítkiamunkálatok

biztosításáraésbefejezéskorezeketleisszereli.Aházközműveitezt

követőenpróbaüzem utánkellvisszaállítaniazeredetiállapotba.Fenti

okok miatt az Elektromos művek,Vízművek,CsatornázásiMűvek,

GázművekésKéményseprőVállalatnyilatkozásáraakértengedélyhez

nincsszükség.

JELEN ENGEDÉLYEZÉSI TERV KIZÁRÓLAG AZ ÉPÜLET STATIKAI

MEGERŐSÍTÉSÉRE VONATKOZIK, AZ ÉLETVESZÉLY ÉS TOVÁBBI

TÖNKREMENETELMEGÁLLÍTÁSÁRAÉSMEGSZŰNTETÉSÉRE.

AStatikaitervekelkészítésekoregyújépületelőírtszerkezetiszilárdságát

vettem alapul,azelőírtbiztonságitényezőkkel.
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Építészetiműszakileírás

Statikaiműszakileírás

Bauxitbetonfödémekmegerősítésénekstatikaiszámítása

Megerősítésrészletrajzaikiviteliszinten

Alaprajzok

PINCE M =1:50

ALAGSOR M =1:50

MAGASFÖLSÓDSZINT M =1:50

I.-II.EMELET M =1:50

III.EMELET/TETŐTÉR M =1:50

Hasznosalapterületszámítása

Munkavédelem

Tervezőimegjegyzés:Azépületszilárdságtanimegerősítéseazépületen

belültörténik(pillérek,tartók)ezértsem akülsőhomlokzatsem pediga

belső épületrészek (lakások alaprajza,nyílászárók,lépcsőház,pince,

padlás)kialakításanem változik;ameglévőésazújonnanmegerősített

épületalaprajziéshomlokzatijellegenem változik,ígyarégiésazúj

épületrészekill.homlokzatkialakításrajzainem szükségesek.

Az épületkülső hőszigetelése a későbbiekben megoldásra kerül–

jelenlegerrepénz-fedezetnem állrendelkezésre,viszontazépületstatikai

megerősítésehalaszthatatlan,életveszélyelhárításamiatt.
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Amennyiben a meglévő kis alapterületű,udvarierkélyek és az utcai

„francia-erkélyek”lebontásrakerülnek(szilárdságimérésükrenem volt

lehetőség, de szemrevételezéssel is látható a bauxitbeton

tönkremenetele),úgyazújhomlokzatokathiánypótláskéntaTársasház

benyújtja,ami–megjegyzem –ahomlokzat képét”igenkismértékben

befolyásolja;a környezetre vagy az utcakép kialakítására semmiféle

hatásanincs.

MELLÉKLETEK

Jelem építési engedélyezési tervhez mellékletet nem adunk, de

tájékoztatjukazérintettHatóságokat,hogyamegerősítésitervelkészülte

előtt,és annak alapján készült„MŰSZAKISZAKÉRTŐIVÉLEMÉNY”a

tartószerkezetek Schmidt-kalapácsos vizsgálatról is. Kérésükre az

eredményekettartalmazószakvéleménytátadjuk.

Ajelenlegiállapotleírásaatervdokumentációbanszerepel.



Tervezőinyilatkozat

AlulírottKönczölBeatrix tervező kijelentem,hogy a Budapest,XIV.

Erzsébetkirálynéútja62/Cszám alatti,30289/15hrsz.–úhármasikerház

szélsőtraktusábankeletkezettrobbanás,majdtűzokozta–elsősorbana

bauxitbeton szerkezeteketérintő – károsodás illetve az életveszély

elhárítására,ésazépületstatikaimegerősítésitervénekelkészítésébena

terveknélajelenesetbenérdekelthatóságokkalatervetegyeztettem és

az alkalmazott műszakimegoldásoknála legkedvezőbb megoldást

választvajártam el;továbbáazokmindenbenmegfelelnekazáltalános

érvényű ésesetihatóságielőírásoknak;azországosMSZ éságazati

szabványok(OTÉK)előírásainak.Aterveketaműszakiésmunkavédelmi

előírásokalapjánkészítettem el;ésezekalólfelmentéskérésenem vált

szükségessé.

Budapest,2008.október20.

………………………………………………

KönczölBeatrix

statikusszaktervezőSZT-20838

okl.építészmérnökÉ-2014804,ÉKSZ01-2724/05





ÉPÍTÉSZETIMŰSZAKILEÍRÁS

ABudapest,XIVker.Erzsébetkirálynéútja62/cépületaz1940–esévek

elején épült(az adatók eltérőek)kisméretű tömörtéglafalfelmenő

szerkezettel,ill.a kéménylyukakatis magában foglaló pillérekkel.A

vízszintes teherhordó szerkezet falazótégla betétes, bauxitbeton

gerendásszerkezetbőláll,melyreafőtartók,valamintafiókgerendákegy

részetámaszkodik.

Azépület3traktusos,azutcávalpárhuzamosankétfőtartógerendaépült,

kötöttük0,80–1,00m –kéntszinténbauxitbetonfiókgerendákképezika

födém szerkezetét.

A lépcső szerkezeteésagyámolító gerendákszintén bauxitbetonból

készültek.

Kivételezalólapince,amelynekabaloldalirészealulbordásmonolitvb.

szerkezet.

Azépület3–asikerházszélsőtagja,atervekszerintközösválaszfallalés

átmenőgerendákkal.(feltárásnem történt)

A gázrobbanás és az azt követő tűz a bauxitbeton esetleges

újrakristályosodásátindítottameg(szeizmikushatás,magashőéshideg

–oltóvíz–hatása)

AzépületkorábbiÉMI-besorolásais„C”kategóriájúvolt,eztazállapotot

rontottatovábbafentikárosodás.

Azépületsorsánakamegerősítésébenkétszempontjátszottjelentős

szerepet:

-Ateljesmegerősítésbőlkihagyhatólettvolnanéhányfödémszakasz,ami

azonbanaköltségeket1-2% -kalcsökkentettevolna;lévén,hogyaház

szerkezeténekmintegy80%-anem felelmegaminimálisvb.szerkezetek

erősségének.

-Azépülettöbblakásaésateljeslépcsőházisalávandúcolva,ennek

kiváltásaszükséges.
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A bontásellenszóltazártsorúbeépítésésazépületelhelyezkedése,

valamintaz a tény,hogy a talajmechanikaiszakvélemény alapján a

bontáskoraszomszédosépületekiselmozdultakvolna,haigenköltséges

módon(pl.cölöpalapkiépítése)eztnem biztosítják

Ilymódonamegerősítésköltségeialighaladjákmegabontásköltségeit-

ésinnenkéneindulni13lakásfelépítéséhez.

Amegerősítéssoránazépülethomlokzataszintesemmitnem változik,

bárahőszígetelésselegybekötötthomlokzat-felújításjavasolt–ebbenaz

esetben a megerősítés költségeinek előteremtése is nagy feladata

Társasháztulajdonosairészéről.

Összefoglalva:amegerősítéssoránazutcaképnem változik,deegyolyan

szerkezetű épület lesz a régi helyett,ami a mai szilárdságtani

követelményeknek maximálisan megfelel, tehát biztonságos és

ellentétben az épület(robbanás nélküli)15 -20 múlva bekövetkező

tönkremenetelehelyett60-80évignem szorulstatikailagfelújításra–

perszemegfelelőkarbantartásmellett.

A megerősítésimunkálatokalatt(cca.6 hónap)szakaszosannéhány

napraazépületelőttazErzsébetkirálynéútjánakegykisszakaszalelesz

zárva,illetveaszükségesforgalomelterelésrőltervkészül(kivilágítás,

felhívótáblák,stb.)ésFővárosiengedéllyelleszmegoldva.

Budapest,2008.október25.

…………………………………………………

KönczölBeatrix,tervező



STATIKAIMŰSZAKILEÍRÁS

ELŐZMÉNY:

Az épület vízszintes teherhordó szerkezeteinek 90 – 95 % -a

bauxitbetonbólkészült,melynekkritikusállapotbakerülésételőidéztea

lakóházI.emeletén,a7.sz.–úlakásbanbekövetkezettgázrobbanásés

azeztkövetőtűz,melynekkövetkeztébenalakóépülethasználhatatlanná,

életveszélyessévált.

Azilletékeshatóságelrendelteaházkiürítését.

Az épületszerkezetek megerősítésére,figyelembe véve az elvégzett

szilárdságivizsgálateredményét,olyanmegoldástkellettkeresni,amely

hosszú távon biztosítja az épület rendeltetésszerű használatát és

megépítése a környezetére nem fejtkiolyan hatást, melyazokban

állagromlást idézne elő és a jelenlegi önsúlyból keletkező

igénybevételeketnem,vagycsakkismértékbennöveli.

Fenti szempontok mérlegelése után, a teherhordó szerkezet

megerősítéséreacélszerkezetesmegoldástjavasolok.

Amegoldásokkismértékbeneltérnekegymástól,demindenesetbena

meggyengült szerkezetek teljes alátámasztását irányozzák elő;az

alátámasztó acélszerkezetről történő felékeléssel biztosítva az

együttdolgozást.

Pinceszint:(pincefelettifödém)

Ahelyszíniszemléksorán,apinceszintenigenrosszállapotottaláltam.

A padló burkolata szeméttel,sittelés különböző lomokkaltelített.A

padozatésafalak(különösenaszélsők)nedvesek,apáratartalom igen

magas.A különböző ellátó vezetékek sokasága nehezítia feltárási

munkákat.
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A födémszerkezeta baloldali,udvarirészen alulbordás v.b.födém

portlandcementadagolással;atöbbirészenfelülbordás,téglabetétes

lemezszerkezetkészült.

Abetonszilárdságaakisfesztávramegfelelő,deamindenüttkilátszó,

beton takarórétegét vesztett acélbetétek korróziója,szinte a teljes

felületenjelentkezik.Egyesbordáknál–azóvóhelynekkialakítottrészen–

lemezesenszétváltacélkorróziójelentkezik.

A pincébőlinduló téglapillérek habarcs-hiányosak,a fugák egy egy

részébőla habarcs teljesen hiányzik.A födém 0,90 – 1,20 m –es

rekeszekkelaláfalazott(ld.rajzmelléklet)

ELVÉGZENDŐMUNKÁK:

A pincétteljesen kikelltakarítani.Azútban lévő vezetékeketelkell

távolítani,hogyateljesfödém kezelhetővéváljon.

Azelsőütembenazóvóhelyirésztkelljavítani.Alelazultvakolatotgyenge

ütögetéssel,kaparássalelkelltávolítani,akilátszóvasakatrézkefével

(smirglivel)finoman le kelldörzsölni.Az így megtisztítottfelületet

magasnyomásúcementtejjelbekellvonni.(Gúzolás.)Ajavítandófelületre

rabic hálótkellerősíteni;a gerendákon legalább 10 cm magasságig

felvezetve,utánaegyújabbgúzoláskövetkezik2–4mm vastagságban;

majdamégnedvesfelületrefelkellhordani2cm cementvakolatotvízzáró

kivitelben,hogyazújabbacélkorróziótmegakadályozzuk.

Atéglapillérekhabarcs-hiányosrészeitkikelltölteniH25–öshabarccsal,

majdaP1–P2–P3–P4–P5–P7–P8jelűpilléreketasarkoknál∟100-

100-21acélokbeépítésévelkellfüggőlegesenellátniésezeket▬ 5-60

–aslaposacélhevederekkel80cn–kéntellátni.Az∟acélésaheveder

hegesztett kapcsolattal rögzítendő. Az így kialakuló acélköpeny

acélszerkezeteaszilárdpadlótólamennyezetigér,ahevederekinnen

indulnak.

Ezután a rekeszek kisméretű téglából készült válaszfalainak

visszafalazásátkellelvégezni,szorosanakijavítottszerkezetig.

Apincepadozatát5cm kavicságyrahelyezett8cm betonlemezzelkell

burkolni,sajátlevébensimítva.
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Ugyanezenmunkákatkellelvégezniapinceraktáréselőtérihelyiségeiben

is.

Apincenedvességtartalmátcsökkentenikell,atermészetesszellőzéstaz

udvariablakokbahelyezettventillátorokkalkellsegíteni.(részleteketld.a

rajzmellékleten.

A pincerekeszekfalaiafödémszerkezetalátámasztásátisszolgálják,

ezzelafödém olyankisfesztávúszerkezettéalakul,hogyakijavításután

alkalmasleszaterhekéshatásokbiztonságosfelvételére.

Amunkákelkészülteutánarendszereskarbantartásrólgondoskodnikell.

A pillérekacélköpenyétrozsdavédőmázolássalkellellátni,abeépítés

előttésutánegyaránt.

Alagsor:(alagsorfelettifödém)

Alakásokkülsőfalai,ill.alépcsőháziközlekedőfalainakalsórészeaz

udvar felé nedvesek, kapilláris vízfelszívódás miatt. Vízszintes

falszigetelésnincs,akertbenazesővízafalaktövébengyűlikössze.

A födémek az utcávalpárhuzamosan futó felülbordás téglabetétes

födémek.

Atéglapillérekállapotaközepes,helyenkéntavakolatlevált.Acélköpenyes

erősítésükindokolt.∟80-80-10acélköpenytkapnakasarkoknálaP1–P2

–P3 –P4–P5jelűpillérek.Aszögacélokatapilléreksarkairakellépíteni

és 80 cm –ként ▬ 5-80 laposvas hevederrelkellösszekötni,

hegesztéssel.(ld.rajzmelléklet)

A felülbordástéglabetétesfödém gerendái25cm szélesekés26cm

magasak.Részbenkiváltógerendák,részbenfalbakötnekbeésottaz

utcávalpárhuzamosak.Megerősítésként2 db [ 100 –as acéltartó

aláfeszítéséveloldjukmeg.(ld.rajzmelléklet)Agerendákatazaláépített

acélszerkezetről,acéllemezekkelkellékelni,80 cm –ként.A gerenda

kiosztása –kiseltérésekkel– 1,00 m –kénttörtént.Azacéltartó alsó



síkjára 12 mm –es gipszkarton álmennyezetkerülminden szinten.

(Kívánságszerintkörbeislehetburkolnideafentimegoldáskivitelezése

egyszerűbbésesztétikusabbis.)
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Magasföldszint(felettlévőfödém)

Alakásokállapotarossz.Aszerkezetekerőslehajlástmutatnak.Ezena

födémentörténtagázrobbanás.

A szerkezet lényegében azonos az alatta lévővel; felülbordás

bauxitbetonbólkészült,válaszfallapbetétesfödém.

A bordákmerőlegesekazutcáraés1,00m –kénthelyezkednekel.A

lényegében3részreosztottterületet2dbfőtartóosztjameg,aB1,2,3ésa

C1,2,3jelűek.

Atéglapillérekviszonylagjóállapotúak.

A födémszerkezetmegerősítésre szorul.A fiókbordákat2 db [ 100

acéltartóvalerősítjükmeg,atartóaláépítve,melyaBésCjelűtartókalá

épített2db[140–estartóbacsatlakozik.(ld.rajzmelléklet)

Atéglapilléreketittismegkellerősíteni.AP4–P5–P6jelűpillérek∟80-

80-10 –es szögacél köpenyt kapnak, melyet ▬ 5-80 laposvas

hevederekkelkell80cm –kénthegesztésselösszekötni.

Azacéltartókatabetonszerkezethezfelkellékelni.(ld.rajzmelléklet)

I.emelet(felettifödém)

Ezenaszintentörténtarobbanás.

Alakásokkiégtek,aválaszfalakledőltekilletvenagymértékbenelhajoltak;

a födémek elmozdultak,igen erős lehajlástszenvedtek,különösen a

robbanásfelettifödémszakasz.

A betonszerkezetekben mértszilárdságok alacsonyak,a gerendákon

repedésekláthatók.



Aszerkezetelhelyezkedése,ill.kialakításamegegyezikazalattalévővel.
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Mindazalsómindpedigafelsőfödémensokhelyentörténtfeltárás

(illetvearobbanásésatűzkövetkeztébenláthatóváváltaszerkezet)így

ezazafödém,amelyrőlalegtöbbinformációvalrendelkezünk.

A födémek megerősítésimódjának kiválasztása lényegében ezen a

födémenvégzettvizsgálatokértékelésealapjántörténtésaszámítások

alapjátisezképezte.

A téglapillérekmegerősítése lényegében azalatta lévőhözhasonlóan

történik.AP2–P4–P5–P8jelűpilléreketkell∟80-80-100acélköpennyel

ellátniés80cm –ként▬5-80laposvashevederekkelellátni.

Afödémeketafelsőbordákaláépített2x[100acéltartóval,aBésCjelű

kereszttartókat2db[140méretőtartóvalkellaláfogni.Azacéltartókróla

betonszerkezetetfelkellékelni0,1–20mm –es10/10lemezdarabokkal.

Azacélszerkezeteketrozsdamentesítőbevonattalkellellátni.Abeépítésa

korábbiakkallényegébenazonos.(ld.rajzmelléklet)

Ezen a födémszinten az építés során elvégezhető teljes feltárás
függvényébenegyébmegerősítésisszóbajöhet.(Pl.nem költségesebb,
de jobb végleges megoldást adhat a födémszerkezet szakaszos
elbontásaésmonolitvb.födém kialakítása.)

II.emelet(felettifödém)

AfödémszerkezetésmegerősítésimódjamegegyezikazI.emeletfeletti
födémmel:rosszállapotú.

A beépítendő acélszerkezetek méreteikben és a beépítés módjában
(elrendezés,csomópontimegoldások)isegyezőek.

Ezenaszintenapillérekállapotajónakmondható.

Különkellfoglalkozniviszontapadlásterek(egyrészenmármegerősített)
alsófödémszerkezetével.Itt(aII.em.9.és11.számúlakáslakószobája)
amegerősítésfelülről–apadlástérből–történik.
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III.emelet(padlásfödém)

A födémszerkezetbaloldali,utca felőlirészétaz ÉMIterveialapján

megerősítették.

A megerősítés acélgerendás függesztett szerkezettel történt. A

födémszerkezetajobboldalirészennem lettmegerősítve.Apadlásfelől

afödém hőszigeteletlenésabetonszerkezetekgyengeminőségűek.Ezen

aszakaszoncélszerűazÉMIáltaltervezettmegerősítéstelkészíteniésa

födémszerkezeteketmindkétoldalonazelőírthőszigetelésselellátni.

A lakásfelettifödémekállapotaigenrossz.A szerkezetekenjelentős

lehajlások észlelhetők.A zárófödém bordáin és főtartóin repedések

találhatók.Ezektágassága0,1–1,8mm közöttváltozik.

A szilárdságivizsgálatok eredményeiigen eltérőek (nagy szórást

mutatnak);egyeshelyekennem mérhető,máshol2,10–2,20N/mm².A

födém erősítését elkellvégezni,I.– II.födémeknélalkalmazott

acélgerendásaláépítésselésfelékeléssel.

Afőtartókat(B1,B2,B3–C1,C2,C3)2db[140acéllal,afióktartókat2

db[100–asacéltartóvalkellaláfogni.(ld.rajzmelléklet)

Az épület udvarierkélyeinek teljes lebontása célszerű, mivel

kimutatható szilárdsággalnem rendelkeznek,szétmállott állapotban

vannak.

Abontástaládúcoltállapotbanvágássalkellmegoldani.

A lépcsőházszerkezete előregyártottműkő fokokkal,bauxitcement

adagolású vasbeton lemez pihenőkkel, bauxitbeton gerenda

gyámolítássalkészült.A szerkezeten kisebb repedések találhatók,a

lépcsőkarokállapotamegfelelőnekítélhető.Alépcsőszerkezetakarokés

pihenőktalálkozásánálmindenszintenalávandúcolvafaoszlopokkal,

keretszerűen.A dúcolásmegfelelőállapotúésjelenlegabiztonságos,

ideigleneshasználatotbiztosítja.

Afaszerkezetűdúcolástvéglegesenacélszerkezetűalátámasztássalkell



megoldani,melyetatöbbiszerkezetmegerősítésévelegyüttlehet

beépíteni.(ld.arajzmellékletet.)
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ÖSSZEFOGLALÁS,KIVITELEZÉSIJAVASLAT

Akivitelezésimunkáksorántovábbifeltárásokisszükségesséválhatnak,

ezeketcsakazérintettszerkezetideiglenesalátámasztásamellett,a

lehető legkisebb rezgés okozásával,statikus javaslata alapján és

felügyeletemellettjavaslom elvégezni.Ugyanezvonatkozikmindenféle

átalakításra,teherátrendezésselvagynövelésseljáróbeavatkozásrais.

Anyagottárolnia megerősítés nélkülifödémen tilos!A válaszfallap

betétes lemezekre ráállni tilos,hiszen a bauxitbeton szerkezetek

teherbírásajelentősenlecsökkent,lehajlásuknagyobbamegengedettnél

ésszámtalanhajlításbólésnyírásbóleredőrepedéstalálhatórajtuk.

ArobbanásésatűzhatásáraazI.emeletalattiésfelettiszerkezetek

eljutottaka teljestönkremenetelhatáráig,ezértezeken a helyeken a

megerősítés is csak szakaszosan végezhető,védő dúcolás mellett.

Különösennagygondotkellfordítaniabalesetveszélyelhárítására.Egy

munkahelyen legalább két munkásnak kelljelen lenni,egyedülaz

épületbendolgoznitilos.

A munkálatokat alulról felfelé haladva kell végezni, –és az

acélszerkezetesmegerősítéstmindigapillérekmegerősítésévelkezdve–

tehátelőszörapinceszerkezeteitkellmegerősíteni.

Célszerűlenneafödémekösszsúlyánakacsökkentése(salak-feltöltés,

felesleges aljzatbeton eltávolítása;újválaszfalakesetében phoroterm

agyaghasználata,stb.)

Errevanlehetőségésaszükségesalaptestekmegerősítése–abeépített

acélszerkezettöbbletterhelésemiatt–isesetlegesenelkerülhető.

Budapest,2008.május28.

……………………………………………………………..

KönczölBeatrixolk.építészmérnök,statikusszaktervező
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MEGERŐSÍRÉSHEZSTATIKAISZÁMÍTÁS

MAGASFÖLDSZINT,I.,II.EMELET

FELÜLBORDÁS,VÁLASZFALLAPBETÉTESFÖDÉMEK

ERŐSÍTÉSE

Amegerősítéssorán,figyelembevéveazelvégzettszilárdságivizsgálatok

eredményeit,abbólindultam ki,hogyameggyengültszerkezetekasaját

önsúlyuk hordására képesek.A méretezésnél,a legkedvezőtlenebb

tartószerkezeteketvettem figyelembe,deazerősítőszerkezetekakisebb

igénybevételeknélisazonosteherbírásúak.

Azerősítésafödémszerkezetekaláfogásávaltörténik,acélszerkezettel.

TERHELÉS:

salakfeltöltés0,20m x1100kg/m²=220kg/m²

aljzatbeton 0,06m x2200kg/m²=126kg/m²

burkolat 0,03m x1900kg/m²= 57kg/m²

ÖSSZESEN: 403kg/m²x1,1=443kg/m²

hasznosteher150kg/m²x1,2 = 180kg/m²

623kg/m²

lmax=5,40m,lmin=3,30m,lközép=4,80m (l0=4.8x1.05=5,00)



-2-

bordárajutóterhelés:0,85x623=523kg/fm

M+max= =1634kgm, бVH=2000kg/cm² (20N/mm²)

Ksz= =81,6cm³ alkalmazva2x[100 Keff=82,4cm³

Főtartó:(C1,C2,C3–B1,B2,B3) l1c=3,00m l2c=2,80m l3c=3,00

m

l1b=l3b=3,60m l2b=2,50m

Terhelés:(4,70/2+3,60/2)x623=2585kg/fm

l0mért=3,00x1,05=3,15m

M
+

Max= =3199kgm

бVH=200kg/cm² Ksz= =159,95cm³

alkalmazva2x[14 Keff=172,8cm³

………………………………………….

KönczölBeatrixtervező





HASZNOSALAPTERÜLETSZÁMÍTÁS

Azépülethasznosalapterületea13lakás,akétműhelyésalépcsőház

hazsnosalapterületébőláll.

Apadlásbeépítetlenrésze,valamintapinceidenem sorolható

ALAGSOR:

1.sz.lakás 31,36m²

2.sz.lakás 23,80m²

szersz.fülke 1,28m²

közlekedő 8,80m²

lépcsőház(+előtér) 18,08m²

fodrászat 23,04m²

gipszöntőműhely 16.50m²

hasznosszintterület 122,86m²

MAGASFÖLDSZINT

1.sz.lakás 40,31m²

2.sz.lakás 39,15m²

3.sz.lakás 40,25m²

lépcsőház 15,00m²

hasznosszintterület 134,71m²

I.EMELET

hasznosszintterület 134,71m²



II.EMELET

hasznosszintterület 134,71m²

III.EMELET

lakás 58,54m²

mosókonyha 4,44m²

lépcsőház 10,00m²

hasznosszintterület 72,98m²

ÖSSZESHASZNOSALAPTERÜLET 599,97m²

KEREKÍTVE 600,00m²



MUNKAVÉDELEM

Az építkezés alatt a vonatkozó szakmai,ágazati szabványok; a

munkavédelmiés biztonságtechnikaivalaminttűzrendészetielőírások

betartandók.

Ebbenazesetbenkülönkikellemelni,hogyazépületéletveszélyes–a

szerkezetaszilárdságifelmérésekalapjánasajátsúlyáttudjaviselni,un.

hasznosterhelésfelvételeegyeshelyekenkérdéses.

-Azépítkezéssoránbárholegyedültartózkodnitilos!

- Azépítésiterületen(szinten)építésiszerkezettárolásatilos!–azokat

egyenkéntkellabeépítéshelyszínéreszállítani!

-Az előírttechnikaiutasításokatbe kelltartani!(pl.ütve-fúró gép

használatatilos)

-Atartószerkezetbeépítéséneksorrendjéreésazalkalmazottműszaki

megoldásokrakülönösenügyelnikell!

- Az építkezés csak állandó,statikus mérnök felügyelete mellett

végezhető.

Megjegyzés:

Felhívom az építtető figyelmét,hogy az engedélyezetttervtőlvaló

esetlegeseltéréstcsakatervezőjóváhagyásávallehetelvégezniésaz

építésügyihatósággalelőzetesenegyeztetnikell.



Budapest,2008.október25.

………………………………………………………

KönczölBeatrix

statikusszaktervezőSZT-20838

okl.építészmérnökÉ-2014804,ÉKSZ01-2724/05
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