
1 
 

ÉPÍTÉSZETI SZAKVÉLEMÉNY 

SZEGED, KÁLVÁRIA TÉR 26 SZÁM ALATTI UDVARI 

LAKÓÉPÜLET és RAKTÁR 

TETŐSZERKEZETÉRŐL, TETŐHÉJALÁSÁRÓL 

FALSZERKEZETEIRŐL, VALAMINT  

FELÚJÍTÁS KÖLTSÉGBECSLÉSE 

 

Szakvélemény készítője: 

Lengyel Csaba okl. építészmérnök 

6725 Szeged, Oltványi u. 6/B 

Tel: 30/728-3231 

Felkérésre a helyszíni szemle alapján,  a földszintes, félnyeregtetős udvari lakóépület, (melynek hátsó 

traktusában raktár található) falszerkezeteiről tetőszerkezetéről és tető cserépfedéséről az alábbi 

megállapításokat és felújítási költségbecslést teszem. 

Helyszíni szemle: 

2024. 03.25.-én tartottam helyszíni szemlét. 

A szemlén a lakást használó idős hölgy és fia Pajor Árpád vett részt. 

A szemle során megnéztem a lakás belső helyiségeit, valamint a padlásteret. 

Feltárásokra nem került sor. 

A szemle során digitális fotó  felvételeket készítettem. 

 

ÉPÜLET ÁLTALÁNOS ISMERTETÉSE: 

A földszintes, udvari lakóépület a baloldali telekhatáron áll, egy traktusos épület, 4 méter belső 

falközzel. 

A tér felőli részen egy 2 szobás, konyhás lakás, míg az épület hátsó harmadában az utcafronti épületben 

működő élelmiszerüzlet raktára található. 

Hagyományos szerkezetű épület, az alap és a lábazat nm tömörtégla falazat. A felmenő falak anyaga, nm 

tömör és vályogtégla vegyes falazat. A falakon jelentős szerkezeti károsodásra utaló repedések nem 
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láthatóak.  A fagerendás fődémzet fagerendái nem kerültek feltárásra. A lakás feletti szakaszon túlzott 

lehajlás nem látható.  A födém feletti félnyeregtetős padlás vég és hátsó tűzfalai nm féltéglafalazatok, 

erősítő pillérekkel.  Sajnos ezek állapota nem megfelelő, mert a falazó habarcs 50%-a elporladt az idők 

során.  A térre néző végoromfal jelentős dőlést mutat, állékonysága nem igazolható. A padlástéri hátsó 

tűzfal fal állapota sem  kielégítő. Még az első félévben meg kell kezdeni a felújítását, statikus tervek 

alapján. 

A padlás födém burkolata sártapasz. A padlás elhanyagolt sok a törmelék. 

A padlás födém szintjén vasbeton koszorú nincs. 

Az épület összközműves, rendelkezik, víz, gáz, villany, csatorna bekötéssel. 

Az előre nyúló ereszalj a lakás előtti szakaszon felújításra került.  A lepotyogó nádrabicos vakolat 

helyére OSB lap került. 

A tetőhéjazat a lakás felett hornyolt cserép, amely az avult korhadt lécezés és fagykárok miatt több 

helyen átázik. 

A raktárrész fedése kettős hódfarkú cserép, szintén rossz állapotban, több helyen engedve a beázást. 

Szerkezeti elemek értékelése: 

Az udvari lakóépület földszintes falai tűrhető állapotban vannak, habár várható a lábazat felőli rész 

egyre nagyobb felvizesedése. 

A födém feletti padlástéri hátsó tűzfal és a két oromfal állapota aggasztó.  Állékonyságuk nem 

igazolható.  

A homlokzatvakolat részben megfelelő,  a raktárrészen  igényel nagyobb javítást. 

Az  avult nyílászárók felújításra szorulnak. 

A cserépfedés állapota, és tartó lécezés állapota nem megfelelő. 

Teljes tetőfedés felújítása szükséges. 

Tetőszerkezet ismertetése: 

Hagyományos kötőgerendás derékszelemenes félnyeregtető,  4 méterenként kötőgerendás  főállásokkal. 

A derékszelement ferde dúcok támasztják. 

A szarufák mérete  9/11 cm méretükkel alulméretezettek, koruknak megfelelő állapotban vannak. 

A tetőhéjazat, az elavult töredezett lécezésen  jelen állapotában hamarosan  veszélyt jelent az udvaron 

tartózkodókra. 

 

Az elmozdult tetőszerkezeti elemek minél előbb helyre állítandók statikus kiviteli tervek alapján. A 

teljes tetőszerkezet statikai felülvizsgálata szükséges és az összes hagyományos ácsszerkezeti csomópont 

megerősítése acélszerelvényekkel. 

A tetőszerkezeti elemeken (kötőgerendán is) jelentős korhadások is láthatók.  A fedés és lécezést 

követően alapos átvizsgálás szükséges.  Sérült részek cseréjéről, megerősítés módjáról statikusnak kell 

dönteni. 

Hibás részeken megszüntető faanyagvédőszert kell használni. 

A többi fafelületre a megelőző bevonat készüljön. 

Meglévő oromfalak, és hátsó tűzfal állapota: 

Az oromfalak pillérekkel erősített  15 cm vtg, tömör téglafalazat. Az oromfal erősítőpillérei közé került 

a főállás székoszlopa.  A tér felőli oromfal állapota kritikus, állékonysága nem igazolható. Az 

oromfal felső harmada jelentős kifelé dőlés mutat. Az oromfal kifelé mozdulás miatt jelentős rés 

keletkezett a tetőhéjalás és az oromfal között. Az eső áztatja a szélső főállást. 

Várható, hogy a statikus az oromfalak és hátsó tűzfal  elbontását és újra építését fogja elrendelni. 
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Falszegély bádog lemez oromfalak és cserépfedés csatlakozásnál hiányoznak. 

Ezeket pótolni kell az oromfal javításokat követően. 

JAVASLAT A TETŐ ÉS FALAZAT, HOMLOKZAT  FELÚJÍTÁSÁRA: 

ELVÉGZENDŐ MŰVELETEK: 

 Statikus kiviteli terv készítése az elsődleges teherviselő tetőszerkezet megerősítéséhez, ill. az 

oromfalak újra építéséhez 

 padlás letakarítása 

 cserépfedés és lécezés teljes elbontás több ütemben, eső elleni fóliázás védelme alatt. 

 tetőszerkezeti csomópontok megerősítése  

 oromfalak újraépítése, nyugati oromfalon hiányzó fugák pótlása 

 elsődleges tetőszerkezeti elemek  szükség szerinti cseréje vagy megerősítése, bárdolása 

 faanyag védelem 

 új lécezés 

 új bádogozás elhelyezése, új ereszcsatornák, lefolyók 

 új cserépfedés készítése 

 Falazati hibák javítása 

 homlokzati nyílászárók cseréje lakásban. 

 Homlokzat felújítás 

         Bontási és építési törmelék elszállítása

       Gépköltség, állványok  

A leírt munkafolyamatok alapján a magastető felújítási költségbecslése: 

A tető vízszintes alapterületi mérete:  120 m2 

A teljes tetőfelület nagysága  154 m2 
 

Statikus kiviteli terv készítése az elsődleges teherviselő 

tetőszerkezet megerősítéséhez, ill. az oromfalak újra építéséhez 
           600 000     

padlás letakarítása            280 000     

cserépfedés és lécezés teljes elbontás több ütemben, eső  elleni fóliázás 

védelme alatt. 
        1 000 000     

tetőszerkezeti csomópontok megerősítése             450 000     

oromfalak és hátsó tűzfal bontása            840 000     

oromfalak és hátsó tűzfal újraépítése,          3 400 000     

elsődleges tetőszerkezeti elemek  szükség szerinti cseréje vagy 

megerősítése, bárdolása 
           900 000     

faanyag védelem            580 000     

új lécezés            570 000     

új bádogozás elhelyezése, új ereszcsatornák, lefolyók         1 500 000     

új cserépfedés készítése több ütemben         2 700 000     

  Falazati hibák javítása            400 000     

homlokzati nyílászárók cseréje lakásban.         1 700 000     

Homlokzat felújítás         1 600 000     

Bontási és építési törmelék elszállítása         1 200 000     

Gépköltség, állványok           1 200 000     

Padlás feljáró felújítása  430 000  

    

Udvari épület felújítása nettó összesen:    19 350 000, -Ft     
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Padlástér 

 

Ferde dúcok 

 

Sérült lécezés 
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Rés a hátsó tűzfal csatlakozásnál 

 

 

Kifelé dőlő oromfal 
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Habarcs hiányos macskalépcső 

 

Raktár felett felújított tetőszerkezet, nagyon idős hódfarkú cserépfedéssel 

 

 

Szoba feletti beázás nyom 
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 Födém ázásnyom a fürdőszobában. 

 

 

Raktár homlokzat 
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Szeged, 2024. 03. 25. 

 

Lengyel Csaba                             

 




