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Aláírólap 

 

 

 

A 6230 Soltvadkert Koltói Anna u 39. hrsz 1637. ingatlanon található épület épületdiagnosztikai 
jelentéséhez. 

 

 

Csák Dániel 
Építészmérnök, 
Műszaki ellenőr 

Mérnök Kamarai 
Nyilvántartási 

szám: 
01-68247 
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Jelen tanulmány 12 számozott oldalt tartalmaz. 
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1. Vezetői összefoglaló 

 

Megbízó neve Soltvadkert Város 
Önkormányzata, képv: 
Temerini Ferenc 

polgármester 

 

Az ingatlan alapadatai  

Ingatlan felhasználási típusa Családi ház 

 

Elhelyezkedés  

Ország Magyarország 

Vármegye Bács-Kiskun 

Település Soltvadkert 

Cím Koltói Anna u 39. 

 

Ingatlan főbb jellemzői  

Az ingatlan általános állapota Élet és vagyonbiztonságra 
való tekintettel megfelelő, 

Felújításra szorul 
 

Építés (felújítás) éve Első ütem: földszint és 
beépítetlen padlástér 
építése: 1999 

Második ütem: Padlástér 
beépítése: 2006 

 

Megbízás hatálya Műszaki állapotfelmérés 

 

Vizsgálat módja Szemrevételezés 

 

Vizsgálat eredménye Beavatkozás javasolt: tető 
ázásának megszüntetése, 
homlokszínezés javítása, 
befejezése. 
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2. Előzmények: 
Megbízói elképzelések szerint a tárgyban szereplő épületet, amennyiben sikeres tranzakciót 
folytatnak le, felújítják, az elmúlt években elmaradt karbantartási munkákat elvégeztetik. 
Ezzel kapcsolatban kérték fel Csák Dánielt, hogy a jelenlegi állapotról készítsen 

állapotfelmérő épületdiagnosztikai vizsgálatot az épületfelújítás lehetőségeinek, 

szükségességének vonatkozásában. A vizsgálatok szemrevételezéssel történtek, 
roncsolással, vagy feltárással történő technológiát nem alkalmaztunk. 

Az épület szabadonálló, alápincézetlen, földszint és tetőtérbeépítéses épület. Határoló és 
belső falai falazott szerkezetűek, födéme betongerendás béléstestes. Tetőszerkezete 
állószékes kialakítású 10*10-es szarufákkal (mára a héjalás cserélésre került, amely rossz 

anyagválasztás okán újabb cserére szorul), tető héjazása bitumenes pala, helyenként ázik. 

Homlokzati nyílászárói részben eredetiek, fa nyílászárók, részben műnyagra cserélték, 
bejárati ajtaja szintén fából készült. A tetőtérbe beltéren keresztül, lehajtható 
padlástérajtóval egybeépített lépcsőn keresztül lehet feljutni. Az épület közös területei 
hidegburkolattal és laminált padlóburkolattal vannak ellátva. Az épületen évek óta 
számottevő felújítás nem történt, közmű bekötései üzemelnek, de a villamosenergia hálózat 
felülvizsgálatara szorul, a gáz bekötés megfontolandó. 
 

 

 

3. Az épületdiagnosztikai felmérés bemutatása 

 

Az értékelést szerkezeti egységekre bontva, az alábbiak szerint mutatom be: alapozás, 
falszerkezetek, födém, tetőszerkezet, nyílászárók, homlokzat, majd a szakvélemény 
legvégén összefoglalóan értékelem az épületet. 

 

 

3.1.  Alapozás, talajnedvesség 

A látottak alapján kijelenthető, hogy az épület rendelkezik megfelelő, fagyhatár alá lemenő 
alapozással. Az épület falainak nedvesedése nem tapasztalható. Az alaplemez feltehetően 
kivitelezési pontatlanság miatt nem vízszintes, amely megjelenik a padlóburkolaton is. Ez a 

hiba és tűréshatáron túlmutat, azonban javítható. 

A teljeskörű műszaki tényfeltáráshoz szükséges az alapfeltárás is; csak gondos előkészületek 
után kezdhető meg. A feltárást legalább 3 helyen kell elvégezni, melyek során meg kell 
határozni az alaptest pozícióját és a kapcsolódó földtakarást.   
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1.,2.kép: A ferde alaplemezre fektetett laminált padló 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2. Falszerkezetek, utólagos hőszigetelés: 
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A falazat vályogtéglából készült, melyre minden oldalról utólagos polisztirol hőszigetelés 
került (5 cm). Sajnos ez a megoldás nem teljeskörűen befejezett, így ahol a vékonyvakolat 

hiányzik ott az időjárási hatások az alapozóval és hálóval ellátott szigetelést károsították. 
Emellett kivitelezési hibának minősül, hogy dübelezés nélkül, kizárólag ragasztóval került 
rögzítésre a szigetelőanyag. Ez úgy orvosolható, hogy utólagos dübelezéssel kell a rögzítést 
stabilizálni, ez azonban teljeskörű új alapozást, hálózást és színezést igényel.  
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4.kép: sérült, nem befejezett homlokzatok és ép homlokzatok 
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3.3. Tetőfedés, tetőszerkezet: 

A tető teherhordó szerkezete stabilnak tűnik. A héjalás azonban meggyengült és csapadék 
tud bejutni az épületbe, károsítva a tetőt, födémet és falakat. A tető vízelvezetése a héjalás 
meggyengülésétől függetlenül ereszekkel megoldott. 

A héjalás mielőbb orvosolandó problémának minősül. 
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8.kép: a fedés hibáiból adódó beázások nyomai láthatóak, a szarufák állapota stabil, 
nem görbült, a lécezés és héjalás cseréjével a tető könnyen helyrehozható 

 

 

3.4. Elektromos hálózat 

 

Az elektromos hálózat megvizsgálásra külön szakértő bevonását követően vizsgálható. 
 

3.5. Gépészet, fűtés 

 

      A gépészeti rendszerekről teljeskörűen megfelelő szakember bevonását követően 
érdemes következtetést levonni. Fotókkal illusztráltam a jelenlegi állapotot. Lakók 
elmondása szerint funkcióját a vegyes tüzelésű kazán megfelelően ellátja. 
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9.kép: fűtési ellátás: vasradiátor, hagyományos gravitációs áramlás, vegyes tüzelésű
kazán 

4. Összegzés

Az épület fenntartása és üzemeltetése az elmúlt években alapvetően hiányos, de nem 

okozott visszafordíthatatlan károkat. Azonban a felmerült beavatkozási pontokon ezeknek 

az élvezése időszerűvé vált. Az épület jelenleg a környezetére és a használóira nem jelent 

veszélyt. A tetőtér jelenleg kizárólag raktár funkcióra alkalmas, a lépcsőfeljáró milyensége 
okán, tehát huzamos tartózkodásra kizárólag a földszint vehető igénybe. 
Az ingatlan jogi jellege jelenleg rendeztlennek minősül földhivatali szempontból. A régi, 
egykori, részben elbontott épületrész térképen nem szereplő mivolta miatt, amely az új 
épületrésszel egybeépített és összenyitott. 
A korábban leírtak alapján szakértői véleményem, hogy az épület tetőszerkezet 
héjazatának rekonstrukcióját mielőbb célszerű elindítani, az egyéb felvetett problémák 
orvosolását pedig folyamatosan lehet megtenni.  


