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1. ELGZMENYEK, MEGJEGYZESEK

Céglink megbizdst kapott targyi épiilet Kozos KépviselSjétsl (Herman Laszlé, 2870 Kisbér,

Batthyany tér 4/F.), hogy a cimben szereplé lakéépiiletet vizsgdljuk meg és készitsiink

tartdszerkezeti szakértdi véleményt az épiilet tartdszerkezeteirél, és tegyiink javaslatot a feltart
-—————hibdk-javitasanak-mdédjara:

A vizsgélt ingatlan Kisbér kdzponti részén taldlhatd, tarsashazas kérnyezetben, az Angolkert
meilett,

1.1 Avizsgélat oka

Az épillet deli vége szabad szemmel lithatéan megsiillyedt. A siillyedés hatdséra repedések
jelentek meg a ldbazaton, a falazatokon és a fadém vonaldban a koszoruknal.

1.2 El6zmény dokumentumok

1., Kantor Laszlé okl. épitémérndk, igazsaglgyi szakérts (IM5720/1998), épliletszerkezeti,
tartoszerkezeti szakértd (SZES1,2 08-0106) (Expert-Matrix Kft., 9153 Ottevény, Rozsa u. 1/8.)
szakért8i véleménye a tarsashaz tartdszerkezeti feliilvizsgdlatardl (kelt: 2021.08.03.)

2., Kiss Andrasné kézds képviseld levele a Polgarmester Urhoz és az Onkormanyzati Testiilethez
(Kelt:2021,09.27.)

3., Sass Laszlo kozds képvisel levele a Kisbérl Kézos Onkormdanyzati Hivatalhoz {kelt:
2023.02.18.)

1.3 Az épiilet adatai

- szintek szama: részben (félig) aldpincézett + foldszint + 1 emeletes
- alaprajzi befoglalé méretei: kb. 10,0x 27,0 m
- tetd kialakitasa: attikafalas lapostetd

- szabadon ll6 beépitésii, hagyoményos szerkezetdl, 8 lakasos tarsashazi lakéépiilet
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HELYSZINI SZEMLE

A helyszini szemlékre 2026.04.10-én és 2026.04.21-én keriilt sor. A helyszini szemlén
szemrevételezéssel vizsgaltuk meg az éplletet, roncsolasos feltardsokat és alapfeltarast nem
készitettiink. Alapfeltaras és talajvizsgalt készdilt a 2021. 08. 03-i szakért&i véleményhez.

A 2026, 04, 10-i helyszini vizsgalat idején a pincébe tudtunk bejutni és kivlirél tudtuk
megyvizsgalni az épliletet, a kdzos képviseld jelenlétében.

A 2026. 04. 21-i helyszini vizsgalat idején a féldszinti lakdsba {féldszint/1.) tudtunk bejutni és
kivalrét tudtuk megvizsgalni az éplletet, a foldszinti lakas tulajdonosanak (Haldsz Gydrgyné,
Lujzi néni) rokonanak jelenlétében. {a tulajdonos mar nem lakik a lakasban)

VIZSGALATI TAPASZTALATOK

A vizsgalt lakdéplilet az 1950-es években épiilt, hagyomanyos tartészerkezeti rendszerdi,
vakolt, teherhordd tegla falazatokkal (tégla Dblokkos), elGregyartott vasbeton
gerendas/paneles sikfodémmel. Az épiilet északi oldala — a lépcsShaztdl észak felé 1évs
apiiletrésze —aldpincézett, a pince padldvonala a jardatdl - 1,00 m mélységben van. A pince
belmagassaga: 1,90 m.

Korbejarva az éplletet, az épiilet déli végénél, kiviilrSl, szabad szemmel lathat6 repedések
ldtszanak a keleti homlokzaton (1. kép) a labazaton (2.kép) és a hatédrold falon (3. kép).

t: Gybr, 2026. 04. 23. -4- Munkaszam: 526-629
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Tovabb haladva a déli homlokzati falon repedések formajaban kirajzol6dnak a téglablokkok
hatarvonalai és a fédémek (koszorik) vonalai (4. kép). A nyugati homlokzat déli végénél
szintén lathatéak a falazat, a fédémek és a ldbazat repedései (5., 6. kép), illetve szabad
szemmel is j6l lithaté az épiilet déli végének siillyedése! (7. kép) A libazat felss része a fal
sikjatdl kb. 3 em-t mozdult kifelé, a vakolat elvalt a faltdl. (8. kép)

Az épllet nyugati homlokzata mellett egy kb. 3 m széles betonozott tér talslhaté, amelynek
fellilete mohasodott és erésen nedves (9. kép). Mivel a betonozott rész nyugati oldaldn egy
kb. 2 m magas, flivesitett rézs(i van, ltszik, hogy a csapadékviz a rézs(irél a térbetonra és az
épiilet mellé folyik. Az épiilet ldbazata ezen az oldalon végig fel van nedvesedve, kb. 20 cm
magassagban.

Az északi homlokzaton az emelet feleiti f6dém vonaldban Iithatd korabbi vakolatjavitas
nyoma {10. kép).

Az éplilet melletti vizéra akndban a 2026. 04.10-i bejaras alkalméval 1,00 m mélységben volt
a talajviz szintje {11. kép).

A vizsgalt lakas (féldszint/1.)} déli végén 1év8 szobdban a lakdselvilaszté fal {az épllet
hossztengelyében) a homlokzati falra meréleges. A homlokzati fal siillyedése miatt a fal
megrepedt, a téglak elvaltak egymdstdl, a repedés tagassaga 2 em! (12. kép) A homlokzati
fal beltlré! hészigetelve van, de feliil, kdrben a fddémcsatlakozasnal végig van repedve (13.
kép). A szoba padl6ja érezhetden lejt, a lejtést lézeres szintezGvel megmértiik, 1,0 m hosszon
3 cm lejtés mérhetd! A szoba szélessége 3,60 m, ez azt jelenti, hogy — egyenletes lejtést
feltételezve — a szoba padldjdnak lejtése, azaz az aljzat siillyedése 3,60 m hosszon kb. 11
em! Ez jelent8s mértékd sillyedés!

A szomszéd lakdsban — a laké elmondasa szerint — nem latszik repedés, de, mint kideriilt,
ennek az az oka, hogy a szoba a mennyezetig lambériizva van, azaz el van burkolva. De a
lambériak is kezdenek elvalni egymdstél, tehat egyértelmi, hogy mogétte a fal mozgasban
van.

ALLAPOTERTEKELES

Az éplilet szerkezeti elemeinek allapotértékelése s mindsitése a ,TSZ 01-2013 Mdszaki
Szabélyzat: Epiletek megépiilt teherhordé szerkezeteinek erétani vizsgalata és tervezési
elvei” alapjén végezhet§.

A Szabdlyzat besorolasi kateg6ridi:

"MEGFELELG’ az a szerkezet, amely a haszndlati tapasztalatok, vagy erStani szamitasok,
vagy probaterhelés alapjén kielégiti az erdtani kivetelményeket. A ‘megfelels’-nek
mindsitett szerkezet rendeltetés szerinti hasznélata korldtozés nélkil megengedhets.

'TORHETG ALLAPOTU' az a szerkezet, amely a 'MEGFELELO’ feltételeknek nem tesz
eleget, de a kovetkez§ feltételeknek egyidejiileg megfelel:

Kelt: Gydr, 2026, 04. 23. -5- Munkaszam: 526-629
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- szemrevételezéssel csak kisebb, a szerkezet tovdbbi muikédését nem
veszélyeztetd kdrosodasok észlelhetdk

- a szerkezet rideg tonkremenetele nem varhatd

- erBtani szdmitds szerint, vagy probaterhelés alapjan legaldabb a terhek
—alapértékii-kombinaciéjara-megfelel

- a szokvanyosnal gyorsabb allapotromlds veszélyével az un. "jelentésen”
romlé tulajdonsdgu anyagdsszetétel esetén (pl. fa, salakbeton, stb.)
nem kell szamolni

- tovabbiakban id&szakonként dllapotvizsgalatot kivan

'VESZELYES ALLAPOTU az a szerkezet, amely a tlrhetd allapot feltételeinek nem
tesz eleget.

A helyszini szemrevételezés alapjan a vizsgalt éplilet tartdszerkezeti elemei az alabbi
allapotkategoridakba sorolhatok:

Alapozas: - északi épiiletrész: MEGFELELO ALLAPOTU
- déli épiiletrész: VESZELYES ALLAPOTU
Falazatok: - északi épiiletrész: MEGFELELS / TURHETO ALLAPOTU
- déli épiiletrész: TORHETO / VESZELYES ALLAPOTU
Fodém: - északi épliletrész: MEGFELELO ALLAPOTU
- déli épiiletrész: TORHETO / VESZELYES ALLAPOTU

5. OSSZEFOGLALAS, JAVASLATOK

5.1 {sszefoglalds

- a vizsgalt épiilet déli épiiletrészének tartoszerkezetei TORHETS / VESZELYES allapotdak!

- a siillyedést, és az ebbdl adadd repedéseket (egyetérive a 2021-es szakértdi véleménnyel)
a nem megfelel§ alapozasi mélység és a talaj vizesedése okozta.

- a 2021-es szakértdi vélemény tartalmaz alapfeltdrast és egy furasszelvényt, amelybdl az
(&tszik, hogy az alapozasi mélység nem megfelel, a kis teherbfrdsd iszap rétegben van az
alaptest alsé sikja. Az alatta Iévé talajréteg kovér agyag, nagyon plasztikus allapotban.

- a 2021-es szakértSi vélemény javaslata alapjan 2021-ben elvégezték az épillet utélagos
aldinjektdlasat, kb. 3,0 m mélységig. Azonban a lakdk és az injektalast végzd kivitelezd
elmondasa szerint az injektdlds soran az utolsd, lépcs6hazhoz kozelebbi injektalocsé
leverésekor a talajbdl viz tort fel a csévon keresztil.

- a féldszint/1. lakdsban az injektaldst kévetden a konyhdban feltériék az aljzatot és
kitermelték a talajt, olyan mélyen és olyan mértékben, hogy megtaldljdk a firddszobai

Kelt: Gydr, 2026. 04. 23. -6- Munkaszam: $26-629
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gepészeti vezetékeket {viz, szennyviz). A feltarast végzd kivitelez6 elmonddsa szerint (a
tulajdonos rokona) megtalaltak a talaj-vizesedés okat: el volt térve a viz nyomdcss és folyt a
viz az épiilet ala. Szintén az & elmondésa szerint a tarsashazak - nem csak a Batthyany tér
4/D., hanem az osszes, Batthyany téri épiilet — kéz6s vizdrdra vannak kétve, nincsenek
almérdk és lakasonként évek dta (kb. 15 éve) fizetnek 3.000.- Ft/hd plusz dijat vizveszteség

5.2

miatt. Ez azt jelenti, hogy ez elmiilt kb. 15 évben tébb ezer m? viz folyhatott el a térott
vezetéken keresztiil.
- az el6zdkben leirtakon kiviil az is probléma, hogy az épilet nyugati oldalan lévs, kb, 2 m

magas fiivesitett rézsiir6l és a mogotte 1évé teriiletrdl és jardardl is az éplilet felé folyik a
csapadékviz.

- a nem megfelelé alapozasi mélység miatt elkészil ugyan az épllet déli részének
aldinjektalasa, de nem megfeleld mélységig. Az injektalds készitésekor még nem volt ismert
a vizvezeték torése €s a viz szivargdsa, az akkori szakért8i vélemény a csapadékviz nem
megfelels elvezetésére vezette vissza a talaj atazésat.

- az épllet déli részének elmozdulasai, siillyedései olyan mértékiiek, hogy az épiilet déli
része jelen allapotdban életveszélyes, azonnali intézkedés sziikséges!

Javaslatok

- javasoljuk az épiilet déli homlokzati faldanak AZONNALI dicolasat, megtamasztasat Ggy,
hogy a falat kdzvetlenil figgbleges és vizszintes fa gerendékkal, a gerendékat ferde
tamaszokkal a foldszinti fédém magassagdig meg kell tdmasztanil A falhoz a megtamaszté
gerendakat ki kell ékelni.

- A ducolas, megtamasztds ideiglenes megoldas azért, hogy az épiilet ne legyen
életveszélyes allapotban, tovabbra is lakhaté maradjon, a végleges javitis befejezéséig. A
ducolas, megtamasztas maximum 1 évig tarthatd, lehetéleg ezen az idétartamon beliil el
kell végezni a végleges megerdsitést, aldalapozast.

- végleges megolddsnak javasoljuk az épiilet utdlagos aldalapozasat sajtolt mikrocolopokkel.
- a sajtolt mikrocolopdket a megfeleld mélységig, teherhordé talajig kell tehajtani,

- a sajtolt mikrocdlépdk eldnyeir6l: https://epuletrepedessullyedes.hupont.hu/7/miert-a-
sajtolt-mikrocolopozest-ajanlom oldalon lehet tijékozédni

- mivel ez specialis eljaras, javaslom felvenni a kapcsolatot K&rgsi Istvan okl. szerkezetépits
mérndk kollégaval (Geoterv Kkt., 2014 Csobénka, Ady E. u. 69.), tel.: +36 20 976 4581, e-mail;
korosigeoterv@gmail.com, akinek nagy tapasztalata van az ilyen utdlagos aldalapozasban,
megerdsitésekben.

- a sajtolt mikrocélopdzést el kell végezni a lépcsShaztdl déli iranyban a homlokzati falak
alatt, de sziikség lehet a belsd, lakaselvalaszté fatak aldalapozasara isl

- a sajtolt mikrocolépdzés becsult kdltsége: 15-20 millié Ft,

Kelt: Gy6r, 2026. 04. 23, -7- Munkaszam: 5§26-629
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- javasoljuk a nyugati oldalon 1évé, flivesitett rézsl vizelvezetését megoldani Ugy, hogy a
rézsiilabhoz burkolt arkot kell épiteni és az arokbdl az dsszegylilt vizet az épllettdl tavol el
kell vezetni

Zelei Péter
okl. épitémérndk
statikus tervezd
tartdszerkezeti szakértd
MMK.sz.: T, SZES1 08-0881
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6. FOTODOKUMENTACIO

~ 1. kép: az épillet keleti homlokzata; nyilakkal jeldltik a repedéseket

2, kép: a keleti homlokzati fal és [dbazat déli végén lathatd repedések, a beton labazat eltdrt

Kelt: Gyér, 2026. 04. 23, -9- Munkaszam: S26-629
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3. kép: az épulet dél-keleti sarka; jél lathatdak a flrepedései

Kelt: Gyér, 2026. 04. 23. -10- Munkaszdm: 526-629
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i~ W,

4. kép: a déii homlokzati fal; repedések formdjaban kirajzolédnak a téglablokkok hatarvonalai és a
fédémek (koszoridk) vonalai

T

5. kép: a nyugati homlokzat déli vége; jél Iéthak a reedések

Kelt: Gyér, 2026. 04. 23. -11- Munkaszdm: $26-629
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6. kép: anyugati homlokzat déli vége; jol 1athatok a repedésk afal teljes agassa’ga’ba

Kelt: Gydr, 2026. 04. 23. -12- Munkaszam: 526-629
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7. kép: szabad szemmel latszik az épiilet siillyedése, de a képen az elmozduldsok érzékeltetésére
segédegyeneseket illesztettiink be. Ezek alapjan jobban érzékelhet§ az elmozdulasok mértéke. Pl. a
——— — piros folytonos vonal a ldbazat vizszintes folytatasy, szaggatottal atényleges tibazat felsé sk athatd Az
eltérés kb. 10 cm!

Kelt: Gybr, 2026. 04. 23. -13- Munkaszam: $26-629
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e - -
. L

8. kép: a ldbazat felsd része a fal sikjatol kb.3 c-t elmozdult kifelé

Kelt: Gyér, 2026. 04. 23. -14 - Munkaszam: 5S26-629
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Meérnoki irada Kit

-

9, kpaz épal

et yugati homlokzata melletti, kb. 3 m-es betonozott tér, erdsen mohas, nedves

10. kép: az épijle északi homlokzata; korébbi vakolatjavitas nyoma lathatd a emeleti fodém vonaldban

Kelt: Gyér, 2026. 04. 23. -15- Munkaszam: $26-629
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i
| ;

12. kép: a féldszint/1. lakds déli oldali szoba lakdselvalasztd fala; 2 cm tégassaga, a téglak vonaldt
kovetd, ferde repedés lathatd

Kelt: Gydr, 2026. 04. 23. -16- Munkaszam: 526-629



“Uh  PRO PERVIUM MERNOKI IRODA Kit.

PRO PERVIUM
Mérnoki [r'udaUKft. $025 Gydr, Bercsényi Liget 26/A/6.; Tel.: 96/922-385; e-mail: zelei@propervium.hu

13. kép: a foldszint/1. lakds déli oldali szoba lakaselvélaszto fal és homlokzati fal és fodém kapesolata

14, kép: a féldszint/1. fakds déli oldali szoba keleti homlokzati fala

Kelt: Gyér, 2026. 04, 23. -17- Munkaszam: 526-629



pao%m PRO PERVIUM MERNOKI IRODA Kift.
Mémom-lmda Kit. 9025 Gyor, Bercsényi Liget 26/A/6.; Tel.: 96/822-385; e-mall: zelei@propervium.hu

15, kép: a foldszint/1. lakds dél-keleti sarka

Kelt: Gyér, 2026. 04. 23. -18- Munkaszam; 526-629



