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Balatonszemes

Balatonfenyves

Balatonfüred

KáptalanfüredBadacsonytörmedic

Ssz. Tétel megnevezése Mennyiség Egység
Anyag + Díj 

egységár
A + D összsesen

I.

1.1. Szerződéskötések ügyvédi díja 1 db 1500000 1500000
1.2. Engedélyeztetési tervek készítése 1 db 1500000 1500000
1.3. Kiviteli tervek készítése 5 db 1000000 5000000
1.4. Favágási díjak 3 db 300000 900000
1.5. Felvonulási konténerek díja (2db/hó) 11 hó 60000 660000
1.6. Mobilkerítés bérlés 2530 m/11hó 254 642620

II.

2.1.
Belső falak, álmennyezet, padlóburkolat, vízszigetelés 
bontása

568 m2 4200 2385600

2.2. Ablakok kibontása, lerakodása és elszállítása 31 db 5000 155000
2.3. Lépcső vágása 21 m 12000 252000
2.4. Lépcső elbontása 17 m2 5900 100300

2.5.
Előzetes tereprendezés: Növényzet irtása, felső talajréteg 
letermelése, elszállítáa

149 m3 4900 730100

2.6.
Kerítés alapgödrének kiásása 1m mélyen majd 
visszatöltése

417,25 m3 4200 1752450

2.7. Kavicságyazat készítése 0,5m szélességben 16,69 m3 16800 280392

2.8.
Kitermelt törmelék, föld elszállítása, járműre rakással, 
lerakóhelyi díjjal 5-10 km távolságra

139,08 m3 7000 973583

2.9.
Helyszíni vb. sávalap készítese C25/30 üzemi keverésű 
betonból

66,76 m3 165200 10572800

2.10. Acél járófelület építése, acél pillérekel 64 m2 45000 2880000
2.11. Zsalukő fal építése 3,64m magasságban 130,09 m2 14000 1821310
2.12. Kerítés oszlopainak beállítása méterenként 152,8 m 2722 415871

2.13.
Helyszíni vb. pillérek készítése C30/37 üzemi keverésű 
betonból

0,864 m3 187600 162086

2.14.
Helyszíni vb. gerenda készítése C30/37 üzemi keverésű 
betonból

1,0926 m3 187600 204972

2.15.
59cm magas előregyártott acél rácsostartó gyártása, 
szállítása és behelyezése

31,6 m 150000 4740000

2.16.
Előregyártott betonelemek elhelyezése a tetőre C25/30 
betonból

141,05 m3 6720 947856

2.17. 16 mm B500 betonacél szerelés 0,3436 t 448000 153925

2.19. Flexbrick rendszer kialakítása 536,9 m2 80167 43041483

2.20.
Homlokzati állványzat bérlés, állítással, bontással, 
szállítással

345
m2 x 
58nap

400 1288000

2.21.
Válaszfal Ytong elemekből és rendszerrel, falvastagság: 100 
mm

121,6 m2 11500 1398400

2.22. Gipszes vakolat készítése max 1,5cm vastagságban 243,2 m2 6300 1532160

2.23. Álmennyezet kialakíátása fa elemekből 897,5 m2 18200 16334500

2.24.
Padlóburkolatok készítése ragasztott greslap kivitelben 
mázas kőporcelán lapból

554,5 m2 16000 8872000

2.25.
Falburkolatok ragasztott greslap kivitelben 
kerámialapokból a mosdókban, konyhákban, pult mögött

194,1 m2 16000 3105600

2.26.
Szerelt homlokzati ck lapok felhelyezése L - T homlokzati 
profilkora

108,8 m2 9000 979200

Előkészítés

Előzetes földmunkák

Épületszerkezeti munkák

Bontási munkálatok

Szerkezetépítés és építészet

2.27.
Párkányfedés szerelése 0,7 mm vtg. Zink lemezből, 65cm 
szélességben attikánál

57,87 m 23800 1377306

2.28.
Cseppentőszegély szerelése 0,7 mm vtg. Zink lemezből, 
12cm szélességben attikánál

136 m 10200 1387200

2.29.
Hőhídmentes 3 rétegű hőszigetelő műanyag ablak, nyíló 
szárnnyal

117,6 m2 78000 9172800

2.30. 2 rétegű fa szerkezetű, historizáló ablak, nyíló szárnnyal 93,194 m2 80000 7455552

2.31.
Zártszelvényből készült korlátok gyártása, szállítása és 
elhelyezése

12,2 m 30000 366000

2.32. Acél szerkezetű hőszigetelt bejárati ajtók elhelyezése 5 db 200000 1000000

2.33. Falfelület előkészítése: gipszes simítás és élvédőzés 243,2 m2 1190 289408

2.34. Falfelület előkészítése: mélyalapozás 243,2 m2 910 221312

2.35.
Talajjal érintkező födémek, padlók hőszigetelése 150mm 
EPS lemezzel

401,5 m2 6400 2569600

2.36. Homlokzati hőszigetelés készítése 150mm kőzetgyapotból 432 m2 12500 5400000

2.37.
Homlokzati hőszigetelés készítése 150mm XPS-ből, a 
felszínhez közeli és alatti részeknél

64,22 m2 15400 988988

2.38.
Födémek, padlók úsztatása 100mm EPS szigeteléssel, 
kötésben lehelyezve

149 m2 3900 581100

2.39.
Talajnedvesség elleni 4mm mod.bit.vastaglemezes 
vízszigetelés készítése

401,5 m2 3500 1405250

2.40. Használati víz elleni bevonatszigetelés készítése 125,2 m2 5600 701120

2.41. Csapadékvíz elleni szigetelés Kemperol vízszigeteléssel 897,5 m2 11200 10052000

2.42.
Csapadékvíz elleni szigetelés TPO vízszigeteléssel, 
hőlégfúvó pisztollyal hegesztve

149,5 m2 11200 1674400

2.43. Kavicsleterhelés készítése, kavics felhordással együtt 7,475 m3 20000 149500

2.44. Esztrich betonozás 6cm vastagságban 554,5 m2 4000 2218000

2.45. Festés 3 rétegben, vízbázisú fehér festékkel 972,72 m2 2000 1945440

2.46. Épületek bútorozása 1 db 12900000 12900000

III.

3.1.
Mosdó 60cm egykaros csapteleppel, szifonnal, 
kiegészítőkkel elhelyezése és bekötése

18 db 150000 2700000

3.2.
Nyomógombos wc berendezés fali, hátsó kiömlésű, falba 
építhető wc tartállyal, ülőkével elhelyezése és bekötése

12 db 210000 2520000

3.3.
Kerekes székkel közlekedők részére speciális wc, mosdó, 
kapaszkodó kialakítása

1 db 980000 980000

3.4.
Falra szerelt piszoár, hátsó kiömlésű elhelyezése és 
bekötése

2 db 50000 100000

3.5.
Akril zuhanytálca vagy kád, zuhany csapteleppel, 
kézizuhannyal, szifonnal, zuhanykabinnal elhelyezése és 
bekötése

9 db 300000 2700000

3.6. Mitsubishi levegő-víz hőszivattyú elhelyezése és bekötése 2 db 4200000 8400000

3.7.
500 literes használati melegvíz tároló elhelyezése és 
bekötése

1 db 1050000 1050000

3.8.
1000 literes használati melegvíz tároló elhelyezése és 
bekötése

1 db 1550000 1550000

3.9. Szellőztető ventilátor 2400m3/h légcsatornával, bekötése 2 db 4200000 8400000

3.10.
Elektormos hálózat átalakítása, kábelezés, védőcsövezés, 
szerelvényezés

1 db 7000000 7000000

Épületgépészet és villanyszerelés

Gépészeti részek

Villamos részek

3.11. Lámpatestek felszerelése és bekötése 96 db 5000 480000

IV.

4.1. Térkövezés, Leier piazza térkővel 182 m2 12000 2184000

4.2. Terasz hidegburkolása fagyálló kerámia greslappal 85,2 m2 16000 1363200

4.3.
Szegélyépítések, 0,3 méterenként betonpogácsákba 
fektetve

29,4 m 8000 235200

4.4.
Vasbeton rámpa és lépcső kialakítása C20/25 minőségű 
betonból

17 m2 25000 425000

4.5.

Kertrendezés - Tartalmazza: a finom tereprendezést, 20 cm 
vtg. Humuszfeltöltést, füvesítést fűmagkeverékkel, a terven 
szereplő fák és cserjék ültetését, épület menti tisztasági 
sáv építést kerti szegéllyel

450 m2 12000 5400000

Külső munkák
Beruházás nettó költsége: 230 224 585 Ft Hónap Január Február Március Április Május Június Július Augusztus Szeptember Október November December

Elérni kívánt ROI: 20% Telítettség 5% 5% 5% 15% 40% 75% 95% 95% 50% 15% 5% 5%

Napi szállás ár cél: 5000Ft/nap/fő Haszon, szállás 252000 252000 252000 756000 2016000 3780000 4788000 4788000 2520000 756000 252000 252000

Haszon, étterem 307125 307125 307125 921375 2457000 4606875 5835375 5835375 3071250 921375 307125 307125

Max. szálláshely: 48
Ár/fő/éj: 5 000 Ft               
Napi bevétel (100%): 240 000 Ft           
70%-os haszonkulccsal: 168 000 Ft           

Étterem férőhely: 70
Átlag költés/fő: 1 500 Ft               
Átlagos ciklus/fő (perc): 30
Ember/óra: 2
Napi forgalom (átlag): 65%

Átlag fogyasztás/óra/fő: 1 950 Ft               
Nyitvatartás (8:00-18:00): 10
Napi bevétel (100%): 1 365 000 Ft       
15%-os haszonkulccsal: 204 750 Ft           

Egész éves bevétel: 45 848 250 Ft     
Éves megtérülés: 19,915%

(VAJ - általában telített kávézó forgalma, órákra 
bontva), forrás: google.com
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Haszon, szállás Haszon, étterem

Szálloda Apartman Kemping

21.500ft/nap/fő

https://www.origo.hu/gazdasag/20220520-gazdasag-turizmus-balaton-szallas.html

10.500ft/nap/fő 5000ft/nap/fő

https://sellocamping.hu/arak

Hónapokkal előre betelik

Hónapokkal előre betelik Akár hónapokkal előre
betelik

Jóval előre megszabott
túraszakaszok

Bicikli tárolás nem biztos
hogy megoldott

Egy éjszakára sokszor nem
adják ki Sátrat, matracot,

hálózsákot stb. kell cipelni

Drága
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Mosás nem megoldható

Rossz idő esetén nem
opcióBicikli tárolás nem biztos

hogy megoldott Bicikli tárolás nem biztos
hogy megoldottJóval előre megszabott
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Bicikli javítás
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fék beállítás) nincs

Bicikli javítás
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fék beállítás) nincs

Bicikli javítás
(defektjavítás, gumifújás,
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lehet Bicikliúthoz képest messze

lehet Bicikliúthoz képest messze
lehet
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Nincs közösség

Vállalkozó

MÁV
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kivitelező
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tanácsadók
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Önkormányzatok

Közszolgáltatók Generál építész
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ellenőrök

Szakági
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Használói
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El Camino albergue

Mindenkié

Könnyen 
elérhető

EgyszerűCélközönség

Passzív

Olcsó
0-20eur/nap

Egy éjszakásKözösségépítő

Önfentartó Hálótermes

Nem foglalhatóÉlmény

https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3A%2F%2Falbergue-de-peregrinos-a-santiago-
belorado.booked.cz%2F&psig=AOvVaw2m8evhNPmPOj44_P_wNn9G&ust=1695140650842000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBAQjRxqFwoTCPjp65PJtIEDFQAAAAAd
AAAAABB7

https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3A%2F%2Fstingynomads.com%2Falbergues-camino-de-
santiago%2F&psig=AOvVaw2m8evhNPmPOj44_P_wNn9G&ust=1695140650842000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBAQjRxqFwoTCPjp65PJtIEDFQAAAAAdAAAAABBF

https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3A%2F%2Felcaminodesantiago.es%2Freservar-
albergue%2F&psig=AOvVaw2bZAUJV378xWUFdctGnbPb&ust=1695143888143000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBAQjRxqFwoTCIDxxZvVtIEDFQAAAAAdAAAA
ABAE

https://www.google.com/url?sa=i&url=https%3A%2F%2Fgabrielschirm.com%2F2015%2F02%2F20%2F5-amazing-places-to-stay-on-the-camino-de-
santiago%2F&psig=AOvVaw2bZAUJV378xWUFdctGnbPb&ust=1695143888143000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBAQjRxqFwoTCIDxxZvVtIEDFQAAAAAdAAAA
ABAS

https://www.google.com/url?
sa=i&url=https%3A%2F%2Fwww.pamplona.es%2Fen%2Fcaminodesantiago%2Fcaminofrances%2Fdondedormir&psig=AOvVaw2bZAUJV378xWUFdctGnbPb&ust=1695143888143
000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBAQjRxqFwoTCIDxxZvVtIEDFQAAAAAdAAAAABAJ

A feltűntetett árak kerekítések, és a 2022-23-as, internetes szálláshelyekre és különböző
statisztikai adatokra támaszkodnak. Az éves átlagos drágulás 8-13% közé tehető.

Az szálláslánc inspirációját a spanyolországi El-Camino, vagyis egy „spirituális”,
ősi vándorútnak a szállásai adták. Ezeket a szállásoknak a nagy részét, az
összesen 500-1000km-es távon akár 100db, magánszemélyek, vagy különböző
szervezetek, cégek működtetik, önfenntartó módon, kisebb haszonért cserébe.
Erre az üzleti modellre alapozva, a kerékpárút mellett elhelyezkedő, meglévő
épületeket kihasználva, egy önfenntartó, szálláslánc létrehozása nem
lehetetlenség, hiszen a célközönség adott, sőt statisztikák alapján minden
éveben egyre csak növekszik. A jelenleg is nagy számban üzemelő szállások
nem megfelelőek a több napos biciklis túrát tervezőknek.

A Balaton körüli 60-"70-es években bővített vasútállomások

I. Előkészítés 10 202 620 Ft              

II. Szerkezetépítési munkák 166 934 565 Ft           
Bontási munkálatok 2 892 900 Ft                    
Előzetes földmunkák 3 736 525 Ft                    
Épületszerkezeti munkák 160 305 140 Ft                

III. Épületgépészet és villanyszerelés 35 880 000 Ft              
Épületgépészet 28 400 000 Ft                  
Villanyszerelés 7 480 000 Ft                    

IV. Külső munkák 9 607 400 Ft                

222 624 585 Ft           

Egyéb költségek 7 600 000 Ft                

Területszerzés költsége -  Ft                                
Közterület bérlés -  Ft                                
Közterülettel kapcsolatos költségek 1 000 000 Ft                    
Műszaki ellenőrzés 3 600 000 Ft                    
Weblap, szoftverek 1 000 000 Ft                    
Geodéziai költségek 2 000 000 Ft                    

230 224 585 Ft           

ÁFA 27% 62 160 638 Ft              
A BERUHÁZÁS VÁRHATÓ BECSÜLT BRUTTÓ KÖLTSÉGE 292 385 223 Ft        

Költség összesítő

Építési munka nettó költsége összesen

A beruházás várható becsült nettó költsége

           KÖRVONAL                                            Oplasznik Áron Tamás  //  RQDNQD                               BME Urbanisztikai tanszék  //   Diploma  //  2023.01.14.
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Művelődési ház

Mozi

Orvos

Strand

Iskola

"Szemesbay residence"

Strand

"Szemespart" lakások

Vigadó egykori helye

Büfék

-1920'
1920'-1970'
1970-2020'

Vasútállomás mellé épül a fagyizó
előterjesztve a környék turisztikai

fellendülését

Megépül a bővített vasútállomás, az ABC
és az üzletsor, vibráló teret hozva létre

A régi üzletsort elbontják, újat építenek,
megnyújtva ezzel a frekventált zónát.

Lángosozó is épül, levágva a
városközpontot a parktól.

Megújul a vasútállomás, a lángosozót
elbontják, ezzel kialakul egy új városi zöld

tengely az üzletsor
meghosszabbításaként

Kisfaludy út

Parkoló

1950' 1980' 2010' 2040'

Megmaradó
falak

Bontandó
falak Új elemek

A épület

C épület B épület

Történelmileg település alakulását figyelembe véve a terv a következő 20 éves időszakra az épület környezetére vonatkoztatva egy településrendezési koncepciót is vizionál. A ’70-es
években épült vasútállomás bővítés elé 1997-ben épült egy lángosozó. Ez az építmény sajnos nem csak a vasútállomás téri helyzetét tette rendkívül kényelmetlenné, hanem a településbe
benyúló folytonos parksávot is megtörte, így leválasztva és elidegenítve a gyönyörű városi parkot, magától a város szívétől. A településrendezési koncepció lényege az egybefüggő
zöldövezet visszaállítása lenne, emellett a 70’-es évek (anno üzletsorral való) elképzelését figyelembe véve, frekventált területet létrehozása lenne a vasútállomás környezetében, ugyanakkor
megtartva a környék parkosított, és összefüggő jellegét

Balatonszemes fejlődéstörténete jelentősen meghatározza a város jelenlegi karakterét. Az 1900-as évek elejéig az organikus településfejlődés
volt jellemző, főutcával, amely a Balaton felé vezetett. A '20-as években a turizmus fellendülésekor a társadalmi elit számára nyaralóövezet
keletkezett a vízparthoz közel, ahol a város lelkét adó épületek, például a vasútállomás és a vigadó épültek.

A modernizáció és a szocializmus idején az urizáló nyaralás és nagy villaépületek helyett tömeges nyaralás lett a fókusz, így kempingek és
tömegszállások láttak napvilágot. A '70-es években a vasútállomás bővítésére került sor, amely a '80-as években munkásszállással bővült. A
város központja és tengelye eltolódott, második főutca jött létre, ahol a közösségi épületek helyezkdetek el, mint például a mozi vagy a
művelődési ház.

A rendszerváltás után a turisztika célja ismét megváltozott, az irány a profit maximalizálása lett, viszonylag kevés állami korlátozással. Ez a
fejlesztési stratégia azonban negatívan érintette a város működési struktúráját, és az egykori karakteres főutca és központ elvesztette
hangsúlyát. Az építkezések következtében történt változások eredményeként az egykori vigadó épülete is eltűnt, és a partszakaszt társasházak
lepték el. A városfejlődési kihívásokra, vasútállomás rehabilitációs, településrendezési és ingatlanfejlesztési tervekkel próbál a terv utat mutatni.
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Balatonszemes esetében, mivel több vasútállomáshoz tartozó épületről van szó,
az épületek funkciói megosztásra kerültek. A historizáló, helyi védett épület
kisebb átalakításokon és műemlék rekonstrukción esik át, hogy jobban
illeszkedjen a jelenkori igényekhez, mint felvételi épület. A középső, '70-es
évekbeli modernista épület, eredetileg túlméretezett utasellátóként funkcionált,
most pedig egy co-working kávézó kapna helyet benne, mely egy részét egész
évben üzemeltetnék. Az '80-as évekbeli szolgálati lakásokból pedig a fő
koncepcionális elem kerülne kialakításra, a balatoni biciklis hostel.

A három vizsgált épület közül a vasútállomás felvételi "A" épületét leválasztva,
teljesen külön kezeltem a másik kettőtől. Az oldalsó szárnyakban kiszolgáló
funkciók helyezkednének el szimmetrikusan, keleten csökkentett méretű pénztárral,
irodával és pihenővel, míg a másik oldalon egy kis büfé kapna helyet. A
középső tengelyben lenne a bővített várakozó, egy leválasztható téli rész is.

A középső, '70-es évekbeli "B" épület co-working kávézó funkcióval nagyobb
vendégtérrel rendelkezne, de kiszolgáló funkciói csökkennének. Konyha, öltözők,
iroda és más működést segítő helyiségek maradnának meg. Az épület
kompaktabb kialakítása a nyugati rész visszavágásával történne, növelve ezzel
a szellősséget az épületegyüttesben.

A szolgálati lakások alaprajza szinte teljesen követné a jelenlegi kialakítást.
Alvóhelyiségek és fürdők helyezkednének el a földszinten, és az emeleteken,
továbbá a földszinten közösségi konyha is helyet kapna, belső és kültéri
étkezőkkel, valamint közösségi mosoda és raktár is. A recepció funkcióját a
kávézó látja el, mivel egy ilyen közösségi, olcsó szállásnál kevés állandó
figyelmet igénylő feladat van. A lépcsőház az épületen kívül került a legjobb
kihasználtság és idényszerű használat miatt. A szállás a MÁV birtokában lévő
területet kihasználva saját kerttel is kapna a vendégek számára.

1920-1960 1960-1990 1990-

A meglévő épületek részletei

A környék
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 B, C épület - Alaprajz 1:100

A kialakult építészeti téri helyzet következtében a
co-working kávézó és a kerékpáros szállás épülete az
épületegyüttes jelenlegi túlságos tagoltsága miatt,
megpróbálna építészetileg egyként viselkedni. Ennek
megvalósításához a két épületet egy burkok veszi körül,
amely hol kerítésként, hol homlokzatként, hol pedig második
homlokzatként jelenik meg. Ez a homlokzatképzési megoldás
adná a "nagy koncepcióhoz" tartozó összes
vasútállomásnak a karakterét. Ezeknél a '60-'70-es években
épült állomásbővítéseknél a homlokzatképzési elemek a
terméskő, illetve a rusztikus tégla hatású burkolati rendszerek
voltak. Az építészeti karaktert a terv kortárs megoldásokkal
szeretné megóvni, de ugyanakkor fejleszteni is a mai
trendekhez igazodva. Ennek a célnak az eléréséhez a
Flexbrick homlokzati rendszert választottam, ami
karakterében kortárs, de igazodik a Balatoni
vasútállomásfejlesztéseknél alkalmazott kőburkolat
rendszerekhez.

A homlokzati rendszer egy újszerű építészeti megoldás,
amely az épületek homlokzatát egyedi és rugalmasnak ható
burokkal fedi be. A rendszer alapját különböző anyagok, pl:
kő, kerámia, tégla, fa stb. anyagok képzik, melyek egy
rugalmas drótváz hálóba vannak befűzve, így ezek a
szilárd anyagok nagy felületeken rugalmassá válhatnak.

 A rendszer vázát a földbe betonozott, színterezett, acél
zártszelvény pillérsor adja, amelyekre a drótvázba fűzött,
jelen esetben fehérre színezett vékony téglákat egyszerűen
fel lehet fogatni.

 C épület - I. emeleti alaprajz 1:100
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