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1. ELOZMENYEK

A Blaha Lujza utcaban elhelyezkedd épulet az elmult években nagyon alacsony
kihasznaltsaggal mikodott, csak részleges karbantartdsara tortént raforditas. 2009 6szétdl telente
mar nem is Uzemelt, fitése jelenleg sem mikodbképes, vizes helyiségei penészesek. Ahhoz hogy
az épilet huzamos tartézkodasra ismét alkalmas legyen, jelentés felujitasra van sziikség. Az épllet
rendeltetését tekintve szalldsépulet, kialakitasa azonban a jelen kor igényeinek mar nem felel meg.
A szobak tulzsufoltak, flrdési lehetéség csak a kézds helyiségekben lehetséges. Az épilet miiszaki
allapota sok tekintetben nem elégiti ki a jelenlegi jogszabalyok szerinti miszaki kdvetelményeket.

Az UV Zrt. elkészittette az épllet atalakitasahoz és felljitasahoz sziikséges kiviteli terveket.
A tervezés alapelve az volt, hogy olyan munkak elvégzésére kerlljon sor majd a kivitelezés soran,
amik ahhoz szikségesek, hogy egy koltséghatékony beruhazas utan az épilet funkcidjanak
megdfeleléen, a lehetd legkisebb kdltséggel tudjon tzemelni.

Az épitész tervezdkkel kdzdsen a tartdészerkezeti részek bontasa nélkil uj alaprajzi
kialakitast hataroztunk meg, mely szerint a jelenlegi 3-4 agyas szobak helyett két agyas szobak
kerulnek kialakitasra, valamint helyet adtunk a vonatkozo el6irasok szerint kialakitando funkcidknak
is. A kialakitott maximalis szobaszam 17 db, amelyek mindegyikében WC, kézmosd, zuhanyzé és
konyhapult is megtalalhaté. Az épllet teljes kihasznaltsaggal 34 f6 szamara képes igen komfortos
szallast biztositani, és megfontolando vetélytarsa a piacon elérhetd albérleti szobaknak.

Az éplletben tartdoszerkezetet érinté épitési munkalatok nem leszek, valaszfalak
mozgatasara, altalanos felljitasi munkakra, gépészeti és elektromos infrastruktura ujjaépitésére
illetve fejlesztésére kerll sor, mivel azok jelenlegi allapotukban igen leromlottak. Ezen felll a
gépészeti fejlesztés megtériilése és a gazdasagos lzemeltetési koltségek feltétele, hogy az épllet
hétechnikai tulajdonsagai tudatosan javitasra kerlljenek, amit a homlokzati nyilaszarék cseréjével a
homlokzati és padlastéri hdszigetelés elkészitésével érhetink el az emlitett gépészeti rész
feltjitasaval egyetemben. A tervezett felujitashoz épitési engedélyezési eljaras nem szikséges.

A 34 f6s szallasépilet tervezett kialakitdsa megfelel a 173/2003. (X.28.)a nem Uzleti célu
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(munkasszallas)-ra el6irt kbvetelményeinek.



2. AJELENLEGI ALLAPOT BEMUTATASA

Jelenleg az épulet 15+1 lakdszobabdl, egy kbézbds konyha + vasald helyiségbdl, és két TV
szobabdl, valamint a kiszolgald helyiségekbél all. A szobak 6,4,3,2 illetve 1 féréhelyesek,
tobbségikben egy-egy mosdo van felszerelve.

Egy-egy kulon férfi ill. n6i WC + zuhanyz6é + mosdd vizesblokk helyiség van az éplletben, ezek
jelenleg a tisztalkodasra szolgalo helyiségek.

2.1. Az épiilet szerkezeti rendszerének leirasa (Tartészerkezeti leiras)

Az épilet hagyomanyos téglafalas rendszer(, foldszintes kialakitasu, részben alapincézett,
magastetés épulet. Stabilitasat a kétiranyu falszerkezetek, gerenda és pillérvaz, valamint a
fodémtarcsak rendszere biztositja.

Alapozas

Az épulet alapozdsa valoszinUsithetéen csomoszolt beton savalapozas, melyrél feltdras nem
készllt. Mivel az épllet tetétere nem kerll beépitésre, igy alapozas megerésitésére nincs sziikseég,
annak barminemi elvaltozasara, esetlegesen ténkremenetelére utald jel a helyszini szemle soran
nem volt, igy kijelenthet6, hogy az épllet ezen része megfelel6 és allékony.

Figgobleges teherhordé szerkezetek

Az épulet fuggbleges teherviselését a homlokzati sikon 30 cm vastagsagu blokktéglabdl készuld
falazatok végzik. Az épllet utcai szarnyaban a kdzépen végigfutd vasbeton gerenda
alatdmasztasara 5,00 méterenként vasbeton pillérek késziltek, melyek a folyosé és szobak kozotti
valaszfalban helyezkednek el. Az épllet utcara meréleges szarnyaban harom traktus talalhaté. Ezek
kozott szintén vasbeton gerenda fut végig a szobak el6terei felett, melyek megtamasztasa
kozelitbleg 5,00 méterenként itt is vasbeton pillérek éplltek, melyek a szobak kdzotti valaszfalakban
helyezkednek el. A teherhordd falakban illetve a belsé pillérvazban, mely a terhek tovabbitasaban
jatszik szerepet tartoszerkezei hiba nem volt.

Vizszintes teherhordé szerkezetek

Az épllet foldszint feletti fédéme monolit vasbeton lemezfédém. Vastagsaga nem volt mérheté a
szemrevételezéskor a padlasfeljaré meglévé burkolatai miatt. A feltételezhetd vastagsag a fesztav
ismeretében 15 cm. Az egy iranyba teherviselé monolit vasbeton lemez mindkét éplletszarnyban a
hosszanti iranyba végigfutd, lelogd vasbeton gerendaba koét be, mely szétosztja és adja at a
terheket a vasbeton pillérekre, az el6z6 pontban emlitettek szerint. Természetesen a
fédémszerkezet tovabbra is alkalmas a teherhordasra, tobbletterhelés itt sem jelentkezik. A
nyilaskivaltasok feltarasara nem volt lehetéség, de a meglévd nyilaszardk és nyilasok megtartasra
kerllnek az épilet majdnem teljes részén. Ha olyan utélagos kivaltasra lenne sziikség, mely féfalat
is érint statikus bevonasa indokolt.

Lépcsoszerkezetek

Az épiletben vasbeton lemezlépcsd a részben alapincézett rész megkozelitésére készilt, ahol a
gépészeti és elektromos berendezések talalhatéak. Ez megmaradd lépcsészerkezet, atalakitast
nem igényel. A padlastér megkdzelitésére acélszerkezetl |étra szolgal a mostani hatsé bejarat
melletti helyiségben. Uj Iépcsészerkezet nem épiil.

Tartészerkezetek értékelése

A Munkasszallo allapota, mely a mostani atalakitassal érintett, a helyszini vizsgalatok alapjan
tartoszerkezeti szempontbdl megfelel6 allapotban van, a teheratadas biztositott a
tartoszerkezeteknél, igy az atalakitas jellegének felllvizsgalatat nem okozza.

A tervezett atalakitasi és fellujitasi munkalatok a tartoszerkezetet nem érintik. A
kivitelezési munkak az allagmegovas és a munkavédelmi szabalyok betartdsa mellett
végezheték csak el, ha a jelenlegi allapotban hirtelen valtozas nem koévetkezik be, ugy a
munkalatok elkezdédhetnek az el6zéekben leirtak figyelembe vételével.
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3. ATERVEZETT MUNKAK BEMUTATASA

A mellékelt kiviteli terv alapjan maximalisan 17 db 2 agyas szoba kialakitdsara van lehetéség,
egységenként épitett zuhanytalca, kuldn WC, a szoban belil kézmosé és konyhapult
elhelyezésével. Eredetileg minden szobaba beterveztettliink egy minikonyhat, késébb azonban a
koltségek csokkentése végett, ezeket kiszedtilk a tervbél. igy a szobakban csak tea/kavé fézés
valamint ételek melegitése javasolt, f6zésre, sitésre a kdzds hasznalatu konyha alkalmas.

A kézds hasznalati zuhanyzd, WC és kézmoso helyiségek meghibasodas esetén is lehetéséget
biztositanak egy-egy szoba lakdinak a tisztalkodasra, valamint a csucsidészakokban is segitséget
jelentenek.

A nappali-tartézkodd, a csomagtarold, és a mosé-szaritdé-vasald helyiség a napi életvitelhez
szukségesek, mivel a szobak nem alkalmasak nagy méretl targyak — pl. taskak, bérondok —
tarolasara valamint mosasra, ruhaszaritdsra, vasalasra sem illetve igy az agynemdik, torélk6zok
mosasahoz sem kell kiilon szolgaltatét igénybe venni.

Az 1 agyas betegszoba és porta helyiség elhelyezése jogszabalyi kdtelezettség.

3.1 Atervezett munkalatok leirasa munkanemenkénti bontasban
Az épllet - ahogy a fenti fotok is mutatjak - leromlott miszaki allapotban van, indokolt a teljes-kori
belsé feltjitasi munkak elvégzése, az alabbi részletezés szerint:

Bontasok:

. A meglévd burkolatok elbontanddk a parketta kivételével (csempe, pvc burkolat).

. Az 0Osszes nyilaszard rossz allapota miatt elbontandd, cseréjik nagyobb részt a tokok
megtartasaval, csak a nyilé szerkezet cseréjével torténik.

. Az Uj csatorna gerincvezeték a folyosén lesz vezetve, igy a folyosé aljzatbetonja bontandé.

. Minimalis falbontédsra a régi vizes helyiségeknél van szikség, mivel itt az alaprajzi

elrendezés valtozik.

Epitémesteri, szarazépitési munkak:

. Ahol Uj valaszfal épitése sziikséges, az gipszkarton szerkezettel tdrténik.

. A régi vizesblokkoknal a szigetelés miatt a ledzott vakolatok leverése és pétlasa sziikséges.
. Az Uj burkolatok, a gépészeti és elektromos vezetékek falattorései miatt kbmives és vakolat
javitasi munkat kell végezni.

. A meglévb nagy belmagassag - (3,15 m) lehetévé teszi a gépészeti és elektromos vezetékek

szabadon szerelését, ami koltségcsokkentd. Szerelt almennyezettel csOkken a belmagassag, ami
energiatakarékossag szempontjabdél elényos.

Burkolatok:

. A szobakban a parketta burkolat j6 allapotban van, cseréje nem indokolt, kisebb javitasok
szukségesek lehetnek, csiszolas és lakkozas, valamint a parketta Iéc cseréje a felujitas része.

. A folyosdkon valamint azokban a szobakban ahol PVC burkolat van, a burkolat cseréjére
keril sor. Az Uj burkolat gress lap és csuszasmentes keramia.

. A régi fal és padld burkolatokat a hidegburkolatos helyiségekben el kell bontani. A

szobakban, és a kozos vizes helyiségekben kialakitanddé zuhanyzdkban Uzemi viz elleni kent
szigetelés utan 2,10 m-ig, a WC-ben 1,60 m magassagig, a kézmosoénal szintén 1,60 m-ig U]
csempe burkolat készll a falon és a padl6 is Uj hideg burkolatot kap.
A zuhanyzdék a helykihasznalas miatt épitett zuhanytalcaval és zuhanyfiggdnnyel
készulnek, igy biztositott a helyiség szell6zése is.
A folyosd, kdzlekedd és a k6zos hasznalatu helyiségek uj hideg burkolatot kapnak.
. A bejarat burkolatat szintén ki kell cserélni hideg burkolatra, ami nagyobb kopasallésagu és
kénnyebben tisztan tarthaté, mint a korabbi parketta burkolat.

Nyilaszarok:
. Energiatakarékossagi szempontbdl indokolt az elavult faablakok cseréje korszerd,



hészigetelt Uvegezésli mianyag ablakokra, a tokok megtartasaval. Megvizsgaltuk a feldjitas
lehetéségét is, de mivel ez a koltség megkodzeliti a csere koltségét, a cserét javasoljuk.

o Arégi vizes helyiségek ajtajait nem lehet felhasznalni, cseréjiuk sziikséges.

o A szobak bejarati ajtajai félig Uvegezettek, normal zarral. A tokot meghagyva az ajtélapok
cseréjét, tomor, fellletkezelt ajtélapokkal, biztonsagi zarral ellatva tervezzik.

. Az utcai front ablakaira biztonsagi racs felszerelése sziikséges.

. Mindkét bejarati ajté cseréje szlikséges.

Feliiletképzések:

. Az 6sszes bels falfellleten a tisztasagi festést el kell végezni. Szamos falfellilet penészes,
ezek megfelel6 kezelése is szikséges.
o A meglévd, magmarado nyildszardk és racsok mazolasa elvégzendé feladat.

Szigetelések:

. A fédémre 20 cm vastagsagban utélagos hészigetelés keril, mely az Gzemeltetés soran
komoly koltségcsdkkenést eredményez, mivel jelenleg jelentés hbéveszteség keletkezik a
padlasfédémen keresztul.

. Az épllet teljes homlokzati felllletére 10 cm vastagsagu polisztirol hdszigetelés keril, mely
mindenképpen szilkséges az energetikai korszer(sités teljes megvaldsitasahoz, igy a gépészeti
rendszer hatékonyabba tételével és a homlokzati nyilaszarok cseréjével jelentés megtakaritas
érheté majd el az lzemelés ideje alatt.

. A zuhanyzdk Uzemi viz elleni szigetelését a padlon és a falakon el kell késziteni.

A hészigetelések elhelyezésének sziikségességét és a varhaté energiafelhasznalas csdkkenését
energetikai szamitas tamasztja ala.

Kiils6 munkak:

A tet6 pala fedése megmarad, kisebb javitasi munkakon esik at.

Az ereszcsatornak javitandodak és tisztitanddak.

Kisebb homlokzati javitasok szlikségesek (eresz alja).

Az ablakok kilsé badog parkanya cserére szorul.

A hatso teraszt fel kell ujitani.

A pince lejaratnal a Iépcsé javitasa, U kils6 ajtd beépitése és a bejarat feletti fédém viz
elleni szigetelése elkerulhetetlen.

° Az utcai bejarat acél szerkezetl kapujat ki kell cserélni.

o Az épllet korll jelenleg nincs jarda. A labazat kdzvetlenul folddel érintkezik, mely okbol
vizesedés tapasztalhaté. Az épilet kordli jarda megépitése is indokolt (megfeleld lejtés
kialakitasaval) kisebb foku tereprendezéssel, hogy az épulet falatél tavol tartsuk a nedvességet.

° Ezzel 6sszhangban drotkerités megépitése szikséges a sportpalyatdl vald elvalasztas miatt,
hogy az atkbézlekedés a hatsé 6ltézééplilethez tovabbra is biztositott legyen és a szallaséplletnek is
0nallé legyen a bejarata.

Gépészet

° Jelenleg az indokolatlanul nagy teljesitményl gazkazanok miatt a fltési rendszert a
gazizemrdl lekapcsolta a korabbi Gzemeltetd, és a néhany hasznalatban Iévé szobaban a flitést
elektromos radiatorral oldottak meg.

° A fltési rendszer elavult, a nagy teljesitmény(l kazanok a flitési energia téredékét tudnak
csak hasznositani, igy Uzemeltetésiik gazdasagtalan. A meglévé csévezetékek, radiatorok héleadd
képessége az elhasznaldédas miatt akar 50%-ra is csOkkenhet, rendkivil rossz allapotban vannak,
igy cseréjik javasolt.

. A kozbs vizes helyiségek allapota a telies felujitast indokolja ugy gépészetileg mint
épitészetileg. A berendezések allapota tragikus, a burkolatok cseréje elkerilhetetlen, a falak a gépi
szell6zés hianya miatt penészesek. A felujitas soran a komplett fltési rendszer és viz-csatorna
halézat cseréjére kerll sor a berendezési targyakkal egydtt.



Fltes

. A meglévé fltési halozat (vezetékek, radiatorok) bontando, valamint a meglévé fogyasztoi
gazvezeték rendszer a gazmeérd kotésig visszabontando .

. Uj, gazkazannal (izemeltetett meleg vizes f{itési rendszer kiépitése torténik.

. A mér6tél uj gazvezeték készil, a pincei kazanhazban kondenzacios, zart égésterii (turbds)
gazkazan, valamint a sziikséges égéstermék elvezetd — égési levegébt biztositd rendszer kertdil.

. Uj fitési halozat épiil fekete acélcsébdl a szobak homlokzati falan vezetve, Dunaferr Lux

lapradiator héleaddkkal, kézi vezérlési elzarok, valamint Iégtelenitd szelepek beépitésével.

Szell6zés

. A szobakban kialakitandd zart terl zuhanyzdk és WC-k szell6zését meg kell oldani,
megel6zve a penészesedést is.

. Azon folyosdi szakaszon, melynek mindkét oldaldn szobdk vannak, a folyoso folott

kialakitandé almennyezet folotti térben szerelend6 vezetékbe kot kulon a WC-k és kulon a
zuhanyzék szell6zése, kdzponti ventilatorral szerelve.

. A masik folyosd szakaszon 1évé 4 db szoba vizes blokkjanak szell6zését kiulon-kilon
kivezetve az udvar felé, egyedi kis ventilatorok beépitésével oldjuk meg.

Vizellatas-csatornazas

. A meglévl dsszes vizes berendezési targy (szaniterek, csaptelepek stb.) elbontandék.

. Szobanként WC, zuhanyzd, kézmosé és a szikséges kiallasok épilnek, -konyhaba 1 db
kétmedencés mosogatd, a kozés zuhanyzokba WC, zuhany, kézmosé épl.

. Uj hideg- meleg-, valamint cirkulaciés vezeték halozat késziil, a folyosdk foldtti aimennyezet
folott vezetve, a meglévd 2 db Buderus Logalux SU 500 — 100 melegviz taroldk felhasznalasaval.

. Uj szennyviz vezeték haldzat késziil, a folyosoi aljzatban vezetve, az udvari aknara kétve.

Elektromos munkak

o Szukségesnek tartjuk az elektromos halézat felbdvitését 3X25A teljesitménylre, és az
elektromos mérddéra cseréjét. A teljesitmény ndvelése azért sziikséges, mert a meglevé halézat
kialakitasakor sokkal kisebb energiafelhasznalas volt, mint napjainkban. A jelenlegi teljesitmény a
feltételezhetd egyidejl elektromos energia felhasznalasi igényt nem tudja kielégiteni.

. El kell készittetni az érintésvédelmi felllvizsgalatot, és a jegyz6kdnyv alapjan valamint a
korszer(sitési tervek szerint a teljes elektromos halozat felujitasa és bdvitése indokolt.



A TERVEZETT ALAPRAJZ



4. FELUJITASI KOLTSEGEK

A koltségvetés a mellékelt kiviteli terv alapjan készilt, melybdl késébb koéltségmegtakaritas cimen
kihiztunk néhany, korabban felszamolt tételt pl. minikonyha. Id6kézben az is kiderilt, hogy van
eérvényes miikddési engedély a szallora, igy tovabbi kiadasokat tudtunk megsporolni. A kdltségvetés
csupan a legésszerlbb és legsziikségesebb felujitdsi munkalatokat tartalmazza, maximalisan szem
el6tt tartva a koltséghatékony tervezés szempontjait. Azonban a leirt szamok a tényleges
munkalatok soran, az elére nem lathaté problémak, a végleges miszaki megoldasok miatt kis
mértékben valtozhatnak.

Munkak megnevezése: Anyag+Dij (nettd)
Epitészet és szakipar 28.200.000,-
Gépészet Teljes fUtés korszerisités 7.100.000,-

Viz-csatorna felujitasa 8.200.000,-

Gépi szell6zés vizesblokkokban 2.100.000,-

Kbézmiiépités + anyagigazgatas 1.000.000,-
Elektromos Teljes elektromos rendszer bévitése és felujitasa 7.000.000,-
Osszesen: 53.600.000,- + AFA

A koltségvetés tételenkénti bontasban az 1. szamu mellékletben olvashato.
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5. UZEMELTETESI KOLTSEG BECSLESE

Az Uzemeltetés soran biztositani kell az alapfeltételeket, melyek segitségével a folyamatos (24 éras)
Uzemelés ellathatdé. Az épulet Uzemelése kO6z6s a szomszédos Fecske-hazéval, igy ennél az
épuletnél nem szamoltunk kulén gondnoki koltséggel.

Az rezsi koltségek becslésének alapjaul gépészeti szamitasok szolgaltak, amelyek mar a felujitott,
korszer( kialakitast vették figyelembe, az éves mikodtetési koltségek becslltek.

Az épllet Uzemeltetési koltségeit két részre osztva vizsgaltuk.

4.1. Eves rezsi koltségek (Ft.)

- meleg viz ellatas dija 600.000.-
- viz- és csatorna dij 800.000.-
- fltés 1.200.000.-
- elektromos energia felhasznalas dija 1.200.000.-
- hulladék elszallitas dija 290.000.-
- stb.

Osszesen 4.090.000.-

4.1. Eves miikodtetési koltségek (Ft.)

- takaritas, takaritészerek dija 540.000.-
- biztositas dija 180.000.-
- karbantartas 500.000.-
- ellenérzési eljarasok dija (pl. ANTSZ) 150.000.-
- stb.

Osszesen 1.370.000.-

Ezek alapjan a varhaté Uzemeltetési koltségek éves szinten Osszesen 5.500.000.- Ft kordl
becstilhetbek.
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6. MEGTERULESI SZAMITAS

Jelenleg a beruhazas becsiilt értéke 53.600.000 Ft + 27 % Afa, azaz brutté 68.072.000 Ft .

A szallénak a szallasdijbdl keletkezb éves bevétele teljes kihasznaltsag mellett 8.160.000 Ft, havi
20.000 Ft/fével és 34 szallashellyel szamolva. Az éves bevételbdl levonva a varhaté Uzemelési
koltséget lathatd, hogy 2.660.000 Ft a beruhazas éves megtérilése, azaz a teljes megtérilés 26
év alatt varhaté.

A szamitasnal az Uzemelési koltségek esetleges ndvekedését nem vettik figyelembe, mivel ezzel
parhuzamosan a szallasdij is novelhetd.

Megvizsgaltuk kisebb igényszinti szallasépullet kialakitdsanak a lehetéségét is, azonban ez
allaspontunk szerint elvetendd, mivel az alacsonyabb igényszintli szobak kiadasa alacsonyabb aron
torténne, azonban az éves Uzemelési koltségbél visszaszamolva 13.000 Ft/hé dij alatt mar
veszteséges a beruhazas. Ha pedig az energetikai felujitast hagyjuk el, akkor az Uzemelési
koltségek is megnének az utdlagos hészigetelés, nyilaszardcsere és flitéskorszerlsités hianyaban.
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MELLEKLETEK
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1. SZ. MELLEKLET
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