r

SZOCIOLOGIAI KERDOIV AZ ,,AUTONOM VAROS
PROGRAMHOZ”

Kérddiv a Fiiggetlen Okologiai Kdzpont 4ltal koordinalt ,, Autoném varos
projekt” keretében arra keres valaszokat, hogyan lehetséges egy varosi beépités a
lehetd legnagyobb mértékben a megljuld erdforrdsokra tdmaszkodd kozmii- és
energiaellatasra atallitani, miként lehetséges a varost fenntartd vidéki kdrnyezettel €16
kapcsolatokat kialakitani.

A felmérés egy lakasban €16 emberek (4ltalaban a csaldd) fogyasztasi szokdésait
vizsgélja. Kérjiik ha lehetséges a csalad egésze vegyen részt a kérdoiv kitdltésében.

A pontos allapotfelmérés érdekében kérjiik minél pontosabban és 6szintébben
valaszoljanak a kérdoiv kérdéseire.
A kérdoiv adatait csak a kutatasi program keretei kozott hasznaljuk fel.

11 A lakas cime: (helység, utca, hdzszam, emelet, ajto)

15 Lakok munkaveégzési sajatossagai szerinti megoszlasa
helyben dolgozo ...... bejaro ...... nyugdijas ..... gyermek/tanul6 ..... egyeb, éspedig:

16 A lakéashasznalat jJogcime: ........ooecvveeeiiiieiiieeeieeeiee e,
17 Miota lakik itt a csaladfo: ...
18 Lakas jelenlegi allapota (nedves fal, salétrom, gomba, alddtcolds, hulld6 vakolat,
nyilaszarok allapota, toredezett padozat, egyeb)

21 A lakas teljes alaptertilete: ...................
22 Futott alaptertilet (hasznalt szobak, konyha, fiird6): ........ccceeeveerieenenn.
23 Futott terek belmagassaga: ...................

31 Fitésmod

egyedi fiités egyedi kozponti flités radiator [1 padlofiités [
elektromos fltés [ tavfiités egyeb, éspedig: ....cceevrerennnnnnne.

32 Fontosnak tartja-e a flitéssel valo takarékoskodast i1 0] nl]
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33 Hogyan termeli a melegvizet

nyaron télen

0 kazannal O

0 elektromosan O

0 hdszivattyaval O

O napenergiaval O

O tavhovel O

0 egyebi. ... O
34 F6zési mod
villany vezetékes gdz  PB-gaz egyeb, €spedig .....covviiiriiiieee e,
41 Vizfogyasztas (havonta m3 vagy forint) ........ m3 ... Ft

42 Fontosnak tartja-e a vizzel valo takarékoskodast i1 00 nl]

51 Keletkez6 szemét mennyisége (kuka/hét) ......... db
52 Szelektiv hulladékgytijtésben részt venne-e? il] nl]

61 Van-e hobby kertje (ha igen, mekkora, milyen messze a lakhelyétdl)?

62 Lakohelye kozelében 1évo kiskertre igény tartana-e és miivelné-e?  il] nlJ

63 Egyénileg, vagy lakokozosségileg kotne-e megallapodast kozvetleniil termeldkkel,
hogy ellendérzot helyrdl, termeldi aron, egészségesebb élelmiszerekhez juthasson?

il n[l

64  Kiilonalld  épitményt  haszndl-e a  kornyéken  (gardzs,  tarolo,
Sth.) e

65 Gépjarmiije tipusa, EVJATALA: .......viietiit it et

71 Utcanevekkel hatarolja be azt a teriiletet a varosbol, amelyet szorosan magahoz
kozelallonak tart.

72 Hany barati, ismeretségi kapcsolata van ezen a teriileten belil? ............. db
73 Hany rokoni kapcsolata van ezen a teriileten belil? ... db

74 Sorolja fel azokat a varosi funkciokat, amelyek véleménye szerint hidnyoznak errdl
a teriiletrdl (pl. kozosségi tér, kulturalis-, oktatasi-, lizleti szolgaltatasok, stb.

75 Sorolja fel azokat a funkciokat, melyek véleménye szerint hidnyoznak a hazbol. (P1.
kozosségi tér, tarold, stb.)

76 Sziikségesnek latja-e részonkormanyzat felallitasat ezen teriiletre?  il] nlJ

77 Jelenlegi helyzetben tervezik-e, hogy elkoltoznek, ha igen, milyen lehetdségek
jonnek

SZODAT . .
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78 Hol és milyen kornyezetben laknanak legszivesebben? .................cooiiiiiii.n
79 Ha lehetdsége nyilna hasonld feltétellel lakéascserére, igénybe venné-e a
5] 8 1S 0T o< o

80 Ha az épiiletet felujitandk, és ennek kapcsan nagyobb lakéasok kialakitasara keriilne
sor, érdekelné-e hazon bellili 1aKASCSEre? .......coiiurriiiiiiiiiiiii e,
81 Ha a haznak lenne szamottevd bevétele, mennyire érdekelné a haz
gazdalkodaséaban, dontéseiben valo részvétel?
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Havi Evi
Kategoriak Egység mennyiség mennyiség
1.) Elelmiszer
A vasarolt élelmiszer hany szazaléka keriil szemétbe?
A vasarolt élelmiszer mekkora hanyada helyi termesztési és kezeletlen?
Honnan vasaroljak
a javakat
Zbldség, gyumdlcs, burgonya [kq]
Kenyér [kq]
Rizs, gabonafélék, tészta [kd]
Bab, hivelyesek [kq]
Tej, joghurt [1]
Fagylalt, tejszin [1]
Sajt, vaj, egyéb tejtermékek [kq]
Tojas db
Hus
Sertés [kq]
Csirke, pulyka, baromfi [kq]
Marha (takarmanyozott) [kq]
Marha (legeltetett) [kq]
Hal [kq]
Gyumdlcslé, soér, bor [1]
Cukor [kq]
Névényi olaj és zsir
szilard [kq]
folyékony [1]
Tea és kavé [kq]
Konyhakert tertlete [m2]
Nem otthonétkezés [db]
Havi Evi

Kategoriak Egység mennyiség mennyiség
2.) Haztartas
Lakéas/haz
Téglaépitési [m2]
Fahaz [m2]
Kert, udvar [m2]
Hotel, motel egyéb szallas [Ft]
Elektromosséag [kWh]
Fosszilis gaz
féldgaz [m3]
gazpalack [kd]
Tavhdédij [Fi]
Folyékony fosszilis energiahordozé (olaj)
mennyiseg [1]
tébmeg [kq]
Szén [kq]
Viz [m3]

[ka]
Tlizifa [ka]
Epitési faanyag és butor [kg]
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Havi Evi
Kategoriak Egység mennyiség mennyiség
3. Kozlekedés
Busz vonat (utaskilométer [személy*km]
Gépkocsi/Taxi [km]
Uzemanyag (ha van autéja) [1]
Javitashoz alkatrész [kq]
Repllégép [személy*éra)
Havi Evi
Kategoriak Egység mennyiség mennyiség
4.) Egyéb javak
Ruha (ha hasznaltan vasarolta, totmegének 1/3-at szamolja)
pamut [kq]
gyapju [kg]
szintetikus [kq]
Tartds papiraru (kdnyvek, stb:) [kq]
Fém targyak, szerszamok, stb. [kq]
Bor [kq]
Mianyag (fényképek ide [kq]
szamitanak)
Porcelan, liveg [kg]
Gyoégyszer [kg]
Tisztitd és tisztalkoddszerek [kg]
Cigaretta [kg]
Havi Evi
Kategoériak Egység mennyiség mennyiség
5.) Szolgaltatas
Tisztitds, mosatas [kq]
Posta szolgaltatas
nemzetkdzi [kd]
hazai [kd]
Haztartasi biztositasok [Ft]
Telefon, miszaki és [Ft]
fotofelszerelések
Orvosi szolgaltatas és [Ft]
egészségbiztositas
Szoérakozas [Ft]
Tanulas, oktatas, képzés [Ft]
Havi Evi
Kategériak Egység mennyiség mennyiség
6.) Hulladék
becslilje meg, haztartasi hulladékanak hany szazalékat hasznositjak ujra
Haztartasi hulladék
papir (k]
aluminium [kg]
egyéb fém [kg]
uveg (k]
mianyag [ka]
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ELOZETES MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY - B/D1

Autondm Varos projekt keretében,
belvdrosi tdmbben, szakértdi jovOkép alapjan javasolt beruhdzasra
D1 - verzid

2003. 11. 12.
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ELOZETES MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY
Autondm Varos projekt keretében, belvirosi tombben, szakértéi jovokép
alapjan javasolt beruhazdsra "D1" - verziora

Késziilt a Fiiggetlen Okologiai Kézpont megbizasabol,
a Kozép és Kelet-Eurdpai Regionalis Kornyezetvédelmi Alapitvany tamogatasabol:
2003. 11. 12.

El6zmények, a feladat lehatarolasa

A Fiiggetlen Okologiai Kdzpont 4ltal szervezett, Autoném Véros projekt egy belvérosi
tomb ¢és egy paneles beépitésre fogalmazott meg a fenntarthatésag iranyadba mutato fejlesztési
elképzeléseket. A belvarosi teriiletként Budapesten a VIII. keriiletben 1évé Berzsenyi u. -
Rékdczi ut - Fiumei Gt - Légszesz u. lakotombje lett kivalasztva.

A program terve szerint a Kornyezetvédelmi és Viziigyt Minisztérium tdmogatasaval a
nemzetkdzi tapasztalatokat is hasznositd szakértdi jovokép késziilt el, mely beépiilt volna a
helyi érdekeltek bevonasaval, a Kozép ¢€s Kelet-Europai Regionalis Kornyezetvédelmi
Alapitvany (REC) tamogatasaval megvalosuld helyi jovoképbe. E helyi jovokép alapjan
késziilt volna el egy eldzetes megvalosithatdsagi tanulmany, mely a koézdsség tovabbi
palyazatainak miiszaki alapjat képezte volna.

A lakossag érdektelensége miatt azonban a kovetkezd eldzetes megvalosithatosagi
tanulmany a szakértéi jovOkép javaslataira épiil, ezért varhatdan csak hosszabb id6 utan, az
onkormanyzati, szakma- és nagypolitikai ismertetés €s elfogadés utan juthat Gjra az akkor méar
érdekeltebb lakossag elé.

Az elézetes megvalosithatosagi tanulmany készitése sordn a szakértdi jovokeép készités
soran tett felméréseket vettilk alapul. Ezek részlegessége miatt a teljes tombre vetitett
megallapitasainkban fenn all a hiba lehetdsége.

Az eldzetes megvalosithatosagi tanulméanyban tovabbiakban projektrél beszéliink,
tekintve a javaslatok beruhazasi és lizemeltetési aspektusait is!!!

A szakértéi jovoképben szerepld javaslatok részletezése utan végigtekintettik azok
durva bekertilési koltségeit, és a varhato bevételek és megtakaritasok alapjan kiszamoltuk a
projekt megtériilési idejét tobb szcendcid mentén, megemlitve a lehetséges financialis
konstrukciokat.

A megvaldsithatosdgi tanulméanyban kiilon fejezetben foglalkoztunk a beruhdzasi
projekt kockazataival.

Az elozetes megvalosithatosagi tanulmany Iéptéke miatt sok esetben
egyszerisitésekkel ¢élt. A tanulmany allitasai részletes hatastanulmannyal
pontositandok!

A tanulmany készitoi

Témavezetd, épitészeti részek, lizleti szamitasok: Medgyasszay Péter
Epitészet, koncepcio: Ertsey Attila

Epitészet, adatfeldolgozas: Biiki Péter, Zorkoczy Zoltan
Szolartechnika Hangay Gabor

Kogeneracio Zielinszky Szilard
Koltségvetés Konta Gabor
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(ElGzmények, a feladat lehataroldsa 2|

| U tanulmany késziti 2|
| U tervezett beruhdzdsok bemutatdisa 4|
| l/_! tervezett beruhazas koltségeldiranyzata (durva becslés) 4
1) TetStér beépités 4
) Foldszinten iizlethelyiségek Iétesitése 5
B) Az épiilet alacsonyabb iizemeltetési koltségének eléréséhez sziikséges beruhdzasok |
5
a) Jobb hoszigetelés kialakitasa 5
b) Gazmotoros hdtermeld rendszer 1étesitése 5
) Bioszolar fiitési rendszer kiépitése 6
[ @) Sziirke szennyviz, esdviz hasznositas 6
[ W) Zo6ld feliiletek kialakitasa 6
| 5) Vizes rendszer feltjitasa 6
| U projekt sordan varhato tobbletbevételek, megtakaritisok, tobblet-raforditisok 7|
[ |A hosszu tavon értelmezett projektben bevételként szimszeriisithet tételek 7
| [AZ egyes bevételként szamszeriisithetd tételek kifejtése 7
1) A tetétérben kialakuld lakésok eladasdbol szarmazd bevételek. 7
D) A foldszinti iizlethelyiségek bérbe adasabol szarmazo bevételek. 7
B) Az épiilet alacsonyabb lizemeltetési koltségebdl szarmazd megtakaritasok. 8
n) Jobb hdszigetelésbol adodo megtakaritasok. 8
b) Gazmotoros hétermelésbol keletkezo bevételek. 8
) Bioszolar fiitési rendszerrel kivaltott energia koltsége. 9
d) Alacsonyabb vizfogyasztasbdl szarmazd megtakaritasok 9
[ |A hosszi tavon értelmezett projektben kiadasként szamszeriisitheté tételek 9|
W beruhazdsok becsiilt megtériilése, a financidlis konstrukciok megemlitésével 10|
IMegtériilési szamitasok jelenlegi energiahordozo arakbdl kiindulva 10|
Megtériilési szamitasok jelenlegi osztrak energiahordozoé arakbol kiindulva 11|
W projekt varhaté kockdzatai 13
IA javasolt projekt miiszaki kockazatai 13|
IA javasolt projekt szociilis kockazatai 14
IA javasolt projekt engedélyeztetési kockazatai 14|
IA javasolt projekt gazdasagi kockazatai 14|
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A tervezett beruhazasok bemutatasa B/1" Tovok |
*D/1" 1ovokén - belvirosi tBmb:
A D1 verzio javasolt beruhdzésai a kdvetkezdkben Iuisocgy = netvamost A0 aitee

| Buriolt feldieick
foglalhatok Ossze: [ Kerti o8dd felilles
21 Ferde phidieank
1) A kis méretl, belsé udvaros részekre a B Hapkolleton

¥ Tewdelihilighok

foldszint beépitése, lefedése. A fOldszinten
teljes alapteriiletben {izletek, irodak keriilnek
kialakitésra.

2) A tet6tér beépitése, 0j lakasok kialakitésa.

3) Az épiiletek radikalis hdszigetelése.

4) Az ¢épiillet vizes ¢és fiitési rendszereinek
felyjitasa.

5) Uj fiitési rendszer két 1épcsében: Elsé iitemben
kdzponti, kogeneracios gazmotor létesitése a hasznalati melegviz és a fiitési energiaigény
fedezésére. Ezt a rendszert a gdzmotor egyik soron kovetkezd felujitasi ciklusa (3-4 év),
illetéleg a motor csereciklusa alkalméval (cca. 20 év) utdn kozponti napenergia-
rasegitéses biomassza, ugynevezett "bioszolar" flitési rendszer keriil kialakitasra, mely
beruhdzasok helyigényét a kezdeti atalakitdsoknal mar biztositjuk.*

6) A belsd udvarokban z6ldhomlokzat létesitése ndvények futtatasaval.

7) A nagyobb bels6é udvarokban parkositas.

8) Az épiilet északi tetdsikjain, és beépitett udvarai folott zoldtetok 1étesitése.

* A javaslatok felallitisakor megvizsgaltuk lehetséges-e passzivhaz kialakitasa, illetve

lehetséges-e az épiiletet jelentds hdszigetelés utdn tisztdn napenergiaval, szezondlis

hétarolokkal flteni. Mindkét esetben azt kellett megallapitani, hogy az alternativak az

adottsagok korlatai miatt miiszakilag nem ésszertiek.

A tervezett beruhazas koltségelbiranyzata (durva becslés)

1) Tetotér beépités
A tetdtér feltjitas és beépités koltségei 95 000 Ft/m” a tulajdonjog megvétele 50 000 Ft/m?, az

osszkoltség 7560 m? beépitendd nett6 alapteriilettel szamolva 1,096 milliard Ft.

A tettér beépités részletesebb miiszaki leirdsa: Uj lakdsok kialakitdsa. Meglévé dcsszerkezet
és tetofedes felujitasa, fodémek sziikség szerinti dtalakitisa vb. fodémre, épitomesteri és
szakipari munkak.

A tetétér beépitéshez kapcsolodd épiiletgépészeti munkak koltsége 48 000 Ft/m” ami
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Osszességében az egész tombre vonatkoztatva 404,8 millié Ft koltséget jelent.
A tetoter beépitéshez kapcsolodo gépészeti munkak részletesebb miiszaki leirasa:
Epiiletgépészeti munkdk. (Villanyszerelés, viz, fiités szerelés)

Az utobbi két tételt sszeadva, a tetotér beépités 1,459 milliard Ft kiadast jelent.

2) Foldszinten lizlethelyiségek létesitése

Az egész foldszint felujitisa esetén 9300 m’

brutté alapteriileti lakas helyén kell
iizlethelyiségeket kialakitani, aminek koltsége 50 000 Ft/m*-rel szamolva 465 millié Ft. A
7560 m® foldszinti helyiségek tulajdonjoganak megvétele 100 eFt/m” arral szamolva 756
millié Ft. A kozleked6 terek jardfeliiletét, amely alatt a lefedett udvarokat és 1épcsdhazakat,
kapualjakat értjiik, 4254 m” alapteriilettel, felujitisuk koltségét 10 600 Ft/m* szamolva, az
osszes koltség 45,09 millio Ft. A kozelitéleg 1742 m” udvar lefedése feliilvilagitokkal, az
chhez kapcsoldédd pillérek épitésével egyiitt 16 800 Ft/m*-rel szamolva a tombre

vonatkoztatva 29,26 millié Ft koltséget jelent. A fenti tételek dsszesen 452 millio Ft.

3) Az épiilet alacsonyabb lizemeltetési koltségének eléréséhez sziikséges beruhazasok

a) Jobb hészigetelés kialakitasa

Az egész tomb homlokzata kozelitéleg 19 300 m” aminek hdszigetelési (20 cm vastag
hészigetelés) és egyéb felujitisi munkalatai 13 460 Ft/m” koltséget jelentenek, vagyis
Osszességében 260 millié Ft-ot.

A homlokzati  hoszigetelés részletesebb miiszaki leirasa: Homlokzati  allvanyozas,
balesetelharito allvany, porvédofiiggony felszerelése, 20 cm vtg. Austrotherm AT-H 80 jelii
hoszigetelés  készitése diibelezve, tapaszba agyazott haloval, dorzsolt Terranova
vékonyvakolat  feliileti  réteggel,  élvédézve, és ldbazati miianyag vakolattal.  Uj
ablakparkanyok beépitésével, a badogos szerkezetek (lefolyo csatorna) le és felszerelésével,
dthelyezésével.

Az egész tomb homlokzatain Osszesen 1299 db nyilaszardt feltételezve (a felmért épiilet
alapjan), a 130/220 méretii nyilaszarok beépitését 156 540 Ft/db aron szdmitva, az 6sszkoltség
203,3 millio Ft.

A homlokzati nyilaszarok cseréjének részletesebb miiszaki leirasa: Lazurosan mazolt feliiletii
fa nyilaszaro beépitése. Régi nyilaszarok bontdsa, uj DUFA, vagy SOFA tipusu ablakok
beépitése, vakolat helyreallitasa a nyildaszarok kériil 30 cm szélességig.

A hoszigeteléshez kapcsolodo két tétel 6sszesen 463 millié Ft.

b) Gazmotoros hoétermeld rendszer létesitése

A Berzsenyi utca 2/b épiiletben Iétesithetd gazmotor koltsége 8 millio Ft, melyhez 1 millio Ft
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értékben tartalék gazkazan lizembe helyezése is sziikséges. A teljes tombre vonatkoztatva a
hétermeld berendezések bekertiilési koltsége 12+96 = 108 millié Ft.

A kozponti fiités szerelés koltségét a 18 676 m? feltételezett nettd lakésteriiletre szamoltuk,
ami 6000 Ft/m” arral szamolva sszesen cca. 112,06 millié Ft-ot jelent.

A két tétel 0sszesen 220,06 millié Ft bekeriilési koltséget jelent.

c) Bioszolar fiitési rendszer kiépitése

A kedvezd tajolasu tetdfeliileten fiitésrasegitéses napkollektoros rendszer kiépitése cca. 3500
m?-en a 150 000 Ft/kollektorm? koltségekkel szamolva, 0sszesen 525,5 millié Ft kiadast
jelent.

A maésodik ilitemben létesitendd biomassza fiitési rendszer cca. 150 kW fiitételjesitményre 30
millio Ft-bol 1étesithetd. Ezen beruhdzasok dsszességében cca. 20 év mulva, jelenértéken cca.

555,5 millio Ft-bol valosithatok meg.

d) Sziirke szennyviz, eséviz hasznositas

A sziirke szennyviz Ujrahasznositdsdhoz sziikséges gépészeti atalakitds koltsége 85 000
Ft/haztartas, és a felmért épiilet alapjan 339 db haztartast feltételezve, ennek koltsége az egész
tombre vonatkoztatva 28,8 millio Ft-ot jelent.

Az esOvizgyljtd ciszternak létesitésének koltségeit a tetdfeliiletek teriilete alapjan hataroztuk
meg. A belsé udvarok lefedése soran megnovekedett tetdfeliiletnek a vizszintes vetiilete
10 176 m?, vagyis az erre méretezett esdvizgylijté rendszer kiépitésének koltsége 650 Ft/m*-
rel szdmolva 6,614 milli6 Ft.

Az esovizgylijté rendszer részletesebb miiszaki leirasa: Foldmunkadk, esoviz tolto-, és
tulfolyovezetékek kiépitése, vizzaro vasbeton tarolo tartaly épitése, 1000 m2-enként 1 db 20
m3-es tarolo tartallyal kalkulalva. Elektromos vezeték kiépitése, hazi vizmii (hidrofor
tartalyos szivattyu) telepitése, locsolo csap szerelése. Fold visszatoltés.

Fenti két tétel 6sszesen 35,4 mFt.

4) Z6ld feliiletek kialakitasa

A kb. 1376 m” alapteriiletii kerti zold feliilet kialakitasa, a régi burkolat bontasaval 17 100
Ft/m® koltséggel szamolva, 6sszesen 23,5 millié Ft-ba fog keriilni.

A tetdfeliiletek egy részén, ahol nem lennének kollektorok beépitve, ott ferde zold tetd lenne
kialakitva cca. 4544 m’-en. Ennek koltsége 22 000 Ft/m’, amiben a tetdszerkezet

megerdsitése is benne van. Az 6sszkoltség tehat 99,97 millio Ft.

5) Vizes rendszer felljitasa
A viz és szennyvizvezetékek cseréjének koltsége, a burkolatok helyredllitdsat nem szamitva
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3900 Ft/lakasm”. A nett lakasteriilet a Berzsenyi utca 2/b épiiletben 1599 m?” amit 11,68-cal
felszorozva 18 676 m” feltételezett nettd lakasteriiletet kapunk az egész tombre vonatkoztatva.

Az 0sszes koltség igy 18 676 x 3900 = 72,8 millié Ft.

A projekt soran varhaté tobbletbevételek, megtakaritasok, tobblet-raforditasok

A javaslat soran a koOvetkezd gazdasagi elonyok, illetve tobblet raforditdsok
prognosztizalhatok:

A hosszu tavon értelmezett projektben bevételként szamszertsithetd tételek

1) A tetStérben kialakuld lakasok eladasabol szarmazé bevételek.

2) A foldszinti iizlethelyiségek bérbe adasabol szarmazo bevételek.

3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési koltségébdl szarmazo megtakaritasok.

Nem szamszerisithetd a projekt gazdasagi folyamata szamara az a pozitiv eredmény, hogy a

megnovelt komfortfokozata lakasok piaci értéke megnd.

Az egyes bevételként szamszeriisithet6 tételek kifejtése

1) A tet6térben kialakulé lakasok eladasabol szarmazé bevételek.

A Berzsenyi utca 2/b épiiletben 639 m? bruttd dsszes beépitett teriiletre vonatkoztatva, a
szerkezetek és a sziikséges kozlekedSk helyigényét leszamitva cca. 450 m* hasznos nettd
alapteriiletli tet6téri lakas 1étesithetd.

Az egész tombben 1év0 jelenleg beépitett bruttd dsszes teriilet 11,68-szorosa a vizsgalt épiilet
brutt6 teriiletének, igy azzal a feltételezéssel éliink, hogy a tombben 450 x 11,68 = 5 250 m*
tetotéri lakas hozhato 1étre.

Az adott helyen a tetStéri lakasok varhato eladasi arat 320 eFt/m” arban szamolva ez

Osszességében 1,4175 milliard Ft bevételt jelent.

2) A foldszinti tizlethelyiségek bérbe adasabdl szarmazé bevételek.

A Berzsenyi utca 2/b épiiletben 856 m® bruttd Osszes beépitett teriiletre vonatkoztatva, a
szerkezetek és a sziikséges kozlekeddk helyigényét leszamitva cca. 600 m® hasznos netto
alapteriiletli tizlethelyiség 1étesithetd.

Az egész tombben 1év0 jelenleg beépitett bruttd dsszes teriilet 11,68-szorosa a vizsgalt épiilet
brutt6 teriiletének, igy azzal a feltételezéssel éliink, hogy a tombben 600 x 11,68 =7 000 m*
izlethelyiség alakithato ki.
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Az adott helyszinen az iizletek bérleti dijat 2003-as arakon min 8 EUR/h6/m?, azaz a teljes
tombben varhato bevétel 80%-os kihasznaltsag mellett 44 800 EUR azaz 11,2 millié Ft/ho,
illetve 134,4 millié Ft/év bevételt jelent.

3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési koltségébdl szarmazé megtakaritasok.

A megtakaritasok a kovetkezd forrasbol erednek:

a) Jobb hoszigetelésbol adodd megtakaritasok.

b) Atmeneti iddszakra tekintve kogeneracids htermelésbdl adodd megtakaritasok.
c¢) Bioszolar hasznalati melegviz termeléssel ¢s fiitéssel kivaltott energia koltsége.
d) Alacsonyabb vizfogyasztasbol szarmazd megtakaritasok.

a) Jobb hoszigetelésbol adodo megtakaritasok.
A Berzsenyi utca 2/b épiilet paraméterei alapjan a jelenlegi flitési hdigény 1 295 GJ/év, ami a

javasolt intézkedésekkel, a megnovelt alapteriiletre vonatkoztatva, 570 Gl/év értékre
csokkenthetd. A varhatd megtakaritas tehat 725 GJ/év egy hazra vonatkoztatva.

Az egész tombben hasonlo szituacidoban 1évd épiiletek bruttd kobmétere durvan a beépitett
teriilettel aranyosan 11,68-szorosa a vizsgalt épiilet bruttdo légkobméterének, igy azzal a
feltételezéssel €liink, hogy a tombben 725 x 11,68 = cca. 8 500 GJ/év megtakaritas érheto el.
Tekintve, hogy jelenleg az épiiletek flitését egyedi gazfiitéssel megoldjak meg, a megtakaritast
a 2003-as gaz arakbol szamoljuk. A megtakaritds mértéke az egész tombre vonatkoztatva,
jelenlegi hétermelés hatékonysagat figyelembe véve 8 500 000 MJ/év x 1,17 Ft/MJ / 0,7 =
14,15 millié Ft/év.

b) Gazmotoros hotermelésbol keletkezo bevételek.
A projekt elképzelése szerint a beruhdzas elsé fazisdban a legfontosabb, legjobb koltség-

hatékonysagot eredményezd beruhazasokat valdsitjadk meg. A javaslat szerint a hdszigetelés,
és belsd épitési munkakat mindenképpen el kell végezni, azonban a teljes egészében megljulo
energiaforrasokra alapozott "bioszolar" rendszert csak az energiadrak ndvekedése, és az elsd
lépésben javasolt beruhdzasok nyoman keletkezd tdketartalékok terhére valosul meg.

Az atmeneti idoben minden épiiletbe kdzponti filitési rendszerrel (természetesen egyedi
fogyasztasmérés lehetdségével) gaziizemi kogeneracios flitoberendezés keriil kiépitésre. Ez a
rendszer gaz égetése soran haszndlati melegviz készitésre és fiitésre alkalmas hdenergiat, és
elektromos energiat allit elo.

Az ¢épiilet fitési energiaigénye 570 GJ, a hasznalati melegviz igény 335 GJ évente. E
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hémennyiséget kapcsolt rendszeri gézmotor ¢és géazkazan allitja el6. A gazmotor éves
gazfogyasztasa 1160 GJ fitéértékkel bird gaz, a gazkazan fogyasztasa 120 GJ fitdértékkel
bird gaz. A gdzmotor a hdenergia szolgaltatas mellett 413 GJ villamos aramot termel évente,
melyet a hdz helyben hasznal, illetve a haldzat felé értékesit.

A komponens nyoman megtakaritasokbdl, illetve arameladasi bevételbdl éves szinten 13,61
millié Ft bevétel prognosztizalhato.

¢) Bioszolar fiitési rendszerrel kivaltott energia koltsége.
A bioszolar rendszer kiépitése csak a gadzmotoros rendszer élettartamanak lejarta utdn, a

varhatéan novekvd energiadrakkal valik redlis lehetdsége.

A Berzsenyi utca 2/b-ben 570 GJ/év hoigény keletkezik flitésre a felijitdsok utan, melynek
50%-at lehet mai technoldgiaval biztositani napenergias fiitésrasegitéssel, a fennmarad6 50%
energiat pedig biomassza, azaz fa alap kzponti kazén biztositja.

Egy hazra vonatkoztatva 285 GJ/év fiitési-, és tovabbi 230 GJ/év haszndlati melegviz
termelési hdenergia fedezhetd napenergiaval, napkollektorok és tarolok segitségével.

A teljes megtakaritas igy 515 GJ/év x 70% x 1,17 MJ/Ft = 860 eFt/év, azaz a teljes tombre
vonatkoztatva 6 015 GJ/év, és 10 millié Ft/év megtakaritas érhetd el.

A biomassza rendszer biztositja a hianyz6 hdigényt, dsszességében 390 GJ/év mértékben egy
hazra vonatkoztatva. Mivel a fafiités jelenlegi ara a gazar kozel fele, és mivel a javasolt
technoldgiak hasonld hatékonysaggal hasznositjak a primér energiat, mint a jelenleg hasznalt
gazkésziilékek, a varhatd megtakaritas jelen arakon 390 GJ x 0,5 x 70% x 1,17 MJ/év = 325
eFt/év, az egész tombre vonatkoztatva 3,8 mFt/év.

d) Alacsonyabb vizfogyasztasbol szarmazo megtakaritasok
A tetdtér bovitések utan varhatéan 50 {6 lakoja lesz a Berzsenyi u 2/b épiiletének, melynek

napi vizfogyasztasa cca. 7000 1 azaz 7 m’. A vizfogyasztast csokkentd intézkedések révén
varhatéan 40%-kal csokken a vizfogyasztas. 2003-as, fvarosi viz és csatornakdltségeket
szamitasba véve ez 7 m’ x 0,4 x 278 Ft/m’ = 780 Ft/nap megtakaritas szamszerisithet, mely
a haz viszonylataban 280 eFt/év, a tdmb viszonylataban 11 770 m*/év viz és 3,27 millié Ft/év
megtakaritast eredményez.

A hosszu tavon értelmezett projektben kiadasként szamszer{isithetd tételek

Ebben a javasolt verzidoban kezdeti beruhazasként 2 391 mFt-tal szamolunk.

E kezdeti beruhazast ndveli a javasolt gépészeti valtds cca. 555 mFt értékben 2023 tajan,
melynek eredményeként megljuld energiaforrasokbdl is fedezhetévé valik a tomb
energiaigénye.

A javasolt beruhazas tovabbi jelentdsebb kiadasként szamszertsithetd tételeket nem tartalmaz
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a szokasos, és egyébként is mindenképpen sziikséges allagmegdrzés mellett.

A beruhazasok becsiilt megtériilése, a financialis konstrukciok megemlitésével
A projekt finanszirozasa alapvetéen 5 forrasbol képzelhetd el. A projekt nyoman 1étrejovo
jobb életkoriilmények alapvetd érdeke a bentlakoknak, de az 6nkormanyzatok, az allam és az
Europai Unid érdekeltsége is szamottevd, mivel a jobb élet és munkakdriilmények magasabb
szinvonalu termelést, alacsonyabb koltségeket, azaz versenyképesebb kornyezetet
eredményez. A projekt finanszirozasanak 6todik forrdsa a vallalkozoi tke lehet, mely egyes
megtériilld beruhazasok esetén a lakossagi ¢€s allami forrasok tarsfinanszirozdja lehet, iizleti
profitorientalt vallalkozasként.

A finanszirozas formaja lehetséges a fenti érdekek mentén Eurdpai Unids, allami és
onkorményzati vissza nem téritendd, vagy kamattdmogatas, vallalkozo6i tarsfinanszirozas,
illetve lakossdgi sajat forrdsok, és banki hitelek. Ezen lehetdségek koziil a megfeleld
finanszirozéasi konstrukci6 megtaldldsa nem ezen eldzetes megvaldsithatosagi tanulmany
feladata.

A megtériilés szamitasakor a kovetkezd szcenariokat vizsgaltuk:

Maegtériilési szamitdsok jelenlegi energiahordozé arakbdl kiindulva

Elemeztiik a varhaté hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadési arak
a realértéken nem novkednek évente, mig az energia €s viz-csatorna szolgéltatas dijai az éves
inflaciot 1,5%-kal meghaladé litemben emelkednek a projekt 60 éves ¢€letciklusa alatt.

A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettd jelenértékei a kovetkezd tablazatban

foglalhatok Ossze:
Teljes életciklus
Eves varhato alatti bevételek
bevétel illetve illetve
Varhaté egyszeri | megtakaritas megtakaritasok | Mertériilési idd Projekt nettd
Bekeriilés (mFt) bevétel (mFt) (mFt/év) (mFt) (év) jelenértéke (mFt)
Tet6tér kialakitas, értékesités 1 459,08 1 681,92 0,00 0,00 1,00 222,84
Foldszinti helyiségek kialakitasa, bérbe
adasa 1295,36 0,00 134,55 8 073,22 9,00 6 777,86
Hészigetelés, abbol adodd megtakaritas 463,12 14,15 1393,13 26,00 930,00
Kogenergaciobol adodo bevételek,
koltségmegtakaritas 220,06 13,62 1 340,26 14,00 1120,20
Bioszolar rendszerbdl adodo
megtakaritasok 555,00 13,86 1 038,18 14,00 483,18
Viz és szennyviz koltségek megtakaritasai 35,43 3,27 322,16 9,00 286,73
Zoldfeliilet kialakitas 123,50 0,00 -123,50
Vizvezeték felujitas 72,84 -72,84
Mindosszesen 4 224,38 1 681,92 179,46 12 166,94 nem ért. 9 624,48
I iitem 3 669,38 1 681,92 165,60 11 128,76 10,00 9 141,30
I1. iitem 555,00 13,86 1 038,18 14,00 483,18
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A tablazatbdl jol lathatd, hogy a zoldfeliiletek kialakitasat, és az amigy mindenképpen
szlikséges viz- és csatorna vezeték felujitast leszamitva mindegyik részberuhdzas nettd
jelenértéke pozitiv, azaz gazdasagilag érdemes megvalositani.

A kiilonb6z6 intézkedések gazdasagi rangsoroldsa a kovetkezo:

1) Foldszinti tizlethelyiségek kialakitasa, itt rendkiviil j6 megtériiléssel, a jelentds beruhdzasi
értekhez képest is 17-szeres hozam varhato a projekt életciklusa alatt.

2) Tetotér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériilld hasznot eredményez. Ez az
alprojektet magas bekeriilési koltségigénye, ugyanakkor piaci megtériilése mellett magantdke
bevonassal javasolt megvaldsitani.

3) Viz, szennyviz koltségek megtakaritdsai, mivel ezek nem tal nagy beruhazassal, alacsony
megtériilési 1d6 mellett kozel 8-szoros hozamot produkélnak a véarhato élettartam alatt.

4) Kogeneracios rendszer kialakitasa, mely jelentds beruhdzési igénnyel bir, azonban a
jelenlegi gaz és elektromos ar aranyok mellett igen gazdasdgos beruhazas, a kezdeti beruhazas
tobb mint hatszorosat hozza hozamként, 14 éves megtériilés mellett.

5) Hoszigetelés, nyilaszarok felujitasa, mivel ez a beruhdzas a befektetett 6sszeg kétszeresét
hozza hozamként, azonban csak jelentds, 26 éves megtériilés alatt.

6) A bioszolar rendszer felépitése csak 20 év mulva, a kogeneracios rendszer valtasa utan
redlis, akkor sem a legjobb beruhdzés, hiszen elég jelentds (14 éves) megtériilési id0 mellett

az alprojekt pozitiv netto jelenértéke a befektetett 6sszeggel azonos 1éptékil.

A lakhatashoz elengedhetetleniil sziikséges vizvezeték feltjitas, illetve a mikroklimat
jelentdsen javitd zoldfeliilet képzés koltségei nem termelnek bevételeket, azok koltségeit a
projekt egyéb alprojektjeinek hozamabol (mint tetdtér beépités) lehet megfinanszirozni,

amennyiben az alprojektnél keletkezd hozam a teljes projektben maradhat.

Megtériilési szamitdsok jelenlegi osztrak energiahordozé arakbdl kiindulva
Elemeztiik a varhaté hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadési arak

realértéken nem novekednek évente, mig az energia és viz-csatorna szolgaltatas dijai az éves
inflaciot 1,5%-kal meghaladd iitemben emelkednek a projekt 60 éves életciklusa alatt, a
jelenlegi osztrak arakbol kiindulva. E szcenario realitdsat az indokolja, hogy az Eurdpai Unids
csatlakozas utan varhatéoan az egyes orszagok kozmili és energia szolgéltatdsainak dijai

gyorsan fognak konvergélni egymashoz.
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A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettd jelenértékei ez esetben a kovetkezd

tablazatban foglalhatok Ossze:

Teljes
életciklus
alatti
Eves varhato | bevételek
Varhaté  |bevétel illetve illetve Projekt nettd
Bekertilés egyszeri | megtakaritas |megtakaritaso| Mertériilési | jelenértéke
(mFt)  |bevétel (mFt)| (mFt/év) k (mFt) idé (év) (mFt)

Tet6tér kialakitas, értékesités 1 459,08 1 681,92 0,00 0,00 1,00 222,84
Foldszinti helyiségek kialakitasa,
bérbe adasa 1 295,36 0,00 134,55 8 073,22 9,00 6 777,86
Hoszigetelés, abbol adodo
megtakaritas 463,12 37,99 3 738,82 11,00 3 275,69
Kogenergaciobol adodo bevételek,
koltségmegtakaritas 220,06 4,05 399,11 39,00 179,05
Bioszolar  rendszerb6l — adodo
megtakaritasok 555,00 37,20 2 786,22 10,00 2231,22
Viz és szennyviz  koltségek|
megtakaritasai 35,43 9,71 956,05 3,00 920,62
Zoldfeliilet kialakités 123,50 0,00 -123,50
Vizvezeték felujitas 72,84 -72,84
Mindosszesen 4 224,38 1 681,92 223,51 15953,40 | nemért. | 13 410,94
I iitem 3 669,38 1 681,92 186,31 13 167,19 9,00 11 179,73
IL. iitem 555,00 37,20 2 786,22 10,00 2231,22

A kiilonbo6z6 intézkedések gazdasagi rangsoroldsa e szcenarid mentén a kovetkezd:

1) Foldszinti {izlethelyiségek kialakitasa, itt is rendkiviil j6 megtériiléssel, a jelentds
beruhazasi értékhez képest is 17-szeres hozam varhato a projekt életciklusa alatt.

3) Viz, szennyviz koltségek megtakaritdsai, mivel ezek nem til nagy beruhdzassal, piaci
megtériilési id6 mellett kdzel 26-szoros hozamot produkalnak a véarhato élettartam alatt.

3) Hoszigetelés, nyilaszarok felujitasa, mivel ez a beruhdzas a befektetett 6sszeg hétszeresét
hozza hozamként, és megtériilési ideje csaknem eléri a piaci megtériilési 1dot, allami
tamogatassal magantdke szdmara is versenyképes beruhazast jelenthet.

4) Tetotér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériilé hasznot eredményez, azonban
jelentds forrasigénnyel bir. Ez az alprojektet magas bekeriilési koltségigénye, ugyanakkor
piaci megtériilése mellett magantoke bevonassal javasolt megvalositani.

5) A bioszolar rendszerek kiépitése realis, mivel 20 évvel késébbi beruhazas esetén tovabbi
10 év alatt, piackozeli megtériilési idot mutat és a varhaté hozam jelentds, a befektetett 0sszeg
négyszerese.

6) Kogeneracios rendszer kiépitése, mivel a jelenlegi osztrak gaz és elektromos aram arany a
kogeneracids rendszerek tekintetében meglehetdsen elénytelen, a beruhazas csak 39 év alatt

tértil meg és a befektetett 6sszeg alig valamivel tobb, masfélszeresét hozza hozamként.
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A projekt varhat6 kockazatai

A javasolt beruhazasok tobbféle kockazattal jarnak. A kockézatokat tipusuk szerint miiszaki,

szocialis, engedélyezési és gazdasagi csoportositassal érdemes targyalni.

A javasolt projekt miiszaki kockazatai

a)

b)

d)

g)

A beruhézas soran kockazati tényezének kell tekinteni, hogy az épiiletek allaga jelentds,
nem vart tobbletberuhazasokat tehet sziikségessé. Ezen kockazat csokkentésének eszkdze
a minél részletesebb feltaras és tervezés.

Ugyancsak a beruhazas kockéazata, hogy a terlileten magas a talajviz, ezért a foldszinti
helyiségek kialakitdsakor nehézségekre kell szamitani. A kockédzat csokkentésének
eszkoOze a vizszigetelési rendszerek egymast segitd, €s kellden atgondolt kialakitasa.
Miiszaki kockézatok kozé tartozik, hogy az utcai fronton 1évd, kiilsd oldali hdszigetelések
kivitelezése nehézkes, mivel a meglévd vakolatdiszeket eltakarja a betervezett 20 cm-es
hoszigetelés, monotonna téve az utcaképet. A kockdzat megoldasa, hogy az eredeti
profilokkal megegyezd kemény hdszigeteld elemeket kell a falra szerelni, mely vakolas
utan az eredeti architektarat képes produkalni.

A belsd udvarokba javasolt z6ldhomlokzatok allékonysaga kockazati tényezd, melyet a
falazat el6tt futd tartovazzal lehet megoldani.

A gazmotorok beépitésének miszaki kockazata, hogy a forgd mozgassal rezgd
impulzusok is keletkeznek, mely a hazba beépitve zavarhatja a lakokat. A kockézat
megoldasa, hogy a gdzmotort 1éghang és testhang terjedése elleni védelemmel kell ellatni.
A motorokat tobbnyire gyarilag zajvédd burkolattal latjak el. Ezen foliil a gépet
akusztikailag rezgéscsillapitdo gépalapra kell helyezni, illetve a helyiség belsd falfeliileteit
hangelnyeld burkolattal kell ellatni, a nyilaszarok esetében is a megfeleld hanggatlasrol
gondoskodni kell.

A napkollektoros rendszerek kiépitésének kockdzata a sziikséges puffertarold
elhelyezésébdl adodik. Egy az épiilet fitésére €és melegviz termelésére méretezett
puffertarold cca. 30 m3-es, ami két darab 2,5 m atmérdji, 4,5 m magas tartaly pincében
torténd elhelyezését jeleneti. A kockazat kezelendo kisebb, de tobb tartaly beépitésével.

A fenntartas muszaki, illetve szocidlis kockézata, hogy a foldszinti iizletek, ¢és a fels6
szinti lakdsok bejarasa megoldhaté legyen. A kockazat megoldasa, hogy a tervezés soran

megfeleld épitészeti elrendezést kell kialakitani.
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A javasolt projekt szocialis kockazatai
A javasolt projektnek nem latjuk szocialis kockazatat. A meglévé allapothoz képest minden

tekintetben — kornyezeti, €pitészeti, szocialis, gazdasagi, kozigazgatasi értelemben - javulast

hoz a projekt.

A javasolt projekt engedélyeztetési kockdzatai

a)

b)

A javasolt projekt els6szaml engedélyezési kockazata, hogy a kialakitand6 uj lakdsokhoz
vélhetéleg 1) parkolok létesitését fogja eldirni az Onkorményzat helyi rendelete. A
kockazatot a kozelben bérelendd parkolokkal lehet kivédeni, amely koltségeit a vasarlokra
kell terhelni.

A javasolt projekt tovabbi engedélyezési kockazat, hogy a javasolt hdszigetelések
vastagsaguk révén novelik a beépitett teriiletet, amelyre jelen szabalyozas szerint nincs
lehetdség. A kockazat kivédhetd, ha a foldszinti (beépitett teriiletbe beleszamitd) részeken

kisebb vastagsagu hdszigetelést tesziink, mely engedélyezhetd.

A javasolt projekt gazdasagi kockazatai

a)

b)

A javasolt projekt egyik legnagyobb kockéazata a jelentds beruhdzasi koltségek, és a
hosszi megtériilési id6. Ezt a kockazatot csak azzal lehet kezelni, hogy a leginkabb
koltséghatékony megoldasokkal kell a beruhdzést elinditani, és a megtakaritasokbol kell
késObb, az energiaarak varhatdo novekedése miatt, egyre gazdasdgosabb megoldasokat
kivitelezni, ugy hogy a kezdeti koncepcidban fizikai helye legyen a projekt soran javasolt
Osszes beruhazasi elemnek.

Tetotéri lakasok eladhatosdga. Ez a kockazat megfelel6 marketinggel csokkenthetd. A
kockézatot jelentdsen csak a D2 jovokép esetén lehet lecsokkenteni, ahol a belsd udvaros
lakokornyezet nagy biztonsaggal eladhatd kornyezetbe helyezi a lakésokat.

Uzlet bérbe adés kihasznaltsaga. A megtériilési szamitasok soran 80%-os kihasznéltsaggal
szamoltunk, csokkentve ezt a kockdzati tényez6t. Azzal a feltételezéssel szamoltunk, hogy
az arak a varhat6 alapkamat mértékével, inflaciot kovetden alakulnak (ebbdl kdvetkezden

crer

jelenlegi arértékkel).

Budapest, 2003. 11. 12.
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Medgyasszay Péter

okl. épitészmérnok, MBA

Bels6 Udvar Epitész és Szakértd Iroda

Budapest, 1024 Keleti Karoly u. 41.

Tel/fax: 1-315-2054; E.mail: belso.udvar@mail.datanet.hu
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ELOZETES MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY
Autondm Varos projekt keretében, belvarosi tombben, szakértéi jovokép
alapjan javasolt beruhazdsra "D2" - verziora

Késziilt a Fiiggetlen Okologiai Kézpont megbizasabol,
a Kozép és Kelet-Eurdpai Regionalis Kornyezetvédelmi Alapitvany tamogatasabol:
2003. 11. 12.

El6zmények, a feladat lehatarolasa

A Fiiggetlen Okologiai Kdzpont altal szervezett, Autoném Viéros projekt egy belvarosi
tomb ¢és egy paneles beépitésre fogalmazott meg a fenntarthatosag iranyadba mutato fejlesztési
elképzeléseket. A belvarosi teriiletként Budapesten a VIII. keriiletben 1évé Berzsenyi u. -
Rékoczi at - Fiumei Ut - Légszesz u. lakotdmbje lett kivalasztva.

A program terve szerint a Kornyezetvédelmi és Viziigyi Minisztérium tamogatasaval a
nemzetkzi tapasztalatokat is hasznositd szakértdi jovokép késziilt el, mely beépiilt volna a
helyi érdekeltek bevonésaval, a Kozép ¢€s Kelet-Europai Regionalis Kornyezetvédelmi
Alapitvany (REC) tamogatasaval megvalosuld helyi jovoképbe. E helyi jovokép alapjan
késziilt volna el egy eldzetes megvalosithatosagi tanulmany, mely a koézdsség tovabbi
palyazatainak miiszaki alapjat képezte volna.

A lakossag érdektelensége miatt azonban a kovetkezd eldzetes megvaldsithatosagi
tanulmany a szakértdi jovOkép javaslataira épiil, ezért varhatdan csak hosszabb id6 utan, az
onkormdanyzati, szakma- és nagypolitikai ismertetés €s elfogadds utan juthat Gjra az akkor méar
érdekeltebb lakossag elé.

Az elézetes megvalosithatosagi tanulmany készitése sordn a szakértéi jovokeép készités
soran tett felméréseket vettikk alapul. Ezek részlegessége miatt a teljes tombre vetitett
megallapitasainkban fenn 4ll a hiba lehetdsége.

Az eldzetes megvalosithatosagi tanulmanyban tovabbiakban projektrdl beszéliink,
tekintve a javaslatok beruhazasi és lizemeltetési aspektusait is!!!

A szakért6i jovoképben szerepld javaslatok részletezése utan végigtekintettilk azok
durva bekertilési koltségeit, és a varhato bevételek és megtakaritasok alapjan kiszamoltuk a
konstrukciokat.

A megval6sithatdsagi tanulméanyban kiilon fejezetben foglalkoztunk a beruhazasi
projekt kockazataival.

Az elozetes megvalosithatosagi tanulmany léptéke miatt sok esetben
egyszeriisitésekkel ¢élt. A tanulmany allitasai részletes hatastanulmannyal
pontositandok!

A tanulmany készit6i

Témavezetd, épitészeti részek, lizleti szamitasok: Medgyasszay Péter
Epitészet, koncepcio: Ertsey Attila

Epitészet, adatfeldolgozas: Biiki Péter, Zorkoczy Zoltan
Szolartechnika Hangay Gébor

Kogeneracio Zielinszky Szilard
Koltségvetés Konta Gabor
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A tervezett beruhdzdsok bemutatasa
A D2 verzid javasolt beruhdzasai a kovetkezOkben D/Z" Jovikep - belvirosi dmbre

foglalhaték ossze: ! i e 4 dlsrin riorkat
J Kaenl ndd Fekdbe
9) A lakétsmb  kozépsé  részén  elhelyezkedd —J v
oy y . , . . . , Terepatin danl
¢épiiletszarnyak teljes lebontdsa (pinceszint is), és a prini

nyert teriilet parkositdsa. A foldszinten teljes
alapteriiletben tlizletek, irodak keriilnek kialakitasra.
10) Az udvaron a terepszint alatt mélygarazs 1étesitése
11) A tetStér beépitése, 0j lakasok kialakitésa.
12) Az épiiletek radikalis hdszigetelése.

13) Az épiilet vizes és fiitési rendszereinek felyjitasa.

14)Uj fiitési rendszer két 1épcsében: Elsd iitemben
kozponti, kogeneracidos gazmotor létesitése a
hasznalati melegviz és a flitési energiaigény fedezésére. Ezt a rendszert a gdzmotor egyik
soron kovetkezd felujitasi ciklusa (3-4 év), illetéleg a motor csereciklusa alkalméval (cca.
20 év) utan koézponti napenergia-rasegitéses biomassza, ugynevezett "bioszolar" fiitési
rendszer keriil kialakitasra, mely beruhdzasok helyigényét a kezdeti atalakitdsoknal mar
biztositjuk.

15) A bels6 udvarban zoldhomlokzat 1étesitése novények futtatidsaval.

16) Az épiilet északi tetdsikjain zoldtetOk létesitése.

17)Uj épiiletek létesitése a feldjitott épiiletek standart-ja szerint, barnamezés varosi
teriileteken, a bontassal érintett lakok részére.

* A javaslatok felallitisakor megvizsgaltuk lehetséges-e passzivhaz kialakitasa, illetve

lehetséges-e az épiiletet jelentds hdszigetelés utdn tisztdn napenergiaval, szezondlis

hétarolokkal fiiteni. Mindkét esetben azt kellett megallapitani, hogy az alternativak az

adottsagok korlatai miatt miiszakilag nem ésszertiek.

A tervezett beruhazas koltségeldiranyzata (durva becslés)

1) Tetotér beépités

A tetbtér feltjitas és beépités koltségei 95 000 Ft/m” a tulajdonjog megvétele 50 000 Ft/m?, az
6sszkoltség 5485 m? beépitendd bruttd alapteriilettel szamolva 822,7 milli6 Ft.

A tettér beépités részletesebb miiszaki leirdsa: Uj lakdsok kialakitdsa. Meglévé dcsszerkezet
és tetofedés felujitasa, fodémek sziikség szerinti atalakitasa vb. fédémre, épitomesteri és

szakipari munkak.
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A tetétér beépitéshez kapcsolodd épiiletgépészeti munkak koltsége 48 000 Ft/m?, ami
Osszességében az egész tombre vonatkoztatva 260,1 millio Ft kdltséget jelent.

A tetotéer beépitéshez kapcsolodo gépészeti munkak részletesebb miiszaki leirasa:
Epiiletgépészeti munkdk. (Villanyszerelés, viz, fiités szerelés)

Az utobbi két tételt Osszeadva, a tetotér beépités 1058,6 millio Ft kiadast jelent.

2) Foldszinten lizlethelyiségek létesitése

Az egész foldszint felgjitasa esetén cca 6500 m’

bruttd alapteriiletii teriileten lehet
iizlethelyiségeket kialakitani, ami a meglévé helyiségek fel@jitasat 50 000 Ft/m” koltségegel
szamolva 325 millié Ft. Az 5485 m” foldszinti helyiségek tulajdonjoganak megvétele 100
eFt/m? arral szamolva 548 millié Ft.

A kozleked§ terek (belsé udvari jardak, 1épcs6hazak és kapualjak) jarofeliiletét 4305 m>-rel,
felujitasuk koltségét 10 600 Ft/m>-rel szamolva, az dsszes koltség 45,6 millio Ft.

A fenti tételek 6sszesen 919,1 millié Ft.

3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési koltségének eléréséhez szilkséges beruhazasok

a) Jobb hészigetelés kialakitasa

Az egész tdmb homlokzata kozelitSleg 15 764 m?*, aminek hészigetelési (20 cm vastag
hészigetelés) és egyéb feltjitasi munkalatai 13 460 Ft/m® koltséget jelentenek, vagyis
Osszességeben 212,7 millio Ft-ot.

A homlokzati hoszigetelés részletesebb miiszaki leirasa: Homlokzati  allvanyozas,
balesetelharito dallvany, porvédofiiggony felszerelése, 20 cm vtg. Austrotherm AT-H 80 jelii
hoszigetelés  készitése diibelezve, tapaszba agyazott hdloval, dorzsolt Terranova
vékonyvakolat ~ feliileti  réteggel, élvédézve, és ldbazati miianyag vakolattal. Uj
ablakparkanyok beépitésével, a badogos szerkezetek (lefolyo csatorna) le és felszerelésével,
dthelyezésével.

Az egész tomb homlokzatain Osszesen 1001 db nyilaszardt feltételezve (a felmért épiilet
alapjan), a 130/220 méretii nyilaszarok beépitését 156 540 Ft/db aron szdmitva, az Osszkoltség
156,7 millié Ft.

A homlokzati nyilaszarok cseréjének részletesebb miiszaki leirdsa: Lazurosan mdzolt feliiletii
fa nyilaszaro beépitése. Régi nyilaszarok bontdasa, uj DUFA, vagy SOFA tipusu ablakok
beépitése, vakolat helyreallitasa a nyilaszarok koriil 30 cm szélességig.

A két tétel 0sszesen 386,8 millio Ft.

b) Gazmotoros hétermel6 rendszer létesitése

A Berzsenyi utca 2/b épiiletben létesithetd gazmotor koltsége 6 millid Ft lenne. Ezen feliil
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cca. 800 eFt értékben gazkazan 1étesitése is sziikséges. Azzal a feltételezéssel ¢€ltiink, hogy az
egész tombre vonatkoz6 gdzmotorok létesitésének koltsége 11,68 x 6,6 = 79,4 millié Ft.

A kozponti fiités szerelés koltségét a 13 434 m? feltételezett nettd lakasteriiletre szamoltuk,
ami 6000 Ft/m? arral szamolva sszesen cca. 80,6 millié Ft-ot jelent.

A két tétel 0sszesen 160 millio Ft.

c) Bioszolar fiitési rendszer kiépitése

A kedvezd tajolast tetofeliileten flitésrasegitéses napkollektoros rendszer kiépitése cca. 2400
m”-en a 150 000 Ft/kollektorm” koltségekkel szamolva, 6sszesen 360 millié Ft kiadast jelent.
A masodik titemben létesitendd biomassza flitési rendszer cca. 120 kW flitételjesitményre 24
millié Ft-bol 1étesithetd. Ezen beruhazasok 6sszességében cca. 20 év mulva, jelenértéken cca.

384 millio Ft-bol valosithatok meg.

d) Sziirke szennyviz, es6viz hasznositas

A sziirke szennyviz Ujrahasznositasahoz sziikséges gépészeti atalakitas koltsége 85 000
Ft/héaztartas, €s a felmért épiilet alapjan 244 db haztartast feltételezve, ennek koltsége az egész
tombre vonatkoztatva 20,74 millié Ft-ot jelent.

Az esdvizgylijtd ciszternak létesitésének koltségeit a tetdfeliiletek teriilete alapjan hataroztuk
meg. Az Osszes tetéfeliiletnek a vizszintes vetiilete 6 085 m? vagyis az erre méretezett
es6vizgyiijtd rendszer kiépitésének koltsége 650 Ft/m*-rel szamolva 3,95 milli6 Ft.

Az esovizgylijto rendszer részletesebb miiszaki leirdsa: Foldmunkdk, esoviz tolto-, és
tulfolyovezetékek kiépitése, vizzaro vasbeton tarolo tartaly épitése, 1000 m2-enként 1 db 20
m3-es tarolo tartallyal kalkulalva. Elektromos vezeték kiépitése, hazi vizmii (hidrofor
tartalyos szivattyu) telepitése, locsolo csap szerelése. Fold visszatoltés.

Fenti két intézkedés 6sszesen: 24,7 mFt.

4) Mélygarazs létesitése

A pinceszint lebontasa a leendd belsé udvar 5467 m’-es teriilete alatt 11 500 Ft/m’*-es
koltségeket feltételezve, az osszes koltség 62,87 millio Ft lenne.

A lebontott pinceszint helyén keletkezett godor egy részén két szintes mélygarazs épiil,
maradék részére visszatoltik a foldet. A 2000 m* dsszes szitteriiletii mélygardzs megépitési
koltsége 120 000 Ft/m?, dsszesen 240 milli6 Ft.

A  mélygarazs épités részletesebb miiszaki leirasa: Foldmunkak, sziikség szerint
alapmegerosités a meglévo épiileteken, szadfalazas, balesetvédelmi és munkaallvanyozas,
épitomesteri és szakipari munkak, épiiletgépészeti munkdk. (Villanyszerelés, szellozés

szerelés)
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A foldvisszatdltés a fennmaradd godorbe 11 656 m® foldet jelent, aminek visszatdltése 2100
Ft/m’-rel szamolva 24,5 millié Ft koltséget jelent.

Fenti tételek 6sszesen 327,3 mFt.

5) Zold felliletek kialakitasa

A kb. 2968 m?” alapteriiletli kerti z5ld feliilet kialakitasa, az esetleges régi burkolat bontasaval
17 100 Ft/m* koltséggel szamolva, dsszesen 50,75 millié Ft-ba keriilne.

A belsé udvar felé néz6 homlokzat befuttatasa nvényekkel a 10 067 m* feliilettel és 620
Ft/m’-rel szamolva kozelitleg 6,2 millié Ft koltséget jelent.

A tetofeliiletek egy részén, ahol nem lennének napkollektorok beépitve, ott ferde zold tetd
lenne kialakitva cca. 3715 m”en. Ennek koltsége 22 000 Ft/m* amiben a tetészerkezet
megerdsitése is benne van. Az 6sszkoltség tehat 81,7 millié Ft.

Mindezen tételek 0sszesen 138,7 millio Ft bekertilési koltségre becsiilhetok.

6) Epiiletszarnyak bontasi munkalatai

Az épiiletszarnyak bontasakor abbél indultunk ki, hogy brutt6 2079 m® a lebontandé
épiiletszarnyak tertilete, ezt megszorozva a felmért haz nett6 alapteriilet / bruttd épiiletszarny
arannyal (1599/639) minddsszesen 5 202 m? nett6 alapteriiletet kaptunk. A koltségek 10 500
Ft/m’-rel szamolva 54,6 milli6é Ft-ot tesznek ki.

Az épiiletbontdsi munkdk részletesebb miiszaki leirasa: Mivel nem a teljes épiilet szanaldsa
torténik, ezert fokent kézi erdvel torténd munkavégzéssel kalkulalunk. A tétel tartalmazza a
sziikséges kozmii elzarasokat, levdlasztasokat, balesetvédelmi-, és munkaadllvanyozast.

A kozelitéleg 19 200 m’-nyi bontott anyag elszallitaisa 3000 Ft/m’-res koltséggel szamolva
57,6 millié Ft.

A fenti két tétel 6sszesen 112,2 mFt.

7) Vizes rendszer atalakitasa

A viz ¢és szennyvizvezetékek cseréjének koltsége, a burkolatok helyredllitdsdt nem szamitva
3900 Ft/lakasm®. A nett6 lakasteriilet a Berzsenyi utca 2/b épiiletben 1599 m?, amit 8,4-gyel
felszorozva 13 432 m” feltételezett nettd lakasteriiletet kapunk az egész tdmbre vonatkoztatva.

Az 6sszes koltség igy 13 432 x 3900 = 52,38 millié Ft.
7) Uj épiiletek létesitése a felujitott épiiletek minéségében
A telekar és az épités Osszege cca. 230 eFt/m” varosi kozmiiellatottsagot és telekarakat

figyelembe véve. A bontds nyoman 5200 m’ épiiletet kell ujra épiteni, ami 1 192 mFt

koltséget jelent.
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A projekt soran varhaté tobbletbevételek, megtakaritasok, tobblet raforditasok

A javaslat soran a kovetkez0 gazdasagi elonyok, illetve tobblet raforditasok
prognosztizalhatok:

A hosszu tdvon értelmezett projektben bevételként szamszerdsithetd tételek

1) A tetdtérben kialakuld lakasok eladdsabol szarmazo bevételek.

2) A foldszinti tizlethelyiségek bérbe adasabol szarmazo bevételek.

3) Az épiilet alacsonyabb lizemeltetési koltségébdl szarmazd megtakaritasok.

4) A mélygarazs hasznalatbol szarmazo bevételek.

Nem szamszerisithetd a projekt gazdasagi folyamata szamara az a pozitiv eredmény, hogy a

megnovelt komfortfokozat lakésok piaci értéke megnd.

Az egyes bevételként szamszeriisitheto tételek kifejtése

1) A tet6térben kialakulo lakasok eladasabol szarmazé bevételek.

A bontasi munkék utin marado 5485 m® beépitett teriiletben a kozlekedSk és a szerkezetek
térigényét leszamitva cca. 3800 m2 tetdtéri lakds hozhatd 1étre. Az adott helyen a tetdtéri
lakasok varhato eladasi arat 320 eFt/m” 4rban szamolva ez sszességében 1 216 millio Ft

bevételt jelent.

2) A foldszinti lizlethelyiségek bérbe adasabol szarmazo bevételek.

A Berzsenyi utca 2/b épiiletben 440 m” bruttd dsszes beépitett teriiletre vonatkoztatva, a
szerkezetek ¢és a sziikséges kozlekedSk helyigényét leszamitva cca. 350 m’® hasznos nettd
alapteriiletti tizlethelyiség 1étesithetd.

Az egész tombben 1év0 jelenleg beépitett bruttd dsszes teriilet 11,68-szorosa a vizsgalt épiilet
brutté teriiletének, igy azzal a feltételezéssel éliink, hogy a tombben 350 x 11,68 = 4 088 m’
iizlethelyiség alakithato ki.

Az adott helyszinen az iizletek bérleti dijat 2003-as arakon min 8 EUR/h6/m?, azaz a teljes
tombben varhato bevétel 80 %-os kihasznaltsag mellett 26 160 EUR azaz 78,49 millié Ft

évente.

3) Az épiilet alacsonyabb lizemeltetési koltségébol szarmazé megtakaritasok.

A megtakaritasok a kdvetkez6 forrasbol erednek:

a) Jobb hdszigetelésbdl adodd megtakaritasok.

b) Atmeneti id3szakra tekintve kogeneracios hétermelésbdl adodé megtakaritasok.

c) Napkollektoros hasznalati melegviz termeléssel és fiitéssel kivaltott energia koltsége.
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e) Alacsonyabb vizfogyasztasbol szarmazd megtakaritasok.

a) Jobb hoszigetelésb6l adodo megtakaritasok.
A Berzsenyi utca 2/b épiilet paraméterei alapjan a jelenlegi fiitési héigény 1 295 GJ/év, ami a

javasolt intézkedésekkel 328 GJ/év értékre csokkenthetd. A varhatd megtakaritds tehat 967
GJ/év egy héazra vonatkoztatva.

Az egész tombben hasonld szituacioban 1évd épiiletek bruttd kobmétere durvan a beépitett
tertilettel aranyosan 11,68-szorosa a vizsgalt épiilet bruttdo légkobméterének, igy azzal a
feltételezéssel €liink, hogy a tdmbben 967 x 11,68 = cca. 11 295 GJ/év megtakaritas érhetd el.
Tekintve, hogy jelenleg az épiiletek flitését egyedi gazfiitéssel oldjdk meg, a megtakaritast a
2003-as gaz arakbol szamoljuk. A megtakaritds mértéke az egész tOmbre vonatkoztatva,
jelenlegi hétermelés hatékonysagat figyelembe véve 11 295 000 MJ/év x 1,17 Ft/MJ / 0,7 =
18,88 millié Ft/év.

b) Gazmotoros hétermelésbol keletkezo bevételek.
A projekt elképzelése szerint a beruhdzas elsd fazisaban a legfontosabb, legjobb koltség-

hatékonysagot eredményezd beruhazasokat valdsitjdk meg. A javaslat szerint a hdszigetelés,
és belsd épitési munkakat mindenképpen el kell végezni, azonban a szezonalis hétarolasra is
alkalmas napkollektoros, hdtarolos rendszer csak az energiadrak novekedése, és az elsd
1épésben javasolt beruhdzasok toketartalékainak képzddése esetén valosul meg.

Az atmeneti idében minden épiiletbe kozponti fiitési rendszerrel (természetesen egyedi
fogyasztdsmérés lehetdségével) gazlizemili kogeneracids fiitOberendezés keriil kiépitésre. Ez a
rendszer gaz égetése soran hasznalati melegviz készitésre és flitésre alkalmas hdenergiat, és
elektromos energiat allit eld.

Az ¢épiilet flitési energiaigénye 328 GJ, a hasznalati melegviz igény 200 GJ évente. E
hémennyiséget kapcsolt rendszerli gdzmotor és gazkazan allitja el6. A gazmotor éves
gazfogyasztasa 780 GJ fitéértékkel bird gaz, a gdzkazan fogyasztasa 80 GJ fiitéértékkel bird
gaz. A gazmotor a hdenergia szolgaltatds mellett 280 GJ villamos aramot termel évente,
melyet a haz helyben haszndl, illetve a halozat felé értékesit.

A komponens nyoman megtakaritasokbol, illetve arameladasi bevételbdl éves szinten 9,1
milli6 Ft bevétel prognosztizalhatd

¢) Napkollektoros hasznalati melegviz termeléssel és fiitéssel kivaltott energia koltsége.
A mai gyakorlathoz képest extra hdszigetelések alkalmazéasa olyan mértékben lecsokkenti a

fiitési koltségeket, hogy az épiiletekben potencidlisan létesithetd napkollektorok megfeleld

méretii tarolokkal a flités és hasznalati melegviz igényt S0%-ban biztositani képesek.

A Berzsenyi utca 2/b-ben 328 GJ/év hoigény keletkezik fiitésre a felijitasok utan, melynek
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50%-at lehet mai technologiaval biztositani napenergias fiitésrasegitéssel, a fennmarado 50%
energiat pedig biomassza, azaz fa alapi kdzponti kazan biztositja.

A Berzsenyi u. 2/b lakosszama, a tetdtér beépités és épiiletszarny bontds nyoman cca. 30 f6,
melynek hasznalati melegviz igénye 42 000 kWh, azaz 150 GJ.

Egy héazra vonatkoztatva 160 GJ/év fiitési-, és tovabbi 100 GJ/év hasznalati melegviz
termelési hdenergia fedezhetd napenergidval, napkollektorok és tarolok segitségével.

A teljes megtakaritas igy 310 GJ/év x 70% x 1,17 MJ/Ft = 860 eFt/év, azaz a teljes tombre
vonatkoztatva 3000 GJ/év, ¢és 5 millié Ft/év megtakaritas érheto el.

A biomassza rendszer biztositja a hianyz6 hoigényt, dsszességében 210 GJ/év mértékben egy
hazra vonatkoztatva. Mivel a fafiités jelenlegi ara a gazar kozel fele, és mivel a javasolt
technologidk hasonlo hatékonysaggal hasznositjdk a primér energiat, mint a jelenleg hasznalt
gazkésziilekek, a varhatdo megtakaritas jelen drakon 210 GJ x 0,5 x 70% x 1,17 MJ/év = 175
eFt/év, az egész tombre vonatkoztatva 2,13 mFt/év.

A fenti két tétel 6sszesen 7,13 millié Ft/év megtakaritast jelent a tombre vonatkoztatva.

d) Alacsonyabb vizfogyasztasbol szirmazo megtakaritasok
A vizfogyasztasbol eredd megtakaritasok két helyszinen képzddnek.

Egyrészt a vizsgalt tdmbben a bontasok, valamint a tetdtér bovitések utdn varhatéoan 35 6
lakoja lesz a Berzsenyi u 2/b épiiletének, melynek napi vizfogyasztasa cca. 4900 | azaz 4,9
m’. A vizfogyasztast csokkenté intézkedések révén varhatban 40%-kal csokken a
vizfogyasztas. 2003-as, fovarosi viz és csatornakéltségeket szamitasba véve ez 4,9 m® x 0,4 x
278 Ft/m’ = 544 Ft/nap megtakaritas szamszertisithetd, mely a haz viszonylatdban 196 eFt/év,
a tomb viszonylataban 8 200 m’/év viz és 2,29 millié Ft/év megtakaritast eredményez.

Masrészt a kivaltasként épitendd lakdsokndl hasonld megtakaritdsok képzddhetnek. A
bontasok varhatoan 175 embert érintenek, az 6 szdmukra is kialakitando 0j épitéseknél a rajuk
esd csokkentett vizfogyasztas 140 1 x 40% x 175 6 = 9,8 m3/nap. Ez 2003-as, févarosi viz és
csatornakoltségeket szamitasba véve ez 9,8 m® x 278 Ft/m’® = 2724 Ft/nap koltséget, azaz

3577 m’/év viz és 0,99 millié Ft/év koltségmegtakaritast jelent.

A fenti két tétel 6sszesen 3,28 millio Ft évente.

4) Mélygarazs hasznositasabol szarmazoé bevételek.

A beruhazas nyoméan 2000 m* garazs 1étesiil, két szinten. A falak helyigényét leszamitva 1800
m® nettd teriilet képzoédik, melyben 25 m?/gépkocsi helyigénnyel szamolva (melybe a
kozlekeddk is beleszamitodnak) 72 gépkocsi parkoldsara nyilik lehetéség. Havi 30 000 Ft

dijjal és 60 %-os kihasznaltsaggal szdmolva évente 15,5 millio Ft bevétel kalkulalhato.

10 Fiiggelék — F3 — Belvarosi D2 verzi6 el6zetes megvalosithatésagi tanulmanya



A hosszu tdvon értelmezett projektben kiadasként szamszer(isithetd tételek
Ebben a javasolt verzidban kezdeti beruhdzasként 3 738 milli6 Ft-tal szamolunk.

E kezdeti beruhazast noveli a javasolt gépészeti valtas cca. 384 millid Ft értékben 2023 tajan,
melynek eredményeként megijuld energiaforrdsokbol is fedezhetové valik a tomb
energiaigénye.

A javasolt beruhazas tovabbi jelentdsebb kiadasként szamszeriisithetdé a mashol lakohely

kivaltasként 1étesitendd 0j lakasok tizemeltetési kdltségei.

1) A kivaltasként épitend6 épiilet lizemeltetési koltségeinek kiadasai

a) Fiitési koltségek
A lebontandd, ujra épitendd épiilet Osszes szintteriilete 5 200 m”. Az elvart hoszigetelési

szabvanyokkal 84 kWh/m?év héigényt kell biztositani, azaz 688.800 kWh/év, igy 2478 GJ/év
energiat igényel.
A kiadasok mértéke az egész tombre vonatkoztatva, jelenlegi hdétermelés hatékonysagat

figyelembe véve 2 478 000 MJ/év x 1,17 Ft/MJ / 0,7 = 4,1 millio Ft/év

A kivaltasként épiilt épiilet bioszolar rendszerének kiépitési koltségeit és az abbdl varhato
megtakaritasokat a projektben betoltott 1éptéke miatt elhanyagoljuk, mig az épiiletekben
keletkezd vizmegtakaritast a teljes jelenlegi lakos szamra vettiik figyelembe a hosszu tava

megtakaritasok fejezetben.

A beruhazasok becsiilt megtériilése, a financialis konstrukcidk fuggvényében
A projekt finanszirozédsa alapvetéen 5 forrasbol képzelhetd el. A projekt nyoman 1étrejovo
jobb ¢életkoriilmények alapvetd érdeke a bentlakoknak, de az 6nkormanyzatok, az allam és az
Eurdpai Unid érdekeltsége is szamottevd, mivel a jobb élet és munkakoriilmények magasabb
szinvonall termelést, alacsonyabb koltségeket, azaz versenyképesebb kornyezetet
eredményez. A projekt finanszirozasanak 6todik forrasa a vallalkozoi toke lehet, mely egyes
megtériilld beruhdzasok esetén a lakossagi €s allami forrasok tarsfinanszirozdja lehet, iizleti
profitorientalt vallalkozasként.

A finanszirozads formaja lehetséges a fenti érdekek mentén Eurdpai Unids, allami és
onkormanyzati vissza nem téritendd, vagy kamattamogatas, vallalkozoi tarsfinanszirozas,
illetve lakossagi sajat forrasok, és banki hitelek. Ezen lehetdségek koziil a megfeleld
finanszirozéasi konstrukcid6 megtaldldsa nem ezen eldzetes megvalosithatdosagi tanulmany

feladata.
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A megtériilés szamitasakor a kovetkezd szcenariokat vizsgaltuk:

Maegtériilési szamitasok jelenlegi energiahordozo arakbdl kiindulva

Elemeztiik a varhat6 hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadasi arak
nem novekednek realértéken, mig az energia €s viz-csatorna szolgaltatas dijai az éves inflaciot
1,5%-kal meghalad¢ litemben emelkednek a projekt 60 éves életciklusa alatt.

A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettd jelenértékei a kovetkezd tablazatban

foglalhatok dssze:

Teljes
¢letciklus
alatti
Eves varhato | bevételek
Varhatd  |bevétel illetve illetve Projekt nettd
Bekertilés egyszeri | megtakaritas |megtakaritaso| Mertériilési | jelenértéke
(mFt) bevétel (mFt)| (mFt/év) k (mFt) id6 (év) (mFt)

Tet6tér kialakitds, értékesités 1 058,61 1216,00 0,00 0,00 1,00 157,40
Foldszinti  helyiségek  kialakitésa,
bérbe adasa 919,13 0,00 78,49 4 709,38 11,00 3790,24
Hoszigetelés, abbol adodo
megtakaritas 368,84 18,88 1 858,14 1489,30
Kivaltasként épitett hdszigetelés 4,14 407,67
Hoszigetelés Gsszesen 368,84 14,74 1450,47 21,00 1 081,63
Kogenergaciobdl adodod  bevételek,
koltségmegtakaritas 160,02 9,10 896,04 15,00 736,02
Bioszolar rendszerbdl adodo
megtakaritasok 384,00 7,13 533,71 31,00 149,71
Viz és szennyviz koltségek]
megtakaritasai 24,70 3,27 322,16 7,00 297,46
Mélygarazs lizemeltetésbél szarmazod
bevételek 327,35 15,55 933,12 21,00 605,77
Zoldfeliilet kialakitas 138,72 0,00 -138,72
Bels6 udvarok bontasa 112,22 0,00 -112,22
Vizvezeték felljitas 52,38 -52,38
Uj épiilet étesités 1196,00 0,00 -1.196,00
Mindosszesen 4741,97 | 1216,00 128,28 8 844,87 | nem ért. | 5318,90
I iitem 4 357,97 | 1216,00 121,15 8 311,16 21,00 5169,19
11. iitem 384,00 7,13 533,71 31,00 149,71

A tablazatbol jol lathatd, hogy az 0j épités €s helyszini bontéds jelentds, a zoldfeliiletek
kialakitasa, és az amugy mindenképpen sziikséges viz- és csatorna vezeték felujitasa kisebb
mértékll negativ jelenértéket mutat, azaz ezeket az intézkedéseket tisztan gazdasagilag nem

érdemes megvalositani.

A kiilonb6z6 intézkedések gazdasagi rangsorolasa a kovetkezo:

1) Tetdtér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériilé hasznot eredményez. Az alprojektet
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magas bekeriilési koltségigénye, ugyanakkor piaci megtériilése mellett magantoke bevondssal
javasolt megvaldsitani.

2) Foldszinti lizlethelyiségek kialakitasa, itt is j6 megtériiléssel, a jelentds beruhazasi értékhez
képest is 4-szeres hozam varhato6 a projekt €letciklusa alatt.

3) Viz, szennyviz koltségek megtakaritasai, mivel ezek nem tul nagy beruhdzassal, alacsony
megtériilési id6 mellett kdzel 13-szoros hozamot produkalnak a véarhato élettartam alatt.

4) Hoszigetelés, nyilaszarok felijitadsa, mivel ez a beruhdzas a befektetett 6sszeg négyszeresét
hozza hozamként, azonban csak jelentds, 21 éves megtériilés alatt.

5) A kogeneracids rendszer kiépitése, mely a kozponti vezetékek kiépitése mellett is joO
gazdasagi megtériilést és a befektetéshez viszonyitva magas hozamot biztosit.

6) Mélygarazsok létesitése, mely ugyan jelentds beruhdzasi koltséggel bir, a varhatdo hozama
jelentds. A parkold kapacitasdnak novelésével a varhatdo bevételek akar 50%-kal is
emelkedhetnek.

7) A bioszolar rendszer felépitése csak 20 év mulva, a kogeneracios rendszer valtidsa utan
realis, akkor is meglehetdsen rossz beruhazas, hiszen elég jelentds (31 éves) megtériilési ido
mellett az alprojekt pozitiv nett6 jelenértéke a befektetett 6sszeg fele.

A vérosi életmindséget javitd bontds, illetve hasonlo stirliségli épités, a lakhatashoz
elengedhetetleniil sziikséges vizvezeték felljitas, illetve a mikroklimat jelentsen javitd
zoldfeliilet képzés koltségei nem termelnek bevételeket, azok koltségeit a projekt egyéb
alprojektjeinek hozamabdl (mint tetdtér beépités) lehet megfinanszirozni, amennyiben az

alprojektnél keletkez6 hozam a teljes projektben maradhat.

Megtériilési szamitasok jelenlegi osztrak energiahordozé arakbol kiindulva
Elemeztiik a varhat6 hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadasi arak

realértéken maradnak, mig az energia €s viz-csatorna szolgaltatas dijai az éves inflaciot 1,5%-
kal meghalad6 iitemben emelkednek a projekt 60 éves életciklusa alatt, a jelenlegi osztrak
arakbol kiindulva. E szcendri6 realitasat az indokolja, hogy az Eurdpai Unids csatlakozas utan
varhatéoan az egyes orszagok kozmii €s energia szolgéltatdsainak dijai gyorsan fognak

konvergalni egymashoz.
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A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettd jelenértékei ez esetben a kovetkezd

tablazatban foglalhatok ossze:

Teljes
életciklus
] alatti
Eves varhato | bevételek
Varhatd  |bevétel illetve illetve Projekt nettod
Bekertilés egyszeri | megtakaritas |megtakaritaso| Mertériilési | jelenértéke
(mFt)  |bevétel (mFt)| (mFt/év) k (mFt) idé (év) (mFt)

TetOtér kialakitas, értékesités 1 058,61 1 216,00 0,00 0,00 1,00 157,40
Foldszinti helyiségek kialakitasa,
bérbe adasa 919,13 0,00 78,49 4 709,38 11,00 3 790,24
Hoszigetelés, abbol adodo
megtakaritas 368,84 0,00 50,66 4 986,81 4 617,97
Kivaltasként épitett hdszigetelés 0,00 0,00 11,12 1 094,09 1094,09
Hdszigetelés dsszesen 368,84 0,00 39,55 3892,71 8,00 3 523,87
Kogenergaciobol adodo bevételek,
koltségmegtakaritas 160,02 0,00 2,41 236,73 45,00 76,71
Bioszolar  rendszerbol — adodo
megtakaritdsok 384,00 0,00 18,81 1 408,81 13,00 1024,81
Viz és szennyviz  koltségek
megtakaritasai 24,70 0,00 9,78 963,00 2,00 938,30
M¢lygarazs iizemeltetésbol
szarmazo bevételek 327,35 0,00 15,55 933,12 21,00 605,77
7oldfeliilet kialakitas 138,72 0,00 0,00 0,00 0,00 -138,72
Belsd udvarok bontasa 112,22 0,00 0,00 0,00 0,00 -112,22
Vizvezeték feltjitas 52,38 0,00 0,00 0,00 0,00 -52,38
Uj épiilet 1étesités 1196,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1 196,00
Mindosszesen 4741,97 | 1 216,00 164,59 |12143,74 | nem ért. | 8 617,77
I iitem 4 357,97 | 1 216,00 145,78 |10 734,94 18,00 7 592,97
11. iitem 384,00 18,81 1 408,81 13,00 1 024,81

A tablazatbol jol lathatd, hogy az 0j épités €s helyszini bontéas jelentds, a zoldfeliiletek
kialakitasa, ¢s az amugy mindenképpen sziikséges viz- és csatorna vezeték feljitdsa kisebb
mértékll negativ jelenértéket mutat, azaz ezeket az intézkedéseket tisztan gazdasdgilag nem
érdemes megvalositani.

A kiilonboz6 intézkedések gazdasagi rangsorolasa e szcendrid mentén a kovetkezo:

1) Foldszinti tzlethelyiségek kialakitasa, itt is rendkiviil jo megtériiléssel, a jelentds
beruhazasi értékhez képest is 17-szeres hozam varhato a projekt életciklusa alatt.

2) Hészigetelés, nyilaszarok feljitasa, mivel ez a beruhazas a befektetett 0sszeg tizszeresét
hozza hozamként, és megtériilési ideje kozelit a piaci megtériilési idéhodz, allami timogatassal
magantdke szamara is versenyképes beruhazast jelenthet.

3) Viz, szennyviz koltségek megtakaritdsai, mivel ezek nem til nagy beruhazassal, rendkiviil
alacsony megtériilési id6 mellett kdzel 40-szeres hozamot produkalnak a varhat6 élettartam
alatt.
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4) Tet6tér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériildé hasznot eredményez, azonban
jelentds forrasigénnyel bir. Ez az alprojektet magas bekertilési koltségigénye, ugyanakkor
piaci megtériilése mellett magantoke bevonassal javasolt megvaldsitani.

5) A bioszolar rendszerek kiépitése realis, mivel 20 évvel késObbi beruhdzas esetén tovabbi
10 év alatt, piackozeli megtériilési id6t mutat és a varhatd hozam jelentds, a befektetett 0sszeg
négyszerese.

6) M¢élygarazsok létesitése, mely jelentds beruhazasi koltséggel bir, azonban a varhato
hozama is jelentds, mintegy 3-szoros megtériilést biztosit, bar megtériilési ideje 21 éves, azaz
igen jelentds. A parkold kapacitdsdnak novelésével a varhatd bevételek akar 50 %-kal is
emelkedhetnek.

7) Kogeneracids berendezés létesitése, mely az osztrak géz-villany arannyal meglehetésen

rossz gazdasagi vallalkozas.

A projekt varhaté kockazatai

A javasolt beruhazasok tobbféle kockazattal jarnak. A kockézatokat tipusuk szerint miiszaki,

szocialis, engedélyezési és gazdasagi csoportositassal érdemes targyalni.

A javasolt projekt miiszaki kockazatai

h) A beruhdzés soran kockazati tényezdnek kell tekinteni, hogy az épiiletek allaga jelentOs,
nem vart tobblet beruhazasokat tehet sziikségessé. Ezen kockazat csokkentésének eszkoze
a minél részletesebb feltaras és tervezés.

1) Ugyancsak a beruhazas kockazata, hogy a teriileten magas a talajviz, ezért a foldszinti
helyiségek és a mélygarazs kialakitdsakor nehézségekre kell szdmitani. A kockdzat
csokkentésének eszkoze a vizszigetelési rendszerek egymast segitd, és kellden atgondolt
kialakitasa.

J) Miszaki kockazatok kozé tartozik, hogy az utcai fronton 1év0, kiilsé oldali hdszigetelések
kivitelezése nehézkes, mivel a meglévd vakolatdiszeket eltakarja a betervezett 20 cm-es
hészigetelés, monotonna téve az utcaképet. A kockdzat megoldasa, hogy az eredeti
profilokkal megegyezd kemény hdszigeteld elemeket kell a falra szerelni, mely vakolas
utan az eredeti architektarat képes produkalni.

k) A belsé udvarokba javasolt zoldhomlokzatok allékonysaga kockazati tényezd, melyet a
falazat el6tt futo tartovazzal lehet megoldani.

1) A gazmotorok beépitésének miiszaki kockdzata, hogy a forgd mozgéssal rezgd
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impulzusok is keletkeznek, mely a héazba beépitve zavarhatja a lakdkat. A kockazat
megoldasa, hogy a gdzmotort 1éghang ¢€s testhang terjedése elleni védelemmel kell ellatni.
A motorokat tobbnyire gyarilag zajvédd burkolattal latjak el. Ezen foliil a gépet
akusztikailag rezgéscsillapitd gépalapra kell helyezni, illetve a helyiség belso falfeliileteit
hangelnyeld burkolattal kell ellatni, a nyildszarok esetében is a megfelelé hanggatlasrol
gondoskodni kell.

m) A napkollektoros rendszerek kiépitésének kockdzata a sziikséges puffertarold
elhelyezésébdl adodik. Egy épiilet flitésére és melegviz termelésére méretezett
puffertarold cca. 30 m3-es, ami két darab 2,5 m atmérdji, 4,5 m magas tartily pincében
torténd elhelyezését jeleneti. A kockazat kezelendo kisebb, de tobb tartaly beépitésével.

n) A fenntartds miiszaki, illetve szocialis kockazata, hogy a foldszinti tizletek, és a felsd
szinti lakdsok bejarasa megoldhat6 legyen. A kockéazat megoldasa, hogy a tervezés soran
olyan épitészeti elrendezést kell kialakitani,

A javasolt projekt szocialis kockazatai

A projekt legnagyobb kockazata, hogy a bontandd lakdsok révén jelentds szocidlis

fesziiltségek prognosztizalhatok, hiszen esetlegesen tobb évtizedes ottlakas kotelékeit kell

elszakitaniuk azoknak a lakdknak, akik lakdsa a belsd szarnyak bontasaval megsziinik.

A kockazat elsédlegesen ugy csokkenthetd, hogy amennyiben a meglévd alacsony szintes

épliletekre torténd raépités, illetve foghij telek beépités megoldhato, helyben kell a szarnyak

bontasaval keletkezd lakasigényt kielégiteni, biztositani.

A kockazat csokkenésének tovabbi lehetdsége, hogy a lakotomb kozdssége, vagy az

onkormanyzat ladsson hozzd a varhatéan bontand6 lakasok megvasarlasdhoz, azokban

bérlakdsok kialakitdsdhoz. A bontds megkezdésekor igy rendezett tulajdonformak

alakulhatnak ki. A bontand6 lakasok karpotlasara kapott Osszegekkel a helyben lakok

rrrrrr

A javasolt projekt engedélyeztetési kockazatai
c) A javasolt projekt tovabbi engedélyezési kockéazat, hogy a javasolt hdszigetelések

vastagsadguk révén novelik a beépitett teriiletet, amelyre jelen szabalyozéas szerint nincs
lehetdség. A kockazat kivédhetd, ha a foldszinti (beépitett teriiletbe beleszamitd) részeken
kisebb vastagsagl hoszigetelést tesziink, mely engedélyezhetd.

A javasolt projekt gazdasagi kockazatai

d) A javasolt projekt egyik legnagyobb kockézata a jelentds beruhdzasi koltségek, és a

hosszii megtériilési ido. Ezt a kockazatot csak azzal lehet kezelni, hogy a leginkabb
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g)

koltséghatékony megoldasokkal kell a beruhazast elinditani, és a megtakaritdsokbdl kell
késébb, az energiadrak varhatdé ndvekedése miatt, egyre gazdasagosabb megoldasokat
kivitelezni, ugy hogy a kezdeti koncepcidban fizikai helye legyen a projekt soran javasolt
Osszes beruhazasi elemnek.

Tetotéri lakasok eladhatéosaga. Ez a kockazat megfeleld6 marketinggel csokkenthetd. A
kockazatot jelentdsen csak a D2 jovokép esetén lehet lecsdkkenteni, ahol a belsd udvaros
lakokornyezet nagy biztonsdggal eladhatd kornyezetbe helyezi a lakasokat.

Uzlet bérbe adés kihasznaltsaga. A megtériilési szamitdsok soran 80%-os kihasznaltsdggal
szamoltunk, csokkentve ezt a kockdzati tényezot. Azzal a feltételezéssel szdmoltunk, hogy
az arak a varhat6 alapkamat mértékével, inflaciot kovetden alakulnak (ebbdl kdvetkezden
jelenlegi arértékkel).

A jelentdés hozamt viztakarékossagi intézkedések elsOsorban a lakoknal csapodik le,
Ossztarsadalmi értéke minimalis, igy felmertil az allami tdmogatas jogossaganak kérdése.

E beruhazasokat elsdésorban 6nerdbdl kell finanszirozni.

Budapest, 2003. 11. 12.

Medgyasszay Péter

okl. épitészmérnok

E-2012714/02

Bels6é Udvar Epitész és Szakértd Iroda

Budapest, 1024 Keleti Karoly u. 41.

Tel/fax: 1-315-2054; E.mail: belso.udvar@mail.datanet.hu
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ELOZETES MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY - P/D1

Autondm Varos projekt keretében,
lakdtelepi tdmbben, szakért6i jovokép alapjan javasolt beruhdzdsra
D1 - verzid

2003. 11. 12.
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ELOZETES MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY
Autondm Varos projekt keretében, lakotelepi tombben, szakértdi jovokép
alapjan javasolt beruhazdsra "D1" - verziora

Késziilt a Fiiggetlen Okologiai Kézpont megbizasabol,
a Kozép és Kelet-Eurdpai Regionalis Kornyezetvédelmi Alapitvany tamogatasabol:
2003. 11. 12.

El6zmények, a feladat lehatarolasa

A Fiiggetlen Okologiai Kdzpont 4ltal szervezett, Autoném Véros projekt egy belvérosi
tomb ¢és egy paneles beépitésre fogalmazott meg a fenntarthatésag iranyadba mutato fejlesztési
elképzeléseket. A belvarosi teriiletként Budapesten a X. keriiletben 1év6 Allomas u. — Vasarld
u. kozotti lakotomb lett kivalasztva.

A program terve szerint a Kornyezetvédelmi és Viziigyt Minisztérium tdmogatasaval a
nemzetkdzi tapasztalatokat is hasznositd szakértdi jovokép késziilt el, mely beépiilt volna a
helyi érdekeltek bevonasaval, a Kozép ¢€s Kelet-Europai Regionalis Kornyezetvédelmi
Alapitvany (REC) tamogatasaval megvalosuld helyi jovoképbe. E helyi jovokép alapjan
késziilt volna el egy eldzetes megvaldsithatdosagi tanulmany, mely a koézdsség tovabbi
palyazatainak miiszaki alapjat képezte volna.

A lakossag érdektelensége miatt azonban a kovetkezd eldzetes megvalosithatosagi
tanulmany a szakértéi jovOkép javaslataira épiil, ezért varhatdan csak hosszabb id6 utan, az
onkormanyzati, szakma- és nagypolitikai ismertetés €s elfogadés utan juthat Gjra az akkor méar
érdekeltebb lakossag elé.

Az elézetes megvalosithatosagi tanulmany készitése sordn a szakértdi jovokeép készités
soran tett felméréseket vettilk alapul. Ezek részlegessége miatt a teljes tombre vetitett
megallapitasainkban fenn all a hiba lehetdsége.

Az eldzetes megvalosithatosagi tanulméanyban tovabbiakban projektrél beszéliink,
tekintve a javaslatok beruhdzasi és lizemeltetési aspektusait is!!!

A szakértéi jovoképben szerepld javaslatok részletezése utan végigtekintettik azok
durva bekertilési koltségeit, és a varhato bevételek és megtakaritasok alapjan kiszamoltuk a
projekt megtériilési idejét tobb felvazolt financialis konstrukcio fliggvényében.

A megvalosithatosagi tanulmanyban kiilon fejezetben foglalkoztunk a beruhazasi
projekt kockazataival.

Az elozetes megvalosithatésagi tanulmany Iéptéke miatt sok esetben
egyszerusitésekkel ¢élt. A tanulmany allitasai részletes hatastanulmannyal
pontositandok!

A tanulmany készitoi

Témavezetd, épitészeti részek, lizleti szamitasok: Medgyasszay Péter
Epitészet, koncepcio: Ertsey Attila

Epitészet, adatfeldolgozés: Biiki Péter, Zorkoczy Zoltan
Szolartechnika Hangay Gabor

Kogeneracio Zielinszky Szilard
Koltségvetés Konta Gébor
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A tervezett beruhazasok bemutatasa
A DI verzi6 javasolt beruhdzasai a kovetkezSkben | - 0 ‘q"du/y
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18) A tetdtér felépitmény épitése, 0j lakasok kialakitasa.
19) A foldszinten teljes alapteriiletben iizletek, irodak

keriilnek kialakitasra a telek teljes teriiletén.

20) Az épiiletek radikalis hdszigetelése, hdvisszanyerd
ventillacidos gépészet beépitése, az ¢épiilet nyugati

homlokzatan bévitmények és télikertek kialakitasa.

21) Az épiilet vizes és fiitési rendszereinek felujitasa.

22)Uj fiitési rendszer két lépcsében: Elsd iitemben kozponti, kogeneracids gazmotor
létesitése a hasznalati melegviz és a flitési energiaigény fedezésére. Ezt a rendszert a
varhat6 tonkremenetel (cca. 20 év) utdn napenergias fiitésrasegitésre dolgozd rendszert
épitlink ki, melynek helyigényét most biztositjuk.

23) Az iivegezetlen oldalakon z6ldhomlokzat 1étesitése novények futtatdsaval.

24) A 1étrehozott iizlethelységek feletti laposteton parkositas.

25) Az ijonnan létrehozott magastetdk északi tetdsikjain zoldtetdk létesitése.

Mpassziv haz, napfités!!!

A tervezett beruhazas durva koltségigénye

1) Tet6tér beépités

Az Allomas utca 25 és mellette allo épiiletben 486,9 m” bruttd Gsszes beépitett teriiletre
vonatkoztatva, a szerkezetek és a szilikséges kozlekeddk helyigényét leszamitva cca. 440 m’
hasznos nett6 alapteriiletli tetotéri lakas 1étesithetd.

Az egész tombben 1évl jelenleg beépitett bruttd Osszes teriilet 6-szorosa a vizsgalt épiilet
brutto teriiletének, igy azzal a feltételezéssel éliink, hogy a tombben 440 x 6 = 2640 m’
tetdtéri lakas hozhatd 1étre.

Ha 25 eFt/m” tulajdonszerzési, és 148 eFt/m® létesitési koltségekkel szamolunk, akkor a
tetotér beépités Osszesen 456,72 millié Ft-ba fog kertilni.

A tetbtér beépités részletesebb leirdsa: Uj lakdsok kialakitdsa. Uj dcsszerkezet és tetdfedés
készitése, épitémesteri és szakipari munkdk. Epiiletgépészeti munkdk. (Villanyszerelés, viz,

fiités szerelés)
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2) A foldszinti tiizlethelyiségek kialakitasa

Az Allomés utca 25 és a mellette 4llo épiilethez 1475 m” bruttd alapteriileti foldszinti
b&vitmény épiil, aminek 6-szorosa 8 850 m”, ami az egész tdmbre vonatkozo foldszintbévités
alapteriilete. A tulajdonszerzés 75e¢Ft/m” atlagarral, a munkalatokat 135 000 Ft/m*-on
szamitva, ez 6sszesen 1,857 milliard Ft koltséget jelent.

A foldszintbévités részletesebb leirdsa: Epitémesteri és szakipari munkdk. Epiiletgépészeti
munkak. (Villanyszerelés, viz, fiités szerelés)

A bSvitmény nett6 alapteriilete kb. 6 200 m?, igy a mar kibdviilt foldszint nett6 alapteriilete az
egész tombre vonatkoztatva 6 200 + 2 640 = 8 840 m”. Az egész foldszinten iizlethelyiségek
keriilnek kialakitasra, aminek koltsége 50 000 Ft/m?, vagyis 6sszesen 442 millié Ft.

Az épiiletb6vitmény tetején a zold feliilet mellett 1 200 m*-nyi burkolt jaréfeliilet keriil
kialakitasra, aminek koltsége 9 200 Ft/m? arral szamolva kb. 11 millié Ft.

A burkolas részletesebb leirasa: Viakolor jellegli betonburkolat készitése dgyazat
elokeszitésével, burkolo anyagok fektetésével, hézagolasaval, sziikség szerinti szegélyezéssel,
kovek vagasaval kompletten.

A fenti harom tétel 6sszes koltségigénye: 2,311 milliard Ft.

3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési kdltségének eléréséhez sziikséges koltséges

a) Jobb hoszigetelés kialakitasa
Az egész tomb homlokzati feliilete az ablakok és a télikertek feliiletét nem beleszdmitva

14400 m?, melynek teljes feltjitasa és hészigetelése 13 460 Ft/m* aron 193,82 millié Ft-ba
kertilne.

A munkalatok részletesebb leirasa: Homlokzati allvanyozdas, balesetelharito allvany, porvédo
fliggony felszerelése, 20 cm vtg. Austrotherm AT-H 80 jelii hoszigetelés készitése diibelezve,
tapaszba dagyazott haloval, dorzsélt Terranova vékonyvakolat feliileti réteggel, élvédozve, és
labazati mianyag vakolattal. Uj ablakparkanyok beépitésével, a badogos szerkezetek (lefolyé
csatorna) le és felszerelésével, athelyezésével.

A kozelitdleg 6 600 m” nyilaszar (télikertek altal takart nyildszarokat nem beleszamitva)
kicserélése 54 700 Ft/m” arral kalkulalva 6sszesen 361 millié Ft koltséget jelent.

A nyildszaro csere részletesebb leirasa: Lazurosan mazolt feliiletii fa nyilaszaro beépitése.
Régi nyilaszarok bontasa, uj DUFA, vagy SOFA tipusu ablakok beépitése, vakolat

helyreallitasa a nyilaszarok koriil 30 cm szélességig.
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Az egész tombre vonatkoztatva 1 835 m?” homlokzati feliiletii télikert kialakitasa 98 000 Ft/m*
aron 179,81 millio Ft-ba keriil.

A télikert kialakitas részletesebb leirasa: Kiilon tételben kiirt erkélyek beépitése hoszigetelo
tivegezessel, hoszigetelt tetofedés készitése, a sziikséges badogos munkaval egyiitt.

Szintenként vagy épiiletenként levegd hdvisszanyerd kiépitése a hozzatartozé kimend és
bemend légvezetékekkel. Az ilyen rendszer becsiilheté ara 500 000 Ft lakasonként, igy az
egész tombre szamolva 228 millio Ft.

Hovisszanyero részletesebb leirasa: Az elhaszndlt paras levegdt osszegytijtve a kiaramlo
levegd mellett azzal nem osszekeverve atadja a hojét a bearamlo friss levegonek. Ilyenkor a
para sem keriil vissza, tavozik a kimeno levegovel egészségiigyi okokbol. A rendszer hatasfoka
a paraval vesztett energia miatt 65% a feltételezett légcsere N=0,51/h.

A fenti tételek koltségigénye Osszesen 962,65 millio Ft.

b) Gazmotoros hétermel6 rendszer kiépitése
Az Allomés utca 25 és a mellette allo épiilethez a megfeleld teljesitményli gdzmotor

beruhazasi koltsége 16 millio Ft-ba keriilne. Ez azt jelenti, hogy az egész tombre 6 x 16 = 96
millié Ft lenne a beruhdzasi koltség. A téli idében sziikséges kiegészitd gazkazan bekertilési
koltsége 2 millio Ft épiiletparanként, azaz az egész tombre értelmezve 12 millio Ft.

A fenti két tétel 6sszesen 108 millio Ft koltséget jelent.

¢) Bioszolar rendszer kiépitése
Az egész tomb fiités rasegitésére cca. 4200 m” napkollektorfeliilet sziikségeltetik, melynek

majd felét a homlokzaton kell elhelyezni. E napkollektoros rendszer koltségigénye a tarolok
és szerelés koltségeit is beleértve cca. 150 000 Ft/m® 4aron ez 630 millié Ft koltséget
jelentene.

A napkollektoros rendszer kiépitésének részletezése: Napkollektorok és a hozzdjuk sziikséges
vezeték halozat kiépitése a vezérlo automatikaval egyiitt. Hotarolok beépitése.

A tomb napenergiaval nem fedezhetd hdigényét biomassza alapu kazanok latjak el.

A biomassza flitdémii beruhazasi koltsége epiiletparonként megkozelitoleg 20 millio Ft, igy az
egész tombre értelmezve a sziikséges beruhazas 120 millio Ft.

A fenti két tétel 6sszesen 750 millio Ft koltségigénnyel bir.

E beruhdzds megvalositisa a gdzmotoros berendezés életciklusanak végén valik elészor
gazdasagilag racionalis dontéssé.

d) Vizes rendszer atalakitasa
A tetOtérbeépitéssel az Allomas utca 25 és a mellette allo épiiletben varhatéoan 76 haztartas

lesz, feltételezzlik, hogy a tombben ennek 6-szorosa, vagyis 456 db. A haztartasonként

kiépitend6é sziirkeszennyviz Ujrahasznositd rendszer ara 85 000 Ft/db. Az egész tombre
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vonatkozolag ez a koltség 38,76 millio Ft lenne.

A kiépités részletesebb leirasa: Tarolo tartaly beépitése, vezetékek kiépitése, sziiro beépitése,
szivattyu beépitése.

A lépcséhazanként beépitett esOvizgylijtdé ciszterna beruhdzéasi koltsége 660 000 Ft/db.
Osszesen 12 db 1épcs6hdz van, vagyis az dsszes koltség 7,92 millié Ft.

A ciszternak  beépitésének részletesebb leirasa:  Foldmunkadk, esoviz  tolto-, és
tilfolyévezetékek kiépitése, vizzaré vasbeton tarolé tartaly épitése, 20 m’-es tarold tartallyal
kalkulalva. Elektromos vezeték kiépitése, hazi vizmii (hidrofor tartalyos szivattyu) telepitése,
locsolo csap szerelése. Fold visszatoltes.

A fenti két tétel 6sszesen 46,68 millio Ft.

4) Vizes és fiitési rendszer felGjitasa

Ezen beruhdzasok mindenképpen sziikségesek a haz gépészeti berendezéseinek élettartama
miatt.

A javasolt épiilet fiitott netté alapteriilete cca. 5 327 m”. A tdmb esetén ennek hatszorosat
véve, 31 962 m” fiitdtt nettd alapteriileten a kdzponti fiitésszerelés 5 920 Ft/m?* 4ron szamolva
189 millié Ft-ba keriil.

A kozponti fiités szerelés részletesebb leirdsa: Radiatoros fiités kiépitése réz, vagy miianyag
csoves fiitésvezetékekkel, 2,7 m belmagassdgot feltételezve, a j6 hészigetelés miatt 15 W/in-el
kalkulalva, de 60/40 C°-fokos fiito vizzel kalkuldlva. Lakdsonként atlagban 6 db radidtort
feltételezve.

A viz és szennyvizvezetékek cseréjének koltsége, a burkolatok helyredllitdsat nem szamitva
3900 Ft/lakasm®. A nett6 lakasteriilet az Allomas utca épiiletparjaban 5327 m? amit 6-tal
felszorozva 31 900 m” nett6 lakésteriiletet kapunk az egész tdmbre vonatkoztatva. Az dsszes
koltség igy 124,68 millio Ft.

A fenti tételek dsszesen 313,86 millio Ft koltséget jelentenek.

5) Zold feliiletek kialakitasa

A foldszinti bévitményen ¢és a tetfeliiletek egy részén zold tetd kertl kialakitasra, 6sszesen
9882 m*-en. 14 000 Ft/m” arral szamolva 138,35 millié Ft lenne az dsszes koltség.

A zold teto épités részletesebb leirasa: Termdfold megtartasahoz a tetdfeliilet kialakitasa,
termofold feltoltes készitése, beiiltetés.

Z51d homlokzat a teljes homlokzat egy részén keriilne kialakitasra cca. 8922 m?-en. Ennek 4ra
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durvan 620 Ft/m?, vagyis 6sszesen az egész tombre vonatkozolag 5,53 millié Ft.

A fenti két tétel 6sszesen 143,88 millio Ft.

6) Teraszok épitése a homlokzatokon

8 m’-es teraszokat épitve, az egész tombon 4752 m’ terasz lenne utolag épitve. Ennek
kéltsége 16 800 Ft/m* aron szamolva 79,83 millié Ft lenne.

Teraszok épitésének részletesebb leirasa: Utolag épitett teraszokhoz tartok beépitése, teraszok

aljzatanak készitése hoszigetelo szerkezettel, tivegezett beépitésre elokészitve.

A projekt soran varhato tobbletbevételek, megtakaritasok, tobblet raforditasok

A javaslat soran a kovetkez0 gazdasagi elonyok, illetve tobblet raforditasok
prognosztizalhatok:

A hosszu tavon értelmezett projektben bevételként szamszer(sithetd tételek

1) A raépitéssel kialakulo lakasok eladasabol szarmazo bevételek.

2) A foldszinti lizlethelyiségek bérbe adasabol szarmazo bevételek.

3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési koltségébdl szarmazo megtakaritasok.

Nem szamszerlisithetd a projekt gazdasagi folyamata szdmara az a pozitiv eredmény, hogy a

megnovelt komfortfokozata lakasok piaci értéke megnd.

Az egyes bevételként szamszeriisithet6 tételek kifejtése

1) A tet6térben kialakulé lakasok eladasabol szarmazé bevételek.

Az Allomés utca 25 és mellette 4ll6 épiiletben 486,9 m” bruttd Gsszes beépitett teriiletre
vonatkoztatva, a szerkezetek és a szilikséges kozlekeddk helyigényét leszamitva cca. 440 m’
hasznos nett6 alaptertiiletii tet6téri lakas 1étesithetd.

Az egész tombben 1évl jelenleg beépitett bruttd Osszes teriilet 6-szorosa a vizsgalt épiilet
brutté teriiletének, igy azzal a feltételezéssel éliink, hogy a tombben 440 x 6 = 2640 m’
tetdtéri lakas hozhatd 1étre.

Az adott helyen a tetStéri lakdsok varhatd eladasi arat 270 eFt/m® arban szdmolva ez

Osszességében 00,7128 milliard Ft bevételt jelent.

2) A foldszinti lizlethelyiségek bérbe adasabdl szarmazo bevételek.

A bdvitmény nett6 alapteriilete kb. 6 200 m?, igy a mar kibéviilt foldszint nettd alapteriilete az
egész tdmbre vonatkoztatva 6 200 + 2 640 = 8 840 m’. A kozlekedSk teriiletigényét nem

szamitasba véve cca. 7200 m* hasznos alapteriilet alakithato ki. Ezen a nett6 alapteriileten
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lennének tizletek kialakitva. Az adott helyszinen az iizletek bérleti dija a 2003-as arakon cca 8
EUR/h6/m?, azaz a teljes tombben varhato bevétel 80%-os kihasznaltsag mellett 23 millio

Ft/év épiiletparonként, azaz 138,24 millio Ft évente a tdmbre vonatkoztatva.

3) Az épllet alacsonyabb lizemeltetési koltségébdl szarmazé megtakaritasok.

A megtakaritasok a kdvetkezd forrasbol erednek:

a) Jobb hoészigetelésbol adodo megtakaritasok.

b) Atmeneti idszakra tekintve kogeneracios hétermelésb6l adodé megtakaritasok.

c¢) Napkollektoros hasznalati melegviz termeléssel és flitéssel kivaltott energia koltsége.

d) Alacsonyabb vizfogyasztasbdl szarmazé megtakaritasok.

a) Jobb hoszigetelésbél adodé megtakaritasok.
Az Allomas utca 25 és mellette allo épiilet paraméterei alapjan a jelenlegi flitési hdigénye

legalabb 3 075 GJ/év (N=1 egyszeres légcsere mellett, de ennél tobb is lehet), ami a javasolt
intézkedésekkel 1 438 GJ/év értékre csokkenthetd. A varhatdo megtakaritas tehat 1 637 GJ/év
egy hazra vonatkoztatva (e mellett még a hasznos teriilet is ndvekedett).

Az egész tombben hasonlo szituacidoban 1évd épiiletek bruttd kobmétere durvan a beépitett
teriilettel ardnyosan 6-szorosa a vizsgalt épiilet bruttd légkdobméterének, igy azzal a
feltételezéssel €liink, hogy a tombben 1 637 x 6 = cca. 9 821 GJ/év megtakaritas érhetd el a
jelenlegi 18 450 GJ-hoz képest.

Az Allomas utca 25 és mellette 4llo épiilet paraméterei alapjan a mar hészigetelt épiilet
héigénye tovabb csokkenthetd a légeserébdl szarmazd hdveszteség csokkentésével. Az ehhez
alkalmazott hdvisszanyerd rendszer 756 GJ energia megtakaritast jelent (a csak hészigetelthez
képest), igy az energiaigény az épiilet-parra 671 GJ ala csokken.

Tekintve, hogy jelenleg az épiiletek flitését tavhdvel oldjak meg, a megtakaritast a 2003-as
tavho altalany arakhoz viszonyitjuk. A megtakaritds mértéke az egész tombre vonatkoztatva, a
jelenlegi tavho fogyasztas €s javasolt gazfogyasztas kiilonbségeként (18 450 GJ x 3,5 Ft/MJ) -
(3840 GJ x 1,17 FtYMJ x 0,7) = 58,15 millié Ft/év megtakaritast jelent.

b) Gazmotoros hotermelésbol keletkezo bevételek.
A projekt elképzelése szerint a beruhazas elsd fazisaban a legfontosabb, legjobb koltség-

hatékonysagot eredményez0 beruhdzasokat valdsitjadk meg. A javaslat szerint a hdszigetelés,
¢és belso épitési munkakat mindenképpen el kell végezni, azonban a szezondlis hdtaroldsra is
alkalmas napkollektoros, hétaroloés rendszer csak az energiadrak ndvekedése, és az elsd

1épésben javasolt beruhdzasok toketartalékainak képzddése esetén valdsul meg.
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Az atmeneti idoben minden épiiletbe kozponti flitési rendszerrel (természetesen egyedi
fogyasztasmérés lehetdségével) gaziizemi kogeneracios flitéberendezés keriil kiépitésre. Ez a
rendszer gaz égetése soran hasznalati melegviz készitésre és fltésre alkalmas hdenergiat, €s
elektromos energiat allit eld.

Az ¢épiilet fiitési energiaigénye 640 GJ, a hasznalati melegviz igény 1050 GJ évente. E
hémennyiséget kapcsolt rendszeri gdzmotor ¢és géazkazan allitja el6. A gazmotor éves
gazfogyasztasa 2500 GJ futéértékkel bird gaz, a gazkazan fogyasztasa 250 GJ futdértékkel
bird gaz. A gazmotor a hdenergia szolgaltatas mellett 900 GJ villamos dramot termel évente,
melyet a hdz helyben hasznal, illetve a haldzat felé értékesit.

A komponens nyoman megtakaritasokbol, illetve arameladasi bevételbdl éves szinten 15,36
millié Ft bevétel prognosztizalhato.

¢) Bioszolar hasznalati melegviz termeléssel és fiitéssel kivaltott energia koltsége.
A mai gyakorlathoz képest extra hdszigetelések alkalmazéasa olyan mértékben lecsokkenti a

futési koltségeket, hogy az épiiletekben potencialisan létesithetd napkollektorok megfeleld
méretd tarolokkal a flités és hasznalati melegviz igényt 50 %-ban biztositani képesek.

Az Allomés utca 25 és mellette allo épiiletben 1 438 GJ/év hdigény keletkezik fiitésre a
felujitasok utan, melyet a hdvisszanyerdkkel 670 GJ/év hdigényre lehet csokkenteni, és ennek
a hdigénynek a felét, azaz 335 GJ energiat lehet napenergiaval fedezni. A napenergiaval nem
fedezhetd jellemzden téli energiaigényt 335 GJ/év értékben a tavhdszolgaltatd biomassza
alapu atallitasaval oldhato meg fenntarthat6 eréforras gazdalkodassal.

Napenergia hasznositassal a hasznalati melegviz igény éves szinten 65%-ban fedezhetd, mely
a paroshaz 160 lakdsara vonatkoztatva 740 GJ/év megtakaritast jelent.

A teljes tombre vonatkoztatva a napenergiabol fedezheté megtakaritas (350+740) x 6 = 6 540
GJ/év, azaz az akkori f6ldgazrol valo atallas esetén 10,83 millio Ft megtakaritast jelent.

A biomassza flités tovabbi 600 GJ fosszilis energiahordoz¢ kivaltasat jelenti, mely az akkori
foldgaz arrol valo atallas esetén 3 millio Ft/év koltségmegtakaritast jelent.

A fenti két tétel 6sszesen 13,83 millio Ft/év megtakaritast jelent.

e) Alacsonyabb vizfogyasztasb6l szarmazé megtakaritasok.
Az Allomas u. 25 és mellette 4ll6 épiiletben feltételezhetden 160 lako lakik majd, ahol a napi

vizfogyasztds 140 1/f6 lenne a jelenlegi vizfogyasztasi szokasok mellett. A vizfogyasztast
csokkentd intézkedések révén varhatdan 40 %-kal csokken a vizfogyasztas. 2003-as, fovarosi
viz és csatornakoltségeket szamitasba véve, mely 278 Ft/m’-t jelent, ez 140 x 160 x 0,4 x 278

= 896 ezer Ft, az egész tombre vonatkozodlag 5,38 millié Ft megtakaritast eredményez évente.
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A hosszu tavon értelmezett projektben kiadasként szamszeriisithet6 tételek
Ebben a javasolt verzidban kezdeti beruhdzasként 4 423 milli6 Ft-tal szdmolunk.

E kezdeti beruhdzast ndveli a javasolt gépészeti valtas cca. 750 millio Ft értékben 2023 t4jan,
melynek eredményeként megijuld energiaforrdsokbol is fedezhetové valik a tomb
energiaigénye.

A javasolt beruhdzas tovabbi jelentdsebb kiaddssal nem szamol.

A beruhazasok becsiilt megtériilése, a financialis konstrukciok fiiggvényében

A projekt finanszirozésa alapvetéen 5 forrasbol képzelhetd el. A projekt nyoman létrejovo
jobb életkoriilmények alapvetd érdeke a bentlakoknak, de az 6nkormanyzatok, az allam és az
Eurdpai Unid érdekeltsége is szamottevd, mivel a jobb élet és munkakdriilmények magasabb
szinvonali termelést, alacsonyabb koltségeket, azaz versenyképesebb kornyezetet
eredményez. A projekt finanszirozasanak 6todik forrasa a vallalkozoi téke lehet, mely egyes
megtériilld beruhdzasok esetén a lakossagi és allami forrasok tarsfinanszirozdja lehet, lizleti
profitorientalt véallalkozasként.

A finanszirozas formdja lehetséges a fenti érdekek mentén Eurdpai Unids, allami és
onkormanyzati vissza nem téritendd, vagy kamattdmogatds, vallalkozo6i tarsfinanszirozas,
illetve lakossagi sajat forrasok, €s banki hitelek. Ezen lehetdségek koziil a megfeleld
finanszirozéasi konstrukcid megtaldlasa nem ezen elézetes megvaldsithatosagi tanulmany

feladata.

A megtériilés szamitasakor a kovetkezd szcenariokat vizsgaltuk:

Megtériilési szamitasok jelenlegi energiahordozé arakbdl kiindulva
Elemeztiik a varhat6 hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadasi arak
az inflacido mértékében, mig az energia és viz-csatorna szolgéltatas dijai az éves inflaciot 1,5

%-kal meghalad6 litemben emelkednek a projekt 60 éves életciklusa alatt.
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A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettd jelenértékei a kovetkezd tablazatban

foglalhatok Ossze:
Teljes
életciklus
alatti
Eves varhato | bevételek
Varhaté  |bevétel illetve illetve Projekt nettd
Bekertilés egyszeri | megtakaritas |megtakaritaso| Mertériilési | jelenértéke
(mFt)  |bevétel (mFt)| (mFt/év) k (mFt) idé (év) (mFt)

Tet6tér kialakitas, értékesités 456,72 712,80 0,00 0,00 1,00 256,08
Foldszinti helyiségek kialakitasa,
bérbe adasa 2311,54 0,00 138,24 8 294,40 16,00 5982,86
Hoszigetelés, abbol adodo
megtakaritas 962,65 58,16 572429 14,00 4 761,64
Kogenergaciobol adodo bevételek,
koltségmegtakaritas 108,00 15,36 1511,86 6,00 1 403,86
Bioszolar  rendszerb6l — adodo
megtakaritasok 750,00 10,83 811,23 37,00 61,23
Viz és szennyviz  koltségek|
megtakaritasai 46,68 5,38 529,58 8,00 482,90
Gépészeti felljitas 313,87 0,00 -313,87
Zoldfeliilet kialakitas 143,88 0,00 -143,88
Terasz 79,83 0,00 -79,83
Mindosszesen 5173,17 712,80 227,97 16 871,36 | nem ért. | 12 410,99
I iitem 4 423,17 712,80 217,14 16 060,13 17,00 12 349,76
I1. iitem 750,00 10,83 811,23 37,00 61,23

A tablazatbdl jol lathato, hogy a teraszok épitését, a zoldfeliiletek kialakitasat, és az amugy
mindenképpen sziikséges gépészeti felujitast leszdmitva mindegyik részberuhazas nettd

jelenértéke pozitiv, azaz gazdasagilag érdemes megvalositani.

A kiilonboz6 intézkedések gazdasagi rangsoroldsa a kovetkezo:

1) Tetdtér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériild hasznot eredményez. Ez az
alprojektet magas bekeriilési koltségigénye, ugyanakkor piaci megtériilése mellett magantdke
bevonassal javasolt megvaldsitani.

2) Viz, szennyviz koltségek megtakaritasai, mivel ezek nem til nagy beruhdzéssal, alacsony
megtériilési id6 mellett kozel 11-szeres hozamot produkalnak a varhat6 élettartam alatt.

3) Hoszigetelés és kogeneracids berendezések kialakitasa egyiittesen, mivel ekkor elsdsorban
a tavhordl valo atallas, masodsorban a hdszigetelés, harmadsorban az elektromos aram eladas
révén jelentds beruhazas mellett is igen jelentds 6-szoros hozam varhato, iizleti megtériiléshez
kozeli hozam mellett.

4) Foldszinti lizlethelyiségek kialakitasa, igen jelentds koltségekkel bir, és a véarhatd
megtériilés és hozam az el6z6 komponenesekhez viszonyitva lényegesen kedvezotlenebb.
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5) A bioszolar rendszer felépitése csak 20 év mulva, a kogeneracios rendszer valtasa utan
redlis, akkor sem a legjobb beruhdzés, hiszen elég jelentds (37 éves) megtériilési id0 mellett
az alprojekt pozitiv netto jelenértéke a befektetett 6sszeggel azonos 1éptékil.

Az amortizaci6 miatt elengedhetetleniil sziikséges gépészeti felyjitas, illetve a mikroklimat
jelentésen javitd zoldfeliilet képzés koltségei nem termelnek bevételeket, azok koltségeit a
projekt lehet amenniben az

egyéb komponenseinek hozamébdl megfinanszirozni,

komponenseknél keletkezé hozam a teljes projektben maradhat.

Megtériilési szamitdsok jelenlegi osztrak energiahordozé arakbdl kiindulva

Elemeztiik a varhatdé hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadési arak
az inflacié mértékében, mig az energia és viz-csatorna szolgaltatas dijai az éves inflaciot
1,5%-kal meghalad6 iitemben emelkednek a projekt 60 éves életciklusa alatt, a jelenlegi
osztrak arakbdl kiindulva. E szcenarid realitdsat az indokolja, hogy az Eurdpai Unids
csatlakozas utdn varhatéoan az egyes orszdgok kozmii és energia szolgaltatdsainak dijai
gyorsan fognak konvergélni egymashoz.

A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettod jelenértékei ez esetben a kovetkezd

tablazatban foglalhatok 6ssze:

Teljes
életciklus
alatti
Eves varhaté | bevételek
Varhaté  |bevétel illetve illetve Projekt nettod
Bekertilés egyszeri | megtakaritds {megtakaritdso| Mertériilési | jelenértéke
(mFt) bevétel (mFt)| (mFt/év) k (mFt) id6 (év) (mFt)

Tetotér kialakitas, értékesités 456,72 712,80 0,00 0,00 1,00 256,08
Foldszinti helyiségek kialakitasa,
bérbe adasa 2311,54 0,00 138,24 8 294,40 16,00 5 982,86
Hoszigetelés, abbol adodo
megtakaritas 962,65 0,00 47,35 4 660,59 17,00 3 697,93
Kogenergaciobol adodo bevételek,
koltségmegtakaritas 108,00 0,00 4,85 477,71 19,00 369,71
Bioszolar  rendszerb6l — ad6do
megtakaritasok 750,00 0,00 37,14 2 781,92 13,00 2031,92
Viz és szennyviz  koltségek
megtakaritasai 46,68 0,00 16,08 1 583,01 2,00 1 536,33
Gépészeti felljitas 313,87 0,00 0,00 0,00 0,00 -313,87
Zoldfeliilet kialakitas 143,88 0,00 0,00 0,00 0,00 -143,88
Terasz 79,83 0,00 0,00 0,00 0,00 -79,83
Mindosszesen 5 093,34 712,80 243,67 17 797,62 | nemért. | 13 417,08
I iitem 4 343,34 712,80 206,53 15 015,71 18,00 11 385,17
I1. iitem 750,00 0,00 37,14 2 781,92 13,00 2 031,92
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A kiilonb6z6 intézkedések gazdasagi rangsoroldsa e szcenarid mentén a kovetkezo:

1) Viz, szennyviz koltségek megtakaritasai, mivel ezek nem til nagy beruhazassal, piaci
megtériilési 1d6 alatt, kozel 34-szeres hozamot produkalnak a varhat6 élettartam alatt.

2) Tetotér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériilld hasznot eredményez. Ez az
alprojektet magas bekeriilési koltségigénye, ugyanakkor piaci megtériilése mellett magantdke
bevonassal javasolt megvaldsitani.

3) Hoszigetelés és kogeneracids berendezések kialakitasa egyiittesen, mivel ekkor elsdésorban
a tavhordl valo atallas, masodsorban a hdszigetelés, harmadsorban az elektromos aram eladés
révén jelentds beruhazas mellett is igen jelentds 4-szeres hozam varhaté. Erdekesség, hogy a
varhatéan magasabb energiahordozo éarak rontottak a komponenes gazdasagi paraméterein,
mivel a td&vhordl vald atallas nem eredményezett akkora gazdasagi elényt, mint az el6zo
esetben.

5) A bioszolar rendszerek kiépitése realis, mivel 20 évvel késébbi beruhazas esetén tovabbi
13 év alatt, piackozeli megtériilési idot mutat és a varhaté hozam jelentds, a befektetett 0sszeg
4-szerese.

4) Foldszinti lizlethelyiségek kialakitasa, a jelentds beruhdzasi koltségek miatt megfontolando

komponens.

A projekt varhaté kockazatai

A javasolt beruhazasok tobbféle kockazattal jarnak. A kockézatokat tipusuk szerint miiszaki,

szocialis, engedélyezési és gazdasagi csoportositassal érdemes targyalni.

A javasolt projekt miiszaki kockazatai

0) A beruhdzas soran kockazati tényezdnek kell tekinteni, hogy az épiiletek allaga jelentds,
nem vart tobblet beruhdzéasokat tehet sziikségessé. Ezen kockazat csokkentésének eszkoze
a minél részletesebb feltaras és tervezés.

p) Az livegezetlen falakra javasolt zoldhomlokzatok allékonysaga kockéazati tényezd, melyet
a falazat elott fut6 tartovazzal lehet megoldani.

q) A gazmotorok beépitésének miiszaki kockdzata, hogy a forgd mozgassal rezgd
impulzusok is keletkeznek, mely a hazba beépitve zavarhatja a lakokat. A kockézat
megoldasa, hogy a gazmotort rezgéscsillapitd gépanyagra kell helyezni, illetve a helyiség
hangszigetelésérol is gondoskodni kell.

r) A fenntartds miiszaki, illetve szocidlis kockazata, hogy a foldszinti {izletek, és a felso

szinti lakésok bejardsa megoldhatd legyen. A kockazat atgondolt épitészeti tervezéssel
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csokkenthetd.

A javasolt projekt szocialis kockazatai
A javasolt projektnek nem latjuk szocialis kockazatat.

A javasolt projekt engedélyeztetési kockazatai
d) A javasolt projekt elsészamu engedélyezési kockazata, hogy a kialakitand6 1) lakasokhoz

vélhetdleg 1) parkolok létesitését fogja eldirni az Onkorményzat helyi rendelete. A
kockézatot a kdzelben bérelendd parkolokkal lehet kivédeni, amely koltségeit a vasarlokra
kell terhelni.

A javasolt projekt tovabbi engedélyezési kockazat, hogy a javasolt hdszigetelések
vastagsaguk révén novelik a beépitett teriiletet, amelyre jelen szabalyozas szerint nincs
lehetdség. A kockazat kivédhetd, ha a foldszinti (beépitett teriiletbe beleszamitd) részeken

kisebb vastagsagu hdszigetelést tesziink, mely engedélyezhetd.

A javasolt projekt gazdasagi kockazatai
h) A javasolt projekt egyik legnagyobb kockadzata a jelentds beruhazasi koltségek, €és a

)

hosszi megtériilési id6. Ezt a kockazatot csak azzal lehet kezelni, hogy a leginkabb
koltséghatékony megoldasokkal kell a beruhazast elinditani, és a megtakaritasokbol kell
késObb, az energiaarak varhatdo novekedése miatt, egyre gazdasdgosabb megoldasokat
kivitelezni, ugy hogy a kezdeti koncepcidban fizikai helye legyen a projekt sordn javasolt
Osszes beruhazasi elemnek.

Tovabbi kockézat, hogy az lizlethelységekre nem garantalt a kell6 bérld a piacon uralkodod
tulzott lizletépités miatt.

Masik kockazati forrasként emlithetd a tettér beépités jellegli tovabb fejlesztés
eladhatosaga. A tet6tér beépitések piaci értéke alacsonyabb kedvezdtlen nyari héallapotuk
miatt, tovabba az aladbbi helyzetben lift sem fogja ellatni a felsd szintet. Tovabba a
nemzetkdzi tobb évtizedes tapasztalatok is azt mutatjak, hogy az 6t emeletnél magasabb

épiiletek lakasai nehezebben eladhatoak.

Budapest, 2003. 11. 12.

Medgyasszay Péter

okl. épitészmérnok

E-2 012714/02

Bels6é Udvar Epitész és Szakért Iroda

Budapest, 1024 Keleti Karoly u. 41.

Tel/fax: 1-315-2054; E.mail: belso.udvar@mail.datanet.hu
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ELOZETES MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY -P/D2

Autondm Varos projekt keretében,
lakdtelepi tdmbben, szakért6i jovokép alapjan javasolt beruhdzdsra
D2 - verzid

2003. 11. 07.
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ELOZETES MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

Autondm Viros projekt keretében, lakotelepi tdombben, szakértdi jovOkép alapjan
javasolt beruhazasra "D2" - verzidra

Késziilt a Fiiggetlen Okolégiai Kozpont megbizasabél,
a Kozép és Kelet-Europai Regionalis Kornyezetvédelmi Alapitvany tamogatasabol:
2003. 11. 07.

El6zmények, a feladat lehatarolasa

A Fiiggetlen Okolégiai Kozpont 4ltal szervezett, Autondm Véros projekt egy belvarosi
tomb ¢€s egy paneles beépitésre fogalmazott meg a fenntarthatdsag iranyaba mutato fejlesztési
elképzeléseket. A belvarosi teriiletként Budapesten a X. keriiletben 1év3 Allomas u. — Vasarld
u. kozotti lakotomb lett kivalasztva.

A program terve szerint a Kdrnyezetvédelmi és Viziigyi Minisztérium tdmogatasaval a
nemzetkozi tapasztalatokat is hasznositd szakértéi jovokép késziilt el, mely beépiilt volna a
helyi érdekeltek bevondsaval, a Kozép ¢és Kelet-Eurdpai Regiondlis Kornyezetvédelmi
Alapitvany (REC) tadmogatasaval megvalosulo helyi jovOképbe. E helyi jovokép alapjan
késziilt volna el egy eldzetes megvaldsithatdosdgi tanulmany, mely a kozosség tovabbi
palyazatainak miiszaki alapjat képezte volna.

A lakossag érdektelensége miatt azonban a kovetkezd elézetes megvalosithatosagi
tanulmany a szakértdi jovokép javaslataira épiil, ezért varhatoan csak hosszabb i1d6 utan, az
onkormanyzati, szakma- és nagypolitikai ismertetés és elfogadas utan juthat ujra az akkor mar
érdekeltebb lakossag elé.

Az elézetes megvaldsithatdsagi tanulmany készitése soran a szakértdi jovokép készités
soran tett felméréseket vettilk alapul. Ezek részlegessége miatt a teljes tombre vetitett
megallapitasainkban fenn 4ll a hiba lehetdsége.

Az elbzetes megvaldsithatésagi tanulmanyban tovabbiakban projektrél beszéliink,
tekintve a javaslatok beruhdzasi és lizemeltetési aspektusait is!!!

A szakértéi jovoképben szerepld javaslatok részletezése utan végigtekintettiik azok
durva bekertilési koltségeit, és a varhatd bevételek és megtakaritasok alapjan kiszamoltuk a
projekt megtériilési idejét tobb felvazolt financialis konstrukcio fiiggvényében.

A megvaldsithatosdgi tanulméanyban kiilon fejezetben foglalkoztunk a beruhdzasi
projekt kockazataival.

Az elozetes megvalosithatosagi tanulmany 1éptéke miatt sok esetben
egyszeriusitésekkel ¢élt. A tanulmany Aallitdsai részletes hatastanulmannyal
pontositandok!

A tanulmany készitoi

Témavezetd, épitészeti részek, lizleti szamitasok: Medgyasszay Péter
Epitészet, koncepcio: Ertsey Attila

Epitészet, adatfeldolgozas: Biiki Péter, Zorkoczy Zoltan
Szolartechnika Hangay Gabor

Kogeneracio Zielinszky Szilard
Koltségvetés Konta Gabor
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A tervezett beruhazasok bemutatasa
A D2 verzi6 javasolt beruhdzasai a kovetkezSkben . Y ‘qﬂ“/}/
L - emek] i desed
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26) A foldszinten teljes alapteriiletben tizletek, irodak
keriilnek kialakitasra a telek teljes teriiletén.

27) 6 felsd emelet visszabontasra keriil.

28) A tetdtér felépitmény épitése, Uj lakasok kialakitdsa.

29) Az ¢épiiletek radikalis hdszigetelése, hdvissza-
nyer6kkel, az ¢épiilet nyugati homlokzatan
bovitmények ¢és télikertek kialakitasa.

30) Az épiilet vizes és fiitési rendszereinek felujitasa.

31)Uj fiitési rendszer két lépcsében: Elsd iitemben kozponti, kogeneraciés gazmotor
létesitése a hasznalati melegviz és a fiitési energiaigény fedezésére. Ezt a rendszert a
varhat6 tonkremenetel (cca. 20 év) utdn tgynevezett biomassza rendszer valtja ki.

32) Az iivegezetlen oldalakon z6ldhomlokzat 1étesitése novények futtatasaval.

33) A 1étrehozott lizlethelységek tetéén parkositas.

34) Az épiilet l1étrehozott északi tetdsikjain zoldtetdk 1étesitése.

35)Uj épiiletek 1étesitése a feltjitott épiiletek standart-ja szerint, barnamezés varosi

teriileteken, a bontassal érintett lakok részére.

A tervezett beruhazas durva koltségigénye

1) Tet6tér beépités

Az Allomas utca 25 és mellette allo épiiletben 486,9 m” bruttd Gsszes beépitett teriiletre
vonatkoztatva, a szerkezetek és a szilikséges kozlekeddk helyigényét leszamitva cca. 440 m’
hasznos nett6 alapteriiletli tet6téri lakas 1étesithetd.

Az egész tombben 1évl jelenleg beépitett bruttd Osszes teriilet 6-szorosa a vizsgalt épiilet
brutt6 teriiletének, igy azzal a feltételezéssel élink, hogy a tdmbben 440 x 6 = 2640 m’
tetdtéri lakas hozhatd 1étre.

Ha 148 eFt/m” arral szamolunk, akkor a tetétér beépités Gsszesen 390,72 millié Ft-ba fog
keriilni.

A tetbtér beépités részletesebb leirdsa: Uj lakdsok kialakitdsa. Uj dcsszerkezet és tetdfedés
készitése, épitémesteri és szakipari munkdk. Epiiletgépészeti munkdk. (Villanyszerelés, viz,

fiités szerelés)
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2) A foldszinti tizlethelyiségek kialakitasa

Az Allomés utca 25 és a mellette 4llo épiilethez 1475 m” bruttd alapteriileti foldszinti
bSvitmény épiil, aminek 6-szorosa 8 850 m”, ami az egész tdmbre vonatkozo foldszintbévités
alapteriilete. A tulajdonszerzés 75e¢Ft/m” atlagarral, a munkalatokat 135 000 Ft/m*-on
szamitva, ez 6sszesen 1,857 milliard Ft koltséget jelent.

A foldszintbévités részletesebb leirdsa: Epitémesteri és szakipari munkdk. Epiiletgépészeti
munkak. (Villanyszerelés, viz, fiités szerelés)

A bSvitmény nett6 alapteriilete kb. 6 200 m?, igy a mar kibdviilt foldszint nett6 alapteriilete az
egész tombre vonatkoztatva 6 200 + 2 640 = 8 840 m”. Az egész foldszinten iizlethelyiségek
keriilnek kialakitasra, aminek koltsége 50 000 Ft/m?, vagyis 6sszesen 442 millié Ft.

Az épiiletb6vitmény tetején a zold feliilet mellett 1 200 m*-nyi burkolt jaréfeliilet keriil
kialakitasra, aminek koltsége 9 200 Ft/m? arral szamolva kb. 11 millié Ft.

A burkolas részletesebb leirasa: Viakolor jellegii betonburkolat készitése dgyazat
elokeszitésével, burkolo anyagok fektetésével, hézagolasaval, sziikség szerinti szegélyezéssel,
kovek vagasaval kompletten.

A fenti harom tétel 6sszes koltségigénye: 2,311 milliard Ft.

3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési koltségének eléréséhez sziikséges koltségek

a) Jobb hoszigetelés kialakitasa
Az egész tomb homlokzati feliilete durvan 5 760 m®, aminek teljes felujitasa és hoszigetelése

13 460 Ft/m” 4ron 77,53 millié Ft-ba keriilne.

A munkalatok részletesebb leirdsa: Homlokzati allvanyozdas, balesetelharito allvany, porvédo
fiiggony felszerelése, 20 cm vtg. Austrotherm AT-H 80 jelti hoszigetelés készitése diibelezve,
tapaszba agyazott haloval, dorzsélt Terranova vékonyvakolat feliileti réteggel, élvédozve, és
labazati miianyag vakolattal. Uj ablakparkanyok beépitésével, a badogos szerkezetek (lefolyé
csatorna) le és felszerelésével, athelyezésével.

A kozelitéleg 2 640 m” nyilaszard kicserélése 54 700 Ft/m? arral kalkulalva osszesen 144,41
millié Ft koltséget jelent.

A nyildszaro csere részletesebb leirasa: Lazurosan mazolt feliiletii fa nyilaszaro beépitése.
Régi nyilaszarok bontasa, uj DUFA, vagy SOFA tipusu ablakok beépitése, vakolat
helyreallitasa a nyilaszarok koriil 30 cm szélességig.

Az egész tombre vonatkoztatva 733 m” homlokzati feliiletii télikert kialakitasa 98 000 Ft/m’
aron 71,9 millio Ft-ba kertl.

A télikert kialakitas részletesebb leirdasa: Kiilon tételben kiirt erkélyek beépitése hoszigetelo

tivegezeéssel, hoszigetelt tetofedes készitése, a sziikséges badogos munkaval egyiitt.
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Szintenként vagy épiiletenként levegd hdvisszanyerd kiépitése a hozzatartozé kimend és
bemend légvezetékekkel. Az ilyen rendszer becsiilheté ara 500 000Ft lakasonként, igy az
egész tombre szamolva: 8 lakas x 5 szint x 6 hdz x 500 eFt = 120 millié Ft.

Hovisszanyero részletesebb leirasa: Az elhaszndlt paras levegdt osszegytijtve a kiaramlo
levegd mellett azzal nem osszekeverve atadja a hojét a bearamlo friss levegonek. Ilyenkor a
para sem keriil vissza, tavozik a kimeno levegovel egészségiigyi okokbol. A rendszer hatasfoka
a paraval vesztett energia miatt 65% a feltételezett légcsere N=0,51/h.

A fenti tételek dsszesen 413,86 millio Ft koltséget jelent.

b) Gazmotoros hétermel6 rendszer kiépitése
A projekt elképzelése szerint a lebontandé épiilet-négyzetmétert mas varosi helyen (pl. volt

ipari teriiletek) ujra kell épiteni azokkal a miiszaki paraméterekkel, melyek a felyjitas utani
kiemelkedéen hdszigetelt Allomas utcai épiiletre is jellemzéek.

A tovabbiakban e komponensnél a D1 verzidban szerepld koltségeket vessziik figyelembe,
mely foldrajzilag két helyen, az Allomés utcaban, valamint az Gj épités helyszinén keletkezik.
Az Alloméas utca 25. és a mellette allo épiilethez a megfeleld teljesitményii gazmotor
beruhazasi koltsége 16 millid Ft-ba keriilne. Ez azt jelenti, hogy az egész tombre 6 x 16 = 96
millié Ft lenne a beruhdzasi koltség. A téli idében sziikséges kiegészitd gazkazan bekertilési
koltsége 2 millid Ft épliletparanként, azaz az egész tombre értelmezve 12 millio Ft.

A fenti két tétel 6sszesen 108 millio Ft koltséget jelent.

¢) Bioszolar rendszer kiépitése
A gézmotoros rendszernél leirtak szerint leirtak szerint itt is a D1 esetben varhat6 beruhazast

tekintjiik.

Az egész tomb fiités rasegitésére cca. 4200 m” napkollektorfeliilet sziikségeltetik, melynek
majd felét a homlokzaton kell elhelyezni. E napkollektoros rendszer kdltségigénye a tarolok
és szerelés koltségeit is beleértve cca. 150 000 Ft/m” aron ez 630 milli6 Ft koltséget
jelentene.

A napkollektoros rendszer kiépitésének részletezése: Napkollektorok és a hozzajuk sziikséges
vezeték halozat kiépitése a vezérlo automatikaval egyiitt. Hotarolok beépitése.

A tomb napenergiaval nem fedezhetd héigényét biomassza alapt kazanok latjak el.

A biomassza flitdomii beruhazasi koltsége épiiletparonként megkdzelitleg 20 millio Ft, igy az
egész tombre értelmezve a sziikséges beruhazas 120 millié Ft.

A fenti két tétel 0sszesen 750 milli6é Ft koltségigénnyel bir.

E beruhdzds megvalodsitdsa a gdzmotoros berendezés életciklusanak végén valik eldszor

gazdasagilag racionalis dontéssé.
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d) Vizes rendszer atalakitasa
Jelenleg az Allomas utca 25 és a mellette allo épiiletben az emeletbontasok utdn 38 haztartast

feltételezziik, a tombben ennek 6-szorosat, vagyis 228 db héztartast. A héztartasonként
kiépitendd sziirkeszennyviz ujrahasznositd rendszer ara 85 000 Ft/db. Az egész tombre
vonatkozolag ez a koltség 19,38 millio Ft lenne.

A kiépités részletesebb leirdasa: Tarolo tartaly beépitése, vezetékek kiépitése, sziird beépitése,
szivattyu beépitése.

A 1épcs6hazanként beépitett esdvizgylijté ciszterna beruhazasi koltsége 660 000 Ft/db.
Osszesen 12 db 1épcs6hdz van, vagyis az dsszes koltség 7,92 millié Ft.

A ciszternak beépitésének  részletesebb leirasa:  Foldmunkak, esoviz  tolto-, és
tilfolyévezetékek kiépitése, vizzaré vasbeton tarolé tartaly épitése, 20 m’-es tarold tartallyal
kalkulalva. Elektromos vezeték kiépitése, hazi vizmii (hidrofor tartalyos szivattyu) telepitése,
locsolo csap szerelése. Féld visszatoltés.

A fenti tételek Osszesen 27,30 milliéo Ft koltségigénnyel birnak.

4) Vizes, fiitési rendszer feltjitasa

Ezen beruhazasok mindenképpen sziikségesek a haz gépészeti berendezéseinek élettartama
miatt.

A javasolt épiilet flitott netté alapteriilete cca. 3 127 m”. A tdmb esetén ennek hatszorosat
véve, 18 700 m” fiitStt nettd alapteriileten a kozponti fiitésszerelés 5 920 Ft/m* aron szamolva
111 millié Ft-ba keriil.

A kozponti fiités szerelés részletesebb leirasa: Radiatoros fiités kiépitése réz, vagy miianyag
csoves fiitésvezetékekkel, 2,7 m belmagassdgot feltételezve, a j6 hészigetelés miatt 15 W/in'-el
kalkulalva, de 60/40 C°-fokos fiit6 vizzel kalkulalva. Lakasonként atlagban 6 db radiatort
feltételezve.

A viz ¢és szennyvizvezetékek cseréjének koltsége, a burkolatok helyreallitdsdt nem szamitva

3900 Ft/lakasm®. A nett6 lakésteriilet az Allomas utca épiiletparjdban 3 127 m’

, amit 6-tal
felszorozva 18 700 m” nett6 lakasteriiletet kapunk az egész tombre vonatkoztatva. Az dsszes
koltség igy 73,17 millio Ft.

A fenti tételek 6sszesen 184,24 millio Ft koltséget jelentenek.

5) Zold feliiletek kialakitasa
A foldszinti bévitményen ¢és a tetofeliiletek egy részén zold tetd kertil kialakitasra, dsszesen

9882 m*-en. 14 000 Ft/m” 4rral szamolva 138,35 milli6 Ft lenne az dsszes koltség.
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A zold teto épités részletesebb leirasa: Termdfold megtartasahoz a tetofeliilet kialakitasa,
termofold feltoltés készitése, beiiltetés.

Z51d homlokzat a teljes homlokzat egy részén keriilne kialakitasra cca. 4056 m?-en. Ennek 4ra
durvan 620 Ft/m?, vagyis sszesen az egész tombre vonatkozolag 2,51 millié Ft.

A fenti tételek 6sszesen 140,86 millié Ft koltséget jelentenek.

6) Teraszok épitése a homlokzatokon

8 m’-es teraszokat épitve, az egész tombon 2160 m® terasz lenne utolag épitve. Ennek
koltsége 16 800 Ft/m” ron szamolva 36,29 millié Ft lenne.

Teraszok épitésének részletesebb leirasa: Utolag épitett teraszokhoz tartok beépitése, teraszok

aljzatanak keészitése hoszigetelo szerkezettel, tivegezett beépitésre elokészitve.

7) Bontasi munkalatok

A negyedik emeletig torténd visszabontds soran 19 800 m? bruttd emeletenkénti alaptertilettel
szamolunk, aminek ara 12 500 Ft/m?. Osszesen 247,5 millio Ft-ot tesznek ki a bontasi
munkalatok.

Az emeletbontdsok részletesebb leirdsa: Mivel nem a teljes épiilet szandldasa torténik, ezért
fokent kézi erdvel torténd munkavégzéssel kalkulalunk. A tétel tartalmazza a sziikséges kozmii
elzarasokat, levalasztasokat, balesetvédelmi-, és munkadllvanyozast.

A bontasbol durvan 12 000 m® anyag keletkezik, amit el kell szallitani és megfeleléen
elhelyezni. Ennek koltsége 3000 Ft/m® aron szamolva 36 milli6 Ft.

Fenti tételek 6sszesen 274,5 millio Ft koltséget jelentenek.

8) Uj épiiletek létesitése a felujitott épiiletek minéségében
A telekar és az épités Osszege cca. 230 eFt/m’ varosi kozmiiellatottsagot és telekarakat
figyelembe véve. A bontis nyoman 19 800 m” épiiletet kell ujra épiteni, ami 4,554 milliard

Ft koltséget jelent.

A projekt soran varhato tobbletbevételek, megtakaritasok, tobblet raforditasok

A javaslat sordn a kovetkez0 gazdasagi elonyok, illetve tobblet raforditasok

prognosztizalhatok:
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A hosszu tavon értelmezett projektben bevételként szamszer(sithetd tételek
1) A raépitéssel kialakul6 lakasok eladasabol szarmazo bevételek.

2) A foldszinti iizlethelyiségek bérbe adasabol szarmazo bevételek.
3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési koltségébdl szarmazo megtakaritasok.

Nem szamszerlsithetd a projekt gazdasagi folyamata szadmara az a pozitiv eredmény, hogy a

megnovelt komfortfokozata lakasok piaci értéke megnd.

Az egyes bevételként szamszeriisithet6 tételek kifejtése

1) A tet6térben kialakulé lakasok eladasabol szarmazé bevételek.

Az Allomés utca 25 és mellette 4ll6 épiiletben 486,9 m” bruttd Gsszes beépitett teriiletre
vonatkoztatva, a szerkezetek és a sziikséges kozlekedSk helyigényét leszamitva cca. 440 m’
hasznos nett6 alaptertiiletii tet6téri lakas 1étesithetd.

Az egész tombben 1évl jelenleg beépitett bruttd Osszes teriilet 6-szorosa a vizsgalt épiilet
brutté teriiletének, igy azzal a feltételezéssel éliink, hogy a tombben 440 x 6 = 2 640 m’
tetotéri lakas hozhatd 1étre.

Az adott helyen a tetStéri lakdsok varhatd eladasi arat 270 eFt/m® arban szamolva ez

Osszességében 712,8 millio Ft bevételt jelent.

2) A foldszinti lizlethelyiségek bérbe adasabol szarmazé bevételek.

A bévitmény nett6 alapteriilete kb. 6 200 m?, igy a mar kibdviilt foldszint netté alapteriilete az
egész tdmbre vonatkoztatva 6 200 + 2 640 = 8 840 m’. A kozlekedSk teriiletigényét nem
szamitasba véve cca. 7200 m” hasznos alapteriilet alakithato ki. Ezen a nettd alapteriileten
lennének tizletek kialakitva. Az adott helyszinen az iizletek bérleti dija a 2003-as arakon cca 8
EUR/h6/m?, azaz a teljes tombben varhato bevétel 80%-os kihasznaltsag mellett 23 millié

Ft/év épliletparonként, azaz 138,24 millio Ft évente a tombre vonatkoztatva.

3) Az épiilet alacsonyabb ilizemeltetési kdltségébdl szarmazé megtakaritasok.

A megtakaritasok a kovetkezd forrasbol erednek:

a) Jobb hoszigetelésbol adodo megtakaritasok.

b) Napkollektoros hasznalati melegviz termeléssel és fiitéssel kivaltott energia koltsége.
d) Atmeneti id3szakra tekintve kogeneraciés hétermelésbél adodé megtakaritasok.

e) Alacsonyabb vizfogyasztasbdl szdrmazd megtakaritasok.
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a) Jobb hoszigetelésbol adodo megtakaritasok.
A projekt elképzelése szerint a lebontandé épiilet-négyzetmétert mas varosi helyen (pl. volt

ipari terliletek) jra kell épiteni azokkal a miiszaki paraméterekkel, melyek a felujitas utani
kiemelkedSen hdszigetelt Allomas utcai épiiletre is jellemzoek.

A tovabbiakban e komponensnél a D1 verzidban szerepld megtériilést vessziik figyelembe,
mely foldrajzilag két helyen, az Allomas utcaban, valamint az 4j épités helyszinén keletkezik.
Az Allomas utca 25 és mellette allo épiilet paraméterei alapjan a jelenlegi fiitési héigénye
legalabb 3 075 GJ/év (N=1 egyszeres légcsere mellett, de ennél tobb is lehet), ami a javasolt
intézkedésekkel 1 438 GJ/év értékre csokkenthetd. A varhatd megtakaritas tehat 1 637 GJ/év
egy hazra vonatkoztatva (e mellett még a hasznos teriilet is ndvekedett).

Az egész tombben hasonld szituicidban 1évo épliletek brutté kobmétere durvan a beépitett
teriilettel ardnyosan 6-szorosa a vizsgalt épiilet bruttd légkdbméterének, igy azzal a
feltételezéssel éliink, hogy a tombben 1 637 x 6 = cca. 9 821 GJ/év megtakaritds érhetd el a
jelenlegi 18 450 GJ-hoz képest.

Az Allomas utca 25 és mellette 4llo épiilet paraméterei alapjan a mar hdszigetelt épiilet
héigénye tovabb csokkenthetd a légeserébdl szarmazd hdveszteség csokkentésével. Az ehhez
alkalmazott hdvisszanyerd rendszer 756 GJ energia megtakaritast jelent (a csak hdszigetelthez
képest), igy az energiaigény az épiilet-parra 671 GJ ala csokken.

Tekintve, hogy jelenleg az épiiletek fiitését tdvhdvel oldjak meg, a megtakaritast a 2003-as
tavho altalany arakhoz viszonyitjuk. A megtakaritds mértéke az egész tombre vonatkoztatva, a
jelenlegi tavho fogyasztas és javasolt gdzfogyasztas kiillonbségeként (18 450 GJ x 3,5 Ft/MJ) -
(3840 GJ x 1,17 FYMIJ x 0,7) = 58,15 millio Ft/év megtakaritast jelent.

b) Gazmotoros hotermelésbol keletkezo bevételek.
A projekt elképzelése szerint a beruhdzas elsé fazisdban a legfontosabb, legjobb koltség-

hatékonysagot eredményezd beruhdzasokat valdsitjdk meg. A javaslat szerint a hdszigetelés,
¢és belsd épitési munkakat mindenképpen el kell végezni, azonban a szezondlis hétarolasra is
alkalmas napkollektoros, hdétarolos rendszer csak az energiadrak ndvekedése, és az elso
lépésben javasolt beruhdzasok toketartalékainak képzddése esetén valosul meg.

Az atmeneti idében minden épiiletbe kdzponti flitési rendszerrel (természetesen egyedi
fogyasztasmérés lehetdségével) kozponti gaziizemi kogeneracios fitéberendezés kertil
kiépitésre. Ez a rendszer gaz égetése soran hasznalati melegviz készitésre és fiitésre alkalmas
hdéenergiat, és elektromos energiat allit eld.

A hdszigetelésbdl varhaté hozamoknal leirtak szerint itt is a D1 esetben varhatd megtakaritast

tekintjik.
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Az ¢épiilet fiitési energiaigénye 640 GJ, a hasznalati melegviz igény 1050 GJ évente. E
hémennyiséget kapcsolt rendszeri gézmotor ¢és gazkazan allitja el6. A gazmotor éves
gazfogyasztasa 2500 GJ futéértékkel bird gaz, a gazkazan fogyasztasa 250 GJ futdértékkel
bird gaz. A gdzmotor a hdenergia szolgaltatas mellett 900 GJ villamos aramot termel évente,
melyet a hdz helyben hasznal, illetve a haldzat felé értékesit.

A komponens nyoman megtakaritasokbdl, illetve arameladasi bevételbdl éves szinten 15,36

millié Ft bevétel prognosztizalhato.

b) Bioszolar rendszerrel kivaltott energia koltsége
A hoszigetelésnél leirtak szerint D1 verzid adataival szdmolva:

A mai gyakorlathoz képest extra hdszigetelések alkalmazadsa olyan mértékben lecsokkenti a
fiitési koltségeket, hogy az épiiletekben potencidlisan 1étesithetd napkollektorok megfeleld
méretd tarolokkal a flités és hasznalati melegviz igényt 50 %-ban biztositani képesek.

Az Allomés utca 25 és mellette allo épiiletben 1 438 GJ/év héigény keletkezik fiitésre a
felgjitasok utan, melyet a hdovisszanyerdkkel 670 GJ/év héigényre lehet csdkkenteni, €s ennek
a héigénynek a felét, azaz 335 GJ energiat lehet napenergiaval fedezni. A napenergidval nem
fedezhet6 jellemzden téli energiaigényt 335 GJ/év értékben a tavhdszolgaltatd biomassza
alapt atallitasaval oldhaté meg fenntarthato eréforras gazdalkodassal.

Napenergia hasznositassal a hasznalati melegviz igény éves szinten 65%-ban fedezhetd, mely
a paroshaz 160 lakdsara vonatkoztatva 740 GJ/év megtakaritast jelent.

A teljes tombre vonatkoztatva a napenergidbdl fedezheté megtakaritas (350+740) x 6 = 6 540
GJ/év, azaz az akkori f6ldgdzrol valo atallas esetén 10,83 millié Ft megtakaritast jelent.

A biomassza fiités tovabbi 600 GJ fosszilis energiahordozé kivaltasat jelenti, mely az akkori
foldgaz arrol valo atallas esetén 3 millié Ft/év koltségmegtakaritast jelent.

A fenti két tétel 6sszesen 13,83 millio Ft/év megtakaritast jelent.

d) Alacsonyabb vizfogyasztasbél szirmazé megtakaritasok
A hoszigetelésnél leirtak szerint D1 verzi6 adataival szdmolva:

Az Allomas u. 25 és mellette 4ll6 épiiletben feltételezhetden 160 laké lakik majd, ahol a napi
vizfogyasztds 140 1/f6 lenne a jelenlegi vizfogyasztasi szokasok mellett. A vizfogyasztast
csokkentd intézkedések révén varhatdan 40 %-kal csokken a vizfogyasztas. 2003-as, fovarosi
viz és csatornakdltségeket szamitasba véve, mely 278 Ft/m’-t jelent, ez 140 x 160 x 0,4 x 278

= 896 ezer Ft, az egész tombre vonatkozodlag 5,38 millié Ft megtakaritast eredményez évente.

Fiiggelék — F4 — Paneles épiilet D1 verzié elozetes megvalésithatésagi tanulmanya 11



A hosszu tavon értelmezett projektben kiaddsok szamszerdsithetd tételek
Ebben a javasolt verzidban kezdeti beruhdzasként 8 459 milli6 Ft-tal szdmolunk.

E kezdeti beruhdzast ndveli a javasolt gépészeti valtas cca. 430 millio Ft értékben 2023 t4jan,
melynek eredményeként megijuld energiaforrdsokbol is fedezhetové valik a tomb
energiaigénye.

A javasolt beruhazas tovabbi jelentdsebb kiadasként szamszerisitheté a mashol lakohely
kivaltasként 1étesitendd 1) lakasok lizemeltetési koltségei.

Ezeket a koltségeket ugy vettilk szamitasba, hogy a teljes jelenlegi épiiletkobméter

energiafogyasztasara szamoltuk a fogyasztast és gazdasagi megtériilést.

A beruhazasok becsiilt megtériilése, a financialis konstrukcidk fiiggvényében

A projekt finanszirozasa alapvetéen 5 forrasbol képzelhetd el. A projekt nyoman 1étrejovo
jobb ¢életkoriilmények alapvetd érdeke a bentlakoknak, de az 6nkormanyzatok, az allam és az
Europai Unid érdekeltsége is szamottevd, mivel a jobb élet és munkakdriilmények magasabb
szinvonali termelést, alacsonyabb koltségeket, azaz versenyképesebb kornyezetet
eredményez. A projekt finanszirozasanak 6todik forrasa a vallalkozoi toke lehet, mely egyes
megtériild beruhdzasok esetén a lakossagi és allami forrasok tarsfinanszirozdja lehet, lizleti
profitorientalt vallalkozasként.

A finanszirozds formdaja lehetséges a fenti érdekek mentén Eurdpai Unids, allami és
onkorményzati vissza nem téritendd, vagy kamattdmogatas, vallalkozo6i tarsfinanszirozas,
illetve lakossagi sajat forrasok, €s banki hitelek. Ezen lehetdségek koziil a megfeleld
finanszirozéasi konstrukcidé megtaldldsa nem ezen eldzetes megvaldsithatosagi tanulmany

feladata.

A megtériilés szamitasakor a kovetkezd szcenariokat vizsgaltuk:

Megtériilési szamitdsok jelenlegi energiahordozé arakbdl kiindulva
Elemeztiik a varhatdé hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadési arak
az inflacid mértékében, mig az energia és viz-csatorna szolgéltatas dijai az éves inflaciot 1,5

%-kal meghalad¢ titemben emelkednek a projekt 60 éves életciklusa alatt.
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A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettd jelenértékei a kovetkezd tablazatban

foglalhatok Ossze:
Teljes
¢letciklus
) alatti
Eves varhato | bevételek
Varhaté  |bevétel illetve illetve Projekt nettd
Bekertilés egyszeri | megtakaritas |megtakaritaso| Mertériilési | jelenértéke
(mFt)  |bevétel (mFt)| (mFt/év) k (mFt) id6 (év) (mFt)

Tet6tér kialakitas, értékesités 390,72 729,00 0,00 0,00 1,00 338,28
Foldszinti helyiségek
kialakitadsa, bérbe adasa 2 311,54 0,00 138,24 8 294,40 16,00 5 982,86
Hdszigetelés 6sszes 413,86 58,16 5724,29 7,00 5310,43
Kogenergéaciobal adodoé
bevételek, kdltségmegtakaritas 108,00 15,36 1 511,86 7,00 1 403,86
Bioszolar rendszerbdl adédo
megtakaritasok 750,00 13,84 1 036,57 54,00 286,57
iz és szennyviz Kkoltségek
megtakaritasai 27,30 5,38 529,58 10,00 502,28
Gépészeti felujitas 184,24 0,00 -184,24
Zoldfelllet kialakitas 140,86 0,00 -140,86
Terasz 36,29 0,00 -36,29
Bontas 283,50 0,00 -283,50
Kivaltasként épitendd lakasok 4 554,00 0,00 -4 554,00
Mindosszesen 9 200,32 729,00 230,98 |17 096,71 | nem ért. | 7 167,39
I iitem 8 450,32 729,00 217,14 | 16 060,13 34,00 6 880,82
I1. iitem 750,00 0,00 13,84 1 036,57 54,00 286,57

A tablazatbol jol lathato, hogy a javasolt projekt legkritikusabb eleme az 10j lakdsok épitése,
valamint a meglévd épiiletadllomény bontdsa. A sziikséges gépészeti felyjitas mellett a
zoldfeliiletek kialakitasa jelentds, a teraszok nem jelentds hozamot nem termeld projekt-
komponenes.

A projekt tovabbi komponensei gazdasagilag pozitivak, a kiilonb6z6 intézkedések gazdasagi
rangsorolasa a kovetkezo:

1) Tetdtér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériild hasznot eredményez. Ez az
alprojektet magas bekeriilési koltségigénye, ugyanakkor piaci megtériilése mellett magantdke
bevonassal javasolt megvaldsitani.

2) Viz, szennyviz koltségek megtakaritasai, mivel ezek nem til nagy beruhdzéssal, alacsony
megtériilési id6 mellett kozel 18-szoros hozamot produkalnak a véarhato élettartam alatt.

3) Hoszigetelés és kogeneracids berendezések kialakitasa egyiittesen, mivel ekkor elsdsorban
a tavhordl valo atallas, masodsorban a hdszigetelés, harmadsorban az elektromos aram eladas
révén jelentés beruhdzas mellett is igen jelentds 10-szeres hozam varhat6, iizleti

megtériiléshez kozeli hozam mellett.

4) Foldszinti lzlethelyiségek kialakitasa, igen jelentds koltségekkel bir, és a véarhatd
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megtériilés és hozam az el6z6 komponenesekhez viszonyitva lényegesen kedvezdtlenebb.

5) A bioszolar rendszer felépitése csak 20 év mulva, a kogeneracios rendszer valtasa utan
realis, akkor sem a legjobb beruhéazas, hiszen elég jelentds (54 éves) megtériilési id6 mellett
az alprojekt pozitiv netto jelenértéke a befektetett 6sszeggel azonos 1éptékil.

Az amortizacié miatt elengedhetetlentil sziikséges gépészeti felyjitds, illetve a mikroklimat
jelentésen javitd zoldfeliilet képzés koltségei nem termelnek bevételeket, azok koltségeit a
lehet megfinanszirozni, amenniben az

projekt egyéb komponenseinek hozamabol

komponenseknél keletkezé hozam a teljes projektben maradhat.

Megtériilési szamitdsok jelenlegi osztrak energiahordozé arakbdl kiindulva

Elemeztiik a varhatdé hozamokat azzal a feltételezéssel élve, hogy az ingatlan bérbeadési arak
az inflacié mértékében, mig az energia és viz-csatorna szolgaltatas dijai az éves inflaciot
1,5%-kal meghalad6 iitemben emelkednek a projekt 60 éves életciklusa alatt, a jelenlegi
osztrak arakbdl kiindulva. E szcenarid realitdsat az indokolja, hogy az Eurdpai Unids
csatlakozas utdn varhatéoan az egyes orszdgok kozmii és energia szolgaltatdsainak dijai
gyorsan fognak konvergélni egymashoz.

A projektben javasolt intézkedések megtériilései, nettod jelenértékei ez esetben a kovetkezd

tablazatban foglalhatok 6ssze:

Teljes
életciklus
) alatti
Eves varhato | bevételek
Varhaté  |bevétel illetve illetve Projekt nettod
Bekertilés egyszeri | megtakaritds {megtakaritdso| Mertériilési | jelenértéke
(mFt) bevétel (mFt)| (mFt/év) k (mFt) id6 (év) (mFt)

Tetdtér kialakitas, értékesités 390,72 729,00 0,00 0,00 1,00 338,28
Foldszinti helyiségek
kialakitédsa, bérbe adasa 2 311,54 0,00 138,24 8 294,40 16,00 5 982,86
Hdszigetelés 6sszes 413,86 0,00 47,35 4 660,59 8,00 4 246,72
Kogenergaciobol adodo
bevételek, koltségmegtakaritas 108,00 0,00 4,85 477,71 19,00 369,71
Bioszolar rendszerbdl adodo
megtakaritasok 750,00 0,00 37,14 3 655,81 17,00 2 905,81
iz és szennyviz Kkoltségek
megtakaritasai 27,30 0,00 16,08 1583,01 1,00 1555,71
Gépészeti felyjitas 184,24 0,00 0,00 0,00 0,00 -184,24
Zoldfelllet kialakitas 140,86 0,00 0,00 0,00 0,00 -140,86
Terasz 36,29 0,00 0,00 0,00 0,00 -36,29
Bontas 283,50 0,00 0,00 0,00 0,00 -283,50
Kivéltasként épitendd lakasok 4 554,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4 554,00
Minddsszesen 9 200,32 729,00 243,67 |18 671,52 | nem ért. | 8 742,20
I iitem 8 450,32 729,00 206,53 | 15015,M 36,00 5 836,39
I1. iitem 750,00 0,00 37,14 3 655,81 17,00 2 905,81
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A kiilonboz6 intézkedések gazdasagi rangsoroldsa e szcenarido mentén a kovetkezo:

1) Viz, szennyviz koltségek megtakaritasai, mivel ezek nem til nagy beruhdzassal, piaci
megtériilési 1d6 alatt, kozel 34-szeres hozamot produkalnak a varhat6 élettartam alatt.

2) Tetdtér beépités, mivel ez jelentds, gyorsan megtériild hasznot eredményez. Ez az
alprojektet magas bekeriilési koltségigénye, ugyanakkor piaci megtériilése mellett magantoke
bevonassal javasolt megvaldsitani.

3) Hoszigetelés és kogeneracids berendezések kialakitasa egyiittesen, mivel ekkor elsdésorban
a tavhordl valo atallas, masodsorban a hdszigetelés, harmadsorban az elektromos aram eladas
révén jelentés beruhazas mellett is igen jelentés 4-szeres hozam varhat6. Erdekesség, hogy a
varhatéan magasabb energiahordoz6 éarak rontottak a komponenes gazdasagi paraméterein,
mivel a td&vhordl vald atallas nem eredményezett akkora gazdasagi elényt, mint az el6zo
esetben. Tovabbi érdekesség, hogy a kogeneracids berendezés beruhdzasa ez esetben rosszabb
gazdasagi mutatokat produkal, az osztrdk-magyar gaz-villamos energia aranyok eltérése miatt.
5) A bioszolar rendszerek kiépitése realis, mivel 20 évvel kés6bbi beruhazas esetén tovabbi
13 év alatt, piackozeli megtériilési idot mutat €s a varhatd hozam jelentds, a befektetett 6sszeg
4-szerese.

4) Foldszinti lizlethelyiségek kialakitasa, a jelentds beruhdzasi koltségek miatt megfontolando
komponens.

A projekt varhaté kockazatai

A javasolt beruhazasok tobbféle kockazattal jarnak. A kockézatokat tipusuk szerint miiszaki,

szocialis, engedélyezési és gazdasagi csoportositassal érdemes targyalni.

A javasolt projekt miiszaki kockazatai

s) A beruhazas sordn kockazati tényezOnek kell tekinteni, hogy az épiiletek allaga jelentds,
nem vart tobblet beruhdzéasokat tehet sziikségessé. Ezen kockazat csokkentésének eszkoze
a minél részletesebb feltaras és tervezés.

t) Az livegezetlen falakra javasolt zoldhomlokzatok allékonysaga kockézati tényezd, melyet
a falazat elott fut6 tartovazzal lehet megoldani.

u) A gazmotorok beépitésének miuszaki kockazata, hogy a forgd mozgassal rezgd
impulzusok is keletkeznek, mely a hazba beépitve zavarhatja a lakokat. A kockézat
megoldasa, hogy a gazmotort rezgéscsillapitd gépanyagra kell helyezni, illetve a helyiség
hangszigetelésérdl is gondoskodni kell.

v) A fenntartas miszaki, illetve szocidlis kockézata, hogy a foldszinti iizletek, és a felsd
szinti lakdsok bejardsa megoldhato legyen. A kockéazat atgondolt épitészeti tervezéssel
csOkkenthetd.

A javasolt projekt szocialis kockazatai

A projekt legnagyobb kockazata, hogy a bontandd lakdsok révén jelentds szocidlis

fesziiltségek prognosztizalhatok, hiszen esetlegesen tobb évtizedes ottlakas kotelékeit kell

elszakitaniuk azoknak a lakdknak, akik lakasa a belsd szarnyak bontdsdval megsziinik.

A kockazat elsddlegesen az 1j épiiletek mindségével korrekt csere felajanlasaval
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csokkenthetd.

A javasolt projekt engedélyeztetési kockdzatai

f)

2

A javasolt projekt els6szamu engedélyezési kockéazata, hogy a kialakitando6 0j lakdsokhoz
vélhetdleg 1) parkolok Iétesitését fogja eldirni az Onkormdanyzat helyi rendelete. A
kockézatot a kdzelben bérelendd parkolokkal lehet kivédeni, amely koltségeit a vasarlokra
kell terhelni.

A javasolt projekt tovabbi engedélyezési kockazat, hogy a javasolt hdszigetelések
vastagsaguk révén novelik a beépitett terliletet, amelyre jelen szabalyozas szerint nincs
lehetdség. A kockazat kivédhetd, ha a foldszinti (beépitett teriiletbe beleszamitd) részeken

kisebb vastagsagu hdszigetelést tesziink, mely engedélyezhetd.

A javasolt projekt gazdasagi kockazatai

k)

D

A javasolt projekt egyik legnagyobb kockazata a jelentds beruhazasi koltségek, €s a
hosszt megtériilési 1d6. Ezt a kockazatot csak azzal lehet kezelni, hogy a leginkabb
koltséghatékony megoldasokkal kell a beruhdzast elinditani, és a megtakaritasokbol kell
kés6bb, az energiadrak varhaté novekedése miatt, egyre gazdasdgosabb megoldasokat
kivitelezni, ugy hogy a kezdeti koncepcidban fizikai helye legyen a projekt sordn javasolt
Osszes beruhazasi elemnek.

Tovabbi kockézat, hogy az lizlethelységekre nem garantalt a kell6 bérld a piacon uralkodod

tulzott lizletépités miatt.

m) Masik kockdzati forrasként emlithetd a tetOtér beépités jellegli tovabb fejlesztés

eladhatdsaga. A tetdtér beépitések piaci értéke alacsonyabb kedvezdtlen nyari héallapotuk
miatt, tovabba az aldbbi helyzetben lift sem fogja ellatni a felsd szintet. Tovabba a
nemzetkozi tobb évtizedes tapasztalatok is azt mutatjak, hogy az 6t emeletnél magasabb

¢épiiletek lakasai nehezebben eladhatoak.

Budapest, 2003. 10. 30.
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