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I.  Tartalmi ésszefoglalo

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2011.
évi koltségvetése elokészitése soran tartott targyaldson a Kébanyai Vagyonkezelé Zrt. (a
tovabbiakban: Vagyonkezel6) azt a feladatot kapta, hogy: ,,A vizes lakasokrdl késziiljon
tajékoztatd, szakmai anyag, amelyet a Népjoléti Bizottsag elé kell terjeszteni.”

A Vagyonkezeld elkészitette az eldterjesztés mellékletét képezd tajékoztatét, az Onkorményzat
kizarélagos tulajdonaban 1év6 lakdépiiletekben talalhato vizes lakasokrol.

II. Dontési javaslat

Budapest Fovaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Népjoléti

Bizottsaga a Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat kizéar6lagos tulajdonaban
1év6 lakoépiiletekben talalhato vizes lakasokrol szolo tajékoztatét tudomasul veszi.
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Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt.

1. Elézmények

A 2011. évi koltségvetési targyaldsok soran hangzott el, hogy a Kébanyai Vagyonkezeld Zrt.
(a tovabbiakban: Vagyonkezel6) készitsen tajékoztatot, szakmai anyagot a vizes lakdsokrol,
és azt terjessze a Népjoléti Bizottsag elé.

A vizsgélat, illetve a javaslat, csak azon lakoépiiletekre, illetve a benniik taldlhaté lakdsokra
tér ki, amelyek a Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) kizarolagos tulajdondban vannak.

Az Onkorményzat 2011. évben 107 db kizarélagos tulajdonti lakéingatlannal rendelkezett,
mely 126 db épiiletb6l €s ezen beliil 1 202 db lakasbodl tevédik dssze.

Javaslatunkban csak azokkal az épiiletekkel foglalkoztunk, melyek vizesedésének
megsziintetése miiszakilag gazdasagosan megoldhat6, nincs bontési listdn, tovabba bontasit
hosszabb tdvon sem javasoljuk.

Felmérésiink alapjan megallapithaté, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakoépiiletek
tobbségének életkora 60-120 év koriil mozog. A privatizacié soran a fiatalabb, jobb miiszaki
allapotu, piacképes ingatlanok (épiiletek) Kkeriiltek eladdsra, igy a jelenlegi ingatlan
portfélioban, dontd tobbségben a régebbi, avult épiiletek maradtak meg.

2. Miért fontos az épiiletek nedvesedésének megsziintetése

A régi, és sokszor az ujonnan épitett lakohazak hasznalhatdsagét a falakban levd nedvess€g €s
az ebb6l ad6dé so terhelés hatranyosan befolyasolja. A fizikai rombold hatéson kiviil — mely
jellemzden ,,s6 kiviragzasok™ (salétromossag) és vakolatlevalasok formajéban jelenik meg —
jelentds lehet a penészesedés, az ezzel jaro egészségkarositd kovetkezményekkel egyiitt. (A
nedves és hideg falfeliileten lecsap6dé viz nyoman penészgombék képzddnek mely a lakdsban
¢letvitelszeriien lakok szamara komoly egészségiigyi kockdzatot jelent.) Igen kellemetlen
kisér6 jelenség az is, hogy a nedves falak hdszigeteld képessége nagymértékben lecsokken,
ami a futési koltségeket megnoveli.

3. Osszefoglaléo az épiiletek nedvesedésének megsziintetésére tett miiszaki
beavatkozasokrol

Az ut6bbi években egyre siiriibben érkeztek, érkeznek panaszok a lakésok nedvesedésével
kapcsolatban. A probléma megoldasara, illetve a pillanatnyi miiszaki dllapot felmérésére,
kezelésére a Vagyonkezel6 a 2004—es években egy atfogdé programot dolgozott ki. Ennek
sordn, a legkritikusabb épiiletek, épiiletrészek, bérlemények miiszaki feliilvizsgélatat
megrendelte a — szigetelési munkak Kkivitelezésére, illetve szakvélemények készitésére
specializalodott — Méhes Renoszig Kft.-t], aki a kijelolt épiiletek, illetve nedves falazatok
esetében laboratoriumi vizsgélatot is végzett. Az elkésziilt szakvélemények a miiszaki
beavatkozasi javaslatokon kiviil — épiiletenkénti — kdltségvetési kiirast is tartalmaztak.

A vizes lakds program keretében a Vagyonkezelé javaslatdra az Onkormanyzat két épiilet —
Bp. X., Noszlopy u. 17/b. és Bp. X., Alkér u. 19. — felyjitasat hagyta jova, amihez a
koltségvetésben keretet is biztositott, és amely munkak elkésziiltével tapasztalati adatokat
nyertiink.

A kivitelezési munka egyik nehézségét az jelentette, hogy a felajitdsi munkékat lakott
allapotaban kellett elvégezni (a bérlok kikdltoztetésére nem volt lehetdség), ezért az utdlagos
vizszigetelési modszereket, technologidkat, a helyszini adottsdgokhoz kellett igazitani,
melyeket t6bb esetben — néha naponta is — modositani kellett. Emellett a kivitelezés soran
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rengeteg jarulékos munka meriilt fel, mivel — a bentlakds miatt — a butorokat naponta
mozgatni kellett, a butorok letakarasat, és az egyes helyiségek takaritasat is el kellett végezni.
Tobb lakdsnal komoly gépészeti probléma is felmeriilt, melyek a falazat lokalis nedvesedését
idézték el6. A Kkisgyerekes csaladokndl a kivitelezési munkdkat id6szakosan, nehezen
iitemezve lehetett csak végezni.

Az alacsony nyomasu injektdlasos modszert az épiilet kiilsd teherhord6 falazatandl tébbnyire
akadalytalanul lehetett kivitelezni. Az aldpincézett lakdsok esetében a pincében végzett
munkakndal sem mertilt fel akadalyoztatas.

A lakédsok egyes helyiségeinek belsé oldalfalian tn. lélegz6 vakolat késziilt, a konyha és
fiirdészoba csempe burkolata a sziikséges mértékben leverésre keriilt, a vizszigeteld réteg
kialakitasa és gépészeti vezetékek részleges cseréje miatt.

A parkettazott szobakban, a vizszintes burkolat alatt is szigetelé lemezt kellett elhelyeznie a
kivitelez&nek.

Mindkét kivalasztott épiiletben, a kivitelezési munkdk befejezése utdn 2-3 évvel, tobb
alkalommal is helyszini bejarast tartottunk, és — a tapasztalatokat 6sszegezve — a kovetkezOket
allapitottuk meg:
- Azon falszakaszoknal, ahol teljes mértékben kialakithat6é volt a kivitelezéshez sziikséges
munkateriilet, és igy biztositott volt a hozzaférés lehet6sége, a nedvesség felszivodasa, és
igy a nedvesedés megszint.

- Ahol csak kdzvetett uton volt lehetdség a beavatkozadsokra (belsé valaszfalak, gépészeti
falfeliiletek, fiirddszobai és konyhai beépitett, butorozott helyiségek — ezekben az
esetekben elsdsorban a szabadabban hozzaférhetd oldalrdl, esetenként a szomszédos
lakdsbodl tortént az injektalas), csak részleges sikert lehetett elérni. A nedvesedés nem
sziint meg teljesen, de mértéke jelentésen lecstkkent.

Negativ tapasztalat, hogy sok esetben, a bérlok nem megfelelden hasznaljak a lakast, annak
ellenére, hogy a kivitelezési munkak befejezését kovetden, a Vagyonkezeld minden — érintett
— bérl6 felé eljuttatta azt a miiszaki tajékoztatot, amely a lakasok helyes hasznalatara a lakok
figyelmét nyomatékosan felhivta.

A tapasztalatainkat az aldbbiakban foglaljuk Gssze:
- A falazatok, a szigetelés elkésziilte utan is tartalmaztak nedvességet. A fal szerkezetében
maradt nedvesség, csak hosszi id6 alatt szarithat6 ki a 1élegz6 vakolaton keresztiil, ezért
a falazatok feliileti lezarasa — belsé és kiilsé oldaldnak diszperzios festése vagy
letapétazédsa, leburkoldsa — tilos, mivel az megakadalyozza a nedvesség elparolgésat.
Sajnos a lakasok tobbségénél ezt a kivetelményt nem tartottdk be, az utélagosan felvitt
diszperzios festék rétegek térvényszeriien leperegtek, a tapétazott rétegek felpiiposodtak.

- A lakasok nyilaszaroinal felszerelt résszellozoket a bérlok eltomitették, igy a helyiségek
minimalis légcseréje nem tudott megvaldsulni.

- A kis alapteriiletii lakdsokban tobben tartozkodtak életvitel szerlien, mint amennyit a
lakds ,.elbir”, és ez altal a helyiségek paraterhelése jelentdsen megndvekedett. (A ruhdk

széritisa a szobdkban tortént, és a szelldztetést, a sziitkséges légcserét sem végezték el a
lakéasban lakok.)

- A tobbnyire szegényebb, nehezebb koriilmények kozott €16 lakok, a lakdsokat jellemzben
alulfitstték. (Rendszerint csak egy helyiségben funkcionalt a kis teljesitményl
fiitdkésziilék, ezért a téli — amagy fltstt — idészakban sem tudott a még nedves falfeliilet
kiszaradasa bekovetkezni, melyet a Iégcsere hidnya is nehezitett.)

- A zdmében kis alapteriiletli lakdsok bitorozasat is helyteleniil végezték el, mivel a
kozvetleniil a fal mellé helyezett, nagy feliileti szekrények, agyak... meggatoljdk a
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légmozgast, igy a lélegz6 vakolat szaritd hatdsa csak rendkiviil rossz hatdsfokkal
érvényesiil.

Fenti tapasztalatok alapjan arra a megallapitasra jutottunk, hogy az elvart siker nem teljes
mértékben kovetkezett be. A lakott allapotban, bebutorozott koriilmények kozott tortént
munkavégzés soran, a szerkezetek teljes koril hozzaférése gatolva volt. Sok esetben a
lakésokban a bentlakok altali hasznalata is meggéatolta a falfeliiletek kiszaradasat.

Megallapithato, hogy az utélagos falszigetelési modszerekkel a lakdsokban tapasztalt feliileti
nedvesedések, penészesedések mértéke jelentGsen lecsokkent, de teljes mértékben nem sziint
meg. Ugyanakkor a lakdsok miiszaki szinvonala emelkedett, a bérlGk egészséges életvitelében,
komfortérzetében is pozitiv vdltozdst tudtunk elérni.

A szigetelési program esetleges folytatasakor az eddigi tapasztalatokat figyelembe kell venni.
A kordbban késziilt szakvélemények és koltségvetések egy feliilvizsgalatot é€s
koltségvalorizaciot kvetden tovabbra is felhasznalhatéak

Az ¢épiiletbejarasok, bérlemény ellendrzések és egyéni helyszini szemlék soran sok esetben
tapasztaltuk, hogy a nedvesedést kivalto egyes hibaforrasok nem 6nélléan, hanem egyiittesen,
halmozott jelleggel alakultak ki, egymas hatésait erdsitve jelentkeznek, igy a kezelésiik sem
sziikithetd le az egyik kivalté ok megsziintetésére, hanem komplex miiszaki megoldéasokkal és
ezek iitemezésével kell a javitdsokat és felajitasokat tervezni. Figyelembe kell venni azt a
tényt is, hogy a nedvesedés megsziintetésének mddszere nemcsak édltalanossdgban, de még
egy épiileten beliil is eltéré lehet.

Az egyes hibaforrasokra kidolgozott koltségmutatok megmutatjik, hogy mely esetekben
érdemes ¢s milyen mélységig foglalkozni a karosodasok megsziintetésével.

4. A falszerkezet nedvesedésének okai, a megsziintetésének miiszaki megoldasai

Az alabbiakban megvizsgaljuk, és az ingatlanallominy miszaki allapotanak attekintése
érdekében tipizéljuk a lehetséges hibaforrasokat és elemezziikk azok megsziintetésére tett
miiszaki megoldasi javaslatokat, tovibba egy “minta” lakas (30 m’-es foldszintes, két oldalr61
beépitett, egy 5 m’-es fiirddszobaval, és egy 9 m’-es konyhaval rendelkez6 fiktiv lakas)
segitségével kiszamoljuk és bemutatjuk a fajlagos, becsiilt bekeriilési koltségeket is.

I. Kiils6 nedvesség
(csapdeso, talajrol, ill. jardarol felfrccsend esd, a kdrnyezetbdl a falhoz folyo vizek)

Az épiiletek nedvesedésének egyik leggyakoribb oka a kiilsé csapadékviz helytelen
kezelése.

Jellemz9 tipusai:

o A falszerkezetet kozvetlen kérositd6 — aztatd jellegli — csapadék. Ide tartozik az
ereszcsatorna meghibasodasabol, és a nem megfeleld felszini vizelvezetésbol ad6do
felszivodo nedvesedés.

o Hibas miiszaki kialakitasb6l ad6doé problémak. Ide tartoznak a fold feltltések, hibas
vagy hidnyz6 jardakialakitasok, pozitiv labazatok stb.

o Csapoes6 karosité hatdsa a nem megfeleloen kialakitott homlokzati
vakolatrendszerrel.
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Az el6z6ekben leirt fobb tipusokat kielemezve megallapithat, hogy a felszini vizek
elvezetésének legjellemzébb problémaja, amikor a keletkezd eséviz a labazathoz
visszafolyik — ami leggyakrabban a tetofedés-, az ereszcsatorna hibaja, sériilése miatt
kovetkezik be — ¢és ennek kovetkeztében a nedvesség a kiilsd térelhatdrolo falazatot
kérositja. Amennyiben a falazat atnedvesedése hosszabb idén keresztiil fennall, ugy a
nedvesedés, és azt koveten a penészesedés a térelhatarolo fal belsé oldalan is megjelenik.
Ez az épiiletnedvesedés altalaban lokalis hibaként jelenik meg, de az avult épiileteknél ez a
hibaforrds nagy szdmban jelentkezik.

Az ¢épiiletek nedvesedésének masik kivalt6 oka — ami szintén a kiilsé csapadékkal
kapcsolatos —, az épiilet melletti jarda és labazat teljes, vagy részleges hidnya, illetve nem
megfeleld kialakitdsa (toredezett, szétfagyott feliiletli, vagy pozitivan kialakitott labazat,
és/vagy betonjarda, illetve a hibas lejtéssel kialakitott burkolat). Ennek kovetkeztében a
csapadék az épiilet falazata mellé keriil, ahol révid id6n beliil a belsé oldalon is kialakulnak
a mar emlitett karosodasok.

A kérosodasok megel6zéséhez, illetve a karosodas kivalté oka megsziintetéséhez az alabb
felsorolt karbantartasi munkak elvégzése sziikséges:

- ereszcsatorndk javitdsa, cseréje;

- tet6fedés javitdsa;

- ldbazatok, javitasa, cseréje;(lehetdség szerint a pozitiv 1abazatok megsziintetése)

- felszini vizelvezetés megoldasa;

- jarda készitése;

- pincék atszelldzésének megoldasa, pincei vakolatok leverése, pincei nyilaszarok cseréje,
szelldzbracsok beépitése;

- homlokzatvakolat javitésa.

Becsiilt fajlagos koltségek:
" lakds m’-re vetitett 5sszeg: 15 000 Ft/m’;
- 30m’-es ,,minta” lakdsra vetitett Osszeg: 582 000 Ft/lakas.

A becsiilt fajlagos koltség kiszamitdsandl a ,, minta” lakds paramétereivel szamoltunk, és a
szamitdsok sordn tipizdlni probdltuk a nedvesedési problémadkat, illetve igy probdltunk meg
bemutatni az adott tipusi nedvesedés megsziintetésének megoldasdt.

A tényleges bekerilési osszeget, minden egyes elvégzendd feladat elétt kiilon, egyedileg —
elképzelhetd, hogy tervek készitésével, és az alapjan — kell meghatdrozni, ami az itt jelzett
becsiilt fajlagos koltségtdl szinte minden esetben biztos, hogy el fog térni — reményeink
szerint (és becslésiinket uigy probdltuk meg meghatdrozni) minél kisebb mértékben.

II. Gépészeti problémak

(strangok vezetékeinek-, illetve vizesblokk gépészeti vezetékeinek elavulasa,
korrodalasa)

Sok esetben tapasztaltuk, hogy a falazatok nedvesedéséért a gépészeti vezetékek a feleldsek.
A r1égi, sok esetben szabalytalanul kialakitott és tobb esetben eltérd anyaghasznalattal
javitott (6lom, dntdttvas, eternit, PVC stb.), bdvitett nyomo és szennyvizelvezetd rendszerek
40-50 év alatt tonkrementek, és a falazaton beliil szivargdsok alakultak ki. Ezen sériilések
kimutatdsa igen nehéz, t§bbnyire csak roncsoldssal jaré bontasi munkékkal lehet a vezetékek
allapotat megvizsgalni, illetve javitani. Mivel a gépészeti vezetékek tobbnyire a konyha, a
fiirdészoba, a WC helyiségek csempével boritott falazataiban futnak, ezért a vezeték
sériilése esetén — a falon 1évo hidegburkolat miatt — a nedvesedés, a vizesedés, altalaban a
tényleges hibaforras helyétdl tavolabb jelenik meg. A hibafeltarast neheziti, hogy a régi




Kdébanyai Vagyonkezel6 Zrt.

épiiletek gépészeti vezetékeir6l nincsenek nyomvonal terveink. A gépészeti problémak
taglalasakor figyelembe kell venni azt a tényt is, hogy sok esetben a gépészeti atalakitasok
nem kelld szakértelemmel késziiltek (illetve nem volt szakszerli ellenérzés), mivel azok
nagy részét a bérlok sajat erobol végezték/végeztették (sokszor nem megfeleld mindségi
szerelvények keriiltek beépitésre).

A gépészeti problémakra visszavezethetl vizesedéseket — a vizesedés megsziintetésére
teendd intézkedés tipusat tekintve - két részre bontjuk.

a) strangvezetékek
Az eloregedett figgdleges strangok viz- és csatorna vezetékeinek elkorrodéalasa miatt
keletkezé falnedvesedések.

A karosodasok megel6zéséhez, illetve a karosodas kivalté oka megsziintetéséhez az alabb
felsorolt karbantartasi munkak elvégzése sziikséges:

bontasok:

- csempe- €s padloburkolat savos bontésa;

- vakolat sziikség szerinti leverése;

- aljzatbeton részleges bontasa;

- fliggbdleges nyomo- €s lefolyovezeték bontasa.
épitések:

- 4j fiiggbleges nyomo- és lefolyovezeték kiépitése;

- falazat- és vakolat sziikség szerinti javitasa;

- aljzatbeton javitasa;

- szigetelés készitése;

- csempe- és padldburkolat pétlasa;

- festés javitasa.

Becsiilt fajlagos koltségek:
" lakds m’-re vetitett 5sszeg: 11 000 Ft/m’;
- 30m*-es ,minta” lakasra vetitett Osszeg: 325 000 Ft/lakas.

A becsiilt fajlagos koltség kiszamitdsandl a ,, minta” lakds paramétereivel szdmoltunk, és
a szdmitasok soran tipizalni prébdltuk a nedvesedési problémakat, illetve igy probdltunk
meg bemutatni az adott tipusi nedvesedés megsziintetésének megoldasat.

A tényleges bekeriilési dsszeget, minden egyes elvégzendd feladat elétt, kiilon, egyedileg —
elképzelhetd, hogy tervek készitésével, és az alapjan — kell meghatdrozni, ami azt itt
jelzett becsilt fajlagos koltségtdl szinte minden esetben biztos, hogy el fog térni —
reményeink szerint (és becslésiinket ugy probaltuk meg meghatdrozni) minél kisebb
mértékben.

b) strang- és agvezetékek
Az eloregedett fliggdleges strangok viz- €s csatorna vezetékeinek elkorrodalasa mellett a
vizes helyiségek A4gvezetékeinek (avuldsa ¢és egyéb) hibdi miatt keletkez6
falnedvesedések.

A karosodasok megelzéséhez, illetve a karosodas kivalté oka megsziintetéséhez az alabb
felsorolt karbantartasi munkak elvégzése sziikséges:
bontasok:
- szerelvények, berendezési targyak leszerelése (kad, zuhanyz6, WC, mosd6, mosogato,
csaptelepek, bojler...)
- csempe- €s padloburkolat teljes, vagy részleges bontésa;
- vakolat sziikség szerinti leverése;




Kébanyai Vagyonkezeld Zrt.

- aljzatbeton teljes, vagy részleges bontasa;
- nyomo- €s lefolyovezetékek bontasa.
épitések:
- 1j nyomo- és lefolyovezeték kiépitése;
- falazat- és vakolat sziikség szerinti javitasa;
- aljzatbeton készitése, javitasa;
- szigetelés készitése;
- csempe- €s padloburkolat készitése, potlasa,;
- festés, mazolas;
- szerelvények, berendezési targyak felszerelése.

Becsiilt fajlagos koltségek:
" lakas m°-re vetitett Gsszeg: 40 000 Ft/m?*;
- 30m>-es »~minta” lakasra vetitett 6sszeg: 1200 000 Ft/lakas.

A becsiilt fajlagos koltség kiszamitdsandl a ,,minta” lakds paramétereivel szdmoltunk, és
a szdmitdsok sordn tipizdlni prébdltuk a nedvesedési problémdkat, illetve igy probaltunk
meg bemutatni az adott tipusi nedvesedés megsziintetésének megolddsat.

A tényleges bekeriilési dsszeget, minden egyes elvégzendd feladat elétt, kiillon, egyedileg —
elképzelhetd, hogy tervek készitésével, és az alapjdn — kell meghatdrozni, ami azt itt
Jjelzett becsiilt fajlagos koltségtdl szinte minden esetben biztos, hogy el fog térni —
reményeink szerint (és becslésiinket tgy probdltuk meg meghatdrozni) minél kisebb
mértékben.

ITI. Talajnedvesség
(a talajnedvesség elleni szigetelés hidnya, vagy avulasa kovetkeztében felszivodo
talajnedvesség)

Budapest X. kertiletében ez a legnagyobb szamban el6forduld hibajelenség.

A hagyoményos technolégidval épiilt lakoépiiletek egy részénél eredetileg sem késziilt
semmilyen talajnedvesség elleni szigetelés, mig az igényesebb épitményeknél 2-3 réteg
bitumenes vizszigetelés késziilt, igaz csak a kiils6 teherhord6 fofalak alatt.

A tapasztalat szerint a bitumennel 4titatott csupaszlemezek 50-60 év elteltével elmallottak,
hiszen a vizzarasért felelés bitumen a szétporladé papir anyagt hordozérétegrél elvalt,
folytonossaga jelent6sen lecsokkent.

Az igényesebb ¢épiileteknél sem késziilt a fliggbleges oldalfal mellett, vagy a
padléburkolatok alatt semmilyen talajnedvesség elleni szigetelés vagy akar hészigetelés
sem.

Igen sok olyan, eredetileg is alarendelt, de az id6k soran részlegesen felujitott épitményrész
van az Onkormanyzat tulajdondban, mely régebben taroloként, mosokonyhaként
funkciondlt. Ezen helyiségek lakohelyiséggé valo atalakitdsa, feljitdsa €s komfortositasa
sordn, az esetek tobbségében a talajnedvesség elleni szigetelés kérdéskorével nem
foglalkoztak — a nedves falfeliiletek egyszertien csak valamilyen médon eltakarasra keriiltek
— aminek kovetkeztében ezek a ,,feldjitasok” térvényszerlien csak id6leges megoldast, sikert
eredményezhettek.

A fenti okok miatt a bérlemények dont6 tébbségénél jelentkezik a felszivodo talajnedvesség,
aminek kdvetkezménye a nedves, nyirkos falfeliilet és az ezt kdvetd feliileti penészesedes.

A talajnedvesség elleni szigetelések miiszaki megolddsa a specialis technolégian (injektdlas,
fémlemez sajtolas, szarité vakolat készitése) kiviil, a lakas teljes gépészeti, elektromos és
épitdmesteri felujitasat is magéaval vonja.
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A karosodasok megel6zéséhez, illetve a karosodas kivalté oka megsziintetéséhez az alabb
felsorolt felujitasi (karbantartasi) munkdk elvégzése sziikséges:

fliggbdleges szerkezetben:
- talajnedvesség elleni szigetelés injektdlasos modszerrel, vagy fémlemez besajtolassal
fiiggbleges falban a jarulékos munkakkal;
- vakolat leverése;
- szarit6 és szelldzo vakolat készitése.

vizszintes szerkezetben:
- aljzatok, feltoltések bontasa;
- kavicsfeltoltés készitése;
- aljzatbeton készitése;
- talajnedvesség elleni szigetelés készitése vizszintes feliileten;
- szigetelésvédo beton készitése.
bontasok:
- szerelvények, berendezési targyak leszerelése (kad, WC, mosdo, mosogato, csaptelepek,
bojler, elektromos szerelvények, gazkésziilékek...)
- nyilaszardk bontasa;
- csempe- €s padldburkolat bontésa;
- vakolat szilkség szerinti leverése;
- elektromos vezetékek bontésa;
- nyomo- és lefolydvezetékek bontasa.
épitések:
- Uj nyomo- és lefoly6vezeték kiépitése;
- elektromos halozat kiépitése;
- nyilaszarok elhelyezése;
- falazat- és vakolatok sziikség szerinti javitdsa, potlasa;
- hideg- és meleg burkolatok készitése;
- festés, mazolas;
- szerelvények, berendezési targyak felszerelése.

Becsiilt fajlagos koltségek:
" lakds m’-re vetitett dsszeg: 70 000 Ft/m’;
- 30m’-es ,,minta” lakésra vetitett Osszeg: 2 100 000 Ft/lakés.

A becsult fajlagos kbltség kiszamitdsdandl a ,,minta” lakds paramétereivel szamoltunk, és a
szamitdsok sordn tipizdlni prébdltuk a nedvesedési problémdkat, illetve igy probdltunk meg
bemutatni az adott tipusu nedvesedés megsziintetésének megolddsat.

A tényleges bekeriilési osszeget, minden egyes elvégzendd feladat elétt, kiilon, egyedileg —
elképzelhetd, hogy tervek készitésével, és az alapjdan — kell meghatdrozni, ami azt itt jelzett
becsiilt fajlagos koltségtdl szinte minden esetben biztos, hogy el fog térni — reményeink
szerint (és becslésiinket uigy probadltuk meg meghatdrozni) minél kisebb mértékben.

IV. Hidnyos vagy rossz hdszigetelés
(a hidnyos, vagy rossz hiszigetelés okozta feliileti kondenzécio, paralecsapddas)

Mivel a régi 60-120 éves épiiletek hagyomanyos épitdanyagokkal épiiltek, a kiilsé
térelhatdrolo falazatok nem rendelkeznek a megfeleld hbtechnikai paraméterekkel, ezért a
vékony, gyenge hdéatbocsdjtasi tényez6jli falazatok belsd oldaldn a péralecsapodas
bekdvetkezése torvényszerli. Ez a jelenség elsOsorban a magasabb pératartalmu helyiségek
(konyha, fiird6szoba) negativ falsarkaiban, hohidas koszori és &thidalé szerkezeteknél
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alakul ki, ahol a problémat sulyosbitja az alulméretezett és takarékos flitési méd és a
légcsere hidnya is.

A megfeleld kiilsé hoszigetelés hidnya mellett, meg kell emliteni a hdhidak problémakorét
is. A nedves, penészes feliiletek a betonkoszortk, falsarkok kornyezetében intenzivebb
mértékben alakulnak ki.

Az épiilet gyenge hotechnikai mutatéi természetesen utdlagos hdszigetelési eljarasokkal
javithatok, azonban ezek kialakitasanal térekedni kell a teljes korii szigetelésre (a pince- €s a
padlasfodémeket is szigetelni kell, nemcsak az oldalfalakkal kell foglalkozni).

A héveszteségek tovabb csokkenthet6k a meglévs, avult nyildszarok cseréjével is, €s a
flitdkésziilékek hatdsfokdnak javitasdval is. (Ezek koltségeit a teljes felujitasi kategéridban
szerepeltetjiik).

Az utélagos hdszigetelést csak olyan épiiletek esetében javasolt elvégezni, ahol a
falszerkezetek nedvesedése mar megsziintetésre kertilt.

A kérosodasok megel6zéséhez, illetve a karosodas kivalté oka megsziintetéséhez az alabb
felsorolt felujitasi (karbantartdsi) munkak elvégzése sziikséges:

- utélagos homlokzati hészigeteld rendszer készitése, a labazat kialakitasdval, a sziikséges
jarulékos (pl.: badogos...) munkakkal;
- padlas ut6lagos hdszigetelése, fapalld jaro feliilet kialakitasaval.

Becsiilt fajlagos koltségek:
~ lakds m°-re vetitett Osszeg: 32 000 Ft/m’;
- 30m*-es ,,minta” lak4sra vetitett Gsszeg: 960 000 Ft/lakas

A becsiilt fajlagos kiltség kiszdmitdsdandl a ,,minta” lakds paramétereivel szdmoltunk, és a
szdmitdsok soran tipizdlni prébdltuk a nedvesedési problémdkat, illetve igy probditunk meg
bemutatni az adott tipusi nedvesedés megsziintetésének megolddsat.

A tényleges bekeriilési osszeget, minden egyes elvégzends feladat eldtt, kiilon, egyedileg —
elképzelhetd, hogy tervek készitésével, és az alapjdan — kell meghatarozni, ami azt itt jelzett
becsiilt fajlagos koltségtdl szinte minden esetben biztos, hogy el fog térni — reményeink
szerint (és becslésiinket ugy probdltuk meg meghatdrozni) minél kisebb mértékben.

V. Penészesedés
(a helytelen lakashasznélatbél adodé paraterhelés miatti penészesedés)

Gyakori probléma, hogy a mar felujitott lakasok, épiiletek esetében is megjelenik a falak
bels6 oldalanak penészesedése, mely egyértelmilen a lakdsok nem rendeltetésszerii
hasznélatara, illetve a tdlzsGfoltsdgra vetithetdé vissza, az ezekbdl ad6dé nagymértékii
paraterhelés miatt.

A kérosodasok megel6zéséhez, illetve a karosodas kivaltd oka megsziintetéséhez az alabb
felsorolt felujitasi (karbantartasi) munkak elvégzése sziikséges:
- utdlagos kényszerszelloztetdk (AERECO) beépitése falba, nyildszarokba, a jarulékos
munkakkal.

Becsiilt fajlagos koltségek:
" lak4s m®-re vetitett Osszeg: 10 000 Ft/m?;
- 30m’-es ,minta” lakdsra vetitett Osszeg: 300 000 Ft/lakds.
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A becsiilt fajlagos koltség kiszamitdsdndl a ,,minta” lakds paramétereivel szamoltunk, és a
szamitdsok sordn tipizalni probdltuk a nedvesedési problémdkat, illetve igy probdltunk meg
bemutatni az adott tipusu nedvesedés megsziintetésének megolddsdt.

A tényleges bekeriilési osszeget, minden egyes elvégzends feladat elétt, kiilon, egyedzleg -
elképzelhetd, hogy tervek készitésével, és az alapjdn — kell meghatdrozni, ami azt itt jelzett
becsiilt fajlagos koltségtél szinte minden esetben biztos, hogy el fog térni — reményeink
szerint (és becslésiinket ugy probdltuk meg meghatdrozni) minél kisebb mértékben.

A falszerkezet nedvesedése megsziintetése miiszaki megoldasainak (egy ,,minta” lakasra
szamitott, és eldz6ekben ismertetett) fajlagos koltségeit az aldbbi tablazatban foglaljuk
0ssze.

a ,,minta” lakas
Vizesedés tipusa cgy m -ére . | egészére
vetitett fajlagos koltség
(eFt)
1. Kiils6é nedvesség 15 582
I a) strangvezetékek 11 325
) b) strang- és dgvezetékek 40 1200
I1I. | Talajnedvesség 70 2100
IV. | Hidnyos, vagy rossz hdszigetelés 32 960
V. | Penészesedés 10 300

5. Javaslat a vizes lakas programra

Javaslatunkban a 126 db lakoépiiletbdl csak azokkal az épiiletekkel foglalkoztunk, melyek
vizesedésének megsziintetése miiszakilag megoldhat6 és gazdasagos is, tovabba nincs bontasi
listin és hosszabb tdvon a bontasat sem javasoljuk. A javaslatunk mellékletét képezd
tabldzatban, a falszerkezet nedvesedésének megsziintetése miiszaki megoldasaira 6t — illetve,
mivel a II. pont alatt kétféle megoldast javasoltunk, ezért hat — kategoriat allitottunk fel, és
ezekhez csatoltuk azokat az épiileteket, amelyek vizesedés megsziintetését az adott
kategdriaban javasoljuk.

A téblazattal kapcsolatban az alabbi megjegyzéseket tessziik:

- atablazatban szereplo koltségek — a ,mintalakds” paraméterei alapjan - becsiilt sszegek,
ami akkor: Kkeriilhet pontositasra, ha az adott épillet felujitisa esetén, a miiszaki
megolddsok paraméterei rogzitésre keriiltek;

- avizes, de bontdsra javasolt épiiletek a tablazatban nem szerepelnek;

- aVasgyar u. 12. sz. alatti épiilet nem szerepel a tablazatban, mivel annak teljes felajitasat
javasoljuk, amire kiilon koltségbecslést mar készitettiink.

A mellékelt tablazatbol - az altalunk kidolgozott fajlagos, becsiilt koltségek figyelembe
vételével - megallapithatd, hogy az Gn. vizes lakas programra, illetve ezen belill az egyes
épiiletekre ¢s lakdsokra milyen nagysagrendli pénziigyi fedezetet sziikséges biztositani.

Az 1. (Kiils6 nedvesség) kategoriaba olyan épiileteket soroltunk, melyek vizesedési
problémaja kiilsd okokra is visszavezethetdek (Bolgar u. 10., Fiizér u. 23.), és a problémat j6
eséllyel lehet az ajanlott miiszaki javaslattal megoldani (labazat-, homlokzatvakolat javitas).

Ebbe a kategéridba besoroltuk a Maglodi Gt 32-36. sz. alatti épiileteket is, miutén ezek az
épiiletek alapincézettek, és a foldszinti padlovonal kb. 1,2 m magasan helyezkedik el, csak a
szigeteletlen pince falakon felhtiz6d6 nedvesedés jelenik meg. Koltségkimélden, els6d
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lépésként meg kell probalni a nedvesedés megsziintetését a pincék Aatszelloztetésével
megoldani, ami a pincefalak vakolatanak leverését, a fiigak kikaparasat jelenti, hogy a falba
keriilt nedvesség el tudjon parologni. Ezt segitik el6, a pincékben a légcsere fokozasara
beépitend6 szellozéracsok. Feltételezhets, hogy a jobb légcsere, és a vakolatmentes falak
miatt a falnedvesedés lényegesen csokkenni fog.

A 1L a) (Strangcsere) kategéridban azokat az épiileteket szerepeltetjikk, melyek kiilsé falan,
és/vagy a belsd falain is megjelentek a vizesedés jelei, a nedves foltok, a feltdskdsodott, levalt
vakolatok.

A Maglodi ut 32-36-38. sz. alatti épiileteknél mar ebben az évben elinditottuk a tervszerii
strang cseréket, amely sordn a munkdak két iitemben, 6sszesen négy épiiletnél (Maglddi at 38.
L-II.- IL.-IV. ép.) torténtek meg.

Javasoljuk a tobbi épiilet esetében is a strang cserék elvégzését, hiszen mér az épiilet kiilsd
oldalan is erds vizesedések jelentek meg, és a kibontott régi vezetékek allapota is aldtamasztja
a kivitelezés sziikségességét.

A IL. b) (strang- és agvezeték csere) kategériaba azokat az épiileteket soroltuk, amelyek
esetében a strang csere mellett, leginkabb a fiird6szobak agvezetékeinek a cseréje is indokolt,
ami igy a flird6szoba feljitasat is sziikségessé — és a kivitelezést gazdasadgosabba — teszi. A
lakott lakdsok esetében a flirddszoba komplett felujitasa nehézségekbe iitkdzhet, de ideiglenes
kiksItoztetéssel — esetleg mas médon — ezek megoldhatdak.

A Maglodi uti (Maglodi ut 32-36-38.) épiiletek esetében — a mér befejezett strang cserék
kivitelezési munkainak tapasztalata alapjan — javasoljuk a strang- és agvezeték cserék, illetve
vizesblokkok egy id6ben torténd felujitasat.

A III. (Talajnedvesség) kategériaban olyan aldpincézett épiiletek vannak, melyeknél a
foldszinti lakasok teljes felujitasat (a nedvesedés elleni szigetelés megoldasaval) javasoljuk,
és kiilon soron csak a pincék utélagos vizszigetelésére adunk becsiilt 6sszeget. A pincék
utdlagos vizszigetelésének koltség becslésénél felhasznaltuk a Mcéhes-Renoszig Kft. altal
készitett koltségvetéseket.

Az ide tartozo épiiletek masik csoportja foldszintes épiileteké, amelyek vizesedési probléméaja
megoldasét, az utdlagos talajnedvesség elleni szigeteléssel és ezzel egyiitt a lakdsok teljes
feltjitasaval javasoljuk elvégezni — a bérlok ideiglenes kikoltoztetésével -, mivel az utdlagos
talajnedvesség elleni szigetelés munkafolyamatai és technologidja olyan mértékii jarulékos
munkakkal jarnak, amelyek soran a lakasokban is jelent6s munkavégzésre keriil sor.

A IV. (Hidnyos, vagy rossz hdszigetelés) kategoriaba soroltuk az utélagos hdszigetelést
igénylé épiileteket. Els6sorban azokat az épiileteket kell itt figyelembe venni, ahol mar
torténtek a nedvesedések, illetve vizesedések megsziintetésére irdnyuld felujitasok, és a
falazatok kiszéradtak. Az utélagos hoszigetelést az adott épiilet miiszaki adottsdgai alapjan
tervezendd médon kell elvégezni.

Az V. (Penészesedés) kategoridba azokat az épiileteket tettilk, amelyekben madr tortént
valamilyen médon a nedvesedések megsziintetése, és leginkabb a helytelen lakdshasznalatbol
ad6do paraterhelés miatti penészesedést, a pératerhelés csokkentésével, kényszerszelldz6k
beépitésével javasoljuk megoldani.

Természetesen javasoljuk, hogy minden fajta miiszaki megoldds esetén, a Kkivitelezést
kovetéen, az utdlagos feliilvizsgilat és a tapasztalatok értékelése torténjen meg, hogy a
kovetkeztetéseket levonva, a késobbi problémak megoldasa sordn ezeket hasznositani
lehessen.
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Javasoljuk, hogy a vizes lakds program épiilibn be az Onkormanyzat készitendd
Lakéskoncepciojaba, viszont a feladatok megkezdésére mér a 2012. évi koltségvetésben is
javaslunk 50 000 eFt biztositasat, tovabba az idérol idére megiiresedd lakdsok felujitasanal —
amennyiben a lakas szerepel a vizes lakas programban - a teljes kortiségre kell torekedni.

Melléklet: Vizes lakas program javaslat tdblazata
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szam  alapterilet ossz.ktg.

(db) {m?) (Ft/m%} {Ft/lakas) (Ft)
Bolgar utca 10. 15 448 kiils& ldbazat-, homlokzatvakolat javitasa - 6720 000
Flzér utca 23. 4 334 kiilsé labazat-, homlokzatvakolat és kerités javitdsa - 5010 000
Maglodi Gt 32-36. 1 ép. 8 448 - 2500 000
Maglédi Gt 32-36. 2 ép. 8 448 - 2 500 000
Maglédi Gt 32-36. 3 ép. 8 448 - 2 500 000
Maglodi Gt 32-36. 4 ép. 8 448 - 2 500 000
Maglédi Gt 32-36. 9 ép. 9 504 - 2812500
Maglédi Gt 32-36. 10 ép. 9 504 - 2812 500
Maglédi Gt 38. 1 ép. 8 448 - 2 500 000
Maglédi it 38. 2 ép. 8 448 - 2 500 000
Maglddi Ut 38. 3 ép. 8 448 - 2 500 000
Maglodi it 38. 4 é 8 00 000

Magiédi ut 32-36. 1 ép. 8 448 4 db strangcsere - - 2 600 000
Maglddi it 32-36. 2 ép. 8 448 4 db strangcsere - - 2 600 000
Maglédi it 32-36. 3 ép. 8 448 4 db strangcsere - - 2 600 000
Maglédi it 32-36. 4 ép. 8 448 4 db strangcsere - - 2 600 000
Maglédi it 32-36. 9 ép. 9 504 4 db strangcsere - - 2 600 000
Maglédi Gt 32-36. 10 ép. 9 54 4 db strangcsere - - 2 600 000
Halom utca 40. 15 1236  épllet teljes strangcseréje 906 400 13 596 000
Banya utca 10. 14 492 épulet teljes strangcseréje 386 571 5411994
Fehér ut 20. 11 544 éplilet teljes strangcseréje 544 000 5984 000
Gergely utca 31. 7 193 éplilet teljes strangcseréje 303 286 2123 002
V/l/hvész utca 30, 22 1500 épilet teljes strangcseréje 750000 16 500 000

.

Magiddi Gt 32-36. 1 ép. 8 448 furd&szoba feldjitas strangtserével - 9 600 000
Maglédi ut 32-36. 2 ép. 8 448 furdészoba feldjitas strangcserével - 9 600 000
Maglddi at 32-36. 3 ép. 8 448 fiurdészoba feldjitas strangcserével - 9 600 000
Maglddi it 32-36. 4 ép. 8 4438 fiirdészoba feldjitds strangcserével - 9 600 000
Maglddi it 32-36. 9 ép. 9 504 fird&szoba felujitas strangcserével - 10 800 000
Magladi ut 32-36. 10 ép. 9 504 flirdGszoba felujitas strangcserével - 10 800 000
Maglddi it 38. 1 ép. 8 448 flirdBszoba feldjitas strangcserével - 9 600 000
Maglodi ut 38. 2 ép. 8 448 fiirdészoba feldjitas strangcserével - 9 600 000
Maglédi Gt 38. 3 ép. 8 448 fiirdészoba felljitas strangcserével - 9 600 000
Maglddi Gt 38. 4 ép. 8 448 fiirdGszoba felujitds strangcserével - 9 600 000
Endre utca 8. 4 143 fiird6szoba feldjitds strangcserével - 4 800 000

7 210 furdészoba felujitas strangcserével - 8 400 000

K6&ér utca 32.

8 259 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakasok teljes feltjitasa 70 000 - 18 130 000
pince utdlagos nedvesség elleni szigetelése - - 10 500 000 Méhes Renoszig Kft. alapjan
20 573 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakasok teljes feldjitasa 70 000 - 40 110 000
féldszinti szigetelés - - 10 000 000 Méhes Renoszig Kft. alapjan
16 (f5) 281 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakdsok teljes feldjitasa 70 000 - 19 670 000 csak a féldszinti lakasok
pince szigetelés - - 8 600 000 Méhes Renoszig Kft. alapjan
12(f7} 320 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakdsok teljes feldjitasa 70 000 - 22 400 000 csak a foldszinti lakdsok
pince szigetelés - - 20 000 000 Méhes Renoszig Kft. alapjan
Halom utca 40. 5 410 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakdsok teljes feldjitasa 5740 000 28 700 000
Bénya utca 10. 14 492 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakdsok teljes felijitsa 2460000 34440000
Endre utca 8. 4 143 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakdsok teljes feldjitdsa 2502500 10010000
Fehér at 20. 11 (fa) 544 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakasok teljes felujitasa 3461818 13847272 csak a foldszinti lakdsok
Gergely utca 30. 5 313 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakasok teljes feltjitasa 4382000 21910000
Gergely utca 31. 7 193 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakasok teljes feldjitasa 1930000 13510000
Halom utca 4. 9 286 fszt. nedv. elleni szigetelése, lakasok teljes felujitasa 2224444 20019996
lhdsz utca 30. 22 (f7) 316 fszt. nedv. elieni szigetelése, lakasok teljes feldjitasa 3160000 22 120000 csak a foldszinti lakasok
K&ér utca 32. 7 210 fszt. nedv. elieni szigetelése, lakdsok teljes feldjitasa 2100000 14700000
elleni szi feldj

Kéér utca 44
E: SRS

11 415 fszt.

nedv

etelése, lakdsok tel] itdsa 2640910 29 050010
S s

Bdnya utca 7. homlokzat- és padidsfédém hészigetelés 829 090 9120000
Gergely utca 30 homiokzat- és padlasfédém hészigetelés 2 003 200 10 016 000
B b ,

N 7

E S
Bénya utca 7. y 2 850 000
Bénya utca 10. 14 492 - 4920 000
Gergely utca 30. 5 313 - 3130000
Gergely utca 31. 7 193 - 1930 000
Halom utca 4. 9 286 - 2 860 000
KGér utca 44. 11 415 - 4 150 000
Maldta utca 14. 20 795 - 7 950 000

Alk

ﬁ A <m§(§§«

Vizes lakas program javaslat melléklete



