GODOLLO VAROS POLGARMESTERE

ELOTERJESZTES

a Képviselo-testiilet 2008. november 20-an tartando iilésére

Targy: tijékoztato az Gn. ,,Pedagogus Szallo” épiilete jelenlegi hasznalati
viszonyairdl, valamint javaslat jovobeni hasznositasa elokészitésére

Eloterjeszto: dr. Gémesi Gyorgy
polgarmester



Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az dnkormanyzat tulajdonaban all a Godollo, Tanitdé koz 7. szam alatti, 5313
hrsz-on nyilvantartott ingatlan, az Gn. ,,Pedagdgus Szall6” megnevezésii épiilettel. Az

crer

szolgélati férdhelyként.

A Go6dollo-Budapest vasutvonallal parhuzamos Sik S. utcardl megkozelithetd
épiilet alagsor, foldszint és emelet szintekbSl all, egy-egy épiiletszint 150 m’
alaptertileti. Az alagsorban 3, a foldszinten 4, az emeleten 3 lakrész taldlhato. A
lakrészek 10 és 79 m® kozotti alapteriiletiiek. Egyes lakrészek sajat fiird6szobaval és
szocialis helyiséggel rendelkeznek, mas lakrészek hasznaloit koz6s WC-mosdo helyiség
hasznélatanak joga illeti meg.

Jelenleg mar csak 4 csalad, 6sszesen 11 f6 lakja az épiiletet. Két csalad egy-egy f6bol
all, mig az alagsori lakast egy hdzaspar lakja két kiskora gyermekkel. Az emeleti, 14
m’-es lakrészben egy hazaspar lakik harom kiskort gyermekével.

A lakrészek pedagdgus szolgélati fér6helyekként torténd hasznositasa napjainkban mar
nem iddszert.

Az aktualitasat vesztett funkcid, az épiilet miiszaki allapotanak felmérésére késziilt
osszefoglalé anyag megallapitasai, valamint az épiiletet jelenleg iizemeltets SZAMADO
Gazdalkodasi és Szolgaltatdé Szervezet fenntartdsi koltségekrdl Osszedllitott
beszdmoloja is azt erdsiti, hogy az ¢épiilet jelenlegi hasznositasa mielébb
megsziintetendd, iddszerii az 0j hasznositas lehetdségeinek atgondolasa.

L.

A PROFILTERV Kft. 2008 oktoberében késziilt miszaki allapotfelmérésének
megallapitasai roviden 0sszegezve a kdvetkezok:

Az ingatlan tulajdoni lapjan az ingatlant terheld szolgalmi jog nincs bejegyezve, a
helyszinen tapasztalhat6 allapotok szerint azonban tobb kornyezd ingatlan tulajdonosa
sajat hdza megkdzelitésére haszndlja a szallohoz tartozd telek teriiletet. A telken
kialakult belsd parkolokat a szomszédos ingatlanon lakok is hasznaljak. A telek kdzmii-
csatlakozdsai sem rendezettek: az épiilet viz foméré 6rdja példaul egy szomszédos
ingatlanon talalhat6.

Az épiilet az 1910-es években épiilt tobb lakasos polgari tarsashaznak. Késobb belsd
atalakitasok folytan alakultak ki az épiilet szolgélati lakasai, férOhelyei.

Az ¢épiilet magastetds kialakitast, padlastere beépitetlen. 2002. évben megtortént a
tetoszerkezet feljitdsa, a lécezés ala alatétfolia keriilt, a héjazat palafedéses. A
tetdszerkezet és a héjazat jo allapotu, az épiilet tetdfeltjitas eldtti bedzasai megsziintek.

Az épiilet teljes egészében alapincézett.

Az épiilet mellvédjei életveszélyes allapotban vannak.

Az ¢épiilet koriili, kifelé lejtetett jarda helyenként megrongalodott, helyenként hianyzik,
ezért a csapadékviz épiilettdl torténd elvezetése nem megoldott.

A kiilsé nyilaszarok olyan rossz allapotuak, hogy cseréjiik sziikséges.
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A kozmiiellatasrol az alabbiak tudhatok: Az elektromos fékapcsolonal rézvezeték van.
5 évvel ezeldtt ugyan sor keriilt a kapcsolok €és dugaljak cseréjére, am az elektromos
hélézat teljes cseréje nem tortént meg.

A vizfdmérd az Isaszegi Gt melletti telken taldlhatd. Az almérdk ugyan ki vannak épitve
a szallo egyes lakrészeiben, de a fOmér6 ¢és almérOk kozotti szakaszok
ellendrizhetetlenek a telek fentebb mar vazolt, szétszabdalt hasznalata miatt.

A szennyvizelvezetés a terepviszonyok miatt atemelds rendszerben torténik a Sik S.
utcai gerincvezetékre.

A fiitést az alagsori lakasokban sajat kdzponti, gaztiizelésii rendszer biztositja. A
foldszinti és emeleti lakrészek gdzkonvektoros fiitéstiek. Az épiilet régi cserépkalyhait
elbontottdk, a kémények a padlastérben vissza vannak bontva masfél, két méteres
magassagig.

Az épiilet belsé allapotaval kapcsolatos megallapitasok:

Az alagsortdl a padlastérig belsé 1épcsdsor vezet miikd elemes lépcsdkkel, ontdttvas
korlattal, tomor fa kapaszkodoval.

A lakasok belmagassaga 4 m. A bejarati ajtok festett kazettabetétes tomor fa ajtok.

A padloburkolatok az eredeti, marvanymozaikos lapburkolattél a mettlachin at, a
melegburkolatok széles skalajat mutatjak. Pvc burkolattal, hajopadloval, parkettaval
egyarant lehet talalkozni. A beltéri ajtokat értékes fa és stukkodiszitések keretezik.

Az aldbbi kérosodasok tapasztalhatok az épiileten a szemrevételezéses vizsgalat
eredményeként:

A teraszok miikd burkolata elfagyott, a természetes kdszegély sériilt, hianyos a
bedzasok, kifagyasok, a szigetelés hidnya miatt. A miiké és természetes kdszegély
csatlakozasa is sériilt. A kovacsoltvas mellvédek korrodalodtak, a csatlakozo
csomOpontokban olyan mértékben sériiltek, hogy védd- és tartdszerkezeti szerepiiket
nem toltik be. A részben utdlag késziilt tivegfedések tartoszerkezete jelentds mértékben
korrodalodott, ezért balesetveszélyes.

A kiilsd, faszerkezetli nyildszarok teljes mértékben elhasznalodtak, javithatatlanok,
igy cserére szorulnak. Az épiilet kétszarnyu, fa bejarati ajtaja erésen megereszkedett,
nehezen csukhato, szerkezete elavult. A faszerkezet feltehetdleg az eldtetd hidnya miatt
kéarosodott.

Az ¢épiilet vakolata valtozd magassagokig fel-, illetve atdzott. Valdsziniisithetéen
ehhez mind a talajnedvesség elleni szigetelés elégtelensége, mind a régi, elhasznalodott,
a falakban 1év6 viz- és csatornavezetékek meghibasodéasa, mind pedig az épiilet koriili
rossz allapotll csapadékviz elvezetés is hozzajarult. Az épiilet falsikjabol kiugrd labazati
sk semmilyen védelemmel nem rendelkezik a csapadékviz ellen, ezért annak
beszivargasa tobb helyiitt kifagyasokat, vakolatlevalasokat eredményezett. Az épiilet
korili jarda megsiillyedése, Osszetoredezése, helyenkénti hianya sem biztositja a
csapadékviz épiilettdl torténd tavoltartasat.

Az épiiletben tapasztalt kdrosodasok:

Valamennyi vizes helyiség teljes felujitast igényel, kiilonds tekintettel az
alapvezetékek elavultsagara, allapotara. A gépészeti és elektromos vezetékek szintén
teljes mértékben elavultak.

A miiszaki allapotfelmérésben rogzitett tények alapjan elmondhatd, hogy az értékes,
a polgari lét hangulatat idézé épiilet észlelt kéarosodasai javithatok, az épiilet
Osszességében gazdasdgosan felyjithato.
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A telken torténd onkényes be- és atjarasok, teriilethasznalatok és teriiletfoglalasok
megsziintetendok. A kiilsé kozmiibekotéseket Gjra kell gondolni mind a miiszaki
allapotuk, mind pedig elhelyezkedésiik, megkozelithetoségiik, hozzaférésiik miatt, a
kozmiibekotéseket a lehetdségekhez mérten optimalizalni kell.

Valamennyi kiilsé fa nyilaszarot ki kell cserélni, mivel javithatatlanok, a hdtechnikai
szabvanyok el6irasainak sem felelnek meg.

Az épliletlabazat teljes cserére szorul. Az alagsori pincefalazat a talajnedvesség elleni
szigetelés elégtelensége miatt feltehetden kérosodott, erdsitésre szorul. A
falszerkezeteket is meg kell feleltetni az aktualis hdtechnikai elirasoknak.

A parkos kornyezet, az épiilet adottsagai szinvonalas, tdgas polgari lakasok kialakitasat
teszik lehetové az épiiletben. Szintenként egy-egy, vagy két-két jo mindségii lakas volna
kialakithato az épiiletben. Az alagsorban miiterem és gondnoki lakas is helyet kaphatna.

Kivéaléan alkalmas volna az épiilet tobbgeneracidos lakdépiilet céljara. Csendes,
nyugodt kornyezetben lehetdséget nyujtana egy Osszetartozo, dm mégis kiilonbozd
igényekkel, ¢letritmussal, ¢életvitellel rendelkezd, tobbgeneracidos csalad igényes
korilmények kozotti lakhatdsara. A bentlakék szdmara polgari méltosagaval a
zavartalan kdrnyezet adna nyugodt életteret.

Ezen cél megvalositdsa érdekében sziikséges az épiilet koriili terep rendezése, azt
megel6zden a kozmiivezetékek cseréje, megfeleld kialakitdsa, athelyezése. Mindehhez a
telek kizarolagos hasznalatdnak joga el6zetesen mindenképpen biztositandd. A
pinceszint vizszigetelésének megoldasa elengedhetetlen.

A jelenleg beépitetlen padlastér geometridja, faszerkezetének allapota lehetdvé teszi
tovabbi egy, tetOtéri lakas kialakitasat. Ennek feltétele a fodém és a tetdszerkezet
faanyagvédelmi  vizsgalata, sziikkség szerinti megerdsitése. A hdétechnikai
kovetelményeket a ldbazat, a falak, a zar6fodém méretezett hdszigetelésével, a
nyilaszardk cseréjével biztositani kell. A homlokzat felgjitasat 0j dryvit rendszerii
homlokzatképzéssel kell megoldani.

A javasolt beruhdzas becsiilt bekeriilési kdltsége:

Alagsor cca. 150 m* x 100.000 Ft/m® = 15.000.000 Ft + AFA
Foldszint cca. 150 m* x  80.000 Ft/m® = 12.000.000 Ft + AFA
Emelet cca. 150 m* x  80.000 Ft/m® = 12.000.000 Ft + AFA
Tet6térbeépités cca. 150 m* x 180.000 Ft/m® = 27.000.000 Ft + AFA

Tet6tér hészigetelése  cca. 150 m* x  15.000 Ft/m* = 2.250.000 Ft + AFA

A.) Tetdtér beépitéssel: 66.000.000 Ft + AFA
Brutto 79.200.000 Ft

B.) Tetdtér beépités nélkiil:  41.250.000 Ft + AFA
Brutté 49.500.000 Ft

(Ezek a koltségek nem tartalmazzak a beruhdzoi igénytdl nagymértékben fliggd kiilsd
parkositas, tereprendezés koltségeit.)

IL.
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A SZAMADO megadta az épiilet fenntartasabol kovetkezd koziizemi kiadasok
2008. évre varhatdo Osszegét, a szeptember végi tényadatok alapjan, a negyedik
negyedévre varhato kiaddsok prognosztizaldsdnak modszerével, figyelembe véve az
oktdberi 6,5 %-os gaz dremelést.

A 2008. év koziizemi dijai: 2.992.000 Ft-ot tesznek ki.
Ebbdl gazdij: 1.298.000 Ft,
villamos energia dija: 1.304.000 Ft,
viz-, és csatornadij: 128.000 Ft,
szemétszallitas dija: 262.000 Ft.

Az egy honapra jutd koziizemi dijak: 249.300 Ft 6sszegliek.

2009. janudr 1-jét6l sziikséges tUjragondolni a bentlakok lakrész-hasznélati,
batorhasznalati és kozlizemi dij-viselési kotelezettségeit. Az épiilet kihasznaltsaga
csekély, ennek ellenére a koziizemi fogyasztisok ezzel egyenes aranyban nem
csokkenthetdk a fent ismertetett kozlizemi sajatossagok miatt. A felmeriilé koziizemi
koltségeket természetszertileg at kell haritani a bentlakdkra. Az altaluk jelenleg fizetett
lakrész hasznalati dij havi 210 Ft, a butorhasznélat dija 255 Ft/ho.

Az épiiletben jelenleg lako 11 fore lebontva a koziizemi dijakat: az 1-1 fos csaladok -
a teljes korti koltségtérités kovetelménye alapjan szamolva - 22.664 Ft Gsszeget kell,
hogy fizessenek 2009. januar 1-jétél. A négytagu csalad 90.655 Ft Osszeget, az 5 f0s
csalad 113.318 Ft-ot kell, hogy fizessen egy honapban rezsikoltség cimén. A bérleti,
butorhasznalati dijak emelése - bar ezek a dijak Osszegszerliségiikben a mai viszonyok
kozott nem életszertiek, a tetemes koziizemi dijakkal egyiitt szemlélve és kezelve,
tovabba tekintettel arra, hogy a tavasz végére tervezhetd az épiilet teljes kiiiritése — nem
célszertl.

Osszegezve az ¢épiilet jelenlegi, illetéleg a jovébeli, tervezett hasznositasaval
kapcsolatos tényeket és elképzeléseket:

Az ¢épiilet az eddigiekhez hasonldé hasznositdsa egyrészrdl idejét mult, masrészrol
teljes mértékben gazdasdgtalan. A még fennalld lakrész-hasznalatokat 2009. marcius
végéig meg kell sziintetni, az épiiletet ki kell iriteni. Ezzel is minimalizalva a fenntartési,
kiilondsképpen a koziizemi koltségeket.

Ezenkozben sziikséges megkezdeni az ingatlanon kialakult illegdlis atjarasok,
hasznalatok, parkoldsok megsziintetését.

Az épiilet kozilizemi csatlakozasait Gjra kell gondolni, és eld kell késziteni, hogy a
lehetd legoptimalisabb megoldasok keriilhessenek a késdbbiek soran megvalositasra.

Az épiilet kiiiritéséig a bentlakokkal mindenképpen meg kell térittetni a felmertild
koziizemi koltségek aranyos részét.

Az ¢épiilet jelentds értéket képvisel, gazdasagosan feljithatd. A sziikséges
munkdk elvégzése azonban kétség kiviil tetemes koltségekkel jarna, az dnkorményzat
rész¢érdl ezek a koltségek nem vallalhatok.

Ezért végso soron indokoltnak latszik az épiilet értékesitése.

Tisztelt Képviselo-testiilet! Kérem tdmogatasukat az épiilet hatdrozati javaslatban
irtak szerinti kiiiritésére és hasznositasara!



Hatarozati javaslat

1./ A Képviseld-testiilet egyetért a Godollo, Tanité koz 7. szam (5313 hrsz.) alatti
éplilet Tltemezett kiiiritésével, a még fennalld lakrész-hasznélati jogviszonyok
megsziintetésével.

Hataridé: valamennyi lakrész kiiiritésére legkésébb 2009. méarcius 31.
Felelos: dr. Nanasi Eva cimzetes f6jegyz6

2./ A lakrész hasznalatok fennallasa alatt a bentlakd csalddoknak létszamuk
fliggvényében 2009. januar 1-jét6] kezd6dden az alabbiak szerint kell megtériteniiik az
éplilet fenntartdsaval kapcsolatban felmeriild valamennyi koziizemi koltséget a
SZAMADO Gazdalkodasi és Szolgaltatd Szervezet szamldja alapjan: A koltségtérités
alapja 249.300 Ft/hd/a szélloban lakd személyek Osszes létszdma. A lakrész hasznalati
dij Osszege: 210 Ft/h6. A butorhaszndlati dij Osszeg: 255 Ft/hd. A lakrész- és a
butorhasznélati dijat a hasznilok a SZAMADO szamldja alapjan kotelesek megfizetni.
A koziizemi ¢és lakrész-, valamint butorhasznalati dijak megfizetésének hatarideje:
minden honap 6. napja atutalassal, vagy a szervezet pénzaraban torténd befizetéssel.

Hataridé: a lakrész-hasznalati feltételek kdzlésére 5 munkanap
Felelos: dr. Nanasi Eva cimzetes f6jegyz6

3./ A Képviselo-testiilet egyetért az ingatlan-nyilvantartasban 5313 hrsz. alatt
nyilvantartott, lakohdz, udvar és gazdasagi épiilet megnevezésii, természetben a
G6doll8, Tanité koz 7. szam alatt talalhato, 1628 m? teriiletd, Onkormanyzati tulajdonu
ingatlan értékesitésével és elrendeli az értékesités érdekében sziikséges eldkészitd
munkak megkezdését.

Hataridé: folyamatos
Felelos: dr. Nanasi Eva cimzetes f6jegyz6

Go6dolis, 2008. november ,, e

dr. Gémesi Gyorgy
polgarmester



