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Késziilt: A Képviselo-testiilet 2015. januar 29-i iilésére
Targy: Polgarmesteri Hivatal bovitésének lehetoségei
Eléterjeszto: Vincze Jozsef polgarmester

Ellenjegyezte: Dr. Percze Tiinde jegyz6

Targyalas: nyilvanos iilés X
zart tilés

Elfogadas: egyszeri tObbség X
mindsitett tobbség

Véleménvezi:

Kulturalis, Egészségiigyi €s Szocialis Bizottsag

Pénziigyi, Jogi, Ugyrendi és T4jékoztatd Bizottsag X

Telepiilésfejlesztési, Kornyezetvédelmi és Mezdgazdasagi Bizottsag X

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Onkormanyzatunk megbizasabol a BETA Kft (Kovacs Zoltdn és Ligetvari Istvan
épitészek) késziti a Polgarmesteri Hivatal bovitésének terveit.

A véazlattervek véleményezésébe ¢€s telepiilésképi arculatinak, megjelenésének
véleményezésére felkértiik Farkas Géabor épitészt, aki felvetette, hogy targyi épiilet kialakitasa
nagy mértékben meghatarozdja lesz a teleplilés ¢épitészeti arculatanak ¢és ezért
megfontolandonak tartja a jelenlegi épiilet megtartdsanak kérdéskorét.



http://www.alsonemedi.hu/

Tanécsat megfogadva a tervezoktdl gazdasagossagi szamitast és javaslatot kértiink az
épiilet tovabbtervezésére a meglévd polgarmesteri hivatal épiiletének megtartasaval-
felyjitasaval illetve annak elbontasaval €s 1j épiilet épitésével.

Az épitésztervezok elkészitették a ,,Meglévo épiilet korszertisitése és bovitése vagy 1j
épiilet épitése?” 0sszehasonlitd vizsgalatukat. A vizsgalat figyelembe veszi annak lehetdségét,
hogy a szomszédos 1963 hr szdmu (orvosi rendeld és szolgdlati lakds) telkének az
igénybevételével Osszességében kialakithatd majdnem szabalyos négyszog alaka 3116 m2
teriiletli telek alakithato ki.

A meglévo épiilet (200 m2) felujitasaval kialakitott bovités kdvetkeztében a becsiilt
bekeriilési koltség kozel 200 MFt+AFA. Ugyanezzel az épiilet alapteriilettel szamitott G
épités és a meglévd épiilet bontasanak becsiilt koltsége 290-300 MFt+AFA.

Egy 1j épiilet épitése mindenképpen tobbe keriil, de a 1étrejovo érték is magasabb. A
meglévd épiilet bontdsdval megszabadulunk annak kotottségeitdl, szabadon kialakithatjuk a
kozség arculatanak az egyik legfontosabb épitészeti megjelenését a”

Melléklet:
- Osszehasonlito vizsgalat
- Helyszinrajz

Kérem a fentiek figyelembe vételével a kozséghédza tovabbtervezéséhez a hatarozati javaslat
megtargyaldsat és a két lehetdéség koziil a telepiilés szempontjabol hosszi tavon jobb
megoldas elfogadasat:

Hatarozati javaslat

.../2015.(1.29.) onkormanyzat hatarozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete megtargyalta a
Polgarmesteri Hivatal feldjitasanak, bovitésének két lehetséges alternativajara
vonatkozo eloterjesztést, mely alapjan ugy dont, hogy a Kozséghaza épités/felujitas
terveztetése soran az alabbi koncepcio szerint kell tovabbfolytatni a tervezést:

a.l meglévd polgarmesteri hivatal épiiletének megtartasa annak
felujitasaval és a mellett 1évo ingatlan igénybevételével annak bovitése

b./ meglévo polgarmesteri hivatal épiiletének elbontasa és a mellette 1évo
ingatlan(ok) igénybevételével uj épiilet megépitése.

Hataridé: értelemszeri
Felelos: Vincze Jozsef polgarmester
Kapja: pii. csop. vez, miiszaki csop.vez.

Kérem fentiek megvitatasat és javaslom elfogadasukat.

Alsénémedi, 2015. januar 13.
Vincze Jozsef
polgarmester
Az elbterjesztés torvényes!

Dr. Percze Tiinde
jegyzd



ALSONEMEDI KOZSEGHAZA

MEGLEVO EPULET KORSZERUSITESE ES BOVITESE
VAGY
UJ EPULET EPITESE?

OSSZEHASONLITO VIZSGALAT,
ERVEK ES ELLENERVEK

2014. november 26.

Alapvetés

A kozséghaza a helyi kozosség képviseletét €s koziigyeinek szolgalatat ellatdé apparatusnak ad
helyet.

Fontos szerepet tolt be a telepiilés arculatanak alakuldsaban a telepiilés szimbdluma.

Kifejezdje a helyi identitdsnak, idézze a multat, képviselje a jelent és legyen hid a jové felé.

Epitészeti megfogalmazas
A kozséghdza legyen helyteremtd példa, eléremutatd ¢és meritsen a fellelhetd

hagyomanyokbol.



Hitiink szerint ez nem a motivumok masolatat, hanem azok redukalt ujrafogalmazast jelenti
keriilve a historizalast.
Fejezze ki a mai Magyarorszagot ami Europa része. Formanyelve legyen bator és hordozzon

uzenet.

Erték
Az érték nem csak a bekeriilési kdltséget, hanem a funkcié (haszndlat), szerkezet (tartossag)
¢s forma (esztétika) teljes egységét jelenti.

A gazdasdgossag pedig a harom rész optimadlis ar-érték aranyat.

Szempontok

1. A meglévo épiilet felijitasa és bovitése

A jelenleg miik6dd kozséghaza miiszaki allapota jo, de funkciondlisan egyre kevésbé felel
meg az elvarasoknak. A bodvités mindenképp sziikségszerii. A két szomszédos ingatlan
(hrsz.1963 és 1964) felszabaditasaval ez meg is oldhatd. A régi épiiletszarnyban a belso
valaszfalak athelyezésével ugyan kialakithatdak a sziikséges helyiségek, de azok hasznalati
értéke nem lesz sokkal magasabb a jelenleginél. A polgarmesteri és jegyz0i iroda valamint a
titkarsag az 0j szarnyban kapnanak helyet. Itt keriilne kialakitasra a nagyterem és vizes blokk
is. Komoly hatranyt jelent, hogy a meglévd épiilet miatt a bovités a telekhataron folytatddna,
ami a fObejarat szempontjabol nem idealis. Nehézséget jelent az is, hogy a meglévd padloszint

igen magasan van ami az akadalymentesitést bonyolultta teszi.

A fééplilet épitészeti tomege jO ardnyl azt meg lehet tartani, viszont ez meghatirozza
(befolyasolja) a bévitmény, forma €s tomegképzését. Ez komoly kotottség, amit még fokoz

maga a sarok beépitési adottsag.

Hatranyt jelent még a régi és 0j szerkezet egylittdolgozasabdl adodo esetleges karosodas.

(dilatacios repedés)

Elényként jelentkezik,hogy a meglévd épiilet a szerkezetek kozel 40% -at teszi ki ami
természetesen koltség kiméld. Ugyanakkor viszont az elért hasznalati érték nem emelkedik

ennek aranyaban.



Az alabbi koltségbecslés a jelenlegi tervezoi szint, a rendelkezésre allo informaciok és
szakmai tapasztalatok alapjan késziilt, a szerkezet kialakitds és a felhasznalt anyagok

mindségének figyelembe vételével.

Koltségbecslés:

Uj szarny foldszint hasznos alapteriilet: 350 m?
Uj szarny tet6tér hasznos alapteriilet 175 m?
Felujitando meglévo épiiletszarny: 200 m?

Figyelembe vett netto bekeriilési koltség:

- 0ij szarny tetStér 250.000 Ft+ afa/m?
- Uj szarny foldszint 350.000 Ft + 4fa/m?
- meglévo épliletszarny: 150.000 Ft + 4fa/m*

(250.000 Ft 4fa x 175m?)+(350.000 Ft + afa x 350 m?) + (150.000 Ft x 200 m?)
=196.250.000 Ft + afa

2. Uj épiilettomb kialakitisa

Egy teljesen 1) ¢épiilet épitése tobb szempontbol is nagy elényokkel jar, hisz mind
funkciondlisan, mint pedig épitészetileg magasabb mindséget lehet létrehozni. Igaz az
épitkezés idejére a kozséghdza milkodését ideiglenesen meg kell oldani, de az épitési telek

teljes felszabaditasa jelentds értéktobbletet jelent.

Kikiiszobolhetd az Osszes olyan kompromisszum, ami a bovités soran kotottséget jelent és

nagyban befolyéasolja a haszndlati mindséget s értéket.

A terlilet beépitése is lényegesen kedvezObb. A tomeg telekhatarrol vald visszahtizasa
lehetdséget teremt kiteresedésre, ami a majdan szemben ¢épiild egeszséghdz parkjaval

kiegésziilve végre oldja a telepiilés kozpont ttra csatlakozo feszességét.

Az 1 épiilet kialakitasa fajlagosan tobbe keriil ugyan, mint az atalakitds és bdvités, de a

hasznalati és targyi-anyagi tobblet lényegesen nagyobb értéket képviselne. Abbodl a



szempontbol viszont, hogy egy épiilet tobb generaciot képes kiszolgalni annak hosszutavon
mindenképp gazdasagossagi jelentdsége is van.

Az alabbi koltségbecslés a jelenleg rendelkezésre allo informacidk és szakmai tapasztalatok
alapjan késziilt a targyi épiiletre vonatkozo elvart mindség figyelembe vételével.

A figyelembe vett nett6 alapteriilet a jelenlegi tervezési program szerint : 725,00 m?

Figyelembe vett netto bekeriilési kdltség:

-1j foldszint 450.000 Ft + 4fa/m?
-0 tetdtér 250.000 Ft+ 4fa/m?
foldszint hasznos alapteriilet: 550 m?
tetOtér hasznos alapteriilet 175 m?

(250.000 Ft 4fa x 175m?)+(450.000 Ft + afa x 550 m?) =291.250.000 Ft + afa
A meglévo épiilet bontasanak koltsége a bruttd alapteriiletre vetitve :
5000,- t31 10.000,- Ft/m? —ig fliggden a vallalkoz6 ujrahasznositasi engedélyétdl .
Ha a két 0sszeg atlagat tehat 7.500,- Ft + afat tekintjiik akkor:

7.500 Ft +afa x 320 m* = 2.400.000,- Ft + 4fa
Osszegzés
Egy 1) épiilet épitése mindenképpen tobbe keriil, de a létrejovo érték is magasabb. Az
Osszehasonlitasnak véleményiink szerint nem az a célja, hogy az 10j épitésnek vagy a
bdvitésnek kisebbek-e a koltségei, hanem az, hogy melyik megoldasnak nagyobb a befektetési
érték hozadéka. Ezt viszont csakis hosszl tdvon lehet vizsgalni és nem megtériilés orientaltan.
Ezért tartjuk fontosnak az ALAPVETES ¢és a CEL pontos megfogalmazasat és
kommunikalasat, mert egyrészt egy kozséghaza a hasznalaton til szimbolikus értékii masrészt

pedig ,,¢lete” tobb generacion keresztiil ivel.

Budapest, 2014. november 26.

Ligetvari Istvan Kovacs Zoltan

okl. épitészmérnok okl. épitészmérnok
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