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1 Epuletek életciklusai

Az épUletek haszndlata sordn jellegzetesen elkllonUld szakaszokat nevezzik az épulletek élet-
ciklusainak. Els6 életciklusnak az épulet étrejdtte, megszlletése elétti épitdanyag eldallitds,
gyartas folyamatdt kell tekinteni. Ezen tevékenység nélkll a mai épulletek tisztan helyi gyadr-
tassal mar nem épitheték meg, igy mindenképpen az éplletek életciklusdnak részét képezik.
Ahogy az épuletek Uzemeltetésével szemben tadmasztott igényeink folyamatosan nének, az

épitési helyszintél elklldnuld gyartds szerepe egyre hangsdlyosabb lesz.

A gyartasi és lizemeltetési életciklushoz tartozé kornyezetterhelés valtozé ardnyai.

Manapsag az épuletek Uzemeltetése sordn, az energiahaszndlathoz kapcsolédddik a legje-
lentésebb koérnyezetterhelés. Az éplleteinket azonban egyre jobban hészigeteljik, egyre
t6bb anyagot épitink be, igy az Uzemeltetéshez kapcsolddd energiahaszndlat folyamatosan
csdkken, mig az egyre tébb épitéanyag elédliitdsa egyre tdbb energidt igényel. Egy 2002-
ben készult tanulmdany kimutatta, hogy amig az 1990-es években épult atlagos csaladi haz
Uzemeltetésére négyszer akkora energiamennyiség kell, mint az épitési anyagok elédllitasara,
addig egy alacsony energids épulet esetén a gyadrtdsi energiaigény kétszeresét forditjdk csak

az épulet Uzemeltetésére. (1)

A kovetkezd életfdzis az épliletek épitése. Hagyomdnyosan ez volt a leghosszabb, legna-
gyobb koltséggel jard életpdlya szakasz, de manapsdag ez a kép is valtozik. Az épuletek |étesi-
tése ugyan ma is nagyon koltséges tevékenység, de az épités ideje egyre révidebb lesz. (1-1.

dbra)

1-1. dbra: A Kindban 6 nap alatt elkészitett, 15 emelet magas Ark Hotel
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Az épulletek negyedik nagy életciklusa az tzemeltetés, fenntartds. Kuldn kell beszéljink a napi
lizemeltetési, dllagmegovasi feladatokrol és az azon tdlmutatd beruhdzdsi feladatokrdl. Az
épulet egyes épitészeti, épuletgépészeti elemei ugyanis eltérd élettartamuak, tdnkremene-
telUk esetén kulénféle feldjitdsi stratégidk lehetségesek.

Epiiletfeltjitdsnak hivjiuk azon tevékenységeket, amikor az egyes elhaszndlédott épliletrésze-
ket tdnkremenetelUk utdn gyorsan kicserélnek/feldjitanak. Ez viszonylag gyakori beavatkozdst
tesz ugyan szUkségessé, de az egyes elemek tdnkremenetele nem lesz hatdssal mads épulet-
szerkezetekre. Ezen intézkedésnél elsédleges cél az épullet eredeti mUszaki dllapotdnak hely-
redllitasa.

Eptiletkorszerisitéstdl akkor beszélink, amikor — jellemzéen egy szilkséges beavatkozdshoz
kapcsoléddan — az eredeti épulet mindségét, komfortfokozatdat ndveld beavatkozds térténik.
Ezen beavatkozdsok azért is fontosak, mert nem csak az adott szerkezeti elem, hanem a kap-
csolodo elemek élettartamdt, illetve az épllet erkdlcsi értékét is ndvelik.

Beszélni kell tovdbbd a rekonstrukcié fogalmdrdl, amikor a berundzds értékes (pl. mdemléki)
éplletek eredeti, esetenként a jelenlegi altaldnos mUszaki szinvonalndl alacsonyablb szintre
t6rténd atalakitasdt célozza.

Ujabban haszndlt fogalom a revitalizacié, amikor az épulet kdrnyezeti fenntarthatésagot
szem elétt tartd fejlesztését célozzuk. (2) Ezen beruhdzds sordn célul kell kitGzni a kérnyezetter-
helés (féldhaszndlat, energia-, vizhaszndlat) csdkkentését, az élélények, épitett kérnyezet
megdrzését, és az épitéanyagok, hulladékok visszaforgatdsat.

Az épUletek életciklusdnak utolsd fazisa a bontds, Gjrahasznositds. Az éplletszerkezetek, illetve
a teljes épulet mUszaki élettartama nagyon tag hatdrok kézdtt mozoghat, de a fizikai dllapot-
16l flggetlendl is elérkezhet egy épulet erkdlcsi élettartamdnak vége. Ekkor mdr nem éri meg
az épulet rekonstrukcidjaval vagy feldjitdsaval foglalkozni, el kell bontani az éplletet. Réqi
épuletek bontdsa sordn fontos, hogy az épitési anyagokat szelektdljuk, mivel a vegyes épitési
térmelék nem hasznosithatd Gjra. A XIX. szdzad végén, X. szdzad elején épullt, manapsdg
bontasra itélt éplletek szdmos épitési anyaga (pl. tégla, ablakok, burkolatok, stb.) az anya-
gok mérete, alapvetd muiszaki tulajdonsdgaik révén jol Gjrahasznosithaték. Uj épuletek, illetve
felUjitasok, korszerUsitések sordn pedig érdemes figyelmet forditani az életciklus végi tervezés-

re. Ez azt jelenti, hogy olyan anyagokat tervezzink be amelyek Ujrahasznosithatok.

Ujrahasznositds fontossdga, lehetésége

A Central Europe Towards Sustainable Building konferencidn Ronald Rovers érdekes eléadds-
ban beszélt arrdl, hogy a térténelmi épitett kdrnyezet bontdsra itélt részét tekinthetjuk ba-
nydknak, nyersanyag leléhelyeknek is, csdkkentve ezzel az elsédleges nyersanyag felhasznd-

Iast. Ezen szemléletet segiti tobb internetes portdl, mint pl. a www.nemsitt.hu, amely virtudlis

piacként lehetéséget teremt hasznalt és épitkezésbél kimaradt épitéanyagok hasznositasdra.
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2 Epiiletizemeltetés hagyomanyos feladatai
Az épulletek Uzemeltetéséhez kapcsolddd hagyomadnyos feladatokat kdvetkezd csoportokra
oszthatjuk:
MUszaki izemeltetés
«  K&zmUvekkel kapcsolattartas, kbzmUdijak rendezése.
« Epllet gépészeti rendszereinek Uizemben tartdsa, hibafelligyelete.
« Eplletszerkezeti elemek karbantartdsa,
« Epulet feldjitésa, korszerUsitése.
Infrastrukturdlis lizemeltetés
» Biztonsagi szolgdlat.
«  Epulettakaritds.
« Porta és recepcid szolgdlat,
«  KuUlsé tertletek, kert gondozdsa.
Ingatlan gazddlkodds, vagyonkezelés
+ Tulajdonosi képviselet.
+ Bérbeadds / bérbevétel.
« Terlletgazddalkodds.
»  Eszkdzgazddlkodds.

« Koltségkontroll, pénzligyi tervezés, és fellgyelet.

3 Uj kihivasok az épiiletek lizemeltetésében

Az éplletek Uzemeltetése sordn a klasszikus feladatokhoz kapcsoléddan, azokat részint meg-
haladva egyre nagyobb hangsulyt kap a fenntarthatdsdg komplex szempontrendszere. Meg-
figyelhetd, hogy azok a cégek tudjdk sikeresen épiteni, feldjitani és Uzemeltetni éplleteiket
amelyek a bérlék/tulajdonosok valtozd igényeire j6 valaszokat tudnak adni. Egyre nagyobb
az igény olyan épuletek irdnt, amelyek alacsony koltségekkel fenntarthatok, kdzdsségi taldl-
kozdsokra is helyet biztositanak, vagy a gépkocsis kdzlekedés mellett a kerékpdros kdzleke-
dést is tdmogatjdk. A fenntarthatésag komplex tdarsadalmi-, kéryezeti-, gazdasdgi aspektu-
sait vizsgdljdk azok az éplletmindsité rendszerek, amelyek szempontrendszerét egyre tébb Jj
épitésnél, vagy felljitasndl figyelembe vesznek a fejleszték.

A német DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen) mindsités rendszerében a hat

tématerlletet kell figyelembe venni éplletek fejlesztése, fenntartdsa sordn (3-1. dbra).
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3-1. dbra: A német DGNB mindésités tématertiletei

Hasonlé elveket figyel a nemzetkdzileg jelenleg elfogadottabb, amerikai LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design) vagy a brit BREAM (Building Research Establishment
Environmental Assesment Method) rendszerek. (3-1. 3-2. dbrdk)

7 2

3-2. dbra: Az amerikai LEED mindsités témateriletei

What Is Green Building?

Site
Planning

LS, Green Building Coane], ¥ 008
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3-3. abra: A brit BREEAM mindgsités témateriletei

Management
Pollution Health.& Well
Being
Land Use and .
Ecology nergy
Waste Transport
Materials Water

Az éplletek fejlesztése, Uzemeltetése sordn Uj technoldgidkkal kell megismerkedni (napener-
gia, biomassza hasznositds, stb.). Egyre fontosablb ezen sokrét’d technolégidk dsszehangoldsa,
vezérlése, mivel a kérnyezeti eréforrdsok hasznositdsa jellemzéen bonyolultablb gépészeti be-
rendezéseket igényelnek, a szabdlyozhatdsagnak egyre fontosabb szerepe van (Idsd még
Tudatos épllethasznaloi magatartas szerepe). Az éplletek energiaigényén tdimenden a viz-
haszndlt csdkkentésére Iétesithetd esdviz hasznositd rendszerek, vagy az épuleten bellli sze-

lektiv hulladékgyUjtés feladata mind-mind Ujabb kihivasok elé dllitja az éplletek Uzemeltetsit,

4 Epiletfenntartas koltségeinek optimalizalasa

Az épuletek fenntartdsdnak, Uzemeltetésének koltségei a fentiek alapjan két f6 csoportra
oszthatd. Az évenként rendszeresen jelentkezd kiaddsok mellett (energiaigény, takaritds, sto.)
beszélnlnk kell a karbantartas, feldjitas koltségeirdl. Az évenkénti fenntartdsi, Uzemeltetési
lami, esetenként dnkormdnyzati forrds segiti, hogy az energiahatékonysdg névelésével az
Uzemeltetés koltségei csdkkenthetdk legyenek. Kevesebb publicitdsa van azonban a karban-
tartdsi, feldjitdsi munkdknak, amelyek Utemezése és koltségeinek optimalizdldsa fontos

éplletfenntartasi feladat!
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Bérlakdasok karbantartasa, felljitdsa 1945-1995 k6zott.

A belvarosi lakééplleteknél lehetett megfigyelni, hogy az 1945-1989 kozotti idében az dllami
tulajdonban 1évé lakdsok karbantartdsaval megbizott IKV (ngatlan Kezels Vdllalt) csak a
legszUkségesebb karbantartdsi munkdkat végezte el. Az 1990-es években magdnkézbe kerUlt
épuletek szinten tartdsat se tudtdk az Gj, téke nélkuli tulajdonosok vallalni, és a belvarosi la-

kasdallomany mUszaki dllapota igen jelentésen leromiloft.

A 2000-es évek elején meginduldé nemzetgazdasdg megteremtette lehetéségét, hogy meg-
induljanak dénerds, vagy ESCO rendszer( feldjitdsok. A beépitetlen tetdterek hasznositdsaért,
vagy az épuletek tartds Uzemeltetésért cserébe berundzéok elvégezték tobb bérhdz sok-sok
éve elmaradt fUtés korszerUsitései, homlokzatszigetelési &s homlokzat feldjitdsi munkait.

A legfontosabb feldjitdsi munkdk elvégzése utdn lehetéség nyilt annak vizsgdlatdra, hogy
milyen id&északokban érdemes karbantartdsi, feldjitasi munkdlatokat elvégezni. A Budapesti
MUszaki Egyetem Epiletkivitelezési Tanszékén tdbb olyan elemzés készUlt, amely szdmszerdsi-
teni tudja, a révidebb idejl karbantartdasi periddusok gazdasagi elényeit. Az évenkénti kar-
bantartassal olyan hiba megelézé tevékenységet is végzink, amely megakaddlyozza, hogy
egyes éplletszerkezeti, éplletgépészeti elemek kdrosoddsdaval mds elemek is kdrosodjanak,
igy koltségeket takarit meg. Az évenkénti feldjitds tovdbbi elénye, hogy az anyagokat, a
munkadijat mindig az adott évben kell kifizetni. Amennyiben a felljitasi ciklusok hosszablbod-
nak, tekintve azt az altaldnos tendencidat, hogy a munkaerd és az épitési anyagok koltsége
jellemzéen inflaciét meghaladdan né, a feldjitdsok évekre lebonthatd fajlagos koltsége to-
vdbb emelkedik. Ajanlhatd tehdt, hogy minél révidebb idejl karbantartdsi periddusok legye-
nek betervezve éplletek Uzemeltetési feladataiba, amely révén 10-30 %-os kdltségmegtakari-

tds is elérhetd.

5 Epuletfeliigyeleti rendszerek alkalmazéasanak lehet  6ségei

Az épuletfenntartds feladatainak komplexé valdasdval egyre kisebb épuleteknél is megjelen-
nek a klldnb6zé éplletfellgyeleti rendszerek. Kbzds jellemzdjuk, hogy az épulletlzemeltetés
tobb agdt atfogva kdzpontilag kontrolldlihatd rendszerek éplinek ki. Amennyiben a rendszer-
nek része informatikai hdldzat és kdzpont, intelligens épliletekrél beszEllnk. (5-1. dbra)
Az épulet-fellgyeleti rendszerek a kdvetkezd 6 részekbdl dlinak:
=  sqgjdt intelligencidval nem rendelkezé, bemeneti adatokat szolgdltatd érzékeldk, ter-
mosztatok,
»  mikroprocesszoros sajdt vezérléssel rendelkezd, kétirdnyd kommunikdacios eszkdzok
(fogyasztasmeérdk, frekvenciavaltok, stb.),
= épulet-fellgyeleti szerver, amelyek kllénbdzd programok alapjdn képesek irdnyitani a

rendszer dltal felugyelt elemeket.
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5-1. dbra: Eplilet-feliigyeleti rendszer sémdija (forrés: JNT System)

Az épulet-feligyeleti rendszerek kontrolldini és vezérelni tudjak épuletek épulletgépészeti,
épuletvillamossagi rendszereit, a haztartdsi gépeket és elektronikus berendezéseket. Sokszor
kapcsolatban dlinak a hdz biztonsagtechnikai, tGzvédelmi rendszereivel, Ugy hogy a progra-
mozhatésdg mellett a rendszer memaridval is rendelkezhet, és tavkapcsolatban kommunikdal-
hat a felhaszndléval. Lehetéség van arra, hogy a hdztartdsi gépek dramfogyasztdsi gorbéi
alapjan fogyasztdsi helytél fuggetlendl felismerhetédk legyenek fogyasztok, és a jellemzé hasz-
nalat alapjan készenléti aramfelvétellk is kontrolldlhatd legyen. Az idéjards érzékeld kUltéri
szenzor adatai alapjdn az épulet kllsé mobil szerkezetei, mint az arnyékoldk a napsttés, vagy
a szélerésség alapjan valtoztathatjak helyzetlket, optimalizGlva az épllet energiafogyaszta-
sat, ugyanakkor megvédve az idéjards szélséségeitdl a draga éplletszerkezeteket,

A rendszerek tervezésére, kivitelezésére nagyobb éplleteknél mar kellé tapasztalat gydlt &sz-
sze, és van érdeklédés kisebb épuletek, akdr csalddi hdzak esetén is intelligens rendszerek
kiépitésére. Ezek azonban egyenlére jelentds tébblet berundzdssal valésithatdok meg, igy szé-
les kérben még nem elterjedtek. Erdemes épitési projektenként mérlegelni, hogy a haszndld

igényszintje szerint milyen felUgyeleti, vezérlési rendszer ki€pitése célszer( és gazdasdgos.
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