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Lakóépület felújítási programja
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Kaposvár, 2005. szeptember
Előszó:

Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése rendszeresen foglalkozott a lakásépítés helyzetével, kidolgozott lakáspolitikai koncepcióval rendelkezik, rendeletben szabályozta az önkormányzati bérlakások bérbeadásával, elidegenítésével kapcsolatos intézkedéseket. Lakásépítésekhez, vásárlásokhoz nyújt támogatást a rászorulóknak. Éves költségvetésében dönt az önkormányzati bérlakások felújítására fordítható keretösszegről, meghatározza az elvégzendő feladatokat. 

Támogatási rendszert működtet a helyi, városképi védelem alatt álló magántulajdonban lévő épületek megőrzése érdekében.

A Kormány által meghirdetett 2001. évi Széchenyi Terv Lakásprogramja, majd 2002. évtől a Lakóépületek Energiamegtakarítási Programja új állami támogatási lehetőségeket teremtettek az iparosított technológiával épült lakóépületek energiatakarékos korszerűsítésére, felújítására. Ebben az évben is a Kormány pályázatot hirdetett a lakossági energia-megtakarítást célzó, lakóépületek energiatakarékos felújításaira, illetve ezen lakóépületek gépészeti rendszereinek, berendezéseinek, valamint közvetlen környezetében lévő utak, parkolók, játszóterek, parkok korszerűsítéseire, felújításaira.
A 2005. évben meghirdetett pályázat elősegíti a 2010-ig terjedő energiatakarékossági és energiahatékonyság-növelési stratégiáról szóló 1107/1999. (X. 8.) Kormányhatározatban meghatározott távlati energia-megtakarítási célkitűzések megvalósítását, a környezetvédelmi nemzetközi kötelezettségvállalások teljesítését, valamint az energiahatékonyság területén az EU színvonalhoz történő közelítést.

A pályázat forrásául a költségvetési törvényben rögzített, a XVII. Területfejlesztés fejezetben szereplő Lakóépületek és környezetük felújításának támogatása előirányzat szolgál.
E pályázatokkal a Kormány tulajdonviszonyoktól független felújítási programok támogatási lehetőségét teremtette meg.

Az iparosított technológiával épült lakóépületek energiatakarékos korszerűsítésének, felújításának központi forrásokból történő támogatása feltételekhez kötött. Önkormányzati társfinanszírozást, helyi pályázat útján működtetett támogatási rendszer létrehozását és lakóépület-felújítási program elkészítését várja el.

Jelenleg is van közgyűlés által elfogadott, érvényben lévő lakóépület-felújítási programunk, de azt pontosítjuk, illetve kiegészítjük az eddig kapott állami támogatások összegeivel, valamint az önkormányzat tervezett középtávú beavatkozási tervét, lehetőségeit is rögzítjük.
Ezeknek az elvárásoknak kívántunk és kívánunk megfelelni jelen program összeállításával, aktualizálásával.
A program összeállításánál, aktualizálásánál nehézséget okozott, hogy a lakásokra vonatkozó, rendelkezésre álló statisztikai adatok nem a legfrissebbek, az 1990. évi, illetve a 2001. évi népszámlálási adatokra épülnek; illetve annak továbbvezetéséből származnak. A 1990. évi adatfelmérések az állomány összetételét nem vizsgálták, az épületek minőségére nem adtak eligazítást, a 2001. évi adatfelmérések nem teljes körűek, nem pontosak.
A program összeállításánál figyelembe vettük a Kaposvári Vagyonkezelő és Szolgáltató Rt.-től, a Lakásszövetkezetek Szövetségétől, Kapos Kéményseprő Kft.-től, a lakások kivitelezésé-ben résztvevő szakemberektől kapott információkat, felhasználtuk a panel lakásokról készült nyilvántartást.

I.


A lakásállomány jellemzői

1./ A lakóépületek jellege, kora, az alkalmazott építési technológiák:

Kaposváron 26.680 lakás van. Ennek 43 %-a családi ház, a többi többszintes épületben van.

A lakások 20 %-a többszintes épületben lévő társasházi öröklakás, 12 %-a lakásszövetkezeti-, 24 %-a egyéb állami, közösségi- és csupán 4 %-a önkormányzati tulajdonú lakás.

Viszonylag alacsony, a lakásoknak mindössze 20 %-a az 50 évnél idősebb,  a 100 évnél idősebb épületek aránya 4 %-ot tesz ki. 

Az 50 évesnél fiatalabb épületek döntő része, a teljes lakásállomány 50%-a az 1970-es és '80-as években épült fel. Ennek keretében valósult meg a 6.650 panellakás, a 2.560 középblokkos lakás, a 120 no-fines, - a 80 öntött technológiájú és a 60 IMS szerkezetű lakás.

A lakásállomány 65-70 %-a rendelkezik valamilyen típusú központi fűtési rendszerrel, a távfűtéssel ellátott lakások száma 6869, az állomány 25 %-a. 

Az iparosított technológiával épült lakások kivitelezése az 1960-as évek elején a középblokkos lakások kivitelezésével kezdődött, a Gr. Apponyi Albert közben, a Honvéd utcában, a Zaranyi lakótelepen, a Hegyi utcában, az Arany J. utca - és a 48-as Ifjúsági út déli oldalán, a József A. utcában, a Petőfi utca keleti részén, a Pete Lajos -, a Dési Huber -, az Iskola köz -, a Tallián Gyula -, a Biczó Ferenc -, és a Léva közben, valamint az Arany János közben.

A panellakások építése a 60-as évek végén, az Arany J. utcában, az un. dunaújvárosi panellakásokkal és a Sávház építésével indult, majd ezt követték a Honvéd utcai házak. A panel program nagyobb léptékű beruházása a Béke-Füredi lakótelep déli tömbjében az 1970-es évek közepén vette kezdetét, majd folytatódott a Béke-Füredi lakótelep északi oldalán. A '70-es évek végén '80-as évek elején ez a program a Toldi lakótelepen és a Búzavirág utcában folytatódott, a '80-as évek legvégén, a '90-es évek elején, a  Pipacs utca, a Zárda utca keleti oldalának, az Arany János utca északi részének beépítésével zárult.

A Pipacs utcai lakások kivételével családi házak iparosított technológiával nem készültek.

Kaposváron az iparosított technológiával elsősorban panel és középblokkos lakások épültek. Egyéb technológiát viszonylag szűk körben alkalmaztak, öntött; - ún. no-fines technológiával épültek fel lakások a Zaranyi lakótelepen, alagútzsalus technológiával készült a Kinizsi lakótelep bejáratánál lévő 5 épület. IMS technológiával készült a Fő utcai OTP és a mellette lévő lakóház, valamint a Somssich u. - Szent Imre utca sarkán lévő lakóépület.

2./ A termofor kémények kora, az alkalmazott építési technológiák:
A 1960-as években a középblokkos lakások kivitelezése már az egycsatornás gyűjtőkéményekkel (termofor kéményekkel) készültek, a Gr. Apponyi Albert közben, a Honvéd utcában, a Zaranyi lakótelepen, a Hegyi utcában, az Arany J. utca - és a 48-as Ifjúsági út déli oldalán, a József A. utcában, a Petőfi utca keleti részén, a Pete Lajos -, a Dési Huber -, az Iskola köz -, a Tallián Gyula -, a Biczó Ferenc -, és a Léva közben, valamint az Arany János közben.

Kaposvárott összesen 1038 termofor kémény van, ami 4.152 lakást szolgál ki. 
Ezek közül eddig csak 5 %-a, 56 lakás lett felújítva a Biczó Ferenc közben.
3./ Tulajdonviszonyok, komfortfokozat:

A lakásállomány döntő része, több mint 90 %-a ma már magántulajdonban van. Az önkormányzati bérlakás állomány folyamatosan csökkent, az 1990. évi 5920 lakással szemben jelenleg már csak 1325 lakás van önkormányzati tulajdonában.

Az önkormányzat által fenntartott bérlakások 61 %-a (807) 100 %-os önkormányzati tulajdonban lévő épületben van, míg a többi (518) vegyes tulajdonú épületekben, társasházakban. Közülük mindössze 145 olyan lakás, amelyik többségi önkormányzati tulajdonú épületben van.

Az önkormányzati tulajdonban lévő épületek közül legjelentősebb a Sávház, ahol 329 lakás van. Ezt követik az úgynevezett költség elszámolású épületek a Berzsenyi u. 4. szám, ahol 29, a Berzsenyi u. 34-36, ahol 40, a Nádasdi u. 78A-80A, ahol 20, a Nyugdíjasház, ahol 60, a 
Berzsenyi u. 2/b, ahol 24, a Berzsenyi u. 2/c, ahol 35, a Zsigmond R. u. 2, ahol 72 lakás található.
A teljes lakásállomány 10 %-a egyszobás, 43 %-a kétszobás, míg a többi három, vagy ennél több szobás.

Összkomfortos a lakások 61 %-a, komfortos 25 %-a, míg 14 %-a félkomfortos és komfort nélküli. 

II.


1./ A lakásállomány műszaki állapota, felújítási igények:

A lakásállomány viszonylag kedvező korösszetétele miatt annak műszaki állapota összességében megfelelő, még akkor is, ha számos helyen nagyon rossz, avult, elhanyagolt lakóépületekkel is találkozhatunk.

Különösen ellentmondásos a helyzet az önkormányzati tulajdonban lévő épületek esetében, ezek nagy részét szociális és városfejlesztési szempontok mérlegelése, anyagiak hiánya miatt nem lehetett eddig szanálni, vagy eladni. 

Az önkormányzati bérlakásépítés e tekintetben várhatóan kedvező fordulatot hozhat, a belvárosi tömbök rehabilitációjának lehetőségét az itt élők megfelelő lakáshoz juttatását teremti meg.

A Sávház esetében az épület önkormányzati tulajdonban tartását elsősorban szociális és műszaki szempontok indokolták.

A 329 lakásos épületkomplexum fenntartása, szükséges felújítása rendszeres és tetemes anyagi ráfordítást igényel, mely az épületben lakóktól nem várható el. Felújítása eddig folyamatosan történt. Az északi oldal hőszigetelési munkái már befejeződtek. Ezt követően szükséges az épület déli oldalán az alsó 3 szint szigetelése, a folyosók kopolit üvegezésének teljes cseréje. Felülvizsgálatot, és ezt követően feltehetően beavatkozást igényel a Sávház épületgépészeti rendszere. Az épület műszaki állapotfelmérése, a szükséges felújítási munkák meghatározása és ütemezése napirenden van. 

Az 1960-as, '70-es és '80-as években iparosított technológiával megépült lakóépületek most kerülnek fokozatosan abba a korba, amikor jelentősebb felújításuk már időszerűvé válik. Ezeknek a lakásoknak a legtöbbje még akkor épült, amikor a távhőszolgáltatás államilag támogatott volt, a hőtechnikai előírások a jelenlegi hőátbocsátási tényező többszörösét engedték meg, amikor az energiaköltségek lényegesen alacsonyabbak voltak. (Az Arany J. utcai és a Zárda utca panellakások felelnek meg csupán a hőtechnikai előírásoknak.)

A város teljes lakásvagyonának értéke megközelíti a 200 Milliárd Ft-ot. 

Az önkormányzati lakásvagyon értéke  5 Milliárd Ft-ra becsülhető.

A 9.470 iparosított technológiával megvalósított lakás értéke 40 Milliárd Ft-ra becsülhető. 

Az iparosított technológiával épült lakások külső hőszigetelése, nyílászáróinak cseréje átlag lakásonként 600 eFt - 900 eFt-ra becsülhető. A teljes állományra kiterjedő költsége 5,7 Milliárd – 8,5 Milliárd Ft között van. Mindez azt jelenti, hogy a főbb épületszerkezetekre kiterjedő felújítások mellett kellene most pótolni az elmaradt hőszigeteléseket is.

A feladatok egyidejű elvégzésére nem lehet számítani. Az igények az eddigi, évenként más-más támogatási programok alapján megvalósult felújítások, újabb támogatási feltételek meghirdetését követően még csak nem is prognosztizáltak.

2./ A termofor kémények műszaki állapota, felújítási igények:

A hatvanas években épült lakóépületek úgynevezett egycsatornás gyűjtőkéményei (termofor kéményei) nem korszerűek, s bizonyos időjárási viszonyok között nem is biztonságosak. Ha a kinti és a belső hőmérséklet megegyezik, nem szellőznek ki teljesen a káros gázok. Ezekbe a kéményekbe csak átfolyó rendszerű vízmelegítőt és konvektort lehet kötni, központi fűtés ellátására alkalmas, olcsóbb üzemeltetési kazánt nem.

Nincs megbízható adat a várható igények tekintetében, még csak nem is prognosztizálhatók az igények, hiszen az anyagi lehetőségek ezt is jelentősen korlátozzák, ugyanakkor e korszerűtlen és nem biztonságos kéményeket a Kapos Kéményseprő Kft. le is zárathatja.

A kicserélési, felújítási feladatok minden helyen, egyidejű elvégzésére nem lehet számítani.

A lakóépületek üzemelő, gáztüzelő-berendezéseinek égéstermékeinek elvezetésére szolgáló termofor kéményeinek biztonságtechnikai felújítása, kiváltása átlag lakásonként 

150 eFt - 200 eFt-ra becsülhető. A még nem felújított termofor kémény állományra kiterjedő költsége 614,4 MFt – 919,2 MFt között van.
III.


	Év
	Megcélzott felújítások
	Nyertes

pály.

száma

 [ db ]
	Lakás

szám

[ db ]
	Össz.

beruházási

költség

[ eFt ]
	Önkorm.

támogatás
[ eFt ]
	Állami
támogatás
[ eFt ]
	Lakók által
vállalt
saját erő
[ eFt ]

	2001
	Homlokzatok utólagos hőszigetelése,

nyílászárók cseréje
	4
	141
	41 730
	13 910
	13 910
	13 910

	2002
	Homlokzatok utólagos hőszigetelése,

nyílászárók szigetelése, cseréje, tető felújítása hőszigeteléssel, fűtés korszerűsítés
	21
	624
	205 848
	68 616
	68 616
	68 616

	2003
	Homlokzatok utólagos hőszigetelése,

nyílászárók szigetelése, cseréje, zárófödém felújítása hőszigeteléssel, fűtés korszerűsítés, személyfelvonó felújítása
	14
	400
	224 638
	74 653
	74 653
	75 332

	2004
	Homlokzatok teljes hőszigetelése,

külső nyílászárók cseréje
	8
	167
	86 889
	28 715
	28 715
	29 458

	MINDÖSSZESEN:
	47
	1 332
	559 105
	185 894
	185 894
	187 316


IV.


1./ Az önkormányzat lakóépület felújítási programját meghatározó adottságok:

· viszonylag fiatal lakásállomány; a lakások döntő része 50 évnél fiatalabb,

· a lakásállományon belül jelentős az iparosított technológiával épült lakások aránya, 

(36 %),

· a lakások nagy többsége, becslésünk szerint 90 %-a, nem felel meg a mai hőtechnikai előírásoknak,

· a termofor kéményekkel épített lakóépületek kéményeinek felújítása indokolt,

· a többszintes lakóépületek döntő részének az épületgépészeti rendszere elavult,

· az önkormányzati tulajdonban maradt lakóépületek műszaki állapota -, a városi átlagnál rosszabb, egyes területeken (Cseri u., Pécsi u., Nádasdi u., belváros) kifejezetten kritikus.

2./ Az önkormányzati támogatások jellemzői a jövőre nézve, középtávú tervek:

Az önkormányzatnak a jövőben is alapvető feladata a saját tulajdonában lévő lakásállomány fenntartása. 
E mellett azonban legalább ilyen fontos kötelessége az önkormányzatnak minden esélyt, támogatást megadni azoknak a lakóközösségeknek, akik fel szeretnék újítani, biztonságossá szeretnék tenni lakásaikat, erre áldoznak is, állami támogatást nyerhetnek el, amennyiben ehhez kiegészítő önkormányzati támogatást is biztosítunk (iparosított technológiával épült lakások és termofor kémények felújítása).

A teljes lakásállomány, termofor kémények felújítása nem önkormányzati feladat. Az önkormányzatnak azonban eltérő mértékű ráhatása, beavatkozási lehetősége van. 

Ez alapvetően az alábbi területeken, és eszközökkel lehetséges:

a) saját tulajdonban álló lakásoknál, a lakások kezelőjével, bérlőivel együttműködve:
- feladat-meghatározás,
- forrás biztosítás,
- tulajdonosi, beruházói jogok gyakorlása;


b) iparosított technológiával épült lakásoknál a lakóközösséggel együttműködve: 
- pályázati rendszer működtetése,
- önkormányzati támogatás nyújtása,
- beruházások műszaki lebonyolítása;


c) magántulajdonban lévő lakásoknál, minimális beavatkozási lehetőség:
- helyi védett épületek támogatásával,
- hatósági eszközökkel,
- szociálisan rászorulók támogatásával,
- vegyes tulajdonban lévő épületeknél a tulajdoni részaránynak megfelelő részvétel.

Az épületek műszaki állapotán túl középtávon azt is vizsgálni kell, hogy nem alakulnak-e ki szociálisan elszigetelt területek. A fizikai leromlás ennek csak az egyik dimenziója, a lakásérték csökkenéséből adódó lakosságcsere, a szegénység koncentrálódása, területi elszigeteltsége további tényezők. Az ilyen területek kialakulását meg kell előzni, tekintettel arra, hogy azok rehabilitációja jelentős költségvonzattal jár. Sokkal könnyebb kezelni, amíg még a lakosságcsere nem történt meg. Ezért kell most kiemelt figyelemmel kísérni a magántulajdonú lakóépületek felújítási folyamatát, hogy a szükséges felújítások elvégzésében ne alakuljanak ki látványos lemaradások.
3./ A lakásvagyon megőrzése érdekében az alábbiak megtétele indokolt:

a) A belváros rekonstrukciója során szanálni kell az avult, területrendezési szempontból megszüntetésre ítélt lakóépületeket, csökkentve ezzel az önkormányzat irreális fenntartási kötelezettségeit.


b) A költségvetésben rendelkezésre álló forrásokat, a hosszú távon bérlakásként megmaradó épületekre kell fordítani.


c) Az éves lakás-felújítási keretek felosztásánál kiemelten kell kezelni a Sávházat. A lakók bevonásával meg kell határozni a felújítási igényeket, meg kell határozni ennek költségét és ütemét.


d) Az iparosított technológiával megvalósult lakóépületek energiatakarékos felújítását, a termofor kémények biztonságtechnikai felújítását, kiváltását az erre kidolgozott helyi rendelet szabályai szerint, támogatni szükséges.


e) A támogatási rendszer tapasztalatait értékelve, a következő évben is fent kell tartani az önkormányzati támogatást. A 2006. évi, majd a későbbi évek költségvetési koncepciójában javaslatot kell adni az önkormányzati támogatás mértékére. 


f) A helyi védett épületek felújítását támogató önkormányzati szabályozást a jövőben is fent kell tartani.


g) A lakóépület felújítási programja tapasztalatait öt év múlva indokolt testületi ülésen ismételten áttekinteni, a tennivalókat a következő népszámlálási adatok ismeretében pontosítani.

4./ A program működtetése hosszabb távon:

4.1. Az Önkormányzatnak a 2006. évi költségvetésébe beállítandó támogatási keret összegének nagyságát a következő években fokozatosan növelni kell. Az első négy év a lakóépületek felújítása beindítási időszakának tekinthető. A tömeges felújítási igény jelentkezése a későbbiekben várható.
4.2. A társasházak felújítási alap képzése minimális, szinte a közös helységek festését, valamint a tető vízszigetelését célozza meg. A kettős támogatási rendszer ösztönözni fogja a lakástulajdonosokat a célzott takarékosságra, illetve más források bevonását a lakás energiatakarékos felújítására.
4.3. A lakástulajdonosok jövedelmi viszonyai nem teszik lehetővé nagyobb léptékű felújítás betervezését. A gazdasági növekedés eredményeként várhatóan egyre több lakástulajdonos számára felvállalható teher lesz a lakás energia-megtakarítást célzó felújítása.

4.4. Főleg a nagyobb lakásszámú épületek esetében a szociális rászorultsági alapon történő támogatás gyakorlatának bevezetése és nagyobb mértékű alkalmazására lehet szükség.
A lakásállomány, termofor kémények jellemzői





Lakásállomány, termofor kémények műszaki állapota, felújítási igények:





Önkormányzat támogatási lehetőségei, felújítások középtávú terve





Energia-megtakarítást célzó eddigi pályázatok összefoglaló adatai








