A Képviselő-testület 2015-ben fogadta el a 2015-2024 közötti időszakra vonatkozó, 100%-ban önkormányzati tulajdonú lakóépületek felújítási feladatait tartalmazó lakóház-felújítási programját. A programot testületünk 2017. évben vizsgálta felül először, és terjesztette ki 2026. évig. A gördülő tervezés módszerét alkalmazva 2019. évben újra elemeztük a dokumentumot, a legutóbbi felülvizsgálat óta eltelt időszakban, az épületeken elvégzett felújítási munkákat rögzítettük. 

Az épületállomány műszaki és vagyonhasznosítási szempontú áttekintése alapján a következő időszak lakóház és létesítmény felújítási programjára és 2029. évig történő kiterjesztésére az alábbi javaslatot teszem.

1. Az önkormányzati épületállomány bemutatása

Épületállomány összetétele

A 10 éves Lakóház-felújítási programban az épületek, a korábban kidolgozott módszertan szerint, a következő kategóriákba vannak sorolva:

1. Megmaradó, új építésű lakóházak. Ebbe a csoportba azok az épületek tartoznak, amelyek 2000 után épültek, korszerű elrendezéssel, az egyre szigorodó épületenergetikai előírásoknak megfelelően, jó hőszigeteléssel, korszerű gépészettel. Ezeken az épületeken a megépítésük óta csak kisebb javítási, karbantartási munkák elvégzésére volt szükség. Az elmúlt 20 évben tapasztalt rohamos építőipari technológiai fejlődés következtében, ezen a csoporton belül is jelentős különbségek vannak az épületek műszaki megoldásaiban. Míg a 2000-es évek legelején még hagyományos épületszerkezetekkel és gépészeti megoldásokkal épültek a lakóházak, addig az elmúlt 5 évben az épületeket már világviszonylatban is a legkorszerűbb passzívház technológiák és intenzív hőszigetelés használatával valósítottuk meg. A 15-20 éves épületek hamarosan az első 25 éves felújítási ciklus végére érnek, és szükséges lesz az épületek jelentős felújítása, amely egyben lehetőség lesz arra, hogy ezeket az épületeket is a jelenlegi energetikai követelményeknek megfelelően újítsuk fel és felzárkóztassuk a legutóbb épült házak színvonalához. A már passzívház technológiával készült épületekben a következő évek nagy feladata, hogy a bonyolultabb gépészeti rendszerek üzemeltetése problémamentes legyen, és a bérlők is egyre tudatosabban alkalmazzák a speciális használati feltételeket.

1. Megmaradó, régi építésű lakóházak. Ebbe a csoportba azok az épületek tartoznak, amelyek 2000 előtt épültek, de kialakításuk, műszaki állapotuk további hosszútávú hasznosítást tesz lehetővé. Ez a kategória nagyon vegyes, vannak köztük 4-5 emeletes 50-60 lakást tartalmazó házak, és vannak földszintes, kis lakás számú épületek is. A közös jellemzőjük, hogy általában 50-60 évet meghaladó az életkoruk, de 100 évesnél régebbi épületek is nagy számban tartoznak ebbe a kategóriába. Tipikusan tégla falazatúak, acélgerendás födémekkel, de főként a zárófödémek között még fa födém szerkezetek is megtalálhatóak. Az acél szerkezetű födémek korróziója, a salakbeton és bauxit beton szerkezetek szilárdságcsökkenése, és sok területen a kedvezőtlen altalaj miatti alapozási problémák okán fokozottan kell vizsgálni a statikai állapotukat. Ezekben az épületekben még jelentős számú alacsony komfort fokozatú lakás van, ezek komfortosítása sok esetben csak lakás összevonással lehetséges. Jellemző probléma ebben az épület csoportban a vízszigetelések hiánya, és emiatt előfordulnak nedves, penészes lakások. Az épületek többségénél a gépészeti rendszerek is elöregedtek, gyakoriak a csőtörések. A korábbi években több épületen jelentős rekonstrukciós munkákat végeztek el, födémcserékkel, tető és homlokzat felújításokkal. Ezek az épületek folyamatos karbantartás mellett még hosszútávon gazdaságosan hasznosíthatók. Azokban az épületekben, ahol komolyabb felújítás még nem volt, és a fent említett szerkezeti problémák halmozottan jelentkeznek, meg kell vizsgálni, hogy a teljes rekonstrukció gazdaságosan elvégezhető-e. Ha a teljes rekonstrukció nem gazdaságos, akkor középtávon a lakhatás feltételeinek biztosítására a karbantartási munkákat kell elvégezni, hosszú távon pedig az épületek szanálását kell tervezni. A gazdaságosan felújítható, értékes épületek esetében pedig a hosszútávú hasznosítás érdekében teljeskörű felújítást, a mai kor igényeit a lehető legteljesebben kielégítő korszerűsítést kell elvégezni.

1. Bontandó épületek. Az ingatlanállomány azon elemei, ahol a műszaki állapot, vagy a telek alacsony hasznosítása, kis lakásszám miatt bontásra vannak kijelölve. Ebben a csoportban is vannak olyan épületek, amelyek műszaki állapota még megfelelő és hasznosítás még hosszabb távon is lehetséges, ezért csak a legszükségesebb hiba javítási, karbantartási feladatokat végezzük el. A csoport másik részében azonban komoly műszaki problémák vannak, a szanálást sürgősen el kell végezni, vagy már folyamatban van. Ezekben az épületekben is amíg van bérlő, a biztonságos lakhatás feltételeit biztosítani kell, és a kiürítés után is a minimális állagmegóvási feladatokat el kell végezni.

1. Családi ház jellegű lakóépületek. Egy vagy két lakást tartalmazó lakóépületek. Ez a lakásállomány mindössze 1%-át kitevő speciális csoport évek óta nem változik, sem a fejlesztés, sem a szanálás nem indokolt, a szükséges karbantartási feladatokat kell elvégezni.

Lakásállomány változása

Az önkormányzati tulajdonú lakóházak műszaki színvonala 2014 óta jelentősen változott. A szanálások és az új építések hatására a magas színvonalú, korszerű épületállomány aránya növekedett. 

2014-ben az új építésű lakások aránya a 100%-ban önkormányzati tulajdonú lakóépületekben 20% (476 db) volt. Ugyanebben az időszakban a régi építésű, de hosszú távon hasznosítani kívánt épületekben lévő lakások aránya 55% (1302 db), a szanálandó lakások pedig 24%-ot (560 db) tettek ki. Ezen kívül 1% (25 db) a családi ház jellegű egy-két lakásos épületek aránya.

2019-re az új építéseknek és szanálásoknak köszönhetően az új építésű lakások aránya 29%-ra növekedett (632 db), a megmaradó épületekben lévő lakások száma kis mértékben csökkent, arányuk az épületállományon belül 55% (1196 db). A csökkenés ezeknél a lakásoknál abból adódik, hogy több épületet a műszaki állapota, főként statikai problémák miatt, átsoroltunk a bontandó kategóriába. A szanálásoknak, bontásoknak és az ingatlan értékesítéseknek köszönhetően a bontandó épületek aránya ezzel együtt is 15 %-ra (319 db) csökkent. A családi házak száma héttel csökkent, arányuk 1% (18 db).

Az új építéseknél az is kedvező tendencia, hogy míg a régi építésű lakások esetében az átlagos alapterület mindössze 38 m2, az új építésű lakásoknál az alapterület átlagosan 52 m2. A nagyobb alapterületek miatt a korszerű lakások alapterület arányában 36%-ot tesznek ki a teljes lakás állományban.

A kerület megújulása a következő 10 évben is folytatódni fog, célunk továbbra is, hogy szanálásokkal indítsuk be egy környék fejlődését, és a tervezett új építésekkel a korszerű lakások aránya tovább növekedjen a lakásállományon belül. Folyamatos, tervszerű munkával, felújításokkal és bérlakásépítési programunk továbbvitelével kívánjuk megőrizni az eddig elért eredményeket és értékeket, valamint lépéseket tenni Önkormányzatunk lakásállományának fejlesztése, javítása érdekében.

1. Javaslat a 2020-2029. közötti lakóház és létesítmény felújítási programjára

A lakásállomány összetételének kedvező változása mellett a régi építésű 80-100 évet meghaladó épületek állapota az idő előrehaladtával folyamatosan romlik, ezen épületek felújítása a legtöbb esetben gazdaságtalan, ezért továbbra is jelentős a szanálandó épületek száma. 

A megfelelő műszaki állapotú épületekben még jelentős a komfort nélküli lakások száma. A program keretében 11 épületben tervezünk lakás komfortosítási munkát. A komfortosítási munkák mellett az épületek műszaki állapotának fenntartása érdekében a tető- és homlokzat felújítást ütemezetten végezzük, és a tartószerkezetek állapotát folyamatosan figyelemmel kísérjük.

A régi építésű lakóépületek állagromlása miatt növekedett a veszélyelhárítások, hibajavítások miatti beavatkozások aránya a tervezetten végrehajtott felújítások rovására. További feladatot jelent a kerületben az utóbbi években megindult nagy arányú építkezések környezetében a meglévő épületállományban keletkező károk megszüntetése.

A régi épületek mellett az új építésű lakóházak közül, a 2000-es évek elején épületekben már komolyabb felújításokra van szükség. A rohamos technológiai fejlődés az épületenergetikai követelmények szigorodása miatt, a következő években az új építésű épületek felújítására, korszerűsítésére is egyre nagyobb figyelmet kell fordítani.
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