[bookmark: _GoBack]BUDAPEST FŐVÁROS XIII. KERÜLET
              ALPOLGÁRMESTERE

Tárgy: Beszámoló a 10 éves lakóházfelújítási program időarányos teljesítéséről



Tisztelt Képviselő-testület!

Kerületünk lakásprogramjának egyik alappillérét, a 100%-ban önkormányzati tulajdonú lakóépületek felújítási feladatait tartalmazó Lakóház és helyiség felújítási programot a gördülő tervezés módszerét alkalmazva kétévenként felülvizsgáljuk, a felújításokat és változásokat rögzítjük, valamint a terv megvalósulását értékeljük, illetve a végrehajtás tényezőit elemezzük.
A fentiek szerint megújított, a 10 éves periódust felölelő Lakóház és helyiség felújítási program tervezési időszakát újabb két évvel, 2031-ig kiterjesztjük.

Épületállomány összetétele

A XIII. kerület ingatlanállománya az elmúlt évtizedek jelentős átrendeződései és ingatlanfejlesztései mellett heterogén összetételű. Továbbra is megtalálhatók a családi házas jellegű ingatlanok, a régi „bérházak” és a XXI. század elvárásainak megfelelő – új építésű – összkomfortos bérleményekből álló lakóházak.
Az eltelt években az önkormányzati tulajdonú lakóházak állapota a korábbi időszakokhoz hasonlóan változott. A szanálások és az új építések hatására a magas színvonalú, korszerű épületek aránya növekedett, a lakásállomány komfortfokozat szerinti összetétele javult. A régi építésű 80-100 évet meghaladó korú épületek állapota az idő előrehaladtával folyamatosan avul, az épületek felújítása gyakran gazdaságtalan lenne, ezért továbbra is jelentős a szanálandó épületek száma. 
A régi építésű lakóépületek állagromlása miatt növekedett a veszélyelhárítások, hibajavítások miatti beavatkozások aránya a tervezetten végrehajtott felújítások rovására. Speciális feladatot jelent a kerületben folyó nagyarányú építkezések hatására előálló, a leromlott állapotú épületekben keletkezett károk megszüntetése.

A régi épületek mellett az új építésű lakóházak közül a 2000-es évek elején épültek kora is meghaladja a 15 évet, jelentős felújítások indokoltak. A rohamos technológiai fejlődés, az épületenergetikai követelmények szigorodása miatt, a következő években az új építésű épületek felújítására, korszerűsítésére is egyre nagyobb figyelmet kell fordítani.
A 10 éves Lakóház és helyiség felújítási programban az épületek, a korábban kidolgozott módszertan szerint, a következő kategóriákba vannak sorolva:

Megmaradó, korszerű lakóházak
Míg a 2000-es évek legelején még hagyományos épületszerkezetekkel és gépészeti megoldásokkal épültek a lakóházak, addig az elmúlt években az épületeket már világviszonylatban is a legkorszerűbb passzívház technológiák használatával valósítottuk meg a Jász utca 91., a Kartács utca 14., a Klapka utca 17-21. és a Jász utca 72. szám alatti ingatlanokon.
E lakóházakban a következő évek feladata, hogy a bonyolultabb gépészeti rendszerek üzemeltetése problémamentes legyen, és a bérlők is egyre tudatosabban alkalmazzák a speciális használati feltételeket.

Megmaradó, új építésű lakóházak
Ebbe a körbe tartoznak a 2000. év után átadott, korszerű elrendezéssel, a mai kor egyre szigorodó épületenergetikai előírásainak megfelelően, modern építő anyagokból épült, korszerű gépészettel rendelkező lakóépületek. Új építésű épületekről van szó, de a a rendeltetésszerű használat fenntartása érdekében jelentős felújítási feladatokkal e csoportban is számolni kell.

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 lakásszámú épületek is. A közös jellemzőjük, hogy általában életkoruk általában meghaladja az 50-60 évet, 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.
Több épületen jelentős rekonstrukciós munkákat végeztünk, födémcserékkel, tető és homlokzati felújításokkal, gépészeti vezetékek cseréjével, így ezek az épületek folyamatos karbantartás mellett még hosszútávon gazdaságosan hasznosíthatók.

Családi ház jellegű lakóépületek
Egy vagy két lakást tartalmazó viszonylag jó műszaki állapotban lévő házak, a lakásállomány 1%-át kitevő speciális csoport, mely évek óta nem változik. Sem a fejlesztés, sem a szanálás nem indokolt, a szükséges karbantartási feladatokat kell elvégezni.

Helyiségként hasznosított épületek
Ezen épületek csoportját a helyiségként bérbe adott, 100%-ban önkormányzati tulajdonú épületek alkotják.
Egy részük ipari, raktár jellegű épület, mint a Metalloglóbusz volt telephelye a Jász utca, Mór utca sarkán, vagy a Röppentyű utca 36-ban. Ide tartoznak továbbá a kereskedelmi épületek „Szolgáltatóházak”, ilyen a Gyöngyösi sétány 2-10., az Országbíró utca 14., az Országbíró utca 1., vegyes funkcióban pedig az újonnan épült Klapka Központ is részben ide sorolható, vagy a Közterület-felügyeletnek, és a Közszolgáltató Zrt. Közterületi és Beruházó divízióinak otthont adó Hajdú utca 29. szám alatti telephely.

Bontandó épületek
Ebbe a körbe tartozik azon épületek címjegyzéke, amelyek a műszaki állapot, vagy a telek alacsony hasznosítása, kis lakásszám miatt távlati bontásra vannak kijelölve. E csoportban is vannak olyan épületek, amelyek műszaki állapota még megfelelő és hasznosításuk még hosszabb távon is lehetséges, ezért itt csak a legszükségesebb hibajavítási, karbantartási feladatokat végezzük el. A csoport másik részében a műszaki állapotra tekintettel a szanálást sürgősen el kell végezni, vagy már folyamatban van. Ezekben a lakóházakban, amíg az épületekben van bérlő, addig a biztonságos lakhatás feltételeit biztosítani kell, de a végleges kiürítés után is a minimális állagmegóvási feladatokat el kell végezni a bontás végrehajtásáig.
Így került sor a Lomb utca 9. sz. alatti lakóépület bontására és a tereprendezést követően hasznosítható területen a Közszolgáltató Zrt. által üzemeltetett felszíni parkoló kialakítására.

A bontások kivitelezése mellett azok járulékos munkái is jelentős költségekkel járnak (tervek elkészíttetése, engedélyeztetése, épületek őrzése stb.). A saját hatáskörben történő bontások mellett egy másik lehetőség az ingatlanok bérlőkihelyezéseket követő értékesítése, így a jelentkező feladatok és további költségek már az új tulajdonost terhelik. Ennek megfelelően a Jász utca 139., a Rokolya utca 23. és a Kartács utca 27. számú szanálási címjegyzékben szereplő épületek sikeres árverés útján találtak vevőre.

Szanálás alatt lévő épületek
A 2017-2019. évi szanálási feladatok 6 lakóépületben 144 lakást érintően a Zsinór utca 41. és Kartács utca 27. számú ingatlanok értékesítésével és a Lomb utca 9. számú épület lebontásával lezárultak. A 2020-2024. évi időszak programja szerint 17 lakóépület szanálását kell elvégezni. 
A szanálások során szükséges bérlő kihelyezések végrehajtása érdekében felmerülő lakásfelújításokat gyakran még hasznosítás előtt igyekszünk ütemezni, hogy az adott esetben már rendelkezésre álljanak. A lakások felújítása során, ahol a műszaki adottságok lehetővé tették, törekedtünk arra, hogy a régi, elavult parapet-, vagy kéményes gázkonvektorok kondenzációs gázkazánra történő kiváltásával, modern gépészeti berendezési tárgy beépítésével a fűtés és meleg víz ellátását biztosítva összkomfortos komfortfokozatú lakás bérbeadás váljon lehetővé.
Jórészt a bontandó épületek szanálásai során esedékes bérlőkihelyezések feltételeinek megteremtése érdekében a régi építésű lakóházakban 2020-ban 15 db hasznosítás előtt álló lakás felújítási munkái készültek el. 2021-ben 3 db szanálás során a bérlők által előzetesen elfogadott önkormányzati bérlakás teljes körű felújítása elkészült, valamint a lakásgazdálkodási célokat támogatóan a Szent László utca 67/A. sz. és Szent László utca 67/B. sz. alatti épületekben található 4 db komfort nélküli lakás komfortosítással egybekötött felújítása is megtörtént.

Lakásállomány változása
A 2022-2031-ig terjedő lakóház- és helyiség felújítási program 114 épületet tartalmaz, amelyből 13 szanálás alatti ingatlan, 11 bontandó építmény, 14 családi ház. A régi épületek mellett az új építésű lakóházak közül, a 2000-es évek elején épületekben már egyre komolyabb felújítási igények jelentkeznek, így ezen épületek felújítására is egyre nagyobb figyelmet kell fordítani. A szanálások nyomán a régi épületek aránya jelentősen csökkent, míg az új építések hatására a magas színvonalú, korszerű épületállomány aránya jelentősen növekedett.
A kerületi ingatlanállomány tekintetében fontos szempont a komfort nélküli, vagy félkomfortos lakások felszámolása. Ennek érdekében tett jelentős erőfeszítések ellenére is 167 épületben összesen 429 lakott komfort nélküli lakásunk van, amelyek egy részében a bérlők saját költségen kialakították a wc-t, zuhanyzót, azonban azok közül nem mind felel meg a jogszabályi kritériumoknak, így nem minősíthető át a komfortfokozata.
E lakások részben vegyes tulajdonú társasházakban, részben teljes egészében önkormányzati tulajdonú épületekben találhatóak.
Az ezredforduló előtt épült lakóházakban még jelentős számú alacsony komfort fokozatú lakás van, ezek komfortosítása csekély alapterületük miatt sok esetben csak a lakások összevonással lehetséges. A komfortosítás terén szempont lehet a hasznosítás előtti lakások kiválasztása is a szanálások során, így az erre fordított források egyszerre két igénynek is eleget tehetnek.

Elvégzett felújítások
A 10 éves lakóház és helyiség felújítási program alapján az ingatlanállomány megfelelő állapotának biztosítása érdekében az elmúlt két év során elvégzett jelentősebb munkálatok az alábbiak.
· Gyöngyösi Szolgáltatóház felújítása
· Petneházy utca 44. számú lakóház helyreállítási munkái
· Reitter Ferenc utca 44. számú épület vizesedés megszűntetése, alapvezeték cseréje
· Kresz Géza utca 24. számú épület tetőfelújítása
· Róbert Károly krt. 102. számú épület elektromos fővezeték csere
· Kerekes utca 13. szám alatti lakóház födém megerősítése és tetőfelújítása
· Szent László út 39. számú lakóház födém megerősítése
· Pap Károly u. 10. számú épület függőfolyosó cseréjének tervezése, majd kivitelezése
· Béke utca 7. szám alatti önkormányzati tulajdonú lakóház megközelítésére szolgáló lépcső és akadálymentes rámpa megsüllyedt támfalának és felfagyott burkolatának felújítása
· Béke utca 7. szám alatti önkormányzati tulajdonú lakóház utcai homlokzatának veszélytelenítése, homlokzatfelújítás előkészítése
· Zsinór utca 38-40. számú épület ”A” lépcsőház tetőszigetelésének teljeskörű felújítása
· Bulcsú utca 11. számú lakóház teraszainak felújítása
· Zsinór utca 38-40. számú épület vízelvezető rendszerének felújítása
· Béke utca 7. szám alatti lakóépület tetőszigetelésének javítása
· Petneházy utca 61-63. szám alatti lakóház bejárati terasz, lépcső és rámpa felújítása
· Lőportár utca 7számú lakóházban a strang szellőzők gépészeti felújítási munkái
· Petneházy utca 61-63. szám alatti lakóház beázásainak elhárítása, a legfelső szinten lévő teraszok felújításai
· Kerekes utca 32. szám alatti lakóépület méretlen és mért gázhálózat felújítása
· Lehel utca 56. szám alatti lakóépület méretlen és mért gázhálózat felújítása
· Tar utca 4. szám alatti lakóépület gázhálózat felújítása
· Lőportár 5-7. szám alatti lakóépület méretlen és mért gázhálózat felújítása
· Máglya köz 1-4. alatti lakóépület gázkészülékek felújítása
· Szent László utca 39. szám alatti lakóház függőfolyosó veszélytelenítési munkái
· A Lomb utca 9. sz. alatti lakóépület bontása és a felszíni parkoló kialakítási munkái
· Váci út 109. szám alatti lakóépület szennyvízcsatorna rendszer átépítése

A program felülvizsgálata

A jelen terv összeállításához jelentős alapot nyújtottak a korábbi programok tanulságai, az üzemeltetői és beruházói tapasztalatok egyeztetései, a módszertani tényezők értékelései, valamint az érintett ingatlanállomány bejárásain gyűjtött felmérési információk.
A 10 éves lakóház- és helyiség felújítási program összeállítását az alábbi prioritások mentén alakítottuk ki:
· Élet- és balesetveszély elhárítása
· Hatósági előírások betartása
· Ráfordítások magas fajlagos hasznosítása
· Az önkormányzati vagyon védelme, kármegelőzés
· Üzemeltetési költség csökkentése
· Fenntartható fejlődés alapelvei
· Életminőség javítása
· Városképet javító beavatkozások

A fentiek alapján a 2022 és 2031 közötti időszakra tervezett elvégzendő feladatokat a csatolt ütemterv tartalmazza az épületállomány utóbbi időszakban történt változásainak átvezetésével, a bontott-, vagy értékesített ingatlanok törlésével aktualizált ingatlanjegyzék szerint azzal, hogy a kétévenkénti gördülő tervezés figyelembevételével frissítendő elemeket tartalmaz.

Források

A költségvetés 6304 címrendjében szereplő felújítási keret évente bruttó 400 millió Ft. A keretből 192 millió Ft a ténylegesen ütemezett felújításokra rendelt összeg, mivel a keret egyre nagyobb részét kell előre nem láthatóan felmerülő helyzetek megoldására vagy kiegészítő tevékenységek ellátására fordítani.

Az ingatlanállomány feladatainak volumene a szanálások révén egyfelől csökkent, másfelől a megmaradt épületek elöregedése és visszafogott vagy részleges felújítások, továbbá a korszerű anyagokkal és felszereltségekkel rendelkező, drágább megoldásokat igénylő épületek megjelenése folytán növekedett.
Külön feladatkörré növekedett az új építésű lakóházak fűtési rendszereinek felújításai és kazáncseréi, amelyek mai árszínvonalon számított 10 éves költségigényeire 470 830 000 Ft becsült forrásszükséglet jelentkezik.
Hasonlóképpen megnövekedett a lakások égéstermék elvezető rendszereinek/kémények állandó, jó állapotban tartása. A hatósági ellenőrzések nyomán életveszélyesnek minősített, és azonnali felújítást igénylő feladatok a 2020. és a 2021. évben is megközelítették a 150 millió forint forrásszükségletet. E munkákat tervezett feladatok átütemezésével végezzük el, amelyek elhagyása, vagy átütemezése nem okoz problémát a fenti prioritások mérlegelésével kialakított átcsoportosítás révén.


Tervezett feladatok

Az épületek megóvásának legfontosabb feltétele azok állagát leginkább veszélyeztető vizek távol tartása, így a megfelelő vízelvezetések biztosítása a tetőzetek, szigetelések és csatornarendszerek fenntartásával a beázások és a statikai állékonyságot is veszélyeztető alámosódások elkerülése érdekében.
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. Ahol komolyabb felújítás még nem volt, és 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, és az épületek szanálását kilátásba helyezni. A gazdaságosan felújítható épületek esetében a hosszútávú hasznosítás érdekében teljeskörű felújítást, a mai kor követelményeit kielégítő, átfogó korszerűsítést kell elvégezni.
Az épületek műszaki állapotának fenntartása érdekében a tető- és homlokzat felújítást ütemezetten végezzük, és a tartószerkezetek állapotát folyamatosan figyelemmel kísérjük.
A felújításoknál külön figyelmet fordítunk a homlokzati hőszigeteléssel és nyílászárócserével megoldható energia megtakarítási feladatokra.
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 nagyarányú építkezések környezetében a meglévő épületállományban keletkező károk megszüntetése.
Rendszeresen fellépő probléma ebben az épületcsoportban a vízszigetelések hiánya, és emiatt előfordulnak nedves, penészes lakások. Az épületek többségénél a gépészeti rendszerek is elavultak, gyakoriak a csőtörések. A kerület tőzeges altalaja miatt a süllyedés veszélyes helyeken az épületek gázbekötéseinek helyzetére különös figyelmet kell fordítani az élet-, és balesetveszélyes helyzetek kialakulásának elkerülése érdekében. Hasonló jelentőséggel bír a víz- és csatornabekötések megfelelő állapotának fenntartása, hiszen az épületmozgások révén előálló csőtörések végzetes változásokat idézhetnek elő a szerves altalaj teherbírása tekintetében, amely akár menthetetlen statikai állapotokat is eredményezhetnek az egyes épületek esetében.
A régi épületek mellett az új építésű lakóházak közül a 2000-es évek elején épületekben már komolyabb felújításokra van szükség. A rohamos technológiai fejlődés és az épületenergetikai követelmények szigorodása miatt, valamint a korszerű és összetett felszereltséggel rendelkező létesítmények rendeltetésszerű használatának biztosítására egyre nagyobb figyelmet kell fordítani, amely jelentős karbantartási kapacitások mozgósítását feltételezi.
Az épületek műszaki állapotának fenntartása érdekében a tető- és homlokzat felújítást ütemezetten végezzük, és a tartószerkezetek állapotát folyamatosan figyelemmel kísérjük. A régi építésű lakóházak állagromlása miatt jelentősen növekedett a veszélyelhárítások, hibajavítások miatti beavatkozások aránya a tervezetten végrehajtott felújítások rovására.
Megnövekedett a lakások égéstermék elvezető-, és gázvezeték rendszereinek felújításával kapcsolatos feladatok száma.

A kerület jó ingatlanfejlesztési pozícióinak köszönhetően megnövekedtek az új projektek, amelyek jelentős beruházásokkal járnak. Ezek kivitelezése olyan mozgásokat és talajvízrendszerben történő átrendeződéseket keletkeztetnek, amelyek megbolygatják a régi építésű épületek állékonyságát. Az így kialakuló károsodások megelőzése és helyreállítása is jelentős feladatkörként jelentkezik az önkormányzati vagyon megóvása érdekében.

A Petneházy utca 44. számú épület esetében a homlokzaton, a hátsó lépcsőház környékén és több lakásban is jelentős problémák adódtak a szomszédos építkezési tevékenységre visszavezethetően. Az építtető elismerte felelősségét, és részben kártérítést fizetett, részben az épület alapozásának megerősítésével, illetve a lakásokban és a homlokzaton végzett javítások útján eleget tett kötelezettségeinek. A hosszadalmas helyreállítások 2021-ben zárultak le.

A megfelelő színvonalú lakóház- és helyiséggazdálkodás végrehajtásának elengedhetetlen feltétele a célokhoz rendelt tevékenységi körök meghatározása, valamint a szükséges pénzügyi- és erőforrások felmérése, biztosítása és rendelkezésre állása. Az ingatlanállomány állapotának áttekintését célzó, a program összeállítását megelőző bejáráson rögzített tapasztalatok szerint nagy mennyiségű karbantartási feladatot mértünk fel. A nagyobb felújítási költségek felmerülését előzhetik meg a fokozott, akár tervezett karbantartási műveletek, amelyek rendszeres és célirányos elvégzésével csekélyebb ráfordítás árán hosszabb ideig biztosítható a lakóépületek rendeltetésszerű használata a jelentősebb problémák megjelenése előtt.
A másik jelentős megelőzési lehetőség a bérlői szemlélet formálása az épületek használata terén, hiszen a sajátjaként tekintett lakhely megóvása a felújítási szükségletek megelőzését is elősegítheti. 
A megelőző bejárások során a lakóházak kapuit, padlásait vagy pincéit nem egyszer nyitva találtuk, így a kapualjakban illetéktelen tevékenység nyomai mutatkoztak, a közös helyiségek gyakran lomokkal teltek meg. A zárhatósággal kapcsolatos lépések szintén a megelőzés érdekében elvégzendő teendők közé tartozik.
Az ingatlanállomány vagyonmegőrzését a megelőzés jelentőségének emelése mellett és a felújítási feladatokra fordítható források növelése érdekében tett javaslatok mentén, valamint a fent részletezett prioritási szempontok szigorú mérlegelésével folytatjuk a kerület lakóinak minél élhetőbb színvonalú lakáskörülményeinek biztosítása céljából.

Az előterjesztést a Pénzügyi és Költségvetési Bizottság … ülésén megtárgyalta és ………….., a Szociális, Egészségügyi és Művelődési Bizottság …. ülésén megtárgyalta és ………….., a Tulajdonosi, Kerületfejlesztési és Lakásgazdálkodási Bizottság ……. ülésén megtárgyalta és ...
azt elfogadásra javasolja.

Kérem a Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és elfogadni szíveskedjen.

Határozati javaslat:			Az Önkormányzat Képviselő-testülete úgy dönt, hogy
					
	a) elfogadja a Budapest Főváros XIII. Kerületi Önkormányzat 10 éves lakóház és helyiség felújítási program végrehajtásáról készült beszámolót;

	b) elfogadja a lakóház és helyiség felújítási program javaslatot a 2021-2031 közötti időszakra vonatkozóan.



Határozathozatal módja:		egyszerű többség

Budapest, 2022. február „        „

									Dr. Puchner Gábor

Melléklet:
- 10 éves Lakóház- és helyiség felújítási program ütemezése 2022-2031.

Készítette: 	XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt.

Véleményezi:	Pénzügyi és Költségvetési Bizottság
Szociális, Egészségügyi és Művelődési Bizottság
Tulajdonosi, Kerületfejlesztési és Lakásgazdálkodási Bizottság

Láttam:
	

		Dr. Bujdosó Sándor
		          jegyző
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