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Tisztelt Bizottság!

Mint a Tisztelt Bizottság előtt is ismeretes, a Képviselő-testület az ez évi költségvetés elfogadása alkalmával pénzügyi keretet biztosított a kerületben lévő társasházak részére, az alábbiak szerint: 

· társasházi felújítási pályázat (támogatás): 30.000 e Ft

· kémény felújítási pályázat (kölcsön): 15.000 e Ft 

· kémény felújítási pályázat (támogatás): 10.000 e Ft 

· gázvezeték-felújítási és kazáncsere, kazán felújítási kölcsön: 25.000 e Ft 

· nyílászárócsere pályázat: 25.000 e Ft

· tetőjárda felújítási pályázatok (kölcsön): 15.000 e Ft 

· tetőjárda felújítási pályázatok (támogatás): 10.000 e Ft

· tűzfal művészi értékű festése pályázat: 18.000 e Ft 

· liftfelújítási pályázat (kölcsön): 10.000 e Ft 

A képviselő-testületi ülésen a pályázat kiírásával kapcsolatosan több javaslat is érkezett. Benedek Zsolt bizottsági elnök úrral egyeztetve arra az elhatározásra jutottam, hogy Elnök Úr javaslatának megfelelően célszerű a tényleges pályázati kiírást megelőzően - a főbb szempontok vonatkozásában - konszenzusnak létre jönnie a bizottság tagjai és szakértői, valamint a feladatot végrehajtó hivatali szervezetek között.

A pályázati kiírások közül a nyílászárókra vonatkozó pályázati kiírást a Tisztelt Bizottság 2015. április 21. napján tartott ülésére előterjesztettük.  

A 164/2015. (III.25.) sz. képviselő-testületi határozat  szerint: 

Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy felkéri a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság elnökét egy április hónapban megtartandó tematikus bizottsági ülés összehívására, valamint szükség szerint további tematikus ülések összehívására

Az ülés(ek) témája 

a.) társasházaknak nyújtandó felújítási támogatások 2015. évi és a következő évek elosztásáról szóló vita lefolytatása.
b.) hosszú távú cselekvési terv előkészítése Erzsébetváros területén lévő, 1946 előtt épült társasházak vonatkozásában ezen ingatlanok állagromlásának megállítására és a felújítási munkálatok elvégzésére;

c.) költségvetési források átcsoportosításának lehetőségei egy társasház felújítási alap létrehozására, valamint ezen alap vissza nem térítendő támogatást nyújtó pályázati rendszerének részleteinek kidolgozásának előkészítése.

A bizottság a feladatok elvégzéséről és annak eredményéről a bizottsági ülést követő legközelebbi testületi ülésen számol be elnöke útján a képviselő-testületnek.”

Felelős:
Vattamány Zsolt polgármester
Határidő:
azonnal
A jelenlegi tematikus bizottsági ülés során az úgynevezett általános társasházi pályázatokat, a kéményjavításra, és a kéményseprő járdára vonatkozó pályázatok kiírásának a korábbi gyakorlattól eltérő elvét kellene megalapozni. 
Elöljáróban el kell mondani, hogy a Főépítészi Iroda a műszaki megalapozás érdekében előzetes vizsgálatokat végzett. Ennek során az alábbi főbb megállapításokat tettük: 

A lakásállomány összetétele, építési korok, és műszaki szempontok szerint:

A KSH adatok figyelembevételével Erzsébetvárosban, 1285 társasházban 36.708 lakás található. (1990.–ben a rendszerváltáskor kb. 33.000 db lakás volt. Gyakorlatilag kb. 4.000 lakás bontásával számolva az elmúlt 25 év alatt mintegy 7.700 új lakás épült, részben emeletráépítés, és tetőtér beépítés eredményeként, valamint elbontott ház helyén új épületben. Tehát társasházanként az átlagos lakásszám 29 darab. 

Bár a 25 éves épületek (lakások) szavatossági ideje lassan lejáróban van, azonban az itt jelentkező problémák elenyésző súlyúak, a 100 – 150 éves felújítatlan épületekhez viszonyítva. 

A kerületi lakásállomány mintegy 80 %-a 1990 előtt épült. 

Az 1838-as Dunai árvíz után elsődlegesen Belső–Erzsébetvárosban és a Király utca mentén álló épületek klasszicista stílusban épültek meg. Jellemzőjük, hogy a pince és földszint feletti födém boltozott, a további szintek vízszintes tartószerkezete többnyire csapos gerenda födém (ún. tiplifás födém), a függőfolyosók kő rövidkonzolokon nyugvó kőlemezes folyósok. Magas a komfortnélküli lakások aránya. Ezen épületek durva becsléssel az épületállomány 10-12% -át, teszik ki.

A kiegyezés után fellendülő gazdaság 1867 – 1889 közötti időszakban megépítette a romantika, és eklektika épületeit. Ezek jellemzően a pice födém boltozott, a közbenső födémek, acélgerendák közötti poroszsüveg boltozatok, és csak a zárófödémek készültek fából. A függőfolyósok acél konzolgerendán nyugszanak. Többségükben kőlemezesek, de előfordul már betonlemez is, 3 emeletig ritkábban fordul elő felvonó, az akkori szabályok szerint viszont a 4, vagy több emeletesek felvonóval épültek meg. Ez az épület állomány az összes mennyiségen belül 75 %-ot tesz ki. Ezek az épületek kerületszerte megtalálhatóak.

A századfordulón, illetve közvetlenül utána készült épületek között szecessziós, és artdeco épületeket találhatunk.  Ezek formai jellemzői mellett szerkezeti gondot jelenthetnek, az úgynevezett mátrai födémek (közismertebben salakbeton födém) szintén problémát vethetnek fel a salakbeton függőfolyosók. Ezek az épületek szerte a kerületben előfordulnak jellemzően azonban a Középső- és  Külső- Erzsébetvárosban találjuk. Az épületállomány kb. 10%.

Viszonylag kevés az 1936 és 1945 közötti épületek száma, ezek jellemzően vasbeton keretvázasak. Sajnos nem egy esetben a keretváz bauxitbeton anyagú. Ezeknél jellemzően nincs függőfolyosó többnyire fogatoltak. Elsődlegesen lapos tetővel készültek, többségük liftes, és központi fűtéses. Főleg a Madách tér, illetve Madách I. út, valamint a Damjanich, Bajza utcákban fordul elő. Az épület állomány kb. 4 %-a. 
A kerületi épületállományon belül, tervezett Madách Imre sugárút nyomvonalán, és annak közvetlen közelében az épületek erkölcsi és műszaki avultsága fokozottan rosszabb, mint a kerület, illetve a belső kerületek, épületállományának, mert korábban a tulajdonos később az IKV. a várható közeli bontásra tekintettel, még karbantartásként is elenyészően keveset fordított ezekre az épületekre. (A várható bontás 1905 – 1997-ig szerepelt a városrendezési tervekben)

A társasházi pályázatokon elindult épületekből levont műszaki jellegű tapasztalatok

Az eddigi tapasztalataink alapján a társasházak tartószerkezetei közül az alapozás, főfalak szinte repedésmentesek. Többnyire a pince feletti, és a közbenső födémek teherviselő képessége megfelelő. Elsődlegesen az időjárásnak jobban kitett szerkezeteknél jelentkeznek szilárdságtani problémák. A függőfolyosóknál, mintegy 20% „veszélyeztetett” az erkélyeknél ez az arány valamivel rosszabb közel 25 – 30%

A „legrejtettebb” probléma halmaz a fa szerkezetű zárófödémeknél jelentkezik. A folyamatosan előforduló tetőbeázások (héjalás, tetőlécezés tönkremenetelét, és ennek folyományaként, a fedélszék és a zárófödém tartószerkezeteinek életveszélyessé válását) Példaként említjük a Dob u. 103. szám alatti társasházat, ahol a beszakadó zárófödém a lépcsőszerkezetre esett, továbbá a Vörösmarty u. 14. szám alatti társasházat, ahol a tetőtér beépítés szakmai hibái miatt, a könnyező házigomba fertőzés a zárófödém cseréjét eredményezte.

Az épületgépészeti berendezések közül elsősorban a gázhálózat vezetékei jelentenek problémát. Jellemzően a gázvezetékek a korábbi szabványok szerint menetes kötésekkel készültek. A városi gáz víztartalma sokkal nagyobb volt, mint a fölgáznak, ezért a „kócos csavarkötések kiszáradnak, és gázszivárgást okozhatnak. Kisebb mértékben a pincei alap, illetve bekötő vezetékek korróziója váltja ki a szolgáltatásból történő kizárást.

A kémények tömörtelenségét is meg kell megemlíteni, amelye életveszélyes állapotot idézhet elő. Az alapprobléma nem csak a szabványok változása, hanem az hogy a gáztüzelésénél égéstermékként többek között víz, széndioxid, és kéntrioxid, így a harmatpont alá hűlve, kén és szénsav keletkezik, amely a kéményben a habarcs mésztartalmát duzzadó gipsszé alakítja. Ettől a kéményben tömörségi problémák keletkeznek. Ezért a kéményseprői jelzés alapján gázművek és az egyéb illetékes szerv e társasházakat a gázszolgáltatásból kizárja. 

Az ivóvíz nyomóvezetékek továbbá a szennyvíz vezetékek sérülései elszigetelt lokális problémát jelentenek, így nem igazán pályáznak rá a társasházak. Meg kell azonban jegyezni, hogy a fa és a mátrai födémek esetén a gyakori beázások potenciális, födém leszakadási veszélyt jelenthetnek.

Az elektromos hálózat többsége elavult, az érintésvédelme, a legtöbb esetben nem megfelelő, a keresztmetszet elégtelen, a kötések korrodáltak, sok helyen még mindig textiles fővezetékek vannak. Áramütést, esetleges tűzveszélyt okozhatnak. 

A magas tetők esetében, a héjalások – sokszor a folyamatos karbantartások mellett is elöregedettek. – A tetőlécezés fokozott elöregedése, vörös revesedése törvényszerű (a cserép nem vízhatlan, hanem vízzáró). A tetőszerkezetek, a héjalás, és a lécezés hibái, nem csak a zárófödém, hanem a tetőszerkezet meghibásodását is eredményezheti. 

A Kis- és a Nagykörút, valamint a Rákóczi út kivételével a kerületben sortatarozás nem volt. A sortatarozott homlokzatok felett is eljárt az idő. Az épület állomány mintegy 70%- a még a második világháborús golyónyomoktól tarkított. Az IKV-s korszak nyomán a bádogozások ereszek javítatlansága miatt a vakolat lefagy, omladozik. Az eklektikus gipszdíszek potenciális életveszélyt jelentenek.

A műszaki állapot ismeretében, durva becslés a kerületi társasházak megfelelő szintre hozásához szükséges anyagi eszközökről
1983-ban a lakások átlagos lakás-felújítási normatívája a VII. kerületben 157.000,- Ft/lakás, a VI. kerületben 223.000.- Ft/lakás (az eltérés a két kerület Ingatlan Kezelő Vállalatának színvonala közötti különbségből adódik.) Az akkori lakás/Forint naturáliát 2015-re indexálva az egy lakásra eső közösségi épületrészeket érintő felújítások összegét kb. 3.000.000 – 3.700.000 Ft/lakásra becsüljük (tartószerkezeti elemek, tető, homlokzat, kémény, függőfolyosók, épületgépészet stb. a becsült költség nem tartalmazza, a szükséges burkolat helyreállításokat, berendezési tárgy cseréket, festő – mázoló munkákat, és a kéménybélelést). Ebből kiindulva a kerület teljes lakó épületállományára vetítve 1000-1200 milliárd forint forrásra lenne szükség a lakásállomány 25 – 30 éves felújítási ciklusidőre történő rendbe hozásához.

A fenti összeget csökkenti, illetve csökkentik azok a ráfordítások melyet 1980 – 1990 között a néhai IKV. felújítások, és 1990 óta a társasházi közösségek pályázat útján, vagy önerőből hajtottak végre. 

Ennek figyelembevételével a teljes lakásállomány felújítási szükséglete 800 – 900 milliárd forintra becsülhető.

A lakosság teherviselő képessége az épületfenntartás oldaláról vizsgálva

KSH adatok alapján az elöregedő népesség (Erzsébetváros 55.000 fős lakosságának 60 éven felüliek aránya 23,5 %), jelentős a munkanélküliek, és egyes területeken a dolgozni sem akaró népesség aránya. Reményeink szerint az irodánk rendelkezésére álló adatoktól, sokkal részletesebb tervezési alapul szolgáló tények birtokába jutunk a jelenleg készítés alatt álló kerületfejlesztési koncepció, valamint Integrált Településfejlesztési Stratégia (ITS) eredményeként.

Mélyebb szociológiai vizsgálat nélkül is kézenfekvő, hogy a tanácsi lakás-kiutalási rendszer, a lakásleválasztások stb. eredményeként a társadalmi rétegződés bonyolult és összetett.

Az összetettség nem csak társadalmi helyzetet tekintve, hanem az anyagi lehetőség vonatkozásában is megnyilvánul. A munkanélküli, a kisnyugdíjas, a szerényebb jövedelmű polgár, a tehetősebb középpolgár egy-egy épületen belül is előfordul. 

Komolyabb anyagi lehetőséggel rendelkező kerületi lakosok elsődlegesen az új építési épületekben, tetőtér beépítésekben lakók közül kerülhet ki.

A fentiek jelentősége abban rejlik, hogy felmerül a társasházi pályázatok esetén is esetlegesen a szociális támogatási rendszer kialakítása.

Javaslat a 2015 évi társasházi pályázat kiírásának szempontjaira, valamint a pályázatok tovább fejlesztésének 2016 évi módjára
Általános javaslat érkezett arra, hogy a támogatások területén a vissza nem térítendő és a visszatérítendő támogatás aránya munkanemenként eltérő százalékban kerüljön meghatározásra. Munkatársaimmal konzultáltam és arra a megállapításra jutottam, hogy a jelenlegi költségvetési rendszeren belül az egyébként gondolatában támogatandó javaslat megvalósítása nem lehetséges, illetve indokolatlan és szinte teljesíthetetlen többletmunkát eredményezne.

A fentieket az indokolja, hogy egy ilyen típusú szabályozás alapján- mivel ismeretlen, hogy mely munkanemnél milyen munkanemekre fognak pályázni-, a pályázati elbírálás során állandóan figyelni kell a visszatérítendő „összeg fogyását” így a merev szabályozás eredményeként hiába lenne még vissza nem térítendő támogatási lehetőség,  a további pályázatokat forrás hiányában el kellene utasítani.

Javasolom, hogy 2015-ben még egyértelműen az elnyert támogatásokon belül a visszatérítendő és a vissza nem térítendő támogatások aránya fix – a költségvetési arányokhoz illeszkedően – 75% - 25%-ban kerüljön megállapításra.

Az eddigi évek év tapasztalata alapján a 2016-os pályázati időszakra olyan pályázati rendszer  kidolgozását javaslom, mely a jelenlegi társasházi felújítási pályázatot résztémákra bontja, azaz külön pályázati kiírás kerülne kidolgozásra a homlokzatfelújításra, függőfolyosó felújításra stb. vonatkozóan. Teljesen egyértelmű, hogy területileg differenciáltan, de sokszor egy-egy társasházon belül is eltérő anyagi kondíciók között lévő állampolgárok élnek a kerületünkben. A közmegelégedés elérése érdekében el kell menni a társadalmi igazságosság irányába, ki kellene dolgozni egy szociális szempontok szerinti támogatási rendszer alternatíváját.

Ezen belül javasolnám a T. Bizottság felé, hogy a vissza nem térítendő támogatást elsődlegesen az arra szociálisan valóban rászorulók részére és ne a társasház egészére kerüljön majd megállapításra.

Az ez évi pályázatok kiírása során célszerű, ha racionálisan, előre, egzakt módon meghatározásra kerülnek a prioritási sorrendek. Ezen belül gondolatmenetként felvethető a valós életveszély és ennek kritériumai, a kerület széles közönsége részére értékteremtő és az esztétikai értéken felül a kerület lakásállományának indirekt módon forgalmi értékét nővelő tevékenységek meghatározása. Megfontolandó, hogy egy-egy olyan fejlesztési gócot alakítsunk ki melyek vonzáskörzete mint egy koncentrikus kör előbb-utóbb összeér és lefedi a kerület teljes területét. Szintén megfontolandó éppen ezért, hogy a közterületi rehabilitáció összekapcsolódjon a mögöttes térfalak megújításával.

Mindezek figyelembevételével kérem a T. Bizottságot, hogy ez évre határozza meg a pályázat kiírása során alkalmazandó prioritási sorrendet, értsen egyet a fix százalékos arányban történő visszatérítendő és vissza nem térítendő támogatással, és kérje fel a Polgármester úron keresztül a Polgármesteri Hivatalt a szociális támogatási rendszer és az eltérő nagyságrend szerinti támogatási rendszer kidolgozására, valamint 2016 évre adjon javaslatot az eltérő mértékű –a visszatérítendő, és a vissza nem térítendő százalékos arány– szerinti támogatási rendszere.

Budapest, 2015. 04. 23. 

Lantos Péter

                                                                                                    főépítész
