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Tel.: 74/493-664 *E-mail: batkom@mail.datanet.hu

Önkormányzati bérlakások 
 A 2020. évi felújítási terv teljesülése és a 2021. évi felújítási terve
I. Bevezetés

Bátaszék Város Önkormányzatának tulajdonában 29 lakás található, mely lakások tekintetében a lakástörvényben és a vonatkozó helyi rendeletben meghatározott feladatokat a BÁT-KOM 2004 Kft. látja el.  A lakásokra vonatkozóan már rendelkezésre állnak alapadatok, bizonyos körben megtörténtek a műszaki felmérések.  A közelmúltban egyes lakásokban történtek már kisebb felújítások, melyek javították valamelyest a műszaki színvonalat. A lakások állagának és műszaki színvonalának fenntartása és fejlesztése érdekében célszerű ütemezni az épületek és az egyes lakások tekintetében szükséges felújítási feladatokat. 

A felújítás-igényes rendszerek számbavétele és a felújítással kiküszöbölhető hibák az épületek egészét érintő felmérést igényelnek. A felújítási feladatokat a legkritikusabb állapotban lévő épületre és a benne található lakásokra célszerű és szükséges koncentrálni, mivel ezek esetében a felújítási költségek magasak.

A felújítási tervben a közelmúltban elvégzett felmérések eredményei tükröződnek jelenlegi költségszinten. A bekerülési költségek minden esetben nagyságrendre vonatkozó mértéket tartalmaznak bruttó összegben. A II. pontban rövid magyarázat található a felújítási munkák tartalmára vonatkozóan. A III. pontban a lakások a felújítás-igény szükségessége szerint kerültek felsorolásra. 
II. Fogalmak

A. Felújítás 

Az ingatlan egészére, ill. egy vagy több főszerkezetére kiterjedő, időszakonként szükségessé váló olyan általános javítási (építési, szerelési) munkák végzése, amellyel az eredeti állapotot-megközelítőleg, vagy teljesen -visszaállítják, ill. az eredeti használhatóságot, üzembiztonságot az egyes szerkezetek, berendezések kicserélésével vagy az eredetitől eltérő kialakítással növelik.

A felújítás lehet:

- teljes felújítás: a műszaki állapot alapján szükséges, az épület egészére kiterjedő külső-belső javítási munkák elvégzése, melyek érintik mindegyik lakást;
- részleges felújítás: az épület legalább egy főszerkezetére, egy lakására kiterjedő, teljes felújításnak nem minősülő, de abba belátható időn belüli beilleszthető általános javítási munkák elvégzése.
B. Korszerűsítés

Meglévő építmény, építményrész, lakás, helyiség műszaki, használati értékét növelő építési-szerelési munka.

C. Komfort-növelés

A lakókörnyezet, illetve a lakás műszaki, környezetvédelmi és esztétikai színvonalának emelése.

III. A jelenlegi helyzet ismertetése
Az elmúlt évben a lakás felújítási terv végrehajtása nagyrészt az eredeti tervek alapján történt. 

Elvégzett feladatok:

- Budai u. 56-58. északi homlokzat hőszigetelése 3 200 000,-Ft.

- Budai u. 56-58. II/7. szám alatti lakás villamos felújítása 1 050 000,-Ft.

- Budai u. 56-58. III/4. sz. lakás általános felújítása 500 000,-Ft.
- Hunyadi u. 2/A sz. alatti lakásház csoportos villamos mérőhely felújítása 2 950 000,-Ft.
- Hunyadi u. 2/A. Fsz.1. szám alatti lakás villamos felújítása 1 050 000,-Ft.      
- 12 db lakás áramvédő kapcsolóval történő ellátása 500 000,-Ft.

-  Lakásállomány kisértékű éves karbantartása összesen 400 000,-Ft.

Elmaradt feladat: Kövesd, Svábhegy u. 1. szám alatti szükséglakás közös vizesblokk kialakítása. 1 500 000,-Ft

IV. Felújításra vonatkozó javaslatok
Minden önkormányzati lakás tekintetében új, kötelező erejű szabályokat vezetett be a 40/2017.(XII.4.) NGM rendelettel hatályba léptetett Villamos Műszaki Biztonsági Szabályzat. A szabályzat rendelkezései alapján minden lakásban el kell végezni az érintésvédelmi szabványossági felülvizsgálatot. A nem megfelelő eredmények esetén el kell végezni a szükséges felújításokat.

1.    Hunyadi utca 2/A
Hat lakásos, kétszintes épület egy lépcsőházzal, mely a hetvenes években épült.  A lakások egyedi fűtéssel rendelkeznek, komfortosak.  
Az épület az elmúlt években több területen is felújításra került. A felújítások területén célszerű legalább egy lakás villamos felújítása, várható költség 1 200 0 00,-Ft.
A lakások burkolat felújítása: a meleg és hideg burkolatok felújítását időrendileg az utolsó ütembe célszerű tervezni, melynek költsége jelenleg nem kalkulálható, nem is időszerű ez a kérdés.
Az épület tekintetében az éves előírt lakbér 2 571 000,-Ft. A hátralékok beszedése befejeződtött.

Összegzés: 2021. évben javaslom felújítani a Fsz.3. szám alatti lakás villamos rendszerét, melynek várható költsége 1 200 000,-Ft.
2. Gárdonyi utca 1.

Négylakásos épületrész, összkomfortos lakásokkal. Az épület statikai vizsgálata elkészült, mely alapján meghatározásra kerülhetnek a szükséges munkák.    

Két lakás tekintetében több szerkezeti elem felújítása indokolt: szigetelési hibák a nyílászárók és a födémszerkezet tekintetében. Hideg és meleg burkolat felújítás indokolt. Az előírás alapján a lakbérekből éves szinten 1 888 000,-Ft befizetés várható.  

Összegzés: 2021-re nem tervezünk felújítási feladatokat.
3. Budai utca 56-58.

A Budai utcai ingatlan 12 lakást foglal magába, a felső szinten négy újnak mondható lakással, melyeknél a bejárati ajtók szigetelési hibákat mutatnak. Ezek a lakások karbantartási igényt generálnak jelenleg. Az első és második szinten lévő lakásoknál a hibák szélesebb kört mutatnak, jelentős elmaradás van az elektromos rendszerek állapota terén.
Felújítás keretében indokoltak az alábbi munkák:

- a lakóház csoportos villamos mérőhely felújítása, várható költség 6 000 000,-Ft

- lakások villamos rendszer felújítása és szabványosítása.
Az előírás alapján a lakbérekből éves szinten 4 212 000,-Ft befizetés keletkezik.

Összegzés: Javaslom 2021-ben a csoportos villamos mérőhely felújítását, szabványosítását, melynek várható költsége   6 000 000,-Ft.   
4.  Ady Endre utca 27 1/I
A lakás tekintetében nem szükséges felújítást tervezni. Távlatilag a nyílászárók cseréje válik majd szükségessé. Az előírás alapján a lakbér bevétel 340 000,-Ft.
Összegzés: 2021-re nem tervezünk felújítási feladatokat.
5.  Kövesd, Svábhegy utca 1.
Önkormányzati szükséglakás. Kora és műszaki állapota alapján folyamatos karbantartást igényel
Összegzés:Javaslom 2021-ben a közös vizesblokk kialakítása, várható költsége 2 000 000,- Ft.
6.  Baross Gábor utca 3.
Az épület karbantartási feladatokat igényel. Egy lakás kialakítására alkalmas jelenlegi állapotában. Várható költség 3 000 000,-Ft.
Összegzés: 2021-re nem tervezünk felújítási feladatokat.
Tisztelt Képviselő-testület!
Az önkormányzat tulajdonában álló bérlakások 2021. évi felújítása tekintetében javaslom, hogy jelen felújítási tervben szereplő sorrendben és műszaki tartalommal kerüljön sor a lakások és épületek felújítására.
Bátaszék, 2021. január 20.
Pap Péter
ügyvezető

[image: image1.jpg]