Panelhelyzet, feladatok

Lassan negyven éve, hogy az elsd paneles lakoépiiletek elkésziiltek. Az azt kdvetd 30 évben
tobb, mint fél millid6 panellakast adtak hasznalatba. Az évtizedekkel ezel6tti technologiai
szinvonal gyengeségei, a folyamatos karbantartdsi munkak gyakori elmaradéasa és a jelenkor
magasabb mindségi kovetelményszintje egyarant siirgetOvé teszi az optimalis felajitasi
ciklusidon tobbségében tul 1€vo épiiletek feltjitasat. Kezdeményezések az elmult évtizedben
voltak, ezek eredményei azonban szerények. 2002. év végére késziil el a Nemzeti
Lakéasfejlesztési Program, amelynek hangstlyos eleme lesz a panelfeltjitas. A program 2003.
I. félévében tarsadalmi vitdra keriil, s 2004. évtdl keriil bevezetésre. Nézziik a jelenlegi
panelképet.

Atfogo helyzetkép

A négymilliét meghaladd6 magyar lakasadllomanybol éppen 500ezret épitettek nagypaneles
technologiaval. Ezen épiiletek tartdszerkezeteit, valamint egyes térelhatarold és kiegészitd
elemeit 10 hazgyarban és 6 poligon iizemben allitottak eld. Az elsé hazgyar 1966-ban kezdte
meg lizemszerli miikodését, s az utolsoként lizembe 1€pd kecskeméti 1975-ben. Ré tiz évre
mar a gyarbezarasi folyamat indult meg. A békéscsabai poligon €s a veszprémi hazgyar
termelésének leallitasat sorban kdvette a tobbi. A kilencvenes évek elején — rendkiviil
alacsony kapacitassal és rovid ideig — két févarosi hazgyaron tul a debreceni, valamint a
szekszardi lizem allitott el6 panel elemeket.

Az éves panelgyartd kapacitas az akkori atlagos 53-55 m? alapteriiletii lakassal szamolva és a
folyamatos fejlesztéseket, bovitéseket figyelembe véve a kimagasldo szdmokat produkalo
¢vekben elérte a 35ezret. A legtobb panellakas 1976-80 kozott épiilt, tobb mint 150ezer. A
panellakasok kozel 80 %-a 15 év alatt (1971-1985) valosult meg. A panellakasok
megépitésének idObeliségét az 1. sz. dbra mutatja.

1. sz. abra Panellakasok épitésének ideje

01 1971 elétt 6,7%
WIL 1971-1975 22,0%
O1II. 1976-1980 30,9%
O1V. 1981-1985 26,0%

BV. 1986-1990 12,8%
B VI 1990 utan 1,6%



Célszertinek latszik a panellakésok teriileti megoszlasardl is egy atfogd képet adni. Nyilvan a
hazgyarral vagy poligoniizemmel rendelkezd vérosok, illetve a kdrnyezetiikben 1évd nagyobb
telepiilések ,.kaptak™ elsésorban panelhazakat. Azok a nagyvarosok, ahol a kozelben nem volt
panelgyartd kapacitas és a tomeges lakasépitési igényeket mas korszerli technologidval ki
tudtak elégiteni (pl. Zalaegerszeg, alagltzsalus technologia) nem vagy keveset kaptak ebbdl
az ,,aldasbol”.

A félmilliés panellakas-allomany megyénkénti megoszlasat mutatja a 2. sz. abra.

2. sz. abra A panellakasok megyénkénti megoszlasa szazalékban
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A panellakasokon til mintegy 250ezer lakas épiilt a 60-as, 70-es és a 80-as évtizedben egyéb,
olyan korszerl iparositott technologiaval, amelyeknél hasonld problémak meriilnek fel. Ebbe
a kategoriaba soroljuk a blokkos, alagutzsalus, egyéb ontott vasbeton, illetve az eléregyartott
vazszerkezetli lakoéplileteket. Ezt a csoportositast azért sziikséges megjeldlni, mivel a
felujitasi tdmogatdsi programok is a paneles és egyéb iparositott technoldgiat altalaban
egyforman kezelik. Meg kell jegyezni, hogy a 90-es évtizedben épiilt korszerii iparositott
technologidk mar nem sorolhatok ebbe a problémakorbe.

Felujitasi igények, lehetoségek

De térjliink vissza csak a panelhdzakra. A félmillios lakasallomany értékét ingatlanpiaci
szakértok eléggé tag hatarok kozott becsiilik, de mindenképpen tobb ezermilliard forintra
prognosztizaljak. Ez az ingatlan vagyon — nagyon kis téredékét leszamitva — folyamatosan ¢€s
gyorsulo litemben romlik.



Egy évtizeddel ezel6tt késziilt szakértdi anyagok a felujitasi tevékenység prognosztizalasara —
30 éves felujitasi ciklusidd sziikségletbdl kiindulva — azt a gorbét adtdk meg, ami a
panellakasok atadasanak idobeliségét mutatta. Ezt a gorbét 30 évvel késobbi litemmel ismét
felvazoltak, mint feltjitasi sziikségletet. Ugy gondoljuk ennyire statikus szemlélettel néhany
alapvetd tényezO miatt sem lehet ezt kezelni. Egyrészt a felujitasi koltségek finanszirozasi
realitdsa ezt nem engedi meg, masrészt nagyon eltérd a felujitasi sziikséglet egy hatvanas
évekbeli panelhaz, és a kilencvenes évekbeli tobbszintes, magastetds lakoépiilet kdzott. Nem
besz¢élve arrol a tényrél, hogy a felyjitds optimalis idejének elhalasztdsa nem jelent
¢letveszElyt, ,,csak” a felujitasi koltségek megndvekedését €s a hasznalati érték csokkenését
vonja maga utén.

A panelépiiletek feltjitasanal, karbantartasanal sziikségesnek tartjuk megkiilonboztetni a csak
egységesen és kozosen végzendd vagy végezhetd munkakat, a lakds hasznalojanak egyedi
dontésétdl fiiggd feladatoktol. Az eldbbieket az épiilet-felujitas, az utdbbiakat a lakasfeltjitas

crer

Lakoépiilet-felijitas fontosabb elemei
- A tetészerkezet felujitasa: csapadékviz-szigetelés javitdsa, magastetd kialakitdsa,
ezaltal a korabbi viz- és hdszigetelés hidnyossdga mas megoldassal orvosolhato
- KEpiiletgépészeti lapvezetékek felijitasa: hideg- és melegvizvezetékek, szennyviz- és
csapadékviz elvezetd rendszerek, valamint szellz6 rendszerek teljes rekonstrukcioja
e A fltési rendszerek atalakitasa, részleges vagy teljes felujitasa, az
energiafogyasztds lakasonkénti mérésének, illetve elszdmoldsanak biztositasa
) Elektromos févezetékek rekonstrukcidja, televizid kabel, telefon, kaputelefon
haldzat korszerisitése
- A felvonodk és szemétledobok felujitasa
- A Kkiilsé térelhatarolo-szerkezetek hoszigetelése: homlokzati hézagtomitések vagy
utdlagos hdszigetelés, tetd ¢és pincefodém hdszigetelési eldirdsoknak torténd
megfeleltetése, nyildszarok javitasa vagy cseréje
- Kozos tulajdonu helyiségek felujitasa: 1épcs6hdz, tarolo-helyiségek

Ertéknoveld felnjitas esetén még szoba johet:

- Lakasok 0sszekapcsolasa fliggdleges vagy vizszintes iranyban, vagy magas szinvonalu
100 m*t meghaladé alapteriiletii, tobb generacios lakas céljara is megfelelé lakas
kialakitasa

- Magastetd és benne lakascél helyiségek (a kordbbi felsd szinthez kapcsolodoan) vagy
onallo lakasok kialakitasa

- A gépkocsik elhelyezésére szolgdldo parkolok, tarolok kapacitdsanak novelése
(kétszintessé alakitas, foldalatti elhelyezés)

- A kornyezeti feltételek (parkok, jatszoterek, kiszolgdlo 1étesitmények a foldszinten)
javitasa, kialakitasa

- A homlokzatok atalakitisa (erkélyek, loggidk kialakitasa vagy befedése),
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kialakitasa



A lakasfeldjitas fontosabb elemei:

- Belso falfeliiletek korszerusitése: festés, tapétazas, falburkolatok készitése

- Mennyezeti feliiletek felijitasa: festés, tapétazas, almennyezet kialakitasa, diszitd
burkolatok

- Padloburkolatok felujitasa, cseréje: PVC, kerdmia, sz6nyeg, parketta

- Gépészeti berendezések ¢és szerelvények korszertsitése, cseréje, fiirdokad, zuhanyozo,
mosdo, WC, tlizhely, fiitOtest

- Elektromos berendezések és szerelvények cseréje, korszerlisitése

- Beépitett berendezési targyak felyjitasa (konyhabutor, gardrob, elészoba)

- Nyilaszarok felujitasa, javitdsa (belsé ajtok feliiletkezelése, ablakok tomitésének
javitasa)

A panelfelujitas sajatossagai

A panelfeltjitas kérdéskorénél tobben felvetik a bontds lehetdségét. Németorszagban erre
tobbféle modellkisérletet is végeztek (az épitésszereléssel ellentétes visszabontds,
felrobbantas), természetesen annak gazdasdgi kihatdsaival egyiitt, beleértve a hulladék
Gjrahasznositasat is. Ugy itélték meg, hogy egy-egy egyedi esetet kivéve, egyelére a bontas
tomegesen nem jarhato ut.

A gazdasagi kondiciok kozti kiilonbség miatt szolunk ez még inkabb igy van. Figyelembe
véve azt is, hogy ami Nyugat-Eurépaban a 70-es, 80-as években a panel lakotelepeken
lezajlott szIomoOs6dés, az most Németorszag keleti felén 1is jelentkezik (lerobbant
lakoépiiletek, tires lakdsok) mikdzben a kilencvenes években dridsi mennyiségben végeztek a
panelhazakon értékndveld, a mai kor igényeinek megfeleld felujitasokat.

Ugy gondoljuk, hogy a szIomosodésnek az a szintje, hogy iiresen allo lakotelepi lakasok
legyenek a lakdtelepeken évek milva, magasabb gazdasagi fejlettséglink szintjén kovetkezik
be. Annak érdekében, hogy ez minél kisebb mértékii €s a kdrnyezetre lehetd legkisebb negativ
hatéassal legyen, sok tennivalonk van.

Amikor panelfelujitasrol beszéliink, abba tagabb értelemben az épiilet-feltjitason thl
beletartozik a korabban felsorolt lakasfelujitas is, szlikebb értelemben viszont csak az épiilet-
megnézziik a német példakat, ott szinte minden épiilet tobbet kapott (a korabbi kockahazak
jatékos tér és homlokzati formalasa, szindinamikai tervek, magastetok épitése, erkélyek,
loggidk kialakitasa, a lakokornyezet, parkok, kerti épitmények 0jjaépitése) a miszakilag
sziikséges minimalis kovetelményeknél. Ezzel tobbsége jelentds pluszforrast igényel, de ezzel
hosszabb tavra problémamentess¢ teheté a panelhdz. Jo lenne, ha a hazai feltjitdsoknal is
egyre nagyobb részaranyt képviselne ez a megoldas.

Valamennyi felujitdsi munkasziikségletet alapvetéen befolyasolja, hogy a sziikséges
karbantartdsi, fenntartdsi munkakat elvégezték-e, ha igen mikor és milyen szinvonalon.
Lakason beliil az igények és a pénziigyi finanszirozasi lehetdségek is nagyon széles skalan
mozognak. Az itt jelentkezé nagy kiilonbségek csak kozvetetten és kis mértékben vannak
hatdssal egymasra. Egy A4ltalanos lakasfelujitds (burkolatok és berendezési targyak,
szerelvények cseréje, festés, mazolas) koltségsziikséglete nem tulzott igények tamasztasa
esetén is elérik az Imilli6 forintot. Ezt csak azért emlitjiik, mert az épiilet-felujitas
finanszirozésaban a lakéastulajdonosnak mindkét teriileten helyt kell allni.



Nyilvanval6, hogy a lakasfelujitas elvégzése és annak finanszirozdsa a lakastulajdonos
hataskorébe tartozik. Bizonyos esetekben és helyeken — s a panelhazak tobbsége ilyen — a
lakok 6nmagukban képtelenek a feltjitasi munkak elvégzésére.

A Nemzeti Lakésfejlesztési Terv keretében a szakértok 2500milliard forint felujitasi
koltéséggel szamolnak. Ezt 15 éves iddtartam alatt 1atjak megvaldsithatonak, 2004-es év
kezdettdl indulna a program. Mintaprojekteket - 20-30 ¢épiilet felijitasat — még 2003-ban
tervezik megvalositani. Amennyiben a felujitdsi programbol az allam tovéabbra is 1/3 részt
vallal az is jelentds évente 50-60millidrd forint allami koltségvetési kiadéassal jar.

A panelfelyjitas allami, illetve dnkormanyzati tdmogatasanak sziikségessége mellett indokolt
egy megjegyzest tenni. Azok a sajatossagok, amelyek ennek egyedi kezelését indokoljak, nem
annyira épitési technoldgia (panel) fiiggd, mint ahogy az a koztudatban elterjedt, de tény,
hogy a paneles lakdtelepek ennek a legjobb példai.
Mert amennyiben:

— sok és kis alapteriiletti lakas van egy épiiletben

— pazarl6 tavfiités van, aminek héleadasa a lako igényétdl fiiggetlen

— alakok tobbségének jovedelmi és vagyoni helyzete szerény

— atarsashazi vagy lakasszovetkezeti forma kotottségei fennallnak

— a 60-70-es évek szegényes €pitési termékeit, technologidit alkalmaztak az akkori idok

eléirasainak, technologiai fegyelmének és mindségének megfelelden,

akkor indokolt a felujitasok kozponti és Onkormanyzati tdmogatdsa. Amennyiben a fenti
ismérvek egyiittesen téglahdzaknal is fennallnak, tigy azokat is kiilonds elbiralasban kellene
részesiteni. Vagyis nem a paneltechnoldégia miatt, hanem mivel a fentieck dontden a
panellakédsoknal jelentkeznek, ezért kell azok felujitasat timogatni.

Eddigi panelfelajitasi programok
TEK program

Takarékos, Egészséges, Kornyezetbarat épiilet-felajitdsi program, csak részben tekinthetd
panelfeltjitasi programnak, mivel a legfeljebb 20 lakast magaba foglalo lakdépiiletekre terjedt
ki. Tovabbad azért is mert csupan egy feladatra, az utdlagos hdszigetelésre terjedt ki. A
lakasonként 60ezer forintos tdmogatas 5000 lakés felujitdsahoz volt elegendd, de csupan
1997-ben ¢és 1998-ban miikodott. A program — mivel a panelhdazak szdméara nem volt
szamottevo — panelfeljitds szempontjabdl nem meghatarozo.

Energia-megtakaritast 0sztonzo hitelkamat-tamogatas

A 105/1996.(VII.16.) kormanyrendelet biztositott maximum 800ezer forint lakasonkénti
hitellehetdséget, aminél a kormany a hitelkamat kétharmadat magara vallalta. Alapvetden
tarsashazi illetve lakéasszovetkezeti koltségek, a feltjitasi koltség 25%-os Onrész igény,
valamint a jelentds tdmogatas mellett is magas torlesztd részlet miatt 6t év alatt sem fogyott el
a 3milliard forint hitelkeret.



Az iparositott technoldégiaval épiilt lakéépiiletek energiatakarékos korszeriisitése,
felujitasa

A Széchenyi Terv keretében 2001-ben indult program harom pilléres — kormany,
onkormanyzat, lakd — finanszirozast irt eld, két 1épcsés — onkormanyzati, kormanyzati —
palyaztatas mellett.

Az elmult két évben 2002 decemberéig minddsszesen 717millié forint allami tdmogatast
lehetett kiosztani a panelhazak felujitdsara. Ebbol 7133 lakas korszertiisitését végezték el
illetve tervezik megvaldsitani. Ez azt jelenti, hogy lakdsonként csupan 100ezer forint allami
tamogatast kaptak. Hozzatéve az Onkormanyzati részt és a sajat forrast atlagosan 300ezer
forint koriili Osszegbe keriilt a lakésok energiatakarékos korszeriisitése, feltjitasa.
Nyilvanvalé ez zomében azt jelenti, hogy nem teljes felujitast végeztek, csupan egy I1épést
tettek a korszerlisitési folyamatban. Eletciklus koltségeket szamolva semmiképpen sem ez a
kedvezé megoldas.

A harom tadmogatasi forma koziil — a szerény érdeklodés és a vazolt problémak mellett is — a
harmadik a legéletképesebb, kiilondsen akkor, ha ez elmult évek tapasztalatainak értékelése
utan a tdmogatasi aranyok a lakéstulajdonosok szdmara kedvezdbbé valnak, s az értékelésnél
az épiiletek €s a lakok kondicioinak fliggvényében nagyobb differencialasra nyilik lehetdség.



