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 címzetes főjegyző

Komárom város rövid- és középtávú lakáskoncepciója 
2008-2013.

I. ELŐZMÉNYEK

Komárom Város képviselő-testülete a 206/2007.(XI.20.) számú határozatával döntött a képviselő-testület  168/2001. ( X.17.) számú határozatával jóváhagyott  rövid- és középtávú lakáskoncepciójának felülvizsgálatáról    A felülvizsgálat célja a jóváhagyás óta eltelt 7 év tapasztalatainak összegzése, a gazdasági környezet változása miatt megváltozott piaci-, szociális igények feltárása, a lakásgazdálkodás alapelveinek rögzítése. 

Megállapítható, hogy a 2001-ben elfogadott lakáskoncepciót a vagyongazdálkodás elveinek megfelelően, tulajdonosi szemlélettel kell átdolgozni, mert az abban fogalt elemzések, adatok idejétmúltak, a lakáscélú fejlesztések területei a szabályozási terv módosításai miatt változtak, a lakásépítés önkormányzati lehetőségei és jogi környezete megváltoztak, valamint vizsgálni kell a szociális bérlakás-állomány – mint vagyonelem- gazdasági fenntarthatóságát is.

Komárom Város Képviselő testülete az önkormányzat tulajdonában álló lakások és helyiségek bérletére és elidegenítésre vonatkozó egyes szabályokról szóló 2003. évi 20. (IX.20.) számú önkormányzati rendeletében ( továbbiakban a lakásrendelet) szabályozza – a lakások és helyiségek bérletére és elidegenítésre vonatkozó 1993. évi LXXVIII. tv. ( továbbiakban lakástörvény ) - helyi végrehajtását. 

Jelen lakáskoncepció kiterjed az önkormányzati és a magánerős lakások kérdéseire egyaránt.

A lakáskoncepció felülvizsgálatával elérni kívánt célok:

· Reális helyzetkép felvázolása

· Problémák feltérképezése

· Célok megfogalmazása

· Megoldási javaslatok tétele

· Megvalósítandó feladatok rögzítése

· A lakáskoncepció megvalósítása várható hatásainak előrejelzése

II. Az önkormányzati lakásállomány

1. Lakáshelyzet

1.1. Bérlakások mennyisége

Jelenleg a 213 bérlakásból 207 szociális bérlakás, 6 költségalapú bérlakás. 208 bérlakásban élnek bérlők. Az üresen álló lakások : Kossuth u. 47-ben 2 lakás árverezésre- a  Gyár u. 66-ban 6 lakás kiürítésre, a lakók átköltöztetésre és az épület bontásra-, valamint a  Műszerész u. 1-ben 2 lakás teljes felújításra várnak.  Az önkormányzati bérlakások kezelését, fenntartásukat, üzemeltetésüket, karbantartásukat városüzemeltetési szerződés keretében-az önkormányzat éves költségvetése terhére- a SAXUM Kft. végzi.  A bérlakások listáját az 1. számú melléklet tartalmazza.

1.2. Kimutatások, statisztikai adatok: 

Az 1. számú mellékletben összefoglalt nyilvántartási adatokból a következő arányok tükrözik a lakásállomány statisztikai adatait, bár a jelenleg rendelkezésre álló nyilvántartás nem teljesen pontos. (Pontosítása és naprakész vezetése a vagyonkezelés szempontjából is  sürgős, napi feladat, melyet az előterjesztés elkészítésével párhuzamosan elkezdtük).)

a. Építési év a jellemző építési technológia korszakok megjelenési ideje szempontjából tagolva: 

· 1918 előtt épült: 57 lakás

· 1918- 1950 között épült: 44 lakás

· 1950-1990 között épült: 65 lakás

· 1990 után épült: 45lakás

b. A lakásokra ráfordított beruházási összeg tekintetében a rendelkezésre álló kimutatásokban csak a 2000 utáni évek költségei találhatók meg.  Az infláció mértékét nem tartalmazó ráfordítások a következők:

· 2000-2004 közötti időszakban összesen 29M Ft

· 2005-ben: 22 M Ft

· 2006-ban: 30 M Ft

· 2007-ben: 39 M Ft

c. Komfortfokozatok(  a lakástörvény 91/A § szerinti meghatározások) 

· összkomfortos: 66 lakás

· komfortos és félkomfortos. 110 lakás

· komfort nélküli és szükséglakás: 37 lakás

1.3. Műszaki állapot bemutatása

a. energetikai állapot vizsgálata az adott épület építési technológiája figyelembe vételével:

· Az 1918 előtt épült hagyományos szerkezetű épületek legnagyobb problémáját nem a szerkezeteik hővesztesége, hanem azok állékonysága okozhatja. Általában azonban jó minőségű anyagokból, nagy szakértelemmel épületek a ma is álló ilyen korú épületek.  Körültekintően, hagyományos technológiákkal a felújított épületek megfelelnek a mai energetikai előírásoknak.

· Az 1918- 1950 között épült épületek a világháborúk okozta gazdasági válság  takarékossági célú technológiai változásait viselik magukon. A falszerkezetek a korábbiaknál 15-20%-kal vékonyabbak, a faszerkezetek is silányabbak. A jelenlegi energetikai követelményeknek beavatkozás nélkül általában nem felelnek meg. Az alapozási és szigetelési hiányosságok miatt az épületek vizesedése általános, ami miatt a lakások légállapota jellemzően nem megfelelő, a dohosodás, penészesedés gyakori.  Az e korszakban épült épületekben szerkezeti problémákat okozhatnak a vasbeton és acél szerkezetek elöregedése, korróziója is.  Mivel a lakásállomány alacsonyabb komfortfokozatú ( félkomfortos- komfortos)  részét foglalják magukba az ilyen épületek, ezért felújításuk során az energetikai szempont szinte elhanyagolható a szerkezeti problémákhoz képest.  Sok esetben gazdaságosabb az elbontásuk, mint a mai előírásokat kielégítő teljes körű felújításuk. 

· Az 1950-1990 között épült épületek a lakásállomány legnagyobb részét teszik ki.  Az akkori időszak erőteljes iparosítás hatását hordozzák magukon.  A nyersanyag és energiahiány miatti túlzott takarékossági törekvések áldozata lett a téglaminőség, az előre gyártott vasbeton szerkezetek minősége és méretezési biztonsága. Gyakorlatilag a korábbi korszakban épült épületekkel azonos mértékben megbízhatatlan minőségűek a szerkezetek.  Az iparosított technológiákkal ( blokkos, panel) épült épületek  energia-megtakarítást eredményező felújítása az állami forrásból is támogatott ún. „panelprogram” keretében megvalósítható. Ki kell hangsúlyozni az ilyen épületek teljes körű felújításának szükségességét, az elérhető energia-megtakarítás ( akár 55%!) szempontjából.  Tekintve, hogy e lakások többsége komfortos ez a megtakarítás a bérlő alacsonyabb rezsiköltségeiben jelentkezhet.

· Az 1990 után épül lakások épület állománya általában megfelel a ma érvényes energetikai előírásoknak.  Néhány lakás tekintetében rejtett építési hibák miatt penészesedés jelentkezett, de azok kijavítása a kivitelezői jótállás körébe tartozik.

b. A távfűtéssel való ellátottság 

Nem jellemző a bérlakás állományra. Önkormányzati bérlakásként bérbe adni csak a panel program keretében teljes körűen felújított távfűtéses lakást gazdaságos.

c. Felújított 

A lakásállomány 35%-a  az elmúlt 3 év során

d. Felújításra szorul 

A lakásállomány 42%-a, mely az utóbbi 8 évben semmilyen felújításban nem részesült.

1.4. tulajdoni helyzet bemutatása

a. vegyes tulajdonú társasházakban (29 társasház)

Itt található a legnagyobb számú, 124 önkormányzati lakás.  Műszaki és szociológiai szempontból problémaforrást jelentek azok a lakások, melyek olyan társasházakban találhatóak, ahol  az önkormányzat tulajdonrésze elenyésző ( Térffy Gyula u. 106b, 11, 31; Gyár utca 14, 46; Lengyártelep 3.  lévő 18 lakás.)  E lakások műszaki állapota általában rossz, felújításukra vagy egyéb hasznosításukra megfelelő megoldást kell sürgősen találni, tekintettel a tulajdonos- társakra is.

b. Lakásszövetkezet kezelésében lévő társasházakban (5 társasház)

Ilyen házban 30 összkomfortos, vagy komfortos bérlakás található. Az iparosított technológiával épült lakóépületekben lévő lakások többsége felújított, illetve az épület felújítása is tervezett a panelprogram keretén belül.

c. Önkormányzat kezelésében lévő társasházban (10 társasház) 

Az ilyen házakban lévő 57 bérlakás képezi a lakásállomány leggyengébb minőségű, legrégebben épült részét.  Felújításuk általában más célú hasznosításuk esetén javasolt.( pl a helyi védelem alatt álló épületek estében: Hősök tere 3, Igmándi út 2.) 

1.5. a lakásbérlés módja

a. jogi háttér:

Komárom Város Önkormányzata az 1994. január 1-től tulajdonában álló lakásait lakásrendeletben meghatározott módon adja bérbe, idegeníti el. A rendelet értelmében a Képviselő-testület – az Egészségügyi és Szociális Bizottság javaslata alapján- egyedi döntést hoz a lakás bérbeadása és hasznosítása vonatkozásában. A lakásbérletre az önkormányzat határozott idejű – öt év időtartamra szóló- bérleti szerződést köt. A z 1994. előtt kötött bérleti szerződések határozatlan idejűek voltak, módosításuk folyamatosan zajlik. 

b. Bérbevételi ajánlat ( lakásigénylés)

A megüresedett bérlakások igénylésének módját és a bérlők kiválasztását szintén a lakásrendelet szabályozza.  A lakásigénylőkről a Polgármesteri Hivatal nem vezet nyilvántartást, hiszen ez nem is feladata, valamint adatvédelmi szempontból is aggályos lenne.  Az igénylők számáról,  lakásigényeikről közvetett információk állnak rendelkezésre, melyeket az ügyfélfogadási időben jelentkező nagy számú személyes-, illetve írásban beadott  megkeresésekből lehet következtetni.  A jövőben az ajánlattevőkről önkéntes adatszolgáltatás alapján készített és folyamatosan frissített kimutatás nagyban segítené az igényfelmérést a tekintetben, hogy ki, milyen típusú lakást szeretne bérbe venni, milyen igényekkel lépnek fel, és mit tudnak megfizetni.

2. Megállapítás: 

A jelenlegi lakásállomány nem alkalmas ingatlangazdálkodásra.

2.1. Okok, problémák: 

2.2. Szerződések

a. Az 1994 előtt kötött bérleti szerződések határozatlan ideig érvényesek. Az ilyen szerződések korlátozzák az önkormányzat szabad lakásgazdálkodását.   A bérleti szerződések módosítása – a törvényi szabályozás miatt- rendkívüli körültekintést igényel. A 98/2008. ( IV.17. ) számú és a 167/2008. ( VI.19.) számú önkormányzati határozatok alapján jelenleg folyamatban van az 1994 előtti bérleti szerződések módosítása.

b. Néhány esetben a bérleti szerződésben rögzített – komfortfokozattól függő – bérleti díj nem követi a komfortfokozat változást.  A lakások felújítását követően a bérleti  szerződések tartalmának módosítása szükséges.  

2.3. Tartozások: 

A szociális bérlakások fenntartásának legnagyobb problémáját a felhalmozódott lakbérhátralékok, illetve közüzemi tartozások jelentik.  A nemfizetés nyilvántartására és következetes szankcionálására kiemelt figyelmet szentelünk a 98/2008. ( IV.17. ) számú önkormányzati határozat értelmében.  ( A határozat végrehajtásával az önkormányzat a  közel 20 MFt felhalmozódott lakbérhátralékból  1,2 Mft-ot behajtott, mely összeget a lakásalap gyarapításra fordított.) 

a. Kereslet és kínálat kiegyensúlyozatlansága, a  lakásmobilitás akadályai: 

b. A közelmúltban megszaporodott a minőségi lakáscserét kérők száma.   A bérlők egyik köre a család létszámának gyarapodásával indokolja a nagyobb alapterületű, komfortosabb lakás iránti kérelmüket.  Ugyanakkor a bérlők másik köre a korukra, egészségügyi problémáikra hivatkozva kisebb, földszinti lakásba kíván költözni. A két bérlői kör igényeinek kielégítése a jelenlegi állománnyal nehezen ugyan, de megoldható. 

c. Hiányoznak a földszinti, akadálymentes kialakítású, kis rezsijű, kislakások, ugyanakkor a szociálisan rászorult nagycsaládosoknak sincs megfelelő minőségű többszobás, ugyanakkor gazdaságosan üzemeltethető, alacsonyabb komfortú lakás.   

d. Hiányoznak a kínálati palettából a fiatalok takarékoskodást segítő, első lakásként  igényelhető összkomfortos, igényes kislakások, melyekre a letelepedés ösztönzése miatt lenne égető szükség.   

e. A lakások teljes körű felújításának idejére a bérlőknek átmeneti lakást is nagyon nehezen lehet biztosítani.

2.4. Szegregáció 

Ahogy azt Komárom Város Integrált Városfejlesztési Stratégiája is megállapítja: a településen a szegregáció nem jelent problémát.  Hangsúlyozni kell azonban, hogy annak érdekében, hogy ez az állapot fenntartható maradhasson, különös figyelmet kell szentelni a szükséglakások és az alacsony komfortfokozatú lakások sűrűségének és elhelyezkedésének meghatározására.  Egy tömbön belül ötvennél több lakót befogadó fenti minőségi szintű lakáscsoport nem alakulhat ki.

3. Cél meghatározása: 

3.1. Az önkormányzati bérlakások biztosításával az önkormányzat a következő (köz)célokat kívánja megvalósítani: 

a. A fiatalok és az alacsony jövedelműek önálló lakáshoz juttatása a társadalomba való beilleszkedésük elsőrendű eszköze, esélyeik növelése.

b. A szociálisan hátrányos helyzetű, vagy a lakásterheiket nehezen fizetni tudó városlakók életkörülményeinek javításával elérhető a felzárkóztatásuk, az életszínvonaluk emelése. 

c. A bérlakás állomány növelésével a város gazdasági versenyképessége is növelhető, hiszen elősegíti és ösztönzi a munkaerő szabad áramlását.

3.2. A lakás mobilitást segítő lakás rendszer kialakítása

Az önkormányzat lakáspiaci szereplőként vegyen részt a lakáskínálat szélesítésben.  Az önkormányzati lakásállomány biztosítson lehetőséget a szociálisan nehéz helyzetben élők lakásigényeinek kielégítésére, ugyanakkor ne korlátozza a magánerős piaci szegmens működését.
3.3. Önfenntartó ingatlangazdálkodási struktúra kialakítása

Melyen belül a költség- és piaci alapon történő lakás és a piaci alapon kiadott nem lakás célú ingatlanokból származó bevételek kiegyenlítik a szociális alapon kiadott lakás célú ingatlanok kiadásai és bevételei között – szükségszerűen a közcél ellátásából – adódó különbséget. Ennek érdekében az önkormányzati bérlakás állomány számának 2008-2013 közötti időszakban évenként a teljes városi lakásállományra vetítve 1%-kal, azaz körülbelül 80db lakással történő gyarapítása, illetve a nem lakás célú ingatlanok (hasonlóan, mint a MOL városrészben tulajdonunkba jutott kultúrház, szálloda, tornaterem, melyekből piaci alapú bevételünk, így nyereségünk származik) számának kiegyensúlyozott növelése a cél.

4. Megoldási javaslatok:

4.1. A bérleti szerződések  felülvizsgálata, módosítása 

a. A feltételek (bérleti szerződés kötése határozott időtartamra, max. 5 évre) és szankciók (átköltöztetések) szigorítása a lakbérhátralékot és közüzemi tartozást felhalmozók esetében 

b. A társasházi lakások esetében a közös-költségből a szolgáltatási jellegű díjak ( pl. antenna díj) meghatározása és a bérlőre történő terhelése és ennek rögzítése a bérleti szerződésekben. 

c. A bérleti díjak megállapítása a valós komfortfokozatnak megfelelően a lakástörvény 91/A § szerinti értelmezéssel.   A lakás felújítását követően a bérleti szerződés módosítása legyen automatikus.

d. A lakásrendeletben rögzített lakáshasználati szabályzat a bérleti szerződés melléklete legyen

4.2. Költségcsökkentések

a. A felhalmozott tartozások további gyarapodása megakadályozása érdekében a bérleti szerződések felmondásával az átköltöztetéseket és kilakoltatásokat - precedenst teremtve- mielőbb el kell kezdeni

b. A tartozások túlzott közüzemi használat miatti részét (pl. a pazarló fűtést korlátozó termosztatikus szeleppel, vagy a ki nem fizetett vízhasználatot szűkítésekkel) műszaki korlátozásokkal meg kell akadályozni. 

c. A gazdaságosan fel nem újítható lakások piaci áron történő értékesítése.  Nem gazdaságos annak a  lakásnak a felújítása, melynek becsült felújítási költsége meghaladja egy hasonló adottságú lakás építési költségeinek 75%-át.  Az ilyen lakásokat a bérlők kiköltöztetése után, megüresedve lehet értékesíteni, hogy a lakásmaffia, vagy uzsoratőke  felbukkanását megakadályozhassuk.  Bár a lakások ilyen módon történő  értékesítéséből származó bevétel elmarad a pótlásukra szolgáló új  lakások árától, de hosszabb távon lényegesen csökkentheti a költségvetés terheit.

d. Elsősorban energia-megtakarítást eredményező felújítások végrehajtása a felújításra szoruló, megmaradó lakásállományon.

4.3. Az önfenntartó  lakásállomány összetételének meghatározása a közcélok teljesüléséhez szükséges  igényeknek megfelelően

a. Szükséglakások, átmeneti szállások létrehozása, konténerlakások telepítése ( önkormányzati forrásból a lakásalap  lakástörvény szerinti felhasználásával a lakástörvény és a 2005. évi CXXXII. Tv. 40§ szerint) Olyan alacsony komfortfokozatú  egyszerű lakhelyek, melyek azonnali megoldást igénylő esetekben mozgósíthatóak arra, hogy rászorulókat  kimondottan átmeneti jelleggel beköltöztessünk( árvíz, tűz, katasztrófahelyzetek) Ezek a lakások alkalmasak az önkormányzati lakások bérlőinek átmeneti elhelyezésre  a bérlakás felújítás ideje alatt.

b. Szociális bérlakások, rászorultsági alapon biztosított, jelképes bérleti díjú, alacsonyabb komfortfokozatú, gazdaságos üzemelésű szociális lakások felújítása, karbantartása ( önkormányzati forrásokból megvalósulóan ) Azok számára, akik szociális helyzetüknél fogva  nem képesek- még lakbértámogatással sem- a piaci lakbért megfizetni.  Átmeneti elhelyezésre szolgál, amíg a bérlő szociális helyzete nem javul.

c. Nyugdíjasok háza, létesítése, építése. állami hitelkonstrukcióval, állami támogatásból és önkormányzati forrásokból a lakásalap lakástörvény szerinti felhasználásával (1124/2005. (XII. 20.) Korm. határozattal meghirdették a Bérlakás Program elindítását és a „Sikeres Magyarországért” Bérlakás Hitelprogramot. A hitelprogram keretében finanszírozható a költségalapú és szociális, versenyképességet erősítő foglalkoztatási célú bérlakások építése, nyugdíjasház, idősek otthona, lakóotthon, lakásotthon építése  A lakáscélú állami támogatásokról szóló 12/2001. (I. 31.) Korm rendeletben foglaltak alapján e célokra állami támogatás igényelhető.) Az Önkormányzat igyekszik a szociális ellátó rendszeren keresztül segíteni az arra rászorulókat, átmeneti segéllyel, lakásfenntartási támogatással, közgyógyellátási igazolvánnyal, ápolási díjjal, időskorúak járadékával. Fontos lenne azonban a megélhetési nehézségekkel küzdő időskorúak számára nyugdíjasház, vagy idősek garzonháza létesítése céljából új lakások építésével is szerepet vállalni e korosztály lakásgondjainak megoldásában. Olyan garzon  típusú lakások nyugdíjasok számára, akik saját ingatlanukat nem tudják fenntartani, de méltányos, költségelven megállapított lakbér megfizetésével önmagukat e kis lakásokat fenn tudják tartani.  A lakások bérleti joga nem örökölhető.  Az éves lakbér nem lehet kevesebb, mint a bekerülési költség 2%-a

d. Fecskeház, vagy fiatalok garzonháza, a fiatalok letelepedését segítő  költségelven megállapított lakbérű bérlakások létesítése ( banki és önkormányzati forrásokból, a lakásalap lakástörvény szerinti felhasználásával) Szigorúan csak átmeneti, néhány éves elhelyezésre szolgál a lakáscélú előtakarékosság megkövetelése mellett , a fiatalok  első lakáshoz jutási támogatása biztosítása feltételeként. Az éves lakbér nem lehet kevesebb, mint a bekerülési költség 3%-a

e. Költségelvű bérlakások számának bővítése, a meglévő állomány felújítása,  karbantartása ( önkormányzati forrásokból megvalósulóan ) Mindazok számára, akik meg tudják és meg akarják fizetni az önkormányzati bérlakások piaci lakbérét. Az éves lakbér nem lehet kevesebb, mint a bekerülési költség 4%-a

4.4. Az önkormányzati lakások és nem lakás célú ingatlanok egy kézben történő üzemeltetése, az  ingatlangazdálkodás jegyében

a. Az önkormányzati gazdasági társaság a Képviselő-testület felügyelete alatt és  a Polgármesteri Hivatal szakosztályai közreműködésével jóváhagyott több évet átölelő üzleti terv alapján üzemelteti és karbantartja a bérbeadható önkormányzati ingatlanokat és lakásokat.

b. Az Önkormányzat a lakások pontos műszaki felmérésén alapuló ingatlangazdálkodási terv alapján  adja- veszi lakásait a következő elvek szerint:

· A tulajdonviszonyok miatt feszültséget okozó vegyes tulajdonú társasházakban bérlakások megvásárlása vagy magánkézbe történő eladása piaci alapon.

· a lakásként gazdaságosan nem üzemeltethető, de kiemelt helyen fekvő  ingatlanok  átalakítását követően nem lakás célra történő bérbeadása, illetve közcélú hasznosítása. ( önkormányzati forrásból, esetleg pályázati támogatással) 

· Magánkézben lévő lakások átvétele jelentősen felhalmozódott közüzemi tartozások átvállalása-, vagy időseknek biztosított életjáradék ellenében.

5. Feladatok:

5.1. A lakások és önkormányzati  ingatlanok műszaki állapotfelmérésének elkészítése, a komfortfokozatok aktualizálása

A lakáskezelést végző Saxum Kft városüzemeltetési feladata, melyre az éves önkormányzati költségvetés forrást biztosít 

5.2. Ingatlangazdálkodási  terv készítése és elfogadása a felújítások, karbantartások projekt-szemléletű végrehajtására

A lakások műszaki felmérése alapján a szükségesnek vélt  felújítások költségének becslése alapján  javaslat a lakások felújításnak műszaki és pénzügyi ütemezésére, vagy az egyéb hasznosításra, tekintettel a  lakásállomány önfenntartására.

5.3. Hasznosítási programok, tanulmánytervek, gazdasági  kidolgozása a gazdaságosan nem üzemeltethető lakásokra.

Pl.  Hősök tere 3. épület hasznosítására, Igmándi út 2. épület hasznosítására vonatkozó tanulmányterv.

5.4. Bérleti szerződések felülvizsgálatának folytatása és kiterjesztése az 1994 után kötött határozatlan idejű szerződésekre

Összhangban az ingatlangazdálkodási tervben meghatározott ütemezéssel.

5.5.  „Nyugdíjasház”  és „Fecskeház”  terveinek elkészítése 

Igényfelmérést követően.

III. A magánerős lakásállomány

1. Lakáshelyzet:

1.1. A lakások mennyisége

A KSH adatai alapján Komárom város lakónépessége 2006-ban 19587 fő, mely 2004-től évente 0,2%-kal csökkent.  2006-ban Komáromban  8093 lakás volt megtalálható, melyekben átlagosan - az állandó népességhez viszonyítva - 2,42 fő lakott. Ez az érték enyhén meghaladja az országos átlagot, de alacsonyabb, mint a megyére, illetve a régióra jellemző szám. A lakásállomány 2004 től évente 0,7%-kal nőtt. 2006-ban Komáromban összesen 53 új lakást építettek, miközben mindössze 1 lakás szűnt meg. A megszűnt lakások száma az elmúlt 10 évben végig jóval alatta maradt az újonnan épített lakásokénak, az építési láz azonban meglehetősen hektikusan alakult ebben az időszakban. A megyei lakásépítési piacot ugyan a legtöbb évben maga mögé utasította, az országos értékeket azonban a általában nem érte el. Utóbbinak elsődleges oka a budapesti, illetve az főváros környéki települések erőteljes lakásépítési láza. A megyének átlagát azonban maga mögé utasítva kimutatható, hogy Komárom ingatlanpiaca a megyéjében viszonylag erős helyen szerepel.
1.2. Kimutatások, statisztikai adatok: 

A KSH adatai lásd a 11. számú mellékletben. Az épített új lakások száma a korábbi évekhez képest csökken.

1.3. Műszaki állapot bemutatása

a. energetikai állapot

Komárom az országos átlagtól nem különbözik az épületállomány energetikai állapotát tekintve. A legkritikusabb lakásállományt az iparosított technológiával épült épületek jelentik, melyek energia-megtakarítást eredményező felújítása a panelprogram keretén belül zajlik.  Az eddig lezárult pályázatokon 273 db lakás felújítása megvalósult.  A 2008 évi pályázaton további 41 társasház 1066 lakása energetikai megújítására nyújtottak be pályázatot.  A távfűtési rendszert is érintő felújításuk  közel 30%-os energia megtakarítást jelenthet az önkormányzatnak.

b. távfűtéssel való ellátottság 

Komárom városközpontban 1216 távfűtéses lakás található, melynek 99%-a nem önkormányzati tulajdonban van.

c. Komfortfokozat  bemutatása (KSH alapján az IVS-ben szereplő adatok )A lakások komfortfokozata szerint jelentősebb különbséget észlelünk a többi területi egységhez képest. A megyében és a régióban jellemzően 13-14 % az alacsony komfortfokozatú lakások aránya, ami jelentősen alacsonyabb, mint az országos átlag. Komárom viszont még a megyei adatokhoz képest is jelentősen kedvezőbb helyzetben van, az alacsony komfortfokozatú lakások aránya  10,74% volt 2001-ben. A megye többi, 10.000 fő feletti lakosságszámmal rendelkező városaival való összehasonlítás során azonban ez a 10% feletti érték kevésbé mutat előnyös képet a város lakóépületeiről. A megyei nagyobb városok közül ugyanis a legrosszabb helyen szerepel, Dorogon, Esztergomban, Oroszlányban, Tatabányán ugyanis jóval 10% alatt vannak a kevésbé magas minőségű lakások, Tatán pedig közel azonos arányban vannak jelen, mint itt. Az országos és megyei átlaghoz képest tehát a komáromi lakásállomány mindenképpen magasabb szintet tud nyújtani, azonban a hasonló nagyságú településekkel összehasonlítva már kevésbé mutat kedvező képet minősége.

2. Megállapítás: 

A lakások építése nincs összhangban a jelenlegi igényekkel
3. Okok és  problémák: 

3.1. lakáscélú, fejlesztési (közműves, úthálózattal ellátott) területek hiánya 

Komoly igény mutatkozik a közművesített építési telkek iránt. 2006. évben a komáromi körzeti építéshatóság 60 építési engedélyt adott ki, ami összesen 90 új otthon építését jelenti. A 2006-ban kiadott használatba vételi engedélyek száma 40, ez 52 lakásba való beköltözést jelent. A 2007. évben eddig kiadott építési engedélyek száma 28, ez 29 új otthont jelent.. A 2007. évben 35 használatba vételi engedélyben 41 új lakásra ill. otthonra kapták meg az engedélyt az építtetők.  2008. évben eddig 24 használatba vételi engedélyben 36 új lakásra ill. otthonra kapták meg az engedélyt az építtetők.  

A Képviselő-testület 2006. évi 25. (IX.22) számú önkormányzati rendeletével jóváhagyott szabályozási tervben lakásépítésre kijelölt ( FL, LK és KEL övezeti jelű) területeket a 2-9. számú mellékletek ábrázolják.  A lakótelkek kialakításának alapfeltételei, - hogy belterületbe legyen vonva a területe, illetőleg, hogy útról, közterületről közvetlenül megközelíthető legyen- számos területen  a mai napig sem teljesül.  Ennek oka, hogy az önkormányzat – forrásbiztosítás  és befektetői igény hiányában-  mai napig nem sajátította  ki az út céljára szolgáló területeket és nem alakította ki az utak telkét.  

A már kialakított, közművesített lakótelkek iránt óriási az igény, a területek rövid időn belül beépülnek.

3.2. lakáscélú hitelkonstrukciók kötöttségei

A fiatal korosztály lakásgondjainak fő problémája a banki lakáshitelekhez felmutatandó önerő igazolása. Többek között ezért alkotta meg a Képviselő-testület a 19/2007. (IX.21.) önkormányzati rendeletét, mely keretében a fiatal lakásvásárlóknak 1 millió forint vissza nem térítendő támogatást ad. Az előterjesztés időpontjáig 113 kérelem érkezett, tehát óriási az érdeklődés, nagy sikere van a rendeletnek.

4. Cél meghatározása: 

a település lakosság-megtartó erejének növelése 

4.1. ésszerű telekgazdálkodással

Mely a belterület fejlesztése révén a településrendezési tervben meghatározott belterületi határon belül történik, külterületi ingatlanok igénybevétele nélkül, a kiegyensúlyozott településszerkezetet fenntartása mellett ( a beépítésre szánt terület és a  nem beépítésre szánt területek aránya ne legyen nagyobb, mint 1:3)  Komárom Város Képviselő-testülete 2005. évi 26. ( X.21.) számú rendeletével jóváhagyott helyi építési szabályzata és szabályozási terve ( továbbiakban rendezési terv) meghatározza a város belterületi fejlesztéseinek irányát is.  A rendezési terv alapján tudja az önkormányzat az építési telkek kínálati oldalát növelni.  Az önkormányzat feladata a fejlesztési területek infrastruktúrájának kialakítása.  Azokon a fejlesztési területeken, ahol az önkormányzat a terült tulajdonosa az alábbi lehetőségek állnak rendelkezésre:

a. Az önkormányzat befektetőket keres a területre úgy, hogy a befektető kötelezettséget vállal a terület beépítésére. Ennek módjai:

· A befektető a közművesítetlen terület árát fizeti meg, és a közművesítést elvégzi

· A befektető a közművesített terület árát fizeti meg, a közművesítést az önkormányzat végzi el saját beruházásban

· A befektető az előre meghatározott lakás négyzetméterére vetített telekár  meghatározott százalékából építi meg a közműveket, majd az építkezések  befejezése után fizeti meg a vételárat  ( lakásban vagy készpénzben) az önkormányzatnak

b. Az önkormányzat kialakítja az építési telkeket, közművesíti  és közvetlenül a lakosság részére értékesíti.  Az önkormányzati telkek ingatlan piacra bocsátása egyenletes ütemben, évente maximált számban történjen.  Az önkormányzat a telekértékesítésre biztosítson részletfizetési kedvezményt.

4.2. a meglévő lakásállomány megújításának ösztönzésével

a. Helyi védelem alatt álló épületek megújítására szolgáló pályázati úton igényelhető támogatások folytatása

b. Lakókörnyezetek szépítésre szolgáló, pályázati úton igényelhető támogatások folytatása

c. Lapostetős épületek magastetővel történő ellátására és az épületek energetikai megújításra, korszerűsítésre pályázati úton igényelhető önkormányzati támogatási rendszer kialakítása.  Ez a fajta beruházás építési költsége közel azonos a hagyományos lakások építési költségével.
d. Országos régészeti védelem alatt álló területeken megelőző régészeti feltárásokra igényelhető támogatási rendszer kialakítása

5. Megoldási javaslatok: (városrészenként eltérő )
5.1. Szőny:( 7. 8. 9. 10 sz. melléklet) 

a. A területen általában :

· A rendezési tervben meghatározott telektömbök kialakítása az utak területének kisajátításával, közművesítéssel, útépítéssel.

· További telekosztások lehetővé tétele a rendezési terv módosításával 

· Megelőző régészeti feltárásokra igényelhető támogatás biztosításával 

b. Mocsai úttól nyugatra ( 7. sz melléklet) 

· Magán tulajdon

· Falusias lakókörnyezet

· kialakítható 71 db telek 

c. Ifjúsági úttól nyugatra ( 8. sz. melléklet) 

· Magán tulajdon

· Falusias lakókörnyezet

· kialakítható 35 db telek 

d. Nádor utca ( 9. sz. melléklet) 

· Önkormányzati tulajdon

· Kertvárosias lakókörnyezet

· kialakítható 15-20 lakás társasházakban  

e. Molaj városrész ( 10. sz. melléklet) 

· Önkormányzati tulajdon

· kisvárosias lakókörnyezet

· építhető 60-80 lakás társasházakban  

5.2. Koppánymonostor: ( 2. 3. 4. sz. melléklet)

a. A területen általában :

· Közművesítés, közműpótlók építése

· Utak szabályozásának felülvizsgálata a rendezési terv módosításakor

· Legfeljebb 4 lakásos társasházak építésének lehetővé tétele a településrész képének és léptékének megőrzése érdekében a rendezési terv módosításakor

· Lakókörnyezet szépítések támogatása

b. Batsányi utcától keletre ( 2. sz melléklet) 

· Magán tulajdon

· Kertvárosias lakókörnyezet

· Építhető 123 db családi ház

c. Újszállási úttól nyugatra ( 3. sz melléklet) 

· Magán tulajdon ( külterület)

· Kertvárosias, nagytelkes övezet

· Kialakítható 82 db telek

d. Vízimolnár utcától délre ( 4. sz melléklet) 

· Magán tulajdon ( külterület)

· Kertvárosias övezet

· Kialakítható 43 db telek

5.3. Komárom:( 5. 6. sz. mellékletek)

a. A területen általában :

· Új építési telkek kialakítása

· Támogatások helyi védelem alatt álló épületek felújítására

· Önrészhez való önkormányzati támogatás az energetikai célú pályázatokhoz

· Távhő rendszer korszerűsítése

· Megújuló energiaforrásokat  igénybe vevő rendszerek  kiépítésnek ösztönzése

b. Zrínyi utca és környéke ( 5. sz. melléklet) 

· Magán tulajdon ( külterület is)

· Kertvárosias és falusias övezet

· Kialakítható 128 db telek

c. Csillag városrész ( 6. sz. melléklet) 

· Önkormányzati  tulajdon 

· Kisvárosias és kertvárosias övezet

· Építhető 350-400 lakás társasházakban
d. Frigyes Laktanya
· meglévő épület beépítése
· társasházak kialakítása
· telkek kialakítása

6. Feladatok:

6.1. Településrendezési eszközök felülvizsgálata

6.2. Támogatási konstrukciók alkotása és költségvetési tervezése

IV. LAKÁSKONCEPCIÓ VÁRT HATÁSA

1. Bérlői felelősségtudat erősödése

A bérleti szerződések módosításával tudatosítani a bérlőkben, hogy az általuk használt ingatlanokat csakis rendeltetésszerűen jó gazda gondosságával használhatják.  Amennyiben nem így tesznek, a tulajdonos felelősségérzete miatt könnyen elveszíthetik az ingatlanok bérleti jogát.
2. Lakásépítési befektetői kedv növekedése

Ehhez járul hozzá az önkormányzat a saját – III. fejezetben  taglalt - eszközeivel.

3. Javuló településkép

A támogatások és ösztönzések révén a belterület lakhatóbb, vonzóbb lehet, a település megtartó ereje javulhat hosszú távon.

4. Állami támogatások pályázatain sikerek 

A lakáskoncepció – a lakásgazdálkodást érintő- pályázati kiírások alapfeltétele.
Komárom, 2008. szeptember 18.

Dr. Szöllősy Ferenc







Zatykó János

jegyző, címzetes főjegyző
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