
Приложение 1.
Оценка на проблемната ситуация

Основни характеристики на жилищния фонд по конструкция (материал на конструкцията), възраст, етажност, благоустроеност

Информацията за брой жилищни сгради, брой жилища, площи, етажност, година на построяване и др. е изведена от официалните статистически данни на националното преброяване проведено през 2001г.

Общ за страната брой сгради, жилища, полезна и разгъната застроена площ.  Средна площ на едно жилище в кв.м. РЗП 
	
	Сгради
	Жилища
	Полезна площ - кв. м
	РЗП-кв.м
	Средна
РЗП за
1жилище

	
	
	
	общо
	в т. ч. жили-
щна площ
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Общо за страната
	кв.м.

	Общо 
	2 124 533
	3 678 441
	233344110
	150141127
	283 873 613
	77.2

	Панели (ЕПЖС)
	18 900
	707 441
	43859858
	25269242
	53 357 491
	75.4

	Стоманобетон (МСБ,ЕК,ППП,ПК)
	75 333
	441 892
	31171701
	19225933
	37 921 777
	85.8

	Тухли (с бетонна плоча) (МСБ)
	578 938
	1 025 700
	71511409
	47555566
	86 996 848
	84.8

	Тухли (с гредоред) (МГ)
	997 775
	1 049 355
	63577389
	42710996
	77 344 755
	73.7

	Камък
	95 306
	103 652
	6312322
	4094518
	7 679 224
	74.1


	Кирпич (сурови тухли)
	294 887
	287 389
	14517351
	9664612
	17 661 011
	61.5

	Дърво
	39 810
	39 926
	1391265
	964020
	1 692 536
	42.4

	Друг
	23 584
	23 086
	1002815
	656240
	1 219 970
	52.8

	Жилища обитавани
	1 509 819
	3 056 707
	200123541
	126976376
	243 459 296
	79.6

	Панели (ЕПЖС)
	14 718
	702 803
	43601239
	25085398
	53 042 870
	75.5

	Стоманобетон (МСБ,ЕК,ППП,ПК)
	59 826
	424 807
	29677506
	18158967
	36 104 022
	85.0

	Тухли (с бетонна плоча) (МСБ)
	423 573
	867 281
	61735293
	40452442
	75 103 763
	86.6

	Тухли (с гредоред) (МГ)
	751 465
	801 548
	50728619
	33845335
	61 713 648
	77.0

	Камък
	58 233
	66 402
	4135453
	2666088
	5 030 965
	75.8

	Кирпич (сурови тухли)
	188 092
	180 381
	9601710
	6356541
	11 680 912
	64.8

	Дърво
	6 679
	6 769
	312669
	201632
	380 376
	56.2

	Друг
	7 233
	6 716
	331052
	209973
	402 740
	60.0

	В градовете

	Общо
	740 450
	2 291 364
	146957155
	91519098
	178 779 994
	78.0

	Панели (ЕПЖС)
	13 076
	695 431
	43212730
	24858013
	52 570 231
	75.6

	Стоманобетон (МСБ,ЕК,ППП,ПК)
	45 545
	406 184
	28367259
	17285327
	34 510 047
	85.0

	Тухли (с бетонна плоча) (МСБ)
	272 221
	702 498
	48811641
	31618507
	59 381 558
	84.5

	Тухли (с гредоред) (МГ)
	326 182
	399 339
	22696860
	15131506
	27 611 752
	69.1

	Камък
	9 468
	11 642
	632139
	414786
	769 026
	66.1

	Кирпич (сурови тухли)
	59 450
	61 330
	2767168
	1867799
	3 366 384
	54.9

	Дърво
	11 792
	12 197
	368766
	273547
	448 620
	36.8

	Друг
	2 716
	2 743
	100592
	69613
	122 375
	44.6

	Жилища обитавани
	586 814
	2 132 940
	138861084
	85723353
	168 930 759
	79.2


По-подробни данни за жилищния сграден фонд – класифициран по видове стр.матерали, стр. конструкции, бр.жилища, полезна площ средна РЗП на 1 жилище и др. са представени в Приложение 4.

Представени са стойностите за меродавния за Програмата показател “обитавани жилища” и само за сравнимост - и за “всички преброени жилища”. В следващите четири таблици са включени и необитаваните жилища, защото те са част от обновяваните многоетажни сгради, но техния дял в градовете е относително по-малък – около 3%. Изцяло са изключени “временно обитаваните сгради” – вили около 4%.

Конструкция

Процентно разпределение на жилищния сграден фонд по вид конструкция (материал на конструкцията):

	Обитавани жилища
	Дял от общия брой, %
	Брой жилища в една сграда
	Средна РЗП на едно жилище

	
	за страната
	в градовете
	за страната
	в градовете
	за страната
	в градовете

	Средно за страната и градовете
	
	
	2
	3,6
	80
	79

	ЕПЖС (панелни)
	23
	33
	48
	57
	79,6
	75,5

	Стоманобетон (МСБ,ЕК,ППП,ПК)
	14
	18
	7
	10
	85
	84

	Тухли (с бетонна плоча) (МСБ)
	28
	30
	2
	1
	87
	85

	Тухли (с гредоред) (МГ)
	26
	16
	3
	1
	77
	72


Над 91% от жилищния фонд на България е с надеждна конструкция – масивна стоманобетонна, ЕПЖС или масивна с частични ст.б. елементи; само 8,2% от фонда е паянтов. 

Панелните жилища общо за страната са 23%, от които в градовете 33% със средна РЗП на едно жилище 75 кв. м.

Възраст

Процентно разпределение на жилищния сграден фонд по период на построяване: 

[%]

	
	до края на
1929 г.
	1930 -
1939
	1940 - 1949
	1950 -
1959
	1960 -
1969
	1970 -
1979
	1980 -
1984
	1985 -
1989
	1990 -
1994
	1995 -
2001

	За страната
	4
	4
	5
	12
	20
	24
	12
	10
	5
	4

	В градовете
	3
	2
	3
	8
	19
	28
	15
	12
	6
	5


Жилищният фонд на България е сравнително нов - около 30% е с възраст под 30 г., почти половината е под 40 г., само 4% са наследените от преди 1929 г. жилищни сгради, но лошото управление и поддържане на новите сгради водят до ускорената им амортизация.

Етажност

Процентно разпределение на жилищния сграден фонд по брой етажи в сградата:

[%]
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10 и
повече

	За страната
	28
	22
	5
	6
	6
	5
	4
	15
	3
	5

	В градовете
	15
	16
	7
	8
	9
	8
	6
	21
	4
	8


Благоустроеност

Процентно разпределение на жилищния сграден фонд по степен на благоустроеност (електричество, водопровод, канализация и инсталация за парно) и по строително-конструктивни системи:


	Обитавани жилища


	Дял от общия брой с парно отопление, %
	Дял от общия брой с Ел. и ВиК, %

	
	за страната
	в градовете
	за страната
	в градовете

	Средно за страната и градовете
	26,0
	38,4
	91,0
	97,5

	ЕПЖС
	57,0
	57,8
	100,0
	100,0

	Стоманобетон (МСБ,ЕК,ППП,ПК)
	53,0
	56,0
	99,0
	99,5

	Тухли (с бетонна плоча) (МСБ)
	23,3
	29,7
	96,0
	98,0

	Тухли (с гредоред) (МГ)
	3,0
	5,6
	86,0
	92,6


Размер на жилищата


Статистиката отчита полезна и жилищна площ, но не разгъната застроена площ на жилищата. За целите на концепцията е прието за да се работи с прилагания дълги години в страната показател разгъната застроена площ РЗП, койтое приет в ЗУТ - §5, т.18. Този показател е получен при адаптиране на полезната площ с коефициент. При проследяване на РЗП за различните периоди и строителни системи се установява, че през годините от 1950 до 2001г. средната РЗП на едно жилище е нараствала и от около 71-72 кв.м. достига до 85-95 кв.м. В Програмата при прилагане на средна РЗП е приета площ от 75 кв.м., с отчитане сградите построени основно в годините от 1950 до 1989г.

Експертна оценка за експлоатационното състояние на жилищните сгради изпълнени по различни стр.конструктивни системи в съответствие с изискванията към строежите по ЗУТ.

(Физическото състояние към момента на оценката се свързва пряко с: 
I. Параметрите заложени в проектните решения на съответната стр.конструктивна система. 

С малки изключения реализираните проектни решения у нас отговарят в голяма степен на съществените изисквания по чл.169 от ЗУТ, с проекти съответстващи на нормативната уредба към съответния период на проектиране и строителство. 

Разработките на всички строителни системи са се придържали към следните основни принципи:

· оптимални проектни решения на жилищата с оглед изпълнение на функциите им при възможна степен на унифициране на параметри, композиционни възли (стълбищни и асансьорни клетки, кухненски и санитарни възли) и др.,

· стриктно спазване на действащата нормативна уредба по време на проектиране и удоволетворяване на изискванията за устойчивост срещу земетръс, за топло и звукоизолация.

Съобразно променящата се нормативна уредба в тези отношения са настъпвали и съответващи промени в строителните системи. В частност за сградите изпълнявани по ЕПЖС, ЕК и някой други системи е приемана постановката, че ще се експлоатират в бъдеще в условия на осигурено централизирано топлоснабдяване (което се дотираше от държавата, но това не означава подценяване на действалите в съответния период топлотехнически норми).

Някои “икономични” проектни решения, подсилени от повтарящ се или типов характер, но съответстващи на действащата към съответния момент нормативна уредба създават особени трудности за процеса на обновяване: фасадни стени с тухли четворки в ТМ и ППП, тънки стени в сгради по с-ма ПК, еднослойни ст.б.стени в ЕК, малък наклон на покриви с керемиди, фуги между панелите в ЕПЖС, плоски покриви, отсъствие или недостатъчна топлоизолация на надсутеренни и тавански плочи и др. Като частни случаи може да се посочи изпълнението на отделни еднофамилни жилищни сгради с непълни проектни документации.

ІІ.Отклонението на СМР от проектните и нормативни изисквания, в частност: непостоянство в качествата на влаганите строителни материали, не спазването на стр.технологии и др.


Икономията на материали в процеса на реализация и влагането на несъответстващи такива и недостатъчно строгият контрол на изпълнението обуславят няколко основни групи недостатъци в жилищното строителство: недостатъчно бетонно покритие на армировката в конструктивните елементи, несъответстващо изпълнение на фуги и замонолитване на дюбели, разместена при бетонирането топлоизолация в ЕК, зидария на външни стени с тухли четворки с отвори обърнати напречно на зида, едропанелни елементи с несъответстващи геометрични размери, елементи с несъответстващ покривен фрактурен слой, елементи с неправилно положена или допълнително компрометирана топлоизолация, несъответстващи на проектите и неправилно положени хидроизолационни материали, несъответстващи отоплителни тела, 

ІІІ.Начинът на експлоатация на строежите – отсъствието на техническа поддръжка на строежите за продължителен период води до ускорено физическо стареене и до икономически необосновано саниране на строеж с висока степен на сумарна загуба на физико-технически свойства и малък остатъчен ресурс.


Строежите имат определен срок за експлоатация, различен при отделните елементи на конструкцията и довършителните работи. Особено силно този срок се проявява при покривните хидроизолации, при материали вложени за уплътняване на фуги и при тръбните системи на ВиК и ОВ инсталациите, панелните радиатори, “олекотената” дограма и други.
Съгласно чл.169 от ЗУТ (1)Строежите трябва да бъдат проектирани, изпълнени, въведени и поддържани в експлоатация в съответствие с нормативните документи и технически спецификации за съществените изисквания към тях, в т.ч. и чрез техническа паспортизация за безопасната им експлоатация и поддържане. 

От гледна точка на съществените изисквания за жилищните сгради, изпълнявани по най-разпространените у нас стр.конструктивни системи следва да се отчете, че:


1. Основният дял жилищни сгради, вкл. панелните отговарят на изискванията за “носимоспособност, устойчивост и дълготрайност на строителните конструкции и на земната основа за експлоатационни и сеизмични натоварвания”, при съответното ниво на техническата нормативна база, действаща при изграждането им. При започване на обновителните мероприятия е необходимо да се регламентира законово и да се въведе като задължително условие изискването за обследването на строителните конструкции и включването в паспорта на сградата обективно становище на инж.-конструктор (а при нужда и на експертна комисия), със задължителни за собствениците предписания за: 

· необходими неотложни мерки – установени от обследването и свързани със субективни несанкционирани промени в конструкцията или неблагоприятни промени, възникнали от въздействие на околната среда; 

· задължителен срок за извършване на следващ преглед след изпълнение на първоначалните предписания;

· мерки, които следва да се изпълнят в рамките на обновяването, без да са обвързани с конкретен срок или спешност на изпълнението.

При подготовка на обновяването следва да се предвидят необходимите средства за провеждане на обследването и за извършване на неотложните РСМР. При регламентиране на процедурите по обновяване стр.конструктивните РСМР задължително се извеждат като приоритетни и се изпълняват с предимство пред всички други. Задължителността и приоритета се налагат от значимостта на този вид работи за опазване здравето и живота на хората и от технологичната последователност на целия процес по обновяването на обектите -  ремонта на фуги или усилване на конструкцията се извършва преди изпълнение на топлоизолацията. 

(Мероприятия по обновяването свързани с тази точка са въведени в основен пакет І част - конструкция  и в разширения пакет от мерки по обновяване.

2. Жилищните сгради отговарят на нормативните изисквания за пожарна безопасност на строежа действали към момента на стротелството им. В процеса на експлоатация и обновяване не се допуска влагане на строителни продукти (материали, елемени, конструкции и др.) несъобразени с днешните нормативни изисквания и създаващи предпоставки за пожарна опасност в строежите. Спазване на нормативните изисквания за поддръжка на електрическите инсталации и уреди, на съоръженията свързани с локални отоплителни системи. Особено внимание следва да се обърне на дървените покривни конструкции в масивните сгради със скатен покрив, в които не е осигурена защита на носещите дървени елементи и обшивка и др. Премахване на вътрешни преустройства затрудняващи евакуацията при пожар и работата на спасителните екипи. При наличие на необходимите финансови средства, собствениците на обекти в жилищните сгради могат да монтират системи за пожароизвестяване и пожарогасене, както и за димозащита.

(Мероприятия по обновяването свързани с тази точка са въведени в разширения пакет от мерки по обновяване.

3. Масово изпълняваните стр.констр.с-ми са съобразени с “опазване здравето и живота на хората и тяхното имущество”, както беше отбелязано по-горе неизвършените своевременно необходими ремонти и несистемната поддръжка на жилищните сгради води до създаване на локални огнища на влага и мухъл противоречащи на санитарно-хигиенните изисквания към обекти за обитаване. Друго несъответствие е недостатъчната сигурност от наличието на входни врати с незначителни охранителни качества. Следва да се предвиди подмяна или допълнително усилване (с решетки) и на входните врати на жилищата. В многофамилните сгради могат да се изграждат и технически системи за колективна защита и безопасност.

4. “Безопасно ползване на строежа” е съществено изискване към строежите свързано също с т.1 и т.2. Това изискване се свързва също с поддръжката на жилищните сгради и техните елементи. Като примери могат да се посочат неизвършени ремонти на външни мазилки, декоративни архитектурни и покривни елементи и др., които се превръщат в потенциална опасност при движение около сградите. Липсата на поддръжка на довеждащите и отвеждащи тръбопроводи, както и на водоотвеждащата настилка около сградите също могат да нарушат носимоспособността на земната основа и довеждат до недопустими деформации в конструкцията.

5. Същественото изискване за “опазване на околната среда по време на строителството и на ползването на строежа, вкл. защита от шум, опазване на защитените територии и обекти и опазване на недвижимите паметници на културата” предвижда вписване на строежите по на-добрия начин в урбанизираните територии, съобразяване на влаганите материали в строежите (удостоверено с необходимите сертификати) в най-голяма степен за незамърсяване на околната среда. За борба срещу постоянния шум от улично движение особено подходящо е подмяната на външната дограма, а за борба с променливия шум – отстраняване на недостатъците в инсталациите и уредбите и монтиране на допълнителни изолации.

6. От особена важност е и същественото изискване за “икономия на  енергия и топлосъхранение на обекта”. Това съществено изискване се приема с най-голямо разбиране от собствениците на жилища, които по своя инициатива провеждат мероприятия за неговото изпълнение. Осъзнатата необходимост от икономия на  енергия – свързана с непосредствено намаление на експлоатационните разходи и повишаване комфорта на обитаване стимулира собствениците. Привеждането на обектите в съответствие с това съществено изискване е приоритетно и за Програмата по обновяване на съществуващите жилищни сгради

Топлотехнически изисквания 

Първите въведени нормативни изисквания за топлоизолация на сградите у нас са от 1961г., като основното изискване е осигуряване постигането на минимална стойност на общото съпротивление на топлопреминаване, при което не се образува конденз на водни пари на вътрешната повърхност на ограждащата конструкция през най-студените зимни дни –санитарно-хигиенно изискване. 
В частност за сградите изпълнявани по ЕПЖС, ЕК и някой други стр.системи е приемана постановката, че ще се експлоатират в бъдеще в условия на осигурено централизирано топлоснабдяване (което се дотираше от държавата) и собствениците не заплащаха действителната стойност  на изразходваната енергия. 

Нормативната уредба, третираща топлотехническите изисквания на сградите се е променила неколкократно с годините, съобразявайки се и със съществуващите към даден момент условия за доставяне на енергийни източници. Ниските цени на енергийните източници до края на 70-те години  имаха своето отражение върху топлотехническите качества на сградите и съответно на проектираните отоплителни инсталации и отоплителните тела в тях. Последвалата енергийна криза се отрази чувствително в нормативната уредба и в проектните решения. Това доведе до подобряване на топлотехническите качества на едропанелните жилищни сгради. Но в другите системи и особено в монолитното строителство, не бе направено нищо съществено.

През 1987г. се въвеждат нормативи, с които се повишават с около 35-40% топлотехническите изисквания и се определя  обобщен коефициент на топлопреминаване:

	№ по ред
	Вид на ограждащата конструкция
	Нормативни стойности на Кmax (Ro)

	
	
	До 1987г.
	След 1987г.
	След 1999г.

	
	
	Нормативни стойности на Кmax (Ro)
	Нормативни стойности на

Кmax (Ro)
	Кmax
	Ro

	
	
	от
	до
	от
	до
	София
	
	

	1.
	Външни стени- еднослойни (тухли, лек бетон)
	1,25(0,8)
	1,4(0,71)
	0,89(1,12)
	1,1(0,91)
	1,0(1,0)
	0,5
	2,0

	2.
	Външни стени- трислойни (панели)
	1,25(0,8)
	1,4(0,71)
	0,45(2,22)
	0,59(1,7)
	0,5(2,0)
	
	

	3.
	Покриви
	0,9(1,11)
	1,15(0,87)
	0,48(2,08)
	0,65(1,54)
	0,53(1,86)
	0,3
	3,33

	4.
	Подове над сутерен
	0,95(1,05)
	1,15(0,87)
	0,7(1,43)
	0,95(1,05)
	0,8(1,24)
	0,5
	2,0


Основните недостатъци и дефекти при топлоизолациите са :

· Недостатъчна, проектно залагана, топлоизолация спрямо топлотехническите норми от 1999 г. при част от панелните и при всички тухлени ограждащи конструкции; Приложение 2
· Некачествено изпълнение на еднослойните панели с леки пълнители - подмяна на рецептурни състави, неплътно подреждане на стиропора, формиране на допълнителни и увеличаване размера на проектните топлинни мостове, вероятност за частично термично компрометиране на топлоизолационния материал и др.

Ориентировъчен дял на топлинните загуби през ограждащите елементи на сградата:

	
№
	Елементи на сградите през които се губи топлина
	Топлинни загуби в %

	
	
	В индивидуални жилищни сгради с 1-2 етажа
	В жилищни блокове 

с 5 – 10 етажа

	1
	Външни стени
	40-45
	25-35

	2
	Прозорци
	20-25
	55-65

	3
	Покрив
	30-35
	5-10

	4
	Подове над неотоплявани пространства
	5-10
	3-5



(От направения преглед на относимостта на различните строително конструктивни системи към съществените изисквания, следва да се обобщи, че от техническа гледна точка няма съществена разлика по отношение на необходимостта от обновяване на жилищните сгради при всяка от тях. Подробна информация за развитието на строителната система ЕПЖС е дадена в Приложение № 3.

(Изброените шест съществени изисквания трябва да се реализират преимуществено със средствата и инициативата на собствениците на жилища подпомагани, стимулирани и финансово подкрепяни от държавата и общините.
 Същественото изискване към “строежите да се проектират, изпълняват, контролират  и поддържат в съответствие с изискванията за достъпна среда”, следва да бъде приоритет на държавата и общините и да се реализира по самостоятелни програми.
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