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Pētījuma mērķis

Pētījums ir veikts ar mērķi apzināt PSRS laikā sērijveida dzīvojamo māju stāvokli, apsaimniekošanas ietekmi uz to, kā arī ieteikt metodi renovācijas ekonomisko un cita veida lietderības (arī apskatot visu kompaktai apbūvei – dzīvojamam rajonam piederošo māju renovācijas lietderību) noskaidrošanai.

Izmantotie materiāli.

1. Jānis Kučinskis „Mājokļu politika un tās instrumenti” 2006.

2. Jānis Rubīns „Rīgas dzīvojamais fonds 20. gadsimtā” 2004.

3. Lietuvas mājokļu stratēģija, 2004.g. 

4. Igaunijas mājokļu attīstības programma līdz 2010.gadam.

5. Būvtehniskās izpētes galarezultāti. Latvijā esošo 602.sērijas dzīvojamo ēku galveno nesošo būvkonstrukciju u.c. būvelementu tehniskais stāvoklis, namu drošuma uzlabošanas un ilgmūžības pagarināšanas iespējas. 2005.

6. Tehniskās apsekošanas atzinums. Piecas 103.sērijas dzīvojamās mājas. 2006.

7. Valmieras pašvaldības dzīvojamo māju renovācija, 2005

8. Nolikums par Valmieras pilsētas pašvaldības īpašuma privatizācijas fonda izmantošanu, 17.10.2002.

9. Valmieras pilsētas domes noteikumi „Noteikumi par līdzfinansējumu daudzdzīvokļu māju teritoriju labiekārtošanai” 09.06.2005.

10. Dzīvokļu īpašnieku kooperatīvās sabiedrības “Bāka-2” māju renovācija, 2005.

Ievads

Dzīvojamo māju un to rajonu revitalizācija praksē tiek realizēta veicot māju renovācijas pasākumu kompleksu, tas ir, uzlabojot – mājas energo patēriņu, siltinot jumtus, sienas, sakārtojot ventilācijas sistēmu, komunikācijas, reorganizējot visu patēriņu uzskaites sistēmu mājās, kā arī veicot dažādus estētiskos pasākumus mājas vizuālā tēla sakārtošanā.

Renovāciju var uzskatīt par pirmo soli ēkas un dzīvojamo māju rajonu revitalizācijā, ja netiek pieņemts lēmums visu rajonā esošo apbūvi nojaukt un tās vietā veikt jaunu ēku būvniecību.

Darba pamatmērķis ir arī atbilde uz jautājumu – “ko labāk darīt?” renovēt un labiekārtot vai nojaukt un celt no jauna?

Autori uzskata, ka sniedzot atbildi uz šo jautājumu būtiski un precīzi ir jānošķir pasākumi, kuri paredzēti ēkas renovācijai no tiem pasākumiem un darbiem, kuri saistīti ar ēkas celtniecības un ekspluatācijas trūkumu novēršanu. Renovācijas izdevumos nebūtu labi bez izšķirības ievietot arī izdevumus par darbiem, kuri veicami, lai nomainītu mājas ūdens, gāzes, ventilācijas un citas apgādes sistēmas to nolietojuma dēļ, jo ar renovāciju pārsvarā saprotam siltināšanu, kas var dot ievērojamus ietaupījumu. Šo izdevumu neatdalīšana nevar sniegt pietiekamu pamatu ekonomiskās lietderības noteikšanai. Māju īpašnieki neveic amortizācijas uzkrājumus, kuriem pēc loģikas vajadzēja segt iekšējo tīklu un citu konstrukciju (arī krāsojuma) nomaiņu, tāpēc šie pasākumi praktiski, bet būtiski nepareizi tiek pievienoti renovācijai.

Atšķirīgās dzīvojamo māju ekspluatācijas dēļ, Rīgā ir izveidojusies situācija, ka vienā un tajā pašā gadā celtās vienādas sērijas daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas var savā starpā atšķirties. Jau tagad redzams, ka daudzas no tām pārdzīvos Latvijas Republikas reģionālās attīstības ministra ar 1994. gada 20.decembrī rīkojumu Nr.105 noteikto LBN 401 precizējumu par dzīvojamām mājām: “Masveida apbūves lielpaneļu ēkām, kas celtas pēc tipveida projektiem 316, 318, 119 – 70 gadi, bet 103, 104, I-464, I-467A, I-602, 602P vidējais kalpošanas laiks – 60 gadi.” noteikto ekspluatācijas laiku 60-70 gadi, taču daudzām ekspluatācijā radītie bojājumi kļuvuši neatgriezeniski un šādu dzīvojamo māju revitalizācija panākama tās nojaucot.  

Šī iemesla dēļ, esošā uzdevuma ietvaros, nav iespējams izveidot visas Rīgas dzīvojamo māju rajonētu karti ar ieteikumiem par renovācijas pasākumu lietderību. Katrs konkrētais dzīvojamo māju mikrorajons vai pat atsevišķa dzīvojamā māja jāizskata atsevišķi, ekonomiski un tehniski izvērtējot renovācijas vai nojaukšanas lietderību. 

Autori uzskata, ka renovācijā ieguldītiem līdzekļiem jāatmaksājas vismaz divas reizes laika posmā, kurš palicis ēkai no renovācijas brīža līdz tās projektā noteiktam būvkonstrukciju ilgmūžības beigām. Tikai tad, ieguldītie līdzekļi, ievērtējot inflāciju, vidējo bankas kredītprocentu un kredītu virsējo atmaksāšanas laiku, ir ekonomiski pamatoti renovācijas darbībām. Jebkuri kampaņveidīgi pasākumi ēku renovācijā noved pie nelietderīga līdzekļu izlietojuma un dzīvojamo māju vides revitalizācijas vietā var tikt panākta attiecīgās teritorijas degradācija. 
Darbā renovācijas un revitalizācijas izmaksas attiecinātas uz konkrētām, reālām mājām Rīgas teritorijā, uzskatot, ka līdzīgu tipveida sēriju māju nolietojums būtiski neatšķiras, taču tā kā renovācijas pasākumos tiek iesaistīti privātie līdzekļi, katrs aprēķins katrai mājai un atbilde katrai mājai - renovēt vai nojaukt, jāveic atsevišķi.

Latvijā uzkrātā informācija par renovācijas pienesumu ēku ekspluatācijas izmaksu samazinājumā ļauj izvēlēties jau praksē pārbaudītus modeļus un samazina kredītu ņemšanas risku. Taču, lai renovācijas pasākumi iegūtu ievērojamu apjomu, liels darbs jāiegulda tiesiskās vides sakārtošanā, kura patlaban nesekmē renovācijas darbības. Ļoti nelielā skaitā dzīvojamo ēku izveidotas dzīvokļu īpašnieku sabiedrības. Nav institūcijas, kuras būtu tiesiskas pieņemt lēmumu par dzīvojamās mājas tālāko likteni, nav institūcijas, ar kurām renovācijas pasākumus varētu saskaņot valsts vai pašvaldība.

Dzīvojamo māju apsaimniekošanas sabiedrību izveide ir būtisks, bet varbūt pats būtiskākais nosacījums dzīvojamās vides revitalizācijai pilsētā. 

Autori, izdarot secinājumus par revitalizācijas iespējām konkrētā dzīvojamo māju mikrorajonā, ir vadījušies no pieņēmuma, ka mājā ir izveidota dzīvokļu īpašnieku sabiedrība un izveidota juridiska persona, kura var pieņemt lēmumu par mājas tālāko likteni – renovēt vai nojaukt.

Pētījuma metodoloģija 

Pētījuma metodoloģija balstās uz esošās pieredzes un datu analīzes un apkopojumu, kā arī uz Pareto likuma morāli – ja nekontrolē pietiekamu daļu no procesa, tad nevar kontrolēt pašu procesu. 

Esošās pieredzes un datu analīze ietver Rīgas PSRS laika apbūves dzīvojamo māju vecuma analīzi Rīgas administratīvajos rajonos, dažu sēriju māju apsekošanas datu un veiktā energoaudita datu analīzi, kā arī tiražējama piemēra statusā tiek sniegtas citās pilsētās veiktu pasākumu sekmes. Tiek analizēta arī apsaimniekošanas ietekme uz māju kvalitāti.

Tiek piedāvāta pieeja - katrai konkrētai māju sērijai veikt nepieciešamos paraugaprēķinus un konkrēto teritoriju analizēt izejot no dažādu sēriju māju skaita tajā.

Apstāklis, ka Rīgas pilsētā dzīvojamie rajoni nesakrīt ar administratīvo iedalījumu un tas, ka dabā eksistē teritorijas, kurās ir lielākā vai mazākā skaitā PSRS laikā būvētas daudzdzīvokļu mājas, noteica, ka ir sniedzama metode ar kuras palīdzību ir iespējams konkrētai, izvēlētai teritorijai noteikt zināmu robežstāvokli, kas liek pieņemt ekonomiski pamatotus vai politiskus lēmumus. Dzīvojamo māju mikrorajona revitalizācijas iespējamība izvērtēta ārpus pilsētbūves attīstības plāniem, tas ir, netiek vērtētas iespējamās teritoriālā plānojuma izmaiņas.

Pētījumā analizējot kritērijus, lai noteiktu renovācijas ekonomisko lietderību tiek būtiski ņemta vērā konkrētās teritorijas māju dzīvokļu īpašnieku (arī īrnieku) maksātspēja, kas praktiski attiecas uz finansu riskiem.

Renovācijas pasākumu iespējamība tiek izvērtēta neievērojot iespējamos valsts sociālekonomiskās attīstības riskus, estētisko, komforta un citu prasību izmaiņas.  
Rīgas pilsētas dzīvojamo māju vispārējais apskats

Rīgā divas trešdaļas dzīvojamā fonda ir būvētas pēc otrā Pasaules kara. Šai periodā ir uzceltas vairāk kā 3600 daudzdzīvokļu mājas.

Latvijā nav saglabāta padomju laika datu bāze par Rīgā dažādos gados būvētām dzīvojamo māju sērijām, tādēļ katras sērijas māju skaitu var novērtēt tikai aptuveni. Padomju laika statistikas datos tika uzrādītas uzbūvēto māju platības kvadrātmetros, bet ne māju skaits pa sērijām. Daļēji dati par dzīvojamo māju sērijām Rīgā ir v/a “Mājokļu aģentūra” dzīvojamo māju monitoringa datu bāzē, bet pašvaldības valdījuma mājām sērijas reti norādītas. 

Dati par dažādos mikrorajonos būvētajām dzīvojamo māju sērijām nav apkopoti arī pie patreizējiem lielākajiem māju apsaimniekotājiem - pašvaldības municipāliem uzņēmumiem.

50. gados būvēti mikrorajoni rūpnīcu strādniekiem Bolderājā, pie Cementa rūpnīcas Iļģuciemā, Ropažu ielā, tās bija parasti 2-3 stāvu ķieģeļu mājas. Padomju laika apbūves pirmajā posmā līdz 60. gadu vidum māju celšanā izmantoja ķieģeļu mūra un saliekamā dzelzsbetona konstrukcijas, dzīvokļi šais mājās bija tā sauktie mazgabarīta, ar samazinātu telpu platību. Šai periodā būvēja 286. sērijas trīs stāvu, 303. sērijas un M-3 sērijas divu un trīs stāvu mājas, 316. un 318. sēriju četru un piecu stāvu mājas, ap 1960.gadu sāka būvēt 464. sērijas piecu stāvu mājas.

Laikā no 55. līdz 65. gadam sāka celt dzīvojamo māju masīvus Āgenskalna priedēs, Viestura prospektā, Juglā, Grīvas ielā, Ķengaragā, Tirzas ielā. 

60. gadu vidū Rīgā sāk būvēt jaunas 467. sērijas lielpaneļu mājas – tās ir mājas, kur var būt trīs, pieci vai deviņi stāvi. 

70. gados uzbūvē Iļģuciema dzīvojamo māju masīvu no piecu stāvu ēkām. Purvciema un Imantas dzīvojamo māju masīvus apbūvēja no 70. līdz pat 90. gadiem, tur ir gan piecu, gan arī deviņu un sešpadsmit stāvu ēkas.

 No 70. gadu beigām Rīgā būvēja praktiski tikai deviņu un vairāk stāvu paneļu dzīvojamās mājas. Šai laikā būvēti, piemēram, Mežciema, Vecmīlgrāvja, Pļavnieku, Zolitūdes mikrorajoni. No 70. gadu sākumā līdz 80. gadiem celtajā Purvciema apbūvē ir no piecu līdz deviņu un divpadsmit stāvu ēkas. 

Šai laikā Rīgā pārsvarā būvētas 467., 602. sēriju mājas, uzsākta būvniecība 103. un 104. sēriju mājām .

No 80. gadu sākuma vairāk ceļ 104. sērijas piecu līdz 16 stāvu, 103. sērijas četru līdz deviņu stāvu, 602. – pamatā deviņu stāvu un 119. sēriju septiņu līdz desmit stāvu mājas. 

Ziepniekkalna mikrorajona apbūvi sāka 80. gadu beigās. Šai laikā vēl turpinājās arī nobeiguma posma darbi Pļavnieku un Zolitūdes masīvos. Tika uzsākti darbi Dreiliņu masīva apbūvē, kas gan apstājās uz vairāk kā 10 gadiem. Dažādos veidos, iesaistot arī nākamo īrnieku līdzekļus, vēl izdevās pabeigt atsevišķas daudzdzīvokļu mājas Rīgā. Šai laikā pārsvarā ir būvētas 602., 103. un 119. sēriju mājas.

1985. – 1995. gadā celto māju pārskats Rīgā, sadalījumā pa administratīvajiem rajoniem dots tabulā 1. un attēlā 1.

1.tabula. Rīgā no 1955. līdz 1995.gadam būvēto sērijveida daudzdzīvokļu māju kopējais pārskats.

	Celšanas gads
	Kopā
	Centra rajons
	Kurzemes rajons
	Latgales rajons
	Vidzemes rajons
	Zemgales rajons
	Ziemeļu rajons

	1955
	35
	1
	7
	8
	11
	1
	7

	1956
	45
	0
	12
	4
	15
	4
	10

	1957
	59
	1
	3
	11
	12
	15
	17

	1958
	133
	7
	21
	26
	30
	20
	29

	1959
	126
	2
	25
	16
	34
	27
	22

	1960
	261
	6
	56
	26
	51
	72
	50

	1961
	144
	1
	43
	22
	31
	19
	28

	1962
	159
	1
	22
	20
	59
	32
	25

	1963
	123
	1
	16
	10
	43
	28
	25

	1964
	100
	0
	24
	28
	24
	7
	17

	1965
	91
	1
	12
	27
	42
	3
	6

	1966
	104
	0
	7
	36
	50
	7
	4

	1967
	92
	0
	22
	39
	21
	4
	6

	1968
	96
	0
	9
	60
	12
	8
	7

	1969
	94
	0
	24
	26
	31
	7
	6

	1970
	97
	0
	46
	15
	22
	7
	7

	1971
	103
	0
	59
	12
	15
	8
	9

	1972
	111
	1
	58
	19
	20
	4
	9

	1973
	98
	0
	41
	13
	34
	4
	6

	1974
	102
	0
	55
	13
	18
	4
	12

	1975
	104
	1
	46
	16
	28
	6
	7

	1976
	85
	0
	37
	13
	22
	2
	11

	1977
	79
	0
	38
	10
	15
	1
	15

	1978
	100
	1
	19
	4
	56
	1
	19

	1979
	94
	0
	8
	13
	60
	2
	11

	1980
	102
	0
	11
	14
	27
	7
	43

	1981
	79
	0
	7
	27
	28
	1
	16

	1982
	86
	1
	14
	32
	29
	4
	6

	1983
	83
	0
	12
	26
	33
	4
	8

	1984
	74
	2
	9
	44
	14
	0
	5

	1985
	102
	0
	16
	50
	14
	18
	4

	1986
	76
	1
	5
	30
	12
	18
	10

	1987
	88
	1
	6
	30
	14
	32
	5

	1988
	68
	0
	4
	27
	9
	14
	14

	1989
	63
	2
	11
	8
	7
	30
	5

	1990
	59
	1
	8
	7
	3
	33
	7

	1991
	35
	0
	5
	7
	2
	19
	2

	1992
	17
	0
	1
	5
	2
	9
	0

	1993
	13
	0
	1
	2
	1
	6
	3

	1994
	17
	0
	0
	3
	4
	6
	4

	1995
	14
	0
	1
	2
	4
	6
	1

	Kopā: 
	3611
	32
	821
	801
	959
	500
	498
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1.attēls. Rīgas daudzdzīvokļu dzīvojamo māju (3611 mājas) 50.-90.g. celtniecības intensitāte 

2.tabulā un attēlos apskatāms 55.-95. gados būvēto 1- 3 stāvu daudzdzīvokļu māju pārskats. Šai laikā uzbūvētas 755 mājas. Būtisku šo māju daļu uzcēla 55.- 65. gados, vēlāk tikai atsevišķas mājas. 

Šīs mājas atrodas parasti netālu no Rīgas centra, patreiz ļoti pieprasītās pilsētas vietās jauno daudzstāvu dzīvojamo māju celtniecībai. Šo māju iespējamā renovācija ir jāizskata ļoti pārdomāti. Ieņēmumi (ja apsaimniekošanas maksu nosaka pašvaldība) no šīm mājām nesedz uzturēšanas izdevumus (t.s. nerentablās mājas), iedzīvotāju vidū daudzi ir pensionāri ar ierobežotiem līdzekļiem un šeit maz iespējama pašu dzīvokļu īpašnieku iniciatīva māju atjaunošanā. Tehniskā stāvokļa ziņā tās ir visvairāk nolietotās mājas, daļēji tajās nav visi labiekārtojuma elementi, esošie tīkli bieži katastrofālā stāvoklī un šeit jāizskata iespējama māju nojaukšana un vietā jaunu māju rajonu būvniecība.

2. tabula. Rīgā no 1955.līdz 1995.gadam būvēto 1-3 stāvu sērijveida daudzdzīvokļu dzīvojamo māju ( 755 mājas) kopējais pārskats. 

	Celšanas gads
	Kopā
	Centra rajons
	Kurzemes rajons
	Latgales rajons
	Vidzemes priekšpilsēta
	Zemgales priekšpilsēta
	Ziemeļu rajons

	1955
	25
	0
	7
	5
	10
	1
	2

	1956
	31
	0
	7
	1
	11
	3
	9

	1957
	45
	0
	1
	9
	6
	14
	15

	1958
	89
	0
	16
	19
	18
	19
	17

	1959
	85
	1
	18
	13
	22
	16
	15

	1960
	187
	0
	27
	23
	35
	62
	40

	1961
	75
	0
	16
	11
	19
	16
	13

	1962
	83
	0
	9
	14
	25
	20
	15

	1963
	45
	0
	8
	4
	10
	14
	9

	1964
	16
	0
	8
	1
	2
	0
	5

	1965
	11
	0
	3
	0
	5
	2
	1

	1966
	8
	0
	1
	1
	4
	2
	0

	1967
	8
	0
	4
	2
	2
	0
	0

	1968
	2
	0
	0
	0
	2
	0
	0

	1969
	7
	0
	2
	2
	1
	0
	2

	1970
	5
	0
	2
	0
	2
	0
	1

	1971
	5
	0
	0
	1
	2
	0
	2

	1972
	3
	0
	0
	2
	0
	0
	1

	1973
	1
	0
	0
	0
	1
	0
	0

	1974
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	1

	1975
	2
	0
	2
	0
	0
	0
	0

	1976
	1
	0
	0
	1
	0
	0
	0

	1977
	2
	0
	0
	1
	0
	0
	1

	1978
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	1

	1979
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	1

	1980
	1
	0
	0
	1
	0
	0
	0

	1981
	1
	0
	0
	1
	0
	0
	0

	1982
	5
	0
	2
	0
	1
	2
	0

	1983
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1984
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1985
	1
	0
	1
	0
	0
	0
	0

	1986
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	1

	1987
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	1

	1988
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1989
	1
	0
	0
	1
	0
	0
	0

	1990
	1
	0
	1
	0
	0
	0
	0

	1991
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1992
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	1993
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	1

	1994
	1
	0
	0
	0
	1
	0
	0

	1995
	2
	0
	0
	0
	2
	0
	0

	Kopā
	755
	1
	135
	113
	181
	171
	154
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2.attēls. Rīgas 1-3 stāvu sērijveida māju (755 mājas) 50.-90. g. celtniecības intensitāte 

Šīm nelielajām mājām Rīgā nebija pārsvara kādā atsevišķā rajonā, būvēts tika visās Rīgas vietās. 

Darba uzdevuna ietvaros tika veikta analīze par daļu no Rīgas Kurzemes rajona 1-3 stāvu daudzdzīvokļu mājām, māju pārskats dots 3. tabulā. 

Saskaņā ar Rīgas pilsētas attīstības plānu 2006. – 2018.gadam, no 108 apskatītajām mazstāvu mājām Rīgas pilsētas Kurzemes rajonā, kuras celtas laika periodā no 1955.gada, var konstatēt, ka 85 ēkas jeb ~ 78%, atrodas teritorijā, kurā ir atļauta augstāka apbūve. Protams, ka katrs gadījums ir jāizskata atsevišķi, jo ir jāvērtē ēkām piesaistīto zemes gabalu platību un konfigurāciju, apkārtējo apbūvi u.c. parametrus atbilstoši apbūves noteikumiem. Līdzīgā veidā iespējams izvērtēt arī citu Rīgas rajonu apbūvi. Pašvaldība, iesaistot dzīvokļu īpašniekus un privāto biznesu, šeit reāli var uzsākt dzīvojamo māju rajonu revitalizāciju.

	Nr.p.k.
	Adrese
	Kadastra apz.
	Ēkas celšanas gads
	Dzīvokļu skaits
	Stāvu skaits
	Stāvu skaits pēc attīstības plāna

	1
	Auces iela   5
	0100 058 0179 001
	1964
	12
	3
	5

	2
	Auces iela   9
	0100 058 0177 001
	1961
	12
	3
	5

	3
	Balasta dambis  38/40
	0100 062 0070 002
	1958
	4
	2
	3

	4
	Baltā iela   2
	0100 066 0020 001
	1961
	12
	3
	5

	5
	Baltā iela   9 k-1
	0100 063 2034 001
	1962
	12
	3
	5

	6
	Baltā iela  11
	0100 077 0038 001
	1959
	12
	3
	5

	7
	Baltā iela  11 k-1
	0100 077 2030 002
	1960
	12
	3
	5

	8
	Bēnes iela   8
	0100 066 0290 001
	1960
	4
	2
	5

	9
	Buļļu iela  30A
	0100 067 0168 006
	1959
	4
	2
	5

	10
	Buļļu iela  43 k-5
	0100 080 0222 001
	1959
	4
	2
	5

	11
	Buļļu iela  43/45
	0100 080 2139 002
	1958
	4
	2
	5

	12
	Cementa iela   3A
	0100 077 0220 001
	1960
	4
	2
	5

	13
	Cementa iela   3B
	0100 077 0219 001
	1960
	4
	2
	5

	14
	Daugavgrīvas iela 132 k-4
	0100 077 0072 001
	1956
	24
	3
	5

	15
	Daugavgrīvas iela 132 k-6
	0100 077 0078 001
	1956
	24
	4
	5

	16
	Dāvida iela   1B
	0100 067 0243 001
	1960
	8
	2
	5

	17
	Dāvida iela   1C
	0100 067 0242 002
	1960
	4
	2
	5

	18
	Dāvida iela   6
	0100 067 0133 001
	1963
	9
	3
	5

	19
	Dzegužu iela   1 k-1
	0100 063 2020 001
	1959
	24
	3
	3

	20
	Dzegužu iela   1 k-2
	0100 063 2021 004
	1959
	24
	3
	3

	21
	Dzegužu iela   3
	0100 063 2022 001
	1960
	24
	3
	3

	22
	Dzegužu iela   5
	0100 063 2023 001
	1962
	24
	3
	3

	23
	Dzirciema iela  56
	0100 066 0213 001
	1961
	12
	3
	5

	24
	Dzirciema iela  56 k-1
	0100 066 0228 002
	1961
	12
	3
	5

	25
	Dzirciema iela  56 k-2
	0100 066 2023 003
	1961
	12
	3
	5

	26
	Dzirciema iela  76
	0100 067 2021 002
	1959
	24
	3
	5

	27
	Eduarda Šmita iela  20
	0100 080 0597 001
	1959
	3
	2
	3

	28
	Elvīras iela   3
	0100 064 2030 001
	1960
	6
	2
	9

	29
	Esplanādes iela   2B
	0100 103 0083 012
	1959
	8
	2
	5

	30
	Ģipša iela   6 k-1
	0100 062 0025 001
	1960
	6
	2
	3

	31
	Ģipša iela   6 k-2
	0100 062 0024 001
	1960
	5
	2
	3

	32
	Kandavas iela   8 k-1
	0100 064 2038 001
	1960
	9
	3
	5

	33
	Kandavas iela   8 k-2
	0100 064 2037 001
	1962
	9
	3
	5

	34
	Kandavas iela   8 k-3
	0100 064 2039 001
	1961
	8
	2
	5

	35
	Kandavas iela   8 k-4
	0100 064 2040 001
	1961
	12
	3
	5

	36
	Kandavas iela   8 k-5
	0100 064 2041 001
	1961
	12
	3
	5

	37
	Keramikas iela   4
	0100 110 2081 001
	1955
	23
	3
	5

	38
	Keramikas iela   6
	0100 110 2082 001
	1955
	24
	3
	5

	39
	Kleistu iela  20
	0100 104 2033 001
	1959
	7
	2
	3

	40
	Kūdras iela   8A
	0100 064 0192 012
	1960
	8
	2
	5

	41
	Kuldīgas iela  39B
	0100 064 0304 003
	1960
	4
	2
	9

	42
	Lemešu iela   1
	0100 100 0130 001
	1955
	12
	2
	3

	43
	Lidoņu iela  10 k-1
	0100 077 0238 001
	1965
	8
	2
	5

	44
	Lidoņu iela  10 k-2
	0100 077 0237 001
	1965
	6
	2
	5

	45
	Lidoņu iela  10B
	0100 077 0232 001
	1959
	8
	2
	5

	46
	Lidoņu iela  12
	0100 077 0239 001
	1962
	8
	2
	5

	47
	Lidoņu iela  12A
	0100 077 0236 001
	1959
	6
	2
	5

	48
	Lidoņu iela  12B
	0100 077 0233 001
	1959
	8
	2
	5

	49
	Lidoņu iela  14
	0100 077 0240 001
	1962
	8
	2
	5

	50
	Lidoņu iela  14B
	0100 077 0234 001
	1959
	8
	2
	5

	51
	Lidoņu iela  16
	0100 077 0241 001
	1962
	8
	2
	5

	52
	Lidoņu iela  16B
	0100 077 0235 001
	1959
	8
	2
	5

	53
	Lidoņu iela  18
	0100 077 0242 001
	1962
	8
	2
	5

	54
	Lielupes iela   1 k-3
	0100 103 2021 001
	1955
	12
	2
	3

	55
	Lielupes iela   1 k-4
	0100 103 2022 001
	1956
	12
	2
	3

	56
	Lielupes iela   1 k-5
	0100 103 2023 001
	1956
	12
	2
	3

	57
	Lielupes iela  44A
	0100 100 0145 001
	1955
	12
	2
	5

	58
	Matrožu iela   1
	0100 062 0005 001
	1960
	8
	2
	12

	59
	Mazā Kandavas iela   3
	0100 076 0034 002
	1961
	4
	2
	3

	60
	Mellužu iela   6
	0100 080 0562 001
	1963
	3
	2
	3

	61
	Mežrozīšu iela  14
	0100 101 0134 001
	1958
	6
	2
	3

	62
	Parādes iela   5
	0100 103 0049 001
	1958
	4
	1
	5

	63
	Parādes iela   9A
	0100 103 0057 001
	1955
	14
	2
	5

	64
	Parādes iela  18A
	0100 103 2027 001
	1964
	8
	2
	5

	65
	Plēksnes iela  14A
	0100 103 0178 001
	1958
	23
	3
	5

	66
	Plēksnes iela  16A
	0100 103 0006 001
	1960
	4
	1
	5

	67
	Reņģes iela   2
	0100 066 2017 001
	1959
	12
	3
	5

	68
	Reņģes iela   4
	0100 066 2029 001
	1959
	12
	3
	5

	69
	Reņģes iela   5/7 k-2
	0100 066 0208 001
	1963
	33
	3
	5

	70
	Riekstu iela  20 k-1
	0100 067 2011 001
	1960
	12
	3
	5

	71
	Riekstu iela  20 k-2
	0100 067 2020 001
	1961
	12
	3
	5

	72
	Riekstu iela  22 k-1
	0100 067 2010 001
	1960
	12
	3
	5

	73
	Riekstu iela  22 k-2
	0100 067 2060 001
	1960
	12
	3
	5

	74
	Riekstu iela  24
	0100 067 2022 001
	1962
	12
	3
	5

	75
	Saldus iela   2A
	0100 066 0033 001
	1962
	24
	3
	3

	76
	Saulgožu iela  30/32
	0100 067 0310 001
	1959
	4
	2
	3

	77
	Silikātu iela   1 k-2
	0100 110 2058 001
	1963
	33
	3
	5

	78
	Silikātu iela   1 k-4
	0100 110 2060 001
	1961
	8
	2
	5

	79
	Silikātu iela   1 k-5
	0100 110 2061 001
	1958
	12
	2
	5

	80
	Silikātu iela   3 k-1
	0100 110 0050 001
	1958
	12
	2
	5

	81
	Silikātu iela  10
	0100 110 0166 019
	1961
	8
	2
	5

	82
	Silikātu iela  12
	0100 110 0165 018
	1961
	8
	2
	5

	83
	Silikātu iela  14
	0100 110 0164 006
	1964
	24
	3
	5

	84
	Skujenes iela  10 k-1
	0100 067 0307 001
	1960
	6
	2
	5

	85
	Skujenes iela  10 k-2
	0100 067 0160 001
	1960
	12
	3
	5

	86
	Slimnīcas iela   8
	0100 103 0044 001
	1958
	6
	2
	5

	87
	Slokas iela  30A
	0100 061 0146 001
	1958
	4
	3
	3

	88
	Slokas iela  72
	0100 066 0117 001
	1956
	26
	3
	5

	89
	Slokas iela 103A
	0100 065 0154 001
	1958
	4
	2
	5

	90
	Slokas iela 103B
	0100 065 0154 002
	1958
	4
	2
	5

	91
	Slokas iela 107
	0100 065 0233 001
	1956
	3
	2
	5

	92
	Spilves iela   3
	0100 077 0229 001
	1964
	6
	2
	5

	93
	Spilves iela   5
	0100 077 0228 001
	1964
	6
	2
	5

	94
	Spilves iela   5A
	0100 077 0230 001
	1964
	6
	2
	5

	95
	Spilves iela   5B
	0100 077 0231 001
	1964
	6
	2
	5

	96
	Šauļu iela   2
	0100 067 2018 001
	1960
	12
	3
	5

	97
	Šauļu iela   2A
	0100 067 2017 001
	1958
	6
	2
	5

	98
	Šauļu iela   2B
	0100 067 2019 001
	1964
	12
	3
	5

	99
	Šauļu iela   4
	0100 067 2016 001
	1958
	4
	2
	5

	100
	Šauļu iela   4A
	0100 067 2015 001
	1958
	6
	2
	5

	101
	Šauļu iela   6
	0100 067 2014 001
	1959
	12
	3
	5

	102
	Tapešu iela  14
	0100 064 0372 001
	1960
	8
	2
	9

	103
	Tekstilnieku iela   5
	0100 110 0032 001
	1955
	30
	3
	5

	104
	Vilhelma Kreslera iela   1 k-1
	0100 066 2009 001
	1963
	12
	3
	3

	105
	Vilhelma Kreslera iela   1 k-2
	0100 066 2037 001
	1963
	12
	3
	3

	106
	Vilhelma Kreslera iela   1 k-5
	0100 066 0168 005
	1963
	6
	2
	3

	107
	Vilhelma Kreslera iela   1A
	0100 066 2033 001
	1963
	12
	3
	3

	108
	Vircavas iela 3
	0100 065 0055 004
	1965
	6
	3
	5


Konkrēta māju rajona izvērtējuma veikšanai nepieciešams izstrādāt metodiku, apzinot īpašuma attiecības par zemi, mājām, dzīvokļu īpašumiem un māju tehnisko novērtējumu, maģistrālo komunikāciju esamību, u.c.
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3.attēls. 1 – 3 stāvu daudzdzīvokļu dzīvojamo māju (755 mājas) 50.-90. g. celtniecības intensitāte Rīgas rajonos.

Dzīvojamo māju celšanas periodi četrstāvu un augstākām mājām ir doti 4.attēlā. Lielākais apjoms būvēts no 60. gadiem līdz 85.gadu vidum – uzceltas 2856 dzīvojamās mājas.
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4.attēls. Rīgas četru un vairāk stāvu daudzdzīvokļu māju (2856 mājas) 50.-90.g. celtniecības intensitāte [image: image5.emf]0,0
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5.attēls . Četru un vairāk stāvu daudzdzīvokļu māju (2856 mājas) 50.- 90.g. celtniecības intensitāte Rīgas rajonos.

Dzīvojamo māju ekspluatācijas laiki un normatīvais nolietojums Rīgā.

Latvijas Republikas Ministru kabineta 29.01.2002.G. noteikumos nr. 45 “Dzīvojamās telpas īres maksā ietilpstošo apsaimniekošanas izdevumu aprēķināšanas metodika” 2. pielikumā noteikti dzīvojamo māju būvkonstrukciju vidējie normatīvie kalpošanas laiki. Padomju laika apbūvei - 316., 318., 119. sērijai - tie ir 70 gadi, citām, vēlākajām, sērijām – 60 gadi. 6.attēlā līknes aprēķinam ņemts vidējais normatīvais kalpošanas laiks – 65 gadi.
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6.attēls. Rīgas padomju laika būvēto daudzdzīvokļu dzīvojamo māju (3611 mājas) vidējā normatīvā kalpošanas laika beigu periodi (65 gadi)
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7.attēls. Rīgas daudzdzīvokļu dzīvojamo māju (3611 mājas) vidējā normatīvā kalpošanas laika beigu periodi Rīgas rajonos (65 gadi)
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8.attēls. Rīgas četru un vairāk stāvu daudzdzīvokļu māju (2856 mājas) vidējā normatīvā kalpošanas ilguma beigu periods (65 gadi)
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9.attēls. Rīgas četru un vairāk stāvu daudzdzīvokļu māju (2856 mājas) vidējā normatīvā kalpošanas ilguma beigu periods (65 gadi) pa rajoniem
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10.attēls. Rīgas 1-3 stāvu daudzdzīvokļu dzīvojamo māju (755 mājas) vidējā normatīvā kalpošanas ilguma beigu periods (65 gadi)
Šo kalpošanas laika ierobežojumu jāskatās kā aptuvenu, jo šie termiņi ir noteikti kā pieļāvumi, kas vēl nav pārbaudīti praksē. Padomju laikā projektētajām sēriju tipveida mājām projektu dokumentācijā bija noteikta II kapitalitātes grupa, kas atbilst būvkonstrukciju kalpošanas ilgumam 125 gadi. Jāņem vērā arī, ka pat vienas sērijas mājas savstarpēji atšķiras gan pēc būvdarbu kvalitātes, gan pēc tālākās apsaimniekošanas un uzturēšanas ietekmes. Ja mājas ir labi apsaimniekotas, savlaicīgi novērsti bojājumi, tad būvkonstrukciju kalpošanas laiks palielināsies par 60-70 gadiem. Tomēr inženieriekārtu un komunikāciju tīklu kalpošanas laiki ir būtiski īsāki.

 50. – 60. gados būvētās mājas tuvojas normatīvā kalpošanas laika beigām, bet, lai reāli novērtētu ēku stāvokli, ir jāveic to lielāka skaita  tehniskā apsekošana. 

6.-10.attēlos parādīti dzīvojamo māju normatīvais nolietojums būvkonstrukcijām un 11.attēlā svarīgākajām inženierietaisēm – apkures, ūdensvada un kanalizācijas, gāzes iekārtām un tīkliem.
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Vidējā normatīvā  kalpošanas laika beigu periods

% no kopskaita

Elektroierīču un gāzes apgādes ierīču vidējā normatīvā kalpošanas laika beigu periods - 20 gadi

Elektroierīču un gāzes apgādes ierīču vidējā normatīvā kalpošanas laika beigu periods - 40 gadi

Inženierietaišu un centrālapkures ietaišu vidējā normatīvā kalpošanas laika beigu periods - 30 gadi

Inženierietaišu un centrālapkures ietaišu vidējā normatīvā kalpošanas laika beigu periods - 60 gadi


11.attēls. Rīgas daudzdzīvokļu dzīvojamo māju (3611 mājas) inženierietaišu vidējā normatīvā kalpošanas laika beigu periodi Rīgas rajonos (nomaiņa jāveic pēc 20 vai 30 gadu ekspluatācijas).

Dzīvojamo māju reālais tehniskais stāvoklis

Latvijā ir veikti atsevišķu dzīvojamo māju tehniskie apsekojumi, lai novērtētu reālo situāciju un varētu gatavot atbilstošus lēmumus.

Ja ēkas ir labi apsaimniekotas, tad pareizējā periodā būvkonstrukciju stāvoklis parasti ir apmierinošs, jo lielpaneļu sienu un dzelzbetona pārsegumu dzīvojamās mājas saskaņā ar 1993.gada LBN 401 “Dzīvojamo māju kapitālā un kārtējā remonta noteikumi” (LBN nav spēkā no 1.01.2006.g.) atbilst II kapitalitātes grupai un kalpošanas laiks tāda tipa būvēm tika noteikts 125 gadi.

Atšķirīgi kalpošanas laiki ir māju būvkonstrukcijām, jumtiem un tehniskajiem tīkliem atkarībā no izmantotā cauruļu materiāla, piemēram, apkures tīkliem normatīvais kalpošanas laiks ir 10-20 gadi, aukstā ūdensvada un kanalizācijas tīkliem – 15-30 gadi, gāzes vadu tīkliem – 20 gadi. 

Māju apsaimniekošanas praksē Rīgā siltuma tīkliem pēc 20 gadiem un aukstā ūdensvada tīkliem pēc 30 un vairāk gadus nokalpošanas notiek biežas avārijas un tie jāmaina.

Cita dzīvojamo māju vājā vieta ir jumti. Daudzām 50.-60. gados būvētām mājām ir azbesta šīfera materiāla jumti, kuru normatīvais kalpošanas laiks ir 30 gadi. Patreiz šie jumti ir pilnībā nolietojušies, nokrišņu ūdens bojā mājas būvkonstrukcijas, regulāri jāveic remonta darbi.

 Paneļu māju sērijām Latvijā, neatbilstoši klimatiskajiem apstākļiem, ir būvēti plakanas konstrukcijas jumti ar bituma materiāla klājumu uz paneļiem vai no ribotām dzelzbetona plāksnēm bez hidroizolācijas ieseguma. Šā bituma materiāla vidējais kalpošanas laiks ir 10 gadi, pēc šā termiņa nepieciešami lielāki vai mazāki remonti. 


Māju jumtu tehnisko stāvokli ļoti pasliktina kabeļu televīzijas iekārtu  un antenu uzstādīšana, kad bieži sabojā jumta klājumu.

Māju tehniskā stāvokļa novērtēšanai valsts aģentūra “Mājokļu aģentūra” ir pasūtījusi 2005.g. - 103. sērijas un 2006.g. - 602. sērijas tipveida dzīvojamo māju tehniskos apsekojumus.  Katrā pētījumā tika apsekotas 5 mājas dažādos Latvijas rajonos, tai skaitā arī Rīgā. Pēc vienādiem projektiem, vienā laikā Latvijā būvētām mājām nav būtisku atšķirību, tādēļ  šo pētījumu vispārīgie rezultāti ir attiecināmi uz jebkuru attiecīgās sērijas māju Rīgā. Galvenie dati par apsekotajām mājām un secinājumi sniegti tālākajā tekstā.

Vēl jāveic citu sēriju māju tehnisko stāvokļa apsekojumus, lai varētu izdarīt būtiskus secinājumus  un ieteikumus dzīvojamo māju ilgmūžības palielināšanai.  Šādi pētījumi ir laika ietilpīgi un nav izdarāmi šā darba uzdevuma  ietvaros. 

103. sērijas dzīvojamo māju apsekojums.

 
103. sērijas dzīvojamo māju projekta risinājumu apraksts.

103. sērijas piecstāvu dzīvojamie nami Latvijā celti pēc Latvijas PSR Celtniecības lietu komitejas projektu institūtā “Pilsētprojekts” izstrādāta tipveida projekta, kas apstiprināts PSRS Civilo ēku būvniecības ministrijā 1968.gadā ar lēmumu Nr.206. Projekta dokumentācija tā realizācijas laikā ir vairākkārt pārstrādāta un tajā ieviestas nepieciešamās korekcijas. Apsekotās ēkas uzceltas pēc dažādos gados modificētiem projektiem, kas pēc sava konstruktīvā risinājuma būtiski neatšķiras. 

Sākot no 1976. gadā izstrādātā ēkas projekta modifikācijas realizācijas, ēkās tika iebūvēti atkritumu vadi, starplogu aiļu ieliktņi veidoti no nedegoša materiāla, izmantotas rūpnīcā izgatavotas sanitāri tehniskās kabīnes. Sākot no 1976. gada, pirmā stāvā kāpņu telpā ieeja paredzēta no ēkas abām pusēm. Pie kāpņu telpas, pirmajā stāvā, paredzēta telpa bērnu ratiņu novietošanai. 

Ēku orientācija teritorijā - brīva bez ierobežojuma. Ja ēku izvietoja A – R virzienā, tad kāpņu telpu ieejas ieteica orientēt uz ziemeļiem. 

Ēkas tipveida projektā izstrādātas piecstāvu bloku sekcijas, kuras kopīgajā ēkas risinājumā bija paredzētas novietot ēkas kreisajā vai labajā galā un ēkas vidusdaļā. Atkarībā no ēkas sekciju skaita uzceltas ēkas ar dažādu kopīgo sekciju skaitu un plāna izvietojumu. Izmantojot tikai ēkas vidējās sekcijas un tās novietojot ar nepieciešamo nobīdi, varēja izveidot ēkas ar lauzītu risinājumu plānā. Tas deva iespēju šā tipa ēkas piemērot konkrētai esošajai apbūvei un apvidum. 

Atbilstoši 1976.gadā spēkā esošajām normām ārējā gaisa temperatūra pieņemta –200 C un +270 C. Normatīvā sniega slodze uz jumta pārsegumu pieņemta 100 kgf/m2. Normatīvais vēja spiediens - 35 kgf/m2. 

Ēkas kapitalitāte - II, ilgmūžības pakāpe - II, ugunsizturības kategorija - II. 

Latvijas Republikas reģionālās attīstības ministrs ar 1994. gada 20.decembrī rīkojumu Nr.105 nosaka LBN 401 precizējumu par dzīvojamām mājām: “Masveida apbūves lielpaneļu ēkām, kas celtas pēc tipveida projektiem 103, 104, I-464, I-467A, I-602, 602P vidējais kalpošanas laiks – 60 gadi. 

Ēkas konstruktīvā shēma – bezkarkasa ēka ar šķērsvirziena nesošām ķieģeļu sienām. Garenvirziena ārējās sienas paredzēts izveidot no pašnesošiem sienu paneļiem. Sekciju stingums ēkas garenvirziena tiek panākts ar atsevišķiem ēkas vidējā daļā pie kāpņu telpām iebūvētiem ķieģeļu sienu posmiem un stingiem starpstāvu pārsegumu diskiem, kas saistīti ar garenvirziena un šķērsvirziena ķieģeļu mūra sienām. 

Dzīvokļu plānojumi veidoti, izmantojot dzīvokļu zonējumu: dzīvojamās istabas novietotas blakus virtuvēm, bet sanitārais mezgls blakus guļamistabām. Dzīvokļu plānojumi veidoti tā, lai visas istabas nebūtu caurstaigājamas. Pēc projekta dzīvokļos paredzēts iebūvēt skapjus virtuvē un koridorā. Visiem dzīvokļiem paredzēts izbūvēt lodžijas. 

Zem visām bloku sekcijām pēc projekta jābūt pagraba telpām, kurās paredzēts izvietot šķūnīšus iedzīvotāju dažādu mantu glabāšanai, siltuma mezglu un elektrokabeļu ievadu skapju telpu. Pagrabi ieprojektēti ar tehnisko koridoru inženierkomunikāciju izvietošanai. 

Ēkas pamati. Ēkas kopīgais konstrukciju aplēses spiediens uz grunti p0 = 2,0 kgf/cm2. Tipveida pamatu risinājumu var pielietot mālainās gruntīs, kur e.1. Ēkas pamatu iebūves dziļums -1,9 m. Gruntsūdens līmenim jābūt 0,5 m zem pagraba grīdas līmeņa. Ja gruntsūdeņi ir augstāk, tad ap ēku jābūt izbūvētai drenāžas sistēmai. 

Pamatu hidroizolācija tiek izveidota divos līmeņos. Uz atzīmes 2,45 m zem ēkas sienām tiek veidota hidroizolācija no cementa smilšu javas sastāva attiecībā 1:2 20 mm biezumā, bet uz atzīmes 0,62 - no trīs kārtām ruberoīda, kas piestiprināts ar bituma mastiku. Ēkas pamati paredzēts izveidot no 1.116-1sērijas pamatu blokiem, kas sastiprināti ar M25 cementa javu. Pamata virszemes ārsienas jāapmet ar cementa javu, bet iekšpusē jāizlīdzina šuves starp blokiem. Garenvirziena ārsienu pamati tiek veidoti no ribotiem cokola paneļiem, kuru augstums -1,75 m. 

Virs cokola stāva paneļiem tiek novietoti ārsienu gāzbetona vai keramzītbetona paneļi. Atsevišķi pagraba sienu iecirkņi veidoti no M100 markas māla pilnķieģeļiem. Pagrabā virs durvju ailēm uzstādītas B tipa dzelzsbetona pārsedzes. 

Pārsegumi. Ēku starpstāvu pārsegumi veidoti no dobtajām saliekamā dzelzsbetona pārseguma plātnēm, kuru platumi attiecīgi ir 2390 mm, 1190 mm un 790 mm. Plātņu gali novietoti uz M75 markas cementa javas slāņa. Plātnes galu iedziļinājums ķieģeļu sienas mūrī -12 cm. Plātnes savā starpā un ar ķieģeļa mūra sienām savienotas ar tērauda saitēm. Šuves starp plātnēm aizlietas ar smalkgraudaina pildījuma betonu kā marka ne zemāka par M100. 

Ēkas sienas. Ēkas galu ārējās šķērsnesošās sienas tiek mūrētas no presētiem plastiskas masas māla ķieģeļiem, kuru salizturību ne mazāka kā 25. No šādiem ķieģeļiem pēc projekta jāveido arī visas pagraba ķieģeļu mūra sienas 0,5 m augstumā no pamatu virsmas. Iekšējās ķieģeļu sienas tiek veidotas no ķieģeļiem ar salizturību ne mazāku kā   Ārējo sienu biezums atkarībā no ēkas būves vietas 51 – 64 cm. Šo sienu aplēses termiskā pretestība Po = 0,927 - 0,97 m2.st. grad-kkal. 

Durvju aiļu pārsedzes ķieģeļu sienās veidotas no saliekamā dzelzsbetona sijām, kas novietotas uz M50 markas cementa javas slāņa. Sienu iekšējā apdare tiek veidota no 10 mm bieza slapjā apmetuma slāņa vai vienas kārtas regipsa loksnes.

 
Ēkas starpsienas paredzēts izveidot no 8 cm bieziem ģipšbetona velmētiem paneļiem. 

Kāpnes. Kāpnes tiek veidotas no saliekamā dzelzsbetona laidiem un podestiem. Kāpņu elementu virsējai apdarei 20 mm dziļumā jābūt izveidotai ar paaugstinātu virsmas blīvējuma kvalitāti. 

Jumta konstrukcija. Jumts tiek veidots no ribotām dzelzsbetona plātnēm un dzelzsbetona silēm. Šāds jumta risinājums izslēdz nepieciešamību jumtu ieklāt ar ruberoīda segumu. Zem jumta izveido auksto tehnisko bēniņu telpu. Jumta slīpums virzienā uz tā vidusdaļu - 5%. Atmosfēras ūdens novadīšana no jumta - iekšējā. Vertikālie ūdens noteces cauruļvadi novietoti kāpņu telpas zonā. Bēniņi siltināti ar divām kārtām fibrolīta 150 mm biezumā. 

103. sērijas dzīvojamo māju apsekojumu apraksts.

A. saskaņā ar  LBN 405-01 “Būvju tehniskā apsekošana” apsekošanas uzdevums: 

1. pamatojoties uz Māju projektu dokumentācijā un ar ekspluatāciju saistītajā 

dokumentācijā iekļautajiem datiem, sniedz vispārīgas ziņas par būvi; 

2. vērtēt Māju pamatu hidroizolācijas stāvokli, ārsienu aizsardzību pret mitrumu; 

3. vērtēt pagraba un virszemes nesošo sienu konstrukciju un materiālu stāvokli, kā arī fiksē plaisu esamību; 

4. noteikt māju sienu betona paneļu šuvju hermetizācijas stāvokli; novērtēt to 

hidroizolācijas un siltumizolācijas kvalitāti; 

5. noteikt pagraba, starpstāvu un bēniņu pārsegumu konstrukciju kvalitāti, 

iespējamās deformācijas, bojājumus un to cēloņus; 

6. apsekot jumta elementus: nesošo konstrukciju, jumta klāju, jumta segumu un lietus ūdens novadsistēmu, konstatējot defektus un to cēloņus; 

B. Atbilstoši LBN 405-01, izstrādājot un izmantojot konkrētu indikatoru sistēmu, tehniskās apsekošanas atzinumā apkopot tehniskās apsekošanas rezultātus. Tehniskās apsekošanas atzinumā formulēt: 

8. Māju tehniskā nolietojuma pakāpi – atsevišķā secinājuma punktā uzrādot visu apsekoto būvkonstrukciju nolietojuma procentus; 

9. norādīt raksturīgos defektus; 

10. rakstiski formulēt ieteikumus Māju apsaimniekotāju turpmākai nepieciešamajai rīcībai (turpmākās ekspluatācijas drošības sekmēšanai un adekvātu Māju renovācijas pasākumu plānošanai ar mērķi pēc renovācijas pasākumu veikšanas, Mājas pilnvērtīgi ekspluatēt arī turpmāk). 

103. sērijas dzīvojamo māju apsekojuma slēdziens.

Pēc piecu 103.sērijas daudzdzīvokļu dzīvojamo ēku apsekošanas un to būtisko defektu sistematizācijas var izdarīt galīgo slēdzienu par ēku tehnisko stāvokli un to pastiprināšanas nepieciešamajiem pasākumiem: 

1. Saskaņā ar LBS 401 1994.gada 20.decembra precizējumu 103.sērijas dzīvojamo ēku normatīvais ekspluatācijas laiks ir 60 gadi. Tā kā pirmās šīs sērijas dzīvojamās ēkas uzceltas 1970.gados, tad pirmo ēku normatīvais kalpošanas laiks beigsies pēc 2030.gada. 

2. Apsekošanai izvēlētie dzīvojamie nami atrodas Rīgā, Jelgavā, Tukumā un Limbažos un tie celti dažādos gados. 

3.speciālisti izanalizēja 103.sērijas projekta risinājumus, kas deva iespēju noteikt ēkas konstrukcijas īpatnības.

 Ēka pēc sava tehniskā risinājuma atbilst II kapitalitātes un II ugunsdrošības klasei. Šās klases dzīvojamās ēkas ilgmūžībai vajadzēja būt 100…150 gadi. Samazinātais normatīvais kalpošanas ilgums, iespējams, nozīmēts sakarā ar ekspluatācijas laikā konstatētiem ēku konstruktīviem defektiem. 

4. Ēkas pamati veidoti no betona blokiem zem nesošajām ēkas šķērsvirzienā novietotajām sienām, bet zem norobežojošām garenvirziena sienām uzstādīti saliekamā dzelzsbetona ribotie pamatu paneļi. Visās apsekotajās dzīvojamajās ēkās netika konstatēti būtiski pamatu konstrukciju bojājumi. Arī pamatu horizontālā hidroizolācija visām ēkām ir apmierinošā tehniskā stāvoklī. 

5. Ēku pagraba un starpstāvu pārsegumi veidoti no saliekamā dzelzsbetona dobtajām pārseguma plātnēm. Visas ēkas pārseguma plātnes ir apmierinošā tehniskā stāvoklī. Tajās nav konstatētas plaisas, kas radītu draudus ēkas ekspluatācijai. Ēkas ieejas mezgla plakanās plātnes ir bojātas, jo tām nav savlaicīgi nomainīts iesegums. Šīm plātnēm apakšējā pusē ir atsegts stiegrojums, kas sācis rūsēt, tādēļ pirms jumtiņa seguma remonta, no stiegrām jānotīra rūsas kārta un jāuznes jauna javas aizsargkārta. 

6. Jumta pārsegumi daļai ēku ir veidoti bez mīkstā hidroizolācijas ieseguma, izmantojot ribotās dzelzsbetona plātnes. Atsevišķās vietās tās ir sākušas bojāties, tomēr kopsummā tās ir apmierinošā tehniskā stāvoklī. 

7. Visām ēkām ir konstruktīvs defekts, kas radies, izveidojot šķērsnesošo ķieģeļu sienu ārējos galus. Zem tiem nav izveidoti pamati, bet tie balstīti uz metāla plāksnēm, kas ēkas ekspluatācijas laikā deformējas. Plākšņu deformāciju dēļ visās ēkas sienās radušās plaisas. Ārējie sienu ķieģeļu piloni ir veidoti tikai pusķieģeli biezi, tādēļ vietās, kur tie nosedz sienu paneļu savienojuma šuvi, tie veido plānus ķieģeļu stabiņus, kas atdalās no sienas un saplaisā. Lai paildzinātu ēkas ekspluatācijas laiku, jāapseko ēku šķērsnesošās sienas un plaisu gadījumā tās jānostiprina ar metāla savilcēm. 

8. Visām ēkām ārsienu termiskā pretestība neatbilst mūsdienu normu prasībām. Lai  samazinātu siltuma zudumus, gan ķieģeļu sienās, gan sienu paneļus papildus jāsiltina. Papildus ir jāievieto siltinājums virs piektā stāva pārseguma, lai samazinātu siltuma  zudumus caur bēniņiem. 

9. Visu ēku inženierietaišu sistēmas ir fiziski un morāli novecojušas un tās ir jānomaina. 

10. Ēku koka logi un durvis ir zemas kvalitātes un tie ir jānomaina. Ir jāizmanto logi, kur stiklojums veidots no stikla paketēm, bet durvis jānomaina ar blīvas konstrukcijas durvīm. 

11. Savlaicīgi veicot ēkām kārtējā remonta darbus un nostiprinot bojātās konstrukcijas, ēku ekspluatācijas laiks varētu būt ilgāks par pašlaik normās paredzētajiem 60 gadiem. Tomēr precīzi ēku bojājumu ietekmi uz ēkas ilgmūžību var noteikt tikai veicot katras ēkas detalizētu izpēti, veidojot bojāto konstrukciju atsegumus un izstrādājot pasākumus to novēršanai. 

602. sērijas dzīvojamo māju apsekojums.

602. sērijas dzīvojamo māju projekta risinājumu apraksts.

Lokalizēto 602. sērijas tipveida projektu 1973. gadā izstrādājuši projektēšanas institūta "Латги-прогорстрой" speciālisti, par bāzi ņemot 1967. gadā toreizējā Ļeņingradas institūtā "ЛенЗНИИЭП" sagatavoto pamatprojektu. Uz apskatāmajiem objektiem attiecināmie montāžas rasējumi atrodami tipa projekta bloksekciju albūmos ietilpstošajās arhitektūras un celtniecības sadaļās. Laika gaitā papildus koriģētā dokumentācija ir tikusi apstiprināta Latvijas PSR Valsts Celtniecības lietu komitejā 1985. gada 27. novembrī (pavēle Nr. 195), bet aktivēta institūtā "Латгипрогорстрой" 1986. gada 10. janvārī (pavēle Nr. 04П). Arī 602. sērijas namu konstrukciju montāžas mezglu un detaļu risinājumi doti attiecīgo projekta albūmu arhitektūras un celtniecības sadaļās. Lielākā daļa konstrukciju izgatavotas, visticamāk, Rīgas 2. ēku celtniecības kombinātā. (Atsevišķām ēkām, kuras būvētas šīs sērijas namu celtniecības sākumposmā saskaņā ar kādreizējā Ļeņingradas institūtā "ЛенЗНИИЭП" sagatavoto pamatprojektu, konstrukcijas tikušas izgatavotas Krievijas PSFR un pēc tam ievestas Latvijā.) Parasti uz konstrukcijām tika atstāti marķējumi, kuros iekļauts attiecīgais to izgatavošanas gadskaitlis (patlaban to var atsevišķos gadījumos fiksēt vai nu pagraba līmenī, vai arī bēniņos tehniskajā stāvā). 
 Latvijā šīs apskatāmās sērijas nami būvēti kā lielpaneļu vairāku bloksekciju veidoti kopēji lineāri būvapjomi. Atsevišķos gadījumos konkrētajai ēkai ir tikai viena atsevišķa sekcija. Pavisam kopā adekvāti sekciju skaitam ir tikpat daudz noeju kāpņu pagrabā, bet ēku virszemes apjomos ― tāds pat kāpņu telpu kopskaits. Daļai namu kāpņu moduļu zonā 1. stāva līmenī izbūvētas izolētas vai arī caurstaigājamas koplietošanas telpas (ar izeju nama pretējā pusē) — šīs telpas sākotnēji bijušas paredzētas pastkastīšu izvietošanai, bērnu ratiņu uzglabāšanai u.tml. funkcijām. Minēto zonu reāli vairs neizmanto kā koplietošanas telpu — tur pēdējos gados vai nu ir iekārtoti tirdzniecības punkti, frizētavas u.tml., vai arī šī telpa pievienota vienam no blakus dzīvokļiem. 

2002.gada 29.janvārī pieņemtajos Ministru kabineta noteikumos Nr. 45 uzrādīts, ka 602. sērijas dzīvojamo ēku vidējais normatīvais kalpošanas ilgums ir 60 gadi, bet vecākie šis sērijas nami kalpo apmēram no 70.gadu sākuma, 35 gadus vai pat nedaudz ilgāk, ir jārēķinās, ka no normatīvu norāžu viedokļa jau tuvākajā nākotnē konkrēto ēku droša ekspluatācija bez kādu papildu pasākumu veikšanas būvstruktūru nostiprināšanai un tehniskā stāvokļa uzlabošanai būs diskutabla. 

  602. sērijas saliekamo lielpaneļu daudzstāvu dzīvojamās mājām ir gan pagraba līmenis, gan atšķirīga augstuma virszemes apjomi (5 … 9 ordinārie jeb dzīvojamie stāvi ar dzīvokļiem, to vairumā gadījumu papildinot ar vēl vienu augšējo, t.i., bēniņu jeb tehniskais stāvu), dažāds ir sekciju kopskaits. Tur, kur virs augstākā dzīvojamā stāva atrodas tehniskais jeb bēniņu stāvs, iekārtotas iekšējās uz jumta nokļuvušā nokrišņu ūdens savākšanas un aizvadīšanas sistēmas komunikācijas, kā arī atsevišķi — lifta šahtu tehniskās telpas. Papildizbūves ir vējtveri galveno ieeju pusē (t.sk. ar durvīm uz atkritumu šahtas apakštelpu un noeju pagrabā), nojumes ar vienkāršām kāpnēm papildu izeju jeb pretējās pusēs. Inženiertehniskais labiekārtojums ir šāds: — līdzās kāpņu moduļiem ārsienas pusē dislocētas atkritumu vada un lifta šahtas; dzīvokļu ieeju durvju pusē kāpņu telpas sienā izveidotas nišas elektrosadales skapju (skaitītāju) novietošanai, kā arī elektrokabeļiem un vājstrāvas inženierkomunikācijām. Ūdens (aukstā un karstā) un kanalizācijas stāvvadi — līdzās santehniskajiem mezgliem (ar attiecīgām atverēm starpstāvu pārsegumos cauruļu izvadīšanai). 

Dzīvojamo ēku svarīgākie konstruktīvie elementi ir izbūvēti šādā komplektā: —pamati vairumā gadījumu veidoti, cokola daļu balstot uz dzelzsbetona pāļu attiecīgu lauku (zemākajām ēkām dažkārt, esot piemērotiem grunts apstākļiem, dažkārt ir arī no dzelzsbetona blokiem veidoti pamati), pagraba līmeņa ārsienu paneļi — vai nu no dzelzsbetona, vai keramzītbetona (ar no cementbetona veidotu fasādes slāni (apmēram 

 3 ... 3,5 cm biezumā), daļai pagraba ārsienu (ar palielinātām logailēm) izmantota no putuplasta veidota siltumizolējoša starpkārta, virszemes stāvu ārsienu paneļi — lielākoties no keramzītbetona, parasti ar fakturētu fasāžu virsmu (izmantojot mozaīkveida sīkplāksnītes), nesošie iekšsienu saliekamie dažāda tipa dzelzsbetona paneļi 14 cm biezumā, pa kontūru balstītās 14 cm biezās pārsegumu pilnšķērsgriezuma plakanās (t.sk. arī ar lodžijām paredzēto konsolizvirzījumu) plātnes, kāpņu dzelzsbetona laidi (ar centrālo pasiju un kāpienu klājumu vai arī ar pilngriezuma šķērsprofilu) un podesti, balkonu klājplātnes (kur tie ir), jumta pārseguma pilnšķērsgriezuma apgriezti ribotās vai plakanās dzelzsbetona plātnes (da-žās būvēs — kopā ar siles jeb U-veida vidusjoslas dzelzsbetona konstrukcijām), sani-tārtehnisko mezglu telpu norobežojošās sienas, liftu un atkritumu šahtu moduļu daļas. Nami fasādēs papildināti ar  lodžijām, virknei ēku izbūvēti ierobežotas platības balkoni (t.sk. neesot lodžijām). Dažkārt cokola līmenī fasāžu daļa papildināta ar iebūvētiem pagrabu priekšlogu blokiem.

Detalizētāk namu konstruktīvais risinājums savukārt raksturojams šādi. 

Pamati. Vai nu gruntī iegremdētu dzelzsbetona pāļu lauks (galvenokārt bez masīva režģoga), kas atrodas zem visas daudzstāvu ēkas (cokola zonā jeb pagraba stāvā iz-mantoti saliekamā dzelzsbetona bloki), vai zem mazāka stāvu skaita ēkām — lentveidā uz iepriekš sagatavojamas (blīvētas) pamatnes guldīti (krauti) cementbetona bloki. Virs cokola blokiem horizontālā hidroizolācija — ruberoīds 1 … 3 kārtās uz bitumena mastikas (gan ārējām, gan iekšsienām). Savulaik fasāžu pusē līdz grunts apbēruma virsas līmenim vertikālās virsmas segtas ar bitumena otējumu (hidroizolēšanai). 

Sienas. Kā galvenās kalpo dzelzsbetona garen-, kā arī šķērssienas, kuras funkcionāli kvalificējamas kā nesošās. Lielai daļai biezums ir 14 cm, kaut atsevišķos iecirkņos ir arī 22 cm biezas sienas. Virtuvju un santehnisko mezglu zonā speciāli sabiezinātie sienu paneļi ar vertikālajiem vēdināšanas kanāliem un konsolizvirzījumiem pārseguma plātņu atbalstam. (Proti, nesošajā iekšējā dzelzsbetona starpsienā iepretī kāpņu telpas starplaidu asij iepriekš izveidoti taisnstūra šķērsgriezuma kanāli ventilācijas nodrošināšanai, šo kanālu augšgali izvirzīti virs jumta pārseguma. Tas pats sakāms par gareniski vērstajiem sienu paneļiem abos katras sekcijas galos, kur izveidoti atsevišķi santehniskie mezgli.) Visas minētās iekšsienas nodrošina ēkas telpisko noturību un stingumu. Sienu paneļos iestrādāti kanāli elektriskajiem vadiem. Ārsienas — pie iekšsienām ar piemetinātu stieņu vai josliņu starpniecību piejūgti vienkārtas keramzītbetona paneļi (ar siltumizolējošām funkcijām, bet neapdarināti), šo paneļu pilnais biezums — ap 30 cm. Dzelzsbetona sienas dzīvokļus norobežo no kāpņu moduļiem. Daļā sienu paneļu izveidotas gatavas durvju ailes (tāpat kā logiem ārsienās). 

Lodžijām — fasādes priekšpaneļi (dzelzsbetona, plānsieniņu, fasādē ar dekoratīvu nosegumu vai faktūrējumu, vai bez tā, piemetināti pie sān- un šķērssienām); balkoniem — margu režģis. Starp blakus lodžijām pašnesoši starpsienu dzelzsbetona paneļi. 

Divu, trīs un četristabu dzīvokļos virtuves bloks no priekšhalles jeb gaiteņa var būt atdalīts ar ķieģeļu mūra starpsienu, cementbetona vai ģipšbetona plātni. 

Sanitāri tehniskās kabīnes — vai nu no telpiskiem gatavmoduļiem, kas veidoti ar plānām smalkgraudaina stiegrota betona starpsieniņām, vai arī izbūvētas, no māla ķieģeļiem mūrējot šķērssienas ¼ ķieģeļa biezumā cementa javā. 

Pārsegumi. Nesošie elementi — vienlaidu bezdobumu dzelzsbetona (stiegrotas) plātnes, kuru sānmalas jeb gali pa kontūru balstās uz zemāk esošā stāva sienu paneļiem. Arī pārsegumu konstrukcijas kalpo būves kopējā stinguma sekmēšanai. Plātnes izgatavotas rūpnieciski, ar gludu virsmu. Konstrukcijas savstarpēji sajūgtas ar attiecīgām tērauda detaļām, savienojumus sametinot. Mezglu vietas aizdarinātas ar cementa javu. Inženierkomunikāciju izvadīšanas vietās atstāti speciāli caurumi. 

Uz grīdām pamatnē kā skaņizolācija keramzītbetona pagatave ar izlīdzinošu ce-menta javas nosegumu, citviet guldītas ģipšbetona plāksnes. 

Bēniņos siltumizolējošais nosegums — fibrolīts, keramzītbetons, gāzbetona bloki. 

Lodžijās ēku (sekciju) galos 5. stāva līmenī un augstāk pārsegumos parasti ir izvei-dotas atveres nama iemītnieku evakuācijas nodrošināšanai, ja tas būtu vajadzīgs. 

Jumts. Pārsegumam izmantotas vai nu pilnšķērsgriezuma apgriezti ribotās dzelzsbetona plātnes (kopā ar pa būvapjoma garenasi orientētajām siles jeb U-veida vidus-joslas dzelzsbetona konstrukcijām, kurās tiek savākti uz jumta nokļuvušie nokrišņu ūdeņi), to salaidumus nosedzot ar dzelzsbetona joslām (ar Π-veida šķērsgriezumu), vai arī plakanās plātnes. 

Jumta šķērskritums atbilstīgi nokrišņu savākšanas un aizvadīšanas principam: — vērsts uz vidu, lēzens (ar nokrišņu ūdens t.s. iekšējo novadi pa ēkas kanālos ievietota-jiem kanalizācijas stāvvadiem, kuri izvietoti uz ēku vidusgarenass). Jumta pārseguma siltumizolējošais nosegums — keramzītbetona pagatave, fibrolīts, gāzbetons u.tml.; virsū — izlīdzinošā kārta no cementbetona, kas pārsegta ar hidroizolāciju. Atsevišķās ēkās (piemēram, Ļeņingradas institūtā "ЛенЗНИИЭП" izstrādātajos risinājumos vai citviet izpildītu uzlabošanas pasākumu rezultātā) plātnes segtas ar hidroizolējošu ruļļu materiālu. 

Logi un durvis. Sākotnēji paredzētais un parasti realizētais: — logiem koka ap-lodas un vērtnes, dubultais stiklojums. Līdzīgi — lodžiju durvīm. (Pēdējos gados liela daļa iedzīvotāju, it īpaši Rīgā, vadoties no privātās iniciatīvas, agrākos koka rāmju logus nomainījuši pret plastmasas pakešu logiem. Atsevišķiem namiem šādi nomainīto logu īpatsvars jau sasniedz 40 un pat vairāk %.) Iekštelpās durvju ailes koka vai tērauda rāmjos (no ķieģeļiem mūrētajos sienu posmos durvju aiļu pārsedzes dažkārt veidotas, iestrādājot stiegras cementa javā). Durvis — koka, ar rāmi (preskartona nosegums); virtuvēs — arī ar stiklotu aili. Daļā dzīvokļu sākotnēji bijušās ārdurvis nomainītas pret metāla. 

Kāpņu telpas. Nama ieeju pusē šai telpai lielākoties piekļaujas divi atsevišķi pa-pildu moduļi: vienā no tiem iekārtota lifta šahta ar aizveramām (bīdāmām) durvīm, bet tai iepretī otrā pusē — atkritumu stāvvads. Atsevišķos gadījumos atkritumu stāv-vads izbūvēts ārsienas pusē pirms lifta šahtas un ir atklāts, bet ieeja liftā — tieši no attiecīgā stāva platformas (podesta). Pati kāpņu telpa veidota, katra stāva robežās iebūvējot divus dzelzsbetona laidus pārejai no zemāka uz augstāku stāvu. Ordinārajā gadījumā iepretī lifta un atkritumu stāvvada šahtām ir viens dzelzsbetona podests (ar zonas izgaismojumu caur šeit esošu attiecīgo kāpņu telpas logu), bet iepretī dzīvokļu ārdurvīm izveidots otrais podests. 

Katras sekcijas moduļa ordinārais kopējais nominālais garums — 25,6 m, nesošo šķērssienu izvietojuma solis — 3,2 m. Būves kopējais nominālais platums — 11,2 m. Atkarībā no modifikācijas, šie tipa izmēri var būt arī savādāki. Pagraba stāva standarta augstums gaismā ~ 2,2 … 2,3 m (atkarībā no grīdas līmeņa), bet tehniskajā stāvā telpas augstums mainīgs (ņemot vērā jumta pārseguma šķērskritumus). 

602. sērijas dzīvojamo māju apsekojumu apraksts.

Darba uzdevums ietvēra šādus galvenos izpildāmos pasākumus: 

a) nesošo saliekamo dzelzsbetona konstrukciju (pārsegumu plātņu, iekšsienu un fasāžu paneļu, kāpņu laidu u.c. elementu), kā arī sekundāras nozīmes būvelementu (t.sk. starpsienu) un konstrukciju savstarpējo savienojumu mezglu tehniskā stāvokļa novērtēšana; 

b) defektu un deformāciju, kā arī plaisu, korozijas perēkļu, tīšu bojājumu u.c. ne-pilnību dislokācijas reģistrēšana;  

c) siltumizolācijas novērtēšana, hidroizolācijas un paneļu (plātņu) salaidumu šuvju stāvokļa (hermētiskuma) izpēte; 

d) konstrukciju betona stiprības novērtēšana; 

e) jumta elementu pārbaudes (segums, nokrišņu novadsistēmas utt.). 

Apskatāmo ēku raksturojums: 

/A/ — deviņstāvu, divas sekcijas, bez tehniskā (bēniņu) stāva, ar lodžijām, būvēta 1976. gadā pēc institūtā "ЛенЗНИИЭП" sagatavotā pamatprojekta; apbūves la-kums 559,7 m², būvtilpums 15058 m³; 72 dzīvokļi (to izvietojuma pamatstan-darts —"2-3-2-3"); 

/B/ — deviņstāvu, viena sekcija, ar tehnisko (bēniņu) stāvu, ar lodžijām, būvēta pēc institūtā "Латгипрогорстрой" sagatavotā pamatprojekta (inventarizācijas lietas apsaimniekotāju rīcībā nav); 36 dzīvokļi (pamatstandarts — "3-2-2-3"); 

/C/ — piecstāvu, trīs sekcijas, ar tehnisko (bēniņu) stāvu, ar lodžijām, pabeigta bū-vēt 1980. gadā pēc institūtā "Латгипрогорстрой" sagatavotā pamatprojekta; lietderīgā platība 3222,6 m²; 60 dzīvokļi (standarts: 2 × "1-2-3-4" + "3-2-2-3"); 

/D/ — deviņstāvu, četras sekcijas, ar tehnisko (bēniņu) stāvu, ar balkoniem, būvēta 1974. gadā pēc institūtā "Латгипрогорстрой" sagatavotā pamatprojekta; apbū-ves laukums 1220,5 m², būvtilpums 30403 m³; 144 dzīvokļi (pamatstandarts — "3-2-2-3"); 

/E/ — deviņstāvu, divas sekcijas, ar tehnisko (bēniņu) stāvu, ar lodžijām, būvēta 1985. gadā pēc institūtā "Латгипрогорстрой" sagatavotā pamatprojekta; siltinā-tas abas gala sienas; apbūves laukums 607,7 m², būvtilpums 16221 m³; 72 dzī-vokļi (pamatstandarts — "1-2-3-4"). 

602. sērijas dzīvojamo māju būvtehniskā stāvokļa izpētes rezultāti

Raksturīgākie būvelementu defekti un bojājumi.

Objektu apsekošanas gaitā apstiprinājās: esošajiem konstruktīvajiem elementiem ir virkne dažādu defektu un bojājumu. Lai raksturotu būves faktisko stāvokli, pēc būvsi-tuācijas izpētes veikšanas uz apskatītajiem elementiem attiecināmās nepilnības klasifi-cētas sīkāk. Tās tika iedalītas vairākās grupās, turklāt atkarībā no dislokācijas, rakstu-ra un apjoma šīs nepilnības nācās iedalīt vēl sīkāk. Jāuzsver, ka izklāstā pieminētas ir tikai tās nepilnības, kuras atzītas par pietiekami būtiskām. Bez tam ir kvalificējamas kā vispārējā rakstura mazāknozīmīgi un situāciju praktiski nepasliktinoši trūkumi ― piemēram, stiegru raksta saskatāmība plātņu virsmā, poras un nelielas kavernas pa-neļu virsmā utt. 

Kā jau iepriekš minēts, iespēju robežās atsevišķās vietās iekštelpu pusē tika pār-baudīta mitruma esamība dzelzsbetona iekšsienu un ārsienu keramzītbetona paneļu sa-jūgumu tuvumā (iepretī fasādēs redzamajām paneļu salaidumu šuvēm). Attiecībā uz tā piesātinājumu ar mitrumu kontrolei tika izmantots firmā «Tramex» (Īrija, Dublina) iz-gatavotais betona un būvjavas mitruma mērītājs (marka "CME", rūpnīcas izgatavoša-nas sērijas Nr. 7022804). Šis mēraparāts ir izgatavots 2002. gadā, atbilst ES direktīvā 89/336/EEC iekļautajām prasībām. 

Veicot mērījumus, konstatēts, ka dzelzsbetona paneļu sienas virsmas mitruma lī-menis ir vairāku % apmērā (arī atkarībā no tā, vai iepriekš nesen bijuši nokrišņi). Šāda pakāpe mitruma principā ir atbilstīga situācijai, kad konstrukcijā migrē gaisā esošie ūdens tvaiki. Savukārt, atkāpjoties tālāk no šuvju zonas (par 1 vai vairāk metriem), dzelzsbetonā fiksētais mitruma līmenis samazinājās gandrīz divkārt. Savukārt keram-zītbetona virsmai bija salīdzinoši zemāks mitruma līmenis. Šādi rezultāti liek domāt, ka tieši šuvju zonas ir pakļautas visintensīvākai mitruma migrācijai un iespējamai tā lokalizācijai (kondensāta u.tml.) veidā. Tas savukārt rada bažas, ka korozijai varētu būt pakļauti tie no tērauda elementiem veidotie fasāžu paneļu piemetinājumu mezgli, kuri dislocēti šuvju vietās. Korozijas ietekmē neapšaubāmi laika gaitā sametinājumi vājinās, mazinās sajūgumu detaļu lietderīgie šķērsgriezumi. Bet šādas norises rada pa-matotas bažas par to, vai ārsienu paneļi patiesi būs droši piesaistīti pie ēku šķērssienu dzelzsbetona paneļiem un starpstāvu pārsegumu plātnēm arī turpmākās ekspluatācijas laikā. Neapšaubāmi, situāciju visvairāk sarežģī tas, ka praktiski neiespējami ir perio-diski atsegt minētos mezglus un pārbaudīt to stāvokli. Turklāt mitrumam pakļauti šādi mezgli atrodas visās paneļu  sajūgumu šuvēs. 

Būtiskākie konstatētie trūkumi: 

1) ārsienu paneļu atbīdīšanās, spraugu veidošanās, plaisu parādīšanās iepretī ailu stūriem (spriegumu koncentrācijas vietās, pārsedžu daļās); 

2) plaisas (stāvu griestu līmenī, t.i., plātnēs; sienu paneļos, it īpaši — iepretī elek-trovadu kanāliem, jumta plātnēs); 

3) konstrukciju virsmu bojājumi (notecējumi un/vai izsāļojumi, kā arī izsāļojumi un cementakmens komponenšu izskalojumi — pagrabos un tehniskajos stāvos); izdrupumi sienās un griestos (t.sk. zonās, kur notikusi dedzināšana); izlauzumi / aizlauzumi griestos un sienu paneļos; nepilnvērtīgs stiegrojumu nosedzošais, no betona veidotais aizsargslānis; apaugumi vējtveru pārsegumu plātņu apakšpusē. 

4) stiegru atsegumi (rūsējošu stiegru raksts griestos, sienās; rūsējumu pazīmes un aizsargslāņa atdalīšanās); 

5) dedzināšanas rezultātā destrukcijai dažkārt bijušas pakļautas betona konstrukcijas (potenciāli bīstamākās vietas — pagrabos, bēniņos, liftu mašīntelpās un atkritumu vadu šahtu apakšgalos 1. stāva līmenī — kur izvietoti atkritumu konteineri); 

6) lodžiju un balkonu fasāžu paneļu nepilnības, pašdarbība pārbūvēs, bīstama korozija plātņu apakšpusē; 

7) bojāta cauruļvadu siltumizolācija bēniņos un pagrabu stāvos; 

8) nepilnvērtīgs (izdrupis, sairis, nekvalitatīvi iestrādāts, virspusē saplaisājis) ārsienu paneļu salaidumu šuvju aizpildījums; remontsastāva (mastikas) atlobīšanās, izdrupšana un saplaisāšana. 

Visbiežāk sastopamie defekti un bojājumi, kas bija vērojami apsekotajos objektos, kā arī dažādas konstatētās nepilnības (kuru dēļ veicināta būvelementu bojāšanās utt.) atkarībā no dislokāciju vietām: 

a) pagrabos — plaisas, kavernas un izdrupumi pārsegumu plātnēs un sienu paneļos, maznozīmīgs mikroplaisu tīkls ārsienu paneļos, izsāļojumi; nolietojušies cauruļvadi (sūces, bojāta siltumizolācija); lokāli atsegts dzelzsbetona stiegrojums; jārēķinās ar ugunsbīstamību (tur, kur atstāti koka būvelementi); insektu un grauzēju mitināšanās iespējas; nepietiekama siltumpretestība logu ailēm; traucēta vēdināšanās; izdrupumi noejas kāpnēs; 

b) cokoliem — izdrupumi virsmā, bojāti bloku salaidumi; nevienmērīgi sēdusies perimetrālā slīpne; bojāti (korodē) priekšlogu padziļinājumu bloki; nolietota vertikālā hidroizolācija; nepietiekama siltumpretestība; 

c) fasādēm — spraugas ārsienu un iekšsienu sajūgumos; mitruma iekļūšana iekštelpās caur neblīvumiem šuvju vietās (arī caur starpstāvu pārsegumu plātņu un ārsienu paneļu salaidumiem); defekti — plaisas (pārsedzēs u.c.); virsmas faktūras bojājumi; korozija stiprinājumu mezglos; kondensāta uzkrāšanās aukstajos periodos; salaidumu šuvju aizdare nepilnīga, t.i., sairusi, nekvalitatīva u.tml. (tā regulāri periodiski labojama ar hermētiķiem); veco logu nolietošanās; šuvju un fasāžu mitrumcaurlaidīgo zonu hermetizācija; 

d) kāpnēm un podestiem — virsmas bojājumi un izdrupumi, stiegrojuma atsegšanās; margu posmu nepilnības; metāla elementu korozija; kāpņu telpās vāji ar vākiem nostiprinātās elektrokomunikāciju kanālu atveres; 

e) starpstāvu pārsegumiem un sienām — spraugas kontaktzonās ar ārsienām; plaisas, izdrupumi; dedzināšanas izraisīti bojājumi (bēniņos un pagrabos); konsolkarnīžu bojājumi virtuvēs; neprecīza būvmontāža (novirzes); 

f) bēniņiem — slikta (bojāta) vai nekvalitatīva siltumizolācija grīdas līmenī; spraugas starp jumta pārseguma konstrukcijām (mitruma iekļūšana iekštelpās caur šīm spraugām); nolietotas inženierkomunikācijas (bojāti salaidumi, it īpaši lietusūdeņu kanalizācijai, kas regulāri ziemās aizsalst, slikta siltumizolācija); 

g) jumtam un pārseguma plātnēm — mitruma iesūkšanās mikroplaisās, betona sairšana; stiegrojuma atsegšana (antenu stiprināšanai u.tml.); izlauzumi plātnēs; nobīdījušās salaidumu nosegplātnes; nokrišņu novadsistēmas nepilnīga funkcionēšana (aizsērēšana, peļķes un gruži uz jumta); "piesārņota" gaisa telpa; bojātas perimetrālās margas; 

h) ventilācijas izvadiem — bojāti, korodē augšgali (t.sk. gan betona, gan metāla elementi); korodē pretnokrišņu (virsējās) nosegplātnes; 

i) vējtveros, koplietošanas telpās — mitrumu caurlaiž jumta pārsegums, bojāta (korodē) nosedzošā plātne; cietis stiklojums; nekvalitatīvas pastkastītes; 

j) elektrokomunikācijām — haoss dažādu valdītāju tīklos; nesankcionēti izvilkti kabeļi; 

k)balkoniem un lodžijām — korodē un plaisā plātnes; patvaļa norobežotājelementu uzstādīšanā (degradēts ēku izskats). 

602. sērijas dzīvojamo māju apsekojumu slēdziens.

Būtiskākie secinājumi un ieteikumi 

1.Apskatīto 602. sērijas ēku vispārējais tehniskais stāvoklis caurmērā vērtējams kā apmierinošs, lai gan ir konstatēta virkne nepilnību. Nav fiksētas pazīmes, ka būtu notikusi namu būvapjomu vērā ņemama nevienmērīga deformēšanās. Tas kopumā sakāms gan par pagrabu stāviem, gan arī par augstāk esošajiem dzīvojamajiem stāviem. Var atzīt, ka namus acīmredzami ir pieļaujams turpināt ekspluatēt atbilstīgi to funkcionālajam uzdevumam, ievērojot tipa projektā noteikto resursu līmeni. Taču šī ekspluatācija veicama, obligāti ievērojot būvnormatīvu norādes un prasības. 

2.Ēku galveno būvkonstrukciju caurmēra nolietojums saskaņā ar ekspertu vērtējumu ir šāds: pamatu konstrukcijām — 10 … 25%, šķērssienu paneļiem ― 15 … 35% (maksimālais nolietojums konstatēts regulāri appludinātajās vietās, it īpaši ― tur, kur izvietoti kanalizāciju stāvvadi u.tml. elementi; galvenā uzmanība pievēršama šķērssienu konsolkarnīzēm ar ventilācijas kanāliem virtuvēs un sanitārtehniskajos mezglos), pārsegumu plātnēm ― ap 10 … 25% (izņēmums ― vietas, kur notikušas dedzināšanas — šo vietu drošums katrā konkrētā gadījumā izvērtējams atsevišķi), ārsienu paneļiem ― nolietojums no 20 līdz 55% (sliktāk ― ūdens regulāras caursūkšanās un kondensāta uzkrāšanās vietās, it īpaši ārsienu paneļu salaidumu šuvju tuvumā), bet dzelzsbetona konstrukciju metinātajiem sajūgummezgliem ― 10 … 50 un pat vairāk %. Horizontālās hidroizolācijas stāvoklis bažas nerada; savukārt no ārpuses uzklātā vertikālā hidroizolācija pēc 20 … 30 un vairāk gadu ilgušas ekspluatācijas uzskatāma kā nolietojusies. Inženierkomunikāciju kalpošanas laiks namu lielākajā daļā vairs neatbilst normatīvajiem parametriem, kādi doti LBN 401 "Dzīvojamo māju kapitālā un kārtējā remonta noteikumi" pielikumā. Turklāt īpaši cietusi ūdensvadu un kanalizāciju siltumizolācija, kas vairumā gadījumu jau tā ir veidota no mazefektīviem novecojušiem materiāliem. 

3. Sienu saliekamo dzelzsbetona paneļu stiprinājumu (savienojumu) metināto mezglu stāvoklis kopumā ir apmierinošs. Tajā pat laikā pietiekami daudzās vietās bažas rada ārsienu keramzītbetona paneļu savstarpējie sajūgumi, kā arī stiprinājumi pie ēku iekšsienām un pārsegumu dzelzsbetona plātnēm. Lokālās vietās nenoliedzami norit metināto mezglu korozija (lai arī tiem saskaņā ar būvtehnoloģiskajiem nosacījumiem savulaik pēc būvmontāžas norises bija jābūt attiecīgi apstrādātiem jeb apdarinātiem ar aizsargpārklājumiem). Tieši šo bojājumu apmēri liek šaubīties par esošo būvapjomu ārsienu paneļu stabilitāti. Visai daudzās vietās vērojama minēto paneļu atbīdīšanās no iekšsienām, parādījušās spraugas ārsienu salaidumos ar iekšsienām un pārsegumiem. Vides temperatūras ciklisku izmaiņu ietekmē salaidumu šuvēs esošais aizpildījums un hidrofobizējošais nosegums pastāvīgi noveco un sairst, deformāciju rezultātā izdrūp vai pat pilnībā izkrīt laukā. Šuvju noseguma regulāra atjaunošana (atkarībā no objekta — caurmērā vienu reizi 3 … 10 gados) gan sekmē nokrišņu daļas aizturēšanu, taču nenovērš šo šuvju caursalšanu un kondensāta uzkrāšanos šuvju iekšienē, t.sk. uz metinātajiem ārsienu stiprinājumu mezgliem. Vienlaikus jāuzsver, ka savienojumu elementu sakopšana (rūsējušo mezglu attīrīšana, papildu pretkorozijas pārklājumu uzklāšana, pārmetināšana) ir visai problemātiska, jo ir darbietilpīga un neērta. 

4. Attiecībā uz objektos konstatētajām dažāda rakstura plaisām (dzelzsbetona plātnēs un sienu paneļos) jānorāda: — to esamība pagaidām nerada bažas par attiecīgo konstrukciju ekspluatācijas drošumu. Turklāt šo plaisu aizpildīšana ar injicēšanas paņēmieniem vai tml. konkrētā situācijā nav uzskatāma kā racionāla. Izņēmums — daudzviet sabojātās iepriekš minētās iekšsienu paneļu konsolkarnīzes. Plašu nodrupumu zonās šie būvelementi pēc iespējas drīzāk jāatjauno (sertificētam būvspeciālistam iepriekš atbilstīgi veicot konsolkarnīžu kompleksu revīziju). 

5. Dzelzsbetona konstrukciju betona stiprība kopumā ir apmierinoša. Ir gan lokāli, taču nebūtiski atsevišķi bojājumi pagrabu līmeņos. Salīdzinoši zemāki rādītāji ir paneļiem un plātnēm bēniņu stāva un jumta pārseguma līmeņos (tās acīmredzot ir ilgstošas paaugstināta mitruma un nokrišņu infiltrācijas ietekmes sekas). Nesošo konstrukciju cementbetona stiprība saskaņā ar ekspertvērtējumu — cokola blokiem un sienām caurmērā atbilst klasei B20 … B25, bet starpstāvu pārsegumiem — ap B30 un nedaudz augstāk (analizējot datus, kas iegūti, betona virsmas spiedes stiprības pārbaudēs izmantojot Šmita etalonāmuru). 

6. Būvēs konstatētās nepilnības ir iespējams novērst dažāda līmeņa renovācijas un remonta darbu izpildes gaitā (aiztepējot dzelzsbetona konstrukcijās esošās plaisas, remontējot konsolkarnīžu bojātos iecirkņus un izpildot citus iepriekš minētos ie-teikumus utt.). Iespējami drīzāk jānostiprina jumtu dzelzsbetona joslas (ar Π-vei-da šķērsgriezumu), tās novietojot jeb atbīdot pareizajās vietās, ja ir notikusi noslīdēšana. 

7. Regulāri veicamajās namu apskatēs obligāti jāuzliek markas uz konstatētajām plaisām. Līdzīgi jārīkojas tajās konstrukciju savstarpēju sajūgumu vietās, par kurām ir nepārprotamas pazīmes, ka notiek šo plaisu atvērumu izmaiņas — šeit izmantojami vernjeri (noniji). Monitoringa sistēma izveidojama tā, lai saglabātos un būtu pieejama un izmantojama arī pēc ēku kapitālā remonta izpildes (sk. tālāk). 

8. Prognozējams, ka 1970.-to gadu sākumā būvētās ēkas vēl varētu droši ekspluatēt apmēram 5 … 10 gadus (ja vien jau tagad regulāri veicamajās būvtehniskajās apskatēs netiek konstatēta kāda sevišķa bīstamība — būtiskas deformācijas, konstrukciju nobīdes utt.). Proti, 602. sērijas ēku drošas ekspluatācijas resursi caurmērā acīmredzot ir līdzvērtīgi 35 … 40 gadiem. Taču ārsienu paneļu atbīdīšanās praktiski visās apskatītajās ēkās lielākā vai mazākā mērā, turklāt kondensāta uzkrāšanās paneļu salaidumu šuvēs rada pamatotas bažas par ārsienu paneļu stabilitāti un metināto mezglu izturību ilgākā ekspluatācijas laikā. Šajā sakarībā varētu ieteikt izstrādāt kompleksu programmu 602. sērijas namu vājo iecirkņu nostiprināšanai — drošas ekspluatācijas perioda beigās uzsākt šo ēku kapitālu pastiprināšanu, ar metāla enkuriem un tērauda uzlikām papildus no ārpuses piejūdzot ārsienas pie šķērssienu dzelzsbetona paneļiem un starpstāvu pārsegumiem. Līdztekus pēc tam varētu šos stiprinājumus fasādēs nosegt ar siltumizolāciju (tās nepieciešamība arī izriet no spēkā esošo būvnormatīvu prasībām), vienlaikus būtiski samazinot energoresursu patēriņu. Šāds risinājums ļautu atteikties no šuvju rekonstrukcijas un regulāras atkārtotas hidrofobizācijas. Turklāt tiktu nostiprināti (stindzināti) ēku kopējie būvapjomi, kā arī novērsta sienu caursalšana. Minētie pasākumi saskaņā ar ekspertu vērtējumu ļautu paildzināt 602. sērijas ēku kalpošanu vēl vismaz par 25 … 30 gadiem. Attiecīgie tehnoloģiskie risinājumi ir uzrādāmi izstrādājamos tipveida renovācijas darbu projektos. Piebilstams, ka minētā kapitālremonta laikā varētu nomainīt veco standartu inženiertīklus pret mūsdienīgu materiālu inženierkomunikācijām un elementiem, turklāt izmantojot arī cauruļu salīdzinoši efektīvāku siltumizolāciju (salīdzinājumā ar daudzviet saglabājušos, taču arī ievērojami bojāto sākotnējo izolāciju). Tas pats sakāms par logiem, kur tas līdz tam vēl nebūs veikts. Līdztekus vēlams izveidot jaunu hidroizolējošu nosegumu jumtiem, izmantojot ruļļu materiālus. 

9. Ņemot vērā vispārējo situāciju ar lodžijām (pārmērīgi smags fasāžu puses norobežojums, spēcīga caursalšana caur plātņu konsoldaļu, to īpaši sakot par telpu griestu līmeni) un 602. sērijas namu ekspluatācijas praksi (kad liela daļa iedzīvotāju šīs lodžijas aizdarina), veicot kapitālo remontu, ieteicams atteikties no lodžijām vispār, un to vietā izbūvēt pilnvērtīgi ekspluatējamas dzīvokļu platības. Šim nolūkam varētu paplašināt attiecīgās ārsienu ailes lodžiju zonās un fasādēs izveidot būvnormu prasībām atbilstošu vienlaidu priekšsienu (t.sk. no siltumizolācijas viedokļa). Minētā pieeja turklāt ļautu piešķirt ēku ārienei kopēju, arhitektoniski individuālu veidolu. (Ja konstruktīvi nepieciešams, atrisināms plātņu pastiprināšanas jautājums lodžiju daļā.) Patlaban ēku izskats ir visai nepievilcīgs, jo gandrīz katra no lodžijām izskatās savādāk. Kas attiecas uz balkoniem, tad to turpmāku ekspluatācija ir visai problemātiska no drošības viedokļa, jo atsevišķām ēkām jau patlaban ir manāmi bojātas balkonu dzelzsbetona plātnes. Šajā gadījumā jautājums risināms individuāli: — ja sertificēts būvinženieris pirms namu kapitālā remonta atzīst, ka balkonu plātņu tehniskais stāvoklis ir visai apšaubāms, iespējams, vēlamāk būtu ordināros balkonus likvidēt, tos aizstājot ar balkontipa risinājumu t.s. franču variantā (t.i., butaforiskā izpildījumā). 

Dzīvojamo māju energopatēriņš un energoauditu apkopojums.

Lielākā ēku būvniecība Rīgā notika laika posmā no 1955. - 1992. gadam, kad celtniecībā ļoti plaši izmantoja dzelzsbetona konstrukcijas. Šī laika ēku apbūve ir raksturīga ar lielu enerģijas īpatnējo patēriņu un zemu ēku norobežojošo konstrukciju siltuma noturību, jo energoresursu zemās cenas dēļ siltumtehniskās projektēšanas normas tika veidotas, cenšoties iegūt iespējami lielāku tūlītēju būvniecībai atvēlēto līdzekļu ekonomiju. 

Energoefektivitāte pēc definīcijas nozīmē enerģijas lietderīgu izmantošanu. 
Ēku siltuma patēriņa samazināšana saistīta ar atsevišķu ēku norobežojošo konstrukciju siltumpretestības paaugstināšanu, siltā ūdens un apkures sistēmas cauruļu sistēmu papildus izolāciju, siltumapgādes iekārtu nomaiņu un sistēmas automatizēšanu.

Izstrādājot energoefektivitātes pasākumus mājās, katrs ir rūpīgi jāizvērtē atsevišķi, jo daudzi faktori var ietekmēt efektivitāti (piemēram, ēkas novietojums, iedzīvotāju daudzums, siltuma regulēšana un tml.). Ieviešot enerģijas taupības pasākumus, ēkā izmainīsies enerģijas bilance un katrs nākošais pasākums kopējā enerģijas bilancē ienesīs izmaiņas.

SIA “Ekodoma” ir veikusi pētījumu par dažādu sēriju dzīvojamo māju siltuma patēriņu 2004.g. –2005.g. apkures periodā, kas atbilstoši apkopoti un prezentēti V/A “Mājokļu aģentūra”.
 Latvijā ir veikti ap 200 dzīvojamo māju  energoauditi. Par Rīgā veiktajiem energoauditiem Rīgas Domē nav apkopojošas informācijas. Tomēr sērijveida dzīvojamās mājas Latvijā būtiski neatšķiras, tādēļ uzskatām, ka šo 200 energoauditu rezultāti ir attiecināmi arī uz Rīgā būvētām mājām.

Šāda tipa mērījumi ir turpināmi, jo šeit sniegtie jūtami atšķiras no enerģētikas pamatnostādnēs minētajiem vidēji Latvijā 250kWh/m2 un 231kWh/m2 Rīgas mājām. 
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Energoefektivitātes uzlabošanai daudzdzīvokļu ēkām tiek ieteikti  pasākumu kompleksi:

1. ēkas vadība un kontroles nodrošināšana, dod līdz 5-35% siltumenerģijas ietaupījumu:

-siltumnesēja temperatūras un plūsmas kontrole un regulēšana
-termoregulatoru vai ar roku regulējamu ventiļu uzstādīšana radiatoriem
-radiatoru atstarotāju uzstādīšana
-aizklāto radiatoru atbrīvošana

2. ēku konstrukciju siltumpretestības uzlabošanas pasākumi, dod līdz 10-70% siltumenerģijas ietaupījumu:

-ārsienu, jumta vai bēniņu pārseguma, pagraba pārseguma siltināšana 

-ēkas ārdurvju blīvēšana vai nomaiņa

-divslīpu jumta izveidošana 

-logu nomaiņa

 3. iekšējās apkures un karstā ūdens sistēmas uzlabošanas pasākumi, dod līdz 10-30% siltumenerģijas ietaupījumu:

 -cauruļvadu siltuma izolācijas uzlabošana
 -neizolēto vārstu un armatūras izolēšana
 -siltuma mezgla uzstādīšana
 -apkures sistēmas balansēšana

 - karstā ūdens temperatūras samazināšana nakts laikā
 -karstā un aukstā ūdens patēriņa samazināšana
 - karstā ūdens cirkulācijas sūkņa uzstādīšana

 4. ventilācijas uzlabošanas pasākumi, dod līdz 2-15% siltumenerģijas ietaupījumu:

-logu un durvju blīvēšana
-logu remonts vai nomaiņa
-lodžiju iestiklošana
-mehāniskās ventilācijas uzstādīšana

5. Elektroiekārtu uzlabošana, dod līdz 2-10%% siltumenerģijas ietaupījumu:

-cirkulācijas sūkņa ātruma regulēšana
- veco iekārtu nomaiņa ar jaunām

Ieteikumu ieviešana vienmēr dod enerģijas ietaupījumu un komforta pieaugumu. 

Ietaupījumu lielums ir atšķirīgs katrai ēkai, bet tas ir prognozējams un tieši atkarīgs no ēkas vecuma, būvmateriālu un būvdarbu kvalitātes, apsaimniekošanas, arī no iedzīvotāju ieradumiem. Mājokļa energoaudita un potenciālo ietaupījumu prognozes precizitāte ir atkarīga ne vien no auditora kvalifikācijas, bet arī no īpašnieku sadarbības ar energoauditoru.

Energoauditors energoefektivitātes pasākumus pēc prioritātēm sadala trijās daļās: 

1. A prioritāte. Izdarāms pēc iespējas ātrāk, lai mazinātu bīstamību, apturētu bojāšanos vai panāktu ievērojamus ietaupījumus.   

2. B prioritāte. Izdarāms dažu tuvāko gadu laikā (1-3 gados). Izdarot vēlāk, izmaksas būs lielākas un iespējami jauni bojājumi        

3. C prioritāte. Jāapsver nākamo 5-10 gadu laikā.

Māju renovācijas prakses piemēri rāda, ka A prioritātes ieviešana dod vidēji 36 kWh uz dzīvokļa platības vienu kvadrātmetru gadā ekonomiju. A un B prioritātes – 70 kWh gadā un A, B un C prioritātes - 90kWh gadā ekonomiju.

 SIA “Ekodoma” uzskata, ka patreiz Latvijā veiktajos māju renovācijas pasākumos, A prioritātes darbu veikšanai uz 1 kvm izmaksā 6 Ls, A un B prioritātēm – 12 Ls, A, B un C prioritātēm – 20 Ls. Tomēr šie dati jāvērtē, ievērojot, ka pēdējā gada laikā visas izmaksas ir ievērojami cēlušās un turpmāk izdevumi būs lielāki. Pēc citu ekspertu aprēķiniem viena fasādes m2 siltināšana izmaksā virs 25Ls. Sagaidāms, ka vēl celsies siltuma enerģijas izmaksas, kas vairāk attaisnos renovācijā ieguldītos līdzekļus, taču celsies arī siltināšanas izmaksas.

Dažādu dzīvojamo māju atdzīvināšanas labās prakses piemēri.

Latvijā nav nevienas institūcijas, kam būtu uzdevums apkopot dzīvojamo māju renovācijas pasākumus un to efektivitāti. 

Ierobežotā apjomā atbalstu enerģijas taupīšanas pasākumiem sniedz V/A “Mājokļu aģentūra” (MA). Tālāk tabulā dota ar MA atbalstu apkopotā informācija par Latvijā veiktajiem renovācijas pasākumiem. 

Plašāk kā citās pašvaldībās māju renovācija notiek Valmierā. Rīgā dzīvojamo māju kooperatīvs “Bāka”no 1999.gada veic plānveidīgu māju renovāciju ar siltināšanu.

	ĒKU ENERGOAUDITĒŠANA UN RENOVĀCIJA LĪDZ 2006.01.III

	RAJONS,        PAGASTS,                     PILSĒTA,                   ADRESE
	Tipveida sērijas Nr.;     stāvu skaits;     ekspl.uzsākšanas gads
	Auditētā apk.sezona ar gada sil- tuma patēriņu apkurei mWh un īpatn. siltuma patēriņu kWh/m2
	Energoauditētā mājas klase
	RENOVĀCIJĀ  IZPILDĪTIE PASĀKUMI                                                                        (DETALIZĒTS SARAKSTS)
	Renovācijā ieguldītie līdzekļi   Ls 

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	AR V/A "MAJOKĻU AĢENTŪRA" LĪDZDALĪBU VEIKTIE ENERGOAUDITI UN ĪPAŠNIEKU VEIKTĀ MĀJU RENOVĀCIJA.

	Rīgas rajons

	RĪGAS rajons;                             OLAINES pilsēta;                                    Jelgavas iela 30     
	103
	2003/04
	L
	Gala sienu siltināšana
	8 519

	
	5
	510.4
	
	
	

	
	1972
	204
	
	
	

	TUKUMA rajons;                                    

Zemgales iela 14
	?
	2003/04
	G
	Jumta seguma maiņa, bēniņu siltināšana
	15 7.39

	
	2
	91.6
	
	
	

	
	1957
	131.19
	
	
	

	Zemgales iela 32
	602
	2003/04
	L
	Ārsienu siltināšana
	51 137

	
	9
	407.0
	
	
	

	
	1986
	222
	
	
	

	Jelgavas iela 26
	?
	2004/05
	H
	Gala sienu siltināšana, koka logu rāmju un ārdurvju remonts, jumta remonts
	9 635

	
	5
	446
	
	
	

	
	1972
	119
	
	
	

	  Kuldīgas rajons

	KULDĪGAS pilsēta;               Dzintaru iela 10     


	104
	2003/04
	H
	Sienu siltināšana, pagraba pārseguma siltināšana, bēniņu pārseguma siltināšana apkures sistēmas pilna renovācija, koplietošanas telpu logu nomaiņa, ieejas durvju nomaiņa, jumta remonts, kāpņu telpu remonts
	89 800

	
	5
	510.55
	
	
	

	
	1985
	1204.00


	
	
	

	KULDĪGAS pilsēta

Piltenes iela 23
	?
	2003/04
	G
	Sienu siltināšana, bēniņu pārseguma siltināšana, pagraba pārseguma siltināšana, siltummezgla sakārtošana, cauruļvadu izolēšana, sistēmas balansēšana, koplietošanas telpu radiatoru nomaiņa
	35 000

	
	3


	448.08
	
	
	

	
	1980
	194.00
	
	
	

	
	        Liepājas rajons

	LIEPĀJAS pilsēta;                            Klaipēdas iela 108
	316
	2003/04
	I
	Jumta seguma nomaiņa, gala sienu siltināšana, pagrabstāva ārsienu siltināšana pa perimetru siltināšana, bēniņu pārseguma siltināšana, ieejas durvju nomaiņa, siltummezglu sakārtošana, apkures un karstā ūdens padeves cauruļvadu izolēšana, stāvvadu balansieru nomaiņa, daļēja logu nomaiņa koplietošanas telpās, jaunu karstā ūdens ātrsildītāju uzstādīšana, logu blīvēšana
	46 000

	
	5
	502.21
	
	
	

	
	1967
	222.00
	
	
	

	LIEPĀJAS pilsēta 

Ed.Tisē iela 85
	
	2003/04
	I
	Siltummezgla sakārtošana, cauruļvadu izolācija, sistēmas balansēšana


	3800

	
	9
	324.85
	
	
	

	
	1989
	225.00
	
	
	

	 
	          Rēzeknes rajons

	RĒZEKNES pilsēta;                               Atmodas iela 6
	103
	2002/03
	G
	Fasādes sienu siltināšana
	9 000

	
	9
	304
	
	
	

	
	1992
	126,0
	
	
	

	RĒZEKNES pilsēta;                               Maskavas iela 1
	467
	2002/03
	J
	Ārsienu  siltināšana, cokola siltināšana
	37 000

	
	3
	190
	
	
	

	
	1986
	162,0
	
	
	

	 
	          Balvu rajons

	BALVU pilsēta;                               Vidzemes iela 24
	103
	2003/04
	H
	Gala sienu siltināšana
	9 616

	
	5
	612,6
	
	
	

	
	1985
	150,0
	
	
	

	 
	      Valkas rajons

	 JERCĒNU pag.AS pilsēta;                            "Mežvijas"
	 
	2003/04
	M
	Veikts kāpņu  telpu remonts, notekreņu daļēja nomaiņa no uzkrājumiem. Plāno siltināšanu, tiek veikta cenu aptauja
	490

	
	3
	340.07
	
	
	

	
	1989
	177.4
	
	
	

	
	
	Madonas rajons
	
	
	

	MADONAS pilsēta

Gaujas iela 28 


	103
	2003/04
	G
	Jumta remonts, fasādes krāsojuma atjaunošana
	7000

	
	5
	340.07
	
	
	

	
	1992
	177.4
	
	
	

	MADONAS pilsēta

Veidenbauma iela 16
	103
	2003/04
	H
	13.05.lēmums par renovāciju. Nosiltinātas ārsienas, nobalansēta apkures sistēma, nomainītas notekas. 
	27 000

	
	5


	340.07
	
	
	

	
	1988
	177.4
	
	
	

	 
	       Valmieras rajons

	RENCĒNU pagasts;                            Parka iela 9a
	318
	2003/04
	M
	Nomainīts jumta segums / onduline/ no uzkrājumiem
	2200

	
	2
	340.07
	
	
	

	
	1972
	177.4
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Apiņa iela 2
	316
	2003/04
	I
	Nomainīti 4 stāvvadi, bēniņos veikta apkures cauruļvadu siltumizolācija, izstrādāts projekts karstā ūdens cirkulācijas uzlabošanai.
	 

	
	4
	0
	
	
	

	
	1963
	159
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Ausekļa iela 25
	103
	2003/04
	I
	Logu nomaiņa dzīvokļos un kāpņu telpās, ieejas mezglu renovācija, mājas siltināšana pa perimetru, bēniņu pārseguma un pamatu cokola siltināšana
	85000

	
	5
	0
	
	
	

	
	1985
	172


	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            V.Baloža iela 20
	103
	2003/04
	H
	24.05.2005. pieņemts lēmums par gala sienu siltināšanu un kredīta ņemšanu Hansa bankā, darbi veikti
	6000

	
	5
	638.08
	
	
	

	
	1982
	147
	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            Beātes iela 19
	103
	2003/04
	H
	Karstā ūdens cirkulācijas sistēmas remonts (pārveide) 728,14. Aukstā un karstā ūdens guļvadu nomaiņa pret plastmasas ar siltumizolācijas uzstādīšanu pagrabstāvā 2005,78. Ārdurvju nomaiņa 2111,24 /No uzkrājumiem/
	4845

	
	5
	0
	
	
	

	
	 
	102
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Dārza iela 6
	103
	2003/04
	G
	Prioritāte - iegādāta zeme zem mājas 1624 kvm no īpašnieka
	5100

	
	5
	0
	
	
	

	
	1976
	126
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Diakonāta iela 2
	318
	2003/04
	M
	24.05.2005. pieņemts lēmums par darbiem, veikta, bēniņu siltināšana, skursteņa remonts
	4000

	
	2
	79.67
	
	
	

	
	1960
	242
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Meža iela 2a
	103
	2003/04
	F
	Nomainītas ārdurvis/ koka/ 860 Ls un atslēgu kodi 960 LS. Plāno likt divslīpju jumtu, tiek veikta aptauja par izmaksām.
	1820

	
	5
	0
	
	
	

	
	1989
	108
	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            Rūpniecības iela 34
	103
	2003/04
	H
	15.09.2005. pieņemts lēmums par siltināšanu. 2005. gadā nosiltinātas gala sienas, patreiz darbi turpinās. Tiek plānots palielināt kredītu Hansabankā,  uzlabojumus veikt lodžijām par 1900 Ls un siltināt jumtu ar 4 cm vati par 18000 Ls,  jābalso.


	43000

	
	5
	382.9
	
	
	

	
	1976
	133.5
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Smiltenes iela 1a
	318
	2003/04
	I
	Ieejas mezgla renovācija
	4683

	
	3
	324.04
	
	
	

	
	1965
	151
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Stacijas iela 10
	103
	2003/04
	G
	21.02.2006. kopsapulces lēmums par gala sienu siltināšanu septembra mēnesī / apsaimniekošanas maksas palielinājums/ 
	10000.

	
	5
	0
	
	
	

	
	1996
	141.7
	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            Stacijas iela 12
	103
	2003/04
	E
	20.02.2006. kopsapulces lēmums par gala sienu siltināšanu septembra mēnesī / apsaimniekošanas maksas palielinājums/
	10000

	
	5
	0
	
	
	

	
	1980
	102.1
	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            Stacijas iela 27
	318
	2003/04
	H
	2 ieejas mezglu rekonstrukcija, 10 stāvvadu remonti, siltināšana, pagraba logu remonts, kāpņu telpas logu nomaiņa un pārbūve, paralēli notiek individuāli ~6% logu nomaiņa dzīvokļos /7600,- uzkrājumi + 5000.- pašvaldības aizdevums/
	12600

	
	5
	0
	
	
	

	
	1967
	189.13
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            Stacijas iela 45
	103
	2003/04
	G
	Mājas ārsienas apstrādātas ar hidroizolācijas šķidrumu, lai aizturētu mitrumu. /126 dzīvokļu māja, no apsaimniekošanas maksas/
	4000

	
	5
	G
	
	
	

	
	1984
	0.00
	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            A.Upīša iela 17b
	467
	2003/04
	J
	Pieņemts lēmums par renovāciju
	 

	
	5
	J
	
	
	

	
	1976
	0.00
	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            Vaidavas iela 3
	103
	2003/04
	J
	Daļēji atjaunotas iekārtas siltummezglā 1000 Ls, siltumizolācija 300 Ls, 15 dzīvokļos ūdens skaitītāji 200Ls. /No uzkrājumiem/
	1500

	
	3
	J
	
	
	

	
	1974
	0.00
	
	
	

	VALMIERAS pilsēta;                            J.Vītola iela 1
	103
	2003/04
	H
	Veikta mājas sienu un bēniņu pārseguma siltināšana, siltummezgla rekonstrukcija, nomainītas ārdurvis. Kredīts Hansabankā.
	35000

	
	5
	H
	
	
	

	
	1987
	0.00
	
	
	

	 VALMIERAS pilsēta;                            J.Vītola iela 2a
	316
	2003/04
	
	Sakārtoti ieejas mezgli /par pašu līdzekļiem/
	 

	
	4
	H
	 H
	
	

	
	1967
	0.00
	 
	
	

	Bauskas rajons

	BAUSKAS pilsēta;                            
	103
	2003/04
	
	Gala sienu siltināšana, fasāžu sienu siltināšana, bēniņu pārseguma siltināšana, logu un balkona durvju blīvēšana, pagraba pārseguma siltināšana, bojāto cauruļvadu izolācijas atjaunošana pagrabā, siltummezgla rekonstrukcija, automātisko ventiļu un stiebru savienojumu uzstādīšana dzīvokļos uz konvektoriem, individuālie siltumenerģijas skaitītāji
	

	Kareivju iela 3
	5
	693.75
	J
	
	0

	 
	1983
	185.00
	 
	
	 

	
	
	Jelgavas rajons
	
	
	

	JELGAVAS pilsēta 

Atmodas iela 66
	
	2003/04
	I
	Ēkas gala sienu papildus siltināšana, ēkas fasādes sienu papildus siltināšana, bēni;nu papildus siltināšana. Lodžiju iestiklošana, pagraba pārseguma siltināšana, apkures stāvvadu hidrauliskā balansēšana, karstā ūdens sadales stāvvadu izolēšana
	0

	
	5


	349.4
	
	
	

	
	
	159.70
	
	
	


Apsaimniekošanas īpatnības postpadomju teritorijā

Dzīvojamo māju apsaimniekošana Rīgā (Latvijā) sastāv no divām daļām:

1. regulārā mājas un teritorijas uzturēšana;

2. esošo (laika gaitā iegūto un konstruktīvo) trūkumu novēršana - remonts. 

Praktiski pirmā apsaimniekošanas daļa ir saistīta ar otro, jo pirmās daļas ilglaicīga neizpilde var izveidot nopietnus, novēršamus trūkumus (bojājumus). Vecajās ES dalībvalstīs (arī daudzās citās valstīs) dzīvojamo māju pietiekama apsaimniekošana jau sen ir kļuvusi par normu un tās rezultātā ēkām nerodas tādi bojājumi, kuri būtu novēršami (protams, var būt izņēmumi, bet tiem nav sistēmas rakstura). Tāpēc bieži ir sastopamas dažāda materiāla ēkas, kas labi kalpo pat pēc vairākiem simtiem gadu. 

Otra apsaimniekošanas daļa, kas pēc sava rakstura nav regulāra, ir lielākoties postpadomju valstu mantojums, kas iegūts nepietiekami apsaimniekojot ēkas (Rīgā un citur Latvijā daudzviet nepietiekama apsaimniekošana vēl ir sastopama šodien). Lētu energoresursu pieejamības dēļ un celtniecības masveida paviršības dēļ ēkas ir ar konstruktīviem trūkumiem praktiski masveidā. Rīgas pilsētā liels skaits ēku apzināti tika būvēts vadoties no klimatiskai zonai neatbilstošiem normatīviem (tam tika iegūta speciāla atļauja, saistīta ar nepieciešamo materiālu deficītu un citām grūtībām). 

Esošo (laika gaitā iegūto un konstruktīvo) trūkumu novēršana šobrīd tiek dēvēta par ēku renovāciju un energoefektivitātes uzlabošanu tās ietvaros, bet jebkurā gadījumā šie procesi pieder ēku apsaimniekošanai.

Apsaimniekošanas iespaids uz māju kvalitāti

Ēku regulārā - pastāvīgā apsaimniekošana var būt nepietiekama un pietiekama, kur par pietiekamu nosauksim tādu apsaimniekošanu, kuras rezultātā nenotiek jebkāda ēkas konstruktīvā elementa pastāvīga un progresējoša bojāšanās. Praktiski šādos apstākļos iet runa par Civillikumā minētajiem nepieciešamajiem uzlabojumiem, iepriekš minēto var arī pārfrāzēt šādi - apsaimniekošana, kuras rezultātā ēkai rodas vajadzība veikt nepieciešamos uzlabojumus Civillikuma nozīmē ir nepietiekama apsaimniekošana. Nepietiekama jumta noteku uzturēšana labā stāvoklī izraisa sienu mirkšanu, kas ar laiku samazina to stiprību, izolācijas spējas, u.c. Šādi izveidojas ēkas bojājums, kas prasa otra veida apsaimniekošanu – nopietnu, nevis kārtējo remontu, kas jau attiecas uz renovāciju. Labā stāvoklī atrodošos ēku nepietiekamas apsaimniekošanas rezultātā dažu gadu laikā var pārvērst par renovējamu. 

Cita situācija ir apstākļos, kuros ir jāapsaimnieko renovējamas ēkas. Neapskatot ēku konstruktīvos trūkumus, kas attiecas uz to energoefektivitāti, ir jārēķinās ar to, ka praktiski lielam skaitam Rīgas māju ir laika gaitā iegūti progresējoši bojājumi - mirkst sienas, savlaicīgi nenomainīti iekšējie tīkli (ūdensvada, apkures un kanalizācijas caurules, elektroinstalācija) un citi. Regulārā apsaimniekošana pie šiem nosacījumiem prasa palielinātu kārtējo remontu apjomu un profilaktisku pasākumu ieviešanu, lai samazinātu bojājumu progresēšanu, kas savukārt palielina apsaimniekošanas izdevumus.  Šobrīd nav pietiekami veikta datu iegūšana un analīze apsaimniekošanas izdevumu lieluma saistību ar vairuma ēku tehnisko stāvokli, salīdzinot to ar apsaimniekošanas izdevumiem ēkām labā stāvoklī. Būtu speciāli analizējama regulārās apsaimniekošanas izdevumu starpība ēkām (sēriju ēkām vidēji esošajā tehniskajā stāvoklī) un šādām pat renovētām ēkām. Analizējot šo izdevumu starpību var noteikt, cik lielu daļu no nepieciešamā remonta izdevumiem tā sedz, piemēram, 10 gadu laikā. Šāda pieeja, kopā ar ēkas energoefektivitātes rezultātā iespējami iegūto izdevumu ekonomiju, ļautu labāk izvērtēt ēku renovācijai reāli nepieciešamo papildus līdzekļu apjomu. Ir pamats domāt, ka vidēji minētā starpība varētu segt remontam nepieciešamā bankas kredīta procentus. 

Rīgas dzīvojamo māju kooperatīvs “Bāka” ir veicis atbilstošu salīdzinājumu regulāro apsaimniekošanas un komunālo pakalpojumu maksām pirms un pēc renovācijas, kas būtiski atšķiras aptuveni par 30%. Šī informācija ir vērā ņemama, taču par maz, lai uz tās pamata veiktu vispārinājumus par vidējo vērtību visai PSRS laika apbūvei Rīgas pilsētā. Bez visa minētā nav pietiekošas pārliecības vai esošā regulārā apsaimniekošana ir pietiekama rēķinoties ar esošo ēku tehnisko stāvokli (ir iespējams, ka dažu sēriju, dažādos laika posmos celtām ēkām vai atsevišķa veida celtniecības brāķa izplatībai patreiz veiktā regulārā apsaimniekošana ir nepietiekama bojājumu progresēšanas novēršanai). Liela nozīme ir arī mājas vecumam. Izveidojot dažādu ēku sēriju biežāko (tradicionālo) bojājumu sarakstu un, savietojot to ar konkrēto sēriju ēku skaitu un vecumu Rīgas dzīvojamos rajonos, ir iespējams noteikt rajonu potenciālās revitalizācijas secību un iespējamos prioritāros ieguldījumus. 

Pastāvīgās – regulārās apsaimniekošanas kvalitāti, kas tik būtiski var ietekmēt ēku stāvokli un atbilstoši iespaido ēku ekonomiku, regulē prasības apsaimniekotāju kvalifikācijai un to ievērošana, bet savukārt ierobežo iedzīvotāju maksātspēja un Rīgas pilsētas budžeta iespējas. Fakts, ka mājām netika un netiek veikti amortizācijas uzkrājumi, liek secināt, ka pēc kāda laika atkal trūks līdzekļi piemēram, savu laiku nokalpojuša jumta seguma nomaiņai, kas praktiski var izraisīt apsaimniekošanas nepietiekamību un mājas stāvokļa pasliktināšanos.  

Praktiski renovācijas ekonomiskās sekas mājai ir aplēšamas, izejot no tās regulārās apsaimniekošanas izmaksu samazināšanas, siltuma piegādātāja izmaksu par kurināmo samazināšanās, kas atņemamas no ikmēneša maksājumiem par renovāciju (kredīts, uzkrājumi). 

Atbilstoši novērtējot dažādu sēriju māju skaitu un to sadalījumu pēc vecuma dzīvojamā rajonā ir aptuveni nosakāmas vidējās ekonomiskās renovācijas sekas. Šī pieeja nekādi neattiecas uz gadījumiem, kuros mājas bojājumu vai citu trūkumu novēršanai ir nepieciešami pārlieku lieli līdzekļi. Šādos gadījumos ir jālemj par perspektīvu mājas nojaukšanu un jaunu celtniecību. 

Dzīvokļu skaita palielināšanas metode

Daudzos gadījumos relatīvi mazāka skaita dzīvokļu māju sliktā tehniskā stāvoklī apsaimniekošanas maksas ir (dzīvokļu īpašnieku un īrnieku maksātspēja to neatļauj palielināt) daudz par mazu, lai apsaimniekošana būtu pietiekama. Šādos apstākļos ekonomiski pamatojama šo māju dzīvokļu skaita palielināšana vai nojaukšana un jaunas būtiski lielāka dzīvokļu skaita mājas celšana vecās vietā. Abos gadījumos dzīvokļu skaitam palielinoties relatīvi samazinās katra maksas par apsaimniekošanu un parādās līdzekļi mājas celtniecībai vai renovācijai. Dzīvokļu skaita palielināšanu ar nolūku iegūt līdzekļus mājas renovācijai daudzviet ir centušies panākt ar apdzīvojamu mansardu (pat dažu stāvu) uzbūvēšanu. Mansarda dzīvokļus pārdodot ir iespējams iegūt pietiekami lielu peļņu, lai ar to nodrošinātu mājas renovāciju (atkarībā no mājas stāvokļa un renovācijas apjoma peļņa var nodrošināt to pilnā apmērā vai daļēji). Pamata šķērslis ir nepieciešama visu dzīvokļu īpašnieku piekrišana, kas ietver katra kopīpašuma domājamās daļas samazināšanu ar sekojošu reģistrāciju Zemesgrāmatā. Mājas nojaukšana ar mērķi uzcelt jaunu vietā ir ekonomiski lietderīga gadījumos, kuros jauniegūto dzīvokļu skaits un platība, tos pārdodot, sedz vecās mājas nojaukšanas un jaunās celšanas izdevumus. Šajā gadījumā tāpat ir nepieciešama visu dzīvokļu īpašnieku piekrišana. Abi minētie paņēmieni var būt piemēroti arī privātu līdzekļu piesaistei un reālai PPP izmantošanai. Pašvaldībai – Rīgas domei stratēģisku lēmumu pieņemšanai ir jāapsver apstāklis, ka vidējā mājā var būt vidēji 25% mazturīgu ģimeņu, kas nav spējīgas veikt lielākus maksājumus kā līdz šim, ja vien jau tagad nesaņem atbilstošu pabalstu. Tās ģimenes, kas pabalstu vēl nesaņem, var neatbilst pabalsta saņemšanas kritērijam, bet to ienākumi var būt ļoti tuvu kritērijā noteiktam ienākumu slieksnim – tā saucamais “nabadzības slazds”. 

Šķēršļi renovācijas projektiem

Apsaimniekošanas epizodiskā, neregulārā daļa, kas attiecas uz māju vienreizēju remontu vai uzlabošanas veikšanu (kopumā renovāciju) ir cieši saistīta ar turpmāko ēkas ekonomiku, kuru nosaka pastāvīgās apsaimniekošanas izmaksu samazināšanās, maksas par siltumu samazināšanās un jaunu maksājumu par renovāciju veikšanas iespējas. Saskaņā ar mājsaimniecību maksātspējas pētījumiem Rīgas pilsētā aptuveni 20% ģimeņu ir izteikti trūcīgas un aptuveni vēl 15%-20% no trūcīgām šķir nebūtiska maksātspējas starpība. Ja pieņemam, ka trūcīgās ģimenes aptuveni vienādi ir pārstāvētas daudzdzīvokļu mājās, tad nonākam pie jau zināmiem banku noteikumiem kredītu piešķiršanai daudzdzīvokļu mājā, kas prasa 75% dzīvokļu īpašnieku piekrišanu kredīta ņemšanai (reizē tā ir sava veida atbildība par pilna maksājumu savlaicīgu veikšanu pilnā apmērā). Ja ēkas renovācija ietver arī tās siltināšanu, tad ir jārēķinās ar to, ka tiek ietaupīts tikai kurināmais ko patērē siltuma piegādātājs nevis viņa fiksētās izmaksas, kas saistītas ar iekārtu un tīklu uzturēšanu. Mazāks siltuma patēriņš lielā skaitā māju izraisīs neizbēgamu tā cenas palielināšanu, lai kompensētu ieņēmumu samazināšanos, kas apdraud tīklu un iekārtu uzturēšanu. Tāpēc lai neviestu pārlieku optimismu mājas iedzīvotāju izdevumu samazināšanas aprēķinos pie siltuma saņemšanas no centralizētām siltumapgādes sistēmām ir jārēķina tikai izdevumu samazināšanās par kurināmo, kuru lieto siltuma piegādātājs. Kredīta ņemšanas gadījumā tas sevišķi attiecas kredīta un tā procentu atmaksas avotu novērtējumu un noteikšanu. Šobrīd, kamēr kompleksi renovētu māju skaits ir mazs, praktiski maksu par siltumu samazinājums atbilst situācijai, kurā siltuma avots ir lokāls (pieder pašas mājas dzīvokļu īpašniekiem un atrodas tajā). Šo māju skaitam palielinoties tas vairs spēkā nebūs arī tajās mājās, kurās tas pašlaik ir novērojams. 

Latvijas izglītības fonda mērķprogramma “Konsultants” praktiski veica aprēķinus vairākiem DZĪKS mājas siltināšanai. Aprēķini tika veikti vairākiem DZĪKS, lai būtu iespējas pieņemt lēmumu par siltināšanas īstenošanu kopā vai atsevišķi ar lokālas apkures sistēmas izveidošanu māju grupai. Piemēram, pirms vairākiem gadiem tika veikts prevantīvs aprēķins iespējamās dažādu variantu renovācijas veikšanai māju grupai, kuras dzīvokļu īpašnieki apvienojušās vienā DZĪKS. Tika izskatīti tikai tie renovācijas projekta varianti, kas varēja tikt realizēti tikai uz esošo maksājumu par siltumenerģiju pārstrukturizāciju bez to palielināšanas – daļai uz to brīdi maksas par siltumu bija jābūt maksātai par siltumu (kurināmo, jo tika plānota lokālā centralizētā apkure) un daļai no iepriekšējās maksas par siltumu vajadzēja segt kredīta pamatsummas deldējumu un procentu maksājumus. Komplekss – bēniņu siltināšana un lokālā gāzes apkure pie šādiem nosacījumiem ļāva īstenot visa projekta kredīta atgriešanu 5 – 6 gadu laikā, kur apkures iekārta atmaksājās 4,5 gadu laikā, bet bēniņu siltināšana 6-7 gadu laikā.

Par spīti acīm redzamajam ieguvumam projekts neguva lielas daļas dzīvokļu īpašnieku atbalstu. Lēmums netika pieņemts ne par siltināšanu ne par lokālās apkures iekārtošanu atsevišķi vai kombinācijā. Pretestības iemesli bija iracionāli – “mums tas tāpat pienākas bez pašu jebkādas līdzdalības”, “kredīts izliks visus uz ielas”, “uz to kāds grib nopelnīt”. Šis šķērslis ir nopietnāks par finansiāliem un tehniskiem apsvērumiem, jo ir spējīgs “izgāzt” arī maksājumus nepalielinošus projektus. Kopā ar aprēķiniem par potenciāli iespējamiem, ekonomiski lietderīgiem renovācijas dzīvojamo rajonu kandidātiem ir jāveic dzīvokļu īpašnieku maksātspējas analīze un jāņem vērā arī viņu psiholoģija. Pat finansiāli ieguvumi nav arguments daļai dzīvokļu īpašnieku. Dzīvokļu īpašnieku maksātspējas analīzei ir noderīgi dati par viņu mēneša vidējo maksājumiem par elektroenerģiju, jo ja ir pietiekami jebkādā veidā iegūti līdzekļi, tad netiks pārlieku taupīta elektroenerģijas izmantošana.

Līdz ar to kombinējot ēku tehnisko stāvokli un ar to saistīto apsaimniekošanas maksu, kā arī maksu par siltumu, un dzīvokļu īpašnieku maksātspēju var veikt katra rajona revitalizācijas piemērotības analīzi. Bez šīs analīzes ir veicama arī dzīvokļu īpašnieku skaita palielināšanas metodes lietošanas iespēju analīze.

Nepieciešamie dati un apstākļi

Rīgas pilsētā dzīvojamie rajoni pārsvarā ir celti zināmos laika posmos un tajos vairāk ir dažu konkrētu sēriju mājas. Atsevišķu sēriju mājām ir tradicionāli bojājumi un konstruktīvas nepilnības, kuru statistika ir iegūstama no māju pašreizējiem apsaimniekotājiem – bijušajām namu pārvaldēm, tagad pašvaldības uzņēmumiem. No tā paša avota ir iegūstami dati par to sēriju mājām, kurām esošā apsaimniekošanas maksa nesedz pietiekamu apsaimniekošanu un statistika par konkrētiem rajoniem. No uzņēmuma “Rīgas elektrotīkli”, uzrādot māju adrešu sarakstu, ir iegūstami dati par vidējo abonentu mēneša maksu konkrētajā rajonā pieaugošā kārtībā izmantojot soli 10kWh (var izmantot arī cita izmēra soli, bet tas nesniedz pietiekami labu pārskatu). Izmantojot sērijveida māju tehniskos parametrus (tie ir pieejami, jo ir katras sērijas māju celtniecības standarta dokumentācija) var noteikt konkrēto populārāko remontu un uzlabojumu izmaksas. Kombinējot iegūtos datus ir iespējams iegūt par katru Rīgas pilsētas rajonu datus, kuri ir derīgi lēmumu pieņemšanai par konkrētam rajonam atbilstoši prioritāriem pasākumiem, pie nosacījuma, ka ir atrasta metode psiholoģisko šķēršļu pārvarēšanai. 

Līdzīgi ir veicami aprēķini par iespējamo dzīvokļu skaita palielināšanas lietderību. Praktiskā palīdzība esošās informācijas ietvaros ir iespējama tikai izejot no atbilstošā rajona māju vecuma, kas dod iespēju prevantīvi noskaidrot nepieciešamo revitalizācijas apjomu un termiņus. Iepriekš minētie datu savākšana, to atbilstoša apstrāde un rekomendāciju izstrādāšana ir atsevišķa pētījuma uzdevums, kas nekādi nav iekļaujams esošā pētījuma ietvaros, jo prasa relatīvi ilgstošu statistisku datu vākšanu, to pārbaudi un atbilstošu interpretāciju ar aprēķinu palīdzību.

Stratēģiskiem lēmumiem ir pietiekami dati par ēku ilgmūžību dažādos rajonos un fakts, ka ēkas konstruktīvi neatbilst energoefektivitātes prasībām. Uz stratēģisko lēmumu prioritātēm attiecināmi tālākas izpētes dati par konkrētu rajonu māju revitalizācijas ekonomisko lietderību, kas iegūstama minēto pētījumu rezultātā. Bez iepriekš minētā ir nepieciešamas izmaiņas likumos un citos normatīvos aktos, kas novērstu šķēršļus revitalizācijai. Šim nolūkam ir nepieciešams paplašināt PPP modeļu klāstu, kas būtu izmantojams Latvijā, vienkāršot dzīvokļu īpašnieku lēmumu pieņemšanu un atvieglotu rīcību ar kopīpašumu (mansardi, zemes izmantošana, piebūves). Nepieciešami ir novērst sociāla rakstura projektu pretrunas ar pašlaik pastāvošām normām par iepirkumiem valsts un pašvaldību vajadzībām un rīkošanos ar pašvaldību īpašumu, kas neļauj abiem partneriem pašvaldībai un privātai personai (uzņēmumam) veikt kopīgus ieguldījumus par vismazāko iespējamo cenu. Mazākā cena publiskā subjekta gadījumā var būt pat 1Ls, ja to prasa sociālā projekta būtība, jeb ir nosakāma kāda fiksēta robeža balstoties uz pilsētas zonējumu.  

Apstāklis, ka dzīvojamie rajoni nav administratīva vienība, bet pilsētā eksistējošas dažādas konfigurācijas un daudzuma māju grupas, atbilstošu māju sarakstu lēmumu pieņemšanai var iegūt tikai izmantojot konkrētu algoritmu (metodi). 

Nepieciešamie izejas dati mājas un izvēlētās teritorijas revitalizācijas projekta ekonomisko parametru aprēķināšanai:

1. mājas sērija, kas ietver konkretizējot dzīvojamo rajonu:

· mājas apkurināmo platību;

· mājas gada vidējo siltumenerģijas patēriņu saskaņā ar siltuma skaitītāja rādījumu;

· siltināmo virsmu laukumu lielumu un to siltuma caurlaidību;

· siltināšanas m2 izmaksas katrai no virsmām, ieskaitot logu un durvju maiņu;

· iekšējo tīklu atjaunošanas vai remonta izmaksas;

· mājas konstrukciju nepieciešamā remonta izmaksas;

· apsaimniekošanas maksa Ls/m2 konkrētai mājai (vidējā šādas sērijas un platības mājai)

· mājas celšanas gads;

· mājas iekšējo tīklu atjaunošanas gads;

· sērijai raksturīgie pēc sava rakstura progresējoši bojājumi un vidējās to tekošā remonta izmaksas novēršot nevis pašu bojājumu, bet samazinot tā iespēju progresēt uz samazinot tā radītās sekas, kā arī bojājumu novēršanas remonta izmaksas;

· siltumenerģijas zuduma samazinājumi katrai virsmai pēc siltināšanas.

2. mājas finansu situācija, kas ietver: 

· ikgadējo apgrozījumu; 

· parādu lielumu; 

· parādu dilšanu vai augšanu; 

· parādos esošais dzīvokļu skaitu.

3. lietotā siltuma cena Ls/MWh (korektam rēķinam ir jālieto siltuma piegādātāja kurināmā patēriņa izmaksas);

4. pieejamie bankas kredīta procenti un kredīta termiņi;

5. katrai sērijai un katrai tās konfigurācijai atbilstošo māju skaits izvēlētajā teritorijā;

6. programmatūra, ar kuras palīdzību tiek aprēķināts ieguldījumu apjoms katrai atsevišķās sērijas mājai izvēloties renovācijas saturu – konkrētās siltināmās virsmas un ieguldījumu atmaksāšanās iespējas atkarībā no siltumenerģijas patēriņa samazināšanas (korekti ir rēķināt tikai siltuma piegādātāja kurināmā patēriņa izmaksu samazināšanos). Piemērs prasībām uz programmatūras sniegta paraugaprēķina rezultātu saturu:

	Adrese
	 

	Mājas sērija
	602 sērija

	Sekciju skaits
	3 sekcijas

	Kopējais siltuma patēriņš
	18000

	Kopējā mājas dzīvojamā platība
	5000

	Dzīvojamās platības viena m2 cena
	120

	Kopējās izmaksas
	5969

	t.s.iekārtas un materiāli
	2944

	t.s.celtn.un montāžas darbi
	2723

	t.s.tehniskā projektēšana
	151

	t.s.ekonomiskā projektēšana
	151

	**    t.s.procentu maksājumiem
	0.00

	
	537.17

	Veiktais uzlabojums 
	Jumta siltināšana

	Materiāla veids
	 

	ekonomētais siltums%
	5%

	Kopējās izmaksas
	5968.512

	t.s.iekārtas un materiāli
	2944.06

	t.s.celtn.un montāžas darbi
	2723.01

	t.s.tehniskā projektēšana
	150.72

	t.s.ekonomiskā projektēšana
	150.72

	
	Kredīta atdošanas iespējas no ietaupījumiem par siltuma izmaksām
	
	

	
	#REF!
	
	#REF!
	
	#REF!
	
	#REF!
	

	Kopējās izmaksas
	5969
	
	
	
	
	
	
	

	pašu līdzekļi
	0
	
	
	
	
	
	
	

	ņemtais kredīts
	5969
	
	 
	
	
	
	
	

	kredīta %
	9%
	
	
	
	
	
	
	

	ekonomētā nauda (gadā)
	1339
	 
	7.439%
	 
	 
	
	
	

	gadi
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	kredīta atlikums uz gada sākuma
	5,969
	5,167
	4,293
	3,340
	2,302
	1,170
	 
	 

	kopā atdotā summa
	1,339
	1,339
	1,339
	1,339
	1,339
	1,275
	 
	 

	t.s. kredīta %
	537
	465
	386
	301
	207
	105
	 
	 

	t.s. atdotais kredīts
	802
	874
	953
	1,038
	1,132
	1,170
	 
	 

	kredīta atlikums uz gada beigām
	5,167
	4,293
	3,340
	2,302
	1,170
	 
	 
	 


	Adrese
	 

	Mājas sērija
	602 sērija

	Sekciju skaits
	3 sekcijas

	Kopējais siltuma patēriņš
	18000

	Kopējā mājas dzīvojamā platība
	5000

	Dzīvojamās platības viena m2 cena
	120

	Kopējās izmaksas
	137279

	t.s.iekārtas un materiāli
	67794

	t.s.celtn.un montāžas darbi
	62653

	t.s.tehniskā projektēšana
	3415

	t.s.ekonomiskā projektēšana
	3415

	**    t.s.procentu maksājumiem
	0.00
	
	(------Nepietiek kredīta % nomaksai.    Palielināt lauciņa summu par 4965.9

	
	   
	
	

	Veiktais uzlabojums
	apkures katls
	 
	Gala sienas siltināšana
	fasāžu siltināšana
	jumta siltināšana
	celtniecības darbi

	Materiāla veids
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ekonomētais siltums%
	44%
	 
	20%
	 
	30%
	 
	5%
	 
	
	 

	Kopējās izmaksas
	0
	 
	12970.05696
	 
	118340.031
	 
	5968.512
	 
	0
	 

	t.s.iekārtas un materiāli
	0
	 
	6407.13
	 
	58443.02
	 
	2944.06
	 
	0
	 

	t.s.celtn.un montāžas darbi
	0
	 
	5920.27
	 
	54010.15
	 
	2723.01
	 
	0
	 

	t.s.tehniskā projektēšana
	0
	 
	321.33
	 
	2943.43
	 
	150.72
	 
	0
	 

	t.s.ekonomiskā projektēšana
	0
	 
	321.33
	 
	2943.43
	 
	150.72
	 
	0
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Kredīta atdošanas iespējas no ietaupījumiem par siltuma izmaksām
	
	
	
	
	
	
	

	Kopējās izmaksas
	137279
	
	

	pašu līdzekļi
	0
	
	

	ņemtais kredīts
	137279
	
	 

	kredīta %
	9%
	
	

	ekonomētā nauda (gadā)
	7836
	 
	43.534%

	gadi
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13

	kredīta atlikums uz gada sākuma
	137,279
	141,798
	146,723
	152,092
	157,945
	164,324
	171,277
	178,856
	187,117
	196,121
	205,936
	216,634
	228,295

	kopā atdotā summa
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836

	t.s. kredīta %
	12,355
	12,762
	13,205
	13,688
	14,215
	14,789
	15,415
	16,097
	16,841
	17,651
	18,534
	19,497
	20,547

	t.s. atdotais kredīts
	-4,519
	-4,926
	-5,369
	-5,852
	-6,379
	-6,953
	-7,579
	-8,261
	-9,004
	-9,815
	-10,698
	-11,661
	-12,711

	kredīta atlikums uz gada beigām
	141,798
	146,723
	152,092
	157,945
	164,324
	171,277
	178,856
	187,117
	196,121
	205,936
	216,634
	228,295
	241,006


	
	
	Izdevumi, (ja projekts netiek realizēts), tūkst. Ls
	
	
	
	
	

	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	gadi
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Izmaksu veidi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Uzturēšanas izmaksas
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836

	maksa par siltumu
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836

	           Amortizācija
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	           Kredīta %
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	           Citi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Izdevumi, (ja projekts tiek realizēts), tūkst. Ls
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	gadi
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Izmaksu veidi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Uzturēšanas izmaksas
	15,787
	19,626
	20,070
	20,553
	21,080
	21,654
	22,280
	22,962
	23,705
	24,516
	25,399
	26,362

	maksa par siltumu
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	           Amortizācija
	3,432
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864

	           Kredīta %
	12,355
	12,762
	13,206
	13,689
	14,216
	14,790
	15,416
	16,098
	16,841
	17,652
	18,535
	19,498

	           Citi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Izmaksu samazinājums, ja projekts tiek realizēts
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	gadi
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Izmaksu veidi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Uzturēšanas izmaksas
	-7,951
	-11,790
	-12,234
	-12,717
	-13,244
	-13,818
	-14,444
	-15,126
	-15,869
	-16,680
	-17,563
	-18,526

	maksa par siltumu
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836
	7,836

	           Amortizācija
	-3,432
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864
	-6,864

	           Kredīta %
	-12,355
	-12,762
	-13,206
	-13,689
	-14,216
	-14,790
	-15,416
	-16,098
	-16,841
	-17,652
	-18,535
	-19,498

	           Citi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Naudas plūsma
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	gadi
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Ieguldījumi
	-4,519
	-4,926
	-5,370
	-5,853
	-6,380
	-6,954
	-7,580
	-8,262
	-9,005
	-9,816
	-10,699
	-11,662

	Ieņēmumi no projekta realizācijas
	-7,951
	-11,790
	-12,234
	-12,717
	-13,244
	-13,818
	-14,444
	-15,126
	-15,869
	-16,680
	-17,563
	-18,526

	Pašu līdzekļu pieaugums no amortizācijas atskaitījumiem
	3,432
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864
	6,864

	Tīrā naudas plūsma
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Tīrā akumulētā naudas plūsma
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	NPV (neto pašreizējā vērtība)
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	
	0
	0

	Diskonta likme
	 
	9%

	Atmaksāšanās laiks 
	
	>15

	NPV (neto pašreizējā vērtība)
	
	0

	IRR (internā ienesīguma norma)
	 
	<-500

	
	
	


7. dati par dzīvokļu īpašnieku maksātspēju (trūcīgo ģimeņu īpatsvars katrā mājā, neņemot vērā tās, kuras saņem mājokļu vai cita veida pabalstus no Rīgas domes budžeta, bet uzskaitot tās, kas atrodas tā saucamajā “nabadzības slazdā”).

Stratēģisku lēmumu pieņemšanai un, ievērojot patreiz pieejamos datus, ir iespējams lietot vienkāršāku pieeju. Vienkāršāka pieeja ir aptuvenāka, taču pietiekama kopējās ainas iegūšanai. Tās pamatojums ir, ka katrai sērijveida mājai ir atbilstoši projekta dati, un ir tiem atbilstošs vidējais siltumenerģijas gada zudumu lielums. Iespējams šos datus konkretizēt, veicot katrai sērijai atbilstošas vidējas mājas energoauditu, tādējādi uzlabojot vidējo datu kvalitāti, taču noteikti sagaidāms, ka energoaudita dati un projekta dati neatšķirsies vairākas reizes. Izejot no Rīgas pilsētas māju apsaimniekošanas uzņēmumu datiem ir iespējams uzzināt katrai sērijai atbilstošo apsaimniekošanas maksas vidējo palielinājumu saistībā ar mājas vecumu. Saskaņā ar kooperatīva “Bāka – 2” pirms un pēc renovācijas apsaimniekošanas maksas starpība ir aptuveni 0,02Ls/m2 mēnesī (diemžēl šim kooperatīvam dati par šo maksas starpību nav sadalīti pa māju sērijām). Ja apsaimniekošana pirms renovācijas ir bijusi pietiekama dotajam mājas stāvoklim (saprotams, ka atbilstoši pietiekama ir bijusi apsaimniekošanas maksa), tad pēc renovācijas tā var jūtami samazināties. Ja apsaimniekošanas maksa un apsaimniekošana ir bijusi nepietiekama, tad pēc renovācijas jūtamu izmaiņu var arī nebūt. Veicot renovāciju šo summu var pievienot tās izmaksu segšanai. Paraugaprēķini dažādu sēriju mājām izvēloties dažāda veida virsmu siltināšanu dod aptuveni vienādu rezultātu – no siltināšanas iegūtā siltuma zudumu samazināšana pie šodienas (nepaaugstinātās) siltuma cenas īsākā laika posmā par 12 gadiem atmaksā tikai bēniņu siltināšanu (bēniņu siltināšanai ir vismazākās izmaksas) piecstāvu mājām. Pārējo virsmu siltināšana neatmaksājas pārredzamā laikā vai tās ilgums pārsniedz 15, 20 un vairāk gadus. Tas nozīmē, ka ir nepieciešams arī pašu dzīvokļu īpašnieku ieguldījums vai palīdzība no pašvaldības programmām, ja tādas ir izveidotas. 

Lielākoties pašu ieguldījums ir aptuveni 40% no konkrētas virsmas siltināšanas projekta izmaksām, lai panāktu kredīta atgriešanu aptuveni 12 gados. Ilgākam laika posmam pašu ieguldījums būtu mazāks, bet samazinājumu ierobežo kredīta procentu maksājumi. Ņemot vērā, ka siltināšanas projektu (bez bēniņiem) izmaksas sēriju mājām ir mērāmas ar kārtu 10 000Ls, tad pirms un pēc renovācijas apsaimniekošanas maksu starpība lielu ieguvumu nedod. Renovācijas ekonomiskā lietderība attaisnojas gadījumos, kad ēkas siltuma patēriņš uz m2 ir sākotnēji liels un ir liels arī ēkas kopējais siltuma patēriņš, jo citādi pat 50% siltuma patēriņa samazinājums segs (maksājumu pārstrukturēšanas rezultātā) tikai mazu daļu no renovācijas izdevumiem.

Renovācijas izmaksas būtiski palielina iekšējo tīklu nomaiņa un citi remonti, kas praktiski nedod lielu ietaupījumu. Šādos apstākļos vislielāko lomu spēlē izvēlētās teritorijas māju finansiālais stāvoklis un to dzīvokļu īpašnieku skaits, kuri ir “nabadzības slazdā”.

Ir empīriski jāpieņem daži kritēriji, saskaņā ar kuriem var analizēt izvēlētās teritorijas māju renovācijas lietderību. Piemēram, nosacījums, ka izvēlētajā teritorijā nav īpašas problēmas ar maksātspēju un māju finansiālais stāvoklis ir apmierinošs (nav tendence parādiem uzkrāties un tie nepārsniedz 10% no maksājumu lieluma), ļauj veikt iespējamas renovācijas ekonomisko seku aprēķinus vadoties no tehniskiem parametriem un izmaksām. Citi nosacījumi var likt pat atteikties no prevantīviem aprēķiniem, jo tie acīmredzami nebūs vajadzīgi gadījumam, kad pašvaldība neapņemas segt visus izdevumus. 

Vienam no kritērijiem ir jābūt mājas projektā vai pēc atbilstošas metodikas noteiktam drošas kalpošanas laikam, kuru uzskatīs par negrozāmu ar renovācijas palīdzību (ja renovācija nav tāds visas mājas kapitālais remonts, kura projektā ir paredzēta mājas kalpošanas laika izmaiņas). 

Algoritms - metode ekonomiski pamatotu lēmumu pieņemšanai mājām un izvēlētām sēriju dzīvojamo māju teritorijām

Ja konkrētas sērijas māju vecums un to konstruktīvais risinājums nedod pārliecību, ka to droša kalpošana (mājas drošas kalpošanas laika noteikšanai ir jābūt atbilstoši apstiprinātai metodikai) būs ilgāka par noteiktu periodu ar vai bez renovācijas un renovācijā veiktie pašu ieguldījumi pārsniedz, piemēram, 30% no kopējām renovācijas izmaksām, lai kredīta atgriešanas laiku panāktu ½ no drošas kalpošanas laika, tad ieguldījumi to renovācijā nav lietderīgi.

Ja izvēlētajā teritorijā šiem kritērijiem atbilstošu māju ir vairāk par 1/3, tad ir vēlams izsvērt jautājumu par šīs teritorijas dzīvojamo māju aprites (veco nojaukšanu un jaunu celšanu) veicināšanu. Minētā pieeja ir izvēlēta tāpēc, ka aicināt veikt ieguldījumus bez jebkāda finansiāla labuma iegūšanas ir apšaubāmi. Var diskutēt par estētiskiem un komforta apsvērumiem, taču dotajā situācijā tas mērķauditorijas lielāko daļu nesasniegs. Beidzot kredīta atgriešanu ir jābūt periodam, kura laikā palielinās nekustāmā īpašuma cena (pārdodot reāli saņemamā samaksa par to), jo pirms tam tas, kaut arī renovēts, ir apgrūtināts ar parādiem un dzīve tajā nav lētāka kā pirms renovācijas. 

1/3 visbiežāk praksē ir procesa daļu raksturojošs robežskaitlis, kas nosaka procesa sekmes (ja procesam, kura rezultātā gribam kompleksu rezultātu, nevar iekļaut vairāk par 1/3 elementu, tad process visdrīzāk būs neveiksmīgs).

Ja pašvaldība uzņemas veikt pašu ieguldījuma daļas kompensāciju, tad pie pastāvošām cenām maksājumi par mājokli (ieskaitot siltumu) nesamazinās līdz kredīta atgriešanas brīdim. Protams, ka nekvalitatīva apsaimniekošana var daļu māju, kurām vecums un sērijas konstruktīvais risinājums atļautu drošu ekspluatāciju ilgāku laiku, novest līdz tādiem defektiem, kuri tās pievienotu iepriekš aprakstītajai situācijai. Šādi dati ir iegūstami tikai veicot konkrēti izvēlētās teritorijas māju apsekošanu, kas veicama iepriekš analizējot statistiku par dotās sērijas māju defektiem, kas rodas nepietiekamas apsaimniekošanas rezultātā.

Ja izvēlētajā teritorijā vairāk kā 25% dzīvokļu īpašnieki atrodas “nabadzības slazdā”, tad netiks iegūts 75% bankas prasīto balsu par kredīta ņemšanu bez pašvaldības garantijām, ka nepieciešamais pašu ieguldījums tiks kompensēts 100% apjomā. Mazturīgās ģimenes, kas atbilstoši kritērijiem saņem vai var saņemt pašvaldības pabalstus nav ņemamas vērā, kā procesu apdraudošs faktors, jo viņu vietā par ieguldījumiem un maksājumu lielumiem lemj pašvaldība atkarībā no sava budžeta iespējām. 

Izvēlētajā teritorijā ir iespējami gan katrs aprakstītais gadījums atsevišķi, gan abu miksējums dažādās proporcijās, taču vairāk kā 30% māju ar renovācijas uzsākšanas problēmām ir pietiekami, lai apsvērtu citu pieeju lietderību. 

Pašvaldībai šajā gadījumā ir jāizturas kā jebkuram citam īpašniekam, tikai ar domu, ka viņam pieder daudz dzīvokļu, kuri tiek izīrēti (neprivatizētie). Ja ekonomiski pamatotu lēmumu nevar pieņemt, tad ir vēl jāskatās no nākotnē prognozēto komforta, drošības, estētisko un citu nosacījumu domājamā kompleksa, vizuālās pamatotības (arhitektoniskā lietderība), sabiedriskās pamatotības, (piemēram, tradīcija – vienas ticības cilvēkiem dzīvot kompakti) spekulatīvās pamatotības (varbūt ir jēga uzlabot, lai pārdotu par lielu naudu viesstrādniekiem no Mozambikas) u.c. metodiku, kas nav tieši saistīta ar ekonomisko lietderību šajā darbā neapskata. 

Secinājumi
Nepieciešami apstiprināt metodiku mājas drošas ekspluatācijas laika noteikšanai (Rīgas pilsētā ir teritorijas, kurās dzīvojamās 659 mājas ir ar vecumu no 45 līdz 50 gadiem, kā arī ir ievērojams skaits māju, kurām būtu jāpielieto dzīvokļu skaita palielināšanas metode). 

Renovācijas ekonomisko lietderību nosaka tās veikto pasākumu ietekme uz maksājumu struktūru, ja maksājumu kopējai summai nepalielinoties tiek arī segtas renovācijas izmaksas, tad var runāt par lietderību. Šādā pieejā energopatēriņa samazinājums ir jāatsķir no citiem remontiem un uzlabojumiem.
Pie pašreizējā siltuma cenu līmeņa un renovācijas izmaksu līmeņa mājas kompleksā renovācija visbiežāk nav ekonomiski lietderīga, bet ekonomiski lietderīgi ir atsevišķi tās pasākumi. 

Katrai māju sērijai ir veicams siltināšanas projekta ekonomisko seku paraugaprēķins (naudas plūsmas, pašu ieguldījums, ikgadējo maksājumu lielums, kredīta termiņš,u.c.), kas ir jāizmanto par izejas punktu mājas renovācijas paraugaprēķinā.

Remontu izmaksas ir jāsamēro ar mājokļa cenas starpību veikta un neveikta remonta gadījumā. Ja remonta izmaksas ir lielākas, tad jāapsver tā ekonomiskā lietderība un turpmākais mājas liktenis.

Pirms jebkāda lēmuma pieņemšanas par ēkas renovāciju, ir nepieciešams veikt precīzu ēkas energoauditu un energosertifikāciju.

Ar reāliem pilotprojektiem pašvaldībai būtu jāsekmē revitalizācijas iespējamā gaita rajonos, kur renovācijas pasākumi neatmaksājas un esošā apbūve jānojauc.

Atsevišķu māju un izvēlētas teritorijas kompaktas apbūves renovācijas ekonomiskās lietderības noskaidrošanai un tās īstenošanas iespēju noskaidrošanai ir būtiski jārēķinās ar to, lai mājas drošas kalpošanas laiks pēc renovācijas būtu vismaz divas reizes garāks par periodu no renovācijas uzsākšanas līdz ar to saistīto maksājumu pabeigšanai. 

Lielais mājsaimniecību skaits ar zemiem ienākumiem bremzēs arī ekonomiski lietderīgu renovācijas projektu īstenošanu un tos nevarēs īstenot bez speciālu pašvaldības programmu palīdzības. 

Fakts, ka netiek veikti amortizācijas uzkrājumi, būtiski attiecas uz apsaimniekošanas kvalitāti nākotnē, kas savukārt iespaidos māju stāvokli.

Lai reāli runātu par Rīgas pilsētas dzīvojamo māju revitalizāciju nepieciešamas plašas valsts un pašvaldības atbalsta programmas.
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Slltuma patérina novartgjums velkts balstotles uz:
Tipvelda energoaudits
Kompleksals energoaudits




_1226944399.doc
[image: image1.emf]156


172


147


179


172


198


174


0


20


40


60


80


100


120


140


160


180


200


Īpatnējais ēku siltumenerģijas patēriņš, kWh/m


2


 gadā


1


Ēku sērijas


103 104 316 318 467 602 specprojekts

































































































































