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ELOTERJESZTES
az Ingatlan-gazdilkodasi Programrél

Tisztelt Képviselé-testiilet!

A Képviselo-testiilet a 651/2012. (V1. 27.) sz. 6k. hatarozatival fogadta el az Onkormanyzat
Vagyongazdélkodasi Koncepciojat, melyben meghatarozta a gazdalkodas f6 elemeit, eszkozeit és a
megavalositando altalanos célokat.

A Koncepci6 elfogadasaval parhuzamosan a 652/2012. (VI. 27.) sz. 6k. hatarozattal dontés sziiletett
arrdl is, hogy az Onkormanyzat {izleti vagyonaba tartozé lakas- és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek tekintetében késziiljon el egy Vagyongazdalkodasi Program, mely meghatdrozza a
kiemelt feladatok litemezését.

Tekintettel arra, hogy a Programban kozolt feladatok kizarélag az Onkormanyzat iizleti vagyonara
fokuszalnak, igy a dokumentumot Ingatlan-gazdalkodasi Program néven terjesztjiik elo.

Az Ingatlan-gazdalkodasi Programija fébb témakérei:

- az Onkormdnyzat rovid-, kozép- és hosszii tavii lakdskoncepcidja és operativ felujitdsi terve;
- az iires lakdsok hasznositasanak koncepcidja,

- tires, nem lakds céljdra szolgdlo helyiségek bérbeaddsdnak koncepcioja;

- az Onkormdnyzat és a Palota Holding Zrt. kézétti kapcsolatrendszer,

A Program felveti tobbek kozott az Onkorményzat és a Palota Holding Zrt. kozotti j feladat
megosztas sziikségességét, melynek segitségével egy gyorsabb, hatékonyabb ingatlanhasznositast

reméliink.
Az egyes programpontok megvalositasara (lakdsingatlanok bontdsi kezdeményezése, palydzatok
lakds és helyiség bérleményekre vonatkozéan.) kiilon-kiilon teszek hatarozati javaslatot.

Javaslatot teszek tovabba az alabbi rendeletek modositasara, a feladatok jovébeni hatékony ellatasa
érdekében:

- 5/2000.(11.29.)6k. rendelet az Onkormdnyzat vagyondrol és a tulajdonosi jogok
gyakorldsarol

- 26/2003.(V1.30.)6k. rendelet az Onkormdnyzat tulajdondban 1évé lakdsok és nem lakds
céljdra szolgadlo helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl

- 42/2003.(X128.)ok. rendelet az Onkormdnyzat tulajdondban dllé bérlakdsok lakbér
megallapitdsanak elveirdl és mértékéril

- 2/1998.(121.)ék rendelet az Onkormdnyzat tulajdondban dllo Nyugdijashdzban 1évé
lakadsok bérbeaddsanak feltételeirdl;



Kérem a Képviseld-testiiletet az eléterjesztés megtargyalasara, az Ingatlan-gazdalkodasi Program
elfogadasara.

Budapest, 2012. november 12. / . .
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Melléklet:
- Ingatlan-gazddlkodasi Program tervezet
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Hatarozati javaslatok:

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1) az Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Koncepcidjanak mellékleteként elfogadja az Ingatlan-
gazdalkodasi Programot.

Felel6s: polgarmester
Hataridd: 2012. november 28.
2) felkéri a polgarmestert, hogy a Palota Holding Zrt. bevonasaval készitsen eléterjesztést a

leromlott 4llapotu lakdsok bontasi programjardl, a tulajdonosi dontés meghozatala érdekében.

FelelOs: polgarmester
Hataridé: 2012. december 31.

3) felkéri a polgarmestert, hogy a Palota Holding Zrt. bevonasaval az iiresen allo lakasok
hasznositasa érdekében dolgoztassa ki

- Fiatal csalddok lakdshoz juttatdsi programjanak,,
- Ropteto lakas program,
- Albérletbdl kislakdsba program;,
palyazati feltételeit, €s terjessze a hataskorrel rendelkezé dontéshozo elé.

Felel6s: polgarmester
Hataridé: 2013. marcius 15.

4) felkéri polgarmestert, hogy a Palota Holding Zrt. bevonasaval az iiresen 4ll6 nem lakas célu
helyiségek hasznositdsa érdekében készitsen palydzati felhivast, ill. a hasznositisra nem
alkalmas helyiségek alloméanybol valo torlésére tegyen javaslatot, és terjessze a hataskorrel
rendelkez6 dontéshozo elé.

Felelds: polgarmester
Hataridd: 2013. februar 28.

5) felkéri a polgarmestert az Onkormanyzat vagyonarél és a tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz016 5/2000.(11.29.) 6k. rendelet modositasanak elokészitésére.

Felel6s: polgarmester
Hatarid6: 2012. december 31.

6) felkéri a polgarmestert az Onkormdanyzat tulajdonaban 1évo lakasok és nem lakds céljara
szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirél szolo 26/2003.(VI.30.) ok. rendelet
modositasanak elokészitésére.

Felel6s: polgarmester
Hatarid6: 2013. februar 28.



7) felkéri a polgarmestert ~az Onkorményzat tulajdonaban 4llo bérlakdsok lakbér
megallapitasanak elveirdl és mértékérdl szolé 42/2003.(X1.28.) 6k. rendelet moddositdsanak
elokészitésére.

Felel6s: polgarmester
Hatarid6: 2012. december 31.

8) felkéri a polgarmestert az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 Nyugdijashdzban 1évé lakasok
bérbeaddsanak feltételeirdl sz61o 2/1998.(1.21.) 6k rendelet modositasanak eldkészitésére.

Felel6s: polgarmester
Hatarid6: 2012. december 31.
A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges !

Hivatkozdsi jogszabdly: a helyi 6nkormdnyzatokrol szolo 1990. LXV. tv. 8. § (1) bek. és 9. § (1)-
(2) bek., 10. § (1) bek. a)



INGATLAN-GAZDALKODASI PROGRAM

(A Vagyongazdalkodasi Koncepcio melléklete)

2012.

/Elfogadta a Képviselo-testiilet a ...... 12012. (...... ) szamu hatarozattal/



A Keépviselo-testiilet 2012. juniusban megtargyalta és elfogadta az
Onkormanyzat Vagyongazdalkodasn Koncepcidjat, amelyben — a nemzeti
vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvénnyel dsszhangban — az Onkormanyzat
elvégezte vagyonanak vagyoncsoportonkénti szambavételét, forgalomképesség
szerinti besorolast, és meghatarozta az dnkorményzati vagyon miikodtetésének
stratégiai céljait, valamint a vagyongazdalkodas 4ltalanos érvényii iranyelveit.

Jelen Ingatlan-gazdalkodasi Program a fenti elézmények ismeretében, a
Vagyongazdalkodasi Koncepcio ingatlan-gazdalkodasra vonatkozé fejezeteinek
részletes kifejtésére késziilt, és a Koncepcid megvaldsitasanak programjat
tartalmazza.

Az Ingatlan-gazdalkodasi Program a 652/2012.(V1.27.) Képvisels-
testiileti hatarozatnak megfeleléen konkrét intézkedési terveket iranyoz elé az
alabbi témakorokben:

- az Onkormdnyzat rovid-, kozép- és hosszi tavi lakdskoncepcidja és
operativ felujitasi terve;

- az tires lakdsok hasznositdsanak koncepcidja;

- tdres, nem lakds céljara szolgdlé helyiségek bérbeaddsdnak
koncepcioja;

- az Onkormdnyzat és a Palota Holding Zrt. kézotti kapesolatrendszer;

A felsorolt témakorok — az egymasra épiilésiik és a szoros 8sszefliggéseik
miatt,— a tovabbiakban bemutatasra keriilé rovid-, kozép- és hosszli tavu
lakasgazdalkodasi programokba beépitve szerepelnek, a tervezett intézkedések,
munkafolyamatok és hataridok megjelolésével.

% %k %k



Az iizleti ingatlanvagyon az Onkormanyzat teljes ingatlanvagyonanak a
sajat hasznalatu (6nkormdnyzati, hivatali és intézményi) ingatlanok kivétele utan
fennmaradé része. Az Onkormanyzat lizleti vagyonanak Osszetételét az alabbi
tablazatok mutatjak:

Onkormanyzati tulajdoni bérlakéasok:

1. sz. tablazat

Komfort Szocidlis alapa Ktsg.elvii Piaci I(nﬁarl:tsl)v Osszesen
fokozat db 6 | db | f6 | db | f6 | db db I
Osszkomfortos 6261 1782] 565| 1378 3] 22 68| 12721 3182
Komfortos 238 646| 106| 217 14| 22 45 403 885
Félkomfortos 727 154] 30 55 21 3 21 125 212
Komfort 145 351] 81 161 3| 3 58 287 515

nélkiili
Sziikséglakds 1 5 0 0 o 0 6 7 5
Osszesen:|  1082] 2938 | 782| 1811| 32| 50| 198] 2094] 4799

A fenti lakas allomany nyilvantartasi értéke:

1.897 millidFt;

hozzéavetbleges (becsiilt) értéke: kb. 13.000 millioFt;

Onkormaényzati tulajdond nem lakés célu helyiségek:

(2012. 06. 30.-1 allapot)

2. sz. tablazat

Bérbeadott
helyiségek

Hasznalaton kiviili helyiségek szama

Uzlethelyiség
céljara alkalmas

Uzlethelyiség céljara
alkalmatlan
(statuszuk: lakds
dallomdnybdl kivont, rossz
mindségii pince és alagsori
helyiségek)

A volt életvédelmi
helyiségek szama

356

45

70

60

A nem lakas céla ingatlanok nyilvantartasi értéke:
hozzavetéleges (becsiilt) értéke: kb. 3.552 millioFt;

602 millioFt;

Osszesen: 531db 1

A fenti adatok az 6nkormanyzati tulajdonu telkek adatait nem tartalmazzak!




1. Az Onkormanyzat jelenlegi ingatlan-gazdalkodasanak
megoldasra varo feladatai

Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzata a tulajdonaban 1évé
lakasok €s nem lakas célu helyiségek hasznositdsanak teriiletén, az utdbbi évek
ingatlan-gazdalkodasaban az alabbi tendenciakat tapasztalta:

- Az dnkormanyzati tulajdont lakas és nem lakas céli ingatlanvagyon
miszaki allapota — az energiahatékonysagi programok keretében
felujitott épliletek kivételével — évek ota folyamatosan romlik. Az
Onkorméanyzat tulajdondban nagy szamban vannak lathatéan
elhanyagolt allapotu, hasznalaton kiviili ingatlanok. Az ingatlanok
miszaki allapot szerinti osztalyozasara szolgald otfokozatu skalan a
lakasallomany 7,9 %-anak mindsitése 2, vagy annal kisebb, azaz 171
db bérlakas elbontandd, illetve gazdasagosan nem feldjithaté miiszaki
allapotban van.

- Az Onkormanyzat iizleti ingatlanvagyonéanak iizemeltetési/fenntartési
koltségei minden évben meghaladjak a bevételeket. A tobbletraforditas
(,veszteség”) évente kb. 200 millioFt, ami az Onkormanyzat
koltségvetését terheli. A tavhé, illetoleg a DHK felé fennallé
tartozdsok meghaladjak a 100 milli6 forintot.

- Evrbl-évre novekedik a hasznositasi korb6l kiesd ingatlanok
mennyisége. Jelenleg a lakasok 12 %-a, a nem lakas céli helyiségek 32
%o-a liresen all. Ezek az ingatlanok nem hoznak bevételt, ugyanakkor
fenntartasuk iires allapotban is koltségekkel jar (pl. kozos koltségek,
k6zmi alapdijak, fiit€s, 6rzés, stb.).

- A lakaspalyazatok folosleges megszoritasokat tartalmaznak. Tovabba a
gyenge minoségili lakasok nem teszek lehet6vé, azok hatékony
bérbeadasara vonatkozé hirdetések kozlését és palyaztatasukat.

- Az ingatlanok bérleti jogainak odaitélési/megszerzési/hosszabbitasi
folyamatai hosszadalmasak. Lakasok esetében altalaban 4-5 honapot
vagy ennél is hosszabb id6t vesz igénybe egy-egy ingatlan bérbeadasa
(vagy a jogviszony rendezése). Nem lakas bérleményeknél ez az
idétartam révidebb ugyan, de itt is hdnapok telnek el a bérldi szandék
megjelenésétdl a helyiség hasznalatba adasaig. A kdzbensd iddszakban
ezekb6l az ingatlanokbdl az Onkorményzatnak nincsenek bevételei,
koltségei, raforditasai viszont vannak (lasd el6z6 pontot).

- A bérldk romld szocidlis helyzete megneheziti, gyakran lehetetlenné
teszi a bérldk szerz6désbol eredd kotelezettségeinek teljesitését. Ennek



kovetkeztében jelentdsen romlott a lakasallomany miiszaki allapota,
nott a bérldk tartozasdllomanya, és emelkedtek a bérbeadd
lizemeltetési, karbantartasi/feljitasi kiadasai.

- A nem lakas célu helyiségek bérbeadasanak jelenlegi szabdlyai
rugalmatlanok, csak szlik lehetGségeket adnak az ingatlanpiac
véltozasainak  kovetésére (pl. Onk. rendelet &vezetenként
meghatarozott bérleti dijak kotelez6 alkalmazasat irja el6).

- Az Onkormanyzati ingatlangazdalkodasban kozremiik6dé szervezetek
(Polg. Hivatal, Palota Holding Zrt) hataskori, felel@sségi és
érdekeltségi szabalyai nincsenek Osszhangban a kozremiik6dé
szervezetek informacio-ellatottsagaval, jogosultsagaival és/vagy a
tolik elvart teljesitményekkel. A Polgarmesteri Hivatal lakésiigyi
csoportja €s a Palota Holding Zrt. kozétti munkamegosztasban
parhuzamossagok vannak.

- Az dnkormanyzati ingatlangazdalkodas jelenlegi modelljében a bérleti
dij bevételek az Onkormanyzat koltségvetését illetik, és minden kiadas
(beleértve a Palota Holding Zrt. ingatlankezelési koltségeit is) a
koltségvetést terheli. A bevételek AFA mentesek, ezért a kiadasként
elszamolt vallalkozoi, szolgaltatasi dijak AFA tartalma nem vonhaté
le, nem igényelhetd vissza, azaz ezt az Onkormanyzatnak kell viselnie.
Az ingatlangazdalkodast terhelé AFA 6sszege évente kb. 100 millio
Ft.

2. Az onkormianyzati ingatlan-gazdilkodasban sziikséges
valtoztatasok teriiletei és a valtozasok koncepcionalis iranyai:

A fenti tapasztalatok ismeretében az Onkormanyzati ingatlan-
gazdalkodasban valtozasokra van sziikség az alabbi teriileteken:

- az lzleti ingatlanvagyon portf6lio-tisztitasa,
(tételes  feliilvizsgdlat  alapjan:  miiszaki  dllapot, lizleti
hasznosithatosag,  tizemeltetés-gazdasdagossag,  keriilet-fejlesztési
tervek, stb. figyelembe vételével dontés az egyes ingatlanok
felujitasarol, atalakitasarol, bontasarol vagy értékesitésérol ),

- az ingatlanvagyon miuszaki 4allapotromldsanak megallitasa, illetve
itemezett dllagvédelmi és fel(jitasi programok inditésa,



Az Onkormanyzat hatdrozza meg a felgjitds maximalis mértékét,
tartalmat, onrészét,

A bérbeszamités soran a bérleti dijbol a lakéstipus, €s a lakasméret
figyelembevételével lehessen elengedni egy meghatarozott Osszeget, a
bérld altal elvégeztetett munkak ellenértékeként,

az ingatlangazdalkodds eredményességének javitasa, és ezaltal az
Oonkormanyzati koltségvetés lakésiizemeltetési kiadasainak
csokkentése, (a lakdasbérlet bevételeinek és rdforditasainak
egyensulyan alapulo ingatlan-hasznositas kialakitasa, adoterhek
optimalizadldsa, stb.),
ezen beliil: - a lakasbérleti dijak differencialasa a lakas miiszaki
allapotatdl és haszndlati értékétol fiiggden (pl. az
épiilet energetikai besoroldsanak vagy a zdrt,
parkositott udvar létének figyelembe vétele a lakbérek
megdllapitdsandl,),
- a kozos koltségek és a lakashasznalattal kdzvetleniil
Osszefliggd  tovabba  koltségek  érvényesitése
(kiszamlazasa a bérlének) a kiillon-szolgaltatasi
dijakban  (pl. lépcséhaz  takaritas, vilagitas,
udvargondozas, ho- és sikossag-mentesités koltségei,
stb.),
- AFA fizetési kotelezettséget optimalizaloé miikodési
modell kialakitasa.

a lakasiizemeltetésnél a gazdasagi €s a szocialis szempontokat
egyértelmilen szét kell valasztani (a két szempontrendszer egymdstol
elkiilonitve, de egymast kiegészito modon sziikséges miikodtetni),

az ingatlan-bérbeadasok folyamatait egyszerlsiteni és felgyorsitani
sziikséges (onkormanyzati rendeletekben szabalyozott keretek kozott),

az Ures ingatlanok hasznositasba vételét fel kell gyorsitani, és a
hosszabb ideje {ires vagy tartosan alacsony kihasznaltsagu ingatlanokat
ismételten be kell vonni a hasznositasi korbe,

(speciadlis hasznositdsi programok kidolgozdsa, a bérick bevondsa a
felujitasi  koltségek viselésébe, intenziv  reklam, kozremiikodok
osztonzési rendszerének kialakitasa, stb.),

a nem lakas célu helyiségek hasznositdsdban piackomform, gyors
dontésre képes ingatlangazdalkodasi folyamatokat kell kialakitani,
(6ndlléan gazddlkodo, az ingatlanpiaci koriilményekhez rugalmasan
alkalmazkodni képes, eredmény centrikus munkaszervezet kialakitasa
és miuikodtetése),



- Onkormanyzati célokat tdmogaté ingatlan-fejlesztési programok
kidolgozasa és megvalositasa,
(lakohaz ,,minta” felujitasok, energetikai fejlesztések, beilleszkedni
képtelen bérick elhelyezésére alkalmas lakdingatlanok kialakitdsa,
egyiittmiikodés szocidlis partner-szervezetekkel, stb.),

- a Palota Holding Zrt. feladatkorének (hatdskorének és felelGsségének)
bovitése, a hivatali szervezetekkel parhuzamos miikédési folyamatok
felszamolasa,

(a jelenlegi jogszabadlyok (6nk.-i rendeletek), szervezeti, modszertani és
miikédési  folyamatok feliilvizsgdlata, és fenti célok eléréséhez
sziikséges modositdsa).

3. Az Onkormanyzat ingatlan-gazdalkodasi programja

3.1. Rovid tavi ingatlan-gazdalkodasi program

Az Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Koncepcidjaban meghatarozott
stratégiai célok megvaldsithatosaga érdekében els6 kdrben meg kell sziintetni a
lakasgazdalkodas tertiletén jelenleg tapasztalhato kettdsségeket,
bizonytalansagokat, és biztositani kell a Vagyongazdalkodasi Koncepcié szerinti
miikodéshez sziikséges

- jogszabalyi (rendeleti),

- szervezet kialakitasi,

- finanszirozasi,

- miszaki, targyi €s személyi feltételeket,
tovabba meg kell hatarozni a lakasgazdalkodasi folyamatok

- eljarasi rendjét, és

- azellendrzés rendszerét.

A lakasgazdilkodas ésszeriisitésének elsé lépéseként sziikséges
egyértelmiien meghatarozni, hogy melyik szervezetek és milyen
hataskorrel, feladatkorrel vegyenek részt az onkormanyzati ingatlan-
gazdalkodasban.

Az ingatlan-gazdalkodas céljait és aktualis feladatait természetesen tovabbra
is a tulajdonos Onkormanyzat hatarozza meg, de az operativ megvaldsitast
célszerii egy 6nallo gazdalkodasra képes és alkalmas szervezethez koncentralni.



3.1.1. Javaslat 6nkormanyzati ingatlan-gazdalkodé gazdasagi tarsasag
kijelolésére:

Az Onkormanyzat iizleti ingatlanvagyonanak iizemeltetését,
kezelését, valamint — jogszabalyi keretek kozott — az iizleti
ingatlanvagyonnal valo gazdalkodast a jovoben a Palota Holding
Ingatlan- és Vagyonkezeld Zartkorien Mikodo Részvénytarsasag
végezze.

A Palota Holding Zrt. az Onkormanyzat kizarélagos tulajdonaban 1év
gazdasagi tarsasag, amely az alapitasa ota eltelt kdzel husz évben folyamatosan,
a mindenkori Onkormanyzati elvarasoknak megfelelden végezte az
ingatlankezelési tevékenységbdl rabizott feladatokat.

A Zrt. szakképzett munkatarsakat foglalkoztat, akik a sziikséges szakmai
¢s helyismereti informaciokkal rendelkeznek.

A cég gazdasagilag stabil, az elmult évek nyereséges gazdalkodasa
kovetkeztében mozgosithatoé pénziigyi tartalékai vannak.

A Tarsasag székhelye a megndvekedo feladatok teljesitéséhez sziikséges
mértékl bovitésre alkalmas, infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.

3.1.2.Az ingatlan-gazdalkodas szervezetei, szereploi:

Az dnkormanyzati lakasgazdalkodasban az alabbi szervezetek vegyenek részt:

- Az 6nkormanyzat (Képvisel6-testiilet és bizottsagai), mint tulajdonos

- A Polgarmesteri Hivatal, mint az Onkormdnyzat miikédését elSsegitd,
és mint a kézvagyonnal valo gazdalkodas hatékonysdagat, jogszertiségét
ellenorzo hivatali szervezet, a belsé ellendrzés a lakdsgazdalkodas
utjan,

- Palota Holding Zrt., mint az ingatlangazdalkoddst operativan

megvalosito, ondlloan gazdalkodo, onkormadnyzati gazdasdgi tarsasag,

3.1.3.A hataskorok és a feladatok megosztasa:

A Képviseld-testiilet hataskorébe tartozzanak az alabbi {igycsoportok:

- koncepcionalis tigyek,



(vagyongazdalkodasi koncepcio meghatdrozasa, dontés a hasznositasi,
fejlesztési programokrol, onkormanyzati szocidlpolitika
meghatarozasa, stb.),

az onkormanyzati ingatlangazdalkodés rendeleti szabalyozasa,

(bérleti dijak és a bérbeszamitas meghatdrozdsa, jogosultsagi és
szerzodéskotési peremfeltételek meghatdrozasa, eljardsi szabdlyok
meghozatala, dontés a koltségvetési  kapcsolatokrdl,  felujitas
tartalmadnak szabdlyozasardl, stb.),

dontés a tulajdonjog valtozassal, ingatlanok megterhelésével
kapcsolatos iigyekben,

kozremUkodo szervezetek ellendrzési rendszerének kialakitasa,
iddszakonkénti beszamoltatasa,

dontés minden olyan {igyben, amit jogszabaly a kizarélagos
hataskorébe utal, vagy a Képviselo-testiilet a kizardlagos hataskorébe
von.

A Képviseld-testiilet bizottsagainak hataskorei és feladatai:

a Képviselo-testiilettél kapott felhatalmazas (SzMSz vagy eseti
felhatalmazds) alapjan eljar a tulajdonos hataskoérébe €s feladatkorébe
tartozo ligyek meghatarozott csoportjaban (pl. lakdsbérlo-kijelolés,
lakasbérleti  jogviszonyok meghosszabbitasa, dontés lakdscsere
kérelmekrdl, stb.),

a feladatkorébe tartozo (SzMSz) ligyekben a Képviselo-testiileti dontés
elokészitése vagy a dontés végrehajtasanak ellendrzése céljabol
informaciokat kérhet a lakasgazdalkodas barmelyik szervezetétol, és
javaslatokat terjeszthet a Képviseld-testiilet elé.

megtargyalja, véleményezi €s javaslatot tesz a Képviseld-testiilet felé
az ingatlan-gazdalkodasra vonatkozo szakmai eloterjesztésekrol.

A Polgarmesteri Hivatal hataskore és feladatai:

az Onkormanyzat (Képviselb-testiilet, Bizottsdgok) és a Palota
Holding Zrt. kdz6tti kapcsolattartas biztositasa

a kozvagyonnal vald gazdalkodas jogszeriiségének ellendrzése (belsd
ellendrzeés),

jogszabalyban eldirt nyilvantartasi, adatszolgaltatasi kotelezettségek
teljesitése,

az Onkormanyzati Koltségvetés és a Palota Holding Zrt. gazdalkodasi,
pénziigyi kapcsolatainak iigyintézése.

A Palota Holding Zrt. hataskore €s feladatai:

A tulajdonos kizardlagos hataskorébe tartozd felsorolason kiviil az
onkormanyzati ingatlankezeléssel, ingatlan-gazdalkodassal kapcsolatos minden
jogosultsag és kotelezettség a Palota Holding Zrt.-t illesse, illetve terhelje.



Ebbe a korbe tartoznak kiillondsen az alabbi feladatok:

- az ingatlanok miiszaki karbantartasa, javitasa, felujitasa, ideértve
bérbeaddi kotelezettségek teljesitését és a bérloi kotelezettségek
teljesitésének kovetkezetes szamonkérését is,

- lakaspalyéazati eljarasok elokészitése, lebonyolitasa és a palyazati
dokumentumok bizottsag elé terjesztése,

- bérbeadoi feladatok ellatdsa (lakasbérleti szerzodések megkotése,
bérlemény-ellenérzések elvégzése, bérlemények leltarozasa, stb.),

- az Onkormanyzat ingatlan-gazdalkodassal kapcsolatos déntéseinek
elokészitése, eldterjesztések készitése, €s a tulajdonosi dontések
végrehajtasa,

- a gazdalkodds eredményességét javitd koncepcionalis javaslatok,
programok kidolgozasa és dontésre a tulajdonos Onkorméanyzat elé
terjesztése, majd dontést kovetden a programok operativ végrehajtasa,

- bérld- és bérlemény-nyilvantartasok naprakész vezetése,

- egyéb ingatlankezelési €s tarsashaz-kezelési feladatok teljesitése,

- kapcsolattartds az ingatlangazdalkodasi tevékenység soran érintett
hatésagokkal, szakmai kamarakkal és tarsszervezetekkel,

- a lakas-karbantartasi, hibaelharitasi feladatokra sajat kivitelezo
munkacsoport miikkddtetése,

- kiilso kivitelezok, beszallitok kivalasztasara iranyuld versenyeztetési,
kozbeszerzési eljarasok eldkészitése, lebonyolitasa, tovabba az igy
kivalasztott kivitelezokkel a szerzodések megkdtése €s a teljesitések
ellenorzése,

- kapcsolattartas a kézmiiszolgaltato cégekkel és a kivitelezd, beszallitd
vallalkozasokkal,

- bérleti és kiilonszolgaltatasi dijak szamlazdsa, beszedése, a
kintlévoségek nyilvantartasa és behajtasa,

- peres iigyekben a tulajdonos Onkormanyzat képviselete,

- részvétel az Onkormanyzat keriiletfejlesztési projektjeiben és az
ingatlan-gazdalkodas eredményességét javitdo palyazati forrasok
megszerzésében.

Az Onkormanyzati lakasgazdalkodas fentiekben bemutatott szervezeti
felépitését, hataskori felosztasat €s milkodési rendjét a tervezett valtozasok elso
lépéseként, révid idon beliil célszerii kialakitani, ugyanis a jovoben ezek lesznek
majd a hatékony lakasgazdalkodas alapjai.

A konkrét javaslatokat, és azokhoz fiiz6d6 jogszabaly valtozasok tervezetét
képviseld-testiileti elGterjesztés keretében sziikséges targyalni.
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3.1.4. Javaslat a Palota Holding Zrt.-nél sziikséges atalakitasokra:

A Palota Holding Zrt.-t 6nalléan gazdalkodd, pénziigyileg lehetbleg
onfenntartd, hatékony miikodésben érdekelt és az eredményekért felelds
munkaszervezetté kell alakitani, aminek rovidtavon sziikséges 1épései:

- aZrt. szervezeti felépitésének atalakitasa,

- amiikodési folyamatok modositasa,

- az 0j szemléletli gazdasagi tevékenység targyi és személyi
feltételeinek biztositasa,

- gazdalkodast segitd informatikai rendszer kiépitése.

3.1.5. Javaslat _az Onkorminyzat és a Palota Holding Zrt. kozotti
kapcsolatrendszer modositasara:

A Palota Holding Zrt. 6nallé és felelos gazdalkodasahoz elengedhetetlentil
szilkséges az Onkormdanyzat és a Zrt. kozotti jelenlegi kapcsolatrendszer
attekintése és fenti célok szerinti modositasa.

A jelenlegi megbizasi szerzodéses kapcsolat alapjan a Palota Holding Zrt.
kizarolag az Onkormanyzat Koltségvetésében meghatarozott
ingatlangazdalkodési kiadasok keretdsszegeinek betartasaért és a rendeletben
meghatdrozott célu koltségfelhasznalassal elért teljesitményért felelés. A Palota
Holding Zrt. az Onkorményzat altal feladatcsoportonként meghatarozott
tartalmu megbizasokat teljesiti, de a szamara részletekbe menden meghatarozott
feladatok ¢és a kotott koltségfelhasznalds miatt érdemi gazdalkodasi
tevékenységet nem folytat.

A Zrt. 6nall6 és felelds gazdalkodasanak kiilondsen fontos alapfeltétele,
hogy az ingatlangazdalkodas bevételei kozvetleniil a Zrt.-hez keriiljenek, és a
miikodési koltségek is kozvetleniil a Zrt.-t terheljék. Ebben az esetben a cég az
ingatlangazdalkodas bevételeibdl gazdalkodhat, alakithatja és viseli az iizleti
tevékenységének koltségeit, ezaltal feleldssé valik a gazdalkodas eredményéért,
és érdekeltté valik a hatékony miikddésben.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény lehetdséget biztosit
arra, hogy az Onkormanyzat a tulajdondban 1évé iizleti vagyon miikddtetésére
,,vagyonkezelési szerz6dést” kosson a kizardlagos tulajdonaban 1évé gazdasagi
tarsasaggal.

A torvény rendelkezéseinek megfeleléen az Onkormanyzatnal marad az
ingatlanok tulajdonjoga és az értékesitéssel, megterheléssel kapcsolatos
jogosultsagok, de az ingatlanokkal valé gazdalkodési jogosultsagok és
kotelezettségek a vagyonkezeld gazdasagi tarsasaghoz keriilnek.

Ennek a torvényi lehet6ségnek az alkalmazasaval az Onkorményzat és a
Palota Holding Zrt. ,vagyonkezelési szerzodés’-t kothetnek egymassal az
onkormanyzati ingatlanok kezelésére, ezaltal az Onkormanyzat elvi iranyitasa €s
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feliigyelete mellett a Palota Holding Zrt. sajat nevében és a gazdasagi
tarsasagokat megilletd szabadsaggal gazdalkodhatna az Onkormanyzati
lakasokkal és nem lakas célu bérleményekkel.

A vagyonkezelési szerzddésben (az 6nkormanyzati bérlak4sokra €s a nem
lakas céli ingatlanokra kiilon-kiilén) rogziteni kell a tulajdonos Onkorményzat
altal meghatarozott célokat, feladatokat és feltételeket, valamint a
vagyonkezelési tevékenységre a tulajdonos altal eldirt specialis szabalyokat. A
szerz0dés hatalyossaganak idotartama alatt a Palota Holding Zrt. a
vagyonkezelésre vonatkozd szabalyok szerint o©nélléan gazdalkodik az
onkormanyzati ingatlanvagyonnal. Az Onkorményzat egyedi iigyekbe csak
kivételesen indokolt esetben, a gazdasagi tarsasag szerzOdésszegése esetén
avatkozhatna be.

Az Onkormanyzat és a Palota Holding Zrt. kozotti kapcsolatrendszer
fentiek szerinti mddositasara elozetes hatasvizsgalatok elvégzését kovetden, a
vizsgdlati eredmények ismeretében esetleg sziikségessé valo korrekcidk utan
keriilhetne sor.

A konkrét javaslatokat €s a vagyonkezelési szerzodés-tervezetet
Képviselo-testiileti eloterjesztés keretében sziikséges targyalni.

A hatasvizsgalatok elvégzéséért felelds: polgarmester
Hataridd: 2012. februar 28.

3.1.6. Az ingatlan-gazdalkodast szabalyoz6 6nkormanyzati rendeletek

A fenti koncepcionalis valtozasokhoz rovid idon belil az aldbbi
Onkormanyzati rendeleteket sziikséges modositani:

5/2000.(11.29.)6k. rendelet az Onkormanyzat vagyonarél és a tulajdonosi
jogok gyakorlasarol
- sziikséges a koncepcio szerinti szervezeti, hataskori és
miikodési valtozasok atvezetése a rendeletben.

Felelos: polgarmester
Hatarido: 2012. december 31.

26/2003.(VL.30.)6k. rendelet az Onkormanyzat tulajdonaban 1évd

lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl

- az eltér6 idépontokban kotott bérleti szerzodések miatt

egymastol  kiilonb6zo  jogosultsdgok/kotelezettségek
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egységesitési  feltételeit rendeleti uton  sziikséges
megteremteni,

- a bérbeaddi és a bérldi jogosultsagokat és
kotelezettségeket indokolt kiterjeszteni az ingatlanok
allagmegOrzési garanciaival,

- a szocialis bérlakasként hasznosithaté ingatlanok korét és
mennyiségét célszerli korldtozni (pl. keriileten beliili
elhelyezkedés szerint és/vagy lakdstipus, komfortfokozat
alapjan, stb.),

- a sziikséges felujitdsok bérlok altali finanszirozasanak
Osztonzésére a bérbeszamitds lehetdségeinek kiterjesztése
és/vagy a bérlok szdmara a beruhazasukhoz kapcsolodo
bérleti kedvezmények (pl. eldbérleti jog biztositdsa)
beépitése a rendeletbe,

- a leromlott allapoti lakasok felujitasi kotelezettséggel
torténé bérbeadasanak feltételeit és szabalyait sziikséges
konkrétan meghatarozni,

- a lakéscserék lehetOségeinek és feltételeinek konkrét és
részletes Ujra szabalyozasara van sziikség,

- a bérlo lakédshasznalatdhoz kozvetleniil kapcsolodo
tarsashazi k6zos koltségeknek a kiilonszolgaltatasi dijban
térténo érvényesitésének feltételeit, szabalyait sziikséges a
rendeletben meghatérozni,

- a nem lakdas céla helyiségek bérlokivalasztasanak
foszabalya a korlatozasmentes, nyilt versenyeztetés
legyen,

- a nem lakas célu helyiségek bérleti dij kategoéridi
szinjenek meg, ¢és a bérleti dij megallapitasa
fészabalyként a potencialis bérlojeloltek kozotti liciten
doljon el,

- a bérbeadd és a bérl6 kozos finanszirozasival
megvalosuld ingatlan-felujitdsanak szabalyait és az
elszamolas rendjét rendeletben kell meghatarozni.

Felel6s: polgarmester
Hataridd: 2012. februar 28.

42/2003.(X1.28.)6k. rendelet az Onkorményzat tulajdonaban 4llo
bérlakasok lakbér megallapitasanak elveirdl €s mértékérdl

- a lakasbérleti dijkategoriak tartalmi és Osszegszerl

feliilvizsgalatan alapulé modositasok a gazdasagossag és a
bevételek/kiadasok egyensulyanak megteremtése céljabol,
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- a lakasbérleti dijak megallapitasa a ténylegesen felmeriild
koltségek tételes figyelembe vételével torténjen,

(a bérleti dijak tényleges kéltségkalkulacion alapuljanak),

- a bérleti dijak megallapitdsanal a lakas energetikai
besorolasa legyen lényeges tényezoként figyelembe véve
(dijnovel6  tényez6 a  rezsikoltségeken  elérhetd
megtakaritds aranydban),

- a bérleti dijak megallapitasanal legyen tag lehetdség a
lakds  miszaki (leromlott/felujitott) allapotanak
figyelembe vételére,

- a dijkategoridk egymas kozti aranya realisan tiikrézze a
szolgaltatas (bérbeadas) szinvonalat,

- a bérld lakashasznalatdhoz koézvetleniil kapcsolodd
tarsashazi k6zos koltségeknek a kiilonszolgaltatasi dijban
torténo érvényesitésének feltételei, szabalyai.

Felelds: polgarmester
Hatarido: 2012. december 31.

2/1998.(1.21.)6k rendelet az Onkorméanyzat tulajdonaban 4llo
Nyugdijashazban 1évo lakasok bérbeadasanak feltételeirdl

A nyugdijashazi bérlemények (XV. Erdokeriilé u. 34.)
specialis szerepet toltenek be a lakdsallomanyban, igy az tervezett
modositasok tekintetében is kiilon kezelendok.

A rovid tavu koncepcio keretében javasolt a bérleti dijak
feliilvizsgalata, valamint a bérleti jog megszerzési feltételeinek és
Osszegének feliilvizsgalata, ezt kovetden a rendelet modositasa.

A kozéptava gazdalkodasi koncepcid iranyvonaldnak
kijeloléséhez a Nyugdijas hazi elhelyezés irdnti igények és a
fizetoképes kereslet felmérésére van sziikség.

A konkrét javaslatokat és azokhoz fliz6d6 jogszabaly
valtozasok tervezetét kiilon képviselO-testiileti elGterjesztés
keretében sziikséges targyalni.

Felelos: polgarmester
Hataridd: 2012. december 31.

28/2012.(VIL.2.)ok rendelet a Képviselo-testiilet és szervei szervezeti €s
miikddési szabalyzata (SzMSz)
- sziikséges a koncepcid szerinti szervezeti, hataskori és
mukodési valtozasok atvezetése a rendeletben.
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Az SZMSZ médositasanak hatarideje a fent felsorolt vagyon- és
lakasgazdalkodassal kapcsolatos rendeletek modositasatol fliggden,
alakul.

3.1.7. Rovid idétdvon beliill kidolgozandé és beindithaté ingatlan-
hasznositasi programok

Az eldzdekben ismertetett valtozasok esetén, a tulajdonosi dontéseket,
rendeletmodositasokat kovetden a Palota Holding Zrt. rovid id6n beliil
kidolgozza és néhany honapon belil inditani tudja az ingatlan-
gazdalkodas jelenlegi koltségeit csokkentd, illetve az eredményességét
javito programokat.

Ures lakascéli bérleményekre vonatkozo programok

- Leromlott allapota lakasok bontasi programja (portfolié tisztitas)

Miszaki  szempontbdl  hasznalatra  alkalmatlan  és
gazdasagosan nem  felyjithaté  ingatlanok lebontisa a
veszélyhelyzettdl fliiggd sorrendben és a pénziigyi lehetdség szerinti
iddbeli litemezéssel.

A lebontasi program elsOsorban iires lakasokra vonatkozik,
de Kkeriiletfejlesztési érdekbdl vagy gazdasagossagi szamitason
alapul6 tizleti megfontolasbol rossz allapotu lakott ingatlanokra is
kiterjeszthetd (gondoskodni kell a bérlé megfelels cserelakdsban
torténd elhelyezésérdl).

- Miiszaki allapot felmérés alapjan Kkivalasztott, aktiv bérldi
kozremiikodéssel felijithaté lakasok csoportositott meghirdetése

a.) Fiatal csaladok lakashoz juttatasi programja,
miiszaki szempontbdl felgjithatd, €s a bérlo sajat (bardti,
rokoni, ismerdsi) feljitdsaval gazdasagosan helyredllithatd
lakasok  (kb.15-20 db)  bérbevételi  lehetdségének
meghirdetése a keriiletben €16 fiatal hazasparok szamara,

b.) Ropteto lakas program

az elozéekhez hasonlo feltételekkel meghirdetett program
elssorban egyediilallo fiatalok szamara (kb.10-15 db),
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c.) Albérletbol kislakasba program
Muszaki szempontbol még megfeleld allapotd, de esztétikai
szempontbél felujitast igénylé kisméretii (20-30 m’) lakasok
csoportositott meghirdetése a bérlo szdmara eloirt felgjitasi
kotelezettséggel (kb.10-15 db).

Ures vagy alulhasznositott ingatlanokra vonatkoz6 programok

- volt légoltalmi és életvédelmi helyiségek bérbeadasat, egyéb célu
hasznositasat, esetleg eladasat célzé program

- muszaki allapot felmérésen alapulé hasznositasi terv

készitése,

- a helyiségek, helyiségcsoportok részleges felujitasa, esetleg
atalakitasa az tizletszer(i hasznosithatosag érdekében,

- tarsashdzi lakok, lakokozosségek vagy civil szervezetek
részére torténd bérbeadasa, illetve indokolt esetben bérletidij
nélkiili hasznalatba addsa (a rezsi és a kozos koltségek
viselése ellenében),

- helyiségek, helyiségcsoportok eladasa,

- helyiségek, helyiségcsoportok megsziintetése.

-a volt partok, egyesiiletek altal hasznalt ingatlanok
gazdalkodasi célu igénybe vétele, ismételt bevonasa az ingatlan-
gazdalkodasba

- ajegyzék Osszeallitasa,
- hasznositasi  javaslatok  Osszeallitdsa  ingatlanonkénti
javaslatokkal.

Az el6z6 pontokban vazlatosan ismertetett  ingatlan-hasznositasi
programok viszonylag kevés €s egyszeri raforditdssal megvalosithatok,
ugyanakkor a jelenleg passziv ingatlandllomany fenntartasi koltségeit
tartosan csokkentik és megnyitjdk az érintett ingatlanok jévObeni
hasznositasanak uj lehetdségeit.

Az 1.7. pont alatti programok kidolgozasaért Felelds: polgarmester
Hataridd: 2012. februar 28.
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Kozép tavu ingatlan-gazdalkodasi program

A koézép tavu ingatlan-gazdalkodasi program keretében olyan feladatok
iranyozhatok el6, amelyek a lakds- és nem lakds célii ingatlandllomany
részletesebb feltérképezésével elGsegitik a jovObeni hasznositdsi modok és
lehetGségek feltarasat.

Az Onkormanyzat keriiletfejlesztési programjainak ismerete és a
megvalositasukban valé aktiv kozremiikodés szintén bévitheti a kezelt
ingatlanok tizleti alapt hasznositasi lehetdségeit.

Ingatlan-felijitasi terv

Az ingatlan-hasznositasi programnak az ingatlanallomany 6sszetételének
€s az egyes ingatlanok tulajdonsagainak részletes ismeretén kell alapulnia.

A felyjitasi terv keretében tételes lista késziiljén azon lak4sokrdl és nem
lakas célu ingatlanokrdl, amelyeket a jovoben is elsdsorban bérleményként
célszerli hasznositani.

A felGjitasi terv az egyes bérleményekhez kapcsoléddan tartalmazza a
felujitds miszaki tartalmat, varhatdo koltségeit, illetve gazdasigossagi
és/vagy keriiletfejlesztési célszerliség szerint rangsorolja a feldjitasok
sorrendjét és iddbeli litemezését.

A felmérések masik célja, hogy tételesen kijeldljik azokat az lires
bérleményeket, amelyekre a jovoben mar nem kivanatos allagmegévasi,
felujitasi cimen wjabb Gsszegeket forditani, ezért ezeknél az ingatlanoknal a
hasznositas egyéb modjat iranyozndnk eld.

Az ingatlanhasznositas 0j lehetoségeinek kidolgozasara a felmérési adatok
ismeretében nyilik meg a lehet6ség.

Az ingatlan felujitasi terv készitése 2012. II. félévben az ingatlanok
miiszaki allapotanak felmérésével elkezd6détt, jelenleg is folyamatban van.

A Programban meghatarozott  feladatok  végrehajtasarél a
Vagyongazdalkodasi  Koncepciéo  feliilvizsgalata  keretében  késziil
tajékoztato.

Budapest, 2012. november ,, ,,

Laszl6 Tamas
polgarmester
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