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1. Bevezetd gondolatok

Az 6nkormanyzatok a lakhatassal kapcsolatos feladatait Magyarorszag Alaptorvénye fogalmazza meg.

A XV. keriilet a F6varos részeként, sajatos adottsagokkal és lehet6ségekkel rendelkezik. A
lakdspolitikdjat a kerilet fejl6dési célkitlizéseivel, szocialis rendszerével, a févarosi keretekkel és az
orszagos otthonteremtési torekvésekkel — trendekkel és tendencidkkal — 6sszehangolva ugy kell
alakitania, hogy a kerillet megtartsa lakdit — gyarapitsa lehetGségeiket —, fejlesztéseivel vonzerét
jelentsen mind az itt é16, mind a kiilsé vallalkozdk és a lakosok szamara.

Cél a tulajdonban maradt bérlakds allomany lehetdség szerinti 6rzése, szinvonaldnak emelése, ezzel
parhuzamosan a mlkodtetés hatékonysdgdnak emelése, mind annak szolgdltatasaira, mind pedig
gazdasdgossagara vonatkozdan.

2. Az dllami lakaspolitika torténeti attekintése — a jogszabalyi hattér
2.1 Lakaspolitika, lakastigyek a rendszervaltasban

Az dnkormanyzatok az Alaptdrvényben rogzitett statusza keretében az Onkormanyzati térvényben
meghatarozott feladatai kozott szerepel a lakds- és helyiséggazdalkodas. A lakdsgazdalkodas kereteit,
alapfeltételeit hatalyba |épése Ota , a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabdlyokrol szol6” 1993. évi LXXVIII. ,Lakastorvény” hatarozta és — modositasaival —
hatdrozza meg, amelynek eredménye képen a kordbban alapvet6en allami tulajdonban Iévé ,,tanacsi”
lakasok igen kedvezé feltételekkel magantulajdonba keriiltek. A ’90-es években az Onkorményzatok —
sz(ik kord kivétellel torvényi kotelezettségliknek megfelel6en, komoly kedvezményekkel kindltak fel a
kezelésbe kapott lakasokat a benniik lakdknak, igy mintegy 650 ezer volt tandacsi lakast privatizaltak.
Az Onkorményzatok tulajdondban a meg nem vasarolt, dénté tdbbségiikben a lakd és/vagy a lakas
okdan ,problémas” lakdasok maradtak. Az 6nkormanyzati tulajdonban megmaradt, a lakdsallomany 4-5
%-at kiteve lakasok f§ jellemzéi:

e a megmaradt lakdsok, illetve az érintett éplletallomany mdszaki allapota rendkiviil rossz,

e a bent maradt lakdk és csalddok az alacsonyabb jovedelmi kategdridkba tartoznak,
prognosztizdlhatdan a tartésan a szocidlisan kezelend6k kézott maradtak,

e alakasallomany rendkivil szétszért, tagolt, nehezen kezelhetd, mind a féldrajzi elhelyezkedés,
a miszaki kezelés, mind a tulajdonosi jogok gyakorlasa szempontjabdl,

e a privatizacidval parhuzamosan létrejové tarsashazi formaban az 6nkormanyzatok a legtobb
esetben kisebbségi tulajdonba keriiltek, mintegy kiszolgaltatotta valtak az ellentmondasokkal
teli tarsashazi miikodés dontéseinek és bizonytalansagainak — mindemellett megmaradt az a
kényszer is, hogy az Onkormanyzat részt vegyen a tarsashazak m(ikodésében, déntéseinek
meghozataldban.

A tarsashdz — mint a privatizalt bérlakasok dont6é tomegének m(ikédési kozege — a mai napig a lakdk és
az 6nkormanyzatok szamara egyarant esetleges hatékonysaggal, nehézkesen és sok konfliktussal jard
m(ikddési forma. Az Onkormanyzat az adott tdrsashazakban egy-egy albetét tulajdonosaként is
probalja képviselni sajat és bérléje — legtobbszor az egész tarsashdz és a szakszerliség — érdekét
képviselni.



Ezen jellemzdk, az orszagosan minimalis szamban épiilt 6nkormanyzati bérhazak lakasaival, illetve az
esetlegesen kivasarolt ,bed6lt hiteles” lakdsokkal kiegésziilve gyakorlatilag a mai napig meghatarozzak
az 6nkormanyzati bérlakds szektor jellemzéit és lehetGségeit.

A tulajdonban maradt lakdsok kezelése tulmutat a helységgazdalkodds vagy a vagyonkezelés keretein:
a lakdspolitika az ©6nkormanyzatok szocidlis tevékenységeihez is kapcsolédva a helyi politika
meghatarozd elemévé valt. A szocidlis kapcsolddas jelenti a bent él6 csalddokat és mindazokat, akik
nem fogjak tudni kitermelni a lakhatdsukhoz sziikséges 0sszegeket.

Az elmult negyed évszazadban a lakasligyben lejatszodott folyamatok taldn legmeghatdrozébb és a
legnagyobb hiatust létrehozé jellemz6je a bérlakds — ezen bellill a szocidlis bérlakdas — szektor
elsorvasztasa volt. Mikdzben a rendszer a szocidlis lakhatds ,nemzeti |épték(” feladatat az
Onkormanyzatokra hagyta, ennek megolddsdahoz sem a gazdasagi hatteret, sem dllami szintd
partnerséget, gondolatisagot, torekvést, keretet nem biztositott, nem hozott létre.

Azt az ellentmonddst, hogy a szocidlis lakhatds feladatdt az énkormdnyzatoknak a megfelelé
feltételrendszer és eszkozok megléte nélkiil kell kezelniiik, a koncepcio kialakitdsa sordn
adottsagként kell kezelniink. Az alapveté és feloldhatatlan dilemma tehdt az, hogy ugyanaz az
ingatlandllomdny kéne, hogy szolgdlja a szocidlis jellegii lakhatdsi problémdk kezelését, amely
tokeként” az Onkormdnyzat miikédéséhez, ezen beliil szocidlis funkciéi elldtdshoz sziikséges
bevétel termelését.

2.2 Alakdsgazdalkodas jogszabalyi hattere

Magyarorszag Alaptorvénye a XXII. cikkben fogalmazza meg a lakhatdssal kapcsolatos feladatokat:

(1) Magyarorszag torekszik arra, hogy az emberhez mélté lakhatds feltételeit és a
kozszolgaltatasokhoz vald hozzaférést mindenki szamdra biztositsa.

(2) Az emberhez méltd lakhatas feltételeinek a megteremtését az allam és a helyi
onkormanyzatok azzal is segitik, hogy torekszenek valamennyi hajlék nélkil él6 személy
szdmara szallast biztositani.

A 38. cikk kimondja, hogy az 6nkormdnyzatok és az allam tulajdona nemzeti vagyon. A nemzeti
vagyonrol sz6lé 2011. évi CXCVI. torvény (tovabbiakban: Nvt.) 1.§ (1) bekezdése azt rogziti, hogy az
onkormanyzati vagyon a nemzeti vagyon részét képezi. A Magyarorszag helyi dnkormdanyzatairdl sz6l6
2011. évi CLXXXIX. torvény 13. & (1) bekezdésében felsorolt kozfeladatok korében taldlhatd a lakds- és
helyiséggazdalkodas.

A lakasgazdalkodas szabdlyait ,a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabdlyokrol szolé 1993. évi LXXVIII. térvény — a ,,Lakdstérvény” hatarozza meg.

A Kerilet a lakdsgazdalkodassal kapcsolatban érvényes rendeletei az aldbbiak:

e Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testiletének 26/2003. (VI.30.) ok. rendelete a lakasok és nem lakas céljara szolgdld helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl,

e Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének 3/2013. (11.4.) 6k. rendelete a Budapest F6varos XV. keriilet Onkorményzat
tulajdondban allé Nyugdijashazban levé lakasok bérbeadasanak feltételeirdl,

e Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisels-
testlletének 42/2003. (X1.28.) 6nkormanyzati rendelete az 6nkormanyzat tulajdonaban allé
bérlakasok lakbér megallapitasanak elveirsl és mértékérdl

e 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet a XV. keriilet Onkormanyzaténak tulajdondban 1évé lakasok és
nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairdl



e 33/2013. (IX.30.) onkormanyzati rendelet az Onkormanyzat vagyonarél és a
vagyongazdalkodas szabalyairdl

e 55/2013. (XI1.20.) 6nkormanyzati rendelet a lakdsok elidegenitésébdl szarmazd bevételek
felhaszndlasanak részletes szabalyairdl

e 31/2006. (XI.7.) 6nkormanyzati rendelete a helyi tdmogatasrdl és a fiatal hazasok elsd
lakdshoz jutdsanak tdmogatasardl

A szocidlis alapon, kéltségelven és a piaci elven torténd bérbeadas dijat és feltételeit az Onkorményzat
kiilén jogszabdlyban hatarozza meg, minden naptari évre. Az Onkormanyzat a piaci lakbéreket 2014-
ben, a szocidlis és a koltségelviieket pedig 2011-ben aktualizélta. Az Onkormanyzat célja, hogy a
lakdsgazdalkodast a szocialis tAmogatasokkal is 6sszehangolja, ezért nevesitjlik a szocidlis rendeleteket
IS:

e 5/2015. (ll.5.) oOnkormanyzati rendelete a teleplilési tamogatds megallapitasanak,
kifizetésének, folydsitasanak, valamint felhasznalasa ellen6rzésének szabalyairdl
e 7/2005. (IV.4.) 6nkormanyzati rendelete a szocidlis szolgaltatasokrdl

2.3 Alakastérvényben meghatarozott lakbér kategdriak

A kategériak alkotjdk az onkormdnyzati lakdsgazddlkodds meghatarozé feltételét jelentik. A XV.
keruleti alkalmazdsra a vonatkozé részeknél tériink vissza.

A Lakads térvény 3. § (1) A helyi 6nkormdnyzat tulajdondban 1évé lakdsra (...) a tulajdonos 6nkormadnyzat — e
térvény keretei kézott alkotott — rendeletében (...) meghatdrozott feltételekkel lehet szerzédést kétni. Az
6nkormdnyzati rendeletben meg kell hatdrozni az 6nkormdnyzati lakds szocidlis helyzet alapjdn térténd
bérbeaddsdanak a lakds bérbeaddsakor fenndlld jévedelmi és vagyoni kériilményekhez igazodo
feltételeit.

e szocidlis alapon — raszorultsag szerint torténé bérbeadas

(3) A szocidlis helyzet alapjan térténd bérbeaddssal érintett bérlék részére az dGnkormdnyzati
lakbértdmogatds mértékét, a jogosultsdg feltételeit és eljdrdsi szabdlyait az 6nkormdnyzat rendeletében
kell megdllapitani. A bérbeadd a jogosultsdg fenndlldsdat évente feliilvizsgdlja és a feltételek megsziinése
esetén a lakbértdmogatds nyujtdsat megsziinteti.

Egyedilalléndl az egy f6re esé havi nettd jovedelem nem haladja meg a 77 000 Ft-ot, tobb tagu
haztartasnal az egy fGre esé jovedelem a 66 000 Ft-ot.

o koltségelvl bérbeadas

(4) A kéltségelven bérbe adott lakds lakbérének mértékét a lakds (2) bekezdésben meghatdrozott
alapveté jellemzéi, tovabbd a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan ugy kell
megadllapitani, hogy a bérbeaddnak az éplilettel, az épiilet kdzponti berendezéseivel és a lakdssal, a
lakdsberendezésekkel kapcsolatos raforditdsai megtériiljenek.

Egyedilalléndl az egy fére es6 havi nettd jovedelem nem haladja meg a 120 000 Ft-ot, tobb tagu
haztartasnal az egy f6re esé jovedelem a 100 000 Ft-ot.

e piaci viszonyok alapjan torténé bérbeadas

(5) A piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével ugy kell megdllapitani, hogy az 6nkormdnyzat ebbdl szarmazo bevételei nyereséget
is tartalmazzanak.


http://njt.hu/njtonkorm.php?njtcp=eh1eg6ed1dr0eo7dt8ee9em4cj3bx2cd5bx0bx1cb6by5n

3. Lakashelyzet a XV. keriiletben

3.1 Atfogd adatok

3.1.1 Népességi és lakdsadatok

A F6varos XV. keriiletének lakdnépessége a 2011. évi népszamldlas adatai szerint 78-79 ezer 6, a
lakdsok szama 34-35 ezer db. Ez mindkét szamra vonatkozéan Budapest 4,5-5,0 %-at teszi ki.

Mikoézben a Keriuletben 1990-ben mintegy 10 ezer koérili darabszamua ,tandcsi lakds” volt, az
Onkormanyzati tulajdonu lakasok szama — folyamatos csokkenés mellett — napjainkra 2109 db-ra allt

be.!

Az oOnkormanyzati bérlakdsok aranya a

kertiletben 5,37 %,

ami magasabb
févarosinal (4,46 %) és a 3,7 %-ot kitevd

orszagos szamnal egyarant.

a

1990 2001 2011 2014
Lakdnépesség 95593 85605 79861 80307
Lakéasallomany 35944 36803 37166 37262
Onkormanyzati lakds 2608 2126 2109

Forrds: KSH Statinfo

3.1.2 Avagyon és lakdsgazddlkodds az Onkormdnyzat gazddlkoddsdban

A vagyon és lakdsgazdakodas finanszirozasa az Onkormdnyzat kéltségvetésének mintegy 10%-at teszi

ki.

Megnevezés 2014 kiadas
Egészségligy 1497
Szocialis feladatok 2003
Oktatas 4571
Sport, ifjusag 357
Kultura, kozm(ivel6dés 461
Véroslizemeltetés 2581
Igazgatdsi feladatok 1832
Vagyon- és
lakasgazdalkodas 1516

; Egészségligy

Vagyon- és 10%
lakasgazdalkodas
10%

Szocidlis
feladatok
14%

|

Igazgatasi
feladatok

12% .
Kultura, / .J

kdozmUivel6dés
3%

Sport, ifjusag
2%

3.2 Alakdsgazdalkodas elemei. Tények, nehézségek, tennivaldk

3.2.1 Alakdsdllomdnyra vonatkozé adatok

Az elemzéseket a Palota-Holding Zrt. szakemberei altal 6sszedllitott adattablazatok alapjan végeztiik.

1 A kerileti nyilvantartds és a KSH kozotti kilonbség abbdl adddik, hogy a népszamlalds soran a lakott
lakasokrdl vettek fel adatokat.



A kerliletben az 6nkormanyzati bérlakdsok szama 2109 db, amibél az 1820 db lakott lakds szamait
elemezziik. Ez a gazdasagi elemzések szempontjabdl Iényeges: a m(ikodd lakasok bevételeinek és
kiaddsanak elemzésébdl vonhatdk le azok a tanulsagok, amelyek alapjan tovabb lehet Iépni. A 289 db
Uresen all6 lakas koltséggel jar, mikdzben bevételt nem termel.

A kezelt lakdsok alapterileti adatai az alabbiak:

Lakas Panel Nem panel
Lakas db 2109 1281 828
m? 92 678 62 185 30493
m?/db 43,94 48,54 36,83

Az alapteriiletre vetitett elemzéseket a késébbiekben az operativ elemzések soran célszer(i lesz
elvégezni.

3.2.2 Ajelenleg érvényes lakbérek

A 42/2003. (XI.28.) 6nkormanyzati rendelet a lakbéreket az aldbbiak szerint hatarozza meg. A szocidlis
és a koltségelvl lakbér 2011. 6ta, a piaci 2014. 6ta érvényes.

Bérleti dij Tényleges bérleti dij
Lakas komfortfokozata alapértéke Szocidlis | Koltségelvii Piaci
Ft/m2/hé

Energiatakarékos 6sszkomfortos 900,-
Osszkomfortos 260,- 300,- 400,- 700,-
Komfortos 260,- 260,- 340,- 500,-
Félkomfortos 260,- 154,- 224,- 370,-
Komfort nélkiili 260,- 117,- 160,- 280,-
Sziikséglakas 260,- 88,- 126,-

Alakbérek megallapitdsanak alapelve, a bérlakdsok bérbeaddsabdl szarmazé bevételeknek fedezni kell
a lakas lizemeltetésével, fenntartdsaval, karbantartasaval kapcsolatos 6nkormanyzati raforditdsokat.

A rendelet szabdlyozza a lakbér ellenében, valamint az ahhoz kapcsolédé kiilon szolgdltatasokat is.

T4jékoztatdsul bemutatjuk a Févaros és néhany keriilete érvényes lakbéreit.

Lakbérek v \ X1 X1 XVI Bp.Fév. XV
Szocialis

Osszkomfortos 420 400 452 279 200 336 300
Komfortos 357 330 452 279 155 291 260
Félkomfortos 170 295 181 100 173 154
Komfort nélkiili 113 227 122 72 131 117
Sziikség lakas 85 151 75 54 99 88




Koltségelvii

Osszkomfortos 525 550 630 326 600 448 400
Komfortos 446 480 630 326 465 380 340
Félkomfortos 213 315 210 300 250 224
Komfort nélkiili 142 227 143 216 179 160
Sziikség lakas 106 151 88 162 141 126
Piaci *

Energiatakarékos

ok 900
Osszkomfortos 945 800 773 873 700
Komfortos 945 700 773 749 500
Félkomfortos 585 479 370
Komfort nélkiili 419 331 280
Sziikség lakas 192 258

3.2.3 A bérbeadott 6nkormdnyzati lakds-dllomdny keriileten beliili megoszidsa komfortfokozat szerinti

részletezésben
db
6sszkomfortos Osszesen
komfortos félkomfortos | komf. nélkili
energ. korsz. | e. k. nélkiili db %
Ujpalota 566 707 0 0 0 1273 70
Rakospalota
0 20 344 63 120 547 30
Pestujhely
Osszesen: 566 727 344 63 120 1820 100

A lakasok 70 %-a Ujpalotan, 30 %-a Rakospalotdn és Pestujhelyen talalhatd.

A grafikon egyértelmien mu-

tatja, hogy mig Ujpalotan a A lakasallomany komfort szerinti

domindnsan lakételepi épiile- megoszlasa (db)

tekben lévé lakdsok Osszkom-

fortosak, a Rdakospalotan és 707

Pestujhelyen lévs, nem laké- 566

telepi, hagyomanyos szerkeze- 344

ti  lakasok  tobbséglkben

komfortosak — 62,9 % — illetve o 20 0 .I 0 ©3 0 ,12)'

komfort nélkiliek — 21,9 %. - =l
Korszer(sitett Nem Komfortos Félkomfortos Komfort

A pa nel lakdsok 44,5 %-a 6sszkomfortos  korszer(sitett nélkdli

feldjitott — itt a tovabbiak Osszk.

felujitdsa lehet a cél, mig a
hagyomdnyos éplleteknél a
felujitas, a komfort nélkiiliek komfort emelése, vagy szanaldsa a hosszu tavu feladat.

m Ujpalota Rakospalota - Pestujhely



3.24 A bérbeadott énkormdnyzati lakds-dllomdny bérletidij kategdridk kézétti megoszidsa
komfortfokozat szerinti részletezésben

(db)

6sszkomfortos oOsszesen
Bérleti dij komfortos félkomfor- komf.
kategoria energ. korsz. e. k. nélkili tos nélkdli db %
szocialis 243 282 186 30 46 787 43
koltség 259 390 136 24 64 873 48
elvd
piaci 64 55 22 9 10 160 9
o0sszesen: 566 727 344 63 120 1820 100

A lakdsok bérlGi 43,2 %-a szocidlis elven, 48,0 %-a koltség alapon meghatdrozott lakbért fizetnek.

A lakdsok mindossze 8,8 %-a piaci elvd. L e ,
Bérleti dij kategdridk kozotti megoszlas

Ha a bérleti dij kategdridkat a lakasok
komfortfokozat szerinti szegmenseire vetitjlk,
azt latjuk, hogy a koltség elvli és a szocialis
lakbérli  lakdasok  dont6  tobbsége az
O0sszkomfortos panel-lakételepi épuletekben
taldlhato, és ebbdl 42,8 % feldjitott épliletben.

Ezzel azért célszeri a tovabbiakban is
foglakozni, mert ezekben a lakdsokban a f(itési
energia felhasznalas a feldjitas eredményeként
akar 40-50 %-kal is csokkenhetett, mikdzben a palyadzati rendszerben tortént felljitasokat az
Onkormanyzat tdmogatoként és tulajdonosként is finanszirozhatta.

m Szocidlis = Koltségelvl Piaci

Komfortfokozat és lakbér kategdriak

390
282
243 259
186
136
9 P ."v .
22 30 24 46
9 0
e, @O,

Korszer(sitett Nem Komfortos Félkomfortos Komfort nélkali
6sszkomfortos korszerdsitett
Osszk.

B szocidlis mkoltségelvd piaci

Az Osszesen 120 db komfortnélkili és 63 db félkomfortos lakds esetében célszer( vizsgalni az egyes
ingatlanokat a kés6bbi hasznositds szempontjdbdl: érdemes lehet-e felljitani 6ket, vagy fel kell
késziilni az értékesitésikre.

Kilon vizsgdlandd a két el6bbi komfortfokozatban |1évé bérl6k helyzete: keresni kell a magasabb
szinten torténd ellatds lehetdségét.
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3.2.5 A bérbeadott énkormdnyzati lakds-dllomdny keriileten beliili megoszidsa bérletidij kategdridk
szerinti részletezésben

(db)
A szamok azt mutatjak, hogy az o koltség- - 2
- i 3 1 szocidlis . piaci Osszesen
Ujpalotan |évé lakdsok bérlGi elvd
dont6 tobbségiikben szocialis és Uipal 24 623 119 1266
koltség elven meghatdrozott Jpalota
bérleti dijat fizetnek. 3 ..
Rakospalota - Pestujhely 263 250 41 554
Osszesen: 787 873 160 1820

Jelent6sen  kulonbozik a

lakésallomény a févarositél az A lakasok Gvezeti megoszlasa

éplletek ,6vezeti” jellegében 59,9%
is, hiszen a lakasok donté
tobbségét a ,lakotelepi” és a 35,6%
»csaladi haz” jellegl lakasok
teszik ki.
6,8%
3,29
Varosias Lakotelep Villanegyed  Csaladi hazas
W XV. Kerlilet ™ Budapest
A kerileti aranyokat 3 . L 3
kérdiagramon is bemutatjuk. A lakasok dvezet szerinti megoszlasa a XV.
keriiletben
3,20%

36,60%

\

0,30%

= Varosias = Lakételep Villanegyed Csaladi hazas

A Kerilet lakdsainak kozel 60 %-a lakdtelepi — ami a Févaros egészére vonatkoztatva mintegy 35 %. Ez
a jellemz6 alapvet6en meghatdrozza a lakossag Osszetételét és szocidlis problémait, az épilet-
allomannyal kapcsolatos 6nkormdnyzati tennivaldkat — valamint a tulajdonban maradt lakds-portfolié
lehetdségeit, problémait is.

Az Onkormanyzat a Lakaspolitikai koncepcié megalkotdsaval egyensulyt kivan teremteni szocidlis és
gazdalkodasi kotelezettségei kozott. A lakaspolitika atfogd célja, hogy a kettds elvards-rendszerben
meghatdrozza azokat az alapelveket, szabalyokat, amelyek az Onkormanyzat napi feladatainak
kezelésében — gyakorlatdaban — és a dontések meghozataldban is Utmutatast adnak.
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3.3 Gazdalkodasi adatok, elemzések

3.3.1 Altalénos adatok

A lakasok bérbeadasa 399 millid Ft bevételt hoz, 648 millié Ft raforditast igényel. Az egyenleg -249
millio Ft. Az egy lakasra jutd koltség atlagosan 136-137 ezer Ft/év.

A fajlagos mutaték az alabbiak szerint alakulnak:

Lakdsszam:
Osszes alapteriilet:

Osszesen

Lakasra vetitve
Alapteriletre vetitve

A bevételek 6sszetétele:

Bevétel
P.Holding Rt 6nk. lakasok lakbér
bevétele

Lakasok kilon szolg. dija
Lakassal kapcs. egyéb bevételek
Lakassal kapcsolatos kamat bevétel

Nyugdijashaz bérbevételi dij

A kiadasok osszetétele:

Koltség
Bérkoltség
Uzemeltetés
K6z0s koltség
Karbantartds

Egyéb lakas

2109 db
54 803 m2
Bevétel Raforditas Egyenleg
(MFt) 399 648 -249
(eFt/lakas) 189,2 307,3 -118,1
(eFt/m2) 7,28 11,82 -4,54
Egyéb Kamat .
ezer Ft bevételek bevétel Nysjgdlja’shaz
5% 1% bérbevétel
338 964 /— 4%
3203 Kiilén
7 szolgaltatasok \‘
22794 8% \
4904 ‘
15 000
Lakasok
lakbér
bevétele
82%
Karbantartas
148 275 9%
111235 |
201 341
59711
127 438

&

17%

A késGbbiekben a koltségek mélyebb elemzésére lesz sziikség.

Uzemeltetés
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3.3.2 Alakbérek

A lakbéreket lakbér kategéridnkénti és a lakdsok komfortfokozata szerinti bontdsban egyarant

bemutatjuk.

Lakbér kategoria szerint:

Bevétel Lakasszam Lakbér
millié Ft db lakds eFt/lakas/év eFt/lakas/hénap
Szociélis 133 787 169,0 14,1
Koltségelvi 197 873 225,7 18,8
Piaci 69 160 431,3 35,9
Csszesen/AtIag 399 1820 219,2 18,3
Lakbérek a lakds komfortfokozata szerint:
Bevétel Lakasszam Lakbér
millio Ft db lakas eFt/lakds/év eFt/lakds/honap
Osszkomfortos — energetikailag
korszer(sitett 144 566 254,4 21,2
Osszkomfortos — nem korszerdsitett 171 727 235,2 19,6
Komfortos 65 344 189,0 15,7
Félkomfortos 8 63 127,0 10,6
Komfort nélkili 11 120 91,7 7,6
ﬁsszesen/AtIagosan 399 1820 219,2 18,3

3.3.3 A bérbeadott Onkormdnyzati lakds-dllomdny bevételi és lizemeltetési rdforditds adatai
komfortfokozat szerinti részletezésben

Lakasszam Bevételek Raforditasok B,eVEt?V
Raforditas
db % millioFt/év % millioFt/év % %
o6sszkomfortos
566 31 144 36 229 35 62,9
energ. korsz.
6sszkomfortos
727 40 171 43 243 38 70,4
e. k. nélkul
komfortos 344 19 65 16 116 18 56
félkomfortos 63 3 8 2 18 3 44,4
komf. nélkuli 120 7 11 3 42 6 26,2
Osszesen: 1820 100 399 100 648 100

Szarmaztatott adatok, szamitasok:
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Az Onkormanyzat a Millié Ft-ban
tulajdonaban 1év6é és bérbe 3 , L
. (o Bevétel Raforditas Egyenleg

adott lakasok fenntartasara, .. o

1 L . Osszkomfortos - energetikailag
m(ikodtetésére 648 millié Ft-ot o

.. I , korszer(sitett 144 229 -85
kolt. Ezen a 399 millié Ft bevétel N
mellett -249 millié Ft egyenlege Osszkomfortos - nem

. korszer(sitett 171 243 -72

keletkezik.

(bbi el ek | ) Komfortos 65 116 -51
Toya , 'e emze.s.e Ieszne Félkomfortos 8 18 -10
szlikségesek a koltségekre .
vonatkozéan. El kell valasztania | Komfort nélkdli 11 42 -31
lakdsok miikédtetésének Osszesen 399 648 -249

koltségeit, az dllomany
egészének miikodéséhez
sziikséges koltségeket, illetve a
szervezeti jellegl
raforditdsokat.

Ezek elemzése feltarhatja a
koltségekben |évé tartalékokat.

A fajlagos mutatoék:

Az Onkormanyzat atlagosan 356 ezer
Ft-ot kolt egy bérbe adott lakasra egy
évben.

A legmagasabb a fajlagos raforditds az
energetikai feltjitason atesett panel
éplletek lakdsainal, amelyekre az
Onkormanyzat 404 ezer Ft-ot kolt
atlagosan egy évben. Ez 70 ezer Ft-tal
tdbb, mint a nem korszer(sitett
lakotelepi lakasoké.

Vizsgalandd, hogy az Onkormanyzat
fizesse-e a kozos koltségnek a
megvaldsult feldjitasokkal kapcsolatos
torlesztéseit.

Bevételek és kiadasok komfortfokozat szerint

(millié Ft-ban)
648
399
229 243
144 o 171
65116
818 1142
' l [ |_I — -l
&7 o ) N Q
KO(‘O(O 6’06 (&\0«&0 {&0&’& <\$ > ) 94‘2:"% ]
o © © S° & ©
& & & &
.-Or—,")/\'
M Bevétel Raforditas Egyenleg

Ft/lakas

Bevétel Raforditds  Egyenleg
Osszkomfortos —
energetikailag korszerusitett 254 417 404594 -150177
Osszkomfortos — nem
korszer(sitett 235213 334 250 -99 037
Komfortos 188 953 337209 -148 256
Félkomfortos 126 984 285714 -158 730
Komfort nélkali 91 667 350000 -258333
Atlagosan 219231 356044 -136813
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Az egy lakasra es6 bevételek és raforditasok komfort fokozat szerint

404 594
334 250

254 417
235213
188
Osszkonf Osszkonf
- -nem

energetikailag  korszertisitett
korszerdisitett

953
126
Komfor

(Ft/lakas/év)

337 209

285714

984 91667
Félkomfo

350 000 356 044

219231

Atlagos

H Bevétel m Raforditds m Egyenleg
3.3.4 Abérbeadott 6nkormdnyzati lakds-dllomdny bevételi és lizemeltetési rdforditds adatai a bérletidij
kategdridk szerinti részletezésben
Lakasszam Bevételek Raforditasok Bevétel/Raforditas
db % milliéFt/év % milliéFt/év % %
szocidlis 787 43 133 33 279 43 47,7
koltségelvi 873 48 197 49 310 48 63,5
piaci 160 9 69 18 59 9 116,9
Osszesen: 1820 100 399 100 648 100
Szarmaztatott adatok, szamitasok:
é‘ lakdsok  bérbeaddsa  az Bevételek  Raforditasok Egyenleg
Onkorr'rlmlélnyzatbszalma:rahosszeseln Szocialis 133 279 146
399 millio Ft bevetelt hozott es |, 4oelyg 197 310 113
648 millio Ft kiaddassal jart. L.
Piaci 69 59 10
Osszesen 399 648 -249
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Az egyenleg -249 millio Ft.
gyenice Bevételek és kiadasok lakbér kategérianként

A szocialis lakbéren az egyenleg millié forintban
-146 millio Ft, a koltségelvd
lakbéreken — 113 millid Ft. 648
A piaci alapu szerzédéseken 10 399
millié Ft eredmény keletkezik. 133 279 197310
69 59

A szamok itt is arra hivjak fel a * —_—
figyelmet, hogy részletesebb N - .

Szocidlis Koltségelvi Piaci Osszes

elemzésekre van sziikség ahhoz,
hogy a konkrét tennivaldkat

megfogalmazzuk.
glog mBevételek m Raforditisok m Egyenleg

A fajlagos mutatoék:

A lakasokra esé raforditasok Bevétel Raforditds  Egyenleg
atlagosan 356 ezer forintot | ... 168996 354511  -185515
tesznek ki — ezek az eltérd lakbér

katego’na’kban gyakorlat|lag Koltsegelv(j 225 659 355097 -129 439
azonosak. (Az eltérés minddssze | Piaci 431250 368750 62 500
4 %) Atlag 219231 356044  -136813
A lakbérbevételek — nyilvanva- | Legnagyobb/Legkisebb: 2,552 1,040

I6an a kategoridknak megfele-
I6en — joval nagyobb kiilonb-
ségeket mutatnak. Mig a
szocidlis bérlet éves szinten
atlagosan 169 ezer Ft, a piaci
431 ezer Ft bevételt hoz. A kett§ B0 368750

354511 355097 356 044

kozotti kilonbség 2,55-sz6r0s.
225659 919231
A szdmokbdl lathaté az is, hogy a 168 996
koltségelvl lakbérek valdjaban
nem termelik ki a rajuk esé
koltségek fedezetét, illetve,

hogy a piaci kategoria viselkedik
ugy, mintha koltségelvd lenne.

Az egy lakasra es6 bevételek és raforditasok
lakbér kategorianként
Ft/lakas

Szocialis Koltségelv(i Piaci Atlag

W Bevétel m Raforditas

3.4  Ertékelés, tennivaldk

Az elemzéshdl levonhaté megallapitasok, kdvetkeztetések:

e A 2109 db 6nkormdanyzati tulajdonban IévS lakascélu helyiség kozil az 1820 db lakottat
vizsgéljuk. Ezek 70 %-a Ujpalotén, a 30 %-a Rakospalotdn taldlhaté. Mig az Ujpalotai donté
tobbségiikben panel-lakételepi  lakdsok ©sszkomfortosak, a hagyomanyos épitési
technoldgidkkal készllt lakdsok a rakospalotai és pestdjhelyi varosrészekben jérészt
komfortos, illetve jelentés részben komfort nélkiili.
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A lakdsok alapteriletét elemezve kideril, hogy a rakospalotai lakdtelepi lakasok alapterilete
atlagosan magasabb a hagyomanyos szerkezetU lakdsokénal.

A lakasok bérlGi 43,2 %-ban szocidlisan, 48,0 %-ban koltség elven és 8,8 %-ban piaci alapon
meghatarozott lakbért fizetnek.

Az egy lakasra es6 atlagos lakbér a szocialis elven bérbe adott lakasnal 14 100 Ft/lakas/ho, ez
a koltség elviinél 18 800 Ft, a piaci alapunal 35 900 Ft.

A lakbér az 6sszkomfortos lakdsok esetén 19 600 és 21 200 Ft/lakas/honap, ez az érték
komfortos esetén 15700 Ft, félkomfortosnal 10600 Ft, komfort nélkilinél 7 600
Ft/lakas/hdnap. (A szdmok a gazdasagi elemzéseknél megtalalhatdk.)

A lakasok bérbeaddasa 399 millié Ft bevételt hoz, 648 millié Ft raforditast igényel. Az egyenleg
-249 millié Ft. Az egy lakdsra jutd koltség atlagosan 136-137 ezer Ft/év. A komfort nélkali
lakdsok esetében ez az 6sszeg 258 ezer Ft, a nem korszer(sitett panelek esetén 99 ezer Ft. A
felujitott lakételepi, illetve a hagyomanyos szerkezet(i komfortos és félkomfortos lakdsokra
forditott dsszeg hasonld nagysagrendd (150, 148 és 158 ezer Ft/lakas/év).

A koltségek tovabbi elemzésére lesz sziikség: részint, hogy a bevételekkel azok a koltségek
alljanak szemben, amelyek az el6dllitasukat szolgdljak, részben, hogy a koltség-hatékonysagot
novelni lehessen.

A feldjitott lakdtelepi épliletekben fajlagos bevétele azonos a nem felujitottal — 254 ezer Ft,
illetve 235 ezer Ft/lakds/év — mikdzben a raforditas 404 ezer Ft, illetve 334 ezer Ft. Ez minden
bizonnyal azt jelzi, hogy az Onkormanyzat Ugy finanszirozza a fel(jitasok aktudlis torlesztéseit,
hogy annak fedezetét a lakbérben nem fizetteti meg.

A 249 millié Ft negativ egyenlegbdl -146 millid a szocidlis, -113 millié a koltségelvi lakbér
kategédridban keletkezik.

Az egyenleg atlagosan -137 ezer Ft/lakas/év, a szocidlis lakdsok esetében -185 ezer Ft, a
koltségelvl esetén -129 ezer Ft. A piaci elven bérbe adott lakdsok eredménye 62,5 ezer
Ft/lakas/év — ez 5 208 Ft/lakas/honap.

Valdjaban ez azt mutatja, hogy nemcsak a szocidlis, de a koltség elv(i is szocidlis elven m(ikodik,
mikdzben a piaci kategdria gyakorlatilag a koltségek fedezésére alkalmas.

Tennivalodk:

Hasznositdsi tervben meg kell hatdrozni a jelenleg nem lakott lakasokkal kapcsolatos
tennivaldkat.

Tételesen vizsgalando a komfortnélkili és a félkomfortos lakott lakasok helyzete: hosszu tdvon
ezeket vagy felujitani, vagy értékesiteni, illetve egyéb mddon hasznositani kell.

Felil kell vizsgdlni a lakbéreket — kiemelten a piaci kategoériat, ahol a valds dijak joval
alacsonyabbak a valds piacinal, valamint a koéltségelv(i kategéridba tartozokat, mivel ezek a
dijak valdjaban nem fedezik a raforditasokat. (Az esetleges valtoztatasokat az eredmények
ismeretében, a hatdsok elemzését és a célok meghatdrozasat kovetSen lehet tervezni,
Utemezni és kommunikalni!)

Folyamatosan vizsgalni kell a szocialisan tamogatott — a szocidlis és a koltség elven bérletbe
adott — lakdsok bérlGinek jovedelmi helyzetét.

Vizsgalandé a raforditasok 6sszetétele, ezen belll az, hogy a feldjitott lakételepi épiletekben
|évé lakasok raforditasai mitGl magasabbak a nem felujitottaknal.

Amennyiben a raforditasok tartalmazzdk a felujitasbdl ered6 koltségeket is, vizsgalando,
hogyan lehet azt tovdbbhdaritani. A felljitasok akar 40-50 % energia megtakaritast
eredményezhetnek, igy ezek a tobblet-koltségek a bérl6k , rezsicsokkentését” hozzak.

A tennivaldkra a részletes elemzésnél még visszatériink.
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4. Alakaspolitika teriletei, céljai és alapelvei’

Az Onkormanyzat a lakéspolitikajaval, lakdsgazdalkodasaval kapcsolatos céljait elképzeléseit el6bbiek
figyelembevételével kell, hogy meghatarozza.

4.1 A lakaspolitika mlkodési teriletei

Az Onkormanyzat lakdsgazdalkodas magéban foglalja:

e az onkormanyzati tulajdonban |év6 lakdsok, épliletek és lakas célra haszndlhatd ingatlanok
szambavételét és kezelését, ezen beliil:
o alakasok — lakdsgazddlkodas,
o atelekingatlanok,
o valamint a helyiségek szdmba vételét és kezelését.

e az onkormanyzat tulajdonrészével mkods ingatlanok — alapvet6en tarsashazak — kezelése
feladatainak, elveinek, médszertandanak meghatarozdsat, valamint napi szint( kezelését,
e a lakasadllomany ,frissitését”: értékesités/szandlds, vasarlas/épités, valamint a lakasok,
lakéépiiletek feldjitasa,
e anem 6nkormanyzati tulajdond, de a lakhatdasban varhatéan szerepet jatszé/vallald ingatlanok
bekapcsoldsat,
e egy olyan adatbazis kialakitdsat és mikodtetését, amelyben szerepelnek:
o azingatlanok,
o a bérlék,
o valamint a vellk kapcsolatos gazdalkoddsi tranzakcidk adatai,
e és amelybdl a dontésekhez és a cselekvéshez sziikséges adatok teljes korlien és naprakészen,
adott konkrét ingatlanra, vagy meghatarozott ingatlancsoportra/szegmensre vonatkozdan
lekérdezhetSk, amelybdl rendszeres monitoring jelentések készithetdk.

A lakaspolitika a lakdsgazddlkodast magaba foglald, de azt az adott kdzegbe helyez§ kategédria. Az
ingatlanok halmazat elhelyezi abban a szocidlis kérnyezetben is, amelyet a lakdsok bérléi, a keriilet
lakéi alkotnak.

4.2 Célok és alapelvek

A lakdskoncepcio a keriilet politikdjanak része, egységet alkot az énkormdnyzat mds szakteriileti
politikdival, kiemelten a szocidlis tdmogatdsok rendszerével. A lakdsdllomdny kezelésében
meghatdrozéak a tdrsadalompolitikai célok, a keriilet lakoi igényeinek megfelelé lakhatdsi
szolgdltatdsok kialakitdsa.

A szocidlis szempontok figyelembe vétele mellett kiemelt cél az ingatlandllomdny hatékony és
gazdasdgos kezelése.

Altaldnos térekvés: szocidlis igazsdgossdg, hatékonysdg, dtldthatdsdg, szabdlyozottsdg, normativitds.

Cél a tulajdonban maradt bérlakds dllomdny lehetéség szerinti 6rzése, szinvonaldnak emelése, ezzel
pdrhuzamosan a miikddtetés hatékonysdgdnak emelése, mind annak szolgdltatdsaira, mind pedig
gazdasdgossdgdra vonatkozdan.

2 A lakaspolitikdba/lakasgazdalkodasba beleértjik a helyiségekkel torténd gazdalkodast is — abban az

értelemben mindenféleképpen, hogy annak bevételei a lakhatasi kéltségek finanszirozasat szolgaljak.
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Az Onkormanyzat alapvet6 céljai a lakdskoncepcio kialakitasakor az aldbbiak:

o A lakossag szocidlisan raszorult része szamara a lakhatds megoldasanak segitése

A szocidlisan rdszorult lakosok, csalddok lakhatdsdnak segitése a keriileti lakdspolitika kiemelt
feladata. Az Onkormdnyzat a ,szocidlis lakhatds” segitésében a tulajdondban Iévé lakdsok hatékony
felhaszndldsaval, valamint indirekt eszkézék elfogaddsdval és mikdodtetésével tud részt venni. Az
indirekt eszkézok felhaszndlds az 6nkormdnyzat szocidlis rendszer lakhatdshoz kapcsoldsat, valamint
az dllami tdmogatdsok és a vdllalkozoi lakdsépités felhaszndldsdt, erdsitését jelenti.

A hatékonysdg a lakhatdsban azt is jelenti, hogy a szocidlis jellegli kedvezmények azokat segitsék, akik
arra valéban rdszorulnak. Ez a szocidlis és a kéltségelvii bérleti dijak esetén a kivdlasztdsban, illetve a
bérlék anyagi helyzetének rendszeres feliilvizsgdlataban is meg kell, hogy jelenjen.

o A Kkeriilet lakossaga lakhatasanak hatékony kezelése, segitése

Az Onkormdnyzat lakdspolitikdja kialakitdsakor a keriilet teljes lakossdgdnak szempontjait szem el6tt
tartja. Ismernie kell a lakossdg helyzetét, problémdit — meg kell taldlnia azokat az eszkézéket,
amelyekkel a kiilbnbézé rétegek, szegmensek problémdit kezelni — lehetéségeit menedzselni tudja. Az
eszk6z6k az énkormdnyzati lakds bérbeaddsdtdl az informdcidk kézvetitésén keresztiil az indirekt
lehetbségek kezeléséig tart. A lakhatdsi koncepcio tul kell, hogy mutasson a mai viszonyokon — a
jovéalkotds a potencidlis uj lakok, a fejlesztések megvaldsuldsdaval érkezd uj lakdk szempontjait is kell,
hogy kezelje.

o A fiatalok lakashelyzetének kiemelt kezelése

Az Onkormdnyzat kiemelten fontosnak tartja, hogy a fiatalok a keriiletben maradjanak, itt éljék
mindennapjaikat, gyerekeik itt jdrjanak iskoldba. Lakdshelyzetiik javitdsdt az Onkormdnyzat direkt és
indirekt eszkéz6kkel tdmogatja. Direkt tdmogatdst jelentenek a célzottan, specidlis feltételekkel kiirt
pdlydzatok, indirekt maga az aktiv lakdspolitika.

A fiatalok szdmdra kiirandd pdlydzatokra az Onkormdnyzat minden évben keretszdmot, vagy ardnyt
hatdroz meg.

o Aziddsek helyzetének kiemelt kezelése

Az id&sek kiemelt kezelésének kiemelt eszkéze az Onkormdnyzati tulajdonu idések otthona
miikodtetése. Az idések elldtdsdba, problémdinak kezelésébe az Onkormdnyzat szocidlis egységei,
illetve tdrsadalmi szervezetek is bekapcsolodnak. A nyugdijashdzra vonatkozo szabdlyozdst a
kialakitandd egységes lakdsiigyi szabdlyok részeként kell kezelni.

e Az Onkormanyzat tulajdonaban lévé lakasallomany hatékonysagot, gazdasagossagot célzo
kezelése, a minGség és az Osszetétel javitasa

Az énkormdnyzat tulajdondban lévé 2109 db lakds meglehetSsen kis szam a keriiletben él6 szocidlisan
rdszoruldk vélhetd szdmdhoz képest. A bérlakdsok szdmdt lehetSség szerint Grizni kell. Ertékesiteni az
alacsony mliszaki szinvonalu, gazdasdgosan fel nem ujithaté lakdsokat szabad.

Célunk a lakdsok minéségének javitdsa — lehetdséq szerint a komfortfokozat emelése, felujitdsokkal, jo
mindéséqli lakdsok megvdsdrldsdval —, a lakdsszam csékkenésének minimalizdldsa. LehetGség szerint uj
lakdsokat is vasdrolunk a NEK, illetve a bankok dltal felkindlt lakdsok kéziil.

Vdsdrolni lakdst akkor szabad, ha annak minésége jo, tovabbi munkdt és rdforditdst nem igényel és
lakhatdsi célu hasznositdsa, fenntarthatosdga hosszutdvon biztosithato.

Célunk a lakbérek dttekintése is, annak érdekében, hogy a szocidlis lakbéreket az arra valdban
jogosultak és rdszorultak fizessék, mig a magasabb, illetve a piaci lakbéreket fizet6k ardnydnak
névelésével a bevételek is magasabbak lesznek.
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o avdllalkozdi lakasépitések segitése a lakhatasi feltételek javitasa és a leteleped6k szamanak
novelése érdekében

A vdllalkozoi lakdsépités céljait, nkormdnyzati feladatait a lakdsépitési koncepcio fogalmazza meg. A
nagyléptékl lakdsépitési fejlesztések  megvaldsitdsdnak, = 6nkormdnyzati  tdmogatdsdnak,
,mentordldsdnak” feltételrendszere tulmutat a kerlilet hatdrain. A feladatokat 6ssze kell hangolni a
keriilet egyéb stratégiai célkitlizéseivel, de fel kell késziilni a vdrhatdan a keriilet lakossdgdnak
névekedésével, az itt dolgozdk letelepedésével is.

A letelepedések egyértelmiien javitjdk a lakossdgok kor szerinti Gsszetételét, névekedni fog a gyerekek
szdma is.

Mindezek az oktatdsi, kulturdlis, szocidlis, kereskedelmi, - gyermekellatdsi - stb. kapacitdsok
optimalizdldsdt, bévitését, a kézmdiivek, a kézlekedés, a zoldfeliiletek dttekintését, vdltoztatdsdt,
fejlesztését vonhatja maga utdn.

A lakds- és helyiséggazddlkodds gazdasdgi célkitiizése, hogy tervezhetdé idén beliil 6nfinanszirozova
vdljon. Ennek feltétele, hogy a kezelé a helyiségeket és a lakdsok piacképes részét — kériiltekintéen
tervezett dtmenettel — piaci elven kezelje, és az ezekbébl szdrmazé eredményt a szocidlis lakhatds
veszteségeinek finanszirozdsdra forditsa.

4.3 Azingatlandllomany kezelése
4.3.1 Alakdsok miiszaki szinvonaldnak, dllagdnak érzése, javitdsa

A lakott lakasok mdszaki szinvonalanak befolyasoldasara — a lakottsdg okan — a tulajdonos
Onkorményzat kevés informécidval, eszkdzzel és hatdskérrel rendelkezik. Az Onkorményzat a
,panelprogram” keretében tobb ezer lakdtelepi lakas felljitdsdhoz nyujtott vissza nem téritendd
tdmogatast.

A felujitas tdmogatdsanak lehetséges eszkozei:

e allami tdmogatasra palyazé épiletek felujitdsi projektjének Onkormanyzati tdmogatasa,
menedzselése
o alapelvként megfogalmazhato a célkitlizés, a mérték, stb.
o a megjelent konkrét allami tdmogatdsok ismeretében kidolgozhatdék az
elérhet6/palyazhaté onkormanyzati tdmogatasok.
e a bérl6 altal kezdeményezett feldjitdsok 6nkormanyzati tdmogatasa:

o visszatéritend6é kamatmentes hitellel,
o vissza nem téritend6 tdmogatassal.

A tdmogatashoz ilyen témaju konstrukciok, feltételrendszer kidolgozdasa sziikséges.
e azéplletek felkészilésének tdmogatasa:
o atervezés, energetikai tanusitds, stb. palyazati vagy normativ tdmogatasa.

A konstrukcid 6sztonzi a lakdkozosségek épilet-feldjitasara vonatkozd felkésziilését,
tervezését.

Az Onkormanyzat palyazati Uton tudja tamogatni az épiiletek tulajdonosait. A
tdmogatas 6sszege alacsony, mivel tanacsaddi tipusu koltségekrél van szo.

Feladat: a palyazati, tamogatasi lehet6ségek vizsgalata, a konstrukcidk kidolgozasa:
Az éplletfelljitasok, korszerdsitések esetében kilon kezelendék:

o azegyénilakasfelljitasok, ahol a lako befektetése mellett né az dnkormanyzati ingatlan értéke:
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4.3.2

o ezt az Onkormanyzat a lakhatdsi tdmogatasok keretében részlegesen finanszirozhatja,
o aberuhazés értékét az Onkormdnyzat a lakbérben jévairhatja,
o egyedi megallapodas keretében a hatarozott idejl bérleti szerz6dés hatarideje
emelheté.
épllet szintl feldjitasok esetére megfontolandd egy kamatmentes 6nkormanyzati hitel-
konstrukcié kidolgozdsa, bevezetése.
allami palyazati tdmogatasokhoz torténd dnkormanyzati tdmogatasok,
el6készileti munkak — felujitasi tervek, energetikai tanusitasok, stb. — tdmogatdsa.

Nem lakott lakdsok kezelése

A Keriiletben jelenleg kozel 280-290 db lakas all Gresen. A kiadatlansag hatterében tobb féle ok lehet:

a lakas mszaki dllapota, egyéb tulajdonsdga nem teszi lehet6vé a kiadast,

jogi tisztazatlansag,

a lakas a kozelmultban urdlt ki, a bérbeadas feltételeit ki kell alakitani, Uj bérlét kell keresni,
meghatarozott célu tartalékban tartas — pl. a kilakoltatdsok humdnus lebonyolitasahoz, a
mindségi lakascserékhez, az esetleges szanaldsok lebonyolitdsdhoz, valamint szocialis
lakhatast segité tarsadalmi szervezetekkel torténé egyittmikodéshez. Utdbbiak kozott
kiemelt a ,SZERA” Szocialis és Rehabilitaciés Alapitvany, valamint a Budapesti Mdédszertani
Szocidlis Kbzpont és Intézményei (BMSZKI).

Feladat:

Tételes felmérést kell végezni az ingatlanok hasznosithatdsagardl, értékérdl, ezen informaciok
ismeretében ki kell alakitani a hasznositasi koncepciot. A hasznositas mddja lehet:

a jelen allapotban torténé értékesités

Az értékesitésre akkor keriilhet sor, ha a lakds komfortfokozata, allapota nem teszi
lehet6vé a bérbeadast, illetve lakhatéva tétele az Onkormanyzat szamara nem éri meg,
gazdasagtalan.

Kidolgozandék azon normativ paraméterek, amelyek alapjan az Onkormanyzat minimalis
kockazattal tud dontést hozni.

bérleti célu meghirdetés a felujitas kotelezettségével

Egy bérl6 viéllalhatja a felljitast, sajat munkaereje felhasznaldsaval, tobb Iépcs6ben
szamara el6nyds modon. Ebben a konstrukcidban a lakbért, illetve a bérleti szerz6dés
hatdlyat egyedi feltételekkel lehet eldonteni.

Onkormanyzati felujitast kovets bérbeadas

A bérleti dijat ebben a konstrukciéban lehet8ség szerint koltség-, illetve piaci elven
célszer(i megallapitani.

A nem lakott lakdsok helyzetét évenként javasoljuk attekinteni.

4.3.3

Lakdsok értékesitése és vdsdrldsa, tulajdonszerzése

A lakasok értékesitése nem torekvés, csak megalapozott és indokolt esetekben lehetséges.

Az értékesitésre indok lehet:

alacsony komfortfokozat, rossz miszaki allapot, amikor a feldjitas varhatd koltsége magasabb,
mint amit a minéség emelkedése meg tud termelni.
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e az értékesitést segit6 indok lehet a soklakasos épiiletben 1évé 6nallé albetét, de ez nem lehet
oka egy jol hasznosithaté ingatlan értékesitésének.

Uj tulajdon szerzése lehetséges:

o felajanlds esetén: a tulajdonos a tulajdondban 1évé lakdst vételre felajanlja:
o sajat lakhatdsat maga megoldja,
o tulajdona fejében bérletet kér.

A kivdsdarlas sordn 0Ossze kell hangolni a vételdrat a bérleti dijjal, illetve a bérlet egyéb
feltételeivel.

A bérleti dij alapvet6en piaci elvi kell, hogy legyen, és vizsgalandd a szerz6dés idGtartama is.

o a kivasarlas torténhet ,lakasért életjaradék program” keretében, ami feltételezi a
program konstrukcidjanak kidolgozasat és elfogaddsat.
e beddélt hitel a hitelezd banktdl torténd kivasarlasaval,
e a Nemzeti Eszk6zkezel6 Zrt-t6l torténd atvétellel,
e szanadldsi cél esetén —a vételadrat szakértdi ingatlan értékbecslésben kell meghatarozni.

Kidolgozanddk:
e 3z értékesitési dontés normativai

A lakds sziikséglakds vagy komfort nélkiili illetve felujitdsa olyan sokba keriil, hogy az elérheté
szolgdltatds, érték szempontjdbdl nem kifizetédé.

e akivasarlas feltételei és szabalyai

Vdsdrolni lakdst akkor szabad, ha annak minGsége jo, tovdbbi munkadt és rdforditdst nem
igényel és lakhatdsi célu hasznositdsa, fenntarthatésdga hosszutdvon biztosithato.

Vizsgalandd a lakasért életjaradék konstrukcié lehetdsége.

A lakdsért életjaradék programok jelenleg a [ A lakas forgalmi értéke: 6 000 000 Ft
piacon lefutéban vannak, az dnkormanyzatok , -
. . s 65 éves férfi
sem kotnek Uj szerz6déseket.
SzerzGdéskor kifizetett 6sszeg: 900 000 Ft
Ennek oka alapvet6en az, hogy a vélsagban (A forgalmi érték 15%-a)

leértékel6dtek az ingatlanok, tul nagy volt az
6nkormanyzat kockazata. A lakdspiac Havi életjaradék: 13 800 Ft

stabilizalédasdaval a konstrukcio Ujra elindulhat. (A forgalmi érték 2,3 %o-e)

Az V. kertiletben m(ik6d6 rendszerre mutatunk [ Az Onkormanyzat fizeti a kozds koéltséget, a lakds biztositasat,
minta-szamitast. valamint a temetést.

A lakas haszndlatra alkalmas allapotban tartasahoz sziikséges
munkék 70%-at az OK. fizeti.

Kidolgozanddk azok a gazdasagi és jogi feltételek, amelyek mellett a konstrukcio elindithato.

4.3.4 Atdrsashadzi albetétek tulajdonosi kezelése

Az Onkormanyzat 310 tarsashazban rendelkezik tulajdonnal, tulajdonban 1évé albetéttel, 1% és 80%
kozotti tulajdonhanyaddal. 48 tarsashazban lizlethelyiség vagy garazs (is) van tulajdonban.
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Az Onkormanyzat a tarsashazakban tulajdonos a tébbi, altaldban maganszemély tulajdonosok kdzott.
Ennek korlatait és sajat kapacitasait is figyelembe véve célszerli megfogalmazni a tarsashazi mldkodés
alapelveit.

e az Onkormanyzat segiti a tarsashazak jogszer(i, gazdasagos és atlathaté miikodését,

o segiti a lakokozosségek miikodését, a felmeriil6 konfliktusok kezelését, prevencidjat,
megoldasat,

o el6bbiek tiszteletben tartasa mellett védi sajat tulajdonosi érdekeit.

Azokban az épiiletekben, ahol egy-egy lakas van — és azok minGsége sem megfelel6 — torekedni kell az
albetét értékesitésére.

4.4 Abérbeadas folyamata és szabalyai

2015-ben az Onkorméanyzat 106 db lakast adott bérbe, ebbdl 84 db-ot palyazati Gton.

4.4.1 Bérbeadds

A bérbeadas alapvetd, altalanos és normativ formaja ,f6szabdlya” a palyazat, piaci elvii bérbeadas
esetén a licit.

A bérbeadas szabalyozasaban és gyakorlatdban alkalmazandé alapelvek:

e ,szocidlis hatékonysdg” — a bizonyitottan raszorultak jussanak bérlakdshoz, addig, amig a
raszorultsag fennall,

e az atldthatdsag,

e |ehet8ség szerinti normativitas,

e aszabdlyozott mddon torténé meghirdetés, palydzat-feldolgozas és dontéshozatal,

e 3ltaldnos szabdly a hatdrozott idejl szerz6dés, maximum 5 év, ami akarhdnyszor
meghosszabbithatd. Hatdrozatlan idejd szerz6dés egyedi, specidlis és indokolt esetben
kothetd.

Torekedni kell a meglév6é hatarozatlan idejd szerz6dések hatarozottd valtoztatasara. Erre
alkalom lehet pl. a lakdscsere, a dijtartozas kezelése.

e afokozatos bevezetés elve:
o az Uj szabalyokat az Uj szerz6déseknél, valamint a lejartak Ujrakotésénél kell
alkalmazni,
o amennyiben valamelyik () szabdly a bérl6k nagy tomegét érinti, tervezni kell az
atmenet |épéseit.
A bérbeadas jogcimei — a lakds bérbeaddsa torténhet:
e apiaci elven bérbeadott lakasok bérlg kivalasztasa licittel torténik.
e palyazat utjan:
o aszocidlis és koltségelvi lakbér kategdridkban meghirdetett palyazaton:

A meghirdetett bérleti dijak a rendeletben meghatarozottak, illetve piaci lakbér esetén
egyediek lehetnek.

A palyazatok elbiraldsa el6re meghatarozott normativ pontrendszer alapjan torténik.
A dontést az SzMSz-ben meghatarozott dontéshozo hozza.

A pontrendszerbe beépitett elény, ha a palyazd bérlakast ad le.
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A palyazaton elnyert bérlakas szerz6dése hatarozott idejd,

bérelt lakas leaddsahoz kotott palyazaton

A feltételek azonosak az elGbbivel, a lakas leadds kotelezs feltétel.
fiatalok szamara specialis feltételekkel meghirdetett palydzaton

A konstrukcié a korabbi ,fecskehdz”-hoz hasonlé. A meghirdetés 35 év alattiak
szamdra, évenként, meghatdrozott lakasokra, kilon meghatdrozott futamidére és
bérleti dijon torténik. Feltétel az el6takarékossag, amely megteremti a futamidé végén
a csalad tovabblépését.

e palyazaton kiviil:

O O O O

lakdscsere jogcimén,

bérl6kijelolési és bérl6-kivalasztasi jog alapjan,

addssagatvallalas alapjan,

a nehéz helyzetbe kerilt, lakashitellel rendelkez6 polgarok lakashelyzetének a
rendezése érdekében.

Bérbeadas kozérdek(i feladatok, célok megvaldsitasa érdekében, méltdnyossag
alapjan:

A méltanyossag a bérbeadas palydzaton kivili mddja, ezért maximalisan torekedni kell
a szabdlyok az alapelvek szerinti kidolgozottsagara, az igy hozott dontések
megalapozottsagara.

Ezen az elven juthatnak lakdshoz kozalkalmazottak, 6nkormanyzati és intézményi,
vallalati dolgozdk, rend6rok, katasztrofavédelmi és egészségligyi dolgozdk, valamint a
lakhatdsi kérdések megoldasaban partnerként egylttm(ikodé tarsadalmi szervezetek
altal kijelolt aktivistak.

A méltanyossagi vagy kozérdekl célu bérbeadasra a tulajdonos évente keretszamot
hatdroz meg.

Feladat a szabdlyok fellilvizsgalata, sziikség szerinti valtoztatdsa, az Uj konstrukciok kidolgozasa.

4.4.2 A lakbérek meghatdrozdsa — lakbérkategoridk

A lakbérkategdridk gazdasagi elemzése soran kidertlt, hogy sem a szocialis, sem a kéltségelv(i lakbérek
nem fedezik a kiaddsokat. A fedezettség kategdridanként, illetve épiiletcsoportonként értelmezhetd,
ezért a két kategoria Ujraértelmezését javasoljuk:

e aszocidlis alapu lakbéren belil kialakithatd két kategoria, de mindkett6 esetén kommunikalni
kell, hogy az Onkormanyzat kedvezményes szolgaltatast nydijt,

@)
O

e}

a ,szocialis 1” kategéria megfeleltethet6 a jelenlegi szocialis elv(i lakbérnek

a ,szocidlis 2” kategdria — hasonléan a mai koltségelviihoz — a koltségek egy
meghatarozott részét fedezi,

az U] ,koltségelvli” lakbérek a tényleges koltségeket kell, hogy fedezzék.

Kidolgozanddk azok a lakbérek, amelyek a fenti kritériumokat kielégitik és az Uj
szerz6dések és Ujrakotések esetén alkalmazandok.

Az (] lakbérek kialakitasahoz sziikség van a koltségek, raforditasok részletes elemzésére,
valamint a kdzos koltségek tartalmanak vizsgdlatara, egységesitésére.
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e apiacilakbérek esetén torekedni kell a valds piaci arak irdnydba — kiilénosen az Ujra bérbe adni
tervezett piacképes ingatlanok esetén. A bérbeadas technikdja a licit.

A piaci lakasok bérl6i az Onkormanyzat szocidlis tdmogatdsait csak rendkiviil indokolt esetben
igényelhetik.

A piaci kategoria lakasait ebben a kategéridban célszer( tartani. Megalapozott szocidlis problémdk
kezelésére a szocidlis tAmogatdsok lehetGségeit, eszkozeit célszerl hasznalni.

Az Onkormdnyzat vezetése a 2025-ig tarté idészakban a hdrom - szocidlis, kéltségelvdi, piaci —
lakbérkategdria esetén a 45% - 45% - 10% ardny elérését javasolja. A szocidlisan kiadott 45% lakds
esetén tovdbbi belsé aranyt kell kialakitani a ,szocidlis 1 és 2” kategoriak kozott.

4.4.3 A lakbérek feliilvizsgdlata, karbantartdsa

A lakbérek felllvizsgalata azt a célt szolgdlja, hogy a lakbérbevétel a lehet6 legmagasabb legyen Ugy,
hogy az arra raszorultak, a kedvezményekre jogosultak érdekei ne sériiljenek.

A lakbérek fellilvizsgalata az érvényes szabdlyok szerint évenként torténik. Vizsgdlandé:

e azalap lakbér valtoztatdsanak szlikségessége,
e az egyes kedvezményezettek jogosultsaga.

4.4.4 Bérlemény ellenbrzés
A bérlemény ellenGrzés céljai:

e annak ellen6rzése, hogy a lakdsban azok laknak és annyian, akik a szerz6désben szerepelnek,
e alakast rendeltetésszeriien hasznaljak-e (Allag 6rzése, stb.)
e az odafigyeléssel is a lakas mUszaki szinvonaldnak Grzése.

A lakasokat évenként egyszer, tervszer(ien — a bérl6k altal nem ismert id6pontban kell ellenérizni.

Az Onkormanyzat célja a bérleményellen8rzés hatékonysaganak névelése. Ki kell dolgozni az ellen6rzés
Uj rendszerét — akar a kilsé vallalkozd bevondsanak lehetdségét is figyelembe véve. Vizsgalni célszerd,

hogy:

o abérlemény ellenérzés rendszere hogyan kapcsolhatd a hatralékok, illetve az 6sszeférhetetlen
lakdk kezeléséhez,

e hogyan kapcsolédhat be a kritikus helyzetek megel6zésébe, a prevencidba,

e hogyan lehet egylttm(kddni a hatdsagokkal valamint a terileten mikodd intézményekkel és
tarsadalmi szervezetekkel.

4.4.5 Aszerzédeést megszegé bérlék kezelése

Lakbérhatralékok, behajtasi intézkedések

A lakbérhatralék t6ketsszege — a kilakoltatottak allohatralékaval — egyitt 2015.12.31-én meghaladta
a 110 milli¢ forintot.

A hatralékkal rendelkez6k szdma magas, a behajtds folyamatos.

Az Onkorményzat és a partner tarsadalmi szervezetek az eljarasban szabalyozottan és kériiltekintéen
jarnak el. Lehet8ség van a részletfizetésre, a tartozas tervezett rendezésére. Az Onkormanyzat keresi
a maédjat az egylittm(ikodé bérl6k bent tartdsara.

25



60 napot meghaladé hatralék esetén a bérl6 fizetési felszdlitast kap. Az Onkormdnyzat éves szinten kb.
600 felszdlitast kild ki. Evente kb. 30 esetben kell a lakas kitritését elinditani, 35-40 db kitrités
végrehajtdsa indul.

A 2015. és 2016. évben a 83 db végrehajtasi ligy sorsa az aldbbiak szerint alakult:

e 5laké kisebb, alacsonyabb komfortfokozatu lakasba kerdilt,

e 6 lakdshasznald bérbe kapta a lakasat, igy jogcimet szerzett r3,

12 eljaras felfiggesztésre keriilt,

15 folyamatban van — végrehajtasi eljaras birdsag el6tt,

9 ligyben karhatalmas végzés volt — a tényleges kilakoltatds el6tti értesités,
e 27 tényleges kilakoltatas,

e 1 Kkitlizott — 2016. julius hdnapra,

o 8 lakashasznald a kilakoltatas el6tt leadta 6nként a bérlakast.

A hatralékos elsé felszélitasa és a kikoltoztetés kozott 3-4 év is eltelhet.

Feladat a koriltekints, odafigyel, de jogszerlien kemény hatralék-kezelés kialakitasa.

Osszeférhetetlen, az egyiittélés szabalyait megszegé lakok kezelése

Az 6sszeférhetetlen lakdk a tarsashazak és az Onkormanyzat szamara egyarant rendkiviili problémat
jelentenek. Az egylttmikodés hidnyaban széls6séges esetben a rendGrséget is bevonva lehet atmeneti
megoldasokat talalni.

Amennyiben tartozas van, annak radikalis kezelése is lehet6ség.

Az egységes rendeletben szigoritani kell a hdtralékok kezelése és az dsszeférhetetlenség szabdlyait és
lépéseit. A bérlé egylittm(ik6dési készsége legyen szempont a déntések meghozatala sordn.

Feladat egy olyan el6rejelzé rendszer kialakitdsa, amely a hatralékba keriilést és az 6sszeférhetetlenség
jeleit is abban a stadiumban képes érzékelni és jelezni, amikor még van esély ezek kezelésére.

A rendszer kialakitdsaba és miikddtetésébe be kell vonni a szocidlis és lakhatdsi teriileten miikédé
dllami és tdrsadalmi intézményeket, szervezeteket.

A kritikus helyzetek kezelésében ki kell alakitani az egyiittmiikédést a Bérl6k hdzaval, a BMSZKI-vel,
valamint a Habitat for Humanity hazai szervezetével.

4.4.6 Lakdscsere

A lakascserék teljesitésének feltétele az, hogy a kérelmezének a cserelakdst térités nélkiil,
rendeltetésszer(i allapotban kell az Onkormdnyzat rendelkezésére bocsatania. A lakdscserék
kérelmezé6i tobb ok miatt nydjtanak be ilyen igényt.

Az aldbbi esetek a legjellemz6bbek:

e 3 csalad létszama novekszik, ezért a bérbe adott bérlakds mérete, szobaszama mar nem
megfelel6, és egy nagyobb lakast kivannak bérelni,

e a csalad létszama csokken, a fiatalok sajat lakdsba mennek, és az idGsebb, sziil6k a
keresetiikbdl a lakds megemelkedett koltségeit, nem képesek megfizetni,

e a bérbeadaskor a bérlg altal elfogadott lakas elhelyezkedése, komfortossdga mar nem
megfelel6, mas kdrnyezetben, az orszag mas teriletén kivan tovabb élni.

A benyujtott kérelmeket a Lakdsosztaly Osszegydjti és a cserepartnereket az igények alapjan
Osszekapcsolja.
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Jelenleg a benyujtott lakascsere kérelmek ardnya 50-50 % ardnyban nagyobbrdl kisebbre, illetve
kisebbrdl nagyobbra szeretnének cserélni.

A két lakdscsere tipus vizsgalatdnak eredménye alapjan elmondhaté, hogy a nagyobbrél kisebb lakasra
vonatkozo kérelmek esetén azért szeretne kisebb lakdast, mert a fenntartasi koltségek meghaladjak a
csalad pénziigyi lehet&ségeit. A masik — kisebbrdl nagyobb lakdsra vonatkozé kérelmek esetében annak
40 % a jelenlegi lakds rossz dllapota miatt, 60 % pedig a csalad létszdmdanak névekedése miatt keriil
benyujtdsra a Lakasosztaly felé.

Amennyiben a felajanlott lakas paraméterei, elhelyezkedése mindkét cserél6 fél részére megfeleld, és
kozottik megallapodas sziiletik, akkor a kérelemrél — mint az 6nkormanyzati lakds tulajdonosa — az
illetékes Bizottsag dont.

Amennyiben a cserék a helyi rendeletben megfogalmazott el6irdsoknak megfelelnek, Ugy a Bizottsag
tdmogatja a kérvényeket. Ezek a cserék novelik a lakas mobilitas esélyét, lehet6séget biztositanak a
csalddok szdmara, hogy jobb, élhet6bb korilményeket teremtsenek maguknak. Ugyanakkor a
lakdscserék azokon a csalddokon is segithetnek, amelyek egyébként kilatastalan helyzetbe kertilnének
a magas lizemeltetési koltségek miatt. Az alacsonyabb komfortfokozatl, kisebb alaptertleti lakas,
bérleti dijanak megfizetésére ugyanis képesek, s igy nem keriilnek olyan eladdsodasi spiralba, ahonnan
mar segitséggel sem tudnak kijonni.

Jelent8s probléma a csere-kindlat mindségi, de féként mennyiségi hianya. Erthet6 mdédon szinte
minden, cserében reményked6 csalad nagyobb méretli, jobb komfortfokozatu, s lehet6leg minél
magasabb stdtuszu kornyéken szeretne cserelehet6séghez jutni. Ugyanakkor a nagyobb méretd,
magas fenntartasu lakdsok lakdi csak nagyon ritkdn, inkdbb anyagi kényszer hatasara keresik
megoldasként a kisebb és igy dltalaban alacsonyabb fenntartasi koltségl — lakdsokat.

A csere-lehet6ségek liberalizdldsanak jogi hattere adott, azonban a gyakorlatban, mivel nincs
kidolgozott objektiv szempontrendszere és menete, ezért meglehetésen esetlegesen mdkodik. A
mobilitds kérdéséhez kapcsolddik az is, hogy bar a torvény lehetGséget biztosit magantulajdonos és
onkormanyzati bérl6 kozti cserére, ennek a gyakorlata meglehet6sen nehézkes, torvényileg
tulszabdlyozott. Megallapithatd, hogy a csere minden formdaban a lakdsok mobilitasat el&segitd eszkoz,
azonban jelenleg nincs olyan informatikai hattér, amelyen keresztiil a cserél6 felek fel tudnak venni
egymassal a kapcsolatot, és targyaldsokat kezdeményeznének. Jelenleg a Lakasosztaly kézremikodik
a csere lebonyolitasaban, azonban egy elektronikus feliilet, az aktudlis informaltsag tovabbi segitséget
jelentene a csere lehetdségek béviilésében.

Feladat:

A lakascseréket kezel6 — nyilvantartd, keres6 — program kialakitdsa. Az Onkormanyzat
nyilvantartast alakit ki a csereigényekrél, segiti a cserék lebonyolitasat.
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5. Jogszabalyi, szervezeti, intézményi hattér

5.1 Alakdsgazdalkodas szervezeti, intézményi hattere

A tulajdonosi jogokat:

e a Képvisels testilet

e az Egészségligyi, Szocialis és EsélyegyenlGségi
Bizottsag

e a polgarmester gyakorolja.

A Lakasosztaly feladata az operativ munkavégzés, a
tulajdonosi dontések végrehajtasa.

A kezel6 a feladatait a 26/2003. (V1.30.) 6k. rendelet,
valamint a KépviselG-testilet és a kezel6 kozott
|étrejott megdllapodds alapjan, mint a Képviseld
testiilet megbizottja latja el.

5.1.1 A tulajdonosi jogok gyakorldsa

A tulajdonosi jogok gyakorldsdnak feladatait, munkamegosztasat és a hataskorok megosztasat a
KépviselS-testiilet Szervezeti és M{kddési Szabdlyzata hatarozza meg.

A lakdsgazdalkodasra vonatkozd stratégiai, koncepciondlis, valamint szabdlyozdsi kérdésekben a
Képvisel6 testilet dont.

Az Egészségligyi, Szocidlis és Esélyegyenl&ségi Bizottsdg dont:
e a palyazatok kiirasardl és elbiralasaradl,
e a bérleti jogviszony rendezésérdl, meghosszabbitasardl,
e Lakds nem lakdssa vald at- vagy visszaminGsitésérdl, torlésérdl — illetve ezek ellentétes irdnyu
végig vitelérdl,
o akozérdekl célbdl és méltanyossagi alapon bérbeadhato lakasok keretszamardl,
o afiatalok szdmara meghirdetendd pdlyazati bérlakdsok szamarél, vagy aranyardl.

A kozérdekbdl, méltanyossagi elven torténd bérbeadas, valamint a lakasok m(ikodésével kapcsolatos,
alapvet6en adminisztrativ feladatok ellatasa a polgarmester feladata.

5.1.2 Alakdsgazddlkodds szerepldi
A XV. keriileti Onkormdnyzat Polgdrmesteri Hivatal Lakdsosztdlya

A lakdsgazdalkodasi feladatokat a Népjoléti és Intézményfelligyeleti F6osztaly Lakdsosztalya latja el.

A Népjoléti és Intézményfelligyeleti FGosztaly szervezeti egységeként el6készitik az dnkormanyzat
tulajdondban IévS lakdsok bérbeadasaval kapcsolatos bérbeaddi, illetve tulajdonosi dontéseket.
Ellatjak a dontések végrehajtasaval 6sszefliggs feladatokat.

A nehézségek és a korlatozott lehetGségek ellenére igyeksziink a — polgarokat leginkdbb érinté —
lakhatasi gondokat megoldani, illetve enyhiteni.
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A lakasok bérbeadasa nagy részben szocialis alapon toértént, a lakbér, lakbértdamogatas mértékének, a
bérbeadas feltételeinek meghatdrozdsa az 6nkormanyzat hataskorébe tartozik.

Feladatok:

e akozérdek( és méltanyossagi kérelmekkel kapcsolatos bizottsagi el6terjesztések elkészitése,

e az Onkormdnyzatot megilleté bérlSkijelolési jog gyakorlasaval kapcsolatos el6terjesztések
elkészitése,

e a bérleti jogviszony létesitésével, mddosuldsdval, valamint megsz(inésével kapcsolatos
feladatok ellatdsa, a dontések el6készitése,

e lakasgazdalkodasi-és kozérdek( célok megvaldsitasa, palyazaton kiviili bérbeadas

e alakdspdlyazatok el6készitése, lebonyolitasa,

e az Onkormanyzati bérlakasban él6k lakbértamogatdsdval tdjékoztatdsa adasa (Palota
rendkivili telepilési tdmogatas),

e nyugdijashazi bérleményekkel kapcsolatos lgyintézése,

e a bérlakasokkal, szobabérleményekkel kapcsolatos lakossagi bejelentések kezelése,

e agazati statisztikdk készitése, jogszabalyban eldirt adatszolgaltatdsok jelentések elkészitése,

e atérinformatikai rendszerhez tartozé alrendszer (vagyonkataszter) miikodtetése,

e a tevékenységi korbe tartozé dnkormanyzati rendelettervezetek, koncepcidk elkészitése, az
érdekvédelmi szervezetek véleményének kikérése, egyeztetése,

e atevékenységi korbe tartozé informaciok megjelentetése az Onkormanyzat portaljan,

e lakossagi bejelentések kivizsgalasa, gondoskodas a sziikséges intézkedések megtételérdl,

e az osztaly tevékenységi korébe tartozd palydzati lehet6ségek figyelemmel kisérése,
kozremiikodés a palyazatok elkészitésében, végrehajtdsdban,

e a Palota Holding Zrt. altal végzett feldjitasok ellen6rzése,

e az osztaly tevékenységi korébe tartozd Ugyekben kozgylilési, bizottsagi el6terjesztések
készitése, a képvisel6-testiileti, bizottsagi dontések végrehajtasa,

e szoros egylittm(ikodés a tevékenységébe tartozo feladatok kérében a Hivatal mas osztalyaival
— legf6képpen a F6osztallyal.

Az Ujpalotai Csalddsegité Szolgdlat

A kerilet lakéi — koztik az 6nkormanyzati bérlakasban él6k — szamara addssagkezelési szolgaltatast
nyujt. Az adéssagkezelési szolgaltatas két részbél all:

e egyrészt az adds kérésére induld életvezetési tanacsaddsbal,
e masrészt az addssagkezelési tanacsadas soran egylttmikodd kliensek tdmogatas-igényeinek
becsatorndzdsa a szdmukra elérhetd, addssagcsokkent6 pénzbeli tdmogatdsok rendszerébe.

Fontos szerepe abban rejlik, hogy az dnkormanyzati bérlakdsban él6k szamara is addssagkezelési
szolgaltatast nyujtson.

Az addssagkezelési szolgaltatas célja az, hogy olyan személyeknek/csalddoknak nyujtson segitséget,
akik atmeneti élethelyzetiikb6l adédoan koziizemi (fités, villany, kozos koltség, lakbér, viz-csatorna,
szemét) hatralékot halmoztak fel. Az addssagkezelési szolgaltatas két részbdl all: egyrészt pénzbeli
tdmogatasbodl, masrészt életvezetési tanacsadashol.

Ellatasi terilet: XV. keriilet. (a kerlletben él6 hatralékosoknak all médunkban segitséget nyujtani)

Eletvezetési tanacsadas: a szolgaltatas elengedhetetlen része a személyre szabott addssagkezelési
tanacsadas. A tanacsadas célja az eladdsodas okainak felderitése, az okok megsziintetése, és olyan
életvezetési stratégia felépitése, melynek mentén megel6zhet6 a hatralékossa valds. Fontos tudnivald
az addssagkezelési tanacsadassal kapcsolatban:

e Atanacsadas onkéntes alapon, a kliens kérésére indul el.
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e Az egylttm(kodésrél a tanacsado és a kliens irasbeli megallapodast kot.

Pénzbeli tamogatas: a tdmogatas célja, hogy az eladdsodott haztartas addssagallomanya csokkenjen.
Fontos tudnivalék a pénzbeli tdmogatdssal kapcsolatosan:

e A XV.Kerileti Csaladsegit Szolgalat nem nylijt pénzbeli tamogatast a hatralékos tgyfeleinek.
Az adéssagkezelési tandcsaddk a jogosultsagi feltételek kivizsgdlasa utan kozvetiteni tudjak az
addssagkezelésben részt vevlk kérelmét.

e A pénzbeli tamogatas mértéke nem egyenl6 az addssaggal. A tdmogatast kéréknek minden
esetben vallalnia kell valamilyen mérték(i 6nrészt. Az dnrész mértéke a tdmogatdsi formatdl
flgg.

Az addssagkezelési tanacsado segitségével az alabbi pénzbeli tdmogatasokat lehet megigényelni:

e Addssagesokkentési tdmogatds (6nkormanyzaton keresztil, helyi rendeletben szabalyozott
tdmogatas)
e Haldzat Alapitvany dltal nyujtott tdmogatdsi formak

Budapest Févdros Kormdnyhivatala -XV. Keriileti Hivatal Gyamiigyi Osztdly

Kilakoltataskor van olyan eset, amikor olyan csalad is kilakoltatdsra kertl ahol gyerek is van. llyenkor a
gyamhatdsag is jelen van a kiliritéskor és gondoskodik a gyerekek elhelyezésérél, amennyiben az
egykori bérlé nem nyilatkozik, ugy hogy mashova tudna kéltozni.

FIOKA Csaldd-és Gyermekjoléti Kézpont

Gyermekijoléti szolgdltatdst nyujtd allami és 6nkormanyzati fenntartdsu intézmény.

A lakhatasukban veszélyhelyzetben Iév6, kisgyermekes csaladoknak, bérl6knek nyujtanak segitséget
els6sorban a gyermek helyzetén javitd szervezési, szolgdltatasi és gondozasi feladatok ellatasaval.

A Gyermek testi, lelki egészségének, csaladban torténd nevelésének el8segitése, a gyermekek
veszélyeztetettségének megel6zése a megfelel§ észlel6- és jelz6rendszer miikodtetésével, illetve a
veszélyeztetettséget el6idézd okok feltardsa, a gyermek mar kialakult veszélyeztetettségének
megszlintetése érdekében a sziikséges intézkedések megtétele, a helyettes sziilGi hdldzat szervezése,
illetve a csaldadbdl ideiglenes hatallyal kiemelt; vagy atmeneti nevelésbe vett gyermek csalddba torténé
visszahelyezésének elGsegitése, valamint a&tmeneti vagy tartds nevelésbdl kikerilt gyermek, vagy fiatal
feln6tt utégondozasanak biztositdsa, illetve el6segitése.

A ,SZERA” Szocidlis és Rehabilitdcios Alapitvdany

Az orszagos programokat mukodtet6 alapitvany a kerileti lakhatasi problémak megoldasat kiléptetd
programjaval segiti. A ,kiléptets lakasokkal” eddig kilenc csalad 6nallé életvezetésének elinditdsat
segitették.

Feladat:
Végig kell gondolni egy lakasalap létrehozasanak lehet&ségét.
Hatékonyabban kell haszndlni a szobabérlék hazat.

Javitani kell a tarsadalmi szervezetekkel torténd egylttmikddést a krizishelyzetekben.
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5.1.3  Avagyonkezel6: a Palota-Holding Zrt.

A Zrt. 1992. janudr 1.-jétél kezeli az 6nkormanyzati lakdsokat, és nem lakas célu bérleményeket.
Kizardlag kezel6i feladatokat lat el megbizasi szerz6dés alapjan, nincsenek tulajdonosi jogositvanyai.

A Zrt. az Onkorményzat Lakasosztdlydval egyiittm(ikddve kezeli piaci elven bérbe adott lakdsokat.

A Zrt. a Tulajdonos XV. keriileti Onkormanyzat 100 % tulajdoni gazdasagi tarsasaga. Az
Onkormanyzattal évente megkoétott , Megbizasi Szerz8dés” alapjan ellatja a lakdskezel8i feladatokat,
ezen beliil:

e azUjelven torténd piaci elvli bérbeadas esetén lebonyolitja a liciteket,

e az Onkormanyzat altal kijel6lt bérl6kkel megkéti a lakasbérleti szerz6déseket,

o szamldzza és beszedi az dnkormdnyzatot megillets lakbéreket és kilonszolgdltatasi dijakat,

e elvégzi a bérbeadét terheld javitdsi, karbantartasi és felujitasi feladatokat,

o ellenérzi a lakdsbérlemények allapotat, valamint a bérl6k szerz6désszer(i magatartdsat, és
szlikség esetén intézkedik a rendellenességek megsziintetésére,

e a lakasbérlettel, lakashasznalattal kapcsolatos peres ligyekben és végrehajtasi eljardsokban
képviseli a tulajdonos Onkorményzatot,

e behajtja a lakdashasznalattal kapcsolatos 6nkormdnyzati koveteléseket,

e kezeli az lres 6nkormanyzati lakasokat, és az Onkormanyzat dontésének megfeleléen
gondoskodik azok ismételt haszndlatba vételérdl, vagy mas célu hasznositasardl (pl. csatolas,
bontas, értékesités, csere),

e az onkormadnyzati lakas-allomanyrél targyi eszkdz és vagyonkataszter nyilvantartdsokat vezet,
amelyek tartalmazzak a lakasok természetbeni és értékadatait, valamint azok valtozasait.

Az 6nkormadnyzati lakdsgazddlkodds évenkénti feladatait és annak pénzigyi finanszirozdsa tervszamait
az Onkormanyzat Koltségvetése és a Palota Holding Zrt. Uzleti Terve egyiittesen tartalmazzak.

A Palota-Holding tovabbi feladatai:

e a koltségek tovabbi elemzése és csokkentése — kiemelten a ténylegesen a lakasok
fenntartasara és l(izemeltetésére forditott koltségek, illetve a szervezeti és egyéb koltségek
szétvalasztdsa.

e atarsashazi kozos koltségek tételes elemzése, 6sszehasonlitva a befolyé lakbérbevételekkel,

A Palota-Holding egyeztet az Onkormanyzat gazdasdgi vezetésével az AFA elszdmolas valtoztatasanak
lehetdségérdl.

A Holding kiemelt feladata a piaci elv(i lakasok licitjeinek lebonyolitasa.

Cél a gazdalkodas 6nfinanszirozdva tétele azzal, hogy ezt a helyiségek bérbeaddsabdl befolyt
bevételek visszaforgatdsaval teheti.

6. Fejlesztéspolitika a lakasiigy szolgalataban

6.1 Telekingatlanok értékesitése lakasépitési céllal

A lakdovezetekben 1évé telekingatlanok értékesitése pdlyazati Uton, illetve arverésen térténhet.
Ertékesiteni olyan telkeket szabad, ahol rendezettek a viszonyok, egyértelm(iek az épitési szabalyok.

Az értékesitési elképzeléseket évenként tervben célszerl meghatarozni.
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6.2 Lakasfejlesztési célu szanalasok

A szanalas az adott ingatlanok Uritését, bontdsat, majd a teriilet Ujbdli hasznositdsat foglalja magaban.

Szandlds megvaldsitasi tanulmany és hasznositasi tervek birtokdban lehetséges. Szanalasi projektet
vallalkozéi egylittmikodésben is lehetséges megvaldsitani.

Vizsgalandd, hogy mely teriiletek lehetnek szanalasi projektek helyszinei.

6.3 Onkormdnyzati bérlakés projektek el6készitése
Bérlakas célu fejlesztésre jelenleg az Onkormdnyzatnak nincsenek megfelel§ forrasai. Esélyt ilyen
iranyu allami tdmogatasok adhatnak.

A mai lakaspiacon mar észlelhet6k piaci alapu bérlakas elképzelések — megfelelé konstrukcié és
garanciak esetén az Onkormdnyzat is partner lehet ilyenekben.

7. OSSZEFOGLALO

Az Onkormanyzat kiilsé szakemberekkel és partnerekkel kib8vitett vezetése megtargyalta a

Budapest Févdros XV. keriilet Rdkospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormdnyzatdnak
Lakdsgazddlkoddsi/lakdspolitikai koncepcidja, ,,A lakhatds esélyeinek megteremtése a XV. keriiletben
2016-2025” cim{ anyagot

és azt tovabbi vitara alkalmasnak mindsitette.

A Vezetés elinditja a testiileti Gilésre sz616 elGterjesztés elGkészitését, magat az anyagot a , blvitett
szocialis kerekasztal” elé vitdra bocsatja.

Mindezzel parhuzamosan megindul az , egységes lakasrendelet” el6készitése is.

7.1 A koncepcid legfontosabb elemei

Az Onkormdnyzat a lakhatdssal kapcsolatos szabdlyokat egy rendeletben fogalmazza meg. A jelenlegi
rendeletek az aldbbiak:

e 26/2003. (VI.30.) 6k. rendelete a lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl,

e 3/2013. (11.4.) 6k. rendelete a Budapest Févaros XV. keriilet Onkormanyzat tulajdonaban allo
Nyugdijashazban levé lakasok bérbeadasanak feltételeirdl,

e 42/2003. (XI.28.) 6nkormanyzati rendelete az 6nkormanyzat tulajdonaban all6 bérlakasok
lakbér megallapitasanak elveirGl és mértékérdl

e 17/2004. (IV.1.) 6k. rendelet a XV. keriilet Onkormanyzaténak tulajdonaban 1évé lakasok és
nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairdl

A rendelettel parhuzamosan kidolgozandok:

e avaltoztatasok meghatdrozasat segité szamitasok, elemzések,
e akoncepciéhoz kapcsolddé feladatok Gtemterve,
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e avdrhatdan sziikséges valtoztatasok |épcsGzetes bevezetésének méddja, 1épései,
e akoncepciéhoz kapcsolddé kommunikaciés feladatok terve.

A koncepcidoban megfogalmazott célok és alapelvek az aldbbiak:

e Alakdskoncepcio a keriilet politikajanak része, egységet alkot az 6nkormdnyzat mas
szakterileti politikaival, kiemelten a szocidlis tdmogatdsok rendszerével. A lakasallomany
kezelésében meghatdrozdak a tarsadalompolitikai célok, a keriilet lakdi igényeinek megfeleld
lakhatdsi szolgaltatdsok kialakitasa.

e Aszocialis szempontok figyelembe vétele mellett kiemelt cél az ingatlanallomany hatékony
és gazdasdgos kezelése.

e Altaldnos torekvés: szocialis igazsagossag, hatékonysag, atlathatdsag, szabélyozottsag,
normativitas.

A létrehozni kivdnt lakbér kategdridk az aldbbiak:

e A piaci kategdria bérleti dijanal cél a valds piaci bérleti dij elérése. A bérl6valasztas technikaja
a licit.

o Akoltségelvi kategdridban cél a tényleges koltségek fedezetének megteremtése.

e Aszocialis 1. és 2. dija hasonlé a mai szocialis elvi tdmogatott lakbérhez, illetve a mai
koltségelvl kategdriahoz.

A Vezetés célja a szocidlis-koltség-piaci elven bérbeadott lakasok 45% - 45% - 10% aranyanak

elérése.

A létrehozando rendelet bérbeadds jogcimeit, feltételeit az aldbbi elvek mellett szabdlyozza:

e A bérbeadas f6 szabalya a palyazat.
o Kozérdek(i és méltanyossagi bérbeadas szigoru szabalyok kdzott és el6re meghatarozott
szamban lehetséges.

7.2 Akoncepcidban az egyes m(ikédési teriiletekhez meghatarozott feladatok

A bérbeadds teriiletén elvégzendd feladatok az alabbiak:

o Alakbérek felllvizsgdlata az érvényes szabdlyok szerint évenként torténik. Vizsgalandé:
o Azalap lakbér valtoztatasanak sziikségessége,
o Folyamatosan vizsgdlni kell a szocidlisan tdmogatott — a szocidlis és a koltség elven
bérletbe adott — lakdsok bérl6inek jovedelmi helyzetét.
e Hasznositasi tervben kell meghatarozni a jelenleg nem lakott lakasokkal kapcsolatos
tennivaldkat.
o Tételesen vizsgalandd a komfortnélkdli és a félkomfortos lakott lakdsok helyzete: hosszu
tdvon ezeket vagy feldjitani, vagy értékesiteni, illetve egyéb mddon hasznositani kell.
e Vizsgdlandod a raforditdsok 0sszetétele, ezen beliil az, hogy a felljitott lakotelepi éplletekben
lévé lakdsok raforditasai mit6l magasabbak a nem felujitottaknal.

Amennyiben a raforditasok tartalmazzdk a felujitdsbdl ered6 koltségeket is, vizsgdlando,
hogyan lehet azt tovdbbharitani. A felljitdsok akdr 40-50 % energia megtakaritast
eredményezhetnek, igy ezek a tobblet-koltségek a bérl6k ,rezsicsokkentését” hozzak.
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o Torekedni kell a meglévd hatarozatlan idejli szerz6dések hatdrozotta valtoztatasara. Erre
alkalom lehet pl. a lakdscsere, a dijtartozas kezelése.

A lakdsok miiszaki szinvonaldnak, dllagdnak Grzése, javitdsa teriiletén elvégzendé feladatok:

e Palyazati, tdmogatasi lehetdségek vizsgalata, a konstrukcidk kidolgozésa.
o Az éplletfeldjitasok, korszer(sitések esetében kiilon kezelenddk:
o azegyéni lakasfelljitasok, ahol a lakd befektetése mellett n6 az 6nkormanyzati
ingatlan értéke,
o épllet szintd feldjitasok esetére megfontolandd egy kamatmentes dnkormanyzati
hitel-konstrukcié kidolgozasa, bevezetése,
o allami pdlyazati tdmogatasokhoz torténé dnkormanyzati tamogatasok,
o el6készileti munkak — felujitasi tervek, energetikai tanusitasok, sth. — esetleges
palyazati tamogatasa.

A nem lakott lakdsok kezelésének feladatai

Tételes felmérést kell végezni az ingatlanok hasznosithatdsagarodl, értékérdl, ezen informaciok
ismeretében lehet alakitani a hasznositasi koncepcidt. A hasznositds mddja lehet:

e ajelen dllapotban térténd értékesités
Az értékesitésre akkor keriilhet sor, ha a lakds komfortfokozata, allapota nem teszi
lehet6vé a bérbeadast, illetve lakhatéva tétele az Onkormanyzat szamara nem éri meg.
gazdasagtalan.

Kidolgozanddk azon normativ paraméterek, amelyek alapjan az Onkormanyzat minimalis
kockazattal tud dontést hozni.

o bérleti céld meghirdetés a feldjitas kotelezettségével
Egy bérl6 vallalhatja a felujitast, sajat munkaereje felhasznalasaval, tobb IépcsGben
szamdra el6ényos modon. Ebben a konstrukcidban a lakbért, illetve a bérleti szerz6dés
hatdlyat egyedi feltételekkel lehet eldonteni.

e Onkormanyzati feldjitast kovets bérbeadas esetén a bérleti dijat lehet6ség szerint koltség-,
illetve piaci elven célszerd megallapitani.
A nem lakott lakdsok helyzetét évenként javasoljuk attekinteni.

Lakdsok értékesitése és vdsdrldsa, tulajdonszerzése szabdlyai

Az értékesitésre indok lehet az alacsony komfortfokozat, rossz muszaki allapot, amikor a feldjitas
varhatd koltsége magasabb, mint amit a minéség emelkedése meg tud termelni.

Kidolgozandok:

e az értékesitési dontés normativai
A lakds sziikséglakds vagy komfort nélkiili illetve feldjitdsa olyan sokba kertiil, hogy az elérhetd
szolgdltatds, érték szempontjdbdl nem kifizet6dé.

e akivasarlas feltételei és szabdlyai
Vdsdrolni lakdst akkor szabad, ha annak mindsége jo, tovdbbi munkdt és rdforditdst nem
igényel és lakhatdsi célu hasznositdsa, fenntarthatésdga hosszutdvon biztosithato.

Vizsgalandd a lakasért életjdaradék konstrukcié lehetdsége, kidolgozanddk annak feltételei,
szabalyai.
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Az Onkormdnyzat célja a bérleményellenérzés hatékonysdgdnak névelése

Ki kell dolgozni az ellen8rzés Uj rendszerét, szem el6tt tartva a hatralékok és az 6sszeférhetetlen lakok
kezelésének szempontjait is. A prevencio érdekében egyiitt kell m(ikodni a hatésagokkal valamint a
tertleten m(ikodé intézményekkel és tarsadalmi szervezetekkel.

Feladat egy olyan el6rejelz6 rendszer kialakitdsa, amely a hdatralékba keriilést és az 6sszeférhetetlenség
jeleit is abban a stadiumban képes érzékelni és jelezni, amikor még van esély ezek kezelésére.

A tdrsashdzi képviseletekben tulajdonosi érdekei képviselete mellett szem el6tt kell, hogy tartsa a
tdrsashazak jogszer(, gazdasagos és atlathaté miikodését.

Lakdscsere

A lakascseréket kezelS — nyilvantartd, keresé — program kialakitasa. Az Onkormdnyzat nyilvantartast
alakit ki a csereigényekrdl, segiti a cserék lebonyolitasat.

Egyiittm(ikédés partner szervezetekkel

A kritikus helyzetek kezelésében ki kell alakitani az egylittmUikddést a Szobabérl6k hazaval, a BMSZKI-
vel, valamint a Habitat for Humanity hazai szervezetével.

A kozérdekd és méltanyossagi alapon torténd bérbeadasok esetére kijelolt keretben célszerd a velik
torténd egylttmikodés szempontjait is figyelembe kell venni.

A Palota-Holding tovadbbi feladatai

e a koltségek tovabbi elemzése és csokkentése — kiemelten a ténylegesen a lakdsok
fenntartasara és lizemeltetésére forditott koltségek, illetve a szervezeti és egyéb koltségek
szétvalasztdsa.

e atarsashazi kozos koltségek dsszetételének tételes elemzése, 6sszehasonlitva a befolyd
lakbérbevételekkel.

A Holding kiemelt feladata a piaci elv( lakasok licitjeinek lebonyolitasa.

Cél a gazdalkodas 6nfinanszirozéva tétele azzal, hogy ezt a helyiségek bérbeaddasabdl befolyt
bevételek visszaforgatasaval teheti.
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