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Résziinkre 2024.11.01. napjan érkezett kdzérdek(i adatigénylése kapcsan, az alabbiakban
tajékoztatom a valaszrol:

1. A bérbeadasi folyamat lépései: Milyen el6zetes ellendrzéseket végeznek a bérlok
alkalmassaganak megitélése érdekében? Milyen tényezok jatszanak szerepet a bérlok
kivalasztasaban?

Az Onkormanyzat tulajdonaban &ll6 lakasok bérbeaddsa Budapest Févaros XV. Keriilet
Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az Onkormanyzat
tulajdonaban allé lakasok bérbeadasanak feltételeirdl és a bérleti dijak mértékérél szoéld
12/2023. (V. 28.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) eldirasainak megfeleléen
elsédlegesen szocialis-, kdltségelvd, illetve piaci I. és piaci Il. alapu palyazat alapjan térténik.
A palyazatok feltételei egyedileg kerlinek kialakitasra figyelembe véve a Rendelet bérld
személyére vonatkozo eldirasokat. A benyujtott palyazatokat a bérbeaddi jogokat gyakorld
Bizottsag altal erre elézetesen kijeldlt Munkabizottsag a palyazati kiiras mellékletét képezé
pontrendszer alapjan rangsorolja, és a megpalyazott lakas nyertese az a palyazo, aki a
kiirasban szerepldé valamennyi feltételnek megfelel, és aki a palyazati kiirasban szerepld
pontrendszer alapjan a legtobb pontot éri el.

2. Bérleti_jogviszony feliigyelete: Milyen médon ellenérzik a bérldk magatartasat és a
bérleti _szerzédés betartasat? Milyen lépéseket tesznek, ha a bérl6 megszegi a
szerzddést vagy zavarja a kozosségi normakat?

A rendelet szabalyozza tdbbek koézétt az ingatlannal kapcsolatos éves ellenérzések
ingatlankezel8i feladatait. Eszerint:

40. § (1) Az ingatlankezeld erre felhatalmazott munkatarsa évente legalabb egyszer — a bérlé
szlikseégtelen haboritasa nélkiil — ellenérzi a lakasnak a rendeltetés-, jog- €s szerzédésszerti
hasznalatat, kiemelten a bérl6 karbantartasra, feldjitasra vonatkozo kotelezettségének
teljesitését.

(2) Az ellenérzés idépontja elbtt a bérlbt legalabb nyolc nappal az ellenbrzés tényérél értesiteni
kell.

(3) A bérlb arra alkalmas idében a lakasba térténd bejutast biztositani, és az ellenbrzést tiirni
kételes az Ltv.-ben meghatarozott eseteken kiviil a kéziizemi fogyasztasmérbk cseréjének
esetén is.

(4) Az Ingatlankezelé — 6nalléan vagy a Polgarmesteri Hivatal felkérése alapjan — el6zetes
értesités nélkiil soron kiviili bérleményellenérzést tarthat, amennyiben olyan kérilmény merdil
fel, amely a bérleménynek, nem az Ltv. vagy a szerz8désben foglaltak szerinti hasznalatara
utal.

(5) Ha az épliletben vagy az éplilet kbzponti miiszaki berendezéseiben a bérlé vagy a vele
egylitt lak6 személyek rongalassal vagy nem rendeltetésszerii hasznalattal kart okoznak, az
Ingatlankezelb felszélitasara a bérl6 a hiba kijavitasara vagy a kar megtéritésére kételes.

(6) A bérleményellendrzésrél minden esetben jegyz6kényv és fényképfelvétel késziil.
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A rendeletben rogzitett ellenérzések megvalodsitasat a PALOTA-HOLDING Zrt. Bérlemény-
ellen6rzési csoportja latja el.

A bérlemény-ellendrzéseket Ugy szervezzik és hajtjuk végre, hogy azzal elésegitsik, sziikség
esetén kikényszeritsiik a bérl6k/hasznalok rendeltetésszerl lakashasznalatat, a jogszabalyi
el6irasokban és a bérleti szerz6désekben meghatarozott feltételek betartasat. Az ellenérzés a
bérlemény miiszaki allapotara, leltar szerinti felszereltségére, a k6zmi- és energiafogyasztas
mérdoraira, a szerzdédésszeri lakashasznalatra, valamint az ingatlanhasznaldk tartézkodasi
jogcimének ellendrzésére terjed ki.

A bérleményellendrok munkakéri feladatait, hataskériket és felel6sségiket a munkakori
leirasuk tartalmazza. Munkajukat a bérlemény-ellenérzési terv alapjan, a jogszabalyi el6irasok
és a Tarsasag belsé szabdlyzataiban meghatarozott eljarasi rend szerint végzik. Az
ellendrzésen tapasztaltakat kotelesek pontosan és visszakdvetheté maodon hiteles
jegyz6koényvben rogziteni és sziikség esetén intézkedésre elbterjeszteni. Ha az ellenérzések
soran jogsértést vagy szerz6désszegést tapasztalnak, illetve errél tudomast szereznek, akkor
kételesek haladéktalanul intézkedni a jogszer(i szankcidk alkalmazasara.

Amennyiben az ingatlanba bejutva barmilyen jogsértést tapasztalnak ellenéreink, akkor a
hatarozott fellépésen tul a jogsértd magatartasok, illetve az ingatlan allapotaval kapcsolatos
bérldi teendbkre vald felszolitast kdvetden irasban hivjak fel a tarsosztalyokat a sziikséges —
adott esetben szankcidt is tartalmazo — intézkedések megtételére.

A Tarsasag Lakaskezelési osztalya felé kerul jelzésre tobbek kdzott:

— abérl6 az 6t terhel6 karbantartasi, felujitasi vagy allagmegoévasi munkalatait nem végzi
el, az ingatlan elhanyagolt, piszkos, takaritas és tisztasagi festés sziikséges,

— a bérl6, vagy a vele egyltt lakék a tdbbi lakdval szemben az egyuttélés
koévetelményeivel ellentétes, botranyos, tlirhetetlen magatartast tanusitanak,

— abérlé vagy a vele egyutt laké személy a bérleményt vagy berendezéseit, vagy a kd6zds
haszndlatra szolgalé helyiséget, vagy ezek terlletét rongalja, vagy nem
rendeltetésszerlien hasznalja,

— a bérlé vagy a vele egyutt lako - a bérbeado irasbeli engedélye nélkil — a bérleményt
nem kizarolag lakhatas céljabdl hasznalja (pl. raktarozas),

— a bérlé vagy a vele eggyuttlakd nem tartja be a tarsashaz mikoédésével kapcsolatos
valamely |ényeges szabalyt, kisebb lomok elhelyezése esetén is,

— abérld vagy a vele egyltt laké a bérleményben az allattartas szabalyait megszegi,

— tarsashazat/kdzos képvisel6t érinté problémak.

Jogi osztaly feladatkoére:

— a bérl6 nem lakik életvitelszerlien a bérleményben vagy ennek igazolasara vonatkozo
szabalyokat megsérti,

— a bérl6 - a bérbeado irasbeli hozzajarulasa nélkul befogadhatd személyeken kivdl
(engedély nélkul befogadhatd: szllék, hazastars, gyermek, befogadott gyermek
gyermeke) - barkit a bérbeado irasbeli hozzajarulas nélkil fogad be a bérleménybe,

— a bérlé6 a bérleményt albérletbe adja, vagy mas személy részére idéleges, vagy
végleges hasznalatba atadja,

— a bérlé vagy a vele eggyuttlaké barmely moédon akadalyozza vagy meggatolja a
bérbeadd vagy meghatalmazottja részére a bérlemeény rendeltetés- és szerz6désszeri
hasznalatanak ellenérzése érdekében a bejutast.

Mszaki osztaly hataskorébe tartozik:
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— villamos halézatok allapotaban tapasztalt hibak, és régi biztositéktabla jelzése,

— penészes, vizes falak az ingatlanban,

— beazassal kapcsolatos észrevételek (vezetékes vizkar, csapadékviz, tetd, héjazat),
— fltésrendszerrel kapcsolatos problémak,

— gazberendezéssel kapcsolatos problémak,

— nagyobb lomok esetén, a Lakaskezelési osztaly egyidejli értesitése mellett.

Az eljarasrend:

a. az ellenérzés megallapitja a jogsértést, jegyz6kdnyvezi, és e-mail utjan értesiti az
illetékes osztalyt a szukséges intézkedés megtétele miatt

b. az Ggyben illetékes osztaly tértivevényes felszdlitd levelet kiild a bérlének a jogellenes
helyzet megsziintetésére valo felhivassal

Amennyiben a kifogasolt magatartas/allapot olyan sulyos, hogy a szerzédés azonnali
felmondasa sziikséges, ugy az Ugyben illetékes osztaly e-mail utjan értesiti a jogi
osztalyt a szlikséges intézkedés megtételére

c. az Ugyben illetékes osztaly a hozza visszaérkezb tértivevény alapjan a felszélitasban
el6irt hataridét koveten elektronikus uton utoellendrzést kér a bérlemény-ellendrzési
csoporttol

d. az utéellenbrzésen tapasztaltak alapjan vagy megoldasra kertl az gy, vagy azonnali
jogi eljaras meginditasat kezdeményezi a bérlemeény-ellenérzési csoport

e. amennyiben a bérbeadd kotelessége a feltart hiba orvoslasa, ugy az illetékes osztaly
az erre vonatkozd elektronikus tajékoztatas megérkezését kévetden haladéktalanul
megkezdi a hiba javitdsat. Amennyiben mar folyamatban van az elharitas, errél
elektronikus uton tajékoztatja a bérlemény-ellenérzési csoportot.

A jogi ugyintézés a szerz6dés felmondasatél adott esetben az ingatlan végrehajtas utjan
torténd kidritéséig tart, igy a jogszabalysértd esetekben, ahol a bérl6 magatartasa sulyosan
sérti a lakokdzosség érdekeit, végso soron a bérld kihelyezésre kerilhet az ingatlanbdl.

. Lakdkozosséq védelme: Hogyan kommunikalnak a lakokozosséggel a bérleti
jogviszony alakulasarol? Milyen médon vonjak be a lakdkat a bérlok megitélésébe és a
problémas esetek kezelésébe?

A rendelet 5. §-a tartalmazza, hogy 6nkormanyzati tulajdonu lakast milyen jogcimeken lehet
bérbe kapni és a 33 §-a hatarozza meg azt, hogy ki lehet és ki nem lehet egy é6nkormanyzati
lakas bérlbje. Azzal kapcsolatban, hogy egy, az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasnak ki
és milyen jogcimen lett a bérl6je, tovabba, hogy a késdbbiekben a bérl6 jogviszonya hogyan
alakul, a Tulajdonosnak nincs jelentési kotelezettsége a lakdkdzdsség felé. Tarsashazak
esetében az Ingatlankezeld minden Uj bérbeadas esetén informalja a K6zos képviseletet az uj
bérl6 nevérdl, elérhetbségeirdl, tovabba a bérlével egyutt koltdz6 személyek szamarol.
Amennyiben barmelyik 6nkormanyzati tulajdonu lakas esetében irdsos panasz érkezik, azt az
Ingatlankezel6nek minden esetben kotelessége kivizsgalnia a Bérlemény-ellendrzési Csoport
bevonasaval és a vizsgalat eredményétél fliggéen megtennie a szikséges intézkedést,
melyrdl értesiti a Tulajdonost is. (irdsos felszélitas kildése, Jogi Osztalyra val6 atadas tovabbi
intézkedésre). A bejelent6 felé, legyen az magantulajdonos, dnkormanyzati tulajdonu lakas
bérldje, vagy akar a Kozds Képviselet, az Ingatlankezelének irasban kell valaszolnia a
szukséges intézkedés megtorténtérdl.
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Panaszkezelési mechanizmus: Milyen eljarasokat alkalmaznak a lakokozosség
tagjainak panaszai esetén, és hogyan reagalnak a kozosség aggalyaira?

Az Ingatlankezeld két mdédon értesuilhet bérlére, vagy a bérleményre vonatkozo panaszrol. Az
Ingatlankezel6 Bérlemény-ellendrzési Csoportja altal végzett rendes évi, elére leegyeztetett
idépontban végzett helyszini szemle alkalmaval, vagy kulsé (Tulajdonos, masik bérld,
Tarsashazkezeld, stb.) bejelentés alapjan.

Amennyiben az Ingatlankezel6 Bérlemény-ellen6rzési Csoportja a helyszini szemle soran
barmilyen jogsértést tapasztal, annak megfeleléen, hogy ez milyen jellegl, a 2. pontra adott
valaszban leirtaknak megfelel6en az illetékes Osztaly felé irasban jelzi ezt, az illetékes Osztaly
pedig ennek megfeleléen felszdélitdlevelet kiild a bérld részére hataridd megszabasaval,
melynek egy példanya megkuldésre kerul a Tulajdonos részére is. A felszdlitdlevélben
kiszabott hataridé lejartaval a Bérlemény-ellenérzési Csoport Ujabb helyszini ellenérzést tart a
felszdlitasban foglaltak megtérténtére vonatkozéan. Amennyiben a bérlé eleget tett a
felszdlitasban foglaltaknak, az Ugy lezarasra kertl. Amennyiben bérlé a megjelélt hataridére
nem tett eleget a felszdlitélevélben foglaltaknak, abban az esetben az ligy atadasra kerul a
Jogi Osztaly részére tovabbi Ggyintézés céljabdl. (pl.: felmondas elétti felszélitas, felmondas)

Amennyiben Kkilsé bejelentés alapjan érkezik irdasos panaszbejelentés valamelyik
Onkormanyzati bérlére vagy bérleményre vonatkozbéan, a Beérlemény-ellenérzési csoport
bevonasaval az Ingatlankezelének minden esetben ki kell vizsgalnia a bejelentés valddisagat
és vizsgalat eredményétdl figgéen meg kell tennie a szikséges intézkedést. Abban az
esetben, ha a panaszbejelentés valdsnak bizonyul, a jogsértés jellegétdl fuggden, az illetékes
Osztaly a fent leirtaknak megfelel6en felszdlitdlevelet kild az érintett bérlé részére hataridd
megszabasaval, melynek egy példanya megklldésre keril a Tulajdonos részére is.
Amennyiben a bérl6 a felszélitasban foglaltaknak hataridére eleget tesz, ugy az lgy lezarasra
keril, ellenkez6 esetben, az ugyancsak fent mar leirtaknak megfeleléen, tovabbi Ggyintézés
céljabdl atadasra kerul a Jogi Osztaly részére. A bejelenté részére minden esetben
tajékoztatodlevél kerul kikuldésre az Ingatlankezel6 altal megtett intézkedésrél.

Az Ingatlankezel® minden beérkezd panaszbejelentést kivizsgal és amennyiben olyan sulyos
jogsértést tapasztal, vagy olyan renitens, visszaesd bérld esetében, ahol a felszdlitélevélnek
mar nincs visszatartd ereje, a Jogi Osztaly teszi meg a megfelel6 intézkedést. (a bérleti
szerz8dés felmondasara, vagy esetlegesen a kilakoltatasi eljaras elinditasara.)

Kérjik Ontél a fentiek tudomasul vételét!

W

Dr. Miklos Péter
adatvédelmi tisztviseld

Kelt: elektronikus alairas szerint

Tisztelettel,
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