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Budafok-Tétény Budapest XXII keriillet Onkorményzata Képvisel-testiilete 250/2000.
(06.22.) szam( hatérozataval fogadta el a lakdskoncepciot. A lakdsgazdalkodasra vonatkozé
tovabbi elveket a 2012. aprilis 19-én kelt vagyongazdalkodasi koncepcid tartalmazza.

A koncepcidk elfogaddsa 6ta valtozott a jogszabalyi kérnyezet, ugyan a vagyongazdalkodasi
koncepcié megalkotédsakor mar hatdlyos volt a nemzeti vagyonrél szolé 2011, évi CXCVL
torvény (a tovabbiakban: Nvtv.), de a képvisels-testiilet 2013. oktdber 31-i {ilésén 0j
onkormanyzati rendeletet alkotott a lakdsok és helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl [az
Onkorményzat tulajdonaban &ll6 lakdsok és nem lakds céld helyiségek bérbeaddsanak
feltételeirdl szolo 24/2013. (XI1.05.) énkormanyzati rendelet - a tovabbiakban: lakasok és
helyiségek bérbeadasénak feltételeirdl sz616 onkorményzati rendelet].

A jogszabilyi kornyezet véltozésa, a lakésok és helyiségek bérbeadésanak feltételeirdl szold
onkormanyzati rendelet megalkotasat kivetéen Kialakitott lakasgazdalkoddsi iranyelvek, a
hétralékkezelés 1j modellje valamint a tirsashdzak mitkodése érdekében megerosodo
tulajdonosi képviselet és a lakdsgazdalkodds komplex szemlélete W lakasgazdalkodasi
koncepci6 (a tovabbiakban: Koncepcid) elfogadasat teszi indokoltta. Megjegyzendd, hogy
tovabbra sem keriilt atfogéan médositdsra a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz6lé 1993. évi LXXVIII, torvény, ezért a
lakbérekre vonatkozé szabélyok médositasa vagy 1j szabalyok megalkotdsa sordn a korabbi
felhatalmazé rendelkezések alapjan kell eljarnia a képviseld-testiiletnek.

A Koncepcié célja a leromlott miiszaki allapot miatt az alacsony komfortfokozati,
gazdasagosan nem felljithaté ¢és nem hasznosithaté lakasok sorsdnak rendezése, a
varosfejlesztési szempontbol is kiemelt helyen 1év6 ingatlanok, tovabbd a tarsashazakban
vagy az osztatlan kozos tulajdonban 1évé lakdsok hasznositisara és értékesitésére vonatkozd
javaslat megtétele, a lakbér-rendszer jragondoléséra, valamint a lakasbérleti és szolgaltatasi
dijhatralékok beszedésére vonatkozé fébb elvek bemutatéasa.

A Koncepcioban megfogalmazott elvek végrehajtasanak célja a lakdsgazdalkodas veszteséges
mitkddésének megsziintetése, eszkdzei az 6nkorményzati rendeletek modositésa, sziikség
esetén Uj Onkorményzati rendeletek megalkotdsa, a lakdsgazddlkoddssal 6sszefiiggh
szerzOdések feliilvizsgalata, valamint a vagyongazdalkodasi feladatokat ellatd szervezeti
egység dontés-el6készitd munkaja (operativ végrehajtasi tervek).

A képvisel6-testiilet 42/2015. (IIL05.) hatdrozatdval alapstratégiaként megalkotta az
onkorményzat 2015-2020 kozotti idészakra vonatkozé Gazdasagi Programjit. A
lakdsgazdalkodasra vonatkozé alapelvek koziil kiemelkedd az ingatlanallomény felélésének
elkeriilése, a meglevd lakasallomény értékének megbrzése, és annak mindségének javitasa,
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valamint az 6nkormanyzat céljaként hatdrozta meg, hogy jobban kihasznalja a jo allapoti
lakdsok piaci alapti hasznositdsaban rejlé lehetéségeket, ezaltal a sziikséges raforditasokat
meghaladé hasznot termeljen. Ezzel az Onkormdanyzat szeretné elérni, hogy a teljes
lakasallomany hasznositdsabol szarmazé bevételek elészor elérjék, majd lehetéleg meg is
haladjak a raforditasi kéltségeket.

Az ingatlanallomdny beliil a lakésallomany jelenlegi helyzete:

lakasok szama: 692 db, amelybdl
osszkomfortos: 194 db

komfortos: 347 db

félkomfortos: 77 db

komfort nélkiili: 53 db
sziikséglakas: 21 db.

iires lakdsok szima (2015. majus 1-jén fennallo dllapot) : 141 db, amelybdl
6sszkomfortos: 23 db

komfortos: 82 db

félkomfortos: 13 db

komfort nélkiili: 12 db

sziikséglakas: 11 db.

Az onkormdnyzat 112 tarsashdzban rendelkezik kisebb-nagyobb tulajdoni hanyaddal. A
legkisebb tulajdoni hanyad alig magasabb 1%-nél, a legnagyobb 87,6%.

Osszesen 27 tarsashdzban kevesebb, mint 10% az énkormdnyzat tulajdoni hanyada, ebbdl 16
tarsashdzban a lakdson kiviil helyiségek (iizlethelyiségek, gardzsok) is 4allnak az
onkormanyzat tulajdonaban.

A t6bbi lakds osztatlan kozds tulajdoni ingatlanokban, vagy 1/1 énkorményzati tulajdont
ingatlanokban talalhato.

Az Onkormanyzat célja, hogy a lakasallomanyt olyan lakdsszdmmal tartsa fenn, amely
lehetdvé teszi a kételezd feladatok ellatdsat, a Koncepcid szerinti elvek megvaldsitasat, és a
lakasok tizemeltetésének gazdasdgos megteremtését, tovabba a lakdsilloméanynak biztositania
kell a megfeleld mértékii bérleti dij bevételeket is — a lakasok min&ségébdl, allapotabol
adédoan — a leheté legkevesebb raforditas mellett. A Koncepciéban szerepld értékesitési
javaslatokat is figyelembe véve a hosszitdvon fenntartandé lakasok szdma ne legyen tSbb
mint 500.

Ennek a lakédsalloméanynak 6sztonoznie kell a tarsadalmi mobilitast, vagyis az énkormdnyzati
tulajdonban allé lakasok nagy része atmeneti, hatdrozott idejii lehet§séget biztositana
azoknak, akik lakhatdsi problémdjukat atmenetileg (néhény évig) nem tudjak masképp
megoldani.

II. Javaslat az iires lakasok értékesitésére és hasznositasara



A.) Uresen all6 lakasok feletti rendelkezés

A Gazdasagi Program szerint értékesiteni kell a gazdasdgosan fel nem tjithaté ingatlanokat. A
Koncepcié melléklete tartalmazza az eléterjesztés véglegesitésekor tiresen allo lakéasokat, de
ez az allapot folyamatosan valtozik. A lakdsok felsorolisit és a rijuk vonatkozé
hasznositdsi javaslatot, a lakiasok alapvetd jellemzéit a Koncepcié 1. sz. melléklete
tartalmazza.

A lakasok kategdridkba sorolasa:

1. Egyiittes hasznositisi vagy értékesitési cél miatt lakdsként onalléan a
tovibbiakban mar nem hasznosithaté ingatlanok (26 db)

- Leédnyka utca - Oroszlanos Udvar - Anna utca - Savoyai Jend tér altal hatarolt t&mb
egylittes hasznositasa vagy egyiittes értékesitése (9 db lakas);

- Plébania utca 11. — Knoll Jézsef utca 8. — Knoll Jézsef utca 10. ingatlanok egyiittes
hasznositasa vagy egyiittes értékesitése (17 db lakas);

2. Bérbeadas utjan hasznosithaté lakdsok (45 db)

A jobb miiszaki dllapoti, és a kedvez6bb hasznositdsi lehetéségii lakasallomény kialakitasa
hosszutdvon a cél. Ennek érdekében meg kell keresni ingatlanonként a lakédsok
korszeriisitésének lehetGségeit és madjat.

- Osszkomfortos és komfortos lakasok:

A kozelmultban megiiresedett lakdsok hasznositdsa lakdsgazdalkodasi cél teljesitéséhez
sziikséges. A lakdsok bérbeaddsa elsésorban lakédscsere - beleértve a kihelyezést is -
megoldésa érdekében torténik, a tSbbi lakds palydzaton hasznosithatd. Kéltségalapi
palyazatot vagy piaci alapu lakbérrel torténd bérbeaddsra vonatkozé ajanlattételi felhivast
tehat akkor indokolt kifrni, ha a hasznosithat6, de jelenleg iires lakasokra vonatkozéan a
csereigényeket a tulajdonos felmérte, a rendelkezésre all6 lakdsallomanybdl teljesitette.

Alkalmanként fiatal palyakezd6k tamogatasara célzott koltségalapti lakdspélyazatot kell
kiirni, a bérleti lehetéség 5 vagy 5+5 éves hatdrozott idére szol, mely 6nallo életkezdésre
lehetdséget jelenthet a fiataloknak, akiknek a bérleti id6szak alatt lakas eld-takarékossagi
konstrukciét kell fenntartaniuk, annak érdekében, hogy a hatdrozott idejlii szerzddés
megsziinéséig sajat lakast vasarolhassanak,

- Félkomfortos, komfort nélkiili lakasok
Félkomfortos vagy komfort nélkiili lakasokat piaci alapi bérleti dijjal, bérbeszamitas
nyUjtasaval javasolt bérbe adni, a tulajdonos célja ezzel, hogy az ingatlant az értékéhez

viszonyitva redlis és elfogadhatd Gsszegbdl a bérlé legalabb komfortos komfortfokozatra
korszertisitse, felgjitsa.

A piaci alapu bérbeadasra a tulajdonos ajanlattételi felhivast tesz kozzé a lakdsok és
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz6lé onkormanyzati rendelet szerint azt kdvetOen,
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hogy a Gazdasagi-, Vallalkozas- és Turizmusfejlesztési Bizottsdg az érintett lakasokat piaci
alapti lakbérrel bérbe adhaté lakdsoknak jeldli.

Piaci alapt ajanlattételi felhivas alapjan 2014-ben t5bb felujitandé lakést adott bérbe az
onkormdanyzat. A bérlék az ajanlattételi felhivés alapjan a lakdsokat felujitottdk vagy
komfortfokozatot emeltek, és a nettd bekeriilési koltség 50%-4t a bérbeadd — bérbeszamitas
formdjaban — megtéritette. A konstrukeié tovabbi elénye volt, hogy a bérld piaci alapt bérleti
dijat fizet, tobb esetben a feliijitési kotelezettséget meghaladé felvjitési lehetségeket is
kérelmeztek, mely az 6nkorméanyzati lakdsvagyon mindségének emelését jelenti. A lakasok
feltjitdsa mellett az 6nkormanyzatnak — a bérbeszamitisok kifutasat kdvetden, piaci alapi
bérleti dijjal feltjitasi kotelezettséggel bérbe adott lakasok hasznositasabél — évi mintegy 3
millié forint bevétele keletkezik.

Altalanos cél, hogy az 6nkormanyzati ingatlanok elértéktelenedésének megakadalyozdsa
erdekében az ingatlanértékesitésekbdl szdrmazé bevételek bizonyos - az éves
koltségvetésekben biztosithaté — hanyadat az ingatlanok karbantartéséra, korszerlisitésére,
lakdsvésarlasra forditsa az onkorményzat. Sok esetben egy mas célu hasznositasra kijelolt
ingatlan hasznositisa évekig nem tud megvaldsulni, mert az ingatlanban 1évé lakasbérlének
nem tudunk a lakastérvény alapjan megfelel$ cserelakést biztositani (természetesen nincs
akadalya a birdsag eltt lakédscsere megfeleléségi peres eljdrdst inditani, azonban enneck
elhtizoddsa és jogerds itélet esetén a végrehajtasa ugyancsak hosszi folyamat). CélirAnyosan
vasdrolt lakdsokkal a kihelyezések felgyorsithatok lennének.

A lakésok és helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szold onkormanyzati rendelet lehetévé
teszi, hogy kozérdekii jogcimen az onkormanyzat altal fenntartott intézményekben
foglalkoztatott személy — az intézménnyel fennalld kdzszolgalati jogviszony fennallasiig —
onkormdanyzati bérlakasban elhelyezésre keriilion. A felmeriild igények szdma alapjan a
bérleti jogviszony hosszat nem a fennallé jogviszony alapjan célszerii a jov6ben szabilyozni,
hanem a lakhatdsi lehetéség idétartamét — 6t éves id6tartamban, meghosszabbitasi lehetéség
nélkiil — korlatozni kell. Lehet6séget kell biztositani a hatarozott idStartam lejarta utan arra,
hogy a bérlok kéltségalapu palyazaton eredményesen indulhassanak.

3. Lrtékesitésre keriils ingatlanok

Jelenleg Gsszesen 55 db olyan iiresen 4ll6 lakds van, melyek komfortfokozata, miiszaki
allapota vagy az ingatlan G&vezeti besorolasa miatt lakésként a tovabbiakban nem
hasznosithat6 vagy feltjitisa nem gazdasagos.

Nem gazdasigos a felujitdsa azoknak a lakdsoknak, ahol a szocidlis alapt, de 20%-o0s —
miszaki allapot miatt indokolt — korrekciés tényezdvel csdkkentett bérleti dij 10 évre
szamitott Osszegét a feltjitds becsiilt Gsszege meghaladja (példaképpen egy 50 m’-es
alapteriiletil lakds 10 évre szamitott bérleti dij bevétele a fenti képlet alapjan komfortos
komfortfokozat esetén 1.451.040,- Ft).

A lakasok értékesitését — az Onkorményzat vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi
Jogok gyakorlaséarél sz616 7/2012. (II1.05.) énkorményzati rendelet alapjan — arverésen Gtjan,
licittel kell lebonyolitani, ezzel biztosithatd a legmagasabb vételar elérése.

4. Lakasallomanybdl kivondsra keriilé lakasok

Osszesen 15 db lakds lakédsallomanybél torténd kivondsa indokolt, ezeket helyiségként lehet
hasznositani, vagy iires helyiségként értékesiteni lehet, vagy amennyiben a miiszaki allapot
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indokolja bontandd, vagy mar megtortént korabban a bontasa, és a lakasallomanybél ezért
kell kivenni.

B.) Egységes tulajdonviszonyok kialakitdsara torekvés
- Tarsashazakban 1évé lakdsok

A Gazdasagi Program kiemelt célként kezeli az egységes tulajdonviszonyok kialakitasat tigy,
hogy az &nkormanyzatnak térekednie kell a tobbségi vagy a teljes tulajdonrész
megszerzésére, a tulajdoni aranyok modositasara gazdasdgossagi szempontok alapjan.
Kiemelt figyelmet kell forditani azokra a lakdsokra, melyek olyan tarsashdzakban vannak,
ahol az 6nkormanyzat 10% alatti kisebbségi tulajdonos.

A Gazdasigi Program céljai alapjan lakds vasarlasira kell forditani a komfortos vagy
Osszkomfortos, j6 miiszaki allapotban 1évé lakds értékesitésébd] szarmazé bevételt abban az
esetben, ha az onkorményzat a tdrsashizban lévo, kizardlag lakasokbol all6, 10% alatti
kisebbségi tulajdont kivdn megsziintetni.

Amennyiben a tarsashiz gazdalkoddsa kiegyensulyozott, a hatralék mértéke alacsony, nem
kell potbefizetéseket teljesiteni, tovabba a lakds miiszaki allapota megfelelé, a lakést
elsésorban a bérl kihelyezését kévetSen tiresen, arverds utjan kell értékesiteni, és a vételdrat
tulajdoni hényad névelésére kell forditani olyan tarsashazban, ahol hosszitavon redlis
lehet6ség a tobbség-kozeli (legalabb 35-40%) vagy tobbségi tulajdon (51%) elérése. A
tulajdoni hanyad névelésére javasolt tarsashaz miiszaki dllapotat, gazdélkodasat a dontés el6tt
vizsgalni kell.

Amennyiben a lakdst a bérl§ vésdrolja meg, a befizetéseket elsdsorban més lakasok
komfortfokozatdnak emelésére vagy felijitasara kell forditani.

Az intézkedés célja, hogy az dnkormanyzat kivonuljon olyan tarsashazakbol, ahol nagyon
alacsony, 10 % alatti tulajdoni hényada alapjan nincs érdemi beleszldsa a dontésekbe, és még
rendkiviili kézgyllés Gsszehivasara sem képes a tulajdoni hanyada alapjan [figyelemmel a
tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIL térvény 35. § (2) bekezdésére, mely szerint kitelezé
a kozgyilés osszehivésa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez tulajdonostarsak a
napirend, az ok és a kozgyilési hatdrozatra tett javaslat megjeldlésével irasban kérték],
tovabba a tobbségi tulajdon elérésére még hosszu tavon sincs realis esélye, vagy nem indokolt
t6bbségi tulajdon megszerzése. Célszerlibb a 10% alatti tulajdoni hanyad értékesitésébsl
befolyt 6sszegbél, olyan tarsashazban vagy tarsashézakban tobbségi tulajdont szerezni, ahol
mar tulajdonos az 6nkorményzat. Erre alkalmas lehet tobb, szévetkezeti vagy tarsashazi
formaban miik6dé haz pl. a Rozsakert utcai lakételepen.

A tarsashazakban a tulajdonosok szamtalan esetben kérek segitséget az onkormanyzattol. Ez
egyrészt a tarsashdzi térvényben 2014. februar 1. 6ta hatalyos, a jegyz altal ellatasra keriild,
a tarsashdz szerveinek torvényességi feliigyeletet jelenti. A tarsashézi toérvény maodositasa 6ta
a jegyzohdz nagyon sok panasz, torvényességi feliigyeleti eljaras lefolytatdsa irdnti igény
érkezik. _

A kozgyilések eldkészitése soran az nkorményzatot, mint résztulajdonost ugyancsak sokszor
keresik meg a lakdk, mert a megvalasztott kézos képviselé munkdja — elmondasuk szerint —
ellendrizhetetlen, munkéjaval a lakdk egy része elégedetlen.

Ilyen esetekben az énkorményzat alacsony tulajdoni hanyadaval érdemi lépéseket nem tud
tenni, 10/% feletti tulajdoni hanyadéaval egyediil legalabb kozgyiilés 6sszehivasat tudja
kezdeményezni.



Mivel az &nkormanyzat javaslataihoz rendszeresen legalabb néhdny mas tulajdonost meg
lehet nyerni, az onkorményzat vagyoni érdekeinek megfelelé dontés elfogaddsihoz — a
kozgytilési részvétel fiiggvényében — mar 35-40% tulajdoni hanyad is elegendé lehet.
Megjegyzendd, hogy az dnkorményzat 2014-ben megkezdte a tarsashdzak kintlévdségeinek
attekintését, és adatot kért valamennyi térsashaztél a hatralékok nagysagara, keletkezésének
okdra vonatkozdan, tovidbba tdjékoztatast kért a kézds képviseletekttl a tarsashazakban
keletkezett hatralékok kezelésére megtett intézkedésekrdl.

Az Onkormanyzat rendelkezésére 4ll6 tarsashdzi éves beszamolokbol kideriil, hogy a
tarsashdzak tobbsége jelentds hatralékkal rendelkezik. Az onkorményzat a kozgyiiléseken
minden évben javaslatot tesz a hatralékok beszedésének modjara, erre vonatkozé hatarozati
Javaslatot is tesz t6bb esetben, vagy olyan kozos képvisel6t javasol megvalasztani, aki a
hatralékok kezelésében, behajtasaban mar eredményeket ért el mas tarsashizakban. Szamos,
foleg Budafok-Belvéros teriiletén 1évé tarsashdzban sikeresen egylittmikodiink a kozés
képviselékkel, akiket a tarsashiz az onkormanyzat tdmogataséval megvalasztott. Az Uj kozos
képviselok miikddésiik elsé évében stabilizaltik a haz gazddlkoddsdt, jelentds 6sszegli
hétralékot szedtek be, és - a tarsashazak anyagi lehet6ségét is figyelembe véve - megkezdték a
sziikséges feltjitasi munkak elékészitését.

A tobbségi tulajdon megszerzése tarsashazakban tébb tényez6tdl is fiigg (lakas kitiritésének
idétartama, megvésarolhaté lakasok szama, vételara stb.), az tébbségi tulajdon épitése hosszi
tavu folyamat.

Ertékesitési elvek:
1. 10% alatti — kizdrélag lakdstulajdonbél 4116 — tulajdoni hianyad esetén:

Osszesen 11 tdrsashdzban (Gydngyszem utca 9.; Kastélypark utca 12.; Kossuth Lajos utca
43.; Lednyka utca 5. és 7.; Leanyka utca 32.; Maria Terézia utca 25. ; Maria Terézia utca 27.;
Regényes utca 3-9.; Tolcsvai utca 4.; Tiizliliom utca 3.) kizarélag lakds tulajdonjoga
alapjan 10% alatti kisebbségi tulajdonos az onkormanyzat, ezekben az esetekben
célszerii megkezdeni a lakdsok értékesitését, és a vételarbol a tobbségi tulajdon elérését
masik tarsashaz(ak)ban.

2. 10% vagy afeletti tulajdoni hianyad esetén:

Meg kell vizsgalni az értékesités hatdsat a tulajdoni hanyadra:

- amennyiben az 6nkorményzat az értékesitést kovetden tovabbra is tobbségi tulajdonos
maradna, a lakés értékesithetd, de elsésorban tiresen, 4rverés utjan;

- amennyiben az énkorményzat kisebbségi tulajdonossé valna az értékesitést kvetSen,
a lakas kizarolag akkor értékesithetd, ha az a leromlott miiszaki allapota, feldjitdsi
igényének magas Gsszege miatt, vagy az 6nkormanyzatot tulajdoni hényada alapjan
terhel, koziizemi szolgéltatd felé fennall befizetési vagy helytallasi kotelezettség
miatt gazdasdgosan nem hasznosithato, vagy a tarsashiz gazdasdgos miikédése nem
biztosithato.

- amennyiben a lakds értékesitése el6tt az 6nkormédnyzat kisebbségi tulajdonos és az
értékesitést kovetden a tulajdoni hanyad 10% ala esik, az értékesitésrol sz6lé dontés
meghozatalakor figyelemmel kell lenni arra, hogy az 6nkorményzat a tarsashazban
még meglévd lakdsait mind értékesiteni kivanja-e. Ha igen, a lakés értékesithetd.
Amennyiben nem, a lakas akkor értékesithetd, ha az a leromlott miiszaki allapota,
felujitasi igényének magas Gsszege miatt, vagy az énkormdanyzatot tulajdoni hanyada



alapjan terhelé, koziizemi szolgaltatd felé fennalld befizetési vagy helytallasi

kotelezettség miatt gazdasigosan nem hasznosithatd, vagy a tarsashaz gazdasagos

miikddése nem biztosithato.

- Amennyiben a kisebbségi tulajdon az értékesitést kévetéen nem esik 10% ala, a lakas

— elsdsorban arverés 1tjan, iiresen — értékesithetd.
Garédzsok értékesitése — Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkorményzat tulajdonédban
allo garazshelyiségek hasznositisdra vonatkozé koncepcio elfogadasardl szélé 87/2014.
(IV.18.) hatdrozat lapjan — jelenleg nem indokolt. Ugyan a tulajdoni hdnyad ezekben a
tarsashdzakban 10% alatti, mivel az onkormédnyzat a gardzsokat nem értékesiti, a lakés
tulajdoni hdnyad megtartdsa ezekben a hazakban indokolt (Tizliliom utca 41-43-45. és 55-
57.; Leanyka utca 14-30.).

- Osztatlan kozis tulajdonban lévé lakadsok:

A Gazdasagi Program alapjan kiemelt cél az egyseéges tulajdonviszonyok kialakitdsa tigy,
hogy az oOnkormdnyzatnak torekednie kell a tobbségi vagy a teljes tulajdonrész
megszerzésére.

A tarsashdzakban 1év$ lakdsokra vonatkozo értékesitési elvek alapjan lehet értékesiteni az
osztatlan kdzos tulajdonban 1évé lakasokat, tébbségi tulajdon esetén minden esetben meg kell
vizsgalni a tobbségi tulajdon novelésének vagy az 1/1 tulajdoni hanyad megszerzésének
lehetGségét.

Mind tirsashazi ingatlan, mind osztatlan k&zds tulajdon esetén tovabbi értéknivelési
lehet6ség a szabalyozassal érintett ingatlanok rendezése, valamint az egységes
tulajdonviszonyok kialakitasa.

- 1/1-es 6nkorminyzati tulajdoni ingatlanokban, 1évé lakisok

Az 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlanok koziil csak a Péter P4l utca 15. és a Nagytétényi ut 265.
szamu ingatlan keriilt albetétesitésre. A 1/1 onkorményzati tulajdonti ingatlanokban 1év4
lakasok értékesitése nem indokolt, tekintettel arra, hogy az eladas feltétele a tarsashizza
alapitas, albetétesités végrehajtasa, melynek koltsége jelentés. Vegyes tulajdonu ingatlanok,
tarsashézak létrehozdsa az 1/1 tulajdonbél nem célja az 6nkorményzatnak. Ez alél csak akkor
lehet kivételt tenni, ha az albetétesités teljes koltségét a lakdst megvasarolni kivano bérlsk
véllaljék, azonban az értékesitésnek nem lehet olyan eredménye, hogy az 6nkorméanyzat
kisebbségi tulajdonossa vilik.

III. Az Onkormsnyzat tulajdondban 4ll6 lakasok lakbérének megillapitisa, a kettés
tamogatasi rendszer

A lakésok bérleti dijat az Onkormanyzat tulajdondban allé lakésok bérének megallapitasarol
sz6l6 21/2007. (IX.24.) 6nkorményzati rendelet allapitja meg. A rendelet 9. § (6) bekezdése
alapjan a bérleti dfjakat minden évben meg kell emelni az el6zé évi éves fogyasztéi drindex
mértékeével.



Ennek figyelembevételével a bérleti dijak mértéke jelenleg:

bérleti dij 6sszege (Ft/m?*/hé)
szocialis kéltség piaci
dsszkomfortos 377,7 881,3 1259
komfortos 302,3 705,1 1007,2
félkomfortos 195,9 573,5 654,7
komfort nélkiili 151,1 352,5 503,6
sziikséglakas 120,3 281,2 402,9

A
koltségelvil bérleti dij mértékét ugy kell megéllapitani, hogy a bérbeadénak az épiilettel, az
éptilet kozponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakdsberendezésekkel kapcsolatos réforditasai
megtériiljenek. A piaci alapon bérbe adott lakés lakbérének mértékét tigy kell megéllapitan,
hogy az &nkorményzat ebb§l szdrmaz6 bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

A koltségalapt és a piaci alapt bérleti dijak mértékét, azok jogszabalyi megfeleloségét feliil
kell vizsgalni.

A szocidlis alapu lakbér t6bb esetben az épiilet karbantartdsira, az épiilet kozponti
berendezéseinek allandé lizemképes dllapotinak biztositasara, valamint a kézos hasznalatra
szolgalé helyiségek d4llagaban, tovabbd e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibdk
megsziintetésére forditott kiltségeket sem fedezik.

A Gazdasagi Program megallapitja, hogy az dnkormanyzati lakdsvagyon 30%-4t jelenleg is
szocidlis rdszorultsag alapjan adja bérbe az dnkorményzat, a piaci lakbér kozel 25%-anak
megfeleld lakbér mellett. Ezt az ingatlanvagyont a keriileti lakossig alig 5%-a hasznélja.
Azaltal hogy ezeket a lakdsokat szocialis rdszorultsig alapjan, szocialis alapt lakbér
alkalmazésaval adja bérbe az 6nkormdanyzat, e lakasok hasznositésa folyamatosan — a piaci
bérrel dsszevetve — évente jelentds értékii veszteséget ,termel” az &nkormanyzatnak, illetve a
bérlék részére évente ugyancsak jelentds, nem pénzbeli szocidlis tAimogatast jelent.

A Gazdasagi Program megallapitasait aldtamasztjak a 2014-es bevételi és raforditdsi adatok
is, e szerint a lakdsok bérbeadasabol 132.264 ezer forint bevétele volt az énkormanyzatnak,
mig a lakédsok feldjitasara, karbantartasara és lizemeltetésére 156.454 ezer forintot koltstt a
bérbeadd. Kiemelked§ tétel a lakdstizemeltetés, ami majdnem 60 millié forintot tesz ki, ebbél
az 6nkormanyzat évente kb. 38 millié forintot fizet ki k6zos koltség jogcimen. A bevételek és
a kiadasok kozotti kiilonbség mintegy 25 millio forint. A bérbeszamitasra forditott Gsszeg
1,25 milli6 forint volt, amely piaci alapt bérleti dijjal bérbe adott, dsszesen 9 lakds piaci alapt
lakbérének 50%-at kitevd egy éves bérbeszdmitas (Gador utca 15. - 1 lakas, Gyar utca 14-16.-
1 lakas, V. utca 12 - 2 lakds, Nagytétényi Gt 352.- 1 lakds, Nagytétényi ut 356.- 1 lakas, Péter
Pal utca 13.- 1 lakds, Sip utca 36/a-b. - 2 lakds). A bérbeszamitds Osszegét — tovabbi
félkomfortos vagy komfort nélkiili lakasok feltjitdsdnak megvaldsitisa érdekében — célszerii
tovabb novelni Gjabb lakéasok bérbeadésaval.

A lakbérrendszer Ujragondolasaval, a kozos koltségek bérleti dijba torténd beépitésével a
veszteség meérsékelhetd vagy megsziintetheto.



Tovabb noveli az 6nkorményzati raforditasokat, hogy a timogatott bérleti dijat a bérlék egy
jelentés része nem fizette meg, illetve a tartozasait is énkorményzati tamogatasbol, segélybdl
egyenlitette ki (pl. addssigkezelés). Mindezek a folyamatok indokoljak, hogy az
onkorményzat célul tiizze ki — a lakdstamogatasi és a szociélis juttatasok jogszabdlyi keretei
altal sziikre szabott mozgdstér mellett — mind a bérlakds, mind a tamogatdsi rendszer
feltilvizsgalatat.

A 2015. marcius 10-€t6] hatédlyos, a szocialis raszorultsagtél fiiggd pénzbeli és természetbeni
teleptilési tdmogatdsokrol sz61¢ 1/2015. (I1.09.) nkormanyzati rendelet alapjén a lakhatishoz
kapcsolodo rendszeres kiadasok viseléséhez, €s a lakhatasi kiadasokhoz kapcsol6dé hatralékot
felhalmozo személyek részére tamogatast nytijt a képvisel§-testiilet.

Az dnkorményzati rendelet szerinti lakhatési timogatas egy évig adhatd, ami havonta 3-5 ezer
forintnyi tdmogatast jelent, amit az dnkormanyzat kdzvetleniil a kdziizemi szolgaltato felé
utal. A lakhatdsi timogatason tul hatralékkezelési tdmogatas nyvjthato.

Hatralékkezelési tdémogatds onkormanyzati bérlakasban lako, szocialis vagy koltségalapu
lakbérre jogosult kérelmezd részére csak kiilonds méltanylast érdemld esetben nyijthatd.

A bérldnek meghatarozott feltételek fennallasa esetén lehet6sége van a Halozat Alapitvany
timogatdsanak igénybevételére is.

A lakastorvény tovabbra is ugy rendelkezik, hogy a képviselo-testiilet az énkormdnyzati
lakasok lakbérének mértékét

a) szocidlis helyzet alapjan, vagy

b) koltségelven, vagy

¢) piaci alapon
torténd bérbeadas figyelembevételével Snkorményzati rendelet allapitja meg.

A koltségalapu és a szocidlis lakbérrel bérbe adott lakdsok ardnya 55-45% koriili atlagos
szintet mutat. 2014-ben ez az arany 65-35%-ra valtozott, de 2015-re ismét az elmult évek
szerinti ardny kézelében van a szam. 2014-ben a lakbér feliilvizsgalat eredményeként 45-tel
tobb bérlé fizetett koltségalapi lakbért, ekkor tehdt a szocidlis alapt lakbért fizeték szama
ugyanennyivel csokkent, majd 2015-ben visszaallt a 2013-as arany koriili 4llapot. A szociélis
lakbért fizetd bérlok szama 2013-hoz képest nem névekedett.

Tovabbra is kételezo a lakbértamogatas nytjtasa a lakéstérvény 34. § (3) bekezdése alapjan: a
szocidlis helyzet alapjan torténé bérbeaddssal érintett bérlék részére az onkormanyzati
lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabdlyait az Snkormdanyzat
rendeletében kell megdllapitani. A bérbeadé a jogosultsag fennallasat évente feliilvizsgalja és
a feltételek megsziinése esetén a lakbértamogatas nyujtasat megsziinteti.

A lakasok és helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz6lé onkormanyzati rendelet a térvényi
felhatalmazasnak megfelelden tartalmazza a lakbértdmogatasra vonatkozd szabélyokat.

Figyelemmel a Gazdasagi Program fenti rendelkezéseire, a lakastrvény 34. § (2) bekezdése
[a szocidlis lakbér megéllapitdsdnak szabdlyai], valamint a Févérosi Onkorményzatnak az
onkorményzati tulajdonban &allé lakésok szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadasanak
lakbér-megéllapitasi elveir6l, a lakasfenntartasi tdmogatas elveirdl, valamint a lakasépités
tamogatasanak rendszerérol szdlé 17/2006. (IV.14.) Fév. Kgy. rendeletének 3. §-ara, wjra kell
gondolni a szocidlis alapu lakbérek szamitasanak modjat, mértékét, és azt kozeliteni kell a
koltségalapii bérleti dij mértékéhez, fenntartva a lakbérmérséklési jogcimeket.



A bérleti dij a miiszaki allapot, a lakés fekvése, alapteriilete a lakbérek megallapitdsarol szold
onkorményzati rendelet 10. § (1) bekezdése alapjan csokkentésre keriil. Elmondhatd, hogy
szinte minden lakasnal a bérleti dij 10%-os csékkentése megtorténik, mert az épiilet 25 éve
nem részesiilt teljes feltjitasban [10. § (1) bekezdés c) pont].

A Fovirosi kozgylilési rendelet tovdbbra is lehetdvé teszi a lakbérek csokkentését a lakas
vagy az épiilet jellemz6i alapjan, tovabba felhatalmazdst ad a keriileti onkormanyzatnak, hogy
a lakas keriileten beliili elhelyezkedése alapjan a lakbér mértékét differencialja.

A szocidlis timogatdsokrol sz616 Uj Snkormanyzati rendelet megalkotasaval sziikiilt a kettés
tamogatdsok kore, a bérbeadd a szocidlis lakbérrendszer atdolgozaséra tett javaslataval
torekszik eleget tenni a Gazdasagi Programban megfogalmazott elképzelésnek.

A fenti jogszabalyi kérnyezet és 6nkorményzati célok alapjan a szocidlis alapu lakbér
mértékének a sziikséglakas, a komfort nélkiili és a félkomfortos komfortfokozatban legalabb
el kell érnie azt az Gsszeget, amelyet az énkormdnyzat atlagosan kozos koltségként a
tarsashazaknak kifizet. Tény, hogy nem mindegyik lakés van térsashazban, azonban az 1/1
onkorményzati tulajdonban is felmeriilnek olyan kéltségek, melyek a kozds hasznélata
teriileteken biztositott szolgaltatas kéltségei (pl. vilagitas).

A tarsashazaknak 4tlagosan megfizetett kozos koltség osszege jelenleg 193 Ft/m*/ho.

A sziikséglakds, komfort nélkiili és félkomfortos komfortfokozat esetén a szocidlis alapu
bérleti dijakat tigy kell médositani, hogy azok 2020-ig elérjék a tarsashazi kizos koltségekre
kifizetett —félkomfortos lakés esetén az inflaciéval korrigdlt — Osszegeket.

Figyelemmel a Févarosi Kgy. rendelet lakbér megéllapitasi szabdlyaira [3. § (2) bekezdés b)-
d) pontok], a sziikséglakas bérleti dfja nem haladhatja meg a 169 Ft/m*/hé, a komfort nélkiili
lakdsok bérleti dija pedig nem haladhatja meg a 211,5 Ft/m?*/h6 Osszeget.

Tekintettel arra, hogy a komfort nélkiili és a félkomfortos lakdsok esetében szinte bizonyos,
hogy a miiszaki allapot miatt tovabbi csékkenté tényezéket kell alkalmazni, vagyis a tervezett
dijakbdl tovabbi 10-15% levonandd, cél e lakdsok komfortositisa vagy a kiliritését kovetd
értékesitése figyelemmel a Lakdskoncepcié elveire.

Ugyancsak fel kell szdmolni a sziikséglakdsokat a kézeljovében, azonban ezek szama
viszonylag alacsony. Amennyiben ilyen lakds mégis fennmarad, a bérleti dijat a Févarosi

Kgy. rendelet szabélyai szerint alacsonyabb §sszegben lehet csak megéllapitani.

A bérleti dij feliilvizsgalata a kivetkezo lakdsokat érinti:

komfortfokozat bérleti dij elérendd bérleti javasolt érintett érintett lakas
jelenleg (2015) dij 2020-ig emelés évente lakds (mai alapteriilete
dllapot legkisebb /
szerint) legnagyobb
Ft/ni’/hé darab n’

félkomfortos 159,90 260,00 20,00 34 19/73

komfort 151,10 211,00 12,00 9 16/47

nélkiili

sziikséglakas 120,30 169,00 9,80 4 15/39

A kiindulasi lakbér a komfortos, szocialis alapi lakbér, melyet a javaslat a komfortos,
koltségelvii lakbér 60%-dhoz kst 2020-ra, ami 423 Ft/m*/hé.
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Amennyiben a Képviseld-testiilet a fenti javaslat szerint médositja a bérleti dijakat évente, az
lehetéveé teszi a lakdsok hasznositdsabol adodo veszteségek mérséklését, érdekeltté teszi a
bérldket abban, hogy a komfortositds utdn is a lakasban maradjanak, és a tébbletbevétel
lehetGséget teremt a feltjitasok, komfortfokozat novelések felgyorsitasara.

A Javaslat alacsonyabb dij-ngvekedéssel szamol a sziikséglakés és a komfort nélkiili lakasok
esetében (sziikséglakds esetén a bérleti dij nem is fedezi az atlagos kozos koltség Gsszeget a
Fovarosi Kgy. rendelet szablyaira figyelemmel), azonban e lakasok fenntartisa 2020-ig nem
Javasolt, ezeket a lakédsokat értékesiteni vagy komfortositani kell a Lakaskoncepcid elvei
szerint.

Komfortos és 6sszkomfortos lakdsok esetében az onkormanyzat célja, hogy 2020-ig a
szocidlis alapu bérleti dij, csdkkentd és néveld tényezék nélkiil, elérje legalabb a kéltségelvii
bérleti dij 60%-at,

komfortfokozat szociilis koltségelvii elérendd javasaolt érintett érintett
alapii bérleti dij szocidlis emelés lakas lakds
bérleti dij jelenleg alapu bérleti évente alapteriilete
jelenleg (2015) dij 2020-ig legkisebb /
(2015) (kdltSég.alaP“ legnagyobb
bérleti dij
60%-2)
Ft/ni’/hé darab n’
Osszkomfortos 377,70 881,30 528,00 30,00 61 25/95
komfortos 302,30 705,10 423,00 24,10 126 20/ 89

A bérleti dijak komfortos lakdsok esetén havonta — lakdsmérettd] fiiggéen — 434-1930 Ft,
dsszkomfortos lakdsok esetén havonta 675-2565 Ft 6sszeggel nének.”

Az 0j bérleti dijak hatdlyba Iépését kivetden tovéabbra is fokozott figyelmet kell forditani a
hatralékok alakuldsdra, azok mértékére, névekedési iitemére. Amennyiben a bérleti dij
modositdsat kovetden a hatralék mértéke szamottevden né vagy az eddigi tendenciaktol eltérd
mozgast mutat, a dijmodosités feliilvizsgalata az éves feliilvizsgalatra tervezett idépont eldtt is
indokolt.

IV.Lakdscsere

Az igényekhez mérten megfeleld szdmu lakast kell tartalékolni lakascsere igényekhez,
tovabba egy lakdst a lakastorvény 23. § (4) bekezdése szerinti elhelyezési kotelezettség
teljesitésére kell fenntartani. A lakdsok és helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl szolo
onkormanyzati rendelet 19. § (6) bekezdése szerint a Nyugdijashazban kell egy lakast erre a
célra fenntartani.

Az édllampolgarok kozotti cserék iranti kérelem elenyész6 szami. Az esetleges bérléi igények
teljesitése érdekében az egymdssal a keriileten beliil bérleti jogot cserélni kivand bérlék
szamara bérbead6i kozremiikodés sziikséges (pl. elektronikus vagy hirdetétablan megjelend
tizend feliilet, a cserélni szandékozo bérlé elérhetbségével).

Viszonylag kevés szdmu az édllampolgarok egymds kozotti lakascseréje, magas az igény

ugyanakkor olyan cserékre, ahol a bérlé nagyobb lakdsbdl kisebb alapteriiletii ingatlanba
koltézne be vagy forditva. A lakdscsere e formdja — részben a prevencids program
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vegrehajtasa soran az dnkormanyzat felé érkezd lakascsere kérelmeknek kiszénhetéen — jol
miikédik, az tires lakdsok fiiggvényében a bérbeadd valamennyi igényt nyilvantartja, tovabba
a lakas liresedése esetén a lakdst az igényekkel dsszeveti, és a lakast megmutatja a cserét kérd
bérlének. Sajnos a lakadsok miiszaki 4llapota alapjan eléfordulhat, hogy a kisebb alapteriiletii
lakds megfeleld lenne a bérlének, azzal csokkenne is a bérleti dija, azonban a lakds fiitési
maddja miatt a koziizemi kiadasai jelentésen névekednek (mert pl. elektromos drammal lehet
csak fiiteni).

A lakascsere igények teljesitése sorén éltaldnos tapasztalat, hogy a bérl6k leghamarabb a
masodik-harmadik alkalommal mutatott cserelakést fogadjak el megfelelének, azonban ha
ekkor sem fogadnak el masik lakést, azok korlatozott szdma miatt akar tovabbi hoénapokig is
véarniuk kell.

Figyelemmel arra, hogy a csere oka gyakran a nagyobb alapteriiletii lakdsban felhalmozott
lakbér vagy koziizemi dijhétralék, a bérbeadd kisebb lakast elsésorban lakdsgazdalkoddsi
cél” jogeimen ad bérbe, melynek soran nem kell vizsgélni a bérls hatralékmentességét.

V. Hitralékkezelésre vonatkozé fébb alapelvek

A hatralékok kezelésével kapcsolatban azokat az elveket kell fenntartani, melyekrol a
képvisel6-testiilet az elmilt években t&bb alkalommal kapott tajékoztatast (a lakdsok és
helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl szold 6nkorményzati rendelet utélagos hatasvizsgalata
2014 juniusaban; a Polgarmesteri Hivatal munkajarél sz6l6 2013-as és 2014-es beszamolo),
tovabbd a Képvisel6-testiilet Szociélis, Egészségiigyi, Esélyegyenléségi és Sportbizottsaga
tilésére rendszeresen eldterjesztésre keriil hatralék kiegyenlitését kovetden vj bérleti szerzodés
megkdtésére vonatkozd javaslat.

A 2014. év elején megkezdett hétralékkezelési modell végrehajtdsdnak eredménye jelenleg,
hogy kezeletlen hétralék nincs, valamennyi hétralékos bérlé szerzédése felmonddsra keriilt, a
hatralék kiegyenlitése részletekben megtorténik, ha a részletfizetési kedvezménnyel a
haszndlé nem tud €lni, a lakas kitiritése kovetkezik. Az énkormanyzat vagyonénak védelme
¢rdekében akér a végrehajtasi eljérds legvégén is hajlandésdgot mutat a bérbeadd az eljards
sziineteltetésére, ha a hétralék egy részét és a felmeriilt koltségeket a hasznalé megfizeti, majd
ezt kovetben részletfizetéssel vallalja a hatralék térlesztését.

A lakas kiliritése tehdt csak a végsé eszkoz, a bérbeadd a hatralékok és a koltségek beszedését
helyezi el6térbe. Ennek eléfeltétele, hogy barmilyen kedvezményt a bérlének csak akkor lehet
adni, ha a bérleti szerz6dése felmondasra keriilt.

A hatékony hatralékkezelés és a behajtds legfébb jellemzdje a kovetkezetesség: a bérbeadd
tapasztalata, hogy a hatralékos bérlék rendszeres felszolitasa, a szerzédések felmondésa, a
kitiritésre irdnyuld keresetek benytjtdsa és az itéletet kdvetSen a végrehajtids megkezdése az
esetek nagy tobbségében a hatralékok kiegyenlitésének megkezdését, esetenként egy
Osszegben torténd megfizetését eredményezi.

VI.Feladatok végrehajtasa

A 1L fejezet szerinti értékesitéssel és hasznositassal kapcsolatos el6készitéseket a dontésekhez
a Koncepci6 elfogadasat kovetden meg kell kezdeni.
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A szocidlis lakbérek feliilvizsgélatéra, a bérleti dijat noveld és csokkentd tényezokre
vonatkozd javaslatot, az Onkormanyzat tulajdonaban 4llé lakdsok bérének megéllapitasardl
sz016 onkormanyzati rendelet modositasat, valamint a kozérdekbél megvaldsulé bérbeadas
szabilyainak médositdsara vonatkozo javaslatot 2015. november 30-ig kell el6terjeszteni a
képviseld-testiilet {ilésére.

A lakdscsere kérelmek felmérését és lehetdség szerinti teljesitését kovetden a tovabbra is
tiresen maradt lakasokat koltségelvii paly4zaton kell hasznositani. Az erre vonatkozd palyazati
kifrast — a csereigények felmérésének fliggvényében — még idén, de legkésébb 2016. janudrig
kell kdzzétenni.

A komfort nélkiili vagy félkomfortos lakdsok piaci alapti bérleti dijjal t6rténd hasznositaséra
vonatkozo felhivast 2015. szeptember 30-ig kell koézzétenni.

Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzat Képviselé-testiilete a médositasokkal
egységes szerkezetbe foglalt lakaskoncepciot 242/2015. (X1.12.) hatarozataval fogadta el.

Budapest, 2015 ’blﬁ),:g.i

(& Kar; y Ferenc
\3 polgdrmester
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