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Budapest Févéros I11. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkorméanyzat 2001-ben, majd 2007-ben alkotta
meg lakéaskoncepcioit. A 2007-es koncepci6é elfogaddsa ota a lakasgazdalkodassal kapcsolatos
rendeletek szdmos alkalommal mddositasra keriiltek. Tekintettel arra, hogy az eltelt évek soran a
rendeletmddositasok folyamatosan igazodtak a felmeriild koncepcionalis igényekhez, a korabbihoz
hasonl6 tartalmi és szerkezeti lakaskoncepcid kidolgozdsa nem sziikséges, elegendd az alapelvek
lefektetése €s a rendeleti szabalyozas aktualizalasa.

2016. év marciusaban létrejott egy munkacsoport, amelynek feladata volt, hogy szamba vegye az
onkormanyzat lakdsgazdalkodéasaval kapcsolatos fobb problémaékat és célkitlizéseket hatdrozzon meg a
kovetkezd id6szak lakaspolitikajara vonatkozoan.

A munkacsoport tagjai voltak:

Bus Balazs polgarmester

dr. Demeter Gellért ESZLB elndk

dr. Simonka Csaba ESZLB elndk-helyettes

Szalai-Komka Norbert ESZLB tag

dr. Kirchhof Attila Obudai Vagyonkezeld Zrt. vezérigazgatdja

dr. Kassai Alexandra Vagyonkezeld Zrt. Lakasgazdalkodasi Osztalyvezetoje
dr. Galléné Nagy Judit Szocialis Szolgaltatd Foosztaly féosztalyvezetdje
Szalai-Papp Liza Szocialis Szolgaltaté Fosztaly Lakésiigyi Osztalyvezetdje
dr. Straub Andrea Szocialis Szolgaltaté Fosztaly Lakastigyi Osztaly csoportvezetdje
Miiller Istvanné OSzSzi intézményvezetdje

Bleszkanné Kis I1dik6 OCSTGY VK intézményvezetdje

Budapest Févéros I1I. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkorményzat kiemelt feladatai kozott kezeli a
lakasgazdalkodast, a helyi lakasstratégia kialakitasat. A kovetkezd Gsszegzés az éltalanos helyzetkép
bemutatasan kiviil tartalmazza az elmilt években végbemend folyamatokat, a meglévd problémakat,
azok orvoslasara kidolgozott javaslatokat.

I A 2007, évi lakdskoncepcid dsszegzése, a_javaslatok megvaldsulisa, a_kérdéskrik
jelenlegi szabalyozdsa

/1. A 2007. évben elkésziilt lakaskoncepcié f6bb megallapitasai, javaslatai

A/ Javaslatok a bérbeadas 10j rendjére:

- Ki kell dolgozni a lakaspalyazat elbiralasi szempontjait, az értékelés konkrét menetét,
szabalyait.

- Rendeletben kell rogziteni, hogy az évente megiiresedd lakdsok 60 %-at csak péalyazati uton
lehet bérbe adni, ennek 50%-at helyreallitasi kotelezettséggel terhelten

- Krizishelyzetben 1évé személyek, csaladok palydzati uton kiviili elhelyezésére iranyuld
kérelmekrél az Obudai Csaladi Tanacsadd és Gyermekvédelmi Kozpont (tovébbiakban:
OCSTGYVK) és az Egészségiigyi, Szocidlis és Lakasgazdalkodési Bizottsag (tovabbiakban:
ESZLB) javaslata alapjan a Képvisel6testiilet déntson.

- Az anyaotthonbol, csaladok atmeneti otthonabdl kikeriild csaladok részére évente 1-3 db
lakast az 6 elhelyezésiikre kell biztositani.

- Indokolt az Onkormanyzat és intézményhdldzatdban dolgozok részére évente 1-3 lakas
palyazaton kiviili bérbeadasa, oly modon, hogy a Polgarmester és az ESZLB javaslata alapjan
a bérlokijelslési jogokat a Képviseldtestiilet gyakorolja.



B./ A lakbérhatralékot felhalmozo bérldkkel. lakashasznalokkal kapesolatos javaslatok:

Lakbérhatralékot felhalmozé jogeim nélkiili lakashasznalok szamara lehetové kell tenni
specialis ingatlankozvetitd szolgaltatds atjan a lakdscserét.

- Kiilonleges, méltanylast igényld esetekben a Szocialis Szolgaltatdé Fosztaly, az OCSTGYVK
és az ESZLB javaslata alapjan a Képviselttestiilet engedélyezhesse a lakbér jellegii tartozas
részben vagy egészben torténd elengedését.

C./ A lakbér mepallapiias modja, rendje:

A lakbér mértékének megallapitiasanal a kiildnbsz6 felmeriild koltségeket (iizemeltetes,
karbantartas, feldjitast, stb.) figyelembe kell venni.

- Az alaplakbér mértékét évente 1 alkalommal (méjus 31-ig) feliil kell vizsgélni.

- A szocidlis lakbér a koltségelven megallapitott lakbér 60 %-a.

- A szocidlis lakbér és a lakbértamogatas mértékét évenként feliil kell vizsgalni.

D./ Az dnkormanyzati tulajdont bérlakas-allomany ndvelése:

- Lakasépitésekkel, a nyugdijashdzak esetében a meglévo épiiletek bivitésével.
- Ujonnan kialakitott épitési telkek kijelélésével tnkormanyzati bérlakasok épitése céljabol,
- Oroklési szerzodések kotésével.

A fentiekben ismertetett célok megvalositasa érdekében Budapest Févaros III. keriilet Obuda-
Békasmegyer Onkormanyzat Képvisel6testiilete tobb alkalommal modositotta az alabbi rendeleteit:

1. az Onkormanyzati tulajdont nyugdijashdzban 1év6 lakasok bérbeaddsardl és lakbérének
megallapitasardl szo16 19/1998. (IX. 16.) onkormanyzati rendelet (nyugdijashazi rendelet)

2. atulajdonsban 4ll6 lakdsok bérbeadasanak feltételeirdl sz616 46/2001. (2002. I. 2.) dnkormanyzati
rendelet (lakas-bérbeadasi rendelet)

3. a tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl szolo
47/2001. (2002. 1. 2.) 6nkormanyzati rendelet (helyiség-bérbeadasi rendelet)

4, a palyazati uton elnyert allami tamogatas felhaszndlasaval megvalositott, koltségalapon
meghatarozott lakbérii és garzon (fecske) hazakban 1évd bérlakasok bérbeadasanak szabalyairdl
és bérleti jogviszony feltételeirdl szol6 1/2002. (II. 25.) dnkorményzati rendelet (sajat épitésit
lakas-bérbeadasi rendelet)

5. az Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakdsok lakbérének  megallapitasarol  sz6lé
40/2009. (IX. 30.) 6nkormanyzati rendelet (lakbérrendelet).

A bérbeadassal kapcsolatos rendeletek egységes szerkezetbe foglalasival megalkotasra keriilt a
9/2015. (11.16.) szamu, az dnkormanyzat tulajdondban 4ll6 egyes vagyontargyak bérbeadasardl szol6
onkormanyzati rendelet (tovabbiakban Vbr.), amellyel a fentebb felsorolt rendeletek hatalyukat
veszitették.

1/2. A javaslatok megvalosuldsa, a kérdéskorok jelenlegi szabalyozasa

A A berbeadassal kapesolatos javaslatok megvaldsulasa

A Vbr. 6. §-a alapjan az évente megiiresed és bérbeadas utjan wjrahasznosithato lakdsok 70%-at
kizarolag palyéazati Gton lehet bérbe adni, az 6nkormanyzat lakasfenntartasi koltségeinek mérséklése
érdekében a palyazatra kiirt lakdsok minimum 50%-at felujitasi vagy helyreéllitasi kotelezettséggel
terhelten lehet meghirdetni és bérbe adni.

A lakaspalyazat elbiralasi szempontjai és az értékelés szabalyai nem keriiltek kidolgozasra, azonban a
Vbr. 7.-14. §-ai részletesen meghatarozzak a palyazat érvényességének feltételeit, a palyazat
kifrasianak valamint a nyertes palyazoval vald szerzddéskotésnek a menetét. Sor keriil tovabba a
palyazé jovedelmi- és vagyoni helyzetének vizsgdlatara is.
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Az elmult években a megiiresedd lakasok ismételt hasznositasara elsdsorban lakdspalyazatok keretén
beliil keriilt sor.

A Képviseld-testiilet 2013. junius 27-i iilésén Ggy dontstt, hogy — egyebek kozott - a lakaspalyazatok
elbiralasanak dontés-eldkészitd feladatait a tovabbiakban a Polgarmesteri Hivatal Szocialis Szolgaltatd
Féosztalya (tovabbiakban: Fbosztéaly) lassa el.

1. szdmii tdbla 2014-2015-2016. mdjusdig meghirdetett lakdspdlydzatok

lakaspélyazat kifrdsa lakdsok széma pélyazat tipusa
2014.04. ho 7 lakas koltségelvi, felujitasi
kotelezettséggel
2014.10. ho 9 lakas koltségelvii, felujitasi
kételezettséggel
2015.03. ho 15 lakas koltségelvii, felujitasi
kotelezettséggel
2015.06. ho 15 lakas koltségelvii, felujitasi
kotelezettséggel
2015.08. hé 15 lakéas koltségelvil, feljitasi
kotelezettséggel
2015.08. ho 5 lakas szocialis
2015.12. hé 20 lakas koltségelvii, felhjitasi
kotelezettséggel
2016. 02. ho 10 lakas koltségelvi, felujitasi
kételezettséggel
2016.05. hé 10 lakas koltségelvii, felujitasi
kotelezettséggel

Forrés: Féosztaly sajat adatgyiijtése

A Vbr. 32. §-a értelmében krizishelyzet esetén, valamint jogeim nélkiili lakdshaszndlok részére
méltanyossagbdl torténd palyazaton kivilli bérbeadasrél — a Fbosztaly dintés-elokészitése, az Obudai
Csaladi Tanacsadé és Gyermekvédelmi Kozpont (tovabbiakban: OCSTGYVK) javaslata és a
polgarmester elbterjesztése alapjan — az ESZLB dont.

A Vbr. 33. § (1) bekezdése szerint a keriileti Csaladok Atmeneti Otthonabdl, kiléptetd lakasbol
kikeriilé csalddok részére lakashoz jutasuk eldsegitése érdekében a megiiresedd lakasallomanybol
évente 6-8 db bérleményt kell biztositani. A palyazaton kiviili bérbeadasrél — az intézményvezetd
javaslata, a Foosztaly elokészitése és a polgarmester eléterjesztése alapjan — az ESZLB dont.

Az albbi tablazat bemutatja, hogy az elmult 5 évben, éves bontasban hany csalad szamara biztositott
az dnkormanyzat lakast.

2. szdmi tébla CSAO-bol onkormadnyzati bérleménybe keriild csalddok szdma

3.
Ev ' Csaladok szama
2011 2
2012 0
2013 3
2014 8
2015 8

Forras: Fbosztaly sajat adatgytlijtése

2015. februar hénapig létezett a munkavallalok részére torténé lakaskiutalas, azonban a jelenlegi
rendelet hatalyba 1épésével ez megsziintetésre Kkeriilt. Az 6nkorméanyzatnal, valamint intézményeinél
dolgozé munkavéllalok szamara krizishelyzetiik esetén egyedi lakdskérelemmel, egyéb esetekben
pedig lakaspalyazat benyujtasaval nyilik lehetdség bérlemény biztositasara.
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B./ A lakbérhatralékot felhalmozé bérldkkel. lakishasznaldkkal kapesolatos javaslatok
megvaldsulisa

Korabban elindult egy kezdeményezés lakdscsere iroda Iétrehozédsara, azonban ennek
megvalOsitdsa ténylegesen nem kovetkezett be. Jelenleg az Obudai Vagyonkezels Zrt.
(tovabbiakban: Vagyonkezel6) lakascserével foglalkozd kollégdja a beérkezett lakdscsere
kérelmekrol és a felmeriilt igényekrol egy tablazatot vezet, mely alapjan - ha taldl megfelel
cserepartnert - kezdeményezi, hogy egymas lakasait megtekinthessék.

A Vbr. 61. §-a alapjan a hatralékos dijtartozasinak részben vagy teljes egészében torténd
elengedésérdl — a Foosztily, valamint az OCSTGYVK, az ESZLB javaslata alapjan — a
Képviselotestiilet dont.

C./ A lakbér meghllapitds modjaval kapesolatos javaslatok megvalosuldsa

A 2007-es koncepcidban részletesen megfogalmazasra keriilt, hogy az alaplakbért — azaz a koltségelvii
lakbért — milyen tényezdk figyelembe vételével kell meghatarozni. Ez a gyakorlatban nem valdsult
meg, azonban a Vagyonkezeld a ténylegesen felmeriilt koltségeket figyelembe veszi a lakbér
mértékének kialakitdsa soran. A Vbr. 51. §-a a kdvetkezOket mondja ki: amennyiben a bérbeadasbol
szdrmazd bevételek nem fedezik a bérbeaddi kotelezettségek teljesitésének, a lakoépiilet
tizemeltetésének, fenntartdsanak koltségeit, az alaplakbér évente legfeljebb egyszer, mértéke
maximum 150%-kal ndvelhetd. A koltségelven meghatarozott lakbérii lakasok lakbérének mértékét
minden évben ugy kell modositani, hogy annak értékalldsdga biztositott legyen. Mindezeknek eleget
téve a képviseldtestiilet minden évben meghatarozza mind a kéltségelvii, mind a szocialis lakbér
emelésének mértékét.

A 2007-es koncepcio a szocialis lakbért a koltségelven megallapitott lakbér 60 %-4ban allapitotta meg.
A gyakorlatban ez a kiilonbdz6 komfortfokozatok esetében 62-71 %-ban keriil meghatarozasra

jelenleg.

D./ Az tnkormanyzati tulajdoni bérlakas-allomany nivelése

A 2007-es koncepcioban megfogalmazottakkal ellentétben a bérlakas-allomany csokkent. Ennek oka,
hogy nem keriilt sor a betervezett lakasépitésekre és a nyugdijas hazak bdvitésére, és a lakossigi
érdeklddés hianyaban 6roklési szerz6dések megkotésére sem. Az 6nkormanyzati lakdsok eladasa
azonban 2010-t61 elkezd6dott, 2016.04.30-ig bezardlag 272 volt bérlemény értékesitésére keriilt sor.

A képviseld-testiilet 2016. majus 20-i iilésén dontott a bérlakasok értékesitésének leallitasarol, azzal,
hogy azoknal a lakdsoknal, ahol az eladasi ajanlat a bérldk részére mar megkiildésre keriilt és a bérld
irasban megerdsitette a vételi szandékat, az értékesitést az ajanlatban feltiintetett feltételekkel le kell
bonyolitani.

II Helyzetelemzés
1I/1. Altalanos attekintés

A lakaspiaci folyamatok természetes alakulasat figyelemmel kisérve a keriilet vezetése kiilénds gondot
kell, hogy forditson a rosszabb jovedelmi viszonyok, rosszabb lakhatasi feltételek kozott €lok
emberhez mélté lakhatdsdnak megoldasara. Az 6nkormanyzat lehetdségeihez képest és eszkozeihez
mérten tamogatja a varos krizishelyzetbe keriilt lakoinak lakhatasi biztonsagat.

Az dnkorményzati torvény a lakasellatist nem tette az dnkormanyzatok kotelezd feladatava, hiszen a
lakasiigy kikeriilt a kotelezben ellatand6 feladatok sorabol, az onkormanyzatok hataskdre €s
feleléssége a lakasellatast illetben miniméalisra csokkent.

Ugyanakkor az onkormanyzat helyzete egyéltalan nem konnyG a lakaspolitikai dontések
meghozatalakor. Egyrészt a lakaspiac szerepl6i szinte kizardlag privat szerepldk, az Snkormanyzatnak
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pénziigyi, jogszabalyi eszkoze alig van a lakdspiac befolyasolaséara, azonban a lakossag egyre nagyobb
rétegei varjak az allamtdl, és természetesen a helyi onkormanyzattol, hogy lakhatasi, lakdsfenntartési
problémaikban segitségiikre siessen.

Az elmult két évtizedre jellemzd lakasprivatizacio, illetve lakasvasarlds atrendezte a bérlakas alloméany
szerkezetét. A lakasallomany alakulasat a kovetkezd tablazatok mutatjak.

3. szdmii tabla Budapest III. Keriilet Onkormdnyzatdanak tulajdondban 16vé lakdsdllomdny (év végi
Sfordulé-jelentésekbdl)

kizérdlag 6nkormanyzati
, tulajdonban 1évd \’/e%?/is littesh 16V Osszes lakasbérlemény
i épiiletegyiittesben 16ve | SPUICcEyTitesbon —Ievo (db)
lakésbérlemény (db) lakisdllomny (db)
2010 605 2 823 3428
2011 605 2 705 3310
2012 591 2 668 3259
2013 565 2 720 3285
2014 565 2 681 3 246
2015 566 2559 3125

Forras: KSH adat jelentés

4.5zdmii tabla: Onkormdnyzati lakds céljdt szolgdlé bérlemények dllomdnyvdltozdsa, valamint a lakds
bérlemények komfortfokozat és szobaszdm szerinti megoszldsa

Bérleményszam | Bérleményszam 2012, 12. 31-én

Osszesen Osszesen | Szobék szdma
Megnevezés 2011.12. 31. 3.
1 1+172 | 1+2x12 | 143x12 |2 |2+12 |2+2x12 |3 |nal
t5bb
Osszkomfortos 2318 2298 755 | 444 | 386 11 511 (20 |32 137 | 2
Komfortos 649 629 389 |69 |3 0 124 [18 |3 18 |5
Félkomfortos 122 122 93 |7 21 |1
Komfortnélkli 214 209 176 |16 16 |1
Sziikséglakas 11 12 11 1
Lokasbérleményel | 3314 3270 1424 | 536|389 1 672 |41 |35 155 |7
bérlemény szdm | Bérleményszadm 2013. 12. 31-én

g(s)slzze,s?zl_ - Osszesen | Szobdk szdma
3-
v e Leexae sz 20 |2ve |2exae |30 |na
t5bb
Bsszkomfortos 2208 2280 743 | 440 | 380 11 520 | 25 | 32 128 | 1
Komfortos 629 661 402 |81 |5 2 135 |12 |2 20 |2
Félkomfortos 122 117 91 6 19 |1
Komfortnélkiili 209 218 185 | 16 16 |1
Sziikséglakas 12 9 8 1
g:;izgilemények 3270 3285 1429 | 543|385 13 690 |20 |34 148 |3

Forras: Vagyonkezel6 2012-2013. évi beszamoldi



5.szdmui tabla: Lakdscélu lakdsingatlanok (db) 2016. aprilisi dllapot szerint

Osszes lakdscélu ingatlan 3125
I11. keriilet nkormanyzat bérlokijelolési bérlakas 2702
I1I. keriilet Snkormanyzat bérlékijel5lési nyugdijashaz 210
Atmeneti lakas 10
Hatdsagi szerv vagy Intézmény bérlokijeldlésével terhelt bérlakas 134
Févarosi Onkormanyzat bérldkijeldlésével terhelt nyugdijashéz 69 -

6.szdmui tabla: Kiadott lakdsok komforifokozat szerint (db) 2016. dprilisi dllapot szerint

Ssszes | Gsszkomfortos | komfortos | félkomfortos | komfort | sziikséglakés
kiadott nélkiili

3sszes lakas 3007 2151 674 135 42 W

I keriileti
Onkormanyzat 2645 1801 660 135 42 7
bérlokijel5lésében

IIL.kertileti
O6nkormanyzat
bérldkijelolésében | 198 198 0 0 0 0
nyugdijashézi
lakas

Atmeneti lakds 1 1 0 0 0 0

Hatésagi  szerv
vagy Intézmény
bérlokijelslésével
terhelt bérlakas

100 87 13 0 0 0

Févarosi
Onkormanyzat
bérldkijelslésével | 63 63 0 0 0 0
terhelt
nyugdijashaz

I1/2. A bérlakasok miiszaki allapota

Altalanossagban megallapithatd, hogy az onkormdanyzati bérlakds allomany miiszaki 4llapota
fokozatosan romlik, az épiiletek egyre nagyobb hanyada jelent6s felujitasra szorulna. Elsésorban
Belsé-Obudén, a bérldk mind nagyobb aranyban kérelmezik masik bérlemény biztositasat a lakasok
vizesedése, penészesedése, egészségre drtalmas 4llapota miatt. A sok esetben megalapozott kérelmek
teljesitésére az iiresen 4116, megfeleld allapota lakdsok hianyaban nincs lehetdség.

Az 6nkormanyzati tarsashazi lakdsok talnyomo tobbsége az 1970-80-as években épiilt. A gazdasagi
feltételek hidnya miatt nem valdsithaté meg az elavult, rossz hatékonysagi technikai megoldasok
kivaltasa korszert, a jelen kor igényeinek megfelelé médon.

Egyes bérlakasok esetében — fleg, ahol a bérlék bérleti jogviszonya a lakbér nem fizetése miatt mar
felmondasra keriilt — a lakoépiiletek allaganak nagymértékii romlasa figyelheté meg, mivel a bérlék
jelentds része a lakas alapvetd karbantartasat sem végzik el.

Tapasztalhatd, hogy ezen hatralékos bérl6k nagy része a kozmiidijakat sem fizeti meg a
kézmiiszolgaltatok felé, igy az ilyen bérlakasokban a viz, villany, gaz ellatas biztositasat a szolgéltatd
megsziintette. Ebbol adéddan problémaként jelentkezik, hogy a bérld bérlakasbol torténd kikoltdzését,
vagy kikoltoztetését kovetden, a szolgaltatok csak akkor biztositjak ismételten a kdzmiellatast, ha a
hatralék kifizetésre keriil, vagy ha az épiilet vezetékrendszere a mai szabvanynak megfeleld. igy a
lakasok 1j bérld részére torténd bérbeaddsa csak jelentés anyagi raforditassal lehetséges. Tovabbi
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komoly gond és a lakasgazdalkodasi feladatok megfeleld ellataséat is neheziti sokszor, hogy ezek a
lakasok szocialpolitikai szempontok alapjan nem adhatok bérbe, mert rendeltetésszerii hasznélatra vald
alkalmassa tételik az Onkorméanyzat koltségvetését jelentésen megterhelik. Ujrahasznositisuk
els6sorban koltségelvii lakdspalyazattal lehetséges.

IL/3. Az Onkormanyzat lakisgazdilkoddsanak mutat6i, a lakhatis megdrzése, biztositdsa
érdekében végzett egyéb tevékenységei

Osszehasonlitasa

A lakasbérlemények javitasara, korszerlsitésére, felujitdsara forditott kiadasok elemzése soran
megallapithat6, hogy a feldjitasra forditott dsszeg ndvekedése egyenes ardnyban 4ll a lakasbérletbdl
befolyd bevételekkel. Jelentds koltségmegtakaritast eredményezett annak az Onkormanyzati
rendeletmodositasbol fakado lehetGségnek a kihasznalasa, mely a gazdasagtalanul vagy az atlagostol
jelentdsen eltérd tobbletkoltségekkel helyreallithaté iires lakasok palyazati Gton térténd bérbeaddsara
vonatkozott.

Ennek gazdasagpolitikai céljai vannak, hiszen az ingatlanok feldjitasa, dllagdnak meg6rzése a hosszu
tava eredményes gazdalkodas feltétele.

7.szdmii tabla: Budapest III. Keriilet Onkormdnyzatdnak tulajdondban 1évé lakdsdllomdnnyal
kapcsolatos gazdasdgi adatok (év végi fordulo- jelentésekbdl) sajat szerkesztés

Szocialis kiadasok lakasbérlemény
(lakasfenntartas, egyéb | lakasbérlemény javitas, felujitas-

lakésgazdalkodas tamogatas) kozponti | javitas, felujitas- | korszerlisités -

kiadasai koltségvetésbol és | korszerisités — | karbantartés +
Onkormanyzati karbantartas (eFt) szocialis kiadasok
tdmogatas (eFt) (eFt)

2010 167 088 120 080 288 867

2011 146 284 92 322 238 606

2012 127 540 160 612 290 902

2013 105 265 181 637 290 963

2014 nincs a megosztasra adat 323102

Forras: KSH adat jelentés

B./ A lakbérek mértéke. lakbérhatralékok

A Képviselb-testiilet az Snkorményzati bérlakasok bérlete utan havonta fizetend6 lakbér mértékét a
lakasok komfortfokozata szerint, szocidlis alapon vagy koltségelven a&llapitotta meg. A lakbérek
mértékének valtozasa 2010-2016. kozott:

8.szdmil tabla: Koltségelvii lakbér mértékének valtozdsa: Ft/m’/hé

La’kb'e " | ésszkomfortos komfortos félkomfortos k(’)m.iZO'rt sziikség-lakas
mértéke/év nélkiili

2010 500 B 458 295 205 165

2011 525 480 309 215 173

2012 525 | 480 309 215 173

2013 603 552 1355 247 200 __
2014 627 574 369 257 -

2015 652 597 384 267 -

2016 678 621 399 | 278 |-

Forréas: dnkormanyzati rendeletek modositasai



9.szdmii tabla: Szocidlis alapii lakbér mértékének vdltozdsa: Ft/m’/ho

o komfort

l’nértéke/ Osszkomfortos komfortos félkomfortos nélkiili sziikség-lakas
év

| 2011 376 360 233 179 | 156

2012 376 360 233 179 156

2013 391 | 374 242 186 162

12014 391 374 242 186 162

2015 407 389 252 193 168

2016 423 404 262 200 174

Forrés: 6nkormanyzati rendeletek modositasai

Az 6nkormanyzat tulajdonaban 1év6 lakdsok lakbérének megallapitasardl szolé — mar hatalyon kiviil
helyezett - 40/2009. (IX.30.) szamu rendelet 2012. évi moédositasaval bevezetésre keriilt az a
rendelkezés, miszerint a szocialis helyzet alapjan, hatarozatlan idére létrejott bérleti jogviszonyok
esetén a bérbeadds jogeimét feliil kell vizsgalni. A feliilvizsgalattal érintett bérlok lakbérét a
feliilvizsgalatot kovetd hénap 1. napjatol koltségelven kell megallapitani, amennyiben jévedelmi,
vagyoni helyzetilkk alapjan a tovabbiakban szocidlis lakbér fizetésére nem jogosultak vagy a
feliilvizsgalathoz sziikséges nyilatkozatokat nem nyujtottak be.

A 2015. februdr 16-t1 hatalyos Vbr. 56. §-a alapjan 2015. évtol kezd6dden mar az 1 évnél hosszabb
idore létrejott hatarozott idejli bérleti jogviszonyokra is kiterjed a feliilvizsgalat.

Els6 alkalommal 2012. évben keriilt sor a szocialis raszorultsig feliilvizsgalatara. Az eljaras a
Vagyonkezel6nél indult, azonban eljarasjogi okokbdl azt a Féosztaly fejezte be.

Az elmilt 4 évben — 2016. majus 31-ig bezardlag - dsszesen 2.330 feliilvizsgalati eljaras indult. Az
aldbbi tabla bemutatja e a lefolytatott feliilvizsgalatokat éves bontasban, az atsorolasra keriiltek
szaméval.

10. sz. tabla: A szocidlis rdszorultsdg feliilvizsgdlata alapjdn koltségelvii lakbérbe dtsoroltak szdma

Ev Feliilvizsgaltak szama B Koltségelvii lakbérbe
atsoroltak szama

2013 580 _[1247

2014 553 86

2015 618 171

2016.05.31-ig 125 32 B

Forras: Fbosztaly sajat adatgytijtése

A lakbér- és koziizemi hatralékok felhalmozdsa az elmilt 25 évben egyre nagyobb horderejli
problémava valt. A felhalmozddott tartozasok kezelése érdekében 2012-ben bevezetésre keriilt a
dijtartozas részletekben torténd megfizetésének lehetdsége. Annak érdekében, hogy a havi torlesztd
részlet Osszegének teljesitése a hatralékos szamara reélisan vallalhaté mértékben keriiljon
megallapitasra, a részletfizetésre vonatkozd javaslatot az OCSTGYVK szakemberei teszik meg. A
részletfizetési megallapodas a polgarmester engedélyével kthetd meg.

11. szdmu tabla: Részletfizetéssel kapesolatos adatok

Ev Részletigényld Jovahagyott javaslat Elutasitas, vagy
Osszesen alapjan részletktés megallapodas
megkdtésére nem
- jelent meg
2014, e 198 150 (76%) . 48 (24%)
[ 2015, 192 156 (81%) | 36 (19%)
Osszesen: 390 306 (78%) 84 (21%)

Forras: Vagyonkezel6 sajat adatgyiijtése




2014. évben megkotott 150 részletfizetési megallapodasokbdl 65, a 2015. évben megkdtott 156
részletfizetési megallapodasokbol 116 teljesitése tortént a megallapodasban foglaltaknak megfeleléen.

A nagymértékii eladésodas megel6zése érdekében tovabbi intézkedések is bevezetésre keriiltek. A
Vagyonkezelé méar két hénapos bérleti dij, meleg viz, tavfiitési vagy egyeb kiilon szolgaltatasi dij
tartozdsa esetén értesiti az OCSTGYVK-t. A csaladsegité szakemberek felveszik a kapcsolatot az
érintett bérlokkel, tdjékoztatjdk Oket a hatralék rendezésének lehetdségeirdl, az igénybe vehetd
onkorményzati és alapitvanyi tamogatasi formakrdl.

A bérleti dij és egyéb szolgaltatasok koltségeinek felhalmozisa kovetkeztében jelentds szdmban keriil
sor a bérleti jogviszony felmondasara. Jelenleg 427 lakashaszndlé nem rendelkezik jogcimmel az
altala hasznalt bérlemény vonatkozasaban, ez a bérlakas allomany 15 %-a. A jogeim nélkiilivé valast
kdvetden — amennyiben a lakashasznalé nem tesz lépéseket a hatralék-, illetve a jogviszony rendezése
érdekében — a Vagyonkezeld jogi eljarast kezdeményez. A birdsagi eljards tobb évig tarté folyamat,
mely alatt szintén nagy Osszegli hétralék képzddik, mire a birdsag jogerds irtéletet hoz. Problémat
jelent, hogy az itéletben meghatarozott 8sszeg mar nem fedezi az eljaras meginditdsakor kovetelt
osszeget. Az ilyen mértékii hatralékot felhalmozé csalddok kis hanyada az, aki képes a birdsagi
itéletben megfogalmazottaknak eleget tenni , végrehajtasi eljaras meginditdsara keriil sor. A
végrehajtasi eljaras szintén elh(iz6dé folyamat, melynek sordn azonban latszolag mar nagyobb
egyittmiikodési készséget mutatnak a lakdshasznalok annak érdekében, hogy a kilakoltatast
elkeriiljék.

12. szdmit tabla: Lakdsbérleményre vonatkozéan nyilvantartds haszndlati jogcim szerinti bontdsban

Hasznalati jogcim: 2014 2015 |2016.04.30
bérld 2500 2681 2698
jogcim nélkiili 170 105 173
hatralékos peresitett 260 147 158
hatralékos végrehajtasos 85 100 96
Osszesen 3015 3033 3152

Forras: Vagyonkezel( sajat adatgytijtése

13. szému tdabla: Jogi eljdrds ald vont tigyek 2016.05.30-i dllapot szerint

) Ugyérték

Ugyszam | Lakbér DHK-I. DHK-IIL. Fotav fsszesen
Végrehaitas alatt 96 42 229 724 628 457 7 813 690 8 095 476 58 767 347
Peres szakban 159 44 438 383 848 167 13 019 186| 12707 778 71013 514
Osszesen: 255 86 668 107 1476 624 20832876 | 20803 254 129 780 861

Forras: Obudai Vagyonkezeld Zrt. sajat adatgyiijtése

A jogcim nélkiili hatralékos lakashasznalok szdmahoz képest a lakaskitiritési perek elinditasa és a
jogerds biroi itélet utan a végrehajtasi eljaras lefolytatasa igen kevés esetben tértént meg ténylegesen.
A legrégebbi — jelenleg is €16 - végrehajtasi eljaras kezdete: 2003.03.24.

A kovetkez6 tabla a kilakoltatasok szamanak alakulasat mutatja be.
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14. szamui tabla: A kilakoltatdsok szamdnak alakuldsa

Ev Hatralék miatti kilakoltatasok
(I szama __|

2010 21
12011 - 32

2012 20 -

2013 - 41

2014 32

2015 |22

Forras: KSH adat jelentés az 6nk0;mé1nyzat0k lakasellatasi tevékenységérdl

C./ A szocidlisan raszoruld csaladdok lakhatasdnak biztositdsa érdekében végzell egyéb
tevékenység

Tekintettel a lakhatasi nehézségekkel kiizdd csalddok nagy szdmara, valamint arra a tényre, hogy az
ilyen problémakkal kiizd6 csaladok egy része onkormanyzati lakds fenntartasara jovedelmi helyzetét,
életvezetési problémait figyelembe véve nem képes, 6nkormanyzatunk csalddok atmenti otthonanak
miikddtetésével biztositja lakhatasukat.

A csaladok atmeneti otthona folyamatos munkarend szerint mikodé bentlakasos intézmény. Feladata
az 1997.évi XXXI. szdmi, a gyermekek védelmérdl és a gyamiigyi igazgatasrol szold torvény
(tovabbiakban: GYVT) 51.§-a valamint a 15/1198. (IV.30.) a személyes gondoskodast nyujtd
gyermekjoléti, gyermekvédelmi intézmények, valamint személyek szakmai feladatair6l és miikddésiik
feltételeirl sz616 NM rendelet szerinti ellatast igénybe vevd, krizishelyzetbe keriilt gyermekek és
sziileik szamara atmeneti gondozés keretében ellatas biztositasa.

Budapest Fovéros III. keriilet Obuda-Békasmegyer Onkorményzat teriiletén 3 csaladok atmeneti
otthona miikodik.

Az dnkormanyzat fenntartasaban, az OCSTGY VK szakmai egységeként mitkodd Csaladok Atmeneti
Otthona a 1039 Budapest, Viziorgona utca 7. szdm alatt, amely 2004. janudr 1-én nyitotta meg
kapujat. Jelenleg itt 14 lakdszobéaban 40 6 lakhatésat tudjak biztositani. Azok a csaladok, akik az
otthonban eltoltott ido alatt a szakemberekkel sikeresen egyiittmikédnek, életviteliik, gyermeknevelési
szokasaik, pénzkezelési ismereteik alapjan az 6nalld életvitelre alkalmassa valnak, a szakmai team
dontése alapjan lehetdséget kapnak arra, hogy a gondozasi id6 hétralévd részét onallé lakasban
tolthessék el. Jelenleg 10 Kkiléptetd lakassal rendelkezik az intézmény, ahol Osszesen 48 f6
elhelyezésére van lehetdség. A kiléptetd lakdsok — a csaladok igényeihez igazodva — kiilonbozd
méretiiek, 3-7 f6 befogadasara alkalmasak. Két lakas Belsd-Obudan, a tobbi pedig a békasmegyeri
lakotelepen helyezkedik el.

A Csalddok Atmeneti Otthona a III. keriileti lakcimmel rendelkezd és életvitelszeriien a keriiletben
tartozkodo csalddok atmeneti gondozasat tudja vallalni. Az itt folyd szocialis munka a stabil kilépési
lehetdségek felkutatisara iranyul és az 6nall6 lakhatds megteremtését segiti. Az intézmény évek ota
folyamatosan teljes kihasznaltsaggal mikdodik, a bekeriilés vardlista alapjan lehetséges.

Az ellatas id6tartama az alapjaul szolgald ok fennallasaig, de legfeljebb tizenketté honapig tart. Az
elhelyezés — a sziil6 kérelmére — hat honappal, sziikség esetén a tanitasi év végéig meghosszabbithato.

Az intézményben fizetendd személyi téritési dij a GYVT 15. § (3) bekezdés d) pontja alapjan nem
haladhatja meg a csalad jovedelmének 50 %-at. Az dnkormanyzat a fizetendd téritési dij mértékét a
t6bbszdr modositott, 2/1999. (1.29.) szami dnkormanyzati rendeletében a trvényi lehetdségeken beliil
rendkiviil kedvezd mdédon, akkém szabélyozza, hogy a (&ritési dij havi Gsszege a 1039 Budapest,
Viziorgona utca 7. szam alatti telephelyen: 5.000,- Ft/fo/hé, a Csalidok Atmeneti Otthona telephielyein
(,,kiléptetd lakasokban“) 5.250,- Ft/f6/hé.
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A rendelet 11. § (8). bekezdése alapjan azok a csaladok, akik szamara a fenti 6sszegek megfizetése is
nehézséget okoz, méltanyossagbol kérhetik a téritési dij csokkentését. A kérelemrdl 1. fokon a
polgarmester dont a kotelezett j6vedelemi és vagyoni viszonyai figyelembevételével.

Tovébbi, a keriiletben mikddo, egyhazi fenntartast intézmények: Magyar Maltai Szeretetszolgalat
Csaladok Atmeneti Otthona (1039 Budapest, Kelta utca 5.) és Jopasztor Novérek Anyaotthona (1032
Budapest, Zapor u. 50. és 1034 Bécsi ut 163/A.).

D./ A bérlakdsok kezelése

Az Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Képviseld Testillete a 276-277/2011.(V.05.) hatdrozataival
agy dontoit, hogy a gazdasagi tarsasagokrol szolo torvény alapjan a tarsasagi formavaltasra és az
cgyetemleges jogulodlasra vonatkozo szabélyok szerint a CELER I-Ep['_llul‘f'mmtzlfté' és Szolgdltato Kit.
Atalakuldsaval zartkoril részvénytarsasagot alapit. A cégbirdsagon a jogutdd Obudai Vagyonkezeld
Zrt. 2011. jalius 31-i hatallyal bejegyezésre kertilt.

A részvénytarsasag latja el az dnkormanyzat forgalomképes és korlatozottan forgalomképes
ingatlanvagyondnak vagyonkezeli feladatait is 2011. szeptember 1-t61. Az Obudai Vagyonkezeld Zrt.
alaptevékenységét az onkormanyzati tulajdonu lakoépiiletek, iizlethelyiségek kezelése, fenntartésa,
értékesitése, piacok lizemeltetése, az ingatlanvagyonnal kapcsolatos miiszaki, szakértoi, nyilvantartasi
feladatok ellatasa jelenti. A Képviseld testiilet altal a tulajdonosi jogokkal rendelkezd Snkormanyzat
koltségvetésének alarendelten rogziti a fent felsorolt tevékenységek arbevételeinek, ill. a forrasainak
erdirdnyzatait és koltségtervét.

A vagyonkezeld a lakohaz-fenntartdsi és ezen beliil iizemeltetési, bérleményhasznositési,
allagmegOrzési és felijitasi kotelezettségeit - a feladat sajatossagai, valamint a tarsasagtol fliggetlen
kornyezeti hatdsok miatt - elsésorban a lakasallomany muszaki allapotabol fakadé karbantartasi és
felGjitasi lehet6ségek figyelembe vételével tervezi meg. Feladata, hogy az évkdzben kialakuld
ingatlanpiaci viszonyokat és a meghozott tulajdonosi dontéseket (bérlakasok és nem lakascéla
helyiségek elidegenitése) folyamatosan és fesziiltségmentesen épitse be a gazdalkodasi folyamataiba,
ezért a pénzeszkozok belsd, évkozi atcsoportositasat sziikség szerint végezze el.

Az 6nkormanyzati tulajdonii lakéépiiletek fenntartasi tevékenységének a gerincét az lizemeltetés
zokkendmentes biztositasa mellett az iddszerli szerkezet megerdsitési, felujitasi és allagmegdvasi
munkak jelentik.

A Vagyonkezel6 iizletmenetében a f6 feladat az onkorményzati megbizasok teljesitése, de emellett
arbevételeit vallalkozasi alapon, a versenyszférabdl szerzett bevételekkel is noveli. Jelentds bevételre
tesz szert a tarsasag a vallalkozasi alapon végzett tevékenységeivel, ezen beliill legszamottevobb a
tarsashazak kozos képviseletébdl eredd arbevétel.

11 A 201 6-0s célkitlizések kinlakitasa

I11/1. A munkacsoport altal megfogalmazott f6bb problémak attekintése

AJ Bérlakas dllomany estkkenése

Az elmult évek tapasztalatai alapjan egyre tobb csalad keresi meg az Snkormanyzatot azzal, hogy sem
lakast vasarolni, sem piaci alapon lakast bérelni nem tudnak, ezért lakhatdsi gondjaik megoldéasa
érdekében az dnkormanyzattdl kivannak lakast bérelni. Tovabbi salyos probléma, hogy a hitelfelvételt
kovetd nemfizetés miatt a jelzalogul biztositott csaladi ingatlan keriil arverezésre, emiatt igen sok
csalad keriil lakhatasi krizishelyzetbe.

Az onkormanyzati bérlakas allomany folyamatosan csdkken, ezaltal egyre nehezebb a lakossag
részérol felmeriild igények kielégitése. Megfelel6 anyagi forrasok hianyaban az Snkormanyzatnak nem
all modjaban (ij lakasok épitése, vasarlasa. Az Snkormanyzati lakasok értékesitésével a lakdsallomany
folyamatosan csdkken.
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B./ Lakascsere

Mas keriiletben 1év8 bérlo, illetve magantulajdonnal rendelkezd cserepartner esetén tobbszor
el6fordult ,lakdsmaffia” gyanis iigylet, melynek visszaszoritasa érdekében sziikséges a lakéascsere
szabalyozasanak szigoritasa a térvény altal meghatarozott keretek kozott.

Szintén probléma, hogy amikor az 6nkormanyzati bérleményben él6 csaladban felnévd gyermek is
csaladot alapit, lakhatasi problémajanak megoldasat egyértelmilen az Onkormanyzattol varja,
lakascserével vagy 0j bérlemény igénylésével. Az ilyen okbol benyujtott lakdscsere kérelmek szama
jelentds.

Komoly probléma, hogy a nagy lakasban €16, jogcim nélkiili lakashasznalok a lakés fenntartasanak
koltségeit nem tudjadk megfizetni, ugyanakkor lakascserét nem kérhetnek, mert erre jelenleg csak
bérldk jogosultak.

Sok, elsésorban nyugdijas korG bérld €l az anyagi lehetdségeit meghaladd koltséggel biro,
sziikségleteinél lényegesen nagyobb Onkormanyzati bérleményben, miutan gyermekei felndttek és
elksltoztek, hazastarsa elhaldlozott.

./ Lakaspalyazat

A folyamatosan meghirdetésre keriilé lakaspalyazatok hatasara keriiletinkdn kiviil is egyre tobben
szereznek tudomast a lehetdségekrdl. Alkalomrél alkalomra tobben nytjtanak be palyazatot olyan
személyek is, akiknek nincs keriileti k6tddésiik. Az 6nkormanyzat feladata elsdsorban a III. keriileti
lakossag lakasproblémaira megoldast nytjtani, ezért at kell gondolni ennek szabalyozasat.

A Vbr. lehet6vé teszi piaci alapt palyazat kiirdsat, azonban az eltelt 1 évben erre nem keriilt sor. Fel
kell mérni a lehetdségét, hogy piaci alapt palyazat meghirdetésre keriiljon.

D./ Bérleti jopviszony hosszabbitas

Az elmult évtizedek gyakorlata szerint — bar a bérleti jogviszony mar csak hatarozott idére biztosithatd
— a bérlbk ugy tekintettek az Snkormanyzati lakasra, mint élethosszig tart6 lehetoségre, amely még a
leszarmazOok részére is biztosithato. A bérléknek nem all érdekiikben torekedni arra, hogy az
dngondoskodas elve alapjan 6k maguk is tegyenek meg mindent annak érdekében, hogy lakhatdsukat
sajat er6bdl, természetes forrasaikra tdmaszkodva oldjak meg. Ezaltal nincs lehetdség 0j csaladok
szamaéra segitséget ny(Qjtani, csekély a mobilitds a bérlok koérében. Az évtizedek 6ta 6nkormanyzati
bérleményben €16k jelentds részére vonatkozdan a csalad jovedelmi, vagyoni helyzetérdl nincs az
dnkormanyzatnak informdacidja, az Snkormanyzati segitségre vald raszorultsag folyamatos fennallasa
nem kovethetd.

A korabbi években a bérleti jogviszony meghosszabbitasa egyfajta automatizmus volt, alapos vizsgalat
nem eldzte meg az 1j jogviszony létesitését.

E./ Bérleti jogviszony lelmonddsa, lakéaskiiirités

A gyakorlatban sokszor nem valdsul meg, hogy a rendeletben, illetve a bérleti szerz6désben foglaltak
be nem tartasakor a Vagyonkezeld megtegye a sziikséges 1épéseket, a bérlovel fennalld szerz6dést
felbontsa. Elfogadhatatlanul nagy szamban fordul el8, hogy az 6nkormanyzati lakdst torvényteleniil
bérbe adjak; sokszor a bérl6 nem él életvitelszerlien a lakasban, az iiresen all; vagy azt nem
rendeltetésszeriien hasznalja. A bérlemény ellenérzések nem elég hatékonyak, nem érik el céljukat,
kovetkezmények nélkiil maradnak. Nem megengedhetd, hogy a tisztességesen fizetd tobbség karara
egyes lakdshaszndlok akar tizéves lakbér- és rezsihatralékot halmozzanak fel. Ezek a bérlok,
lakéshasznélok mds raszoruldé csaladok el6l veszik el a lehetdséget, hogy kedvezményesen
béreljenek az Onkormanyzattol lakdst. Azok a lakéshasznaldk, akik esetében a lakaskiiirités
megtorténik, sok éve egyetlen forintot sem fizettek, millids tartozasaik mellett az ingatlanokat
teljesen lelakjak.

A jogcim nélkiili hatralékos végrehajtasos lakok a lakas kitiritését megel6z6 napokban, hetekben
szembesiilnek helyzetiik sulyossigaval és a lakhatds megmentése érdekében igyekeznek méltanyossagi
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kérelemmel részletfizetési megallapodast kotni, igéretet tenni a fizetési kotelezettségeik teljesitésére.
Egy-két befizetést kvetden azonban gyakran ismételten nem fizetnek. A kovetkezO évi lakas kiiiritési
idészakig tovabbi hatralékot halmoznak fel, jelentds vagyoni hétranyt okozva az Onkorméanyzatnak.
A végrehajtasi eljaras koltségei tovabb emelkednek, a lakas 0j bérld Altali bekoltozésébdl befolyo
bérleti dij osszegétdl is elesik a bérbeado.

I Lakbér mértékének meghatirozasa

Az alaplakbér/koltségelvii lakbér meghatirozasa jelenleg nem az lizemeltetéssel, fenntartissal és
felujitassal kapcsolatos koltségek pontos, szamszaki meghatarozésa alapjan torténik. A bérbeadasbol
befolyo6 bevételek nem elegenddk a lakasallomany karbantartdsanak pénziigyi fedezetére.

A Vbr. tartalmazza, hogy fOszabaly szerint a lakbér koltségelven keriil meghatdrozasra, néhany
esetben a lakbér mértékét a vagyoni és jovedelmi viszonyokhoz igazodva szocidlis alapon kell
megallapitani.

Az alaplakbér mértéke a lakasok onkoltségét nem fedezi. Az Snkormanyzati lakdsok lakbére egyre
jelentdsebben tavolodik a piaci alap lakasbérlések aradhoz képest, és mind f6évérosi, mind orszagos
szinten a mérsékelt bérii lakasok kozé tartoznak a III. keriileti 6nkormanyzati bérlemények.

Az elmult években bevezetésre keriilt, hogy a szocialis alapt lakbért fizetok szocidlis raszorultsagat
évente feliil kell vizsgalni, és amennyiben ez nem allapithaté meg, a lakbér mértékét koltségelven kell
meghatarozni.

A koltségelvii lakbért fizetdk korében ilyen vizsgalat jelenleg nincs, igy nincs informécionk arra
vonatkozdan, hogy a jelenlegi lakbér mértékéhez képest fizetoképességiik milyen aranyban viszonyul.
Jelenleg a piaci arhoz képest nagyon alacsony aron lehet dnkormanyzati lakést bérelni, 4m ez sok
esetben nem segiti, hogy a lakdék vigydzzanak is a lakasokra, 6vjak azok allapotat, és elvégezzék a
sziikséges minimalis karbantartast (tisztasagi festés, csapok megjavitasa, stb). Indokoltnak latszik a
piaci alapu lakbér bevezetésének lehetdségét megvizsgalni annak érdekében, hogy azok a bérlok, akik
a piaci alapn lakbért meg tudjak fizetni, vallaljanak nagyobb terhet, ha igénybe veszik az
dnkorményzat ny(jtotta lakasbérlési lehetéséget. A lakasgazdalkodas pénziigyi eredményességének
szempontjai is ezt teszik sziikségessé.

G./ Hatralékosok kérdéskore

A dijhatralékok felhalmozasa az 6nkormanyzati lakasok bérbeaddsanal az egyik legsiilyosabb
probléma. Kialakulasat részben a rendszervaltas strukturalis véltozésaival, részben pedig a piaci
gazdasagban 1év8 kockazatok magyarazzék. Az energiadr és kozmikoltségek annyira
megndvekedtek, hogy az alacsony jovedelmiiek kérében a haztartdsok lakéskiadas/jovedelem
aranya elviselhetetlen mértéklivé nétt.

A legtsbb esetben nincs mod arra, hogy a haztartasok fogyasztasa alkalmazkodjon a megvaltozott
arfeltételekhez, nincs megoldva az egyéni mérés.

A hatralékok felhalmozodasa részben Gsszefligg a fizetési hajlanddsaggal: azaz vannak olyan
haztartasok, akik képesek lennének fizetni, de a szankciok hidnya miatt eldnydsebbnek latjak,
ha nem fizetnek.

Az 6nkorméanyzatnak nincs informacidja arrol — illetve csak bizonyos szolgéltatok esetében - ha a
bérleményben é16 koziizemi tartozast halmoz fel.

Az 6nkorményzati bérleményben él6k kozott jelentds a jogeim nélkiili lakdshasznaldk szama.
Kozottiik sokan lakbér vagy koziizemi hatralékkal rendelkeznek, de nagy szamban vannak olyanok,
akik a hatralékaikat kifizették, de nem kérték a bérleti jogviszony helyreallitasat.

Tovabbi probléma, hogy nagy szamban vannak azok a bérlok/lakdshasznalok, akik a jogviszony
helyreallitdsa utan ismételten hatralékot halmoznak fel, igy akar évente sor keriil a bérleti szerz8dés
felmondasara, majd a jogviszony jbdli helyreallitasara.
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Pontositani kell a nyugdijashazba valo bekertilési feltételeit, mert a jelenlegi szabalyozas és gyakorlat
nem minden esetben koherens, tovabba t6bb helyen hianyos a megfogalmazas.

A nyugdijashazi lakasok vonatkozdsdban a bérleti szerz&dést szilkséges lenne egy megallapodassal
kiegésziteni, amelyet a nyujtandé ellatasokra vonatkozdan az OSzSzI két a leendd bérldvel, mert a
hazak napi miikdése soran sok konfliktus keletkezik a szabalyozas hidnyabol. Szét kellene valasztani
és meghatarozni a névérszolgalat és a gondozdszolgalat tartalmat, igénybevételének lehetdségét,
feltételeit.

A nyugdijashézi lakasok visszaadéasakor a bérlének fizetendd pénzbeli téritési dij jelenlegi mértéke sok
hozzatartozoét arra sarkall, hogy a hosszu ideje nyugdijashazban lako, azonban rossz egészségi allapota
bérldk jogviszonyat felmondjak.

A fdvaros bérldkijeldlési jogaval kapcsolatban, tovabba a lakasok felujitasi koltségének viselésével
kapcsolatban az évek 6ta tartd egyeztetések ellenére sem sziiletett egyezség.

I11/2. A problémakdrok alapjan megfogalmazott elérendé célok, lakaspolitikai irdanyelvek:

_ A/ Az dnkorményzati lakasallomany mennyiségének megtartdsa. mindségi lakasok ndvelése,
miiszaki dllapotanak javitasa

A/1. Indokoltta valt a bérlakdsok értékesitésének ledllitasa annak érdekében, hogy a lakasallomany
tovabbi cstkkenését megakadalyozzuk.

Ennek a célnak a megvalositasa érdekében a képviseld-testiilet 2016. majus 20-i iilésén méar dontstt a
bérlakésok értékesitésének leallitdsarol, azzal, hogy azoknal a lakasoknal, ahol az eladasi ajanlat a
bérlok részére mar megkiildésre keriilt és a bérld irasban megerdsitette a vételi szandékat, az
értékesitést az ajanlatban feltiintetett feltételekkel le kell bonyolitani.

A72. Lakasallomanybol kivonasra és értékesitésre csak azok az ingatlanok Kkeriiljenek, melyek
lakascélu hasznositasra alkalmatlanok és rendbehozataluk gazdasagilag nem megalapozott.

AJ3. Az iires O6nkorményzati telkek hasznositisa érdekében palyazat Gtjan vallalkozok bevonasa
szitkséges, akik lakasépités céljara hasznositjadk a telkeket. A telkek téritésmentes rendelkezésre
bocsatasaért az Onkormanyzat meghatarozott szami lakas tulajdonjogat szerzi meg. Ezaltal a jo

o

allapotu, Gj épitésti onkormanyzati lakasok szama ndvekszik.

A/4. A 100%-ban 6nkormanyzati tulajdont, rossz allapotu, felujitasra szorulé Snkormanyzati épiiletek
esetében az épiilet feltjitasa szintén vallalkozdk bevondsaval, palyazat Gtjan torténhet meg. Ebben az
esetben a felujitast végzd vallalkozo szerez tulajdonjogot az épiiletben taldlhatd meghatarozott szamu
lakasra, a felujitasi koltségek fiiggvényében.

A/5. Meg kell vizsgalni szocialis lakastigynokség létrehozasanak lehetdségét annak érdekében, hogy
tiresen allo, bérbe adhatd lakasok hianydban is a lehetd legtdbb hatranyos helyzetli, lakhatési
nehézségekkel kiizd6 csalad szamara tudjon az Snkormanyzat segitséget nyujtani.

B./ Az illegilis lakdscserck visszaszoritisa

¥4

Lakéascseréhez a torvényben eldirt feltételek megléte esetén jarul hozza az onkormanyzat. Mindent
meg kell tenni annak érdekében, hogy a nem jogszerii mddon, ,lakdsmaffia” jelleggel torténd
lakascserék szdma visszaszoritasra keriiljon. Lakascserék esetén a cserepartnerek életkoriilményeinek
vizsgalatan til a cserealapot képezé magantulajdoni ingatlannal kapcsolatos minden informéaciot be
kell szerezni, tovabbé utan kovetéssel figyelemmel kisérni, hogy a hozzéjarulas megadasat kdvetden a
csere ténylegesen bekdvetkezett-e.

A rendeletmoédositasi javaslatban a 11.§-ban rogzitésre keriill, hogy nem lehet hozzaidrilni a cseréhez,
ha a tulajdonjog megszerzésétdl 2 év nem telt el. illetve a 33, § szerint a lakdsbérleti jogviszony
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nyilvantartasba.

C./ Lakaspalyazal

Az 6nkormanyzati bérlakasok bérbeadasanak elsddleges jogcime a tovabbiakban is a lakaspalyazat.

C/1. Tekintettel arra, hogy a III. keriileti nkormanyzatnak els@sorban a keriilet lakossaganak lakhatési
problémainak megoldasdhoz kell segitséget nyujtani, szocidlis lakaspalydzat esetén sziikséges
feltételként kell megfogalmazni, hogy a palyazdonak keriileti lakcimmel kell rendelkeznie.

C/2. A Vbr. 6. § (5) bekezdése értelmében jelenleg a palyazaton meghirdetett lakasok 50 %o-at fiatalok
részére kell bérbe adni. A fiatal hazasok életkezdési nehézségeinek cstkkentése érdekében, lakhatasi
problémajukhoz tovabbi segitséget nyljtva a lakaspalyazatok keretében lehetdséget kell nyitni
speciélis feltételekkel, kifejezetten fiatal hazasok szamara kifrandé lakaspalyazat meghirdetésére. Az
ilyen médon bérleményhez jutdk szamara el6 kell irni kételezo eldtakarékossagi szerzddés megkdtéseét
annak érdekében, hogy a bérleti idoszak leteltével 6nalldan képessé valjanak lakhatasuk megoldésara.
A rendeletmédositasban erre vonatkozoé javaslata 5. § (2) bekezdésében megfogalmazasra keriilt,

C/3. Arra alkalmas bérlemény esetén piaci alapi lakaspalyazatot kell meghirdetni.

A fentiek bevezetése érdekében a rendeletmdédositasban az 5. § (4) bekezdésében megfogalmazisra
keriiltek az 0 szabdlyozis részletei.

D./ A bérleti jogviszonyok ismételt biztositdsanak feliilvizsgalata

D/1. Onkormanyzati bérleményt csak a raszorultsag idétartamara biztositson a bérbeadd, addig, amig a
bérl6 koriilményeit tekintve jogosult, az életkezdési nehézségei fennallnak, illetve a piaci bérleti terhek
viselésére képessé valik. Mindebbd] kévetkezik, hogy meg kell sziintetni az élethosszig tartd, szocialis
és koltségelvii lakbér fizetése mellett torténd bérlakas hasznalatot. A célkitlizés eldirdsainak
érvényesiilése esetén varhatdéan az oOnkormanyzati tulajdoni bérlakasok szélesebb korben adnak
lehetdséget a Kkeriileti lakosok id&szakos lakasproblémainak megoldasahoz, hosszabb tdvon

atstrukturalja a bérlok korét.

D/2. A szocidlis alapu bérleti jogviszonyok esetén a bérleti szerzddéseket 5 év hatarozott idore,
koltségelvii, felujitasi kotelezettséggel terhelt palyazati Gton bérbe adott lakdsokat 10 év hatarozott
idore kell megkdtni, majd a hatarozott id6 letelte utdn a raszorultsag fennalldsa esetén legfeljebb egy
alkalommal tovabbi, legfeljebb 5 évre lehetséges 0jbol bérleti jogviszonyt biztositani.

Az i rendelkezés a rendeletmddositasi javaslatban a 39.§ (1) bekezdéseben keriilt megfogalmazasra.

E/ A dijhdtralékosok szamanak csdkkeniése, jogeim nélkiilick helvzetének rendezése. nem
rendeltetésszerti lakashasznalat

E/1. A dijhatralékkal rendelkezé bérldk, lakashasznalok jelentdés szama miatt sziikséges a
jogviszonyok rendezése érdekében hatékony intézkedéseket tenni. Azokban az esetekben, ahol a
szocialis szakemberek véleménye alapjan lehetdség van a hatralék rendezésére és a jogviszony
helyreallitasara, ennek érdekében a lakashasznalokat fel kell sz6litani.

E/2. Amennyiben a hatralék rendezésére — a lakashasznald jovedelmi helyzetének figyelembevételével
- nincs redlis lehetéség, azonban egylittmlikddik a lakhatasi problémainak rendezése érdekében,
lehetdséget kell teremteni a rendeletmédositasban a 12. §-ban régzitett . Méasik lakds bidositdsa
méltanyossagi  szempontok alapjan” cimen bevezelend( joginiézményre. igy a jobb anyagi
feltételekkel rendelkezd csalddok nagyobb, komfortosabb, a kevésbé jo jovedelmi viszonyokkal
rendelkezé csaladok kisebb, alacsonyabb komfortfokozatd, olcsdébban fenntarthatd lakas bérldivé
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valnak. Ennek érdekében meg kell vizsgalni egy szocialis lakascsere iroda létrehozasanak lehetoségét,
sziikségszerliségét.

E/3. Amennyiben a lakashasznalo hatralékat rendezni nem tudja, nem egyiittmiikodo, a sziikséges jogi
lépéseket a lakaskiiirités érdekében meg kell tenni. Ennek elhalasztasara csak eldre szabalyozott
modon és feltételek fennallasa esetén, egy alkalommal keriilhet sor.

E/4. A tovabbi jogellenes lakashasznalat megsziintetése érdekében azokban az esetekben, ha a
bérlemény ellendrzés soran erre fény deriil, vagy az Onkormanyzat egyéb uton tudomést szerez a
rendeltetésellenes lakdshasznalatrdl, annak albérletbe adasarol, illetve ha a bérlé a lakast nem lakja
életvitelszerlien, haladéktalanul meg kell tenni a sziikséges intézkedéseket, a szerzddést fel kell
mondani.

F./ A lakbér mértékének tovabbi szabalyozasa: szocidlis, kiltségelvii es piaei alapi bérbeadas

F/1. Rendeletmddositasi javaslatban ennek megvaldsitisa érdelében keriilt meghatirozisra a 21. §-ban

piaci alapl pilyazat lebonyolitasanak szabalyozasa az 5 §. (4) bekezdésében.

F/2. A szocialis alapi lakbérek feliilvizsgilata mellett a jévoben a rendeletmodositas 26. §-aban
meghatarozottak szerint a koliségelvil lakbért fizetd bérldk jdvedelmi és vagyoni viszonyai is évente
feliilvizsgalatra keriilnek. Amennyiben a bérld hdaztartasanak jovedelmi, vagyoni helyzete a
rendeletben meghatérozott feltételeknek nem felel meg, lakbérét piaci alapon kell megallapitani.

G/ Nyvugdijashdzi lakasok bérbeadisa

G/1. A nyugdijashazi bérbeadas, a szerz0déskotés és igénybevétel feltételeit sziikséges pontositani,
tjraszabélyozni.

G/2. Azoknak a nyugdijashazi lakdsoknak az esetében, ahol az érdeklodés kiemelten magas,
koltséghatékonysagi okokbol magasabb Gsszegben kell meghatérozni a bérleti jog megvasarlasanak
Osszegét.

G/3. A nyugdijashazban nyujtott ndvériigyelet koltségeinek — részbeni - megtériilése érdekében a
bérleti dijba be kell épiteni a szolgaltatds dijat. Azon bérldk, akik az alapszolgaltatason til egyéb
ellatasra is igényt tartanak — gondozo6szolgalat — ezért téritési dijat kotelesek fizetni.

A rendeletmodositasi javaslatban ezek a valtoztatasok is beépitésre keriiltek a 35. §-ban.

A fenti célok megvaldsitasa érdekében a 9/2015. (I1.16.) szdmu, az 6nkorményzat tulajdonaban all6
egyes vagyontargyak bérbeaddsarol szolo onkormanyzati rendelet modositasa valt sziikségessé,
amelyre vonatkozé javaslatot az el6terjesztés méasodik része tartalmazza.

Budapest, 2016.06.02,

Készitette:

Szalai-Papp Liza Szocialis Szolgaltaté Foosztaly
Lakasiigyi osztaly vezetbje

Dr. Straub Andrea Szocidlis Szolgaltaté Féosztaly

Lakastigyi osztaly
Bérbeadassal kapcsolatos tligyek csoportjanak vezetdje
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