Tisztelt Képviselo-testiilet!

A 2017. december 31.- 1 allapot szerinti az 6dnkormanyzat tulajdonaban all6 1320 db-os
bérlakas allomanybol, 358 db lakas koltségelven van bérbe adva, a teljes lakas allomany
73 %- aban pedig, szocidlisan raszorulod bérlok, lakdshasznalok laknak. A tavalyi évhez
képest a lakasallomany valtozast vizsgalva megallapithatd, hogy 6t bérlonk ¢€lt az 1993. évi
LXXVIIL. szdmu a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 szabalyokrol szold torvény, (tovabbiakban: Ltv. ) 49. § (1) bekezdésben,
meghatarozott eldvasarlasi jogaval és bizottsagi dontés utan az adasvételi szerzodés
megkdtésére keriilt sor, egy esetben pedig — ¢€lve eldvasarlasi jogunkkal — lakést
vasaroltunk, igy 2016. évhez képest négy lakassal csokkent a lakdsallomanyunk.

A lakas alloméany 0Osszetételét vizsgalva megallapithatd, hogy a lakéskorszertiisitések
eredményeként, az alacsony komfort fokozati lakdsaink szama csokkenést mutat, ez
azonban a karbantartasi koltségek emelkedését is eredményezte, melyet az 1. sz. melléklet
részletes kimutatasa is tartalmaz.

Lakasok komfortfokozat szerinti db szama és megoszlasa 2017.

O0sszkomfortos 687 db 52,0 %
komfortos 484 db 36,7 %
félkomfortos 84 db 6,4 %
komfort nélkiili 64 db 4,8 %
sziikséglakas 1 db 0,1 %
Osszesen 1320 db 100 %

A koltségelven bérbe adott lakasok koziil 155 db bérlakas az XI. keriilet Albertfalva 1t 4.
¢és a XI. keriilet Fehérvari ut 182-190/B tigynevezett ,,Fecske haz” ingatlanban helyezkedik
el, a tobbi bérlakas az iiresen all6 rossz miiszaki allapotban 1évé lakasok koltség alapu
bérbeadasara kiirt palyazat nyertes bérldinek, illetve azon jogviszony folytatdsara jogosult
bérlok lakasai, akiknél a lakbér megallapitasa a bérld jovedelmi viszonyanak megfeleléen
keriil meghatarozasra.

Az Onkormanyzati tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérbeadasardl szolo 34/2017.(1X.26.) XI. OK. szamu helyi rendeletiink (tovabbiakban:
helyi rendelet) 45. §-a hatdrozza meg az Onkormdényzati tulajdont lakasok szocidlis



lakbérének mértékét. A szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakdsok lakbérének
meghatarozasanal a Ltv. 34. § (2) bekezdésében, valamint a 42/2016. (X11.29.) és 41/2016.
(XII.29.) Févarosi Kozgytilés rendeletben megfogalmazott lakbér-megallapitas alapelveit
tartjuk szem eldtt. A lakbér megallapitas tekintetében donté szempont, hogy az
Onkormanyzatot, mint bérbeaddt - tulajdonaban 1évé bérlakdsok esetében - terheld
valamennyi kotelezettség teljesitéséhez a lakbér biztos fedezetet nyujtson.

Tovabbra is javaslom, hogy azon bérlé(k) kapjanak lakbértamogatast 2018. julius 1 -tdl
aki(k), ,,a jovedelmének, illetve a lakasban az Ltv. 21. § (2) bekezdése szerint jogszerlien
bejelentett hozzatartozdjaval kozos haztartasban él és egyiittes jovedelmiik legalabb 20
%-at lakbérre kolti.”

2017. évben 79 csalad élt ezzel a lehetdséggel, mely az elmult évhez képes 12 %-os
novekedést eredményezett. Az év folyaman lakbértamogatasként 4 815 227 Ft keriilt
beszamitasra a havonta kikiildésre keriil¢ szamlékban.

Nem terveziink valtozast és tovabbra is kiemelten tamogatjuk az dnkormanyzati lakdsban
egyediil €16, 1994. januar 1. napjan nyugdijas vagy nyugdijszerti ellatdsban részesiilo
bérldket, a bérleti jogviszonya megsziinéséig. Ezekben az esetekben, a rendelet szerint az
elkdvetkezO iddszakban is a 2007. junius 30. napjan érvényes lakbér 0sszegét fizetik a
bérlok. Jelenleg a nyilvantartdsban 42 {6 kiemelt nyugdijas szerepel, mely 9 %-os
csokkenést mutat a 2016. évhez képest.

A tételes épiiletszintii konyvelés alapjan, illetve az onkoltségszamitasi szabalyzatrdl szolo
16/2017. (X. 30.) szdmu JegyzOi utasitas szerint elkésziilt az elOkalkulacio a lakbér
mértékének meghatarozasahoz, az Onkormanyzati lakdsok bérbeadasaval kapcsolatos
kozvetett, kozvetlen, illetve a kozponti irdnyitas koltségeinek figyelembe vételével.

L. Lakbér - alapi koltségek vizsgalata'
a) 100 %-ban 6nkormanyzati tulajdonban 1évd lakasok lakbéralapu koltségeinek vizsgalata

A 2017. évben kifizetésre keriilt lakbéralapti koltségek alakuldsat vizsgalva
megallapithatd, hogy a 100 %-ban 6nkorményzati tulajdonban 1évd lakasaink esetében
Osszességében 19 %-os csokkenés tapasztalhatdo a 2016. évi lakbér alapt koltségek
tekintetében. Egyik oka ennek a csokkenésnek, hogy ezen épiiletekben nem tortént
iiresedés, ha mégis, akkor a kiesé idOszak alacsony volta, valamint a gyors hasznositas
miatt az lizemeltetési koltségek Osszege csokkent. Ebben az esetben dnkormanyzatunknak
egyre rovidebb iddszakra kellett a koziizemi szolgaltatokkal szerzodést kotni, hiszen a
bérbeadas utan bérldink kotelessége a koziizemekkel a szolgaltatdsi szerzodés megkdtése.
A csokkenést befolyasold tovabbi tényezdként emliteném meg az épiiletekre vonatkozo

"[1] 1. sz.melléklet Tajékoztaté részletes kimutatds 2017.6évi lakbér bevétel és a hozz4 kapesolédé lakbér-alapi koltségek
alakulasa



koltségek tekintetében, a rezsicsOkkentéssel és a fogyasztovédelemmel kapcsolatos egyes
torvények modositasarol szolé 2014. évi XI. torvényben megfogalmazasra keriild
rezsicsokkentés hatédsat is.

b) Vegyes tulajdonu tarsashdzakban 1évé dnkormdanyzati lakésok lakbéralapu kodltségeinek
vizsgalata

A tarsashazak részére elutalt kozos koltség eldlegek, melyek az épiiletek iizemeltetési
koltségeit fedezik, 4 %-os csokkenés mutatkozik a 2016. évhez képest. Ennek
magyarazata, hogy a tarsashazak nagy része nem emeli a kdzos koltségeket és az elmult év
folyaman kimagaslo nagy karbantartasi munkakra nem keriilt sor, mely magas egydsszegii
kifizetéseket eredményezett volna 6nkormanyzati tulajdonban 1évé lakasaink esetében.

Elmondhat6, hogy a megiireseddé lakasaink allapota nagyon rossz, az ismételt bérbeadas
esetén a Ltv. értelmében a bérbeaddnak lakhatasra alkalmas allapotban kell a lakasokat
birtokban adni, illetve az ismételt bérbeaddsnal {6 cél, hogy az alacsony komfort fokozata
lakasok esetében a komfortos, vagy az 6sszkomfortos komfort fokozat legyen a felujitas
eredménye. Ezzel magyardazhato, hogy a 2016. évihez képest 27 %-os emelkedés
tapasztalhat6 karbantartasi, felujitasi koltségeknél, ennek eredményeként viszont csdokkent
az alacsony komfort fokozati lakdsok szdma. Osszességében a felmeriilt koltségek a
2016. évi koltségekhez hasonldan alakultak.

Vizsgalataink, kigytjtésiink alapjan megallapithatd, hogy éves szinten bevételeink
fedezetet nyUjtottak koltségeink megtériiléséhez.

I1.

a) Az alabbi kimutatds tdjékoztatds nyajt a 2017. évi lakbér bevételek illetve a
ténylegesen kifizetésre keriilt koltségek alakuldsardl, mely aldtdmasztja azon
javaslatomat, hogy 2018. julius 1-t6l a szocialis alapon bérbe adott bérlakasok
esetében nem sziikséges lakbéremelés.

Tajékoztato adatok:

2017. évben felmeriilt lakassal kapcsolatos koltségek a 100 %-ban 6nkormanyzati
tulajdonban, valamint a vegyes tulajdonu tarsashdzakban lévo szocialis alapon
berbe adott lakasok esetében 270 225 E Ft;

2017. évben kiszamlazott lakbér a 100 %-ban onkormanyzati tulajdonban, valamint

a vegyes tulajdonu tarsashdzakban lévé szocidlis alapon bérbe adott lakasok
eseteben 270 023 E Ft;

Kiilonbozet: 202 E Ft



Fentiek ismeretében javaslom, hogy a helyi rendelet 45. § (2) bekezdésben szabalyozott
szocidlis lakbér mértéke 2018. julius 1-tdl ne valtozzon.

2018. julius 1-1 utani valtozatlan
Ft/ m2
Osszkomfortos lakés 452.-
komfortos lakéas 452.-
félkomfortos lakas 295.-
komfort nélkiili lakas 227.-
sziikséglakas 151.-

b) A helyi rendelet 49. § (1) és (2) bekezdése rendelkezik a koltségelven bérbe adott lakas
lakbérének meghatarozasardl. Jelenleg 203 bérld esetében alkalmazzuk a koltségelvii
lakbért, melynek fedeznie kell, a bérbeadd dnkormanyzatnak az épiilet karbantartasaval, az
¢épiilet kozponti berendezéseinek iizemképes allapotdnak biztositasaval, feltjitasaval,
valamint a lakas burkolatainak, ajtoinak, ablakainak ¢és a lakds berendezéseinek
karbantartasaval, feltjitasaval, illetdleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos munkak
koltségeit.

A bevételek fedezetet biztositanak a koltségek megtériilésére, ezért javaslom, hogy a 49. §
(2) bekezdés meghatirozott koltségelvii lakbér mértéke valtozatlan maradjon 2018.
julius 1-t6l.

2018. julius 1-1 utani valtozatlan
Ft/ m2
Osszkomfortos lakas 630.-
komfortos lakas 630.-
félkomfortos lakas 315.-
komfort nélkiili lakas 227.-
sziikséglakas 151.-




I11.

a) A helyi rendelet 49. § (3) és (4) bekezdése az 6nkormanyzati beruhdzéasban allami
tdmogatassal megvalosult lakasok lakbérének meghatarozasat fogalmazza meg, mely
szerint az allami tdmogatissal megvalosult lakdsok éves lakbérének kiszamitdsanal
figyelembe kell venni az Osszes felmeriild koziizemi, karbantartasi koltségeken kiviil az
épitéssel kapcsolatos teljes beruhazasi koltség 2 %-at is. A lakbér mértéke a rendelet 49. §
(4) bekezdésben lett meghatarozva.

Megvizsgaltuk a karbantartasi €s iizemeltetési koltségek alakulasat, valtozasat a Budapest
XI. keriilet Fehérvari ut 182-190/B. és a Budapest XI. keriilet Albertfalva u 4. szam alatti
épiiletek tekintetében.

Mindkét épiilet esetében a lakbér alapt koltségek a 2016. évi szinthez képest emelkedést
mutatnak ugy az lizemeltetési, mint a karbantartasi koltségek esetében.

Az Albertfalva u. 4. szam alatti épiilet esetében 2017. évben egyszer kertilt sor palyazati
kiirasra, ahol 2 lakés esetében lett 1j bérldje az ingatlanoknak. Az épiilet a hasznalatba
bevételi engedélyét 2002-ben kapta meg, az eltelt 15 év alatt a lakdsok berendezési targyai,
burkolatai, nyilaszaroi tobb esetben javitasra, potlasra, cserére szorultak, a zuhanykabinok
illetve tobb esetben bojler cserére is sor keriilt, ezek a koltségek megemelték a
karbantartéasi koltségeket, illetve az tizemeltetési koltségek koziil a szemétdij emelkedés is
befolyasolta az 6sszkoltség 2016. évi koltséghez viszonyitott 1,7 % - os ndvekedését.

A Fehérvari ut 182. szam alatti épiilet esetében a 2017. évben egyszer keriilt sor palyazati
kiirasra, 6 lakéas esetében lett ) bérldje a bérleménynek. Ennél az épiiletnél is, - melynél
az elsé bérbeadas idépontja 2003 volt,- novekedtek az iizemeltetési és karbantartasi
munkak koltségei.

A lakbér mérték megallapitasnal figyelembe lettek véve a felmeriilt lizemeltetési, illetve
karbantartasi koltségek, valamint az épitéssel kapcsolatos teljes beruhazasi koltség 2 %-a
is.

A 2017. évi ténykoltségek figyelembe vételével eldterjesztésemben javaslom, hogy 2018.
julius 1-t6l a Budapest XI. Fehérvari ut 182 - 190/b (Fecske-haz) valamint a Budapest
XI. Albertfalva ut 4. szam alatti épiiletek esetében a helyi rendelet 49. § (4)
bekezdésében meghatarozott onkormanyzati beruhdzasban megvalosult dnkorményzati
lakasok lakbér mértéke az alabbi lakbér mértékre valtozzon.



Bekertilési koltség 2 %-a + | Lakbér mérték
mukodési koltségek éves | 2018. julius 1-t6l
szinten
E Ft/év Ft/m2/h6
Fehérvari at 182-190/B 38090 829.-
(3839 m2)
Albertfalva ut 4. 20 760 872.-
(1984 m2)
2018. évi tervezett bevétel 58 850 E Ft/év

Kérem a T. Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni és elfogadni
szivesked;jék.

Budapest, 2018. marcius 26.

dr. Molnar Laszlo



