Tisztelt Képviselo-testiilet!

A 2019. december 31.- i dallapot szerinti 1321 db, 2020. marcius 31.-re pedig az
onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakasok szama 1323 db-ra valtozott. A bérlakas dllomanybol,
496 db lakas koltségelven, 3 db lakas piaci alapon van bérbe adva, a teljes lakas allomany 62
%- aban pedig szocialisan raszorul6 bérldk, lakdshasznalok laknak. A tavalyi évhez képest a
lakasszam novekedés elsGsorban az . Eletjaradék lakasért ,koncepcio alapjan kotott
szerzddéseknek koszonhetd. A 64/2017.(IV. 27.) Képviseld-testiileti hatdrozat értelmében
Ujbuda Onkormanyzata a magéantulajdonban 1év ingatlan, tarsashazi, lakasszovetkezeti lakas
tulajdonosaival a koncepcidé 1. szaml mellékletében meghatdrozott feltételek fennallasa
esetén ¢letjaradéki szerzddést kot, a szerzddéskoteés alairasakor a tulajdonjog bejegyzése a
foldhivatali eljaras alapjan keriil atvezetésre. 2019. év folyaman két esetben dontott az
illetékes bizottsdg az életjaradéki szerz6dés megkdtése mellett, egy esetben pedig a mar
megkotott életjaradéki szerzddés felbontdsdra, a szerzddési feltételek alapjan kiszamolt
¢letjaradéki dij visszafizetése mellett keriilt sor. 2020. év elsé hdrom honapjaban tovabbi két
esetben kertilt sor életjaradéki szerz6dés megkotésére, a mar meghozott bizottsagi dontés
alapjan.

A tavalyi évhez képest a lakdsallomany valtozast vizsgalva megallapithatd, hogy 11 bérlénk
élt az 1993. ¢évi LXXVIIL. szdmt a lakasok ¢és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd szabalyokrol szo6ld térvény, (tovabbiakban: Ltv. ) 49. § (1)
bekezdésében meghatarozott eldvasarlasi jogaval, a beadott vételi kérelmeket az illetékes
bizottsag, a Lakésgazdalkodasi Koncepcioban ~ megfogalmazott iranyelvek
figyelembevételével, csak abban az esetben tamogatta €s jelolte ki az ingatlant értékesitésre,
ha a tarsashazban csak egyetlen egy 6nkormanyzati tulajdonban 1év6 lakéssal rendelkeziink,
ezek alapjan elutasitd dontés 8 esetben tortént. A hiarom tamogatd dontés esetében az
adasvételi szerzOdés megkotésére nem keriilt sor, ugyanis a vételar megismerése utan a
kérelmez6 nem kivant élni el6évasarlasi jogaval. Osszességében elmondhaté az Ltv.-ben eldirt
elévasarlasi jogukkal €élni kivano bérldkkel adasvételi szerzodés megkotésére nem keriilt sor.

Tavalyi év folyaman azonban elhunyt egy bérlonk, aki még egy tarsbérleti lakrész bérldje
volt, ebben az esetben a tarsbérleti tulajdonrész tulajdonosa vételi kérelmet nyujtott be
onkormanyzatunkhoz, az illetékes bizottsdg a forgalmi érték meghatdrozdsa utan a vételi
ajanlatat megtette, melyet a tarstulajdonos elfogadott €és a szerzédés megkotésre kertilt, igy a
tarsbérlet megsziint, melynek ismételt bérbe adasdt a Ltv. nem engedi, ugyanis a
tarsbérleteket meg kell sziintetni.

Fentiek figyelembevételével elmondhatd, hogy lakasadllomanyunk a 2018. évhez képest
novekedett.

A lakésallomany komfortfokozat szerinti Osszetételét vizsgalva lathatdo, hogy a
lakaskorszertsitések eredményeként, az alacsony komfortfokozati lakdsaink szdma
csOkkenést mutat, a komfortnoveld beruhdzasok eredményeként a komfortos illetve az



Osszkomfortos lakdsok szdma ndvekedett, természetesen ez a karbantartasi koltségek
emelkedését is eredményezte. A 2019—-es év folyaman a lakasokra forditott koltségek
jogcimenkénti bontasat, az 1. sz. melléklet részletes kimutatasa is tartalmazza.

Lakasok komfortfokozat szerinti db szama és megoszlasa 2020.

0sszkomfortos 695 db 52,6 %
komfortos 498 db 37,7 %
félkomfortos 72 db 5,4 %
komfort nélkiili 55db 4.1 %
sziikséglakas 3db 0,2 %
Osszesen 1323 db 100 %

Az Onkormanyzati tulajdonban 1évé lakasok és nem lakds céljara szolgald helyiségek
bérbeadasarol sz616 34/2017.(IX. 26.) XI. OK szamu helyi rendeletiink (tovabbiakban: helyi
rendelet) 45. §-a hatarozza meg az Onkormanyzati tulajdonu lakdsok szocidlis lakbérének
mértékét. A szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakasok lakbérének meghatarozasanal a Ltv
34. § (2) bekezdésében, valamint a 42/2016 (XII. 29.) és 41/2016 (XII. 29.) Fovarosi
Kozgytlés rendeletben megfogalmazott lakbér-megallapitas alapelveit tartjuk szem eldtt. A
lakbér-megéllapitas tekintetében dontd szempont, hogy az Onkormanyzatot, mint bérbeadot -
tulajdonaban lévo bérlakasok esetében - terheld valamennyi kotelezettségek teljesitéséhez a
lakbér biztos fedezetet nyujtson.

A koltségelven bérbe adott lakdsok koziil 146 db bérlakas a XI. keriilet Albertfalva it 4. és a
XI. keriilet Fehérvari ut 182-190/B ugynevezett ,,Fecske haz” ingatlanban helyezkedik el. A
koltségelven bérbe adott bérlakasoknal, az iiresen all6 rossz miiszaki allapotban 1évd lakasok
koltségelvii bérbeadasara kiirt palyazat nyertes bérldinél, a jogviszony folytatdsara jogosult
bérlonél, illetve a hatarozott idore kotott bérleti szerzodéssel rendelkezo ismételt bérbeadasra
keriil6 ingatlanok bérldinél, jovedelmi viszonyainak figyelembevételével hatarozzuk meg a
fizetendé lakbér Osszegét, mely esetekben a lakbér mértékét a helyi rendelet 49. § (2)
bekezdésben meghatarozott értékkel szamitjuk ki. Fontos megjegyezni, hogy a hatarozott
idejli bérbeadasi iddszak végén, az ismételt bérbeadas esetén, a csaladok jovedelmi viszonyai



ugy alakultak, hogy az egy fore es6 jovedelmiik koltségelv alapjan megallapitott, koltségelvii
lakbér fizetését teszik sziikségessé. Osszességében az lathatd a bérlakds allomany lakbér
fajtdk szerinti megoszlasat vizsgalva, hogy a koltségelven bérbe adott lakasok 6,6 %-os
emelkedést mutatnak az el6z6 évhez képest.

Tovéabbra is javaslom, hogy azon bérlo(k) kapjanak lakbértamogatast 2020. jalius 1-tol
aki(k), ,,a jovedelmének, illetve a lakasban az Ltv. 21. § (2) bekezdése szerint jogszeriien
bejelentett hozzatartozdjaval kdzos haztartasban €l €s egyiittes jovedelmiik legalabb 20 %-at
lakbérre kolti.”

2019. évben 50 csalad ¢élt ezzel a lehetdséggel, mely az elmult évhez képes 8 %-os
csokkenést eredményezett. Az év folyaman 3 009 411.-Ft keriilt beszamitdsra a havonta
kikiildésre keriild szamlakban.

Javaslom tovabba rendkiviili lakbértdmogatas bevezetését, azon szocialisan raszoruld bérlok
esetében, akik szdmara lakbér megfizetése problémat, nehézséget jelent, mert a tomeges
megbetegedések elkeriilése, megelézése miatt az allampolgarok egészségének védelme
érdekében kialakult veszélyhelyzet miatt anyagi helyzetiik jelentésen megromlott.

Rendkiviili tamogatas feltételét az aldbbiakban hatarozzuk meg, ha a bérlé és vele
¢letvitelszerlien egyiittlako csaladtagok:

a) egy fore es6 havi nettd jovedelme nem éri el a mindenkori Oregségi nyugdij
Osszegének haromszorosat,

b) tulajdonédban, haszonélvezetében, bérletében nincs masik lakas és
¢) nettd Osszjovedelmiik 20%-a kevesebb, mint a fizetendd lakbér dsszege.

Rendkiviili lakbértdmogatas csak egy személynek adhato az egyiittlaké csaladtagok koziil,
fiiggetlentil a lakédsban €16 személyek, haztartasok szamatol.

Nem kaphat rendkiviili timogatast az, aki a lakasat részben vagy egészben nem lakas céljara
hasznalja.

Javaslom, hogy a rendkiviili lakbértdmogatas mértéke a rendelet szerint fizetendd lakbérnek:

a) 15 %-a, ha bérlonek és vele életvitelszerlien egyiittlakd csaladtagoknak az egy
fore esd jovedelme nem haladja meg a mindenkori 6regségi nyugdij legkisebb
Osszegének haromszorosat,

b) 30 %-a, ha bérldnek és vele életvitelszerlien egylittlakod csaladtagoknak az egy
fore es6é jovedelme nem haladja meg a mindenkori 6regségi nyugdij legkisebb
Osszegének kétszeresét,



c) 60 %-a, ha bérlonek és vele €letvitelszerlien egyiittlakoé csaladtagoknak az egy
fore esd jovedelme nem haladja meg a mindenkori 6regségi nyugdij legkisebb
Osszegének masfélszeresét.

A rendkiviili tamogatast kérelem formajaban kell benytjtani a Polgarmesteri Hivatalhoz, az
erre a célra rendszeresitett nyomtatvanyon. A nyomtatvany mellé csatolni kell a kérelmezo és
vele egyilitt lakok jovedelemigazoldsat, valamint azt a nyilatkozatot illetve igazolast, mely a
megvaltozott anyagi helyzetére vonatkozik. A rendkiviili lakbértdmogatasrol a polgarmester
dont, errdl a bérldt irasban kell értesiteni. A rendkiviili lakbértdmogatést a veszélyhelyzet
fennallasatol a veszélyhelyzet megsziinését kovetd 3. honap végéig lehet megallapitani. Az a
bérld, aki rendkiviili lakbér tamogatasban részesiil, a tdmogatas Osszegével csokkentett
lakbért fizeti, errdl értesitést kap. A rendkiviili lakbértamogatas mellett lakbértdmogatas nem
vehetd igénybe, azonban lakasfenntartasi tdimogatas nyujthato.

Nem terveziink valtozast és tovabbra is kiemelten tdmogatjuk az onkormanyzati lakasban
egyedil €16, 1994. januar 1. napjan nyugdijas vagy nyugdijszeri elldtasban részesiilo
bérloket, a bérleti jogviszonya megsziinéséig. Ezekben az esetekben, a rendelet szerint az
elkdvetkezd idészakban is a 2007. janius 30. napjan érvényes lakbér 6sszegét fizetik a bérlok.
Jelenleg a nyilvantartasban 32 fé kiemelt nyugdijas szerepel, mely 12,5 %-os csokkenést
mutat a 2018. évhez képest.

Ujbuda Onkormanyzata a tételes, épiiletszintii konyvelése alapjan, illetve a 16/2017. (X. 30.)
szami JegyzOi intézkedésének Onkoltség-szamitasi szabalyzata szerint elkészitette az
elokalkulaciot a lakbér mértékének meghatarozasahoz, az Onkorményzati lakasok
bérbeadasaval kapcsolatos kozvetett, kozvetlen illetve a kozponti irdnyitds koltségeinek
figyelembe vételével.

L. Lakbér - alapu koltségek vizsgalata[1]

a) 100 %-ban 6nkorményzati tulajdonban 1év6 lakasok lakbéralapta koltségeinek
vizsgalata

A 2019. évben kifizetésre kertilt lakbér alapu koltségek alakulasat vizsgalva, megéllapithat6,
hogy a 100 %-ban Onkormanyzati tulajdonban 1évd lakasok esetében, az iizemeltetési
koltségek tekintetében 4 %-os csokkenés, a karbantartasi koltségek tekintetében nagy
valtozasok nem lathatok a 2018. évi koltségekhez képest. Az lizemeltetési koltségek
csokkenésének egyik oka, hogy ezen épiiletekben kevés szamu iiresedés tortént, ha mégis
akkor a kies6 iddszak alacsony volta, azaz a gyors hasznositds miatt az lizemeltetési
koltségek 0Osszege csokkent. Ezekben az esetben Onkormanyzatunknak egyre rovidebb
idészakra kellett a kozlizemi szolgaltatokkal szerzddést kotni, hiszen a bérbeadds utan
bérldink kotelessége a koziizemekkel a szolgéltatasi szerzdédés megkotése. A kodzponti



iranyitds tekintetében 9 %-os novekedés azzal magyardazhatd, hogy a koztisztviselok
illetményalapja megemelkedett, ez is novelte a koltségeket.

b) Vegyes tulajdonti tirsashdzakban 1évé Snkormdnyzati lakasok lakbéralapu
koltségeinek vizsgalata

A tarsashazak részére elutalt kozos koltség eldlegek, melyek az épiiletek iizemeltetési
koltségeit fedezik, a 2018. évhez képest kozel 5 %-os emelkedést mutat. Ennek magyarazata,
a koziizemi szolgaltatok dijemelése, és az is, hogy a tarsashdzak az allami tAmogatas nélkiil is
belekezdtek homlokzat feltijitdsokba, valamint komolyabb karbantartdsi munkéakba, példaul
elektromos fovezeték cserére, igy a tarsashazakban 1év6 onkormdnyzati tulajdon tekintetében
egyOsszegli célbefizetésekrdl sziiletett hatarozat a tarsashdzi kozgytiléseken. Az idegen
kezelésli - azaz tarsashdzakban elhelyezked6 lakasok — iizemeltetési koltségei kozel azonosak
a 2018. évhez képest.

Elmondhato, hogy a megiiresedd lakéasok allapota elég rossz, az ismételt bérbeadas esetén a
Ltv. értelmében a bérbeadonak lakhatasra alkalmas allapotban kell a lakasokat birtokban
adni, illetve az ismételt bérbeadasnal fo cél, hogy az alacsony komfortfokozati lakéasok
esetében a komfortos vagy az 6sszkomfortos komfortfokozat legyen a felajitas eredménye.
Ezzel magyarazhato, hogy a 2019. évhez képest a 6,5 %-os emelkedés tapasztalhato
karbantartéasi, feltjitasi koltségeknél, ennek eredményeként viszont csokkent az alacsony
komfortfokozatli lakdsok szama.

Osszességében a felmeriilt koltségek a 2018. évi koltségekhez képest emelkedést mutatnak,
igy az esetleges lakbéremelés indokolhato6.

Vizsgalataink, kigytijtésiink alapjan megallapithatd, hogy éves szinten bevételeink nem
nyujtanak fedezetet kdltségeinek megtéritéséhez.

Annak ellenére, hogy megalapozottnak latszik a lakbéremelés sziikségessége, azonban a
jelenleg kialakult veszélyhelyzetre vald tekintettel, mely az élet és vagyonbiztonsagot
veszélyeztetd tomegjarvany megeldzése illetve a kovetkezményeinek elharitdsa miatt lett
elrendelve, nem javaslom 2020. jalius 1-tdl torténd lakbéremelések bevezetését.

II.

a) Az alabbi kimutatés tajékoztatast nyujt a 2019. évi lakbér bevételek illetve a
ténylegesen kifizetésre keriilt koltségek alakulasarol, a kimutatas azt timasztja
ala, hogy a szocidlis alapon bérbe adott bérlakasok esetében 5 %-os
lakbéremelésre lenne sziikség.



b)

Tajékoztato adatok:

2019. évben felmeriilt lakassal kapcsolatos koltségek a 100 %-ban onkormanyzati
tulajdonban, valamint a vegyes tulajdonu tarsashdazakban lévé szocialis alapon bérbe
adott lakdsok esetében 292 507 E Ft

2018. évben kiszamlazott lakbér bevételi eldiranyzat a 100 %-ban onkormanyzati

tulajdonban, valamint a vegyes tulajdonu tarsashazakban lévo szocialis alapon bérbe
adott lakasok esetében 307 321 E Ft

Kiilonbozet: 14 014 E Ft

A jelenleg kialakult veszélyhelyzetre valo tekintettel, mely az ¢élet ¢és
vagyonbiztonsagot  vesz€lyeztetd — tOmegjarvany  megeldzése, illetve a
kovetkezményeinek elharitdsa miatt lett elrendelve, javaslom, hogy a helyi rendelet
45. § (2) bekezdésben szabalyozott szocialis alapu lakbér mértéke 2020. julius 1-t6l ne

valtozzon.

Szocialis alapu lakbér
Ft/m2

Osszkomfortos lakas 452.-

komfortos lakas 452.-

félkomfortos lakas 295.-

komfort nélkiili lakas 227.-

sziikséglakas 151.-

A helyi rendelet 49. § (1) és (2) bekezdése rendelkezik a koltségelven bérbe adott
lakas lakbérének meghatarozéasardl. Jelenleg mar 496 bérlé esetében alkalmazzuk a
koltségelvii lakbért, melynek fedeznie kell, a bérbeadd onkorményzatnak az épiilet
karbantartasaval, az ¢épiilet kozponti berendezéseinek iizemképes allapotanak
biztositasaval, feltjitasaval, valamint a lakas burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a
lakds berendezéseinek karbantartasaval, felljitasaval, illetdleg azok potlasaval,
cser¢jével kapcsolatos munkak koltségeit.

Annak érdekében, hogy a bevételek fedezetet biztositanak a koltségek megtériilésére, itt is

szilkséges lenne a lakbér mértékének emelésére, azonban a jelenleg kialakult

veszélyhelyzetre vald tekintettel, mely az élet és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd



tomegjarvany megeldzése, illetve a kovetkezményeinek elhdritdsa miatt lett elrendelve,
javaslom, hogy a 49. § (2) bekezdésben meghatarozott koltségelvii lakbér mértéke 2020.

julius 1-t81 ne valtozzon.

Koltségelvii lakbér
Ft/m2

Osszkomfortos lakas 630.-

komfortos lakéas 630.-

félkomfortos lakas 315.-

komfort nélkiili lakas 227.-

sziikséglakas 151.-

I1.

a) A helyi rendelet 49. § (3) és (4) bekezdése az 6nkormanyzati beruhazasban allami
tamogatassal megvaldsult lakasok lakbérének meghatarozasat fogalmazza meg, mely
szerint az allami tamogatassal megvalosult lakdsok éves lakbérének kiszdmitasanal
figyelembe kell venni az 6sszes felmeriild koziizemi, karbantartasi koltségeken kiviil
az ¢épitéssel kapcsolatos teljes beruhazasi koltség 2 %-at is. A lakbér mértéke a
rendelet 49. § (4) bekezdésében lett meghatarozva.

Megvizsgaltuk a karbantartasi ¢és iizemeltetési koltségek alakuldsat, valtozasat a
Budapest XI. kertilet Fehérvari ut 182-190/B. és a Budapest XI. keriilet Albertfalva u 4.
szam alatti épliletek tekintetében.

Mindkét épiilet esetében a lakbér alapu koltségek a 2018. évi szinthez képest emelkedést
mutatnak ugy az lizemeltetési, mint a karbantartasi koltségek esetében.

Az Albertfalva u. 4. szam alatti épiilet esetében 2019. évben egyszer keriilt sor palyazati
kiirasra, ahol 2 lakas esetében lett 0j bérléje az ingatlanoknak. Az ¢épiilet a
hasznalatbavételi engedélyét 2002-ben kapta meg, az eltelt 15 év alatt a lakdsok
berendezési targyai, burkolatai, nyilaszaréi tobb esetben javitdsra, poétlasra, cserére
szorultak, a zuhanykabinok, illetve tobb esetben bojler cserére is sor keriilt. Javitasi,
felyjitasi koltségek megemelték a karbantartasi koltségeket, illetve az ilizemeltetési
koltségekben,- mely a kozponti fités gaz koltségét is tartalmazza - bekdvetkezett
valtozas is befolyasolta az 6sszkoltség 2018. évi koltséghez viszonyitott novekedését.

A Fehérvari ut 182-190/ B szam alatti épiilet esetében a 2019. évben egyszer keriilt sor
palyazati kiirasra, 11 lakas esetében lett 0j bérldje a bérleménynek. Ennél az épiiletnél is,



- amelynél az elsd bérbeadas idopontja 2003 volt,- novekedtek az lizemeltetési és
karbantartdsi munkak koltségei.

Mindkét épiiletnél, a lakbér mérték megallapitasndl figyelembe lett véve a felmeriilt
lizemeltetési, illetve karbantartasi koltségeken kiviil az épitéssel kapcsolatos teljes
beruhazasi koltség 2 %-a is.

A 2019. ¢évi tény koltségek figyelembevételével ugyan a fenti épiiletek esetében is
dijemelés valna sziikségessé, azonban javaslom, hogy a jelenleg kialakult
veszélyhelyzetre vald tekintettel, mely az élet és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd
tomegjarvany megeldzése, illetve a kovetkezményeinek elharitdsa miatt lett elrendelve, a
helyi rendelet 49. § (4) bekezdésében meghatarozott onkormanyzati beruhazasban
megvalosult onkormanyzati lakasok lakbére ne valtozzon.

Kérem a T. Képviseld-testiiletet, hogy az elbterjesztést megtargyalni és elfogadni
sziveskedjék.

Budapest, 2020. aprilis

dr. Laszl6 Imre

[1] 1. szdmua melléklet T4jékoztatd részletes kimutatds 2019.évi lakbér bevétel és a hozza kapcsol6dd lakbér-alapu kéltségek alakulasa






