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Javaslat a Jozsefvarosi Onkormanyzat 2009. évi lakasgazdalkodasi iranyelveinek
meghatarozasara

Elbterjesztd: dr. Juharos Rébert varosfejlesziési tanacsnok

A Képviselé-testiilet tlésének idépontja: 2008. november 26.

Az elbterjesztés elékészitbje és leirdja: dr. Bojsza Krisztina Lakasligyi Osztaly osztalyvezeté
Az elbterjesztés elfogadasahoz mindsitett szétdbbség szlkseges

Tisztelt Képvisel&-testiilet!

Az dnkormanyzat tulajdonaban alld lakasok bérbeadasanak feltételeirdl, valamint a lakbér
mértékérdl szold, tdbbszér modositott — 41/2003.(VII.11) sz. rendelet 20. § (2) szerint: A
Képviselb-testilet a tandcsnok eléterjesztése alapjan minden évben — a kéltségvetési
koncepcid elfogadasaval egyltt — iranyelveket hataroz meg arrdl, hogy az adott évben az
Ures és varhatdéan megiresedé lakasok kozll az (1) bekezdés a)-i) pontjaiban meghatarozott

bérbeadasi jogcimek alapjan a bérbeadasra milyen aranyok érvényesitése céiszer(.”

A lakasgazdalkodas 2009. évi iranyelvei jelen elbterjesztés mellekletét kepezi.

Kérem a hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
A képviseld-testllet Ggy dont, hogy
elfogadja a hatarozat mellékletét képez6 2009. évi lakasgazdalkodasi iranyelveket.

Felelbs: polgarmester
Hatéridé: azonnal

Budapest, 2008. november 17. % jd,g) &.i_u

. Juharos Rébert
varosfejlesztési tanacsnok

Torvényességi szempontbdl ellenjegyzem:

dr. Xantus Judit |
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Az eléterjesztés, valamint a hatarozat melléklete

A LAKASGAZDALKODAS 2009. EVI IRANYELVE!

Az Otv. 8. §. (1) bekezdése szerint a telepllési dnkarmanyzat feladata — tobbek kodzott —
a lakasgazdalkodas. Az Otv. 9. (2) bekezdése alapjan ,az dénkormanyzati feladatokat a
képviselé-testilet, a polgarmester, a képviselb-testilet bizottsagal, a részénkormanyzat
testllete, a képviselb-testiilet hivatala latjak el.” A Lakasiigyi Osztaly feladata - mint a
Hivatal részének — a lakasgazdalkodas keretén belll keletkezé dnkormanyzati feladatok
teljesitésében vald kdzremiikddés, javaslatot tesz, eltkészit és végrehajt a hatalyban
Iévé jogszabalyok rendelkezeseinek megfelelben.

A Képviselo-testilet a lakasgazdalkodassal kapcsolatos feladatokat, elvarasokat,
javasiatokat a kerlletfejlesztést érintd koncepcidkban, az irdnyelvekben, a
rendeletekben és a képviseld-testlileti, bizottsagi hatarozatokban régzitett konkret
dontésekkel hatarozza meg a Polgarmesteri Hivatal részére.

. PROJEKTEK

Az elmult iddszakban tébb olyan dontés szilletett, melyek meghataroztak a
lakasgazdalkodas rovid - és kdzéptavl feladatait (pl.: Jézsefvarosi Lakasépitd Tarsasag,
Magdolna Negyed Program -1l stb.)

A Jozsefvarosi Lakasépitdé Tarsasag létrehozasaval az Onkormanyzat atfogo
ingatlanfejlesztési program keretében az Onkorméanyzat kizardlagos tulajdondban lévé
beépitetlen telkek és leromlott allagl felépitményes ingatlanokat kivanja hasznositani. A
fejlesztés eredményeként az oOnkormanyzati lakasallomany gyarapodni fog, az
dnkormanyzati ingatlanvagyon osszetétele, minbésége pozitiv iranyban jelentésen
valtozni fog. A programban leromlott allapot, bontand6 felépitményes ingatlanok
szerepelnek, mely ingatlanok lakasainak tolnyomd tobbsége bérbe adott. A bertdk
kihelyezésérsl az Onkormanyzat fog gondoskodni a REV8 Zrt. bevondsaval, a program
soran mintegy 170 lakas béri6jének elhelyezését kell biztositani. A projektek
megvalositasanak sorrendje elére pontosan nem hatarozhaté meg, fugg a beépitett
ingatlanok bérléinek kikoltoztetéséhez és az épuletek bontasdhoz szikséges
idétartamtol is. A megvaldsitas sorrendjét a Jozsefvarosi Lakasépitd Tarsasag az
Onkormanyzattal kdzdsen fogja meghatarozni.

A képviseld-testilet 136/2008. (lll. 12.) sz. hatarozataban tulajdonosi hozzajarulasat
adta a Bp., VIII.. Homok u. 7. sz. alatti épiilet bontasahoz, a tervezett bontas 2009. majus
31-ig megvaldsul. Az épliletbél megkozelitbleg 12 esetben kell a végleges elhelyezést
megoldani a kerlleti lakasallomanybdl.

A Magdolna Negyed Program Ii. projekt keretében 16 épulet kerll feldjitasra, 3 épuletbdl
kell a lakokat atmenetileg vagy véglegesen kikoltozteni, az Ures allomanybdl
megkdzelitdleg 40 fakast kell erre a célra felhasznalni 20089. 1. felében.

A Rév 8 Zrt. koze! dtven lakas esetében vizsgalja jelenleg, hogy a Homok 7., illetve a
Magdolna Negyed Program If. projektbe mely Ures lakasokat javasolja bevonni.




[. ALAKASALLOMANY JELLEMZOI

1. A kerlleti lakasallomany szerkezete

Az épliletek rehabilitacioja ellenére a kerlleti lakasalloményra még mindig a
korszer(itlen szerkezet és az alacsony mindség a jellemzé. A vagyonkataszteri adat
szerint 6289 onkormanyzati tulajdont lakéssal rendelkezik az Onkorményzat, a
lak&sallomany 6,2 %-a dsszkomfortos, 41 %-a komfortos, 9 %-a félkomfortos, 40 %-a
komfortnélktli és 3,8 %-a szilkséglakas. Az oOnkormanyzati tulajdon aranya bar
folyamatosan csoékken, de még mindig a févarosi atlag tobbszorose. Osszehasonlitd
adatként 2000-ben 12.090, 2006-ban 7.339 lakassal rendelkezett az Onkormanyzat.

A fejlesztési rendeletben, keriletfejlesztési koncepcidban is megfogalmazasra kerilt a
kerileti lakasallomany atstrukturalasanak igénye, mely magaba foglalia a lepusztult
onkormanyzati  lakasallomany fokozatos  atalakitasat korszer(, fenntarthatd
lakasallomannya, az elavult, egészségtelen lakasallomany bontasat, eladasat.

2. Az iires lakdsallomany jellemzdi

A lakasgazdalkodas az iires lakasokra épiil, ezen alapul. 2008. évben 73 lakas Grult
meg, melyek a lakasgazdalkodas kérébe bevonhatoak.

A lakasgazdalkodasi feladatok teljesitésére évente kb. 80-100 Ujra hasznosithatd lakas
all rendelkezésre, melyek kevés kivételtdl eltekintve nem a kerllet frekventaltabb részeén
helyezkednek el, zémében egyszobas, komfort nélkili vagy félkomfortos és a
meglresedd lakasok tdbbsége nem bekoltozhetd, rossz mliszaki allapotyl, feldjitasa
magas helyredliitasi koltséggel jar.

A lakésgazdalkodas kérébe bevonhato lakasok haromféleképpen Uriilhetnek meg:
- a lakas berléje/hasznald leadja,

- végrehajtas soran,

- bérls elhaldlozasa esetén.

A lakas leadasa torténhet pénzbeli térités fizetésével vagy anélkil. Ezen a jogcimen
évente kb. 5-10 lakas urll meg.

Végrehajtas soran Uriilnek meg a peres eljarassal érintett bérlemények. Ezekben az
esetekben a birosagi eljaras lezarasat kovetden 6nallé birosagi végrehaijté foganatositja
a lakas elhagyasara vonatkoz6 kételezettség végrehajtasat. Ezen a jogcimen az elmait
években atlagosan 15 lakas Uriilt meg évente.

Bérls elhalalozasa miatt éves szinten 20-30 lakas Uriil meg. Hagyatékos lakas eseteben
amennyiben nem indul kézjegyzbi eljaras, az drokés a berld halalatol szamitott 90 napon
belil kételes a lakasbol az ingdsagokat elszallitani, amennyiben ennek nem tesz eleget,
az ingosagok butorraktarba kerliinek. A kozjegyz6i eljarassal érintett [lakasok
megiresedése hosszabb folyamat.




3. Ures lakasok felhasznéldsa

A megliresedd lakasok megvizsgalasra kerlinek abbdl a célbél, hogy a lakas adoitsagai
(alapterilete, szobaszédma, komfortfokozata), valamint allapota alapjan a
lakasgazdalkodas kérébe bevonhaté-e.

A gazdasagosan fel nem (jithaté vagy allapota miatt nem hasznosithato tarsashazi
épiletben lévd lakasok zarolasra, majd elidegenitésre atadasra kerlilnek a Kisfalu Kift.
részére (2008-ban eddig 62 db. lakas kerlilt atadasra).

A megliresedd szilkséglakasok énallo bérbeadasara a lakastorvény és a helyi rendelet
értelmében nincs lehetdség, ezen lakasokat csatolasra, hasznalati szerzédéssel tértend
hasznalatba adasara, illetve tarsashazi épiletben megiresedd szikséglakas esetén
elidegenitésre van méd.

Az Ures fdldszinti lakasok tobbsége sem alkalmas az 6nalié bérbeadéasra, allapotuk miatt
megiiresedés esetén nem vonhatdak be Ujra a lakasgazdalkodas korébe, tarsahazi
épliletben megireseds foldszinti lakasok elidegenités érdekében zéarolasra kerlinek.

A lakasallomany miiszaki Osszetételének javitdsa érdekében a szlkseglakasok,
gazdasagosan fel nem (jithaté Ures lakasok, hasznalaton kivil allé Ures helyiségek
igény esetén lakasbévitésre csatolassal kerliinek hasznositasra, 2008-ban a Gazdasagi,
Keriletfejlesztési és Kozbeszerzési Bizottsag 10 esetben jarult hozza a csatolashoz.

Minden évben tervezni kell életveszély miatti kihelyezésekre, erre a célra a 3-5 kisebb
feljitast igényld, bekoltézhetd allapotl iakast el kell kildniteni.

l1l. BERBEADASI JOGCIMEK

1. Az o6nkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl, valamint a

lakbér meértékérdl szold, tobbszér modositott 41/2003.(VIL11) sz. rendelet 20. § (1)
bekezdése szerint a lakasokat a kévetkez6 jogcimeken lehet bérbe adni:

a) szocidlis, jovedelmi és vagyoni helyzet alapjan

aa) palyazat ttjan,

ab) palyazaton Kivll,

ac) elébérleti jog alapjan,
b) rendkivili élethelyzetben lévék szamara méltanyossagbol, palyazaton kivil,
c) magasabb bérleti dij eléirasa mellett

ca) szocialis bérlet megsziinése esetén,

cb) szocialis bérletre vald jogosultsag eseten

cc) palyazat alapjan,

cd) eldbérleti jog alapjan,
d) jogecim nélkili lakashasznalok elhelyezése keretében,

da) aki korabban bérlé volt,

db) térvényben elsirt bérbeadasi kételezetiség alapjan

dc) bérld halla utan a lakasban visszamaradt jogeim nélkdli hasznalok elhelyezése,
e) rendeletben meghatérozott lakasgazdalkodasi feladatok teljesitése cimeén,
f) rendeletben meghatarozott kdzszolgalati célok megvaldsitasa érdekeben,
g) nyugdijashazi bérleményt bérlékijeloles alapjan,
h) iévahagyott lakascsere szerzédes alapjan,

)

lakas létrehozasardt sz61o megallapodas alapjan,
hazfelugyel6i lakasként a munkaviszony idejére (Ltv. 85/A - 85/E §).




2. A kovetkezé jogcimeken torténé bérbeadas eseten nem sz(lkséges aranyokat

meghatarozni, mivel ezen bérbeadasok az Ures lakasallomanyt nem vagy csekely
mértékben érinti:

2.1. Az elGbérieti jog alapjan torténd bérbe adas:

Ha a hatarozott idére letesitett bérlet a hatarozott id6 lejarta miatt szlnik meg, felteve,
hogy nem kdvetkezett be a bériet [étesitéset kizaré ok, az Onkormanyzat a bérlének
biztosit elsdbbséget a lakas ismételt bérbevételére, vagy masik lakast ad bérbe.
Elébérleti jog alapjan térténd bérbeadasra 2008. évben eddig mintegy 120 esetben
ker(ilf sor.

2.2. A jogcim nélkiili lakashasznélok elhelyezese:

- aki korabban bérlé volt, de bérleti jogviszonya felmondasra kerlt, azonban a
felmondasi okot megszintette, a rendelet hatalybalépésének iddpontjat
megeldzden inditott bérbeado részérdl tortend felmondasok esetében a Szocialis
Bizottsag, a rendelet hatalybalépésének idépontjat kovetden dijtartozés miatti
felmondas esetén a Gazdasagi, Kerlletfejlesztési és Kdzbeszerzesi Bizottsag
donthet a bérleti jogviszony helyreallitasarol. 2008-ban 6 esetben kerilt sor ezen
a jogcimen bérleti szerzédes megkotésére,

- térvényben eldirt bérbeadasi kotelezettség alapjan (pl.. jogviszonyfolytatas,
életveszélyes épliletbél torténd kihelyezes) 2008. évben 26 bérbeadas tortent,

. bérlé halala utan a lakasban visszamaradt jogcim nélkuli hasznaldk elhelyezése
keretében a rendeletben foglaltak teljesilése esetében vagy a jogcimnélkdii altal
lakott lakas vagy igényjogosultsag hianyaban egy szobas lakas bérbeadasarol
dénthet a polgarmester. 2008 évben 7 esetben kertlt bérleti szerzddeés

megkotésére ezen a jogcimen.

2.3, Rendkiviili élethelyzetben lév6k szamara méltanyossagbol, palyazaton kivil
t6rténd bérbeadas:

a Polgarmester a hozza benyujtott kerelem (kezdeményezés) alapjan azonnali
intézkedést igényld rendkivili  élethelyzet esetén, méltanyossagbol, egyedi
mérlegelés alapjan a szocialis, jovedelmi és vagyoni feltételek, valamint a szocialis
barlet |étesitését kizard ok vizsgalata nélkdl — palyazaton kivill, évente legfeljebb 12
lakés mértékéig —a Szocidlis Bizottsag javaslatanak figyelembe vételével bérleti
jogviszony létesitésérdi donthet. Ezen a cimen altaldban egyszobas, kis alapteruietd,
alacsony komfortfokozatu, feljitast igénylé lakas bérbeadasara kerdl sor.

2.4. Jovahagyott lakdscsere szerzodés alapjan torténs bérbeadas:

Ezen a cimen torténd bérbeadas az allampolgari cserét jelenti, ebben az esetben a
bérld személyében torténik véltozas. 2008. évben 47 db. ilyen tipusd bérleti
szerzbdés megkotésére kertlt sor.

“\




3. Az Ures lakasallomanyt érinté bérbeadasok:

3.1. Hazfeltgyeldi lakésokkal kapcsolatos feladatok
Kerlletiinkben a szolgélati lakasok helyzetének rendezése igyében az utolso atfogd
intézkedés 2006-ban tortént, melynek sordn a Tulajdonosi Bizottsag 629/2006.
(V1.07.) szaml hatdrozataval javaslatot tett a hazfelugyelbi szolgalati lakasok
helyzetének rendezésére. Ennek soran megdllapitasra kerilt, hogy a mindenkori
snkormanyzati tulajdond épilet szamahoz viszonyitva 1/3 legyen a hazfeligyelsi
szolgalati lakdsok szama. Ezen arany fenntartdsa érdekeben az Onkormanyzatnak
visszapotlasi kotelezettsége van a Jozsefvarosi Vagyonkezelé Kft. részére. A
Képviselé-testilet 2007. évben dontétt a gazdasagi tarsasagok atszervezésérdl,
amelynek kapcsan a hazfelugyeldi feladatok ellatasat a VédBhalo-Paks Szocialis
Foglalkoztaté Nonprofit Kft. hataskorébe utalta.

A Jézsefvarosi Vagyonkezeld Kft tajékoztatasa szerint a Védéhald-Paks Szocialis
Foglalkoztaté Nonprofit Kft. atszervezésre és koltségkimélésre hivatkozva a féallasu
hazfeligyel6k munkakorét megsziintette és haztakaritokat alkaimazott helyettik.

Az emlitett okok miatt a hazfeligyeldi lakasok rendezése targyaban egyeztetd
megbeszélésre kerll sor a kézeljovében, a helyzet rendezése az Ures allomanyt
minimum 10 lakas vonatkozasaban érintheti.

3.2. Lakasgazdalkodasi feladatok teliesitése cimén torténik a bérbeadas a rehabilitacios
tertiletrdi torténd kihelyezés, illetve a mindségi csere teljesitése soran.
A mindségi csere teljesitése a mindenkori ellatando feladatok fuggvényében torténik,
ezért ezen igények lakaspaly4zaton kivili teljesitésere nem tud hatarid6t vallaini az
Onkormanyzat. A rendelet értelmében a bérld részére legfeliebb ugyanoclyan
szobaszamu, anndl legfeliebb 12 m’—rel nagyobb alapterlletd masik lakast lehet
bérbe adni a polgarmester javaslatara a Gazdasagi, Kerlletfejlesztési és
Kézbeszerzési Bizottsag déntése alapjan. ElsGsorban az egészséglgyi, anyagi
problémak miatt felmerllé mindsegi cserekérelmeket tudja teljesiteni az
Onkormanyzat. 2008. évben 4 ilyen dontés szlletett.

3.3. Bérbeadas palyazaton torténd részvétellel
A bérbeadas feltételeirél szol6 Ui rendelet hatalybalépését kdvetden 2006. végéig 8
alkalommal, 19 tipus( bérbeadasrol sz6l6 palyazat kozzétételére kertlt sor. Palyazat
kiirasa tortént:
- lakassal nem rendelkezd, szocidlis bérletre jogosultak,
- lakassal rendelkezé szocialis bérletre jogosultak,
_ lakassal rendelkezd szocialis bérletre nem jogosultak (kontrollalt béreti dijial)
- helyiség lakassa atalakitasat vallalok,
- kertlleti kézszolgalati dolgozok valamint a Renddrseg és a Tizoltdsag allomanyaba
tartozok részere.

Eredményes palyazat alapjan 170 db bérleti szerzddés megkotésére kerlit sor.
2008. okiober 30-an kézalkalmazottak, koztisztviselék részére kerilt palyazat
Kifrasra.




IV. IRANYELVEKRE VONATKOZO JAVASLAT

Tekintettel a fent leirt feladatokra, az onkormanyzat tulajdonaban &ll6 lakéasok
bérbeadasanak feltételeird!, valamint a lakbér mértékérél szolo, tébbszdr médositott a
41/2003.(VI.11) sz. rendelet 20. § (2) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen 2009.
évre a bérbeadasi jogcimek aranyaira az alabbi javaslat elfogadasa indokolt:

1.

2.

2.1.

2.2,

2.3.

24,

2.5.

A 2009. évben az Ures és varhatéan meglresedd lakasokat elsGsorban a
képviselb-testillet altal meghatarozott projektek (Magdolna Negyed Il. Program,
Jozsefvarosi Lakaseépitd Térsasag) hatariddben torténd megvaldsulasa
érdekében, az éplletekbd! torténd kihelyezési feladatokkal —&sszefliggd
bérbeadasra Kerliljenek felhasznalasra.

Az 1. pontban meghatarozott feladatokra fel hasznalni nem kivant fakasok kozul:

a gazdasagosan fel nem Ujithaté vagy allapota miatt nem hasznosithatd
tarsashazi éplletben lévd lakasokat elidegenitésre kerilienek atadasra a
Kisfalu Kft. részére,

a bérlsk altal beadott kérelem alapjan csatolasra kerlljenek bérbeadasra az
elidegenitésre at nem adhato, lakasgazdélkodas korébe komfortfokozata,
allapota miatt be nem vonhaté lakésok,

maximum 12 lakas a rendelet 28-§ a alapjan méitanyossagbdl torténd
bérbeadasra keruljon felhasznalasra,

maximum 15 lakas a palydzaton kivil torténd, lakasgazdalkodas korébe
tartozd mindségi lakascserekérelmek teljesitésére kertljon felhasznalasra,

lakaspalyazat abban az esetben kerlljon kiirasra, amennyiben az arra
felnasznalandd (res lakasok nem veszélyeztetk az 1. pontban megjeldlt
projektek megvalositasat.




