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L Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

1) Javaslat a Jozsefvarosi Lakdsiigynokség elinditasaval kapcsolatos dontések meghozatalara

LDHA Jézsefvzirosi Lakdsiigynokség koncepcid

Budapesten jelenleg lakhatasi valsdg van. Az elmult évtizedben mind a lakdsarak, mind a
magénpnacl lakberek novekedese Joval meghaladta a jovedelmekét, melynek kovetkezteben a
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haztartasok egy jelentds része bevételeinek aranytalan hanyadat kénytelen lakhatasra forditani.
Szemléltetésként: jelenleg az ingatlan.com-on meghirdetett VIII. keriileti lakasok atlagos havi lakbére
271 000 forint koriil alakul, amely a nettd garantalt bérminimum kb. 138%-4nak felel meg. A lakhatas
megfizethetdségének problémdja mar kézel sem csak a legszegényebbeket érinti, egyre inkébb
problémat jelent a stabil, 4tlagosnak mondhaté jévedelemmel rendelkezdk szamara is.

A Jozsefvérosi Lakasiigynokség (a tovabbiakban: Lakasiigyndkség) Iényege a magantulajdond lakasok
bérbevétele, ¢s raszorultsagi szempontok alapjan torténd tovabb-bérbeadasa. A Lakésligynokség igy a
magantulajdoni lakdsok kozosségi hasznositasan keresztiill tud hozzajarulni a lakhatasi valsag
enyhitéséhez; alkalmazasa egy kisérleti program elinditasat jelenti. Egyrészt a LakastigynOkség
bizonytalan piaci kornyezetben fog miikddni — ez igaz mind a keresleti (bérl6i), mind pedig a kinélati
(magéntulajdonosi) oldalra — és Gjfajta valaszt probal adni a megfizethet6ségi problémara. Masrészt,
kisérleti olyan szempontbdl, hogy lehetdséget nythjt Gj miksdési modok, alternativ megoldasok
kiprobéalasra az dnkormanyzati lakdsgazdalkodasban.

A Lakasiigyndkség magantulajdonu és Onkormdnyzati tulajdoni lakasokat is kezelne. A
magéntulajdont lakdsok bevondsa sorén kulcsfontossagt, hogy a Budapest Fovaros VIII. Keriilet
Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorméanyzat) piacképes ajanlatot tudjon tenni a
magantulajdonosoknak. fgy legalabb haroméves, hatirozott idejii szerzédéssel javasolt bérbe
venni 2 magintulajdond lakdsokat. Az Onkorméanyzat a szerz8dés idStartamédra garantilja a
szerzbédésben megallapitott lakbér, valamint a lakdshoz kapesolddd egyéb dijak (rezsi, kozos koltség)
fizetését, a Lakastigynokség pedig kezeli a bérlokkel felmeriilé konfliktusokat €s biztositja, hogy a
szerz6dés lejartaval megfeleld allapotban legyen a lakas. Kozponti kérdés, hogy az Onkorméanyzat
milyen 4ron tudja bérbe venni a magantulajdont lakasokat. Kiilfoldi tapasztalatok alapjan a fenti
kockéazatok 4tvallalasdval mintegy 10-20%-os lakbérkedvezményt lehet elérni. Magyarorszagon a
jelenlegi torvényi szabélyozas alapjan a magéntulajdoni bérlakésok Onkormdanyzat széméra valod
bérbeadésa személyi jovedelemadd mentes, mely varhatéan eldsegiti hasonld mértékli bérleti dij
csOkkentés elérését.

A Lakéstigyndkség célesoportjat azok a jozsefvérosi lakosok jelentik, akik a jelenlegi piaci
lakbéreket nem tudjdk megfizetni, de jobb jovedelmi helyzetiiek, mint az Onkormdnyzati
bérlakasban €l6k. Jelen javaslat szerint a lakasiigynGkségi lakbérek egységesen az Onkormanyzat
tulajdondban 4116 lakasok bérbeaddsardl szold 31/2022. (X. 20.) onkorményzati rendeletben (a
tovabbiakban: Lakasrendelet) szabdlyozott piaci alapon meghatarozott lakbérszintnek megfeleléen
keriilnek megallapitdsra, ami jelenleg 2200 Ft/nm. A Lakasiigyndkség tovabbi célesoportja az
Onkormdnyzat koltségvetési szerveinek, illetve gazdasagi térsasagainak raszoruld dolgozdi. A
Lakasiigyndkségen keresztiil az Onkorményzat a hagyomanyos bérlakés rendszerhez képest
alacsonyabb tamogatast nydjt, és magasabb lakbérek megfizetését varja el a bérloktsl, hiszen
alapvetoen a kdzéposztaly tdmogatasat jelenti.

A lakastigynokségi modeliben a fizetoképesség biztositasa érdekében szilkséges az alsé jovedelmi
hatdrok meghatirozasa. A felsé jovedelmi hatarok pedig azért fontosak, hogy az Onkormanyzat ne
tamogasson olyan haztartasokat, akik a piacon is meg tudjék oldani a lakhatasukat. Az als6 jévedelem-
hatarok Ggy keriiltek megéllapitésra, hogy az adott lakbér- és egyéb lakdskoltségek mellett a bériéknek
elegend6 forrasuk maradjon egyéb megélhetési kiadasaik fedezésére. A fels6 jovedelem-hatérok pedig
ugy keriiltek megallapitasra, hogy azok a haztartasok, amelyeknek jovedelmiik alapjan lenne elegendd
forrasuk a piaci lakbéreket megfizetni, mar ne legyenek jogosultak ezen bérlet igénybevételére.

Javasolt jovedelemhatarok a haztartasok netté jovedelme szerint

1 fo's kétfelnon | 1 felnott, | 2 felndtt, | 2 felnott, | 2 felnitt,
2 gyerek 1 gyerek 2 gyerek 3 gyerek

Alsé  jov. hatar | 199 200 272 450 316400 | 345700 389 650 433 600
{(nettd Ft/ho)

Fels6 jov. hatar | 329200 467 450 550400 | 605700 688 650 771 600

(netté Ft/ho)



A lakéselosztds soran kulcsfontossagh a gyors bérldkivalasztas, igy a névjegyzékes rendszer
alkalmazésa javasolt. A névjegyzék folyamatosan vezetett és frissitett adatbazis: a lakasigénylok az év
folyaman barmikor adhatnak be palyazatot, nem kell pélyazati hataridékhdz igazodniuk. A
névjegyzékre keriild lakasigénylOk egységes szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak, mely
meghatarozza a lakashoz jutas sorrendjét. A javasolt rendszer egyik f6 szempontja az igényld jelenlegi
lakéashelyzete.

A javasiatban a — rendeletben meghatérozott — lakbérek mellett a bérlot terheli a rezsi, a
kiilonszolgaltatasi dijak, valamint az o6vadék megfizetése is. Sziikséges a bérlok altal fizetett
lakbéreket indexalni, annak érdekében, hogy az Onkorméanyzat altal az egyes bérléknek nyujtott
tdmogatés aranya ne névekedjen.

A kockazatkezelés kapcsan kulcsfontossagii a szoros kapcsolattartds a bérlovel, illetve gyorsan
reagald, a magantulajdont lakasok magas koltségei miatt joval szitkebb hataridék mellett operald,
gordiilékeny hatralékkezelési eljaras mikodtetése.

A lakasligynOkségi modell megvalésitasira nem javasolok 1ij szervezetet létrehozni, tekintettel a
program kisérleti jellegére. A Lakasiigynokségi feladatokat a Rév8 Zrt. latnd el megbizasi
szerz6déssel, 2023-ban mintegy brutté 30 millié forintos koltséggel. Ennek megfelelden szitkséges
elokésziteni a szerzOdéstervezetet a Koltségvetési és Pénziigyi Bizottsag egy kovetkezd iilésére.

A Lakastigynokség bevezetésének tervezett litemterve:
2023 OL IV, |V, |VL VIL (vIL |IX. X, [XT | XIL

Képvisel-testiilet meghozza a
Lakésiigynokség elinditasaval
kapcsolatos dontéseket

Lakéastigynokség keretében
bérbeadand6 énkormanyzati lakasok
kijelolése

Névjegyzékre jelentkezés meghirdetése

Maganlakasok bérbevétele

Onkormanyzati lakasok felujitasanak
tervezése

Onkorményzati lakasok felujitasdnak
kivitelezése

Onkorményzati lakasok bérbeadésa

A Jézsefvarosi Lakastigynokség koncepcio az eldterjesztés 1. szamu mellékletét képezi.

1.2) A Lakasiigynokség elinditasiaval kapcsolatos jogszabalyvok médositisa

A Koncepcidban részletesen bemutatott lakasiigyndkségi modell bevezetése miatt sziikséges tobb
Onkorményzati rendelet moédositdsa a 2. szdmG melléklet szerinti rendelettervezetben foglalt
tartalommal.

A Lakésrendelet tartalmi és technikai mddositisa az aldbbi pontokban foglalhaté dssze:

1. Piaci alapon bérbeadott lakésokra vonatkoz6 kiilon szabalyok:

A javaslat alapjan a jovOben szervezetileg elkiiloniil a piaci lakasok bérbeadasa. Ezt a bérbeadd
szervezetrdl szolo 7. § (3) bekezdése rogziti, emellett sziikséges pontositani a 32. § (1) és a 46. § (1)
bekezdést is, hiszen a LakasligynOkség esetében egyes feladatokat (tehdt a bérleti szerzodés
megkotését, illetve a szamlazast) a bérbead6 kdzvetleniil, nem bérbeadd szervezet utjén végzi. A 100.
§ pedig oly mddon egésziil ki, hogy ezen tul az adatvédelmi és adatkezelési rendelkezések nemcsak a
bérbeado szervezetre, hanem a lakésiigynokségi feladatokat bonyolitd szervezetre is vonatkoznak.
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A Lakésiigynokség bérldire tobb kérdésben is eltéré szabalyok vonatkoznak, mint a tSbbi
onkormanyzati bérlére. A Lakésiigynokségen keresztiil az Onkormanyzat a hagyomanyos bérlakas
rendszerhez képest alacsonyabb tamogatast nyujt, €s jobb helyzetii lakosok segitését célozza. Igy al7.
§ gy egésziil ki, hogy a piaci alapon bérbeadott lakdsok esetében legfeljebb csak két bérldtars lehet és
a hatarozott idejii bérleti szerz8dés lejartakor a tovabbi jogviszony-rendezési lehetdségeket szabalyozd
21. § sem vonatkozik a javaslat alapjan a Lakdasiigynokség bérldire (ezt a kiegészitést a 22. § (2)
bekezdés tartalmazza). A 23. § rogziti, hogy a bérlé halala utan a jogviszonyt csak a hazastarsa,
¢lettarsa vagy egyenesédgi rokona folytathatja. A 75/A. § alapjan a Lakasiigynokség bérldire nem
vonatkoznak a VH. fejezetben foglalt bérldvédelmi intézkedések — esetiikben a hétralékkezelési
eljarast, illetve a bérleti szerzddés felmondasanak pontos szabélyait a Lakéasiigynokséggel kotott
megbizasi szerzddés tartalmazza majd.

A 54. § modositasa szerint a Lakasiigynokség béridire a kozds koltség megfizetésének nagyobb
hényada harul, esetilkben a kiildn szolgaltatési dfj tartalmazza a tarsashdz kbz0s képviseletének
koltségeit is.

A piaci alapon bérbe adott lakasok bérldinek nincs lehetdsége mindségi cserére, lakasbovitésre, illetve
helyiség lakassa torténd atalakitdséra, valamint esetilkben csak beruhazasi megallapodas kothetd,
bérbeszamitasi megallapodas nem (ezen szabalyokat a 24. § (1), az 58. § (1), az 59. § (1), valamint a
61. § (4) bekezdés tartalmazza). A 93. § (1) gy moédosul, hogy az Onkormdanyzat, ahol ez
jogszabalyba nem iitkozik, nem jarul hozza piaci lakbérii lakas cseréjéhez.

2. Névjegyzékes rendszer bevezetése:

A lakéstigynokségi modellben kulcsfontossagl a gyors bérlékivalasztas, igy a névjegyzékes rendszer
alkalmazasat javasolom. Ennek megfeleléen a 10. §-ban a bérlové valas jogcimei kozé bekeriil a
névjegyzékrol torténd kivalasztas. A névjegyzékes rendszer miikddésének részletes szabalyait pedig a
96/A-C. §-ok tartalmazzak.

3. Ovadék, indexalds:

A jelenlegi piaci gyakorlatnak megfelelden a Lakasiigyntkség bérloitdl kéthavi lakbérek megfeleld
ovadékfizetést varnank el, a korabban a rendeletben szereplé haromhavi 6vadék helyett. Ezt a 41. § (1)
bekezdés ¢) pontja rdgziti. A lakbérek indexaldsanak hidnya az Onkormanyzat altal nywjtott tAmogatas
folyamatos latens novekedését eredményezné, ezért a piaci lakbéreket a jovdben évente indexalnank.
Az indexalasra vonatkozo szabalyokat az 52/A. § tartalmazza.

4. A magantulajdoni lakasok albérl6i altal fizetett lakbér fajlagos 6sszege:

A Nemzeti Add- és Vamhivatal éllasfoglaldsa alapjan amennyiben a magantulajdont lakasokat
alacsonyabb 4ron adja bérbe az Onkormanyzat, mint amennyit a magantulajdonosok felé fizet, akkor
bérleti dij kiilonbozet utdn (amely a modell altal nyujtott lakbértAmogatasnak felel meg) az albérlének
csak akkor nem kell SZJA-t fizetnie, ha err6l az Onkormanyzat rendeletet alkotott, tehat erre
jogszabalyi felhatalmazas létezik (a NAV allasfoglalds pontos szdvegét a Koncepcié 3. szami
melléklete tartalmazza). Ennek megfelelden kiegésziil a rendelet 1. mellékiete egy 5. ponttal, mely
rbgziti, hogy a rendeletben meghatérozott piaci alapt lakbért kell alkalmazni az Onkorményzat altal
bérbeadott, magantulajdont ingatlanok esetében is.

A jelenleg piaci lakbérii lakasok bérldire nem vonatkoznak a jelen rendeletmédositas rendelkezései.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szélé 36/2014. (X1, 06.)
6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. és 8. mellékleteiben fentiek alapjan sziikkséges a
Jozsefvarosi Lakastigynokséggel kapcsolatos 1ij hataskori szabalyok megjelenitése:

- a Koltségvetési és Pénzligyli Bizottsdg dontési hatdskdrei kozott kerlil rdgzitésre az
ingatlantulajdonossal kotendd ingatlanbérleti szerz6dés kotelez6 minimélis tartalmanak
meghatarozasa;

- a Szocidlis, Egészségiigyi, Lakasiigyi ¢s Oktata31 Bizottsag dontési hatdskorei kozott keriilnek
rogzitésre:
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®= a lakasigénylési névjegyzékre felvétel feliételeinek (pl. jovedelem hatar, pontozés)
meghatarozésa ¢vente,
= a bérldkkel kdtendd piaci lakbérh lakas bérleti szerz6désmint4janak jovahagyasa.
- a polgarmester egyéb dontési hataskorei kozott keriil rogzitésre a Jozsefvarosi LakastigynOkség
keretében az ingatlantulajdonossal ktend6 ingatlanbérleti szerz6dés megkétése.

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlsarol szolo 66/2012. (XIL 13.) énkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 3.
mellékletének 14. pontjdban szilkséges a Rév8 feladatainak kiegészitése a Lakasiigynokséggel
kapcsolatos feladatkorrel.

2) A Lakasrendelet médositdsa a Budapest Févaros Kormanvhivatala, az Utcajogdsz Egvesiilet

szakmai javaslata, valamint egves bérlévé valasi jogcimekre vonatkozé szabalyok pontositdsa
miatt

2.1) Budapest Fovaros Kormanvhivatala a Magvarorszag helvi 6nkormanyzatairél szolé 2011.
évi CLXXXIX, torvény (a tovabbiakban: Métv.) 133. § (3) bekezdés alapjin 2023. janudr 11.
napidn a lakasrendelettel kapcsolatos szakmai segitséonyiijtassal élt (4. szamu melléklet).

Budapest Fovaros Kormanyhivatala az Motv. 133. § (3) bekezdésében biztositott szakmai
segitségnytjtasi jogkOrben a jogszabaly cimével, a szocidlis lakasiigynkségre vonatkoz6
szabélyozasaval, a palyazaton elnyert lakas cseréjével és a lakaskiiirités szabalyaival kapcsolatban tett
észrevételeket. A lakasrendelet szakmai segitségnyujtassal érintett feliilvizsgalata az elmalt hénapban
megtortént, jelen elterjesztés 2. szamu mellékletében az aldbbi mddositasi javaslatokat terjesztjik
elé:
— a Lakasrendelet szocialis lakastigyndkségre vonatkozo két pontja (3. § 14. pont és 11. § (4)
bekezdés ¢) pont) hatalyat veszti;
— a palyazaton elnyert lakas cseréjével kapcsolatos szabalyozas kiegészitésre keriil a Lakas tv.
29. § (6) bekezdésére tekintettel,
— Budapest Fdvaros Kormanyhivatala szakmai segitségnyljtasdban szerepld 4. javaslat
elfogadéasat nem javaslom. A lakaskiliritéssel kapcsolatos szabalyok pontositasa allaspontom
szerint nem sziitkséges, a hatdlyos szabalyozis a birdsagi végrehajtasrol sz616 1994, évi LIIL
tv. eldirdsaival 6sszhangban van;
~ Budapest Févaros Kormanyhivatala szakmai segitségny(jtasaban szerepld 1. javaslat
elfogaddsat nem javaslom. A Lakasrendelet cimében hasznélt ,Budapest Jézsefvdrosi
Onkormdnyzat KépviselG-testiilete” az SZMSZ. 1. § (5) bekezdése alapjén a Képviselo-testiilet
hivatalos megnevezése. Az Métv. 25. §-a értelmében Snkormanyzati rendeletet a képviseld-
testiilet (és nem az 6nkormanyzat) alkothat.

2.2) Az Utcajogdsz Egvesiilet a Lakasrendelet legutobbi, 2022. oktéberi médositasa kapcsan tébb
szakmai javaslatot tett a rendelettel kapcsolatban (3. szamu melléklet).

A javaslatok attekintését kovetden a kvetkezd modositasokat javasolom:

— a Lakasrendelet 7. § (2) bekezdés m) pontjdban pontositisra keriil a bérbeadd szervezet
feladata az 6nkényes lakasfoglalas alapos gyantjanak megallapitasaval kapcsolatban;

— a Lakasrendelet 9. §-aban rogzitett kizard tényezok esetén a kizarasi szankciok id6tartama 3
évre valtozik, hatalyat veszti a lakas elégtelen karbantartasa, illetve miiszaki allagmegévasa
miatt felmondott bérleti jogviszonnyal kapcsolatos szankcidt rogzité fe) pont; tovabba
pontositasra keriil, hogy h) pont csak a valétlan adatkozlés olyan eseteire vonatkozik, ahol a
valdtlan adatk6zlés jogtalan elényszerzés céljabol valosult meg.

2.3) Egoves bérlové valasi jogcimekre vonatkozo szabalvok pontositasa.

- Pontositani javasolom a kozszolgalati lakasokban €10k bérleti jogviszonydnak rendezési
lehetdségeit, azokban az esetekben, amikor k6z6s megegyezéssel vagy a munkaltaté érdekkdrében
felmerilt ok miatt megsziintetésére kerill a bérld foglalkoztatasi jogviszonya. A jelenleg hatalyos
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14. § (3) bekezdése helyére a 14. § (6) bekezdés pontositott szovege keriil. Ez alapjén azokban az
esetekben, amikor kdzds megegyezéssel vagy a munkéltaté érdekkorében felmeriilt ok miatt
megsziintetésre keriil a bérlé foglalkoztatasi jogviszonya, kérelemre a bizottsag dontése alapjan 10
¢v hatdrozott idotartami bérleti szerzédés kothetd, a lakas kozszolgalati jellegének egyidejil
torlése mellett. Az Gij 14. § (6) bekezdése szerint azokban az esetekben, ahol a bizottsag dontése
alapjan nem kothetd 10 éves bérleti szerzodés, uigy Gjabb kérelem és a bizottsag dontése alapjan a
bérbeado szervezet egyéves hatarozott idejli bérleti szerz8dést kot a bérlével.

- Kiegésziteni (pontositani) javasolom a Lakasrendelet 11. § (1) bekezdését: Béridkijelolési jogot
biztosité  megdllapodds kithetd az onkormdnyzat koltségvetési  szervével, valamint a
Magyarorszdg helyi 6nkormadnyzatairol szolo torvényben a keriileti nkormanyzat feladataként

meghatarozott kozfeladatot az onkormdnyzaital kiotort szerzddés keretében ellaté szervezettel,

valamint Budapest Févaros VIII keriilet kozigazgatdsi teriiletén dllamigazgatdsi feladatot is elldté
hivatdsos katasztréfavédelmi_szervvel. A 11. § (4) bekezdés ¢) pontja eddig is tartalmazott
rendelkezést a katasztréfavédelmi feladatokat ellatd rendvédelmi szervre, azonban ez nem volt

Osszhangban a 11. § (1) bekezdéssel.

3) Javaslat bérlokijelolési jog biztositdsara a Fovarosi Katasztréfavédelmi Igazgatosag Kozép-

Pesti_Katasztréfavédelmi Kirendeltség VIII. Keriileti Hivatdsos Tiizoltéparancsnoksiga (a
tovabbiakban: Katasztréfavédelem) részére

2022. év végén a Katasztréfavédelem részérdl megkeresés érkezett az Onkormanyzathoz (5. szamu
melléklet), melyben kezdeményezik t&bb, az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakas bérlskijelolési
jogaval kapcsolatban (ij megéllapodas megkotését. A megallapodas tervezete az elbterjesztés 6. szamn
mellékletét képezi.

A Lakésrendelet 11. § (1) bekezdése alapjan az Onkormanyzat bérlékijelolési jogot biztosithat sajat
koltségvetési szerve, valamint egyéb kozfeladatot ellatd szervezet részére, melynek feltétele, hogy a
képvisel6-testiilet az Onkorményzati érdekkorbe tartozé feladat ellatdst is magaban foglald
egylittmiikdési megallapodast kdsson a szervezettel.

A Katasztrofavédelem alaptevékenysége ellatdsa korében — tobbek kozott — az Onkorményzatnak az
Métv. 23. § (5) bekezdés 18. pontja szerinti kotelezd feladatat (k6zremiksdés a helyi kozbiztonsag
biztositaséban) segiti el6 Budapest Févaros VIII. keriilet kozigazgatasi teriiletén az alabbiakkal:

- készenléti hivatdsos szervei tjan végzi a tlizoltast, a miiszaki mentést, a lakossdg védelmét,
tdjékoztatasat és riasztasat;

- az Onkorményzat kérésére kozremikodik egyes, specialis felkésziiltséget vagy eszkdzoket
igénylo, a kozépiiletek biztonsagos lizemeltetését szolgald feladatok ellatasaban;

- ellatja a részére meghatarozott iparbiztonsagi, tiizoltdsagi, valamint poigari védelmi feladatokat;

- jogszabalyban meghatérozott szervek €s személyek részére kotelezd tovabbképzéseket és szakmai
tajékoztatokat szervez;

- ellatja a telepiilési szilard hulladékszallitasi kozszolgaltatas ideiglenes- és sziikségellatasanak
biztositasaval Gsszefliggd tevékenységeket;

- ellitja a nem kozmiivel Osszegyiijtott haztartasi szennyviz begyiijtési kozszolgaltatas ideiglenes
begyiijtési- és rendkiviili ellatdsanak biztositasaval osszefliggd tevékenységeket;

- tiizvédelmi hatésagként ellatja a kéménysepré-ipari szakkérdésekben a hatosagi feladatokat;

- tavkoziési, miiveletiranyitési, informatikai, valamint mér6-, érzékels, lakossagriaszto-rendszereket
tart fenn és milkddteti azokat;

- feladatainak ellatdsa sordn egyiittmikodik a rendvédelmi szervekkel, a Magyar Honvédséggel,
egyéb mas allami és Gnkorményzati szervekkel, a tarsadalmi és gazdalkodé szervezetekkel, az
allampolgarokkal, civil- és karitativ szervezetekkel, azok szovetségeivel, oktatasi, tudoményos
intézményekkel, a médiaval.

A bérldkijelsiéssel érintett ingatlanok fébb adatai:

Hrsz. Cim Em. | Ajté | Komfortfokozat | Szobdk | Alapteriilet
'35219/0/A/19 | Rigb u. 4. HI. {'18. | félkomfortos 1 24,65
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Szerdahelyi u.

'35136/0/A/28 118. II. |'28. |komfort nélkiili 1 31,53
Népszinhaz u.

'35105/0/A/24 | 57. II. |24, | félkomfortos 1 28

A bérldkijelolési jog fobb feltételei:

- a Katasztréfavédelem bérlokijelolési joga a lakdsban elvégzett feljitdsi munkak miszaki
atadas-atvételérdl szolé jegyzokonyv kidllitasdnak napjatol szamitott 10 év hatérozott
id6tartamra sz6l; a bérlokijeldlési jogaval a 10 éven beliil tobb alkalommal élhet;

- az Onkorminyzat a Katasztréfavédelem részére a bérldkijelolési jogot téritésmentesen
biztositja az egylttmiikddési megallapodas Ill. pontja szerinti feltételekkel, azaz a lakds
felyjitaséra rendelkezésre allo egy éven keresztiil birtokbaadastdl a II. 3) pontban foglalt
hatariddig a Katasztrofavédelemnek meg kell fizetnie a lakassal kapcsolatos iizemeltetési
koltséget/kozos koltséget és kiilonszolgaltatasok dijat;

- a Katasztrofavédelem a bérld kijelolésérdl irasban koteles értesiteni az (")nlgorményzatot,
valamint kételezettséget vallal arra, hogy az altala kijelolt személy az Onkormanyzat
képviseletében eljaro Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-vel - kdltségelvi bérleti dijjal -
lakasbérleti szerz6dést kot a kijelsiés tartalmanak megfeleléen;

- amennyiben a Katasztréfavédelem a lakds megiiresedését kdvetd 60 napon beliil nem jeldl )
bérlot, vagy azzal a lakéasbérleti szerz6dést nem lehet megkdtni, Ggy bérlokijeldlési jogat
elveszti, és koteles megfizetni a lakdssal kapcsolatos koltségelvli lakbért és a lakéssal
kapcsolatban felmeriilt koltségeket.

A Lakésrendelet 11. § (4) bekezdése szerint ,a bizottsdg javaslatdra a képviselG-testiilet a
bérldkijelolési jog (3) bekezdésben meghatdrozott ellenériékét korldatlanul csékkentheti, ha ... c) a
bérldkijelolésre jogosult a rendvédelmi-kataszirdfavédelmi feladatokat elldté szerv dolgozdjat —
szolgdlati viszonya idejére — jeloli bérlckeént.”

A Szocidlis, Egészségligyi, Lakastigyi és Oktatasi Bizottsdgnak a Lakasrendelet 11. § (4) bekezdése
szerinti 4truhdzott hataskorét az SZMSZ 31. § (1) bekezdése alapjan a Képvisels-testiilet magahoz
vonhatja, és jelen eloterjesztés szerinti 111. hatarozati javaslattal donthet a bérlékijelslési joggal
kapcsolatos feltételekrol.

Tekintettel arra, hogy a VI Keriileti Hivatasos Tiizoltoparancsnoksag onalldan nem szerzodoképes
egység, a bérlokijeldlési jogot a Fovarosi Katasztrofavédelmi Igazgatésdg Kozép-Pesti
Katasztrofavédelmi Kirendeltségre allapithatja meg az Onkormanyzat.

Kérem a tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést megtargyalni, a Koncepci6t, valamint a
bérlékijelolési jogrél széld hatarozati javaslatokat, tovabba a rendeletek modositasat elfogadni
sziveskedjen.

IL. A beterjesztés indoka

A dontések meghozataldhoz képviselo-testiileti dontés sziikséges, a koncepcid elfogadasa, a
koltségvetési fedezetre vonatkozd dontés meghozatala a Képvisel6-testiilet hataskorébe tartozik. A
rendeletek mddositasara 4t nem ruhazhaté hataskorben a Képviselo-testiilet jogosult. A Lakasrendelet
11. § (2) bekezdése alapjan a bérlokijeldlési jogot biztosité megallapodasrdl a Képviseld-testiilet dont.

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az L1) pont szerinti dontés célja a Jozsefvarosi Lakasiigynokség bevezetése. A Lakasiigynokség
elinditdsa érdekében sziikséges az Onkormaéanyzati jogszabalyok, igy a Lakasrendelet, a Képviseld-
testiilet SZMSZ-e, valamint a Vagyonrendelet mddositisa. A doéntés pénziigyi fedezetet igényel.
Egyrészt biztositani sziikkséges a magantulajdonti lakasok bérbevételéhez kapcesolédd kiadasok
fedezetét: R o |
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- 2023. évre 8 550 000 Ft, melyre a pénziigyi fedezet a 2023. évi koltségvetésrdl sz6l6 40/2022.
(XII. 15.) dnkormanyzati rendelet 9. melléklet Altalanos tartalék terhére biztosithato,

- 2024-2026. évekre vonatkozdan a Képviseld-testiilet eldzetes kotelezettségvallalasa sziikséges:

. Ey 6sszeg (Ft)
2024 22 980 000
2025 23 178 000
2026 14 679 400
Osszesen | 60 837 400

Masrészt a REVS Zrt. megbizasi dija 2023-ban brutté 30.216.260 Ft, melyre a pénziigyi fedezet az
Onkorméanyzat 2023. évi koltségvetésrsl sz016 40/2022. (XII. 15.) énkorményzati rendelet 9. melléklet
Altalanos tartalék terhére biztosithat6. Ez fedezi a lebonyolitashoz sziikséges két alkalmazott és az
asszisztens bérkdltségét, a kozjegyz0i koltségeket, az informatikai rendszer, adatbazisfejlesztéshez
kapcsolddd és irodai koltségeket, a kommunikacids és marketing kiadasokat, valamint a lakasok
miiszaki kiadasait (gyorsszolgalat, karbantartas, feljitas tervezés €s miszaki ellen6rzés). A program
kisérleti jellege miatt egyelore csak a REVS Zrt. 2023-as koltségei keriilnek betervezésre. A
lebonyolitds koltségeit a kovetkezd években annak fliggvényében lehet tervezni, hogy mekkora
kereslet mutatkozik a modell irant mind a bérbeaddi, mind pedig a bérldi oldalon.

Az 1.2) pont szerinti d6ntés célja a Lakasrendelet egyéb szempontok miatti mddositdsa. A dontésnek
pénziigyi hatésa nincs.

Az 1.3) pont szerinti déntés célja a kérelmezd szervezet, lakdssal nem rendelkezd foglalkoztatottai
lakhatasi helyzetének javitasa. A kérelmezd bérlokijelslési joggal érintett foglalkoztatottai olyan
hivatdsos szolgalatot ellatok, akik nem rendelkeznek bekdltézhetd lakas tulajdon-, haszonélvezeti,
illetve énkorményzati tulajdonu lakds bérleti jogaval. A dontés az Onkormanyzat részérdl pénziigyi
fedezetet nem igényel.

1V. Jogszabalyi kérnyezet
Az Motv. 42. § 1. pontja alapjan a képviseld-testiilet hataskorébdl nem ruhézhato at a rendeletalkotas.

Az Alaptoérvény 32. cikk (1) bekezdés e) pontja értelmében a helyi énkormanyzat gyakorolja az
onkormdnyzati tulajdon tekintetében a tulajdonost megilletd jogokat. A 32. cikk (2) bekezdése szerinti
feladatkorében eljarva a helyi 6nkormanyzat torvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok
rendezésere, illetve torvényben kapott felhatalmazas alapjan onkormanyzati rendeletet alkot.

Az Motv. 10. §-a szerint: ,,(1) 4 helyi onkormdnyzat elldtja a térvényben meghatdrozott kitelezé és az
dltala onként vallalt feladat- és hataskoréket.

(2) A helyi onkormanyzat - a helyi képviselG-testiilet vagy a helyi népszavazds dontésével - onként
vdllalhatja minden olyan helyi koziigy onallo megoldasds, amelyet jogszabily nem utal mas szerv
kizdrolagos hatdaskorébe. Az onként vallalt helyi koziigyekben az dnkormdnyzat mindent megtehet, ami
jogszabdllyal nem ellentétes. Az énként vdllalt helyi kéziigyek megoldasa nem veszélyeztetheti a
torvény dltal kételezGen elGirt onkormdnyzati feladat- és hatdskorok elldtasdt, finanszivozdsa a sajdt
bevételek, vagy az erre a célra biztositott kiilon forrasok terhére lehetséges.”

Az Motv. 23. § (5) bekezdés 14. és 18, pontia alapjan a keriileti Snkormanyzat feladata kiilondsen sajat
tulajdont lakas- és helyiséggazdalkodas, valamint a helyi koOzbiztonsidg biztositasdban valod
kdzremikodés.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrél sz616
1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakéastérvény) éllapitja meg a lakasbérlet, valamint az
Gnkorményzati tulajdont lakasok bérbeadasanak feltételeit. A LakastSrvény 2. melléklete tartalmazza
az Onkorményzati tulajdond lakasok bérbeadasardl szold énkormanyzati rendeletek kotelezd tartalmi
elemeit.

A Vagyonrendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja értelmében ,,az Onkormdnyza{ tulgjdondban lévé
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a) lakdsok és mem lakds céljara szolgdlo helyiségek bérbeaddsdra, bérleti jogviszonydnak
megsziintetésére, ...

a rendeletet akkor kell alkalmazni, ha az Onkormadnyzat mds rendelete a tulajdonosi dontést vagy
vagyoniigyletet — ezeknek valamely elemét ~ nem szabadlyozza®.

A Vagyonrendelet 7. §-a szerint: ,7. § (1) Az Onkormdnyzat vagyondnak hasznositdséval és
tulajdonjogdnak dtruhdzdsaval kapcsolatban versenyeztetésnek mindsild — részletesen a Képviseld-
testiilet hatdrozataval szabdlyozott — vagyoniigyleti versenyeztetési eljardsok:

a) nyilvdnos padlyazat: (nyilvdnos versenytdrgyalds), elére meg nem hatdrozhato ajanlattevéknek vagy
elére nem ismert szamu ajanlatkérék szémdra nyomtatott sajté iutjdn meghirdetett vagy kért ajanlat,
amit le lehet ugy is bonyolitani, hogy a felhivasnak megfeleld ajanlatot benyijick kozil
versenytargyaldson keriil kivdlasztdsra a nyertes (ide értjiik a béridi névjegyzékre keriilést is, mert az
is nyilvanos palydzat utjan torténik).

(2) Ha az Onkormdnyzat rendelete vagy a Képviseld-testiilet hatirozata mdst nem tartalmaz a
tulajdonosi jog gyakorldja hatdrozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljardst kell alkalmazni.”

A Vagyonrendelet 19. §-a szerint: ,,19. § (1) A Polgarmester tulajdonosi jogok gyakorlasdara
vonatkozé feladatit az Onkormadnyzat megbizott gazdasdgi tdrsasdiga és a Polgdrmesteri Hivatal itjan
lathatja el.

(2) A Polgdrmester az Onkorményzat torvényes képviseletének elldtéséra vonatkozé joghkorében
korlatozas nélkiil adhat megbizdst és meghatalmazdst a nevében 16rténd jognyilatkozat megtételére.”

A Vagyonrendelet 20. § (5) bekezdése szerint: ,,20. § (5) Ha az egyébként a KépviselG-testiilet
szamdra fenntartott vagy KépviselG-testiilet bizottsaganak vagy a Polgdrmesternek gyakorldsra
dtruhdzott tulajdonosi joghoz tartozo iigyben a Képviseld-testiilet vagy bizottsiga dltal jévdhagyott
megbizdsi szerzGdés mdr meghatdrozta a tulajdonos nevében elldtandd feladatot, intézkedési
kotelezettséget, kiadhatd jognyilatkozatot, megkothetd megdllapoddst vagy megindithaté eljdrdst, a
dontésben vagy megbizdasban, megbizisi szerzédésben adott felhatalmazds korében a megbizottnak
nem szitkséges a hatdskor gyakorlojanak dontéset kérni.”

A Vagyonrendelet hatdlyos 3. mellékletének (Kizarolagos joggal rendelkez6 Onkormanyzati
tarsasagok) 14. pontja szerint: /4. A vdros-rehabilitacioval és varosfejlesztéssel, onkormdnyzati
ingatlanfejlesztéssel ~ killénosen a program eldkészitési és tandcsaddsi feladatok, program tervezési
feladatok, programmenedzsment feladatok, a teljesitésbe ment projektek kovetése, és az ezekhez
kapcsolodo altaldnos gazdalkodasi és tigyvitel feladatok — érintett feladatokat a Rév8 Zrt. latia el
Jozsefvaros kozigazgatdsi teriiletén és a Jozsefvaros kizigazgatdsi teriiletén kiviil a Jozsefvarosi
Onkormdnyzat tulajdondban, kezelésében Iévé ingatlanok esetén.”

A személyi jovedelemaddrdl szolé 1995. évi CXVIL torvény 74/A. §. ,74/A. §(1) Lakds
onkormdnyzatnak torténd bérbeaddsabol szarmazo bevételnek mindsiil az olyan lakds bérbeaddsabol
szarmazo bevétel, amely lakdsra érvényes lakhatdsi engedély van és

a) a bérbevevd a lakds fekvése szerinti telepiilési onkormdnyzat gazddalkoddsdat végrehajté szerv
(6nkormanyzati hivatal),

b) a lakdsbérbeadds alapjaul szolgalo szerzédeés hatdrozott idStartamuy és az iddtartama a 36 hénapot
(feltételiil szabott idGtartam) eléri vagy meghaladja (ideértve a feltételiil szabott idétartam teljesiilését
kozvetleniil kovetd iddszakot is, ha a szerzddés idétartamat meghosszabbitjdk),

¢) az Onkormanyzat a lakdst maganszemély(ek) lakhatasanak biztositasara hasznositja,

d) a lakasbérbeadds alapjaul szolgdlo szerzédés tartalmazza a bérickijeldlésére a rdszorultsdgra
tekintettel meghatdrozott feltételeket (a feltételiil szabott cél) megdllapité onkormdnyzati rendelkezés
szamat.

(2) A lakds énkormdnyzatnak torténd bérbeaddsabdl szdrmazo bevétel egésze jovedelem, amely utdn
az ado mértéke 0 szazalék.

(3) A lakds énkormdnyzamak térténd bérbeaddsa esetén

a) az ezen lakds bérbeaddsabol szdrmazo bevétel ondllo tevékenységhdl szdrmazo bevételként vagy
egyéni vdllalkozdi bevételként nem veheto f gyelembe és az ezen Iakas berbeadasaval osszefuggo
koltseg nem szamolhato el ' .
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b) ha a lakdsbérbeadds alapjaul szolgadlo szerzédés a feltételiil szabott iddtartamon beliil a bérbeado
érdekkorében felmeriilt okbol megsziinik, a magdanszemélyt a (4) bekezdés szerint meghatarozott
osszegii addfizetési kitelezetiség terheli arvdl az adoévrdl benyiijtandc adobevalldsaban, amely
adoévben a megsziinés bekovetkezett;

¢) a b) pont szerinti esetben az Onkormdnyzati hivatal - az addévet kovetd janudr 31-éig - a bérbeado
személy adoazonosité szamanak feltiintetésével adatot szolgdltat az dllami ado- és vamhatésagnak a
szerzddés megsziinéséraol.

(4) A (3) bekezdés b) pontigban emlitett addfizetési kitelezettséget a kivetkezbk szerint kell
meghatdrozni:

a) A magdnszemély évenkénti bontdsban meghatdrozza a (2) bekezdésben meghatdrozott jovedelem
utan az e torvény kifizetéskor hatalyos 74. §-anak (1) bekezdése szerinti, a 2010. december 31-ét
koveté kifizetés esetén az ado mértéke szerinti adot, majd az egyes addévekre vonatkozoan
megdllapitott Osszeg utdan meghatdrozza az adozds rendjérdl szol6 torvény szabdlyainak megfeleld
alkalmazadsdaval az adott adoévet koveté év mdjus 21. napjatol a szerzodés megszinése napjdig
Selszamitott késedelmi potiékot.

b) Az ado és a késedelmi potlék egyiittes Osszegét meg kell szorozni a szerzOdésbol nem teljesiilt
idérartam egész honapjainak szama és a 36 honap két tizedesjegyre kiszamitott hanyadosaval.

(5) Ha a telepiilési onkormanyzat a szerzédés targya szerinti lakdst a bérleti szerzédés idétartaman
beliil nem a feltételiil szabott célra hasznositja vagy nem hasznositja

a) 15 szdazalék ado fizetésére koteles, ha a bérleti szerz6dést magdnszeméllyel kototte, illetve

b) 8 szdzalék ado fizetésére koteles, ha a bérleti szerzédést a tdarsasdgi adordl és az osztalékadorol
52016 torvény szerinti tarsasagi adoalannyal kétotte.

Az a)-b) pont szerinti adét minden olyan honap bérleti dija 1,18-szorosa utién az adozds rendjérdl
52016 térvénynek a kifizetdre vonatkozo szabdlyai szerint kell megfizetni, amely honapban nem valésult
meg a hasznositas. Nem kell ezt a rendelkezést alkalmazni mindaddig, amig a hasznositidson kiviili
idiszak az adoéév elejétdl szamitva a 30 napot nem haladja meg.”

A Lakéasrendelet 11. § (4) bekezdés d) pontja szerint ,.a bizottsag javasiatara a képviseld-testiilet a
bérickijelolési jog (3) bekezdésben meghatdrozott ellenértékét korlatlanul csokkentheti, ha ... ¢) a
bérickijelolésre jogosult a rendvédelmi-katasztrofavédelmi feladatokat ellato szerv dolgozojar —
szolgdlati viszonya idejére — jeldli bérloként.”

Az SZMSZ 31. § (1) bekezdése alapjan: ,,a KépviselG-testiilet az atruhdzott hataskor gyakorlasat
bdrmikor indokolds nélkiil magdhoz vonhatja azzal, hogy az nem mindsil a hatdskor
visszavondsanak’”.

Az SZMSZ 7. melléklete 1.2.4. pontja szerint a Koltségvetési és Pénziigyi Bizottsag az Onkormanyzat
koltségvetésébdl nyujtott pénziigyi és természetbeni juttatdsi koncepcidkat, terveket, tdmogatasi
iranyelveket véleményezi. Az SZMSZ 5. § (5) bekezdése alapjan a Szocialis, Egészségiigyi,
Lakéasiigyi és Oktatasi Bizottsag, valamint a Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsag véleményezi az eldterjesztést.

Az Motv. 46. § (1) bekezdése, valamint az SZMSZ 13. § (2) bekezdése alapjan az eloterjesztést
nyilvanos iilésen kell targyalni.

Az SZMSZ 30. § (1) bekezdése alapjan az 1. és H11. hatarozati javaslat elfogaddséhoz egyszerti tobbség
szitkséges. Az SZMSZ 30. § (2) bekezdése, valamint a 6. melléklet 6. pontja szerint a II. hatarozati
javaslat elfogaddsahoz mindsitett tobbség sziikséges.

Az Motv. 50. §-a szerint a rendelet megalkotdsa mindsitett 1o0bbséget igényel.

Mellékletek:

. szami melléklet: Jézsefvarosi LakasiigynGkség koncepcid

. szamu melléklet: rendelettervezet, indokolas és hatdsvizsgalati lap

. szamu melléklet: Utcajogasz Egyesiilet szakmai véleménye

. szamu melléklet: Budapest Févaros Kormanyhivatala szakmai segitségnyujto leveie
. szamu melléklet: Katasztréfavédelem kérelme

. szam1 melléklet: Bérlokijelolési jogrol sz6l6 megallapodas tervezete
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Rendeletalkotisi javaslat! )
Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiilete megalkotja a ..../2023.

(.. ..) Onkormanyzati rendeletét egyes onkormanyzati rendeletek lakasgazdalkodasi targyn
modositasarol. ’ : . :



L Hatarozati javaslat
Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
/2023, (... ...) hatdrozata

a Jozsefvarosi Lakasiigynokség koncepciéjanak elfogadasarél

Budapest Févaros VII1. keriilet J6zsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiilete Gigy dént, hogy

elfogadja a Jozsefvarosi Lakastigynokség koncepciot az elbterjesztés 1. szamt melléklete szerinti
tartalommal.

Felelds: polgarmester

Hatérid6: 2023. marcius 23.

A dontés  végrehajtisit végzd szervezeti egység:  Keriiletgazdalkodasi  Ugyosztély,
Vagyongazdalkodasi Iroda

1L Hatarozati javaslat
Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
.../2023. (... ...) hatarozata

a Jozsefvarosi Lakasiigynokség elinditasahoz sziikséges pénziigyi fedezet biztositasarol

Budapest Fvaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilete tigy dént, hogy

1. a REVS Zrt. részére, a lakasiigyndkséggel kapesolatos 2023. évi feladatai ellatasara fizetendd
megbizasi dijra az Onkorményzat 2023. évi koltségvetésrl szold 40/2022. (XIL 15.)
onkorményzati rendelet 9. melléklet Altalanos tartalék terhére brutté 30 215 260 Ft dsszegben
pénziigyi fedezetet biztosit;

2. a magantulajdoni lakésok bérbevételéhez sziikséges kiadasokra a 2023. évben az
Onkorményzat 2023. évi kéltségvetésrdl sz016 40/2022. (XIL. 15.) onkorményzati rendelet 9.
melléklet Altalanos tartalék terhére 8 550 000 Ft osszegben pénziigyi fedezetet biztosit;

3. a magantulajdonti lakésok bérbevételéhez sziikséges kiadasokra a 2024. évben elGzetes
kotelezettségvallalas formajaban 22 980 000 Ft Gsszegben pénziigyi fedezetet biztosit;

4. a magantulajdonti lakasok bérbevételéhez sziikséges kiaddsokra a 2025. évben eldzetes
kotelezettségvallalas formajéban 23 178 000 Ft 0sszegben pénziigyi fedezetet biztosit;

5. a magantulajdoni lakdsok bérbevételéhez sziikséges kiadasokra a 2026. évben elGzetes
kotelezettségvallalas forméjaban 14 679 400 Ft sszegben pénziigyi fedezetet biztosit;

6. felkéri a polgarmestert az el8irdnyzat atcsoportositdsok végrehajtasara, és az Onkormanyzat
2023. évi koltségvetésrol szo0lo 40/2022. (XII. 15.) rendelet soron kdvetkezé6 modositasaban
torténd atvezetésére.

Felelos: polgarmester

Hataridé: az 1-2. pontok esetén: az Onkormanyzat 2023. évi koltségvetésrol sz616 40/2022. (X11. 15.)
O6nkormanyzati rendelet soron kovetkezd mddositasa, a 3-5. pontok esetén: az Onkorményzat 2024-
2026. évi koltségvetéseinek elfogadésa.

A dontés vegrehajtasat vegzo szervezetl egyseg Keruletgazdalkoda51 Ugyosztaiy, Koltsegvetes1 és
Pénziigyi Ugyosztaly ’ : o
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L.  Hatdrozati javaslat
Budapest Fovaros VIIL Keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
/2023, (... ... ) hatdrozata

Onkorményzati tulajdoni lakasok bérldkijelolési joganak biztositasarol a Fovarosi
Katasztrofavédelmi Igazgatosag Kozép-Pesti Katasztrofavédelmi Kirendeltsége részére

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiilete vigy dont, hogy

1. az egyes Onkorményzati rendeletek lakasgazdalkoddsi targyti modositasarél szélé - a
Keépviseld-testillet 2023. marcius 23-i iilésén elfogadott - dnkorményzati rendelet hatélyba
lépése napjaval az Onkormanyzat tulajdondban allé

- 35136/0/A/28 helyrajzi szamu, természetben Budapest VIII. keriilet Szerdahelyi u. 18.
II1. emelet 28. szam alatti, komfort nélkiili, 31,53 m* alapteriiletii feljitand6 lakas,

- 35219/0/A/19 helyrajzi szamu, természetben Budapest VIII. keriilet Rigé u. 4. IIl.
emelet 18. szam alatti, félkomfortos, 24,65 m? alapteriiletii feljitand6 lakds, és

- 35105/0/A/24 helyrajzi szamu, természetben Budapest VIII. keriilet Népszinhdz u. 57.
II. emelet 24. szém alatti, félkomfortos 28 m? alapteriiletii felijitando lakés

tekintetében 10 éves hatarozott idejii bérlGkijelolési jogot Dbiztosit a Févarosi
Katasztréfavédelmi Igazgatosag K6zEp-Pesti Katasztrofavédelmi Kirendeltsége részére;

2. a Szocialis, Egészségiigyi, Lakasiigyi és Oktatési Bizottsagnak a Képviseld-testiilet Szervezeti
€s Miikodési Szabalyzatardl sz6l6 36/2014. (X1. 06.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
SZMSZ) 7. meliékletének 2.3 pont 2.3.13.1. alpontja szerinti atruhézott feladat- és
hataskorének gyakorlasat az SZMSZ 31. § (1) bekezdése szerint magéhoz vonja, és az 1.
hatarozati pont szerinti bérlokijelslési jog tekintetében téritésmentességet biztosit a Fovarosi
Katasztréfavédelmi Igazgatosag Kozép-Pesti Katasztrofavédelmi Kirendeltsége részére;

3. a hatarozat 1. pontja alapjan Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat
egyuttmiikodési megallapodast kit a Fovarosi Katasztrofavédelmi Igazgatosag Kozép-Pesti
Katasztréfavédelmi Kirendeltséggel és felhatalmazza a polgarmestert az elSterjesztés 6. szamu
melléklete szerinti megallapodas alairdséara.

Felelds: polgarmester

HataridOk: az 1-2. pontok esetén: az egyes Onkormanyzati rendeletek lakdsgazdalkodési targyt
modositasardl szolé Onkormanyzati rendelet hatalyba 1épése napja, a 3. pont esetén: az egyes
Onkormanyzati rendeletek lakasgazdalkodasi targyt mdodositasarél szolé onkormanyzati rendelet
hatalyba lépése napjat kdvetd 30. nap.

A dontés  végrehajthsat végzd szervezeti egység:  Keriletgazdalkodasi  Ugyosztaly,
Vagyongazdalkodasi Iroda

Budapest, 2023. mércius 14.

Pikdé Andras
polgarmester

Térvényességi ellendrzés
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Jézsefvarosi Lakasiigynokség
koncepcio

Targyalja: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiilete

Képvisel6-testtileti tilés: 2023. marcius 23.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a ... /2023. {(......) széamu
hatérozatéval fogadta el. o - |
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Vezetdi Osszefoglald

Budapesten jelenleg lakhatasi valsag van. Az elmdlt évtizedben mind a lakdsarak, mind a maganpiaci
lakbérek novekedése joval meghaladta a jovedelmekét, melynek kévetkeztében a haztartdsok egy
jelentds része hevételeinek ardnytalan hanyadat kénytelen lakhatdsra forditani. Szemiéitetésként:
jelenleg az Ingatlan.com-on meghirdetett VII. keriileti lakdsok atlagos havi iakbére 271 000 forint
kortl alakul, amely a netté garantdlt bérminimum kb. 138%-dnak felel meg. A lakhatés
megfizethetdségének problémaja mar kézel sem csak a legszegényebbeket érinti, egyre inkdbb
problémat jelent a stabil jovedelemme! rendelkezék, igy a kozalkalmazottként dolgozdk, pédlyakezd6k
szémara is.

A Lakasugynokség lényege a magantulajdont lakdsok bérbevétele, és raszorultsagi szempontok
alapjan torténd tovabb-bérbeadasa. A Lakdsugynokség igy a magantulajdond lakasok kézosségi
hasznositasan keresztiil tud hozzdjdrulni a lakhatdsi valség enyhitéséhez; alkalmazdsa egy kisérleti
program elinditasat jelenti. Egyrészt, a Lakdsugynokség bizonytalan piaci kdrnyezetben fog miikédni
- ez igaz mind a keresleti (béri6i) mind pedig a kinalati {magantulajdonosi) oldalra — és Gjfajta valaszt
probal adni a megfizethet§ségi problémara. Masrészt, kisérleti olyan szempontbdl, hogy lehet§séget
nyujt  Gj mikodési moddok, alternativ. megoldasok kiprobaldsra az  Snkormanyzati
lakasgazdalkodésban.

A lakdsligynokség magantulajdoni és Onkormanyzati tulajdoni Iakasokat is kezel. A
magéntulajdony lakdsok bevondsa sordn kulcsfontosségu, hogy az Onkormanyzat piacképes ajanlatot
tudjon tenni a magantulajdonosoknak. gy legaldbb haroméves, hatirozott idejii szerzédéssel
szitkséges bérbevenni a magantulajdond lakasokat. Az Onkormanyzat a szerzédés id6tartamara
garantdlja a szerz68désben megdllapitott lakbér, valamint a lakdshoz kapcsolédd egyéb dijak {rezsi,
kozos koltség) fizetését, a Lakasiigynokség pedig kezeli a bérl6kkel felmerilé konfliktusokat és
biztositja, hogy a szerz8dés lejértaval megfeleld dllapotban legyen a lakas. Kézponti kérdés, hogy az
Onkormaényzat milyen dron tudja bérbevenni a magantulajdonu lakdsokat. Kiilfoldi tapasztalatok
alapjan a fenti kockazatok atvallalasdval mintegy 10-20%-os lakbérkedvezményt lehet elérni.

A Lakdsiigynokség célcsoportjat azok a idzsefvarosi lakosok jelentik, akik 2 jeleniegi piaci iakbéreket
nem tudjak megfizetni, de jobb jovedelmi helyzetliek, mint az dnkormanyzati bérlakdsban él6k. A
lakastugynokségi lakbéreket egységesen a Lakasrendeletben szabalyozott piaci lakbérszintnek
megfeleléen allapitjuk meg, ami jelenleg 2200 Ft/nm. A Lakdsiigynokség tovabbi célcsoportja a
Jozsefvarosi Onkormanyzat koltségvetési szerveinek, illetve gazdasagi tdrsasagainak raszoruld
dolgoz6i. A Lakésiigynokségen keresztiil az Onkormanyzat a hagyoményos bérlakds rendszerhez
képest alacsonyabb tamogatdst nyujt, és magasabb lakbérek megfizetését varja el a bérlGktdl, hiszen
alapvet8en a kdzeposztaly tdmogatdsat jelenti.

A lakasiigyntkségi modellben a fizetGképesség biztositasa érdekében sziikséges az alsé jévedelmi
hatdrok meghatdrozdsa. A felsé jovedelmi hatarok pedig azért fontosak, hogy az Onkorményzat ne
tamogasson olyan hdztartasokat, akik a piacon is meg tudjdk oldani a lakhatdsukat. Az alsé
jovedelem-hatdrokat gy hlztuk meg, hogy az adott lakbér- és egyéb lakdskoltségek mellett a
bérléknek elegend§ forrdsuk maradjon egyéb megélhetési kiadasaik fedezésére. A felsé jovedelem-

hatarokat pedig ugy hatdroztuk meg, hogy olyan haztartasok, amelyeknek Jovedelmuk aiapjan Ienne :

elegendd forrasuk a piaci iakbereket megﬁzetm mar ne |egyenek Jogosultak
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1. A lakdsiigyn6kség javasolt jdvedelem hatdrai

1{6s két 1 felnétt, | 2 felnétt, | 2 feindtt, | 2 felnétt,
felndtt 2 gyerek 1 gyerek 2 gyerek | 3 gyerek

Als6  jov. hatédr | 199 200 272 450 316400 | 345700 389 650 433 600
(nettd Ft/ho)

Fels6 jov. hatar | 329 200 467 450 550 400 605 700 688 650 771 600
(nettd Ft/ho)

A lakaselosztas sordn kulcsfontossagld a gyors bérlGkivalasztas, igy a névjegyzékes rendszer
alkalmazését javasoljuk. A névjegyzék folyamatosan vezetett és frissitett adatbazis: a lakasigénylék az
év folyaman barmikor adhatnak be pélyazatot, nem kell pdlydzati hatarid6khéz igazodniuk. A
névjegyzékre kerill§ lakdsigényl6k egységes szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak, mely
meghatdrozza a lakdshoz jutds sorrendjét. A javasolt rendszer egyik f& szempontja az igénylé jelenlegi
lakdshelyzete.

A javaslatunkban a ~ rendeletben meghatarozott — lakbérek mellett a bérl6t terheli a rezsi, a
killdnszolgaltatasi dijak, valamint az Ovadék megfizetése is. Szlikséges a béri6k aital fizetett
lakbéreket indexalni, annak érdekében, hogy az Onkormanyzat altal az egyes bérlknek nyujtott
tamogatas aranya ne névekedjen.

A kockazatkezelés kapcsan kulcsfontossdgl a szoros kapcsolattartds a bérlével, illetve gyorsan
reagald, a magantulajdonu lakdsok magas koltségei miatt joval sziikebb hataridék mellett operald,
gordulékeny hatralékkezelési eljarast miikodtetése.

A lakastigynokségi modell megvaldsitdsdra nem javaslunk UGj szervezetet létrehozni, tekintettel a
program kisérleti jellegére. A Lakasligyndkségi feladatokat a Rév8 Zrt. latnd el megbizasi
szerzddéssel, 2023-ban mintegy brutté 30 millié forintos koltséggel.

2. A Lakdslgynokség elinditdsdanak idévonala

2023 B Ve Ve VL VIL VL TIX | X [XLL XL
Képviseld-testlilet meghozza a -
Lakdsligynokség elinditdsaval kapcsolatos
dontéseket ,
Lakasiigynokség keretében bérbeadandé %.,:ﬂf‘;,’ -
onkormanyzati lakdsok kijelolése -
Névjegyzékre jelentkezés meghirdetése
Magdnlakadsok bérbevétele
Onkorméanyzati lakasok felGjitasanak
tervezése

Onkormanyzati lakdsok felUjitdsanak
kivitelezése

Onkorményzati lakdsok bérbeadasa

A koncepciot a Polgdrmesteri Hivatal és a Rév8 munkatdrsai készitették: Sarkany Csrlla, Kerekgyarto
Anna, Hamarics Eszter, Molnar Gyorgy, Borbas Gabnella Lawson Adnenn
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Bevezetd

Budapesten jelenleg lakhatdsi valsag van. Az elmdit évtizedben mind a lakdsarak, mind a maganpiaci
lakbérek novekedése joval meghaladta a jovedelmekét, melynek kdvetkeztében a haztartasok egy
jelentés része bevételeinek ardnytalan hanyadat kénytelen lakhatdsra forditani. Csak
szemléltetésként: jelenleg az Ingatlan.com-on meghirdetett VIil. keriileti lakasok atlagos havi lakbére
271 000 forint koriil alakul, amely a nett6 garantalt bérminimum kb. 138%-anak felel meg. Jelenleg a
lakhatds megfizethet6ségének problémdja mar kézel sem csak a legszegényebbeket érinti, egyre
inkdbb problémat jelent a stabil jovedelemmel rendelkezék, igy a kdzalkalmazottként dolgozdk,
palyakezdék szamadra is.

A piaci ar alatt bérbeadott lakasallomanyt Budapesten jelenleg az 6nkormanyzati szektor teszi ki.
Azonban, féleg nyugat-eurdpai varosokkal Gsszehasonlitva, a kozdsségi tulajdonl, megfizetheté
lakbérili lakasallomany rendkiviil szlikds, igy jelenleg csak a legrdszorultabbak szamdra nydjthat
alternativat. Az Onkormanyzat 4ltal meghirdetett lakaspélyazatok tapasztalatai azt mutatjak, hogy
hatalmas az igény a megfizetheté lakdsokra, ugyanakkor az onkorményzati tulajdont ingatlanok
mindséglik, a palydzati kiirdsok gyakorisaga, valamint feltételrendszere miatt csak viszonylag kis,
ugyanakkor nagyon rossz anyagi helyzetben lévé tdrsadalmi csoport szamara jelentenek alternativat.

A Jozsefvarosi Onkormanyzat célja a tarsadalmi diverzitas fenntartasa, a sokszinliség témogatdsa —
ennek megfelelGen a legszegényebbek mellett a magasabb jovedeim(, de a jelenlegi lakdspiaci arak
mellett gyakran mégis nehéz helyzetben lévé csaldadok tdmogatdsa is fontos célkitlizés. A
lakdsiigynokség modell ezen haztartasok szamara nydjthat redlis megoldast.

A lakasligynokségi modell lényege a magéntulajdony lakdsok bérbevétele, és raszorultségi
szempontok alapjan torténd tovabb-bérbeadasa. A modell igy a magantulajdonu lakasok kdzosségi
hasznositasan keresztlil tud hozzdjérulni a lakhatasi vélsag enyhitéséhez. A magdnbérlakasok
bevonasdval gyorsan és viszonylag flexibilisen bévitheté a kozdsségi kezelésii lakdasok szama. A
modell fontos szerepet jatszhat a kihasznalatlan lakasallomany csokkentésében. 2016-ban a KSH
adatai szerint kb. 100 000 iires lakas volt Budapesten — ennek egy része bizonydra nagyon rossz
allapot, masik része azonban feltételezhetéen azért nem hasznosul, mert tulajdonosaik tul
kockazatosnak/munkaigényesnek tartjdk a lakdsuk piaci hasznositast. A Lakdsiligyndkség korrekt és
kiszamithato ajanlatot tud tenni mind a potencialis bérbeadok, mind pedig a bérlSk felé, csckkentve
a maganbériakds szektor alulszabdlyozottsagabdl fakadé kockazatokat. Emellett a lakasligynokségi
modell, mint anti-diszkrimindacids eszk6z is miikodhet, hiszen gyerekes csalddok vagy romak nehezen,
vagy csak bizonyos feldr mellett tudnak lakdshoz jutni a maganpiacon.

A lakastigynokségi modell tobb szempontbd! is kisérleti program. Egyrészt, Magyarorszagon egyelére
limitalt tapasztalatok allnak rendelkezésre az magantulajdonu lakdsok kdzdsségi hasznositasarol. Ez
azt jelenti, hogy a program elinditédsakor nem lehet elérejelezni, hogy a magantulajdonosok mennyire
lesznek hajlandéak a Lakdstugynokségnek bérbeadni a lakdsaikat. Hany olyan lakdst tud az
Lakastigynokség bevonni, ami jelenleg nem jelenik meg a piacon, illetve, hogy a modellben nyujtott
garancigk mennyiben miikédnek majd arcsékkent6 tényezéként. A Lakas{igynokség bizonytalan piaci
kornyezetben fog miikédni. Hasonléan, az is bizonytalan, hogy a modell bérléi oidalon hany
haztartasnak nyujt megfelelé alternativat; hany igénylé jelentkezik majd a lakasligynokségi
névjegyzékre. A bizonytalansag nagyfoku flexibilitast, a tapasztalatok folyamatos kiértékelését és
beépitését igényli a szervezett6l. Ebbd! az is kovetkezik, hogy a modell hatékonysaganak realis
megitélése csak egy egy-két éves id6tavban lehetséges.

Masrészt, a javaslat Uj fajta lakasokkal/lakdsgazdalkoddssal foglalkozo szervezeti egység létrehozasat
jelenti. A jelenleg Magyarorszagon miikods kevés szamu vﬂgynﬁks}égi szervezethez képest a
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jozsefvdrosi modell abban egyediildlid, hogy az Onkormdnyzati és a magantulajdond lakdsok
kezelését és elosztdsdt egységes rendszerben végzi. Ez lehetGséget nyujt Gj mikodési médok,
alternativ megoldasok kiprébdalasra, mint példaul a névjegyzékes rendszer miikodtetése vagy a
hatralékkezelés. A lakasligynokség, mint egy viszonylag kis létszamii és relative kis lakasportfélioval
rendelkez8 szervezet alkalmas kiilsnb6z6 Ujitdsok kisérleti bevezetésére. igy amellett, hogy a
lakdstigyndkségi modell Gj mddjat jelenti a kerlileti megfizethetS lakdsok szdmdanak bdvitésére, a
szervezetben felhalmozodé tapasztalatok hozza tudnak jarulni a keriileti lakasgazdalkodas szélesebb
reformjahoz.

A lakdsligynokségi modell megvaldsitdsara nem javaslunk Uj szervezetet létrehozni, tekintettel a
program kisérleti jellegére. A Lakasiigynokségi feladatokat a Rév8 2rt. ldtnd el megbizési
szerzGdéssel.

A dokumentumban bemutatjuk a Lakasigyndkség miikddésének javasoit modelljét, a
magantulajdonosokkal vald szerz6déskotéstsi és a bérlSk kivalasztdsatol a lakasok {izemeltetéséig és
a kockazatok kezeléséig.

A pilot program

A lakasugyndkségi feladatok annyiban jelentenek Ujat a jelenlegi lakaskezelési feladatokhoz képest,
hogy piaci kériilmények kozott kell dnkormanyzati értékeket képviselni: egyszerre kell hatékonynak
és méltdnyosnak lenni. Bar az ugyndkségi modellnek vannak elzményei (pl. az Utcdrdl Lakasba!
Egyesiilet vagy a Szombathelyi Onkormanyzat lakdsiigynoksége) és késziiltek tanulmanyok
rendszerszintli miikodtetésre (id. FGvarosi Lakdskoncepcid) az altalunk bemutatott ,vegyes” modell
(ahol egyszerre torténik magan és Onkormanyzati lakasok bérbeaddsa) mikodtetésérsi nincs
tapasztalatunk. A javaslatunk tehat egy kisérleti modell: az els6 év{ek) tapasztalatai alapjan lehet
majd eldénteni, hogy valdban van-e kereslet az Ugynokség szolgaltatdsa irant a tulajdonosok és a
potencialis béri6k részérél.

Maganlakasok bevonasa

A lakdsiigynokség ajanlata a magantulajdonosok szamdra
A lakdslgynokségi modell miikodSképességének zéloga, hogy az ligyndkségi szervezet piacképes
ajanlatot tudjon tenni a magdantulajdonosoknak a lakaskiadassal jaré kockazatok és lakaskezelési
feladatok atvallaldsaval, illetve az addterhek megsziintetésével.

Javaslatunk szerint a lakdsiigynokségi program keretében az Onkormanyzat legaldbb haroméves,
hatarozott idejli szerz6dést kot a lakdstulajdonosokkal. Az SZIA térvény alapjan ugyanis az
Onkormanyzati lakdskiadasbdl szdrmazé jovedelem utan nem kell adét fizetni legalabb ilyen hosszi
hatarozott idejli szerz6dés esetén (Id. A személyi jovedelemadérdl sz616 1995. évi CXVII. térvény (Szja
tv.) 74/A. 8). A szerz6dés id6tartamara az Onkormanyzat garantalja a szerzédésben megaliapitott
lakbér, valamint a lakashoz kapcsolodé egyéb dijak ({rezsi, kozos koltség) fizetését.
Rendeltetésszer( hasznalat esetén a lakasiigynokségi szervezet biztositja, hogy a szerz6dés lejartaval

megfelelé allapotban legyen a fakas, valamint garancidt véllal a bérl§ altal elvégzendd javitdsok
elvégzéséért. A lakastigynokség kezeli a bérlével feimeril6 konfliktusokat.

A magantulajdonos beleegyezik, hogy a fenti garancidk mellett az Onkormanyzat déntson a bérlé
személyérél; beleszdlasi vagy mérlegelési joga nincs. A magdntulajdonos feladata marad a
lakashaszndlata soran felmerilé megh:basodésok eseten a berendezesek cserejenek valammt a
tarsashazi beruhazasok flnanszu'ozasa L o : R



Arazds

A lakdsiigynokség miikédésének lényege, hogy csékkenti a bérbeadé lakastulajdonosok kockazatait
és atvallalja a lakdskiadassal jaré feladatokat. Ez lényegesen csokkenti a bérbeaddk kditségeit.
Kulfoldi modellek esetén az altala nydjtott szolgdltatasok fejében a Lakasiigyndkségek a piaci arnél
akdr 10-20%-kal olcsdébban tudnak lakdsokat bérbe venni. Komoly kérdés, hogy egy Ujonnan felall,
onkormanyzati lakdsiigynokség mennyiben tudja ezt érvényesiteni tulkereslettel jellemezhet6 piaci
korilmények kozott.

A lakasigynokség miikddésének tehat kdzponti kérdése, hogy milyen aron tudja bérbevenni a
magantulajdonu lakdsokat. Az elsé év tapasztalatai alapjan lehet majd csak megmondani, hogy a
magantulajdonosck hajlanddak-e és mekkora mérték(i arcsdkkentésre mindazon szolgaltatasok
fejében, melyet a Lakasligynokség kindl. Az arszabasi folyamatban kel mozgasteret, alkulehet8séget
kell biztositani a Lakdsugynokségnek, hiszen mint piaci szerepld kell, hogy megjelenjen a
tulajdonosok felé. Ugyanakkor fontos a Lakasiigyndkség elszamoltathatésaganak biztositdsa és a
koitségek minimalizdlasa. Javaslatunk szerint a Lakasiigyndkség arszabasat megalapozé keretrendszer
alapja egy — a piaci viszonyokon alapulé — évente frissitett referencia ar, amely a bérbevett lakasok
atlagos négyzetméterenkénti aranak éves felsd korlatja. Emellett sziikséges meghatdrozni maximum
értéket is, amelynél dragabban az Ugynokség nem vehet bérbe lakasokat.

Jelenleg a KSH-ingatlan.com lakbérindexe, illetve az Ingatlan.com-on aktudlisan megtalalhaté kiadé
lakdsok kinalati ara alapjan jelenleg az atlagos kinalati lakbérek a széba johetd lakasok esetében kb.
4200 forint/nm koril alakulnak (Id. melléklet). A Lakdsiigynokség mozgdsterét emellett varhatdan
szamottevBen befolydsolja a piacon uralkodé altaldnos talkereslet, amely er8sebb targyalasi poziciét
biztosit a lakastulajdonosoknak. Ilyen kérilmények kozott a Lakdsligynokség nehezen tud
alacsonyabb daron megegyezni, a referencia lakbér megéllapitdsdndl ezt a szempontot is figyelembe
kell venni.

v g

idejii szerz6dés a bérleti dij indexdlasat is lehetbvé teszi, bar a cél az, hogy a lehetd legtobb esetben
harom évre fix bérleti dijban allapodjon meg az Onkorményzat. Ellenkezd esetben az indexalast a
fogyasztoi arindex hdroméves mozgéatlagahoz javasoljuk kotni.

Onkormanyzati tulajdonu, feltjitandé lakdsok

A Lakasiigynokség a hatékonyabb és biztonsdgosabb miikddés érdekében nem csak magantulajdont
lakdsok, hanem részlegesen felljitandé onkormanyzati lakasok bérbeadasat is végezné. Ez a
megoldés egyrészt részben kikiiszoboli az igynokségi modell kezdeti magas fajlagos kdltségeit, hiszen
az Ugynokségnek lenne egy ,alap” portfélidja az 6nkormanyzati tulajdonti lakdsok kozul. Masrészt igy
a jovGben egységes rendszerben torténne a jelenlegi koltségelvl lakbérnél magasabb lakbéren
kiadott lakdsok kezelése és a béri6k kivalasztdsa, hiszen az o6nkormanyzati ,piaci” lakasok
célcsoportja megegyezik a lakasiigynokségi modell célcsoportjdval. Ez egyben a piaci alapu
lakdspélyaztatds megsziintetését is jelentené, azaz piaci alapu bérbeaddst a jov6ben csak az
Ugynokség végezne.

A két tipusi (magantulajdoni és onkormdnyzati tulajdonu) lakds bérbeadasanak feltételei
kiilédnbozbek lesznek. A magantulajdont lakasok felGjitott, bekoltozhetd allapotu lakasok, és a
garantélhato szerz6dési id6 3 év. Az 6nkormanyzati tulajdont lakdsok esetében elvards, hogy azt a
bérld ujitsa fel (a jelenlegi gyakorlatnak megfelelGen), és ezért hosszabb id6re, 10 évre szoina a
szerz&dés. Hyen lakasokba csak olyanok kéitézhetnek, akik igazoljak, hogy van megfeleld mennyiségii

t6kéjik a feljitdsi munkalatok elvégzéséhez. A feldjitasi koltséghez kapcsol6dé lakbérkedvezmény,
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valamint a hosszabb szerzdési idé kompenzélja, hogy az 6nkormdnyzati tulajdonu lakdsok lakbére {a

feldjitasi koltségekkel valé csokkentés elbtt) megegyezik a koltozhet éllapotd magdntulajdont

lakasokéval. =

A bérl6k kivalasztasa és szerz6déskotés

A lakdstigynGkség célcsoportja, jogosultsdgi kritériumok

Az itt bemutatott modell alapvetéen a kbzéposztaly tamogatasat célozza, hiszen a megfizethetdségi
valsag ezeket a haztartasokat is érinti. Ezért a hagyomanyos onkormanyzati rendszerhez képest a
modell alacsonyabb tamogatdst nyljt, és magasabb lakbérek megfizetését varja el a bérlgktél. A
lakastigynokség célcsoportjat tehat azok a lakosok jelentik, akik a jelenlegi piaci lakbéreket nem
tudjak megfizetni, de jobb jovedelmi helyzet{iek, mint az énkormanyzati bérlakasban él6k. A
lakasiigynokség olyan hdztartasokat is céloz, akik a lakaspiacon diszkriminacidt szenvednek el (pl.
sokgyerekes csaladok, romak stb.}. Javaslatunk szerint a jogosultak korét érdemes egyrészt a
jozsefvarosi lakohellyel rendelkez8kre, masrészt pedig az dnkormanyzati koitségvetési szervek és
gazdasagi tarsasagok dolgozéira sz(ikiteni.

A lakastgynokségi modeliben a fizet6képesség biztositasa érdekében sziikséges az alsé jovedelmi
hatarok meghatdrozdsa. £z azt jelenti, hogy egyes haztartdsok akkor lesznek jogosultak
lakastgynckségi bérlakasra, ha jovedelmlk igazoltan meghalad egy bizonyos minimum szintet.
Ugyanakkor mivel a lakdstigynokségi lakbérek valamekkora implicit tdmogatast is tartalmaznak,
fontos az olyan haztartdsok kisz(irése, amelyek a piacon is meg tudnak oldani lakhatdsukat. Ennek
érdekében a lakasligynokség esetén felsé jovedelmi hatar is van. Tovabbi szempont, hogy a
lakasigényl6é ne rendelkezzen bekditézhetd ingatlannal.

Javasolt jévedelmi hatarok

A lLakaslgynokség jovedelemhatarainak meghatarozasakor t6bb szempontot kellett egyszerre
mérlegelni. Egyrészt biztositani kivanjuk a megfizethetéséget: azaz célunk, hogy az egyes
haztartasoknak a megélhetés biztositasdhoz szikséges mértékli jovedelmiik maradjon a
lakaskoltségek megfizetése utan, ez csokkenti a hatralékok kialakulasanak esélyét is. Masrészt fontos
szempont, hogy a lakastigyndkségi modell minél tobb haztartas szamara legyen elérhetd, azaz, hogy
ne legyen tllsagosan lesziikitve a jogosult haztartdsok kore. Ugyanakkor a jovedelem hatédrok
biztositjék, hogy az Onkormanyzat ne tamogasson olyan haztartdsokat, amelyek a piacon is meg
tudjak oldani a lakhatasukat.

A jovedelem hatdrok meghatdrozdsa soran kiinduldpontunk a megfizethetSség biztositasa volt. A
megfizethetéséget ebben az esetben a haztartdsnak a lakdskolitségek megfizetése utan fennmaradé
(rezidudlis) jovedelme alapjan definidituk. Keresslik azt az als6 jovedelem-hatart, ahol az adott
lakbér- és egyéb lakdskoltségek mellett az adott haztartdsnak elegendd forrdsa marad egyéb
megélhetési kiadasai fedezésére. A fels§ jovedelem-hatarokat pedig ugy hataroztuk meg, hogy olyan
héaztartasok, amelyeknek rezidualis jovedelmiik alapjan lenne elegendd forrdsuk a piaci lakbéreket
megfizetni mar ne legyenek jogosultak.

A szamitds els§ lépéseként meghatéaroztuk kiilonb6z6 Gsszetéteili haztartasok becsiilt lakaskoitségeit,
egy elég alacsonyan szabott elismert lakasnagysag alapjan. Szamitasainkban az elismert iakdsnagysag
a fogyasztasi egységek szamanak fiiggvénye, gy, hogy egy alap lakasnormativat noveltik fogyasztési



egységenként 15 m?rel. A fogyasztdsi egységeket az OECD2 skala® alapjan sulyoztuk. A
lakaskoltségek megbecslése esetében a 2200 Ft/m? lakbér mellett 600 Ft/m? atlagos rezsi és 300
Ft/m? killdnszolgaltatasi dij koltséggel szamoltunk. Az aldbbi tabldzat mutatja be néhany

haztartastipus esetében az igy kapott elismert lakaskoltségek nagysagat:

3. Az elismert lakdskoitségek killonb628 héztartdstipusok esetén

1{6s két 1 felndtt, | 2 felndtt, | 2 felndtt, | 2 felndtt,

felnott 2 gyerek 1 gyerek 2 gyerek 3 gyerek
Fogyasztasi 1 1,5 1,8 2 2,3 2,6
egységek szama
Elismert 32 39,5 44 47 51,5 56
lakdsnagysag (m?)
Elismert 99 200 122 450 136 400 145 700 159 650 173 600
lakaskoltség (Ft/ho)

Azt az egy fogyasztasi egységre esd minimum rezidualis jovedelmet, ami mellett még biztositottnak
latjuk a megélhetési koltségek fedezetét 100 000 Forint/fogyasztdsi egységben hataroztuk meg. A
modell alsé jovedelem hatdrai a haztartas Gsszetétele alapjan meghatdrozott minimum rezidualis
jovedelem és a becsiilt lakdskoltségek Gsszege. Hasonld logika mentén a fels§ jovedelem hatérok a
meghatdrozott maximalis rezidudlis jévedelem és a becsiilt lakdskoltségek osszeadasaval
szamolhatoak ki.

4. A Lakdstigyndkség javasolt jévedelem hatdrai

1 fés két 1 felnétt, | 2 felnétt, | 2 felnbtt, | 2 felnétt,

felndtt 2gyerek | 1gyerek | 2gyerek | 3 gyerek
Fogyasztasi 1 1,5 1,8 2 2,3 2,6
egységek szama
Elismert 32 39,5 44 47 51,5 56
lakasnagysag (m?)
Elismert 95 200 122 450 136 400 145 700 159 650 173 600
lakaskoltség (Ft/ho)
Elvart rezidualis | 100 000 150 000 180000 | 200000 230000 260 000
jovedelem (Ft/ho)
Maximum 230000 345 000 414000 | 460 000 529 000 598 000
rezidudlis
jovedelem (Ft/ho)
Alsé jov. hatar | 199 200 272 450 316 400 345 700 389 650 433 600
(netté Ft/hé)
Fels6 jov. hatdr | 329 200 467 450 550 400 605 700 688 650 771 600
(netté Ft/hé)

A javasolt jovedelemhatarokat dsszevetettiik kiilonbozd jovedelem mutatokkal. A Lakastigyndkség
célcsoportjanak jovedelme magasabb kell, hogy legyen mint a minimaibér, viszont az aisé
jovedelemhatart agy haztuk meg, hogy egy garantait bérminimumot keres6 egyfés hdztartds még

1 A Lakdsrendelet a szocidlis lakbér jogosultsagi hatdra kiszdmoldsara az OECD1 skéla egy modositott verzidjat
alkalmazza. jelen esetben azért hasznaljuk inkabb az OECD1 skalat, mert amennyiben a lakdskdltséget nem
szdmitjuk, gy ez a sdlyozas vélhetéen kdzelebb 4ll a haztartasok kéltségeinek tényleges megoszlasahoz.
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jogosult. A KSH é&ltal publikdlt jovedelem statisztikdk kevéssé informativak, hiszen Budapestre
vonatkozdan csak atlagkeresetekré! nyUjtanak informaciot, ami joval kevésbé titkr6zi a haztartdasok
valds jovedelmi helyzetét, mind a median érték. Median értékeket viszont csak orszagos szinten
publikal a KSH, amelyek azonban joval alacsonyabbak a févarosi kereseteknéi.

5, Kiilonb6z4 jovedelem mutatok

Netté értékek (Ft/hé)

Lakasuigynokségi modell alsé jovedelmi hatar — egyfés 190 000
Lakasigynokségi modell aisd ekvivalens jovedelmi hatar —

tobbfbs 170 000
Minimalbér kedvezmények nélkili nettd értéke (2023) 154 280
Garantalt bérminimum kedvezmények nélkiili netté értéke

(2023) 197 106
Budapesti nettd atlagkereset — KSH {2022 I-1ll. negyedév) 413 351

Fontos megjegyezni, hogy a nemzetkdzi gyakorlatban a lakdskoltségek akkor tekinthetek
megfizethetének, ha nem haladjdk meg a haztartdsjovedelem 30-40%-at. A javasolt
jovedetemhatarok mellett a Lakasiigyndkség bérlSi sok esetben ennél tébbet lennének kénytelen
lakhatdsra kolteni. Ennek ellenére a LakasligynOkség piacindl alacsonyabb lakbérei igy is sok
haztartasnak tudnak valds segitséget nydjtani, hiszen jelenleg sokan kénytelenek ennél tébbet kdlteni
a lakhatdsra.

6. A lakdsiigynokségi héztartdsok javasolt also jévedelem hatdra és becslift lakdsterhei a jovedefem hatdron

1 fos két 1 felnétt, | 2 felnétt, | 2 felnbtt, | 2 felnbtt,
felnott 2 gyerek | 1gyerek | 2 gyerek | 3 gyerek
Fogyasztasi egységek | 1 1,5 1,8 2 2,3 2,6
szama
Lakaskoltség/jovedelem 50% 45% 43% 42% 41% 40%
arany

A lakdsok elosztasanak mddja

Névjegyzékes rendszer

A lakastigynokségi modellben a bériGkivalasztas javasolt mddja a névjegyzék. A Lakdaslgyndkség
miikddtetése soran kulcsfontossagli a gyors bériGkivalasztas, hiszen a maér bérbevett
magantulajdont lakdsok Uresen allasa nagyon komoly koltséget jelent. A névjegyzék egy
folyamatosan vezetett és frissitett adatbazis: a lakdsigénylSk az év folyamdn barmikor adhatnak be
palydzatot, nem kell pélydzati hatarid6khdz igazodniuk. igy a Lakasiigyndkség informacidkkal
rendelkezik az aktualis lakasigényekrdl, célzottan tud bérbevenni olyan lakdsokat a piacrél, melyek
illeszkednek a raszoruld haztartasok sziikségleteihez.

A névjegyzékes rendszer miikbdtetése maga is kisérlet: a tapasztalatok alapjan késébb
megfontothat6 a rendszer kiterjesztése a teljes dnkormanyzati lakasallomanyra.

A lakaselosztas szempontjai

A névjegyzékre keril6 lakasigénylGk egységes szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak, mely

meghatdrozza a lakdshoz jutds sorrendjét. A kovetkezd tablazat bemutat egy lehetséges
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szempontrendszert. A javasolt rendszer egyik f6 szempontja az igényl6 jelenlegi lakdshelyzete, hiszen
ez jobban bizonyitja a raszorultsagot, mint akar a kérelmez§ bevallott jovedelme. A pontrendszeren
keresztiil az Onkorményzat biztositani tudja, hogy a szdmara fontos célcsoportok, igy akdr a
Polgarmesteri Hivatal vagy az &nkormanyzati intézmények, gazdasagi tarsasagok dolgoz6i nagyobb
eséllyel juthassanak lakdsokhoz.

Javaslatunk szerint a névjegyzéken elfoglalt poziciot meghatarozé pontrendszert - a
lakdspélydzatokéhoz hasonléan — a lakasiigyekkel foglaikozo bizottsag hagyja jéva, évente.

7. A névjegyzéken szerepld hdztartdsok sorrendjének megdliapitdsdro szolgdlo 6 szempontok

Szempontok Szempont alabontva

Jozsefvaroshoz valo kotddés Midta él a kerliletben?

Onkormanyzati intézmény, gazdaségi
tarsasag dolgozéja

Jelenlegi lakdshelyzete A lakdshaszndlat jogcime

Az ingatlan minGsége

Az ingatlan zsufoltsaga

Egylttkoltézok jellemzdi Eltartottak széma

Tartésan beteg/fogyatékos személyek

A haztartas jévedelem-forrasai

Igénylés idGtartama/korabbi palyazat Névjegyzékre valo felkeriilés ideje

A névjegyzék miikodtetése

A névjegyzékre valo felkeriilés a kérelem bejelenté formanyomtatvény alapjan torténik. A
nyomtatvany kitér minden szempontra, ami a pontozaskor, valamint a lakaselosztas soran felmeriil:
igy az igényld jovedelmi helyzetére, a haztartas Osszetételére, jeleniegi lakbhelyére és jozsefvarosi
kotddésére. A kérelemhez csatolni kell a rdszorultsdg igazoldsahoz sziikséges dokumentumokat is.

A lakasigények befogadasa sorén a jelentkez6k a fenti szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak,
mely meghatdrozza a lakdshoz jutds sorrendjét. Javaslatunk szerint a névjegyzéki kérelmeket a
kordbban megallapitott szempontrendszer és eljarasrend szerint a lakdsiigyndkségi szervezet
dolgozza fel, és ennek megfeleléen folyamatosan frissiti a néviegyzéket. A névjegyzék nyilvinos,
azon a jelentkez6k iktatészammal szerepelnek, igy képet kaphatnak arrél, hogy mekkora eséliyel
tudnak lakdshoz jutni és ehhez igazithatjak stratégiaikat.

Mivel a Lakdsiigynokség eltéré feltételek mellett nem csak magantulajdond, hanem énkormanyzati
tulajdond, feldjitand6 lakdsokat is kezel, ezért a jelentkezés sordn az igénylének déntenie kell, hogy
melyik tipusu lakasra tart igényt. A feldjitdsi sziikséglet miatt az dnkormdnyzati tulajdont lakdsokra
jelentkez8knek igy egy tovabbi igazoldst kell majd szolgaltatnia a megfelel§ téke rendelkezésre
allasardl (a jelenlegi gyakorlatnak megfelelSen). Ezt azonban nem a névjegyzékre valé jelentkezéskor,
hanem az adott lakas bérikivalasztasi folyamata soran kell majd benyujtani.

A jelentkezés soran az igényl6k nyilatkoznak, hogy a postai megkeresés mellett milyen egyéb médon
veheti fel veliik a kapcsolatot a lakdsligynokség — ez az eljdrasok minél gyorsabb lefolytatasa miatt
fontos. A Lakasligynokség célja, hogy a jovendGbeli béri§ kivalasztasa a névjegyzékrsl maximum 30
napot vegyen igénybe.

A névjegyzékre valé jelentkezés egy évre sz6l, tehdt az igényl6knek évente meg kell erdsiteniiik
lakaskérelmiket, ennek hidnydban a haztartds torlddik a névjegyzékr6l. Hosszabb tavon a
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névjegyzéken szerepl6 haztartdsok lemondanak arrél, hogy az &nkormanyzat aital meghirdetett
lakdspélyazaton indulhassanak.

Uj bérbeadas esetén hdrom szempont alapjan torténik a bérlg Kivalasztasa. A (1) névjegyzéken
elfoglalt pozicié mellett figyelembe kell venni az (2) adott lakds méretét és a szobdk szamat, hiszen ez
meghatdrozza milyen dsszetételli haztartas tud odakoltézni. A modelliinkben pedig tovéabbi fontos
szempont, hogy (3) az adott lakds onkormanyzati felujitandd (melyre 10 éves szerz6dési id6
vonatkozik) vagy pedig magéntulajdonu, bekoltézhetd allapotu (melyre 3 éves szerz6dés vonatkozik).

Uj bérbeadas el6tt a harom szempont alapjan a hdrom legmagasabb pontszammal rendelkezd
szébajohetd igeénylé jogosultsagat részben ismét ellendrizni kell. Mivel javaslatunk szerint a
lakédselosztds alapjat képez§ pontrendszer fontos eleme a jelenlegi lakohely, igy errél a lakdselosztasi
folyamat soran kérnyezettanuimanyt kell késziteni — azaz ellendrizni kell, hogy az igényl§ lakhelye
valéban megfelel-e a kérelemben allitottaknak. Onkormanyzati tulajdonu, felGjitandé lakés esetén a
jelentkezének ekkor kell szolgaltatnia az igazolast a szlikséges dnerd meglétér6l. Az adatkozlésre vald
felhivdssal egyid6ben az igényl6ket tajékoztatni kell a lakds pontos paramétereirdl, a lakbér
mértékérdl és a megtekintés harom lehetséges idGpontjardl.

Amennyiben a beérkezett igazolasok teljeskorlien megfelelnek a kérelemben foglaitaknak, gy a
legmagasabb pontszémot eléré jelentkezd szémdra kerll felajanlasra a szerzGdéskotés lehetGsége.
(Pontegyezés esetén sorsolds alapjan all elé a sorrend.) Amennyiben a jelentkezd nem kivan élni a
szerz8déskotés lehetségével, ugy a kovetkezd legmagasabb pontszamu jelentkezével tud szerz6dést
kotni a lakdstigyndkség. Ha barmelyik jelentkezd esetében eltérés mutatkozik a kérelemben
allitottakkal szemben, a jelentkezG torlésre keriil a névjegyzékrdl.

Lakbérek

A bérlé dital fizetett kdlitségek

A lakasiigynokségi modell magasabb jovedelmi{i csoportokat céloz, alacsonyabb tdmogatast nyuijt és
tobb koltséget hérit a bérlGkre. A Lakasiigyndkség lakbérei indulaskor egységesen a rendeletben
szabalyozott ,piaci” lakbérkategorianak megfelel§ lakbérnek (jelenleg 2200 Ft/nm/hé) felelnének
meg. Emellett a bérlSt terheli a lakdshasznalattal jard rezsikoltség, valamint a tarsashazi kozos
koltség egy része is, hasonléan a jelenlegi onkormanyzati gyakorlathoz. A lakasiigynokségi lakdsok
esetén azonban — k&z0s kdzmddijakon tul — az épllet kezelésének koltségeit is a béribnek kell
megfizetnie. A lakdslgynokségi lakashoz jutas tovabbi feltétele a szerz6dés megkotésekor a kéthavi
lakbérnek megfelelé 6vadék megfizetése. A fentebb bemutatott alsé jovedelem hatér azt hivatott
biztositani, hogy ezen koéltségek megfizetése se jelentsen elviselhetetlen terhet a héztartasok
szamara. A bérlék a lakbért, illetve az egyéb dijakat utaldssal vagy csekken tudnék fizetni.

A lakbérek indexaldsa

A lakdsiigynokségi modellben a piaci lakbérek (amit az Onkormanyzat a lakdstulajdonosoknak fizet)
és az Ugynokségi béri6k altal fizetett lakbérek kozotti kiildnbség 6nkormanyzati lakbértamogatasnak
felel meg. A piaci lakbérek névekedésével a bériGk altal fizetett lakbérek id6nkénti kiigazitasa nélkiil
az onkormanyzati tdmogatds Osszege és aranya is folyamatosan névekedne — ennek elkeriilése végett
sziikséges valamilyen forméban a béridk altal fizetett lakbéreket is indexdlni. Ez egyardnt jelenti a
mar megkotott szerz8déseket és az Uj szerzGdéseket is.

Javasoljuk, hogy mind az dnkormanyzati és az ligynokségi rendszerben egységes mdédon térténjen a
bérlék altal fizetett lakbérek éves indexdlasa, melynek pontos méddja is a Lakasrendeletben legyen
szabalyozva. A lakbérkiigazitas problémaja sulyosan érinti a teljes Onkorményzati tulajdond
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lakasallomanyt. A lakbérek indexdldsanak hianya az Onkormanyzat altal nydjtott tdmogatas
folyamatos latens novekedését eredményezi. Mara a lakbérek oly mértékben elszakadtak a piaci
lakbérek, illetve a fenntartasi koltségek szintjétdl, hogy ezt csak nagyaranyl iakbérnoveléssel lehet
korrigalni. Ennek elkerlilése érdekében a jovében javasoljuk az éves lakbérindexalas rendeletbe
foglalasat. igy a lakbérkiigazitas nem igényel Gjabb és Gjabb politikai dontést és a bérlsk szamara is
kiszdmithato valtozast jelent.

A lakbérek indexaldsat a fogyasztéi drindex 3 éves mozgodatlagdhoz kétnénk. A hdrom éves
mozgdatlag hasznalata ,kisimitja” az inflacié éves fluktuaciojat. Emellett, tartésan magas inflacié
fennéllasa esetén maximalnank a lakbérnévekedés éves mértékét. Amennyiben az inflacié szamitott
hdroméves mozgodatlaga meghaladja a 7%-ot de alacsonyabb, mint 12%, akkor az éves
lakbérnovekedés mértéke 7%. Ha az inflacié hdroméves mozgdatiaga a 12%-ot is meghaladja, akkor a
lakbérndvekedés mértéke 5%-kal alacsonyabb, mint az inflacids mutatd tényleges értéke.

A lakbérek indexalasa mellett hasonlé modon sziikséges idonként kiigazitani a Lakasiligynokség
jovedelemhatarait is. A jovedelemhatdrok kiigazitdsdnak hidnya kézéptavon a lakasligyndkségi
lakbérek és a potencidlis bérl6k fizetGképességének novekvs diszkrepanciajat eredményezné. A
fizetGképesség biztositasa mellett az indexdlas célja, hogy a lakdsiigynokségi jovedelmi kritériumai
lépést tartsanak a jovedeimek nomindlis ndvekedésével.

A felujitasi kotelezettség és lakbérek az 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok esetében

A bérleti szerz6dés megkotésekor rogzitésre kertilnek a bérlé dltal elvégzendé munkak, melyeket egy
éven belil koteles elvégezni (ezt sziikség esetén tovdbbi egy évvel meg lehet hosszabbitani). Az
adminisztrativ. terhek csokkentése érdekében nem bérbeszamitasi, hanem beruhdzasi
megallapodast kotnénk a bérlével.

Fontos megjegyezni, hogy a bérlére dthérithatd koltségeknek van egy felsé hatdra, mely kb. 120 000
Ft/m?re tehets. Ennél az dsszegnél a bérl6 kb. 9 év alatt érvényesiteni a felljitas koltségeit. Ennél
magasabb koltségi feltGjitas elGirasa azért sem javasolt, mert ez tovabb sz(kiti a potencialis bérlék
korét. Abban az esetben, amikor a lakhatéva tétel ennél nagyobb beruhdzast igényel, akkor azt az
Onkorményzat végzi.

Kockazat- és hatralékkezelés
A Lakdsligynokség miikodése sordn az alabbi fé kockazatok mertilhetnek fel:

lakbér-/ kiilonszolgaltatasi dij-/ kdzmdihatralék,
lakasban keletkez§ dHagromlas/karesemény,
konfliktusok - bérlével, tulajdonossal, szomszédokkal,
tiresen allas/ meglresedés,

5. tulajdonossal vita.

Lol o A A

Lakbér-, kiilénszolgdltatdsi dij- és kézmiidijfizetés biztositdsa

Mivel az Onkormdnyzat lakbér, kiilénszolgaltatdsi dij- és kodzmfidijfizetési garanciat vallal a
lakdstulajdonosok felé, ezért a modell mlikddése szempontjabot alapvets fontossagu a folyamatos
lakbér és kbzm(ibevételek biztositasa, a hatralékok minimalizdlasa. Ezért:

- atulajdonos szdméra a lakbéreket az Onkormanyzat utalja, mig a bérié az Onkormanyzatnak
fizeti a szamara megszabott, kedvezményes lakbért.

- A kozmlivek esetében a rezsiszabdlyok véltozasa nyoman a legelénydsebb megoldas vaitozd
lehet lakasonként. A tulajdonossal kotott bérleti szerz8désben sziikséges rendezni, hogy a
k6zm(orak a tulajdonos nevén maradnak, vagy a bérl6 nevére kerllnek majd. A
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lakasiigyndkségi szervezet vagy az Onkormadnyzat nevére azért nem érdemes iratni az 6rat,
mert ebben az esetben a jelenlegi szabdlyozds alapjdn nem lakossagi arszabas alapjan
torténne a fogyasztds elszamoldsa. Amennyiben az 6rék a tulajdonos nevén maradnak,
ebben az esetben a bérlg, illetve a Lakastigynokség szamlafizetGként tudja kiegyenliteni a
kdzmiszamlat. Amennyiben az éra a bérl§ nevére kerill, ugy a Lakasligynokség rendszeresen
ellendrzi a szamlak befizetését.

- A kockdzatok csokkentését szolgélja a bérlGktdl elvart kéthavi dvadék is.

Ugyanakkor elengedhetetleniil fontos gyorsan reagalé, a magantulajdonu lakdsok magas koltségei
miatt jéval sz(ikebb hatarid6k mellett operald, gérdiilékeny hatralékkezelési eljarast miikodtetni.

Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok esetében a bérleti szerz6désben meghatarozott kapcsolattartasi
feltételek, illetve az egyetemes szolgaltaték Aaltal kidllitott és meghatdrozott id6nként
Lakasiigynokség szamara bemutatott elszdmold szamlak és/vagy nullds igazoldsok garantaihatjak azt,
hogy a bérlé ne essen késedelembe, vagy ha ez meg is torténik, a lehetd leggyorsabban minden fél
szamara megfeleld megoldast lehessen talaini.

Javasolt hatraiékkezelési eljaras

A Lakasugyndkség miikodésében alapveté a szoros kapcsolattartds a béribvel, mely a
hatralékkezelésben a jelenlegi dnkormanyzati gyakorlathoz képest jéval proaktivabb fellépést tesz
lehet6vé. Nemfizetés esetén (akdr lakbér, rezsi vagy kozos koltség) a fizetési hatarid§ lejartaval mér
néhany nappal fel kell venni a bérlGvel a kapcsolatot, és sziikség esetén felajanlani részletfizetési
lehetGséget a hétralék torlesztésére. Fontos biztositani, hogy a hatralékkezelést a Lakasiigynokség
onalidéan, sajat hataskorben végezhesse.

A modell, mivel magasabb statuszu bérlGket tamogat, kevesebb garanciat ny(jt, mint a hagyomanyos
onkormdnyzati rendszer. A lakasligynokségi modellben a hatralékkezelési eljarast ugy kell kialakitani,
hogy a bérld &sszes tartozasa ne haladja meg a kéthavi lakbér dsszegét. igy az esetleges
lakbérhatralékokat fedezi az Ovadék. Egyhavi tartozas utan a bérlGvel rovid tava részletfizetési
megallapodas kothetd. Részletfizetési megdllapodds esetén a feltételeket szintén gy kell megszabni,
hogy a bérl6 sszes tartozasa ne haladja meg az dsszes, Onkormdnyzatnak fizetendd koltség kéthavi
Osszegét. Kéthavi tartozds felhalmozasa esetén, rovid tlrelmi idSt kdvetGen a bérleti szerz&dés
felmondasra keriil, a bérlGt pedig fel kell szélitani a lakas ethagydsara és el kell inditani a fizetéses
meghagyast.

A Lakasuigynokség bérlskkel foglalkoz6 munkatarsanak feladata a bérlék helyzetének megismerése.
Amennyiben a bérl6 6nhibdjan kiviit keriilt olyan helyzetbe, hogy nem tud fizetni (betegség,
munkahely megsz(inése stb.), kiemelten azon haztartasok korében, ahol fiatalkort gyerekek vannak a
csaladban, meg kell vizsgalni a felmondassal érintett hdztartdsok lehetGségeit alternativ elhelyezést
illetéen.

Javasoljuk, hogy a lakdsigynokségi bérl6k szdmara is legyen lehetSség krizislakds atmeneti
hasznalatdra egyedi esetekben. igy biztositani lehetne azoknak a haztartdsoknak az ideiglenes
elhelyezését, akik valamilyen okbdl kénytelenek elhagyni a lakastigyndkségi lakast és lakhatdsukat
nem tudjdk mdsképpen biztositani. Ennek érdekében ezért a Lakdsrendeletben sziikséges lehetdvé
tenni a jogcimnélkiilivé valt bériGk atmeneti elhelyezését kivételes méltanylast érdemlé esetekben.

2t £

Lakdsban keletkez6 dallagromlds/kdresemény
Az Onkorményzat garancidt vallal a tulajdonos felé, hogy a bérleti szerzédés lejartaval a lakast
ugyanolyan allapotban adja vissza, mint ahogy atvette, azaz a lelakds kockazatat magara vallalja. A
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lakasligynokségi szervezet egyrészt rendszeres bérlemény-ellendrzéssel biztositja a lakas megfeleld
allapotat. Mdsrészt a bérl§ koteles barmilyen meghibasodast jelezni a lakasiigynokségi szervezet felé.
Tovabbi problémak, szakszer(itlen javitdsok elkeriilése érdekében a bérlé altal fizetendd javitasokat is
a lakasligynokségi szervezet ellenGrizné, vagy maga végeztetné el (errél bévebben Id. a szervezeti
felépitésr6l sz6l6 fejezetben). Amennyiben a javitds/csere lebonyolitdsdban sziikséges a
lakdstulajdonos bevonasa, a kommunikaciot a lakasligynokségi szervezet végzi.

A meghibasodasokkal/kareseményekkel kapcsolatos felelésségek megosztasat a  bérleti
szerz6désben kell szabalyozni: a tulajdonossal és a bérlGvel kotott szerzédésben a lehetd
legpontosabban meg kell hatdrozni, hogy meghibasodas/kar esetén melyik felet terheli a
javitas/pétlas koltsége, illetve, hogy ki végzi el a szitkséges munkat. A szerkezeti és a gépészeti
rendszereket érintd beavatkozdsok, nagy érték(i pétldsok koltségviselje minden esetben a
tulajdonos kell, hogy legyen. A hatdrozott ideji szerzédés lejértaval a bérlének kételezettsége a
lakast az eredeti dllapotaban visszaadni.

Konfliktusok, egytittélés szabdlyainak megsértése

A Lakasligynokség a tulajdonos felé vallalja, hogy maga kezeli a felmerul tarsashazi konfliktusokat.
A lakdsok bérbevétele soran ezért fel kell venni a kapcsolatot a kozos képvisel6vel — igy az esetleges
panaszok nem a tulajdonoshoz, hanem a Lakdsligynokséghez érkeznek be. Ezek hatékony kezelése
azért is fontos, mert ilyen problémadk rendkiviili felmondasra is indokot adhatnak a tulajdonos
szamdra. Ugyanakkor sziikséges pontosan meghatarozni és szerz6désben rogziteni, hogy mi mindsiil
problémas magatartasnak, illetve, hogy ki jogosult ezt megallapitani, kiilonben a szabdly jelentds
visszaélési lehet8séget biztosit a bérl6k hatranydra. A tulajdonosi képviselet ugyanakkor az
onkormanyzati tulajdonu ingatlanok estében a JGK, a nem 6nkormanyzati tulajdond ingatianok
esetében a tulajdonos feladata marad.

Uresen dllds

A bérlékivalasztas gordiilékenységét hivatott biztositani a névjegyzékes rendszer, igy minimalizélhato
az az id6 a lakas bérbevétele utdn, amig az Onkormanyzat Ugy fizeti a lakbért, a kdzos koltséget, hogy
a lakdsban nem lakik bérl8. Ugyanakkor a lakas bérbeadasa utén is fennall a lakas megiiresedésének
kockazata. Fentebb mar irtunk a rendkivili felmondédsok esélyének minimalizaldsarél, illetve a
hatraiékkezelésr6l. Nem oOnkormanyzati tulajdon( ingatlanok esetében, ha a bérlével kotott
haroméves szerz6dés mégis hamarabb felmondasra keriil, akkor felmeriil a tulajdonossal kététt
bérleti szerz6dés meghosszabbitdsa vagy 3 évnél rovidebb, sziilkség esetén akdr féléves szerz6dés
felajanldsa a névjegyzéken szereplS lakasigénylSknek, akik ezutdn el6nyt élveznének a lakdshoz
jutasban.

A lakdstulajdonosokkal kbtétt szerzGdés

A lakastulajdonosokkal valé megallapoddsokra ki kelf dolgozni egy mintaszerz6dést, mely tartalmazza
az osszes lényeges szerzddéses feltételt, ugyanakkor bizonyos kérdésekben lehet&séget kell adni az
egyéni megdllapoddsokra is. Ez a mar fentebb érintett hdrom kérdést érinti:

- Ovadék: cél, hogy ahol lehet, az Onkorményzat gy allapodjon meg a lakéstulajdonossal, hogy
nem fizet dvadékot,

- a lakbér indexalasa: cél, hogy a lehetS legtobb esetben a lakbér ne keriiljon indexalasra,
hanem hdrom éven keresztiil fix bérleti dijat fizessen az Onkormanyzat,

- kézmliivek &tirdsa: a tulajdonos preferenczaja alapjan vagy az § nevén marad vagy az aiberlo
nevére kerulnek a kozmu orak i : :
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A megallapoddsban fontos kikdtni, hogy a tulajdonosnak minden esetben el kell fogadnia az
Onkorméanyzat &ltal kivélasztott bérlét.

A tulajdonosokkal katatt szerzddéseknek mindenképpen tartalmaznia kell:

- hatérozott idejli szerz6dés idGtartamat, a rendkiviili felmondas kovetkezményeit, illetve
opcionalisan a szerz6dés meghosszabbitasat,

- alakasligynokség altal fizetett koitségeket {Ggymint lakbér, kbzmdidijak, k6zos koltség — ez
utébbi nem tartalmazza a nagyobb tarsashazi beruhdzasok finanszirozasat),

- akésedelmes fizetés feltételeit,

- lakds allapotanak leirasat, dokumentélasat,

- lakas allagromlasdval, meghibasoddsokkal kapcsolatos felel§ségek megosztasat,

- bérlé lakcimre vald bejelentkezésének lehetévé tételét, ehhez szitkséges jovahagyasi jog
dtruhazasa az Onkormanyzatra/lakdsiigynokségi szervezetre,

- bérl6 védeimére vonatkozo megallapodasok.

A bérlSkkel kbtétt szerzodés

A lakdsiigynokségi modell fontos eleme, hogy kiszamithaté, méltényos, a kockdzatok
kiegyensilyozott megosztdsat lehet6vé tevs szerz8déses viszony jojjon létre az Ugynokség és a
bérldk kozott.

A bérlékkel megkotott szerz6désben:

- szigorian meg kell szabni, hogy a bérl6 milyen véltoztatdsokat hajthat végre a lakasban,

- rogziteni kell a lakbért és az egyéb koltségeket és a fizetés rendjét (klilonosképpen a
kdzmGorak leolvasdsanak és a kézmlidijak beszedésének rendjét),

- abérleményellenérzések rendjét és a bérl6 ehhez kapcsolédod jogait és kitelezettségeit,

- alakashasznélat szabdlyait, igy a lakdsba befogadas feltételeit és az egylittélés szabalyait,

- akdresetekhez, meghibdsodasokhoz kapcsolédo kotelezettségeket, javitasok elvégzésének
menetét,

- késedelmes fizetés esetén a kamatokat, hatralék vagy egyéb szerzédésszegés esetén a
felmondas és a lakds elhagydsdnak rendjét.

A lakasligynokségi szervezet miikodésének keretrendszere

A Lakdsiigynokség miikodését meghatdrozd keretrendszer felé alapveté kévetelmény, hogy a
jelenlegi tdgabb jogszabdlyi keretek kdzott a lehetd leghatékonyabb miikédést tegye lehetévé és a
napi mitkddésben megfeleld mozgasteret biztositson az Ugyndkség szamara a kisérleti program
megvaldsitdsaban és 0] lakasgazdialkoddsi gyakorlatok alkaimazasaban. Emellett a
Lakastigynokségnek &tlathaténak és elszdmoltathaténak kell lennie, hiszen az Onkorményzat
finanszirozasaval, 6nkormanyzati feladatot lat el.

A modell mikodtetése szempontjabdl fontos feltétel, hogy a Nemzeti Addé és Vamhivatal
allasfoglaldsa szerint a lakastulajdonosok bevonzasa szempontjdbdl kritikus, fentebb mar emlitett,
SZIA kedvezményt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a lakdsok bérbevételét és bérbeadasat az
Onkorményzat végzi (Id. 3. melléklet). Ha szerz6dést 6nkormanyzati tulajdond gazdasdgi tarsasag
koti, a kedvezmény nem igénybevehet. EbbG| kdvetkezik, hogy a mikodési kereteket Ugy szilkséges
kialakitani, hogy a Lakasiigyndkség nem sajdt maga veszi bérbe az ingatlanokat, igy leginkdbb
elbkészitg, lebonyolitd szerepet tud vallaini.

Mdsik fontos adottsag, hogy amennyiben a magantulajdont lakasokat alacsonyabb aron adja bérbe
az Onkormaényzat, mint amennyit a magantulajdonosok felé fizet, akkor bérleti dij killonbozet utan
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(amely a modell altal nydjtott lakbértdmogatésnak felel meg) a bériének csak akkor nem kell SZJA-t
fizetnie, ha err8l az Onkormaényzat rendeletet alkotott, tehat jogszabalyi felhatalmazés létezik (id. 3.
melléklet). Ennek érdekében sziikséges modositani az Onkorményzat Lakdsrendeletét.

A Lakasligynokség miikodésének szabdlyozasa

A javasolt lakdstigynokségi modell egyik kézponti eleme, hogy a kétféle lakasportfdliét egységes
rendszerben, hasonld feltételrendszer mellett adjuk bérbe. Az Onkormanyzat sajét ingatlanai
tekintetében rendeletalkotdsi kotelezettséggel rendelkezik, ezért a lakasuigynokségi program
keretében bérbeadott 6nkormdnyzati tulajdonl lakdasok esetében a bérbeadas feltételeit a
Lakdsrendeletben szilkséges szabalyozni: be kell vezetni a névjegyzékes rendszerre vonatkozd
szabalyokat, valamint sziikséges megjel6Ini azokat a rendelkezéseket, amelyek a Lakdstigynokség
keretében bérbeadott lakdsok esetében eltérnek a t6bbi bérlakds bérbeadasi szabalyozdsatol.

A magantulajdont lakdsok bérbeadasat egyrészt az Onkormidnyzat és a Lakasiigyndkség kozotti
szerzGdésben, valamint a Lakadsrendeletben célszer(i szabdlyozni. Kiilon szabdlyként érdemes
rogziteni, hogy mely rendelkezések alkalmazanddak az Onkorményzat 4&ltal bérbeadott,
magantulajdont lakdsok esetén. Ez biztositja, hogy az dnkormanyzati és magdntulajdoni lakdsok
bérbeaddsa, amennyire lehetséges, egységes szabalyok alapjan torténjen.

Az Onkorméanyzat és a Lakasligyndkség kozotti szerzédésben sziikséges szabdlyozni a pontos
feladatokat — igy a magdntulajdonti lakdasok bérbevételével kapcsoiatos lgynoki feladatokat, a
névjegyzék vezetésével, kezelésével, a bérlgk kivalasztasaval kapcsolatos teenddket, a bérlSkkel valod
kapcsolattartési, ellendrzési és a hatralékkezelési jogkdroket. A szerz6dés tovabbi fontos elemeit kell,
hogy képezzék az elszdmolhatosdg, beszamolas, finanszirozds szabdlyai is. A szerz8dés része tovabba
a magéntulajdonosokkal kotendd szerzédések feltételrendszere, amely alapjan a Lakasligynokség
térgyalni tud a magantulajdonosokkal.

Javasoljuk, hogy az Onkormanyzat az ligyndkségi feladatokat ellatd szervezettel a pilot id6szakra
megbizdsi szerz6dést kossén. A megbizasi szerzédésben az Ugyndkség mindkét portfélioval
kapcsolatos feladatait rogzitjlik.

Az aldbbi tdbldzat foglalja 8ssze az Onkorményzat és a lakdsiigyndkségi szervezet kozotti javasolt
feladatmegosztast:

8. Feladatmegosztds az Onkormdnyzat és a lakdsiigynokségi szervezet kézétt

Onkormanyzat Lakasligynokség

Sziikséges rendeleti keretek
megalkotdsa

Képvisel§-testiilet fogadja el.

Stratégiai dontések, célszamok | KépviselG-testilet évente a El6késziti.

meghatdrozasa koltségvetés elfogadasakor

Megbizdsi szerzédés Bizottsag fogadja el. El6késziti a Polgarmesteri Hivatallal
megkotése egyeztetve.

Lakdsok bérbevétele, A bérleti szerz&dést az Lakdstigynokség az Onkormanyzat
szerz6déskotés Onkormanyzat kéti, jogi és megbizdsabdl felkutatja a

pénziigyi ellenjegyzés utan a
Polgdrmester irja ald.

potenciaiisan bérbevehetd
lakasokat és targyaldsokat folytat a
magantulajdonosokkal.

Piaci alapon bérbeadando
lakasok kijelolése

A rendelkezésre allo lres
lakasédllomanybol a Bizottsdg
jeloli ki.
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Névjegyzék vezetése

Névjegyzék feltételrendszerét
Bizottsag hatdrozza meg.

Feldolgozza a beérkezd

palydzatokat, vezeti a névjegyzéket.

BériGk kivdlasztasa,
szerz8déskotés
magantulajdonu lakasok
esetében

A bérleti szerz6dést az
Onkormanyzat koti.

A névjegyzék alapjan el6késziti a
bérleti szerz6dés megkotését.

Bérlgk kivalasztasa,
szerz§deskotés Gnkormanyzati
tulajdonu lakasokndl

A bérleti szerz6dést az
Onkorményzat kéti.

A névjegyzék alapjan elékésziti a
bérleti szerz6dés megkotését.

Onkormanyzati lakdsok nem
bérl6 altal végzett alap
feldjitdsa — szlikség esetén

Kozbeszerzés utjan beszerzi a
kivitelezét.

Elkésziti a terveket, lebonyolitja a
feldjitast (beleértve a miiszaki
ellendri feladatokat).

Onkormadnyzati lakdsok bérlé
altali feldjitdsa

Megkoti a beruhézési
megallapodast.

Mdszaki tdmogatast nyujt és
ellendrzi a felljitdsi munkakat.

Lakastulajdonosok szamara a
bérleti dij megfizetése

Az Onkormanyzat fizeti.

Lakbérek és egyéb koliségek
beszedése

Az Onkormdnyzat szamldz, a
bérl§ az Onkormanyzat
szamiajara fizet.

Monitorozza a befizetéseket, kezeli
a hatralékokat.

Uzemeltetés

Ugynékség onalléan

Monitoring, szakmai felligyelet

Polgarmesteri Hivatal
Vagyongazdalkoddsi Iroda
végzi.

Meghatarozott idénként
beszamolét/jelentést készit.

Finanszirozas

A lakasligynokségi program megvaldsitdsahoz kétféle finanszirozdsi dontés szlikséges: egyrészt
biztositani kell a lakdsok bérbevételével kapcsolatos forrasokat, melyeket az &nkormanyzat
kozvetlenil maga fizet. Ehhez harom éves elSzetes kotelezettségvallalds szlikséges. Masrészt
biztositani kell a Lakdsligyndkség feladatellatasahoz sziikséges forrast, azaz az Ugyndkség megbizasi
dijat.

A két koltséget alapvetden a bérbevett és bérbeadott lakasok szdma hatdrozza meg. A lakasok éves
célszamait: igy a piacrdl bérelt lakdsok szamat, varhatd koltségét, valamint a lakadsiigynokségi
programba bevont 6nkormanyzati lakdsok szamat évente, a kbltségvetés tervezése sordn sziikséges
meghatarozni. A magantulajdont lakasokhoz kapcsolédéd koltségeket az aktudlis lakaspiaci helyzet
alapjan kell tervezni: a lakdstgynokségi szervezet évente javaslatot tesz a kovetkez8 évre vonatkozo
referencia lakbérre (tehdt a bérbevehetd lakasok atlagos négyzetméterenkénti aréra), és ezzel
Osszefliggésben a jovs évben bérbevehetd lakdsok varhaté koltségeire.

Monitoring, felligyelet

A lakasligynokségi modell alapvetése, hogy a szervezet miikodési kérdésekben 6nalldan tudjon
dénteni. Az 6nallosag mellett viszont sziikséges biztositani, hogy a tulajdonos Onkorményzat
részletes és rendszeres informacidkkal rendelkezzen a koltségek alakuldsdrdl, a miikodés
hatékonységrol, a célszdmok teljesitésérbl és a felmerllé esetleges miikodési problémakrdl. A
Lakasiigynbkség adminisztrativ rendszerét ugy kell kialakitani, hogy mindezek az adatok kdnnyen
lekérhetbek legyenek. A Lakasiigyndkség miikodésének felligyeletét célszerlien a Polgérmesteri
Hivatal Vagyongazdalkodasi Irodaja végzi. A monltormg és felugyeletl rendszerrol a felek kozottu
megbizasi szerzodesben kell rendelkeznl - ' :
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Az éves célszdmok és koltségvetés kidolgozasa soran a Lakasligynokség, egyiittm(ikodve hivatallal —
figyelembe véve az Onkormanyzat koltségvetését, lakossagi jovedelmi viszonyok alakuldsat —
javaslatot tesz referencia lakbérre, a bérigk altal fizetend6 normativ lakbérre, illetve a névjegyzék
alapjan a portfélié-bdvités célszamaira. A Lakastigynokség évente az ingatlanpiaci adatok
feldolgozasaval tesz javaslatot a piacrdl bérelt lakasok atlag lakbérére.

A kovetkezd tablazat bemutatja a legfontosabb javasolt monitoring mutatokat.

9. Javasolt f6 monitoring mutatck

Lakastigynokség miik6dési hatékonysagat méré mutaték

atlagos koltségek alakuldsa, teljes koltségvetés megoszldsa a f6 koltségkategdriak szerint

portfélid megcélzott és tényleges mérete (lakdsok szama), minésége

egy bériére es6 adminisztrativ koitségek

kockdzatokat méré indikatorok: fluktuacio, cashflow, iigyfelek szama

Hatralékossaggal, hatralékkezeléssel kapcsolatos mutatok

hétralékok Osszege, aranya, nemfizetés el§fordulasanak gyakorisaga

egy ugyfélre jutd behajtas koltsége

Piaci kérnyezet nyomon kévetése (mind keresleti, mind kinalati oldal)

bérl6i igények, névjegyzéken megjelend lakasigények valtozasa

piaci lakbérek szintje

piaci kinalat alakuldsa

Jovedelem hatarok, lakbérek kiigazitisa

takbérindexek valtozésa

jovedelmek véltozés

inflacié

A Lakasugynokség szervezeti felépitése

A lakdsiigyndkségi modell miikodtetésére olyan szervezeti modellt és miikddési folyamatot kell
létrehozni, mely rugalmasan és gyorsan tud reagdlni elére nem lathatd, nem tervezett eseményekre
és visszajelzést tud adni az Onkormanyzat szdmdra a sziikséges beavatkozasokrdl, médositasokrol.

Rév8 Zrt. mint dnkormanyzati tulajdonu gazdasagi tarsasag, mely korabbi években mér valdsitott
meg Onkormanyzati lakasprogramot, rendelkezik tapasztalatokkal mind a piaci szereplSkkel és
dnkormanyzati bériGkkel torténd egyluttm(ikodés teriiletén. A lakdsiigyndkségi feladatok ellatasara
tébb okbdl is megfelel6 szervezet a Rév8. Zrt. - az 6nkormdnyzati portfélié mindségének javitasara
megvalosultak mar kiilonboz6 projektek, melyekben meghatdrozé tervezési, kivitelezési,
projektmenedzseri feladatokat latott el. Evek 6ta miikods, megfelels infrastruktiraval rendelkezé
szervezetrdl van sz0, mely évtizedes tapasztalatokkal rendelkezik onkormadnyzati projektek
megvaldsitasdban, illetve a jézsefvarosi lakok érdekeltté tételében (pl.: kozosségi tervezés, kbzosségi
tervek, Déri lizlethelyiségek bérbeadasa).

Az Ggynodkségi feladatok elldtdsdra az els6 évben Rév8 két Gj munkatdrssal béviti csapatat. Egy
lakossagi Ugyfelekkel foglalkoz6 referenst, és egy ingatlanost, akinek feladata a magantulajdont
lakasok beszerzése. Ezen felul fél allishan asszisztenst alkalmaznak. A lakdsok felujltasara és
karbantartasara a szervezet kiilon szerzédne alvailalkozdkkal.

Pénzligyi terv

Szamitasok elkészitése soran a kdvetkez6 paraméterekbd| indultunk ki: ‘
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- a magantulajdonu lakdsok atlagos bérleti dija: 3500 Ft/m?% A lakdsokra 3 éves hatérozott
ideji bérleti szerzGdés kot az Onkormdnyzat. Nem szamolunk a magdantulajdonosnak
fizetendd dvadékkal. A kdzds kditség varhatd dsszegét 400 Ft/m?-re becsiiltiik.

- A magantulajdonossal kotott szerz6dés megkotését kovetd elsé 30 napban nem szamolunk
bérlével, sem bérleti dij-, sem kdzos koltség bevétellel - ennyi id6 minimum sziikséges a bérls
kivélasztasdra a névjegyzékrél és a bérleti szerz6dés megkdtésére.

- A bériGvel kotdtt hatdrozott idejd szerz6dés lejarata megegyezik a lakdstulajdonosi szerzédés
hatéaridejével.

- A Lakasuigynokség az elsé évben 10 magénlakast szerez, a kdvetkez§ években 20-20 Ujabb
lakast vesz bérbe.

- A bérlék altal fizetett lakbér 2200 Ft/m?, a bérlSk fizetnek évadékot, de dvadék bevétellel
nem szamolunk a cash-flowban.

- Az els6 harom évben évi 10 -10 db 6nkormanyzati lakas keriit a portfélidba.

- A maganpiaci lakdsok esetében &tlagosan 50 m?, az énkorményzati tulajdond lakdsok
esetében pedig atlagosan 35 m? alapteriilet( lakdsokkal szamoltunk.

- A kézos kéltséget minden esetben az Onkorményzat fizeti és egy részét tovabb haritja a
bérlSre: a kiilén szolgaltatasi dij 6sszegét 300 Ft/m?-ben hatéroztuk meg. A rezsikdltséget a
bérlék maguk fizetik.

- Ahatralékkal nem szamoltunk, mert azt a kauciobdl rendezziik.

- Az Onkormdnyzati bérl6k a legalabb az els6 évben a bérleti dij felét fizetik a megkotott
beruhazasi megallapoddsnak megfelelGen.

Az évente bérbevett lakdsok szaman és atlagos havi koltségén tul legaldbb olyan fontos a sziikséges
forrasok meghatérozasa szempontjabdl, hogy az év melyik pontjan kerlif bérbevételre az adott lakds.
A Lakaslgynokség elsé évi forrasigényének megbecslése soran Ggy szamoltunk, hogy az elsd
magantulajdonu lakasokat juliustdl tudja bérbe venni az Onkormanyzat, hiszen sziikséges néhany
hénap, hogy a névjegyzéken elegendé lakdsigényi§ szerepeljen. Az Gnkormanyzati lakdsok esetében
sziikséges bizonyos alapfelljitdsok elvégzése, ami miatt az elsé dnkormdnyzati tulajdond lakasok
bérbeadasa 2023 negyedik negyedévben varhatd. A k6z0s koltség fizetése viszont mdar a lakdsok
dtadasat kovetden az lgynokség koltségei kozott jelenik meg. Ezt a koltséget az énkormdnyzat
korabban is fizette, csak eddig a JGK altal kezelt lakdsok kozott jelent meg. Hasonléképpen a lakdsok
felajitasi koltsege is, mely koitség szerepelt az dnkormanyzat lakasfelGjitasi programjaban.

10. tablazat A Lakdasigyndkség elinditasanak iddvonala

2023

Képvisel6-testillet meghozza a
Lakadstuigynokség elinditdsavatl kapcsolatos
dontéseket

Lakasiigyntkség keretében bérbeadandé
dnkormanyzati lakdsok kijeldlése
Névjegyzékre jelentkezés meghirdetése
Maganlakadsok bérbevétele
Onkormanyzati lakdsok feltjitdsanak
tervezése

Onkormanyzati lakdsok feltjitasanak
kivitelezése

Onkormanyzati lakdsok bérbeaddsa
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Az aldbbi tabldzat szemlélteti a Lakdsigynokség sikeres miikodése esetén varhatd lakdsportfélio
Osszetételét. A kdvetkezkben a két tipusu portfélié, valamint a Rév8 megbizési dijénak kdltségeit
kilén-kiilén mutatjuk be.

1. Feltételezett porifolio Gsszetétel

2023 végén 2024 végén 2025 végén 2026 végén
Magdntulajdonu (db) 10 30 50 70
Onkormanyzati 10 20 30 30
tulajdont (db)
Osszesen 20 50 80 100

Piacrél bérelt lakasok bérbeadasanak pénziigyi terve, varhaté koltségei az elsé harom évben

A 2024-es és 2025-0s koltségek szemléitetése soran az Gjonnan bérbevett lakdsok esetében évi 10%-
os lakbérinflaciéval szdmoltunk. A megkotott szerz6dések esetében a harom évre fix bérleti dijat
feltételeziink. A kozos koltség esetén is évi 10%-os inflaciot feltételeztiink. A bevételek szamitasa
sordn a lakbéreket aprilistdl évi 7%-kal noveltik, mig a kbzos kéltség bérl6 altal fizetett részét
egysegesen 10%-kal. A magantulajdont fakdsok bérbevétele és bérbeaddsa kozott egy hénapnyi

eltérést feltételeztink.

12. tébldzat Magantulajdond lakdsok bérbevételéhez és bérbeaddsdhoz kapcsolédd virhaté bevételek és kiaddsok

Magantulajdonii lakasok bérbevétele és bérbeadasa

12023 2024 2025

Kiadasok

lakdsok szama (db) 10 30 50
lakdsok alapteriilete (m?) 500 1500 2500
lakdsok utan fizetett bérieti dij (Ft) 7 875 000 43 137 500 84 236 250
lakasok kozos koltsége (Ft) 675 000 3382500 7713750
Osszes kiadas (Ft) 8 550 000 46 520 000 91 950 000
Bevételek

bérbeadott lakdsok széama (db) 10 30 50
bérieti dij bevétel (Ft} 3 850 000 23 897 500 52782 565
kiilon szolgdltatasi dij bevétel (Ft) 525 000 3382 500 7 713750
Osszes bevétel (Ft) 4 375 000 27 280 000 60 496 315
Egyenleg (Ft) -4175 000 -19 240 000 -31 453 685

Onkormanyzati tulajdond lakasok bérbeadasanak pénziigyi terve

Az onkormanyzati lakdsok esetében ugyanugy indexaltuk a bérleti dijakat, a varhaté kozos
kbltségeket, ilietve a kiilon szolgdltatdsi dijakat, mint a magéantulajdont lakdsok esetében. Azt
feltételeztiik, hogy a lakdsok kijelolését kbvetSen a bérbeadds az év masodik felében véarhats. A
lakdsfeldjitas egyszeri t6kekoltségével azért nem szamolunk, mert az olyan kéltség, melyet az
dnkormanyzat az ingatlanok hasznositdsatdl fliggetleniil — amennyiben célja a vagyon értékének
megérzése, illetve novelése — mindenképpen megjelent volna. Természetesen a lakdsok
kivalasztasanal meg kell vizsgalni a lakasok feldjitasanak a gazdasagosséagat. ' s

20



13. tabldzat Onkormanyzati lakdsok bérbeaddsihoz kapcsolddo vdrhatd bevételek és kiaddsok

Onkormanyzati lakasok bérbeadésa

| 2023 2024 2025
Kiadasok
dnkormanyzati lakdsok szdma {db) 10 20 30
lakdsok alapteriilete (m?) 350 700 1050
tarsashazi kozos ktg. (Ft) 1120000 3234 000 5251 400
Bevételek
Bérleti dij bevétei 577 500 6 304 375 11948 610
Kuloén szolgaltatdsi dij bevétel 157 500 1790 250 3493 875
Osszesen bevétel (Ft) 735 000 8094 625 15442 485
Egyenleg (Ft) -385 000 4 860 625 10191085
Osszesen a két portfolid egyenlege -4560 000 14379375 -21 262 600

(Ft)

A két portfolié pénzigyi eredményeit Gsszehasonlitva lathatd, hogy az énkormanyzati lakasok
bérbeadasanak pozitiv eredménye csokkenti a magéantulajdonu lakdsok hasznositasanak a minuszos

eredmeényét,

Szervezet miikodési kiadasai

A Llakasligynokség mikodtetésének tovabbi koltsége a lebonyolitassal megbizott szervezet
kapcsolodé kiadasai. Ahogy a szervezeti felépitésr6l szolé részben leirtuk, a Lakdsiigynokség
miikodtetéséhez elinduldskor két alkalmazottra van sziikség. Az aldbbi téblazat tartalmazza, hogy
milyen egyéb koltségek merlilnek a Lakastgynokség miikodtetésével kapcsolatban, amiket a

kozszolgaltatasi szerz6dés nem tartaimaz.

14. tabldzat Rév8 Zrt, lakasiigyndkséghez kapcsolédo kiaddsok, 2023

Rév8 Zrt. lakasiigynokséghez kapcsolddo kiadasok, 2023

Bérkoltségek (2,5 {6 alkalmazott bére) (Ft) 14 238 000
Kozjegyz6i ktg. (Afa mentes) (Ft) 700 000
Informatikai rendszer, adatbazisfejlesztés (Ft) 708 661
Irodai ktg. (posta, nyomtatas, telefon, egyéb) (Ft) 314961
Kommunikacios és marketing koitségek (Ft) 629 921
Mszaki kiadasok (gyorsszolgélat, karbantartas, fel(jitds tervezés,

miszaki szaktandcsadas, miszaki ellenérzés} (Ft) 7200000
Megbizasi dij dsszesen {nett6 Ft) 23 791 543
Megbizasi dij 6sszesen {(brutté Ft) 30 215 260

Ahogy fentebb leirtuk, a 2023-ban bérbevett magantulajdonu lakdsok bérleti dijanak és kozos
koltségének megfizetésére a kovetkez6 harom évben elézetes kotelezettségviélialdst kell tennie az
Onkorményzatnak. Az aldbbi tabldzat mutatja, hogy a tervezett 10 magantulajdond lakas
bérbevételehez mekkora elSzetes kételezettség vallalds sziikséges 2023-ban és a kdvetkez6 hdrom

évben:
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15. tdbldzat A magdntulajdont lakdsok bérbevételéhez szitkséges kiaddsokra elGzetes kbtelezettséq villalds

Ev Osszeg (Ft)
2023 8 550 000
2024 22 980 000
2025 23178 000
2026 14 679 400
Osszesen 69 387 400
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1. Melléklet: A jézsefvarosi magantulajdont bérlakaspiac elemzése

A lakasuigyndkségi modell miikodését alapvetden befolydsolidk a maganbérlakas-piaci folyamatok,
hiszen ez hatdrozza meg, hogy az Ugynokség milyen feltételek mellett tud lakasokat bérbevenni.

A budapesti magdnbérleti piac Gitalénos jellemzése

Nyugat-europai észak-amerikai nagyvarosokhoz képest Budapesten joval kisebb a maganbérlakasok
ardnya a teljes lakasdllomanyhoz viszonyitva: a 2016-os mikrocenzus alapjdn a szektor a teljes
budapesti lakasallomény ~ bar ez vélhetSen alulbecslés —11,5%-4t tette ki, mig Jozsefviros esetében
ez az arany 17%. Ugyanakkor féleg a 2008-as valsag 6ta a magédn tulajdonu bérlakdsok egyre
fontosabb szerepet téltenek be a budapesti lakdspiacon. Egyrészt a vélsag utadn sok csaldd, amely
elveszitette a lakasat itt tudott megoldast keresni. Mdasrészt a szektor ndvekvs szerepét erdsiti a
csaladalapitas kitoléddsénak trendje, valamint az is, hogy a jelenlegi fiatal generdcié gyakran nem
rendelkezik elegend§ jovedelemmel vagy csalddi témogatdssal, amely a lakasvdsarlast lehetévé
tenné,

A 2010-es években a maganbérlakdsok iranti novekvs keresletnek megfeleléen a lakbérek atlagos
szintje folyamatos névekedést mutatott, annak ellenére, hogy ugyanebben az idészakban a bériésre
kinalt iakasok kinalata is jelent6sen megndvekedett. A lakbérek a jovedelmekét meghaladé litemdi
ndvekedése a megfizethet§ség romldsat is okozta, igy a hdztartasok kénytelenek jovedelmiik egyre
nagyobb reszét lakhatdsi koitségekre forditani.

A budapesti lakbérek toretlen, 10 éven &t tarté novekedését a koronavirus-jarvany térte meg. A
valsdg alatt a kereslet visszaesése és atstrukturaldddsa (igy a turisztikai céld, révidtavi bérbeadas
bezuhandsa) a lakbérek csokkenéséhez vezetett. Azonban COVID- valsdg alatt bekovetkezett piaci
visszaesést kovetéen a nominalis lakbérek ismét folyamatosan novekedést mutattak a pesti belsé és
atmeneti kerlletekben egészen 2022 augusztusdig. Az atmeneti keriiletek korilbeliil a teljes
budapesti atlag nominalis lakbérindexét kovetik, mig a pesti bels6 kerlletek kiadd lakasai
alacsonyabb szinten emelkedtek.

2022. augusztusa 6ta mérsékiGdés kovetkezett be. Decemberben 0,9%-kal csdkkentek a kindlati
bérleti dijak az el6z6 honaphoz képest, ezzel Iényegében az oktéberi szintre estek vissza. A lakbérek
redlértékét figyelembe véve lathatd, hogy a tavalyi év mdasodik felében a lakbérek nominalis
novekedését a fogyaszt6i drak emelkedése indokolja, és a lakbérek értéke csokkent mds fogyasztasi
javak értékhez képest. ' : I
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1. dbra Nomindlis lakbérindex Budapesten, Pest belsd és dtmeneti keriileteiben, valamint a budapesti redllakbérindex

%

====«Pesti belsd kerllet (nomindlis)  «-eeeeee Pesti 4tmeneti keriilet (nominalis)

e Budapesti redllakbérindex —— Budapesti nominalis lakbérindex

Az abszollt jelleg(i takbérekrdl a fajlagos ér mutathat képet, mely megmondja, hogy 1 négyzetméter
atlagosan hény forintba keriil. Budapesten 2022 masodik félévében az ingatlan.com hirdetései
alapjén a lakdsok fajlagos dra 3790 Ft/m2 volt, ami mintegy 13%-kal volt magasabb 2022 els§
félévéhez képest, amikor a négyzetméterenkénti bérieti 4r 3365 Ft koriil alakult.

2. dbra A kiodd lakdsok Gtlagos fajlagos dra Budopesten (Atlagos havi lakbér osztva oz dtlagos alapterillettel az
ingatian.com kindlatéban szerepld kiadc lakdshirdetések alapjan)
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A magénbérleti piac kindlati és kereseti mutatéit alapjan elmondhaté, hogy az elmult két évet a
csokkend kindlat jellemzi: a 2020. novemberi 8 100 hirdetéshez képest 2022 szeptemberében 2 200
hirdetés volt taldlhaté az ingatlan.com-on a belsé keriiletekben és 4 400 a tobbi keriiletben. Eves
szinten, a negyedéves bdviilés mellett is a pesti bels6 keriletek bérleti kindlata 51 szdzalékkal, az
egyéb kerlleteké 28 szazalékkal csdkkent. A keresletben ugyanakkor az éves ciklikussagon kiviit nem
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mutatkozik visszaesés: a 2022. szeptemberi szint lényegében megegyezik a 2021 és 2020-es
szeptemberi allapottal.

3. abra Bérletre kindlt egyedi hirdetések széma oz ingatlan.com portdlon az adott honap utolsé napjén, valamint az
albérletek irdnti kereslet oz adott hdnapban
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A 8. keriileti magdnbérleti piaci helyzete az Ingatlan.com-on megjelend hirdetések alapjdn

A lakasiigynoksegi program varhaté eredményessége, illetve a jelenleg uralkodé piaci lakbérek
felmérése céljabdl attekintettilk az Ingatlan.com-on jelenleg megjelené, 8. kerilletben taldlhaté
bérletre kinalt lakdsokat. 2023.02.17-i dllapot szerint Osszesen 354 lakashirdetés szerepelt az
adatbazisban. A lakdsok atlagos ara 270 979 Ft, négyzetméterenként 5 234 Ft, alapteriiletiik atlaga 56
m?, szobaik &tlagos szama 2,08 volt. A meghirdetett lakdsok &llapota kifejezetten jénak mondhaté:
34% az Osszes hirdetés kozill Gjépitésl, 12% ujszer(, 35% felhjitott, 17% j6 allapotu és csupdn 2%
kozepes allapotu — az dllapot megjeltiése az esetek 17%-aban (40 esetben hidnyzott).

A meghirdetett lakdsok eloszldsa nem egyenletes a keriletben. A Corvin-negyed magasan
felilreprezentalt, a 354 db jozsefvdrosi kiadd lakds kozil 157 db (44%) lakds ebben a negyedben
taldlhato. Az itt taldlhato lakdsokrol altaldnossdgban elmondhatd, hogy allapotuk és lakbériik szerint
kulonboznek a tobbi negyed lakasait6l. Az itt kiadd lakdsok 60%-a Uj épités(, a tobbi negyedben ez az
arany legfeljebb 21%-ot ér el. Ennek megfelelGen, a Corvin-negyedben az atlagos fajlagos ar
magasabb, mint mashol a keriiletben: atlagosan 6 481 forint. Azonban nem teljes kériien magyarazza
a magas fajlagos arat az Gjszer(i és Ujépités(i lakdsok talsilya a negyedben, mert a nem diépités(
vagy Ujszerl lakasok is itt a legdragdbbak a keriiletben. A kiemelkedSen magas fajlagos arat
bizonydra az is magyardzza, hogy a Corvin-negyedben meghirdetett lakasok célk6zonsége
jelentdsrészt kiilfoldiekbdl all: ebben a negyedben a lakdsok 31%-dnak lakbérét kizérdlag eurd
devizanemben hirdettékmeg. -~ .
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4. gbra Lakdsok dlfapotdnak megoszidsa a negyedekben mintaszamuk szerint rendezve (oz dllapot szerint nem kategorizdlt
lakdsok kihagydsdval), jelmagyardzatban az adott dllapot teljes mintdban jellemzd gyakorisdga

W 5/4j épitésh (34%) B 4/ujszerdi (12%) 3/feltjitott (35%)
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A lakasiigynokségi program keretében potencialisan bérbevehet§ lakasok

A Lakastgynokség profilidba tartozo lakdsok korét érdemesnek tlinik a Corvin-negyeden kivili,
feltjitott vagy j6 allapotu lakasokra sziikiteni. Igy az atlagos fajlagos ar 3 998 Ft, amely csak egy kicsit
magasabb, mint a budapesti dtlag.

A Palotanegyedben taldthaté a legtobb, potencidlisan széba johetd lakas, melyekr§l eimondhato,
hogy viszonylag magas az atlagos alapteriletiik, ennek megfelelGen a szobak atlagos szamai is magas.
Bar a nagyobb alapteriilet csbkkenti a Palotanegyedben taldlhaté lakdsok atlagos fajlagos arat, a
negyed a tovabbra is a legdrégabb a Corvin-negyed utédn, ha az (jépités(i és djszerl lakdsokat nem
vesszilk figyelembe.

A harom Népszinhdz utcéval hatdrolt negyedben, a Csarnok negyedben, a Népszinhaznegyedben és a
Magdoina negyedben is 4000 Ft felett alakul a lakdsok &atlagos fajlagos ara. A harom negyedben
osszesen 59 lakast hirdettek meg. A Magdolna negyedben a lakasok 213 250 forintos atlagos havi
bérleti dija valamivel alacsonyabb a masik két negyedénél, de ezt az itt taldlhatoé lakasok kis
alapterllete magyarazza. Az Orczy negyed fajlagos dra a Losonci és Szazados negyedével egyezik
meg, bar az utébbi két negyedben csak 3-4 lakds keriilt meghirdetésre. A TisztviselGtelepen a
legolcsdbb jelenleg lakast béreini fajlagos ar szerint a kerilletben, itt 7 db &tlagosan 73
négyzetméter( lakds jelenik meg az ingatlan.com-on. Kerepesd(ilén két lakdst hirdettek meg magas,
atlagos 5250 Ft fajlagos aron, melyek a Baross téren, a Keleti palyaudvarhoz kézel helyezkednek el.
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16. tabldzat A meghirdetett lakdsok szama, dtlagos fajlogos és tényleges dra, alapterilete és szobaszama

Palotanegyed 34 4260 Ft 319 765 Ft 78 2,62
Csarnok negyed 24 4 007 Ft 259 096 Ft 67 2,08
Népszinhaznegyed 23 4 068 Ft 240 313 Ft 63 2,35
Qrczy negyed 16 3660 Ft 170875 Ft 48 1,81
Magdolna negyed 12 4014 Ft 213 250 Ft 58 2,08
TisztviselGtelep 7 3229 Ft 198 571 Ft 73 2,14
Losonci negyed 4 3 606 Ft 251700 Ft 74 2,75
Szazados negyed 3 3652 Ft 171 667 Ft 49 1,33
Kerepesdilé 2 5250 Ft 185 000 Ft 35 1,50

Osszességében elmondhatd, hogy a feldjitott vagy jo allapotd bérbeadasra kindlt lakasok attekintése
egy alapterilet szerint véltozatos lakasprofil Iétrehozasat vetiti elGre a Lakdsligyndkségnek, szemben
az 6nkormdnyzati tulajdonu lakédsallomany homogén Gsszetételével.

2. Melléklet A lakasiigynokségi program jovedelem hatarainak megallapitdsara
szolgdld javasolt médszertan

A jovedelem hatarok meghatarozdsa soran a megfizethetGséget a haztartdas a lakaskoltségek
megfizetése utan fennmaradé (rezidudlis) jovedelme alapjdn definidltuk. Keressiik azt az alsé
jovedelem-hatart, ahol az adott lakbér- és egyéb lakaskoltségek mellett az adott haztartdsnak
elegendd forrasa marad egyéb megélhetési kiadasai fedezésére. Es keressiik azt a felsé jovedelem-
hatdrt ami alapjan olyan haztartasok, akiknek rezidualis j6vedelmik alapgan lenne elegend§ forrasuk
a piaci lakbéreket megfizetni mar ne legyenek jogosultak.

1. Fogyasztdsi egységek szamdnak meghatdrozdsa

A javasolt mddszertanban a hdéztartdsok ekvivalens rezidudlis jovedelmét, valamint elismert
lakdskoltségeit az OECD2 sulyozasi skdla alapjén hatdrozzuk meg. Bar az 6nkormanyzati szocidlis
lakbértdmogatads jovedelem-hatara és mértékének meghatdrozasa soran az OECD1 skdla egy
médositott verzidjat hasznaljuk, ebben az esetben mégis az OECD2 sulyozas alkalmazdsa indokolt,
amely joval alacsonyabban sulyozza a tovdbbi haztartastagokat. Ennek indoka, hogy a rezidualis
jovedelem szamitasa soran ez a sllyozas vélhet6en jobban tlkrdzi a haztartasok tenyleges kiadasait,
mivel a lakhatési kéltségek nem jelennek meg.

57. tablézat OECD?2 fogyasztasi egység stulyozasi skala

Feln6tt Gyerek
1. tag 1 0,5
2. tag 0,5 0,3
3. tag 0,3 0,3

2. Haztartdsok elvart rezidudlis jévedelme és maximum rezidudlis jévedelme

A elvart rezidualis jovedelem (er) fogyasztasi egységenként 100 000 Ft.
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A maximum reziduadlis jovedelem (mr) fogyasztasi egységenként 230 000 Ft.

3. Hadztartdasok elismert lakdaskbltségei

Elismert lakdskoltségek fajlagosan:

Fajlagos koltségek
Lakbér 2200 Ft/m?
Rezsi 600 Ft/m?
Kiilon-szolgaltatasi dij 300 Ft/m?
Osszesen 3100 Ft/m?

Elismert lakdsnagysdg meghatarozasa:

elismert lakasnagysag (en) = 32 + (fe — 1) = 15, ahol
fe a fogyasztdsi egységek szama

Elismert lakdskoltségek meghatdrozasa:

elismert lakaskoltség = fk * en, ahol
fk az elismert fajlagos lakaskoltség, és

en az elismert lakasnagysag

4. Also és fels6 jovedelem-hatarok meghatdrozdsa

alsé jovedelem hatér =er * fe + fk * en, ahol
er az elvart rezidudlis jovedelem,

fe afogyasztasi egységek szama,

fk az elismert fajlagos lakaskoltség, és

en az elismert lakasnagysag.

fels6 jovedelem hatar = mr x fe + fk * en, ahol
mr a maximum rezidualis jovedelem,

fe afogyasztasi egységek szama,

fk az elismert fajlagos lakaskoltség, és

en az elismert lakdsnagysdg.

3. Melléklet A Nemzeti Ado- és Vamhivataltol megkeért allasfoglalasok

1. Azingatlantulajdonosok személyi jovedelemado fizetési kotelezettségére vonatkozo

dllasfoglalaskérés és valasz

Tisztelt Adohatdsag!

Megbizém, a Budapest VIII. Keriilet Jdzsefvéaros Onkormanyzata egy olyan lakastigynkségi program
elinditdsat tervezi, melyben az Szjatv. 74/A. §-aban foglaltak szerint vesz bérbe magénszemélyektdl
lakasingatlant abbél a célbdl, hogy azokat az Onkormdnyzat altal meghatarozott célkdzonségnek

albérletbe adja.

Az Szjatv. 74/A. §-a értelmében a magdanszemély bérbeado ilyen esetben 0% személyi jovedelemadot

fizet a bérbeadasbol szdrmazd jovedelme utan.
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Az Onkormanyzat a feladat ellatdsara kizarélagos helyi 6nkormdnyzatok - nevezetesen Budapest
Févéros Onkormanyzata és a Jozsefvarosi Onkormanyzat - tulajdondban all6 gazdasagi tarsasagot
kivéan megbizni. A megbizas formaja lehet megbizasi szerz6dés, vagy kozfeladat ellatasara vonatkozo
szerzGdés.

Lehetséges megolddsként felmeriilt, hogy a bérbeaddkkal a megbizott Onkormdnyzati cég kot
szerz6dést a sajdt nevében és sajat nevében adja azt albérletbe az Onkormanyzat A&ltal
meghatarozott preferencidk szerint.

A t. Ad6hatosaghoz kérdésiink, hogy amennyiben nem az Onkormaényzat a bérleti szerz6dés, illetve
albérleti szerzddésben az egyik szerz6dé fél, hanem a feladatot ellatd, de az Gnkormanyzatok
tulajdonaban 4ll6 gazdasagi tarsasag, akkor alkalmazhatd-e a bérbeadé tekintetében az Szjatv. 74/A.
§-a szerinti kedvezmény?

Ebbél a szempontbdl van-e jelentésége annak, hogy az Onkormanyzat a feladatot ellaté gazdasagi
tarsasaggal megbizasi vagy kozfeladat elldtasara vonatkozo keretszerz6dést kot? Van-e jelentBsége
annak, hogy a feladatot elldté gazdasagi tdrsasdg nonprofit, vagy sem?

Tisztelt Ugyfellink!
Hivatalunkhoz érkezett megkeresésére az alébbi tajékoztatast adjuk.

A személyi jovedelemadérdl szolé 1995. évi CXVIl. torvény (a tovabbiakban: Szja tv.) 74/A. § (1)
bekezdése alapjan: ,Lakds 6nkormdnyzatnak térténé bérbeadasabol szérmazé bevéteinek mindsiil az
olyan lakds bérbeaddsabdl szarmazo bevétel, amely lakdsra érvényes lakhatdsi engedély van és

a) a bérbevevd a lakds fekvése szerinti telepiilési 6nkormdnyzat qazddlkoddsdt véqrehajté szerv
{énkormdnyzati hivatal),

b) a lakdsbérbeadds alapjdul szolgdlo szerzédés hatdrozott idStartamu és oz idStartama a 36
honapot (feltételiil szabott id6tartam) eléri vagy meghaladja (ideértve a feltételiil szabott idétartam
teljesiilését kbzvetleniil kovetd idGszakot is, ha a szerzddés idétartamat meghosszabbitjdk),

¢} az énkorményzot o lakGst maganszemély(ek) lakhatasanak biztositésara hasznositja,

d) a lakdsbérbeadds alapjaul szolgdlo szerzédés tartalmazza a bérldkijelblésére a rdszorultsdgra
tekintettel meghatdrozott feltételeket (a feltételiil szabott cél) megdilapité onkormdnyzati
rendelkezés szamat.”

Az idézett jogszabalyhely alapjan lakds onkormanyzatnak torténé bérbeaddsardl csak abban az
esetben beszéthetiink, ha a lakas fekvése szerinti onkormdanyzatnak a gazdalkodast végrehajté szerve
- az Szja tv. altal nevesitetten, az 6nkormanyzat hivatala -, all bérl6i poziciéban.

A lakds dnkormanyzatnak t6rténé bérbeadasara vonatkozo rendelkezések 2005.01.01-jével iéptek
hatdlyba. A 2012.01.01. napjdval hatdlyon kivil helyezett, az allamhdztartdsrél szolé6 1992. évi
XXXVIil. térvény (a tovébbiakban: régi Aht.) 66. §-a rogzitette, hogy: ,A helyi énkormdnyzat, illetve a
helyi kisebbségi énkormanyzattal térténé megdllapodas alapjan a helyi kisebbségi énkormanyzatok
gazddikoddsdnak végrehajto szerve a kbitségvetési szervként mik6ds megyei 6nkormdnyzati hivatal,
(f6)polgdrmesteri hivatal, kérjegyzdség, illetbleg a kbz6s képviseld-testiilet hivatala (a tovdbbiakban
egylitt: bnkormanyzati hivatal).” Az Szja tv. 74/A. § (1) bekezdés a) pontjaban régzitett szabdaly tehat
dsszhangban &lit a régi Aht. vonatkozé rendelkezésével. Az dllamhaztartasrél szolé 2011. évi CXCV.
torvény (a tovébb‘iakban:v/\ht,) hatdlyos rendelkezései alapjan: ,A helyi 6nkormdnyzat bevételeit és
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kiaddsait a helyi énkormdnyzat koltségvetése tartalmazza. A helyi énkormanyzat bevételeivel és
kiaddsaival kapcsolatban a tervezési, gazddlkoddsi, ellenrzési, finanszirozdsi, adatszolgdltatdsi és
beszdamoldsi feladatok ellatdsdrol az énkormdnyzati hivatal gondoskodik.” {Jogszabalyi hivatkozas:
Aht. 6/C. § (1) bekezdés.]

Az Aht. idézett rendelkezése alapjan jelenleg is az 6nkorményzat hivatala tekintheté az
Onkormanyzati gazdalkodas végrehajtd szervének. Megitéléslink szerint az Szja tv. 74/A. § (1)
bekezdés a) pontja eltérést nem engedd mddon hatarozza meg, hogy mely szerv dllhat a bérbevevéi
pozicidban. EbbSl kovetkezéen, amennyiben a bérleti szerzGdést az &nkorményzat altal alapitott
gazdaségi tarsasag koti meg, és e tarsasag all bérli pozicidban, Ugy - a jogszabédlyban rogzitett
feltétel hianyaban -, a bérleti jogviszonyra a Szja tv. 74/A. §-a nem aikalmazhato.

Tajékoztatjuk, hogy a vélaszlevélben részletezettek szakmai véleménynek mindsiiinek, ktelezd jogi
erdvel nem birnak.

Tisztelettel:
Nemzeti Ado- és Vamhivatal
Kézponti Irdnyitas

Ugyfélkapcsolati és Téjékoztatasi Fosztaly

2. A bérlé személyi jovedelemado fizetési kdtelezettségére vonatkoz6 dllasfoglalaskérés és
vdlasz

Tiszteit Addhivatal!
Allasfoglalasukat szeretném kérni a kdvetkezd Ugyletegyiittesre.

Egy onkormdnyzat magdnszemélyekt6l bérel lakdsokat, és tovabb ad bérbe bérl6knek. Az
Onkormanyzat a bérbeadok részére a kdlcsondsen kialkudott bérleti dijat fizeti meg. A bérlék szdmara
a lakasrendelete szerinti bérieti dijat allapitja meg. A két Osszeg nem ugyanaz, az onkormanyzat
alacsonyabb bérleti dijért adja bérbe a maganszemélyek Ilakdsait, mint amennyiért a
maganszemélyektdl bérli. A két dij kozotti kiilonbbzet az dnkormanyzat vesztesége. Egyben ez azt is
jelenti, hogy a bérl6k szamara kedvezményesen {tdmogatottan) adja bérbe a lakast.

A kérdés az, hogy erre a tamogatdsra a bérlének vagy az dnkormanyzatnak mely adot és jarulékot
milyen mértékben kell megfizetnie?

Tisztelt Ugyfeliink!
Hivatalunkhoz érkezett megkeresésére az aldbbi tajékoztatast adjuk.

A személyi jovedelemadoérdl szolé 1995. évi CXVII. térvény (a tovdbbiakban: Szja tv.) 7. § (1) bekezdés
b) pontja alapjan a jovedelem kiszamitasanal nem kell figyelembe venni azt a vagyoni értéket,
amelynek a megszerzése alapjdul szolgdld jogviszony keletkezésének napjdra vonatkozdan
megdllapitott szokdsos piaci értékét a magdnszemély koteles megfizetni; ha azonban a
magénszemély semmit nem koteles fizetni, vagy csak a szokdsos piaci érték egy részének
megfizetésére koteles, akkor a szokdsos piaci érték vagy annak a fizetési kitelezettség levonasaval
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megallapitott része - hacsak e térvény egyéb rendelkezésébdl mas nem kdvetkezik - a maganszemély
olyan bevétele, amelyet a jovedelem meghatarozdsanal figyelembe kell venni.

Az Szja tv. alapjan szokdsos piaci értéknek mindsil az az ellenérték (a tovabbiakban ideértve a
kamatot is), amelyet fliggetlen felek Osszehasonlithatdé koriilmények esetén egymads kozott
érvényesitenek, vagy érvényesitenének. Az onkormanyzat és a lakdst bérbe vevé magdnszemély
fuggetlen feleknek mindsuilnek. Az Onkormdnyzat az &ltala bérbe vett lakast Onkormanyzati
bérlakdsként hasznositja, a bérleti dij 6sszegét valdszinlisithetGen dnkorményzati rendelet hatarozza
meg. Tekintettel arra, hogy a bérieti dij Osszege jogszabalyban keriil meghatarozasra, az
Onkormanyzat a bérbeadas sordn nem alkalmazhat a rendeletben meghatarozottdl eltéré arat, igy az
onkormanyzat és a bérl§ viszonylataban az dnkormanyzati rendelet szerinti ar tekinthet§ szokasos
piaci &rnak, fliggetlendl atto!, hogy ez az Osszeg esetleg alacsonyabb, mint a piaci szerepl6k altal
szokasosan alkaimazott bérleti dij.

A fentebb leirtakra tekintettel, a maganszemélynek nem keletkezik bevétele azéltal, hogy bérléként
az dnkormaényzat altal kifizetett bérleti dijndl alacsonyabb Osszegl bérleti dijat fizet a bérbeadd
Onkormanyzatnak. A kérdéses bérbeadas kapcsén sem az dnkormanyzatnak sem a maganszemélynek
nem keletkezik adokételezettsége.

Tdjékoztatjuk, hogy a vdlaszlevélben részletezettek szakmai véleménynek mingsiiinek, kotelezd jogi
erdvel nem birnak.

Tisztelettel:
Nemzeti Adé- és Vémhivatal
Kozponti Irdnyités

Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatési Féosztaly
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Eloterjesziés 2. szamit melléklete. rendelertervezet

Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
«./2023. (... ...) 6nkormanyzati rendelete egyes onkormanyzati rendeletek lakisgazdalkoddsi
targya moédositasarol

Budapest Févaros VL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testillete az Alaptorvény 32.
cikk (2) bekezdésében meghatarozott eredeti jogalkotéi hataskorében, az Alaptérvény 32. cikk (1)
bekezdés €) pontjaban, a Magyarorszag helyi Snkorményzatair6l szl 2011. évi CLXXXIX. térvény
107. §-aban és 109. § (4) bekezdésében és a helyi Onkormanyzatok és szerveik, a koztarsasigi
megbizottak, valamint egyes centralis alarendeltségii szervek feladat- és hataskoreirdl szold 1991. évi
XX. torvény 138. § (1) bekezdés j) pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva,

a 2. alcim vonatkozasaban az Alaptorvény 32. cikk (2) bekezdésében meghatérozott eredeti jogalkot6i
hataskorében, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés d) pontjdban meghatarozott feladatkérében
eljarva,

a 3. alcim vonatkozasaban a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabalyokrdl sz616 1993, évi LXXVII. t6rvény 2. mellékletében kapott felhatalmazas alapjan, a
Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz616 2011, évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés 14.
pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva

a kovetkezoket rendeli el:

1. A Budapest Jézsefvirosi Onkormanyzat vagyonsrél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szo6l6 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet médositasa

1. § A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szold 66/2012. (XII. 13.) dnkormanyzati rendelet 3. melléklete helyébe az 1. melléklet
iép.

2. A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarél sz6l6 36/2014. (X1. 06.)
onkormanyzati rendelet moédositisa

2. § A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti €s Mikodési Szabalyzatarol sz616 36/2014. (X1. 06.)
Onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. és 8. melléklete a 2. és 3. melléklet szerint
mddosul.

3. Az dnkormdinyzat tulajdonaban allé lakasok bérbeadasarél sz616 31/2022. (X. 20.)
dnkormainyzati rendelet moédositisa

3. § (1) Az onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakasok bérbeadasardl szélé 31/2022. (X. 20.)
Onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Lakasrendelet) 5. § e) pontja helyébe a kovetkezd
rendelkezés 1ép:

(A bizottsdg az éves lakdsgazddlkoddsi terv szerint kijeloli)

,,€) a piaci alapon bérbe adott lakast.”

4. § A Lakasrendelet 7. § (3) bekezdése helyébe a kbvetkez6 rendelkezés 1ép:

»(3) A piaci alapon bérbeadott lakas bérbeadasaval kapcsolatos feladatokat az Onkormanyzat
vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolé Snkorményzati rendeletben
kijelolt bonyolitd szervezet latja el. A bonyolité szervezet feladatait az Onkorményzattal kotott
szerz$dés tartalmazza.”

5. § A Lakasrendelet 9. § h) pontja helyébe a kovetkezb rendelkezés iép:

(Nem lehet bérleti jogviszonyt létesiteni azzal,)

»h) aki a bérbeadas iranti kérelmében vagy palyazatdban a haztartas Osszetételére, szocialis, jovedelmi
vagy vagyoni helyzetére vonatkozoéan jogtalan elényszerzés celjabol valétlan adatot kozo]t a valotlan
adatkozlés megallapltasatol szamltott egy even belui » :



6. § A Lakasrendelet 10. § (2) bekezdésének g) és h) pontja helyébe a kovetkezd rendelkezések
1épnek, és 10. § (2) bekezdése a kivetkezd i) ponttal egésziil ki:

(A bérbeado kiilon dontése nélkiil, a bérleti szerzidés megkotésével jon létre a bérleti jogviszony)

»g) lakasigénylési névjegyzék alapjan,

h) a 13. § szerint, a Lélek-Programban kijelSlt személlyel és

i) a 80. § (3) bekezdése szerinti esetben.”

7. § A Lakasrendelet 11. § (1) bekezdése helyébe a kdvetkezo rendelkezés 1ép:

(1) Bérlokijelolési jogot biztositd megallapodas kothetd az onkormanyzat koltségvetesi szervével,
valamint a Magyarorszdg helyi Onkorményzatairél szélé tOrvényben a keriileti Snkorményzat
feladataként meghatarozott kozfeladatot az Onkorményzattal kotott szerz8dés keretében ellatd
szervezettel, valamint Budapest Févaros VIIL kerilet kozigazgatasi teriiletén allamigazgatasi feladatot
is ell4t6 hivatasos katasztrofavédelmi szervvel.”

8. § (1) A Lakasrendelet 14. § (3) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

~(3) Amennyiben a foglalkoztatdsi jogviszony megsziintetésére koOzOs megegyezéssel vagy a
munkaltaté érdekkorében felmeriilt ok miatt keril sor - ideértve a munkéltaté személyében
bekSvetkezd valtozast is -, kivételes méltanylast érdemld koriilmény esetén a bérlonek a
foglalkoztatasi jogviszony megsziintetéstdl szamitott 180 napon beliill benyujtott kérelmére a bérleti
szerzddés 10 év hatarozott id6tartamra térténd megkotésérdl a bizottsdg 60 munkanapon beliil dont, a
lakas kozszolgalati jellegének egyidejii torlése mellett.”

(2) A Lakésrendelet 14. § (6) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»(6) Amennyiben a foglalkoztatdsi jogviszony megsziintetésére koz0s megegyezéssel vagy a
munkaltatd érdekkdrében felmeriilt ok miatt keriil sor, a bizottsag — a bérlé (3) bekezdés szerinti
nemleges dontést kovetd 30 munkanapon beliil benyujtott kérelmére — 60 munkanapon beliil
meghozott dontése alapjan a bérieti szerz0dés egy alkalommal, piaci vagy koltségelvii lakbér eldirasa
mellett, legfeljebb egy évre Ujra megksthetd. A bérld a hatarozott idétartam lejartat kdvetéen tovabbi
elhelyezésre nem tarthat igényt.”

9. § A Lakésrendelet 17. §-a a kovetkez6 (3) bekezdéssel egésziil ki:
,»(3) Piaci alapon bérbe adott lakasra legfeljebb tovabbi egy bérl6tarssal lehet bérleti szerz6dést kotni.”

10. § A Lakésrendelet 22. §-a helyébe a kdvetkezo rendelkezés Iép:

»22. § (1) A 21. § szerinti bérbeadasrdl a bizottsag dont.

(2) A 21. § (1) bekezdése szerinti jogviszonyrendezés a piaci alapon bérbe adott lakdsra nem
alkalmazhato.”

11. § A Lakéasrendelet 23. § (1) bekezdése helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:
»(1) Ha a bérlé haldla utan nincs a jogviszony folytatasara jogosult személy, kérelemre a bérbeadé6
szervezet bérleti szerz0dést kot a lakasban €16 jogszerlien befogadott személlyel, aki a bérld halalat
megeldzd 1 évben allandé lakeim bejelentéssel, életvitelszertien a lakasban lakott, amennyiben
a) a Lakas tv. 32. § (7) bekezdésében foglaltakra kotelezettséget vallal,
b) vaéllalja a lakassal kapcsolatos tartozasok megfizetését, vagy a tartozas rendezésérdl a bérbeado
szervezettel megallapodast kot,
¢) a volt bérlének

ca) koltségelvii vagy szocialis lakbérii lakas esetén unokaja, élettdrsa, testvére, illetve

héazastarsanak sziiloje, gyermeke, unokéja vagy

cb) piaci lakbérii lakas esetén hazastérsa, élettarsa vagy egyenesagi rokona,
d) koltségelvii vagy szocialis lakbérii Jakas esetén a lakas a méltanyolhat6 lakasnagysag felsé hatarat
nem haladja meg.”

12. § A Lakasrendelet 46. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezd (2) bekezdés Iép:

»(2) A nem piaci lakbérii lakas esetén a szamlan fel kell tiintetni a szocialis lakbérre valé Jogosultsag .

mindenkori jovedelemhatarat.”

13.8§A Lakésrende]ct a kdvetkezd 52/A. §-sal egésziil ki:
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»D2/A. § A 42. § (1) bekezdés a) pontja szerinti piaci lakbér minden év 4prilis 1. napjan a Kézponti
Statisztikai Hivatal 4ltal publikalt fogyasztéi arindex legutdbbi hdroméves értékeinek 4tlaganak
megfelelé mértékben a képviseld-testiilet kiilon dontése nélkiil médosul. Amennyiben a fogyasztoi
drindex legutdbbi haroméves értékeinek &tlaga 12 szézalék, vagy annal alacsonyabb, akkor a
lakbérntvekedés értéke legfeliebb 7 szézalék lehet; ha az érték 12 szazaléknal magasabb, akkor a
lakbémovekedés mértéke ennek az S szazalékponttal csGkkentett értéke.”

14. § A Lakasrendelet 54. §-a a kovetkez0 f) ponttal egésziil ki:
(A bérbeado dltal nyijtott kiilon szolgaltatdsok kérébe tartozik killondsen)
,»f) a piaci alapon bérbe adott lakas esetén a kozos képviselet ellatasaval kapcsolatos kdltség.”

15. § A Lakasrendelet 61. § (4) bekezdése helyébe a kovetkezd (4) bekezdés 1ép:
»(4) Bérbeszamitasi megallapodas csak koltségelvil lakbérii lakasbérlet esetén kotheto.”

16. § A Lakéasrendelet VII. Fejezete a kovetkezd 75/A. §-sal egésziil ki:
»15/A. § Az ezen fejezetben megéllapitott bérlovédelmi intézkedéseket kizardlag a nem piaci lakbéris
lakas bérlgje esetében kel alkalmazni.”

17. § A Lakasrendelet 87. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»(2) A bérbead6 a nem piaci lakbérii lakas bérloje, a bérldtarsa és a tarsbérldje kérelmére irasbeli
hozzijarulasat adja ahhoz, hogy a bérlé befogadja testvérét, eltartdjat, gyermekének hazastirsat vagy
élettarsat, nem befogadott gyermekétdl szarmazd unokajat, egyenesagi rokonanak hazastarsat és annak
sziilgjét.”

18. § A Lakasrendelet 93. § (2) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:

»(2) Az 6nkormanyzati lakas bérleti jogdnak magantulajdonban lévé lakdson fennalld bérleti jogra
torténd cseréjéhez, illetve piaci lakbérli lakas cseréjéhez — a Lakastv. 29. § (5) és (6) bekezdésben
foglalt esetek kivételével — az 6nkormanyzat nem jarul hozza.”

19. § A Lakasrendelet a kovetkez6 48/A. alcimmel egésziil ki:
»48/A. Lakasigénylési névjegyzék
96/A. § (1) A piaci alapon bérbe adott lakds bérldjének kivalasztasa lakasigénylési névjegyzék (a
tovdbbiakban: névjegyz€ék) alapjan torténik. A névjegyzékre keriilés feltételeit a bizottsig évente
palyézati felhivasban hatarozza meg.
(2) A lakasigényld nyilvanos pélyazat Gitjan nydjthat be névjegyzékbe vételi kérelmet papir alapon
vagy elektronikus forméban.
(3) A névjegyzékre azt lehet felvenni, aki megfelel a palyazati felhivasban és a 8-9. §-ban foglalt
feltételeknek.
(4) A (3) bekezdés szerinti feltételeknek valé megfelelésrd] a lakasigénylo teljes bizonyitd erejii
magéanokiratban koteles nyilatkozni, tovabba koteles a pélyazati felhivasban meghatarozott
igazolasokat becsatolni a kérelem benyujtasaval egyidejiileg.
(5) A lakasigényld a névjegyzékbe vételi kérelmében vagy kiilén nyilatkozatban hozzajarul, hogy a
bérbeadd az adotitkot a lakastigy elbiralashoz sziikséges mértékben megismerje és kezelje.
(6) Egy lakasigényld — beleértve az egyiitt koltozoket — csak egy névjegyzékbe vételi kérelemben
szerepelhet.
(7) A lakasigényld a névjegyzékben az arra torténé felvételétél szamitott egy évig szerepel,
hosszabbitasi igényére vonatkozo nyilatkozat benyujtasa hidnyaban automatikusan t6rlésre keriil. A 7.
§ (3) bekezdés szerinti bonyolité szervezet a torlés idSpontjat legalabb 30, legfeljebb 60 nappal
megel6zen értesiti a lakasigényl6t a lejarat idopontjarol és felhivja, hogy igazolja a (3) bekezdés
szerinti jogosultsagi feltételeknek valé megfelelését.
96/B. § (1) A 7. § (3) bekezdés szerinti bonyolité szervezet a kérelem és annak elbiralashoz sziikséges
valamennyi igazolas, nyilatkozat beérkezését6l szamitott legfeljebb 60 napon beliil
a) felveszi a lakasigényl6t a névjegyzékbe, és egyuttal megéllapitja a palyazati felhivasban rogzitett
pontrendszer szerinti pontszamat, vagy
b) elutasitja, amennyiben a kérelem nem felel meg a névjegyzékre valé felkeriilésrdl sz0l6 palyazat
feltételeinek. ., e o o
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(2) Hianypdétlasra szoruld kérelem esetén a lakasigényld tizendt napos hataridén beliil pétothatja a
hidnyt.

(3) A névjegyzékbe vételrSl szOlo értesitésnek tartalmaznia kell a lakasigénylé pontszamat és a
névjegyzékre torténd felvétel datumat, illetve elutasitas esetén ennek okat.

(4) A névjegyzék nyilvanos, az dnkormanyzat honlapjan folyamatosan hozzaférhetd és folyamatosan
vezetett és frissitett adatbazis.

96/C. § (1) A névjegyzékbe felvett lakasigénylSk sorrendjét a 96/A. § (3) bekezdés szerinti palyazati
felhivasban rogzitett pontrendszer hatérozza meg. PontegyezGség esetén a névjegyzékre keriilés
idépontja hatdrozza meg a lakasigénylok sorrendjét.

(2) Lakas kiajanlasat megeldzen a rendelet 2. melléklete szerinti méltanyolthaté lakasnagysag
figyelembevételével a névjegyzéken szerepld legmagasabb pontszammal rendelkezé lakasigényl6t
adatkozlésre kell felhivni. A felhivas tartalmazza

a) a lakdsra vonatkoz6 adatokat,

b) a lakbér mértékét,

¢) bérlo altal elvégzendd feljitasi munkalatok leirasat, koltségtervét,

d) a lakas megtekintésére felajanlott harom id6pontot,

e) felhivast, hogy a névjegyzéki pontszam alapjaul szolgalo adatokat legkésébb 10 munkanapon beliil
igazolja.

(3) Amennyiben a névjegyzék alapjan legmagasabb pontszémmal rendelkez6, az els6 helyen
jogosultta valt lakasigényl6 a bérleti szerzddéskostési jogaval nem kivan élni, vagy az igazolasok
bemutatasat elmulasztja, nem kothetd vele bérleti szerzddés. Ez esetben a szerz6dés megko6tésének
joga a névjegyzékben az &t kovetd helyen szerepld, legmagasabb pontszammal rendelkezd
lakasigénylét illeti meg.”

20. § A Lakasrendelet 1. melléklete helyébe a 4. melléklet 1ép.

21. § A Lakasrendelet

a) 7. § (2) bekezdésének m) pontjaban a ,lakasfoglalast” sz6vegrész helyébe a ,,Jakasfoglalas alapos
gyangjat” széveg,

b) 9. § c)ésf) pontjdban az ,,5” szbvegrész helyébe a ,,3” szbveg,

c) 24. § (1) bekezdés nyité szdvegrészében a ,dontése alapjan a bérleti szerzddés™ szovegrész
helyébe a ,,dontése alapjan a kdltségelvil vagy szocidlis lakbérii lakas esetében a bérleti szerzGdés”
szbveg,

d) 32. § (1) bekezdésében a ,bérbeadd nevében a bérbeadd szervezet” szovegrész helyébe a
.»bérbeado, vagy bérbeadd nevében a bérbead6 szervezet” szbveg,

e) 41.§ (1) bekezdésének b) pontjaban a ,,haromhavi” sz6vegrész helyébe a , kéthavi” széveg,

f) 46. § (1) bekezdésében a ,bérbeadd szervezet” szovegrész helyébe a ,bérbeadd, vagy bérbeadd
nevében a bérbeado szervezet” szbveg,

g) 58. § (1) bekezdésében a ,bérld kérelmére” szovegrész helyébe a ,nem piaci lakds bérldje
kérelmére” szbveg,

h) 59. § (1) bekezdésében a ,.bérld kérelmére” szovegrész helyébe a ,nem piaci lakds bérlbje
kérelmére” széveg,

1) 61.§ (1) bekezdés nyitd szévegrészében az ,,irasban megallapodhatnak, hogy” szévegrész helyébe
a ,.bérbeszamitasi vagy beruhazasi megallapodast kothetnek, amennyiben” szoveg,

j) 61. § (3) bekezdésében a ,bérbeszamitds feltételeit” szvegrész helyébe a ,bérbeszamitds vagy
bérletidij-csdkkentés feltételeit” szdveg,

k) 96. § (16) bekezdésében a ,,29. § (5) bekezdésében” szdvegrész helyébe a ,29. § (5) és (6)
bekezdésében” szbveg,

1) 100. § (1) bekezdésében a ,,bérbeadd szervezet” szovegrész helyébe a ,,berbeado szervezet ésal’.
§ (3) bekezdése szerinti bonyolitd szervezet” széveg :

lép.

22. § Hatélyat veszti a Lakéasrendelet
a) 3.§ 14. pontja,

b) 9. § f) pontjanak fe) alpontja,

¢) 11.§ (4) bekezdésének c) pontja.
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4. Zar6 rendelkezések

23. § (1) Ez a rendelet - a (2) bekezdésben foglalt kivétellel - a kihirdetését koveto napon 1ép hatélyba.
(2) A 13. § 2024. januar 1-jén 1ép hatélyba.
Budapest, 2023. marcius ,,...”
dr. Sajtos Csilla

Pik6 Andras
jegyz6 polgarmester



1. melléklet a .../2023. (... ...) Onkormanyzati rendelethez
3. melléklet a 66/2012. (X11.13.) énkormdnyzati rendelethez

Kizarélagos joggal rendelkezé onkormanyzati tirsasagok

1. Az Onkorményzati ingatlan vagyonnal valé gazdélkodas tekintetében, ideértve
hasznositasdhoz vagy értékesitéséhez szitkséges barmilyen versenyeztetési eljaras lebonyolitésat, az
Orzésérodl, lzemeltetésérél vald gondoskodast, az Onkorményzati fenntartdsi intézmények és a
Polgarmesteri Hivatal épiiletének, épiilet tartozékainak karbantartasét, a beruhazési, felajitasi feladatok
ellatasat, értékesitésének, hasznositasanak lebonyolitasat (killondosen az értékbecslést, a
versenyeztetésben, dontés elOkészitésben és szerz6déskotésben vald kozremikodést), miiszaki
szaktandcsadds ¢és miiszaki ellendrzést a szerzGdésben megjeldlt vagyon elemek tekintetében:
Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.

2. A helyi kozutakon, a helyi dnkormanyzat tulajdonaban all6 kodzforgalom eldl el nem zart
maganutakon, valamint tereken, parkokban és egyéb kozteriileteken koziti jarmiivel torténd
varakozasi (parkolasi) kozszolgaltatés ellatasa tekintetében: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zirt.

3. Udiiltetés szervezés a Magyarkuton taldlhato erdei iskola tekintetében — kiiléndsen oktatési-
nevelési intézmények tanuldinak Erdei Iskola jellegii turnusokban torténé taboroztatisa, a hétvégi
csoportos  kirdndulasok  fogadasa, a jozsefvarosi intézmények  koztisztviseldinek  és
kézalkalmazottainak iidiiltetése, a képtalanfiiredi gyermektaborban idény jelleggel, a jozsefvarosi
koznevelési intézményekben tanulé gyermekek csoportos és turnusos iidiiltetésének szervezése, a
jozsefvarosi szocidlis intézmények ellatottjainak udiiltetése, a jozsefvarosi kozalkalmazottak és
koztisztviselok csaladi és felntt @diiltetésének szervezése. Feladatellatast végzi Jozsefvaros
Kozosségeiért Nonprofit Zit.

4. Jozsefvarosi oktatasi-nevelési intézmények tanuldi részére nyari szabadidé foglalkozés
szervezése étkezés biztositdsaval. Feladatellatast végzi: Jozsefvaros Kozosségeiért Nonprofit Zat.

5. Szocidlis gondoskodéas kérében az alabbiak tekintetében:

a) foglalkozas elésegitésével kapcsolatos feladatok ellatasa
b) iskolai felkészités, tanfolyamok
c) tanodai program miikodtetése

Feladatellatast végzi: Jozsefvaros K6zosségeiért Nonprofit Zit.

6. Kulturalis, kozmiivelodési €s turizmussal kapcesolatos feladatok ellatisa korében az alabbiak
tekintetében:

a) szabadidé foglalkozas, készségfejlesztés

b) kozGsségi szintér

c) zaszlogyljtemény milksdtetése

d) Jozsefvarosi Galéria miikodtetése

€) rendezvények szervezése

Feladatellatast végzi: Jozsefvaros Kozosségeiért Nonprofit Zrt.

7. Keriileti kdzéleti lap, Snkorményzati honlap miikddtetése tekintetében:
a) keriileti kozéleti lap milksdtetése

b) 6nkormanyzati honlap milkddtetése

c) PR tevékenység, kommunikécio

Feladatellatast végzi: Jozsefvaros Kozdsségeiért Nonprofit Zrt.

8. Helyi vallalkozasfejlesztés segitésével kapesolatos feladatok. Feladatellatédst végzi:
J6zsefvaros Kozdsségeiért Nonprofit Zrt.

9. Sporttal és szabadidés rendezvényekkel kapcsolatos feladatok ellatisa korében a helyszin
biztositasa. Feladatellatast végzi: Jozsefvaros Kozosségeiert Nonprofit Zrt. ‘
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10. Nemzetiségi iigyekkel kapcsolatos feladatok elldtdsa korében nemzetiségi rendezvények,
tinnepek részére helyszin biztositasa. Feladatellatast végzi: Jozsefvaros K6zosségeiért Nonprofit Zrt.

11. Az Onkormanyzati tulajdonban Iévé oktatdsi-nevelési céli intézményi ingatlanok
izemeltetésével, fenntartdsaval, karbantartasidval kapcsolatos feladatok tekintetében: Jézsefvarosi
Gazdélkodasi Kézpont Zrt.

12. Kozteriilet-fenntartassal, varostizemeltetési feladatok tekintetében J6zsefvarosi Gazdalkodasi
Koézpont Zrt.

13. Piac lUzemeltetéssel kapcsolatos feladatok tekintetében: Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont
Zrt.

14. A véros-rehabilitaciéval és varosfejlesztéssel, Onkormanyzati ingatlanfejlesztéssel és a
Jozsefvarosi Lakdsiigynokséggel — kiilondsen a program el6készitési és tanacsadasi feladatok,
program tervezési feladatok, programmenedzsment feladatok, a teljesitésbe ment projektek kdvetése —
kapcsolatos feladatokat a Rév8 Zrt. bonyolité szervezetként latja el Jozsefvaros koézigazgatési
teriiletén és a Jozsefvaros kozigazgatési teriiletén kiviil a Jozsefvarosi Onkorméanyzat tulajdonéban,
kezelésében l€vo ingatlanok - kiilonésen a piaci lakbéri lakasok - esetén.



2. melléklet a .../2023. (... ...) onkormdnyzati rendelethez

1. Az SZMSZ 7. mellékletének 1.1. pontja a kovetkez6 1.1.11. alponttal egésziil ki:
(Dént)

»1.1.11. a Jozsefvérosi Lakéasiigynokség keretében a nem az Onkormanyzat tulajdondban 41l ingatlanra
vonatkozo bérleti szerzodés szerzddéses feltételeirdl.”

2. Az SZMSZ 7. mellékletének 2.1.4. pontja a kdvetkezd 2.1.4.28. alponttal egésziil ki:

(Dént az nkormdnyzat tulajdondban allo lakdsok bérbeaddsdaval kapesolatban:)

»2.1.4.28. a lakasigénylési neVJegyzekre kerules és a piaci alapon bérbe adott lakds bérlGjével kotendd
szerzodés feltételeirdl;” :



3. melléklet a .../2023. (... ...) Onkormanyzati rendelethez

1. Az SZMSZ 8. mellékletének 18. pontja a kdvetkezd 18.25. alponttal egésziil ki:
(Egyéb hatdskore:)
,»18.25. A Jozsefvarosi LakasiigynSkség keretében a polgarmester megkéti az ingatlan tulajdonosaval a

bérleti szerzodést.”
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4. melléklet a .../2023. (... ...) 6nkormdnyzati rendelethez
4. melléklet a 31/2022. (X. 20.) onkormanyzati rendelethez

1. A lakbér komfortfokozat szerinti mértéke:

A) Komfortfokozat B) Koltségelvii lakbér C) Piaci alapi lakbér
1. |Nem tavfiitéses Osszkomfortos | 493 Ft/m%hé 2200 Ft/m*hoé
lakas
2. | Komfortos és tavfiitéses | 461 Ft/m*/hd 2200 Ft/m*/h6
osszkomfortos lakas
3. | Félkomfortos lakas 300 Ft/m¥hd 1800 Ft/m*/hé
4. Komfortnélkiili lakas 232 Ft/m*/hé 1600 Ft/m?/hé
5. | Sziikséglakas 185 Ft/m*/hé 1000 Ft/m*hé6

2. Csokkentd tényezok és a csokkentés mértéke az épiileten végzett feldjitas alapjan

A) Felujitas ideje

B) Nem piaci lakbér | C) Piaci alapt lakbér

teljes feldjitasban

1. 15-25 év kozott épiilt, vagy részesiilt [ 10% -

teljes feldjitasban

2. | az épiilet 25 éven belill nem részesiilt | 20% -

3. Az l. pont szerint szamitott €s a 2. pont szerint csSkkentett alaplakbért tovabb csokkentd tényezk
és a csdkkentés mértéke a lakas miszaki jellemzdi alapjan

A) Csokkentd tényezd B) Csdkkentés
mértéke
1. | alakés aladucolt 20%
2. a lakas lakdszobdjanak a padldszintje a terepszint alatt van | 10%
3. |talajviz miatt a lakas nedves 10%
4, lakas falazata 1 méter magassagot meghaladban nedves (a 3.| 10%

pontban foglalthoz képest tovabbi csokkent tényez)

5. |a lakas fekvése alagsori, fOldszinti, magasfoldszinti, | 10%

félemeleti vagy elsé emeleti, valamennyi lakdszobajanak
valamennyi ablaka zart udvarra vagy tizfalra néz és a
szemben 1év{ falak tavolsiga 5 méternél kevesebb

a lakas felvoné nélkiili épiiletben, a negyedik vagy ennél| 10%
magasabb emeleten van
a lakés miteremlakas 30%

vy



8. | alakas bontésra kijellt épiiletben talalhat6

20%

9. |felvjitasra, atalakitasra kijelolt épiiletekben 1év6 lakasokra,
amennyiben a bérbeadd bentlakas mellett végez felijitasi,
atalakitasi munkalatokat

20%

4. A szocialis lakbérkedvezmény ardnyszamanak kiszamitasi médja:

I=a*j+ b, ahol

0,75
a= ,
63000 ) )
J a haztartas egy fogyasztasi egységre esd jovedelme, és

b = 0,9 - ax*110000

5. Az 1. pontban szerepl$ tablazat C) oszlopaban meghatirozott piaci alapu lakbér fizetendd azon
magéantulajdont lakas Onkorményzat &ltali bérbeadasa esetében, amelyeket az Onkormanyzat az

ingatlantulajdonossal kotott szerz6dés alapjan mint bérbeado kezel.”
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Indokolds
Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének az egyes
onkormanyzatl rendeletek lakasgazdalkodasi tirgy®t moédositasarél sz616
«../2023. (... ...) 6nkormanyzati rendeletéhez

Altaldnos indokolds
A lakastigynokségi modell bevezetése miatt sziikséges t6bb dnkormanyzati rendelet modositasa.
Az Onkorményzat tulajdonéban all6 lakasok bérbeadasardl szolé 31/2022. (X. 20.) énkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: Lakésrendelet) az alabbi pontokban médosul: piaci alapon bérbeadott
lakésokra vonatkozo kiilon szabalyok, névjegyzékes rendszer szabalyai, Ovadék, indexélas, a
magantulajdoni lakasok albéridi altal fizetett lakbér fajlagos Osszege (egyenlé a lakéasrendeletben
meghatarozott piaci lakbér osszegével), a jelenleg piaci lakbérii lakasok bérléire nem vonatkoznak a
jelen rendeletmédositas rendelkezései.
A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatar6l szolo 36/2014. (X1. 06.)
Onkormanyzati rendelet 7. és 8. mellékletében sziikséges a Jozsefvéarosi Lakasiigyndkséggel
kapcsolatos 1j hatéskori szabalyok megjelenitése. A Koliségvetési és Pénziigyi Bizottsdg dontési
hataskorei kozott keriil rogzitésre az ingatlantulajdonossal kétendd ingatlanbérleti szerz6dés kotelezd
minimaélis tartalmanak meghatérozdsa. A Szociélis, Egészségiigyi, Lakésiigyi és Oktatasi Bizottsag
dontési hataskorei kozott keriilnek rogzitésre a lakasigénylési névjegyzékre felvétel feltételeinek (pl.
jovedelem hatar, pontozas) meghatarozasa évente, valamint a bérlékkel kétendd piaci lakbérii lakas
bérleti szerzo6désmintajanak jovahagyssa. A polgérmester egyéb dontési hataskorei kozott keriil
rogzitésre a Jozsefvarosi Lakasiigynokség keretében az ingatlantulajdonossal kétend$ ingatlanbérleti
szerzOodés megkotese. )
A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolé 66/2012. (XII. 13.) Onkorményzati rendelet 3. melléklete kiegésziil a
lakastigynokséggel kapcsolatos feladatellatassal.

Részletes indokolds

az 1. §-hoz
A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyondrdl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlaséardl sz616 66/2012. (XIL. 13.) onkorményzati rendelet 3. mellékletét médositd rendelkezést
tartalmaz.

a 2. §-hoz
A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Mitkddési Szabalyzatardl szolé 36/2014. (X1, 06.)
Onkorményzati rendelet 7. és 8. mellékleteinek modosité rendelkezése, mellyel a Koltségvetési és
Pénziigyi Bizottsag, a Szocialis, Egészségiigyi, Lakasiigyi és Oktatasi Bizottsag, valamint a
polgdrmester feladat- és hataskorei keriilnek kiegészitésre a Jozsefvarosi Lakasiigynokség
miikodtetésével kapcsolatos feladat- és hataskorokkel.

a 3. §-hoz
A Lakasrendelet 5. § e) pontja helyébe 1épé rendelkezést tartalmazza.

a 4. §-hoz
A Lakasrendelet 7. §-aba bevezeti a bonyolitd szervezetet, mely a bérbead6 szervezettdl elkiiloniilten
latja el a piaci lakbérii lakasokkal kapcsolatos lebonyolitdi feladatokat.

az 5. §-hoz
Technikai jellegii pontositast tartalmaz.

a 6. §-hoz

A Lakésrendelet 10 § 2 bekezdeseben szereplo jogemeket egeszm k1 a lekasugynokseg1

nev3egyzekkei

) v'a 7, §-hoz



A Lakésrendelet 11. §-a bekezdése hatarozza meg, hogy a képviseld-testiilet mely feltételekkel adhat

berlokuelolem Jjogot, ennek (1) bekezdése keriil pontositasra.

a 8. §-hoz
A Lakasrendelet 14. § (3) és (6) bekezdésének ujraszabalyozasat tartalmazza.

a 9. §-hoz
A Lakésrendelet 17. §-dban rogzitésre keriil, hogy a piaci alapon bérbe adott lakésra legfeljebb tovabbi
egy bérlotarssal lehet bérleti szerzddést kitni.

a 10-12. §-hoz
A Lakasrendelet 22. §-aba, 23. §-aba, 46. §-4ba a piaci alapon bérbe adott lakasra vonatkozo kivétel
keriil rogzitésre.

a 13, §-hoz
A Lakasrendeletet 2024. januér 1-jei hatdlyba 1épéssel kiegésziti a piaci lakbérre vonatkozo kotelezd
és automatikus indexéalassal.

a 14-17. §-hoz
A Lakasrendelet 54. §-4ba, 61. §-aba, 75/A. §-dba, 87. §-4ba a piaci alapon bérbe adott lakasra
vonatkozo kivétel keril rogzitésre.

a 18. §-hoz
Technikai jellegii pontositast tartalmaz.

a19. §-hoz
A Lakésigénylési névjegyzék tartalmi szabalyait megéllapito j rendelkezéseket tartalmaz.

a 20. §-hoz
A Lakésrendelet 1. mellékletének modositasat tartalmazza.

a 21. §-hoz
Szovegeserés, technikai jellegli pontositidsokat tartalmaz.

a 22. §-hoz
Hatalyon kiviil helyez6 rendelkezéseket tartalmaz.

a 23. §-hoz
Hatalyba léptetd rendelkezéseket tartalmaz.
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Hatasvizsgalati lap

Budapest Féviros VIIL keriilet Jézsefvirosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az egyes
onkormanyzati rendeletek lakasgazdalkodasi targyh modositasarol sz6lé '
++/2023. (... ...) bnkormanyzati rendeletéhez

A jogalkotasrdl sz6l6 2010. évi CXXX. torvény 17. §-a alapjén Budapest Fovéaros VIIL. keriilet
Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testilletének az egyes Onkorményzati rendeletek
lakasgazdalkodasi targyd moédositasardél szolé ... /2023. (... ..) Onkorményzati rendelet
megalkotasahoz kapcsolodoan elvégzett eldzetes hatasvizsgélat eredményérdl az alabbi tdjékoztatast
adom:

1. Téarsadalmi hatds: A rendelet hozzdjarul a Jozsefvéirosi Lakasligynokség bevezetéséhez,
amely el6segiti a kerlileti lakdsinség cstkkenését és a raszoruldk szélesebb csoportjanak nyujt

lakhatasi tdmogatast, valamint a rendelet elfogadasaval atlathatobba, méltanyosabba véalnak az
onkormanyzati lakasbérlokre vonatkozo6 szabélyok, erésodik a lakhatas biztonsaga.

2. Gazdasagi hatds: A rendelet eléirasainak gazdaséagi hatasa nincs.

3. Koltségvetési hatds: az Onkorméanyzatnak tobblet fizetési kotelezettséget jelent a
Lakastigynokség iétrehozasa és miikodtetése.

4. Kornyezetvédelmi hatas: A rendelet eldirasainak kérmyezetvédelmi hatdsa nincs.
5. Egészségiigyi hatas: A rendelet eloirasainak egészségiigyi hatdsa nincs.

6. Adminisztrativ terheket novelé hatas: A rendelet eldirasai mérsékelten ndvelik az
adminisztrativ terheket.

7. A jogszabaly megalkotisdnak sziikségessége: a Képviselo-testiilet altal elfogadasra keriild
Jozsefvérosi Lakéstigynokség koncepcioval valo Gsszhang megteremtése érdekében sziikséges.

o

8. A rendelet végrehajtasiahoz személyi, targyi feltételek bévitése nem szlikséges.




az onkormanyzat tulajdonaban dll6 lakasok
bérbeaddsardl sz6lé 31/2022, (X, 20.)
onkormanyzati rendelet

az egyes onkormanyzati rendeletek
lakdsgazdalkodasi targyd moédositasarol szolé
.../2023. (... ...) 6nkormanyzati rendelet

3.8

Hatalyat veszti

5. § A bizottsag az éves lakéasgazdalkodasi terv
szerint kijel6li

a) a kdzszolgalati célra hasznosithaté lakast a
munkaltaté megjelolése mellett,

| b) a hazfeliigyeldi lakast szolgélati célra,

¢) a krizislakast,

d) az ideiglenes elhelyezésre szolgalo lakast,

¢) a-piaci-célatakast.

5.8

¢) a piaci alapon bérbe adott lakdst.

7.8

(2) A bérbeado szervezet a bérbeadd nevében:
m) megallapitia az Onkényes lakésfoglalast, a
lakas kiliritése érdekében kezdeményezi a peren
kiviili és peres eljards meginditasat.

7.8

m) megallapitia az Onkényes lakdsfoglalds
alapos gyanujdat, a lakas kiiiritése érdekében
kezdeményezi a peren kiviili és peres eljaras
meginditasat.

(3) A piaci alapon bérbeadott lakds
bérbeaddsdval kapcsolatos feladatokat az
onkormdnyzat vagyondrél és a vagyon feletti
tulajdonosi  jogok  gyakorliasirél  szélé
onkormdnyzati rendeletben kijelolt bonyolité
szervezet ldtia el. A bonyolité szervezet
feladatait az onkormdnyzattal kotott szerzddés
tartalmazza,

9. § Nem lehet bérleti jogviszonyt létesiteni
azzal,
c) aki Onkényes lakéasfoglald, a jogszeriitlen
birtokéllapot  fennéllasanak tartama  alatt,
valamint annak megsziinését kovetd 5 éven
beliil;

f) aki a bérbeadéds iranti kérelem benyujtasat,
vagy a palyazat benyfijtdsara megéllapitott
hataridét megel6z6 § éven beliil dnkorméanyzati
lakdson  fennalld  bérleti  jogviszonyabdl
fakadéan az fa)-fe) alpont szerinti lényeges
kotelezettségszegest kdvetett €l — ide nem értve
az a) pont szerinti esetet — jogviszonyaval
visszaélt, amennyiben a bérleti jogviszony
megsziintetésére

fa) az Onkormanyzati lakds engedély nélkiili

9.§

c) aki Onkényes lakasfoglalo, a jogszeriitlen
birtokallapot  fennéllasdnak tartama  alatt,
valamint annak megsziinését koveté 3 éven
beliil;

f) aki a bérbeadas iranti kérelem benytjtasat,
vagy a palyazat benyujtasara megéllapitott
hatarid6t megel6z6 3 éven beliil 6nkormanyzati
lakdson  fenndllé  bérleti  jogviszonyabdl
fakaddan az fa) — fe) alpont szerinti lényeges
kotelezettségszegést kovetett el — ide nem értve
az a) pont szerinti esetet —, jogviszonyéval
visszaélt, amennyiben a bérleti jogviszony
megsziintetésére F
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bérbeadasa,

fb) életvitelszer( ott nem tartézkodas,

fc) a  kozosségi  egyiittélés  alapvetd
kovetelményeivel ellentétes magatartasa,

fd) a lakas, a koOzOs hasznalatra szolgéld
helyiség, teriilet rongalasa, vagy
rendeltetésével ellentétes hasznalata,

fe) akis—lark . : dszaki
Y Koz6—kstel s oénel
Lrrnlasats ‘ate kerilt sor:

g) aki a jogeim nélkiili lakashasznalat ideje alatt
az f) pont fa) - fe) alpontjaba iitk6z6 magatartast
tanusitott;

}) !' :‘11 i, vz ']»l :1
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Hatalyat veszti

h) aki a bérbeadds irdnti kérelmében vagy
palydzataban a  hdztartds  Osszetételére,
szocialis, jovedelmi vagy vagyoni helyzetére
vonatkozoan jogtalan elonyszerzés céljabol
valotlan adatot kézolt, a valétlan adatkozlés
megdallapitisdtol siamitott egy éven beliil.

10. §

(2) A bérbeadd kiilon dontése nélkiil, a bérleti
szerz8dés megkotésével jon létre a bérleti
jogviszony

a) a bérlokijelslési jog alapjan  kijelslt
személlyel, b) a hazfeliigyeldi szolgalati lakésra,
c) az el6bérleti joggal érintett lakasra az
elébérleti jogosulttal,
d) a bérld bérlbtarsaval,
€) a megliresedett
tarsbérlovel,

f) a birdsagi végrehajtas keretében megszerzett
lakas bérbeadasa soran,

0) oddt sporint. o Lélok B b el
h)a_89—§—(3)-bekezdese-szefmﬁ-eseében,
> 2 15t

tarsbérleti lakrészre a

10.§ (2)

2) lakdsigénylési névjegyzék alapjin,

h) a 13. § szerint, a Lélek-Programban kijelolt
személlyel és

i) a 80. § (3) bekezdése szerinti esetben.

1. §
(1) Bérki

(4) A bizottsag javaslatdra a képvisel§-testiilet a

bérldkijelolési jog 3) bekezdésben
meghatarozott ellenértékét korlatlanui
csokkentheti, ha a bérldkijelolésre jogosult

a) vallalja, hogy

aa) az e rendelet feltételei szerint szocidlis

11.§

(1) Bérlokijelolési jogot biztosito megdllapodis
kothetd az  onkormdnyzat  kiltségvetési
szervével, valamint a Magyarorszdg helyi
onkormdnyzatairdol sz6l6 térvényben a keriileti
onkormanyzat  feladataként meghatirozott
kézfeladatot az  énkormdnyzattal  kitou
szerzodés keretében elldto szervezettel, valamint
Budapest Fovdros VIIIL keriilet kizigazgatdsi
teriiletén dllamigazgatdsi feladatot is elldto
hivatisos katasztréfavédelmi szervvel. o

lakbérre jogosult bérlét jeldl ki, vagy




ab) a képviselo-testiilet altal meghatarozott
szocidlis cél teljesitése érdekében jeldli ki a
bérlét,

b) az elhelyezési kotelezettségének teljesitése
érdekében kivan a lakéasra bérlét jelsini,

o) Alislakasiicvnoksde] 21 2)
bekezdés—e) . Kosdsiban_hats

Ty sor 7

d) a rendvédelmi-katasztrofavédelmifeladatokat
ellatészerv dolgozdjat — szolgalati viszonya
idejére — jeloli bérldként.

Hatalyat veszti

14. §

3) . Costal i
Stetostre ks ‘ol

14.§

(3) Amennyiben a foglalkoztatdsi jogviszony
megsziintetésére kozos megegyezéssel vagy a
munkadltaté érdekkirében felmeriilt ok miatt
keriil sor - ideértve a munkaltato személyében
bekdvetkezd viltozdst is -, kivételes méltanylast
érdemlé  kirillmény esetén a bérionek a
Jfoglalkoztatisi  jogviszony  megsziintetéstol
szdamitott 180 napon beliil benyujtott kérelmére
a bérleti szerzodés 10 év hatdrozott iddtartamra
torténd  megkotésérol a  bizottsig 60
munkanapon beliil dont, a lakds kizszolgdlati
Jjellegének egyidejii toriése mellett.

(6) Amennyiben a foglalkoztatdsi jogviszony
megsziintetésére kozos megegyezéssel vagy a
munkdltaté érdekkorében felmeriilt ok miatt
keriil sor, a bizottsag — a bérlé (3) bekezdés
szerinti  nemleges  dintést  kovetd 30
munkanapon beliil benyujtott kérelmére — 60
munkanapon beliil meghozott dontése alapjin
a bérleti szerzodés egy alkalommal, piaci vagy
koltségelvii lakbér elirasa mellett, legfeljebb
egy évre ujra megkotheto. A bérld a hatdrozott
idétartam lejartdt kévetoen tovibbi elhelyezésre
nem tarthat igényt.

17. § (1) A bérbeadd szervezet a hizastarsak és
¢lettarsak kozosirasbeli kérelmére bérlGtarsi
szerzddést kot.

(2) A bérbeadd szervezet a bérlé és a vele
egylitt laké jogszerien befogadott gyermeke,
unokéja, sziiloje, nagysziiloje vagy testvére
kozos kérelmére bérlStarsi szerzodést koét, ha a
bérlével a lakasban legalabb 2évejogszeriien
befogadottként lakéhely bejelentkezéssel és
életvitelszerlien folyamatosan egyiitt lakik.
Azzal az egyiittlakoval nem kothetd bérlotarsi
jogviszonyt létrehozo vagy a bérlotarsak korét
bévité megallapodas, akinél a bérleti szerzodés
megkotését kizar6 ok 4ll fenn. v

17.§

(3) Piaci alapon bérbe adott lakdsra legfeljebb
tovabbi egy bérlotdrssal lehet bérleti szerzddést
kotni.

22. § () A 2. § serinti_bérbeaddsrél a |




bizottsdg dont.

20 A 21. § (1) bekerdése szerinti
Jogviszonyrendezés a piaci alapon bérbe adott
lakdsra nem alkalmazhato.

23.§

(1) Ha a bérld haldla utan nincs a jogviszony
folytatasara jogosult személy, kérelemre a
bérbeadd szervezet bérleti szerzédést k6t a
lakasban €16 jogszeriien befogadott személlyel,
aki a bérld halilat megelzd lévben allandd
lakcim bejelentéssel, életvitelszertien a lakasban
lakott, amennyiben

a) a Lakés tv. 32. § (7) bekezdésében foglaltakra
kotelezettséget vallal,

b) vallalja lakassal kapcsolatos tartozdsok
megfizetését, vagy a tartozas rendezésérdl a

bérbeadd szervezettel megallapodast kot,

C)Hek—beﬂeﬂek—tmekaja—ele&afsa-—{esmf&

d) atakd lsnvolhatolaka (o folsd
hatash halad; '

23.§

(1) Ha a bérlé halila utdn nincs a jogviszony
JSolytatasdra jogosult személy, kérelemre a
bérbeado szervezet bérleti szerzodést kit a
lakdsban él6 jogszeriien befogadott személlyel,
aki a bérlé haldlat megeldzé 1 évben dllandé
lakcim  bejelentéssel,  életvitelszeriien a
lakdsban lakott, amennyiben

a) a Lakdas tv. 32, § (7) bekezdésében
Joglaltakra kotelezettséget villal,

b) villalja a lakdssal kapcsolatos tartozdsok
megfizetését, vagy a tartozds rendezésérél a
bérbeado szervezettel megdllapodist kit,

¢) a volt bérlonek

ca) koltségelvii  vagy
lakds esetén unokdja, élettirsa, testvére, illetve
hdzastdrsanak sziildje, gyermeke, unokdja vagy
ch) piaci lakbérii lakds esetén hdzastdrsa,
élettarsa vagy egyenesdgi rokona,

d) koltségelvii vagy szocidlis lakbérd lakds
esetén a lakds a méltinyolhato lakdsnagysdg
felsd hatdrdt nem haladja meg.

szocidglis lakbéri

24. 8§

(1) A bérbeadd szervezet a bizotisag déntése
alapjan-a-bérleti-szerzédés kOzis megegyezéssel
torténd megsziintetésével egyidejlileg masik
Oonkorményzati  lakdst (a  tovabbiakban:
cserelakas) adhat bérbe az alabbi esetekben:

24.§
(1} A bérbeadd szervezet a bizottsag déntése

alapjan a koltségelvii vagy szocidlis lakbérii

lakds esetében a bérleti szerzédés kozds
megegyezéssel torténdmegsziintetésével
egyidejiileg masik Onkormanyzati lakast (a
tovabbiakban: cserelakas) adhat bérbe az alabbi
esetekben:

32.§ 32.§

(1) A bérleti szerzddést a bérbeadénevében—a | (1) A bérleti szerzddést a bérbeadd, vagy

bérbeadd-szervezet koti meg. bérbeadé nevében a bérbeadé szervezet kiti
meg

41.§ 41.§

(1) Az 6vadék mértéke (1)

a) a koltségelven bérbe adott lakas esetén az
alaplakbér kéthavi bruttd Gsszege,

b) a piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének
héromhavi bruttd Osszege,

¢) a lakasgazdalkodasi feladatok teljesitése és
mindségi csere esetén az alaplakbér kéthavi
brutté 6sszege, amelybdl a korabbi lakasra
befizetett 6vadékot le kell vonni

b) a piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének
kéthavi brutté Gsszege

46. §
(1) A lakbér Gsszegét a bérbeadé—szervezet
szamlaban kozli, a lakbér Gsszegét altalénos

46. §
(1) A lakbér Osszegét a bérbeads, vagy
bérbeado nevében a bérbeado szervezet

forgalmi adé nem terheli.

szamléban kozli, a lakbér Osszegét altaldnos




() A—szémisn folkelltintetn: e

forgalmi adé nem terheli.

(2) A nem piaci lakbérii lakds esetén a szimldin
fel kell tintetni a szocidlis lakbérre valo
Jjogosultsdg mindenkori jovedelemhatarit.

52/4. § A 42. § (1) bekezdés a) pontja szerinti
piaci lakbér minden év dprilis 1. napjin a
Kézponti Statisztikai Hivatal dltal publikdlt
fogyasztoi  drindex  legutobbi  hdroméves
értékeinek dtlaginak megfelelé mértékben a
képviselo-testiilet  kiilon  diontése  nélkiil
modosul. Amennyiben a fogyasutoi drindex
legutobbi hdroméves értékeinek dtlaga 12
szdzalék, vagy anndl alacsonyabb, akkor a
lakbérnivekedés értéke legfeljebb 7 sydzalék
lehet; ha ay érték 12 szdzalékndl magasabb,
akkor a lakbérndvekedés mértéke ennek az 5
szdzalékponttal csékkentett értéke.

54. § A Dbérbeadd altal nydjtott kiilon
szolgéaltatasok korébe tartozik killonosen

a) a viz- és csatornahasznélat, szennyviz-
elszallitas biztositasa,

b) a felvond hasznalatanak biztositasa,

c) a filtésszolgaltatas, kiiléndsen a tavfiités, a
kozponti fiités és a melegviz-ellatas,

d) kizarolag az ujonnan épiilt lakdingatlanok
esetében a rddid-és televizidadok vételének
biztositasa,

e) a telepiilési szilard hulladék elszallitasa

54.§

f) a piaci alapon bérbe adott lakds esetén a
kozos képviselet elldtisaval kapcsolatos koltség.

58. §

(N A méltanyolhatd lakasnagysag
figyelembevétele mellett, a bérlé—kérelmeére, a
bizottsdg hozzajarulasaval bévités céljabol
hasznalatba adhatd a bérelt lakassal szomszédos
lakds vagy nem lakas céljara szolgald helyiség.
A lakéasbovités bérlo altali elvégzése fennallo
bérleti jogviszony és jovOben létesitendd bérleti
jogviszonyesetén is kezdeményezhetd.

58.§

(1) A méltanyolhatd lakdsnagysag
figyelembevétele mellett, a nem piaci lakds
bérlgje kérelmére, a bizottsag hozzajarulasaval
bovités céljabdl hasznalatba adhaté a bérelt
lakéssal szomszédos lakas vagy nem lakas
céljara szolgald helyiség. A lakasbovités bérld
altali elvégzése fenndlld bérleti jogviszony és
jovoben létesitendd bérleti jogviszonyesetén is
kezdeményezhetd.

59.§

(1) Nem lakas céljara szolgald helyiségként
bérbe adott helyiség lakéssa vald 4talakitasahoz
a bérlé—kérelmére a lakasbdvités szabélyai
szerint lehet hozzajarulni, a kérelemrdl a
bizottsag javaslata alapjan a tulajdonosi jogokat
gyakorlé bizottsag dOnt. Az atmindsitést
kovetben a bérld lakasra megallapitott lakbért
fizet.

59.§
(1) Nem lakas céljara szolgédld helyiségként
bérbe adott helyiség lakassé vald atalakitdsahoz
a nem piaci lakds bérigje kérelmére a
lakasbovités szabalyai szerint lehet hozzdjarulni,
a kérelemrél a bizottsdg javaslata alapjan a
tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag dont. Az
atmindsitést  kovetben a  bérld  lakasra
megallapitott lakbért fizet.

61. §

61. §

Y



(1) A Dbérbeadd és a bérlé irdshan

megallapodhatnale-hogy a lakast a bérld

(3) Pélyazat esetén a pélyazat kiirdséban
rogziteni kell a felujitasi 1geny vérhatd Osszegét,
az eclszamoldas modjat és a bérbeszamitas
feltételeit és lehetséges mértékét.

(4) P. : ]-.“ " ] "1 ]l 2 ﬁ Er I'4
] ..] '3 l 1 4 1 7 ] gr z
stz 7 , 1oz . I3

.

(1) A bérbeadd és a bérld bérbesidmitdsi vagy
beruhdzdsi megdllapodast kothetnek,
amennyiben a lakast a bérlé

(3) Palyazat esetén a palyazat Kkiirdsaban
rogziteni kell a feltjitasi igény vérhato Osszegét,
az elszamolas modjat és a bérbeszdmitds vagy
bérleti dij csékkentés feltételeit és lehetséges

mértékét.
(4)  Bérbeszamitisi  megdllapodds  csak

koliségelvii lakbérii lakdsbérlet esetén kithetd.

75/A. § Az ezen fejezetben megdllapitott
bérlovédelmi intézkedéseket kizdrélag a nem
piaci lakbérii lakds bérldje esetében kell
alkalmazni.

87.§

(2) A bérbeado a nem piaci lakbérii lakds
béridje, a béridtirsa és a tarsbérldje kérelmére
irdasbeli hozzdjaruldsdat adja ahhoz, hogy a
bérid  befogadja  testvérét, eltartojdt,
gvermekének hdzastdrsdt vagy élettdrsdt, nem
befogadott gyermekétol sizdrmazé unokdjdt,
egyenesdgi rokondnak hdzastirsdt és annak
sziildjét.

93.§

(2) Az onkormanyzati lakds bérleti joginak
magdntulajdonban lévé lakdson fenndllo
bérleti jogra torténd cseréjéhez, illetve piaci
lakbérii lakds cseréjéhez — a Lakdstv. 29. § (5)
és (6) bekezdésben foglalt esetek kivételével —
az onkormadnyzat nem jarul hozzd.

96. §
(16) A nyertes palyazé a lakast annak
birtokbaadasit kovetd 3 éven beliill nem

cserelheti el, a Lakas tv. 29-§(5)-bekezdésében

felsorolt esetek kivételével.

96. §
(16) A nyertes palydz6 a lakast annak
birtokbaadasat kovetd 3 éven beliil nem

cserélheti el, a Lakis tv. 29. § (5) és (6)
bekezdésében felsorolt esetek kivételével.

48/A. Lakasigénylési névjegyzék
96/A. § (1) A piaci alapon bérbe adott lakds

béridjének kivdlasytdsa lakdsigénylési
névjegyzék (a  tovibbiakban: névjegyiék)

alapjan  torténik. A névjegyzékre keriilés
Sfeltételeit a  bizottsig évente palydzati
Selhivdasban hatdrozza meg.

(2) A lakdsigényld nyilvanos pdlydzat dtjin
nyujthat be névjegyiékbe vételi kérelmet papir
alapon vagy elektronikus formdban.

(3) A névjegyiékre azt lehet felvenni, aki
megfelel a pdlydzati felhivisban és a 8-9. §-ban
foglalt feltételeknek.
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(4) A (3) bekezdés szerinti feltételeknek valo
megfelelésrél a lakdsigénylé teljes bizonyité
erejii magdnokiratban koteles nyilatkozni,
tovabbd kiteles a pdlydzati  felhivdsban
meghatdrozott  igazoldsokat  becsatolni a
kérelem benyujtisdval egyidejiileg.

(5) A lakasigényld a névjegyzékbe vételi
kérelmében vagy kiilon  nyilatkozatban
hozzdjarul, hogy a bérbeadé az adotitkot a
lakdsiigy elbirdldshoz sziikséges mértékben
megismerje és kezelje.

(6) Egy lakasigénylo — beleértve az egyiitt
koltozoket — csak egy névjegyzékbe vételi
kérelemben szerepelhet.

(7) A lakdsigénylé a névjegyzékben az arra
tirténd felvételétol szdamitott egy évig szerepel,
hosszabbirdsi igényére vonatkozé nyilatkozat
benyujtisa hidnydiban automatikusan torlésre
keriil. A 7. § (3) bekezdés szerinti bonyolité
szervezet a torlés idipontjdit legaldbb 30,
legfeljebb 60 nappal megelézden értesiti a
lakdsigénylot a lejdrat idopontjdrdl és felhivja,
hogy igazolja a (3) bekezdés szerinti
Jjogosultsagi feltételeknek valo megfelelését.
9/B. § (1) A 7. § (3) bekezdés szerinti
bonyolito szervezet a kérelem és annak
elbirdlashoz sziikséges valamennyi igazolds,
nyilatkozat beérkezésétol szamitott legfeljebb 60
napon beliil

a) felveszi a lakdsigénylot a névjegyzékbe, és
egyuttal megdllapitia a pdlydzati felhivisban
rogzitett pontrendszer szerinti pontszdmdt, vagy
b) elutasitja, amennyiben a kérelem nem felel
meg a névjegyzékre valo felkeriilésrol szolo
palydzat feltételeinek.

(2) Hianypotlasra szorulo kérelem esetén a
lakdsigényly tizenot napos hatdridon beliil
poétolhatja a hianyt.

(3) A névjegyzékbe vételrdl szolo értesitésnek
tartalmaznia kell a lakdsigényld pontszamit és
a névjegyzékre térténd felvétel datumdt, illetve
elutasitds esetén ennek okdt.

(4) A névjegyiék nyilvinos, az onkormdnyzat
honlapjdn  folyamatosan  hozzdférheté és
Sfolyamatosan vezetett és frissitett adatbdzis.
96/C. § (1) A névjegyiékbe felvett
lakasigénylok sorrendjét a 96/A. § (3) bekezdés
szerinti  palydzati  felhivisban  régzitett
pontrendszer hatdrozza meg. Pontegyezdség
esetén a névjegyiékre keriilés idépontja
hatdrozza meg a lakdsigénylék sorrendjét.

(2) Lakas kiajanldsdt megelozoen a rendelet 2.
melléklete szerinti méltinyolhato lakdsnagysdg
figyelembevételével a névjegyiéken szerepls
legmagasabb pontszdmmal rendelkezé
lakasigénylot adatkioziésre kell felhivni. A

Sfelhivds tartalmazza



a) a lakdsra vonatkezo adatokat,

b) a lakbér mértékét,

¢} bérlo dltal elvégzendd felujitdasi munkdlatok
leirasat, koltségtervét,

d) a lakds megtekintésére felajanlott hirom
idopontot,

e} felhivast, hogy a névjegyzéki pontszdm
alapjaul szolgdlo adatokat legkésébb 10
munkanapon beliil igazolja.

(3) Amennyiben a névjegyzék alapjin
legmagasabb pontszdmmal rendelkezo, az elsé
helyen jogosultta vilt lakdsigényléd a bérleti
szerz0déskitési jogdval nem kivdn élni, vagy az
igazoldsok bemutatdsdt elmulasztja, nem
kitheté vele bérleti szerzddés. Ez esetben a
szerzodés megkortésének joga a névjegyzékben
az Ot kovetd helyen szerepld, legmagasabb
pontszammal rendelkezo lakasigénylot illeti
meg.

100. §

(1) A bérbeadé—szervezet a tOrvény keretei
kozott jogosult nyilvantartani és kezelni
mindazokat a személyes adatokat, amelyeket az
Lakastv. és e rendelet alapjan a bérbeadd a
bérbeadas feltételeinek megallapitédsa, valamint
a bérbeaddi hozzgjarulas megadasardl vald
dontés érdekében igényelhet.

100. §

(1) A bérbeado szervezet és a 7. § (3) bekezdése
szerinti bonyolito szervezet a tOrvény keretei
kozdtt  jogosult nyilvantartani és  kezelni
mindazokat a személyes adatokat, amelyeket az
Lakastv. és e rendelet alapjan a bérbeadé a
bérbeadas feltételeinek megéallapitdsa, valamint
a bérbeaddi hozzdjarulas megadasardl vald
dontés érdekében igényelhet.
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Az Utca;ogasz Egyesiilet véleménye Budapest Jozsefvaros j lakasrendeletének
: tervezetérdl

Egyetértiink a szocidlis lakbérszamitas modszerének fellivizsgalataval.

Ugyanakkor fontosnak tartjuk, hogy a lakasrendelettel dsszefiiggé - a korabbi mddositasck
soran mar tobbszor kifejtett - véleményiinket és javaslatainkat ujra eljuttassuk a
dontéshozékhoz, mivel alldspontunk szerint az alabbi kérdéskorok szabalyozasanak
modositasa is sziikséges lenne.

1. Az 6nkényes lakasfoglalé fogalmanak meghatarozasa (3. § (2} bekezdés 12. pont)

A szabalysértésekrdl, a szabalysértési eljarasrél és a szabalysértési nyilvantartasi
rendszerrél sz6l6 2012. évi ll. térvény (Szabs. tv.) 167. §-a szerint
“aki a lakasbérletre vagy a helyiséggazdalkodasra vonatkozé jogszabaly hatalya ala
tartozd Ures lakast vagy nem lakas céljara szolgalé Ures helyiséget elfogial, vagy
abba 6nkényesen bekoéltdzik anélkil, hogy arra a bérleti jogviszony létesitésére
jogosuit szerv vagy szemely, illetbleg az elhelyezésre jogosult szerv
jognyilatkozataval, vagy intézkedésével feljogositotta volna, szabalysértést kovet el’.

Az Utcajogasz Egyesiilet allaspontja szerint énkormanyzati rendeletben térvényben mar
szabalyozott fogaimat meghatarozni még akkor sem lehet, ha az szé szerint megegyezik a
torvényi definiciéval. Ezt tamasztja alé a jogalkotasrdl sz6l6 2010. évi CXXX. térvény (Jat.)
3. §-anak rendelkezése is, mely szerint
3. § Az azonos vagy hasonlé életviszonyokat azonos vagy hasonlé modon,
szabalyozasi szintenként iehetéleg ugyanabban a jogszabalyban kell szabalyozni. A
szabalyozas nem lehet indokolatlanul parhuzamos vagy tébbszintl. A jogszabalyban

nem ismételhetd meg az Alaptérvény vagy olyan jo lv rendelkezése, amell
a jogszabaly az Alaptdrvény alapian nem lehet ellentétes.

Véleményilink szerint magasabb szintli jogszabalyba tkoézik a rendelet-tervezet 7. § (2)
bekezdés m) pontja is, melynek értelmében a hérbeadd szervezet “megallapitia az
onkényes lakasfoglalast’. Az onkényes bekoltozés (lakasfoglalas) szabalysértési
tényallasanak megallapitasara a Szabs. tv.-ben meghatarozott eljarasban kerilhet sor, arra
sem az énkormanyzatnak, sem a bérbeadé szervezetnek nincs hataskére.

2. Kizaro feltételek
Az Utcajogasz Egyesiilet a korabbi egyeztetések soran is kifogésolta hogy Joézsefvaros

lakasrendelete olyan kizar¢ okokat hataroz meg, amelyek Jogszerusege vagy aranyosséga
megkerdo;efezheto v : . , S



A 9. § c) pontja alapjan nem lehet bérleti jogviszonyt létesiteni azzal, aki 6nkényes
lakasfoglalé, a jogszeriitlen birtokallapot fennallasanak tartama alatt, valamint annak
megszlinését kovetd 6t éven belll.

Allaspontunk szerint a kizaro feltétel meghatarozasa egyrészt nem elég egyértelmii, mert
nem vilagos, hogy az dnkényes lakasfoglalas szabalysértési tényallasanak megvaldsitasa
altalanossagban, vagy csak az 6nkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok tekintetében
mindsl kizard oknak. Masrészt pedig - killonos tekintettel az el6z6 pontban részletezetiekre
is - az onkényes lakasfoglalas ténye, illetve annak megallapitasa a rendelet értelmében
olyan szervezet dontésétd| fligg, amelynek ebben a kérdésben nincs térvényben biztositott
hataskére. Az &t évig tarté kizarasi szankcié azonban még akkor is aranytalan lenne, ha a
rendelet egyértelmiien csak azokat zarna ki a lakashoz jutas lehetéségébdl, akik esetében
jogerdsen lezarult szabalysértési eljarasban megallapitott dnkényes bekéltézésrdl van szé.
A szabalysériéshez a Szabs. tv.-ben meghatarozott szankcién til tovabbi szankciét fliz a
rendelet, melyre jogalkotasi felhatalmazassal az 6nkormanyzat képviselé-testilete nem
rendelkezik.

A 9. § f) pontja szerint bérleti jogviszony nem lehet létesiteni azzal sem, aki a bérbeadas
iranti kérelem benyujtasat, vagy a palyazat benyujtasara megallapitott hataridét megelézé 5
éven belll énkormanyzati lakason fennallé bérleti jogviszonyabdl fakadé alabbi lényeges
kotelezettségét — ide nem értve a 9. § a) pontja szerinti esetet — megszegte, jogviszonyaval
visszaélt, amennyiben a bérleti jogviszony megszintetésére
fa) az 6nkormanyzati lakas engedély nélklli bérbeadasa,
fb) életvitelszerli ott nem tartézkodas,
fc) a kozosségi egylttélés alapvetd koveteiményeivel ellentétes magatartasa,
fd) a lakds, a kozds hasznalatra szolgélé helyiség, terllet rongalasa, vagy
rendeltetésével ellentétes hasznalata,
fe) a lakads karbantartdsdra és mlszaki allagmegévasara vonatkozo
kotelezetiségének elmulasztasa
miatt keriilt sor.

A korabbi szerz6désszegés maganjogi “szankciéja” a korabbi, szerzédésszegéssel érintett
szerzédés felmondasa. Allaspontunk szerint ezek a kizaro feltételek aranytalanok, kilonos
tekintettel az 6t éves id6tartamra is.

A 9. § h) pontja alapjan szintén nem kéthetd bérleti szerzddés azzal, aki - a valétian
adatkézlés megallapitasatdl szamitott egy éven bellll - a bérbeadas iranti kérelmében vagy
palyazataban a héztartas osszetételére, szocidlis, jovedelmi vagy vagyoni helyzetére
vonatkozdan valétlan adatot k6zolt.

A rendelkezést javasoljuk kiegésziteni azzal, hogy a valétlan adatkdziésnek csak a
szandékos eseteire vonatkozzon a kizaras.
3. Kbzjegyz06i zaradék

A tervezet 32. § (2) bekezdése szerint a bérld bérleti szerzédésen alapuld
kitelezettségvallalasat végrehajtasi zaradékkal ellatott kozjegyzi okiratba kell foglalni.

Az Alkotmanybirésag és a Kuria tobb dontéseben kimondta, hogy a térvénybe iitkézik a

kozjegyz6i zaradék eléirasa dnkormanyzati lakasrendeletben (Isd. pl. a Kdaria Onkormanyzatl
Tanacsanak Kof. 5075/2014/4. szamu hatarozata). _

4. A lakasbérleti szerz6dés rendkiviili felmondasanak szabalyozasa



A tervezet 69. § (1) bekezdése alapjan fel kell mondani a bérleti szerz6dést a Lakas tv. 25. §
(1) és (3) bekezdésében, valamint a Ptk. 6:348. §-aban szabalyozott esetekben. A (2)
bekezdés értelmében a Lakas tv. 25. § (1) bekezdésében foglaltak esetén a felmondas csak
olyan 0sszegii lejart tartozas fennallasa esetén kdzdlhet, amelyre az 6vadék nem nyujt
fedezetet.

Szocidlis lakbér esetén nincs 6vadék, tehat ez a korlatozas nem érvényesiil, ami lehetévé
teszi akar egy havi lakbértartozas esetén is a felmondast. Egyébként az évadék mértéke a
41. § alapjan kéthavi illetve harom havi bruttd lakbér, ezek az 6sszegek is nagyon
alacsonynak szamitanak ahhoz képest, amilyen kovetkezményekkel jar a lakhatas
elvesztése.

A rendelet-tervezet 69. § (7) bekezdése szerint a Lakas tv. 25. § (3) bekezdés
alkalmazasakor a bérld a felszélitdas kiktldésének napjatél a felmondasra okot adé
kériilmény megsziinéséig kétszeres dsszegii lakbért koteles fizetni. Allaspontunk szerint a
Lakastorvény nem ad felhatalmazast arra, hogy az dnkormanyzat rendeletében kétszeres
lakbért allapitson meg a szerzédésszegé magatartas esetére. A lakbérek mértékét a
Lakastérveny 34. §-a szerint egyrészt a szocidlis helyzet alapjan, masrészt pedig a lakas
alapvetd jellemz6i alapjan kell az onkormanyzat rendeletében szabalyozni, tovabba
figyelembe veheté a Lakastorvény 13. § (2) bekezdése szerinti koltségviselés. A
Lakastorvény 13. § (3) bekezdése arrol is rendelkezik, hogy a bérlé vagy a vele egyuttlako
személyek magatartdsa miatt keletkezé kar esetén a bérbeadé a hiba kijavitasat vagy a kar
megtéritését kovetelheti, olyan szabalyt azonban a Lakastérvény nem tartalmaz, hogy
ebben az esetben szankcios jelleggel emelt 6sszegl bérleti dij irhaté el6.

§. Lakaskilirités végrehajtasanak foganatositasa

A rendelet-tervezet 98. § (1) bekezdésének b), c) és d) pontja a birésagi végrehajtasrol
sz6l6 1994. évi LI torvény (Vht) 182/A. § (1) bekezdésében foglalt Gn. kilakoltatasi
moratoérium szabalyozasaval részben ellentétesen rendelkezik.

Annak nincs akadalya, hogy énkormanyzati rendelet a moratérium tekintetében hosszahb
idészakot hatarozzon meg a tulajdonaban allé lakasok bérléi szamara. Azonban sem a b)
pontban megjeldlt felmondasi esetek, sem a c) pontban meghatarozott piaci alapu
bérbeadas nem hatarozhaté meg kivételként a Vht. szerinti november 15-t6l aprilis 30-ig
terjed6 id6szak alél. A d) pont 75. §-ra torténd hivatkozasa nem egyértelm(i, de amennyiben
a krizishelyzetre tekintettel bérbeadott lakasokat érint6 kivétel megfogalmazasa volt a cél,
szintén térvénybe Utkozé a Vht. szerinti kilakoltatasi moratérium ellenére lakaskitritést
foganatositani.

98. § (1) A lakaskitiritést elrendeld jogerds dontést végrehajtani ~ amennyiben mas jogszabaly
ettdl eltéréen nem rendelkezik — oktéber 1. és aprilis 30. napjai kdzott kizardlag abban az
esetben lehet, ha

a) 6nkényesen elfoglalt lakas kiiiritésére keriil sor,

b) a bérleti szerzédés felmondéasa a 9. § fa)-fd) pontokban foglaltak aiapjan torténik,

¢) piaci alapon tortént a bérbeadas, vagy

d) a 75. § szerinti megallapodis megsziinik.

6. Egyéb megjegyzések



Javasoljuk a 72. § (1) bekezdésének pontositasat, a jelenlegi megfogalmazas szerint
ugyanis az a)-c) pontokban felsorolt esetekben a bérbeadd szervezet kérelemre koteles 1
évre sz6ld hatarozott idejli bérleti szerzédést kotni. Vélhetéen a jogalkotéi szandék nem
iranyult minden esetben szerzédéskotési kotelezettseg elirasara.

72. § (1) A bérbeadd szervezet soron kivili eljarasban, kérelemre, feltétel bekdvetkezéséig
tarto, de legfeljebb 1 éves hatarozott idejli bérleti szerzddést kot azzal,

a) aki lakhatési krizishelyzetben van,

b) aki a vele szemben elkovetett csalddon beliili vagy kapcsolati erészak miatt vesztette el
korabbi lakhatasat, €s jelenleg kriziskdzpontban, titkos menedékhazban vagy félutas haz
szolgaltatasban lakik,

c) akinek lakasatalakitds, korszerUsités vagy feljitds miatt az Snkorményzati tulajdont
bérleménye atmenetileg nem hasznalhat6.

Hasonloképpen megfontolasra javasoljuk a 73. § (4) bekezdésének pontosabb
megfogalmazasat, mely ebben a formaban féireérthetd.
73. § (4) A munkacsoport a kérelemben foglaltak, a benyujtott igazolasok, valamint a
szocidlis szolgaltaté altal elkészitett helyszini komyezettanulmany alapjan a kérelem
benytjtasatél szamitott 8 napon beliil koteles elkésziteni a kérelmezd tamogatdsira
vonatkozé javaslatat.

Budapest, 2022. oktober 3.

Tisztelettel:

Grosicsné Dr. Nagy Katalin
tarselnok
Utcajogasz Egyesiilet
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_'Piké Andrés polgarmester Gr és
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o Tisztelt Polgérmester Ur! Tisztolt Jegy.5 Asszony!

- .f : Budapest Févéaros Kormanyhivatala az dnkorményzat tulajdondban &li6 lakdsok bérbeadésardi szélo
© - 252021, (VI 22.) szamu 6nkormanyzati rendelet felllivizsgalatat kovetSen, BP/2800/00403.1/2022
. Ugyiratszamon torvényességi felhivast bocsatott ki, amelyet - amint arré! jegyz6 Asszony korabbi

vélaszlevelében tajékoztatott — a Budapest Févéros VIII kerulet Jézsefvérosn Onkormanyzat Kepwselé— LT

sl »iestuiete tudomasul vett.

AR A Képvisel-testillet dltal, a felhivasban teft észrevételekre is figyelemmel megalkotott Gj rendeietet —

" “azaz a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének az Snkormanyzat tulajdonéban allé
“lakasok bérbeaddsarsl szélé 31/2022. (X. 20.) dnkorményzati rendeletet (a tovabbiakban: Or.) —

attekintve, a Magyarorszag helyi onkormanyzataird! sz6i6 2011, évi CLXXXIX. t6érvény (a tovabbiakban:
Mty

133, § (3) bekezdeseben biztositott szakma: segstségnyu;tésn Jogkorben, az alébbnakra hivom fel & -

- ﬂgyelmuket

. 1 ~ A jogszabily cime

A jogszabalyszerkesziésrol sz6lé 61/2009. (X1.14.) IRM rendeletnek (a tovébbiakban: Jszr.)
" a jogszabalyok megszdvegezésénel alkalmazandé kodifikaciés mintakat tartalmazé 1. meiléklete alapjan

‘ ".jaz onkormanyzati rendeietekben a rende!et mega!kotéjénak teljes megjeiolését kell fettuntetm .

(1. melélet, 2.3.4. pont).

o Budapest Févaros Vill. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat KépviselB-testiiletének a Képviselé-testiilet

o 8s Szervei Szervezell és Mikodeési Szabalyzatardl sz016 36/2014. (X1.06.) 6nkormanyzati rendeletének

-, § (2) bekezdése szerint az onkorményzat hlvatalos elnevezése. Budapest Fovéros Vlll kewlet_ . o

S ;‘Jézsefvarosl Onkorményzat,

- _"Fentlekre tekintettel valamennyi énkormanyzati rendeletben a jogalkoté énkorményzat SZMSZ szerinti

~teles, hivatalos megnevezését kell feltiintetni, a roviditett vagy eltérs nevek alkalmazésa —igy az Orben =
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hasznélt ,Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiilete” elnevezés is — ellentétes a Jszr.
hivatkozott szabalyaval.

A jogalkotasrol szold 2010. évi CXXX. torvény (a tovéabbiakban: Jat.) — mddositdsi tilaimat meghatérozéd
— 8. § (2) bekezdésének a) pontja kimondja, hogy a jogszabaly megjeltlését nem lehet médositani,
ennek alapjén a megjeldlés hibaja miatt kialakult jogszabalysérté helyzet a Kdria gyakorlata szerint csak
Uj alaprendelet elfogadasaval orvosolhata.

2. A szocialis lakasiigynokségre vonatkozé szabalyozas

Az Or. a torvényességi felhivasban tett észrevétel ellenére, tovabbra is tartalmazza a szocialis
lakaslgynokségre vonatkozd rendelkezéseket, amelyek alkalmazhatésaga és sziikségessége — tekintve,
hogy a kerlletben még nem kerliit megvalositasra ez a ,miikodési modell” — megkérdéjelezheté.

Az értelmez0 rendelkezések kdzott, a 3. § 14. pontjdban adott definicié nem szolgél informacioval arra
vonatkozéan, hogy ez a jogintézmény milyen szervezeti keretek ko6zott mikodik, ki az
alapitdja/fenntartdja, stb.. Nem vilagos tovabba az sem, hogy a Jozsefvérosi Onkormanyzat ebben a
konstrukcidban milyen szerepet {6t be, hiszen a fogalommeghatarozas ingatlan-tulajdonosokat emlit,
amely arra utal, hogy a magéantulajdonban 1évd ingatlanok kézvetitén keresztiilli bérbeadasat kell érteni e
milkédési modell alatt.

Figyelemmel arra, hogy az Or. 1. § (1) bekezdése alapjan a rendelet hatalya a Budapest Févaros VIil.
kerillet Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allé lakdsra és szikkséglakasra, illetve a lakbérre és a
lakbértamogatasra terjed ki, és a szocialis lakasligyndkség - jelenleg még csak elvi szinten
meghatérozott — miikddési kére a definicié szerint nem erre terjed ki, mindenképpen megfontolandonak
tartom az Or-ben valé szabalyozésanak feliilvizsgélatat.

3. Palyazaton elnyert lakés cseréje

Az Or. 96. § (16) bekezdése kimondja, hogy a nyertes palyazo a lakést annak birtokbaadését kbvets 3
éven belll nem cserélheli el, a Lakas tv. 29. § (5) bekezdésében felsorolt esetek kivételével.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szold
1893. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakas tv.) 29. § (1) bekezdése értelmében a béri§ a lakéds
bérieli jogat - a bérbeadd hozzéjaruldséval - elcserélhefi; a csereszerzGdést irdsba kell foglaini;
ugyanezen szakasz (5)-(6) bekezdésben foglalt kérlilimények fennalidsa esetén pedig a lakas bérleti
joganak cseréjéhez t6rténd hozzajarulas nem tagadhatd meg.

A Kormanyhivatal aliaspontja szerint — mivel a Lakas tv. 29. § (6) bekezdése szorosan dsszefligg az (5)
bekezdésben szabalyozott esetkérrel — az Or. 96. § (16) bekezdésében javasolt mindkét
jogszabalyhelyre hivatkozni a kivétel meghatarozasakor, biztositva ezzel a Jat. 2. § (1) bekezdésében
foglalt normavilagossag kévetelményének valo megfelelést is.

4. Lakaskiirités szabalyai

Az Or. 98. § (1) bekezdése a lakaskiliritési moratorium idészakat a birosagi végrehaijtasrol szolo
1994. évi Lili. i6rvény (a tovabbiakban: Vht.) elSirdsaihoz képest a béribkre nézve kedvezdbben —
oktober 1. és aprilis 30. kozbtt ~ allapitja meg, a lakaskilritést elrendels jogerds dontés végrehajtasara
viszont szigorubb szabdlyokat alkalmaz. . - : - S




A Vht, 182/A. § (1) bekezdésének masodik mondata alapjan ,nincs helye halaszidsnak az Snkényesen
elfoglalt lakas kilritése sorén, vagy ha a kételezettel szemben korébban rendbirsagot szabtak ki,”
Az Or. 98, § (1) bekezdés b)-d) pontjai ezen kivételeket bévitik és tovabbi lehetdséget teremtenek a
moratorium iddszakaban is a lakaskilritésre,

A rendeleti szabélyozas a Vht. kégens elirasaival szembemegy, ezért — tekintettel arra, hogy e
targykérben a térvénynél szigonibb szabalyokat Onkormanyzati rendelet nem dllapithat meg -,
e jogelienes rendelkezés modositasa mindenképp indokolt.

A Jat. 22 § (1) és (2) bekezdése értelmében az Onkormanyzati rendeletek esetében a jegyzé
gondoskedik — a normavildgossag, a jogrendszer aflathalésaga és a jogbiztonsag szempontjait szem
elétt tartd — tartalmi deregulaci6rél. lgy tébbek kozott feladata, hogy a targykart érinté Uj jogi szabalyozas
vagy modosftdas megalkotdsa soran a jogrendszer egységébe nem illeszkedd vagy egyébként
alkalmazhatatlan, vagy az indokolatianul parhuzamos vagy tobbszintl szabalyozast megvaldsito
Jjogszabalyi rendelkezések hatalyon kivill helyezésére, illetve megfelels médositasara keruljon sor.

Mindezek alapjan kérem a Tiszielt Jegyz& Asszonyt, hogy az Motv. 81. § (3) bekezdésének e) pontjaban
foglalt szignalizaciés, illetve a Jat. 22. § (2) bekezdésébd! kdvetkezé deregulacios kotelezettségének is
eleget féve a fenti kormanyhivatali allaspontrdl a Képviseld-testiiletet tdjékoztatni, Hetve a kialakult
jogsertd allapot mieldbbi megsziintetése érdekében a sziikséges intézkedéseket megtenni sziveskedjék.

5. Kormanyhivatal tajékoztatdsa térvényességi felhivias eredményérdi

Az Motv, 134. § (1) bekezdésének méasodik mondata alapjan az érintett a felhfvasban foglaltakat kételes
megvizsgaini és a megadoft hataridén beliil az annak alapjan tett intézkedésérsl vagy egyet nem
értésérdl a kormanyhivatall irasban tajékoztatni.

A Kormanyhivatal a torvényességi felhfvas kiséréleveiében minden alkalommal fethivia az érintett
polgarmester figyelmét e torvényi kitelezettségre, egyittal megkérve &6t, hogy a testiilet intézkedésérél
vagy egyet nem ériésérél a TFIK informatikai rendszeren keresztil megkildott levelében — a
t0rvényességi felhivasban megadott hatéridén belli ~ adjon tajékoztatast a Kormanyhivatal részére,

A helyi dnkorményzatok torvényességi felligyeletének részletes szabalyairél szélé 119/2012. (VI. 26.)
Korm. rendelet 9. § d) pontja értelmében e kitelezetiség teljesitésének elmaradésa ~ tehat, ha az
érinfett a torvényességi felhivasban foglalt hataridd lejartaig a févarosi és megyei kormanyhivatalt nem
tajékoztatja ~ a térvényességi felhivas eredménytelenségéhez vezet.

Fentiekre tekintettel kérem a Tisztelt Poigarmester Urat, hogy a jovében a térvényességi felhivasokban
foglaltakkal kapcsolatos képviselG-testiileti allaspontrdl és a megtett intézkedésekrdl, illetve, ha a
torvényességi felhivasban foglaltaknak a képviseld-testilet eleget tett — dontbtt a sziikséges rendelet-
modositasrol vagy hatarozatot hozott —, ennek tenyérol a kisérdlevélben foglaltak szerint sziveskedjék
téjékoztatni a Kormanyhivatalt.
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BERLOKIJELOLESI JOGOT ALAPITO, BERUHAZASI
ES KOZFELADAT-ELLATASI MEGALLAPODAS

amely létrejott egyrészrol

a Budapest Féviros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (székhelye: 1082 Budapest, Baross u.
63-67., adoszama: 15735715-2-42, KSH-szama: 15735715-8411-321-01, képviseli: Piké6 Andras pol-
garmester) a tovabbiakban: Onkormaényzat,

masrészrol,
a Foévarosi Katasztréfavédelmi Igazgatésag Kozép-Pesti Katasztréfavédelmi Kirendeltség
(székhely: 1081 Budapest, Dologhaz u. 3.; adészém: ............... ; képviseli: Kelemen Zsolt tii. alezredes),

mint bérl6 kijeldlésre jogosult (tovabbiakban: Jogosult),
a tovabbiakban egyiitt: Felek kozott az alulirott napon és helyen az alabbi feltételekkel:

I. El6zmények

1) Budapest Jozsefvaros Onkorméanyzat Képviselo-testiiletének (a tovabbiakban: képvisels-testiilet) az
onkorményzat tulajdonaban allé lakédsok bérbeadaséardl szolo 31/2022. (X. 20.) szamt rendeletének
(a tovabbiakban: Lakasrendelet) 9. alcime szabalyozza a bérlokijeldlési jog feltételeit.

2) Az Onkormanyzat tulajdonat képezi:

~  35136/0/A/28 helyrajzi szamu, termeszetben Budapest VI keriilet Szerdahelyi u. 18. II1. eme-
let 28. szdm alatti, komfort nélkiili, 31,53 m? alapteriilet(i feldijitandé lakas,

-~ 35219/0/A/19 helyrajzi szami, természetben Budapest VIII. keriilet Rig6 u. 4. IIl. emelet 18.
szam alatti, félkomfortos, 24,65 m? alapteriileti feltjitandé lakas és

— 35105/0/A/24 helyrajzi szamu, természetben Budapest VIIL. keriilet Népszinhdz u. 57. Il. eme-
let 24. szam alatti, félkomfortos 28 m? alapteriiletli felijitandé lakas.

3) Felek rogzitik, hogy az Onkormanyzat a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenité-
siikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz6l6 1993. évi LXXVIIL. térvény (tovabbiakban: Ltv.), a La-
késrendelet alapjan, valamint a képviseld-testiilet ....../2023. (.... ....) hatarozata alapjan bérl6kije-
161ési jogot alapité megallapodast (a tovabbiakban: Szerz6dés) kdtnek egymassal.

4) Felek a Szerzodést az 1.2) pontban megjeldlt lakasokra kétik meg.

5) Az Onkormanyzat a bérldkijelslési jogot ingyenesen biztositja a Jogosult részére.

6) A Jogosult tudomasul veszi, hogy a lakasok rendeltetésszer(i hasznalatra jelenleg nem alkalmasak.

I1. A bérlokijeldlési jog targyara vonatkozo rendelkezések

1) A Felek rogzitik, hogy Jogosult a lakasok bérlokijeldiési jogat felujitasi kotelezettséggel villalja.

2) Felek rogzitik, hogy az 1.2) pontban rogzitett lakasokban a Jogosult kételes elvégezni a melléklet
szerinti felijitasi munkakat.

3) A lakast a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. a jelen Szerzddés megkotésétdl szamitott 15 na-
pon beliil adja at a jogosult birtokaba, atadas-atvételi jegyz6konyv felvétele mellett. Jelen Szerz6dés
mellékletében felsorolt kotelezd feljitdsi munkalatokat a lakdsok birtokba adasdnak napjatol
szamitott 1 éven beliil kell elvégezni.

4) Amennyiben jelen Szerz6dés id6étartama alatt egyéb olyan miiszaki hiba (rejtett hiba) meriil fel,
amely akaddlyozza a lakédsok rendeltetésszerii hasznalatat, gy a hiba kijavitisa az Onkormanyzat
kételezettsége, vagy kiilon megallapodas alapjan a Jogosult kételezettsége. Felek rogzitik, hogy rej-
tett hiba minden olyan hiba, amelyet a Felek a lakas birtokbaadasakor nem észleltek, vagy arrél nem
volt tudomasuk. Nem tartozik ide a lakasok vizesedése, az elektromos vezetékek, gazvezetékek, viz-
és csatornavezetékek, valamint a kémény allapota.

5) A kotelezden elvégzendd munkaélatok befejezésére megéallapitott hataridd lejartat koveté 30 napon

beliil Jézsg:fvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Ingatlanszolgaltatasi Irodja a munkdk elvégzését a




mellékletben foglaltak alapjan ellendrzi, és arrél Jogosult jelenlétében és aldirasaval jegyz6kdnyvet
vesz fel.

6) Ha a munkalatok miiszaki tartalma és koltsége elére nem lathatd miiszaki-épitészeti probléma fel-
meriilése miatt meghaladja a jelen Szerzddésben rogzitetteket, a tébbletkoltségek akkor érvényesit-
hetdk, ha arrol a Felek elozetesen megallapodtak.

7) Felek rogzitik, hogy a Jogosult a munkadlatokat miiszakilag kifogastalan allapotban koteles elvégez-
ni. A munkalatokkal kapcsolatban az Onkorméanyzatnak, valamint harmadik személynek okozott
karokért a Jogosult tartozik feleldsséggel.

8) Jogosult koteles megtenni mindent annak érdekében, hogy a felgjitas a jelen Szerz6dés mellékletét
képez6 munkanemek szerint részletezett koltségbecslésben foglaltak szerint j6 mindségben, hatér-
idében megvalésuljon. A munkalatok megvaldsitasa sorén jelen Szerzédésben foglaltaktol Jogosult
csak az Onkorményzat elGzetes irasbeli engedélyével térhet el. Jogosult kételes biztositani, hogy
az Onkorményzat képviselsje a munkalatok megvaldsitasat folyamatosan ellenérizze.

9) A Jogosult tudomasul veszi, hogy a munkalatok kivitelezésével kapcsolatos fizetési kotelezettségé-
nek maga koteles eleget tenni, ezért az Onkormianyzattal szemben a kivitelezék koveteléssel nem
1éphetnek fel, amely tényt a Jogosult a kivitelezési-vallalkozasi szerzddésben kételes kikdtni.

10) Jogosult a munkalatok kivitelezésével kapcsolatban felmeriilt koltségek megtéritését semmilyen
jogcfmen nem kovetelheti az Onkormanyzattol.

11) A Jogosult minden mast megeldzden koteles az elektromos haldzatot, kéményt — amennyiben rele-
vans ~ feliilvizsgéltatni, szabvanyositani és ezzel kapcsolatosan az ELMU-nél, FOKETUSZ-nél el-
jarni.

12) Jogosult koteles tovabba a fiités megkezdése el6tt a fiitési rendszert, a fogyasztéi gazvezetéket fe-
liilvizsgaltatni, és a hatdsag altal el6irt szabvanyositast, és jarulékos munkdékat elvégeztetni. A hom-
lokzati nyilaszardk (ajtd, ablak) cseréje esetén, telepiilésképi eljaras lefolytatasa kotelezo.

13) Jogosult tudomasul veszi, hogy amennyiben a kotelezben felsorolt elvégzendé munkélatokat nem
végzi el, az ebbdl eredd karokért, balesetekért bérbeadé Onkormanyzat feleldsséget nem vallal. Fe-
lek rogzitik, hogy amennyiben a Jogosult a feltjitasi, korszer(sitési, atalakitdsi munkakat nem vég-
zi el, az Onkormanyzat a bérldkijeldlési jogot visszavonhatja.

14) Az Onkormanyzat tijékoztatja a Jogosultat, hogy az Ltv. alapjan a lakasok rendeltetésszerii hasz-
nalatra akkor alkalmasak, ha az épiilet kdzponti berendezéseinek a lakasokban I€vo részei és a la-
kasberendezések lizemképesek. Mindezeken tul a bérlékijeldlési jog teljes fennallta alatt a Jogosult
kotelessége a lakdsok karbantartasa, igy a burkolatok, nyilaszardk, berendezések miszaki allapota-
nak helyreallitasa, megovasa.

15) A 1.2) pontban irt lakasokban elvégzett feltjitasi, korszeriisitési, atalakitdsi munkak befejezését ko-
vetden — amennyiben azt jogszabaly eldirja — a hasznélatbavételi engedélyezést, illetve a hasznalat-
bavétel tudomdsulvételét a Jogosult kételes kezdeményezni, amely eljarashoz az Onkormanyzat
jelen Szerzddés alairasaval hozzajarulasat adja. A Jogosult a jogerds haszndlatbavételi enge-
dély/tudomasulvételt koteles az Onkormanyzat részére megkiildeni.

16) Az Onkormaényzat tajékoztatja a Jogosultat, hogy a szabalytalan, vagy engedély, hozzajarulas nél-
kiil végzett munkak miatt kiszabott pénzbirsag, illetve karok megtéritéséért feleldsséget nem vallal,
azokat a Jogosult koteles viselni, amelynek elmulasztasat felek ugy tekintik, hogy a lakast a Jogo-
sult nem szerzodésszerlien hasznalja.

17) Az Onkormaényzat jelen Szerz6dés alairasaval hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a Jogosult a bérls-
kijelolési jog teljes fennallta alatt a jelen Szerz6désben nem meghatarozott azon felujitasi, korszeri-
sitési, atalakitasi munkdakat, amelyhez €pitési engedély nem sziikséges, elvégezze a lakasokban.

18) Amennyiben a Jogosult a kotelezden elvégzendd beruhazast

a.) nem végzi el a 3) pontban foglalt hataridében,

b.) a 3) pontban foglalt hatarid letelte elétt nem keéri a hataridé modositasat méltanyolhaté indo-

kok alapjan,
c.) nem a jelen Szerzédésben foglalt tartalommal végzi el, vagy
d.) ajelen Szerz6désben foglaltakat megszegi,
Felek ugy tekintik, hogy a Jogosult a lakast nem szerzédésszerlien hasznélja.
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19) Felek megallapodnak, hogy amennyiben a Jogosult bérlékijelslési joga megsziinik, a volt Jogosult
vagy jogutddja nem tarthat igényt a munkalatok koltségeinek megtéritésére.

20) Ha a bérlokijel6lesi jog megsziintetésére azert keriil sor, mert a Jogosult a lakdsokat megvasarolja,
az értékndveld beruhdzasokkal kapcsolatban a lakasbérlemények elidegenitésérol sz616 dnkormany-
zati rendeletben foglaltak alapjan kell eljarni.

21) Az Onkorméanyzat hozzajarul, egyben meghatalmazza a Jogosultat, hogy a munkalatokhoz és a
kozmiivek feltjitasihoz sziikséges hozzajarulds/engedély kiaddsanak tigyében, az Epitésiigyi Hato-
sagnal, Varosépitészeti Irodanal, valamint az 8sszes kozmiiszolgaltatonal teljes jogkdrben eljarjon.

22) Az Onkormanyzat tajékoztatja a Jogosultat, hogy az ajtok, ablakok esetleges cseréjéhez, valamint
a lakas kiils6 falan végzett barmilyen atalakitasi munkak elvégzéséhez a Varosépitészeti Irodandl te-
leplilésképi bejelentési eljarast koteles kezdeményezni, a munkalatok elvégzése a Varosépitészeti
Iroda altal kiadott hatarozatban rogzitettek szerint térténhet.

I11. A bérlokijelolési jogra vonatkozo rendelkezések

1) Jogosult béridkijeldiési joga a jelen Szerz6dés 1.3) pontja szerinti dontés értelmében a lakasban
elvégzett felyjitdsi munkdk miiszaki atadas-atvételérdl szolé jegyzokonyv kiéllitdsénak napjatol
szamitott 10 év hatarozott idétartamra szol.

2) Az Onkorminyzat a Jogosult részére a bérlokijelslési jogot téritésmentesen biztositja azzal, hogy
a birtokbaadastol a I1. 3) pontban foglalt hataridSig

a. amennyiben a lakis az Onkormaényzat 100%-os tulajdonaban allé bérhazban talalhatd, a
Jogosultnak a lakassal kapcsolatos lizemeltetési koltséget és kiilonszolgaltatasok dijat kell
megfizetnie;

b. ha a lakés tirsashazban talalhatd, abban az esetben Jogosultnak a kzos koltséget és a kiilon
szolgaltatasok dijat kell megfizetnie;

c. amennyiben a birtokbaadas a hénap 15. napjan vagy azt megeldzden torténik, ugy a Jogosult
a targyho elsé napjatol kezdddden, amennyiben pedig a 16. napon vagy azt kdvetden keriil
sor a birtokbaadasra, ugy a kévetkezd honap elsé napjatol koteles az a. és b. pontok szerinti
dijak megfizetésére.

3) A Jogosult a bérlokijelslési jogaval a 10 éven beliil t6bb alkalommal élhet.

4) A Jogosult a bérlé kijelolésérdl irasban kdteles értesiteni az Onkormanyzatot. A Jogosult kotele-
zettséget vallal arra, hogy az dltala kijelolt személy az Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsef-
varosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt-vel lakasbérleti szerz6dést kot, a kijelslés tartalmanak megfelels-
en, a hatalyos jogszabalyok, és a jelen Szerzddésben rogzitettek szerint.

5) A Jogosult tudomasul veszi, hogy a Lakasrendelet 12. § (2)-(3) bekezdései értelmében, amennyiben
a lakds megiiresedését kévets 60 napon beliil nem jeldl Gj bérlét, vagy azzal a lakasbérleti szerz6-
dést nem lehet megkotni, ugy bérlokijelslési jogat elveszti, és kiteles megfizetni a lakassal kapcso-
latos koltségelvli lakbért és a lakassal kapcsolatban felmeriilt, 11.2) pont szerinti koltségeket.

6) Amennyiben a Jogosult altal jellt bérlé nem fizeti a kdzmiidijakat és a méréora leszerelésre keriil,
a visszaszereléssel kapcsolatos koltségek a Jogosultat terhel. A Jogosult a visszaszerelést a lehetd
legrévidebb idén beliil kiteles elvégeztetni.

IV. A bérldkijeldlési jog alapjan Kijelolt bérlovel kotendo bérleti szerzodés feltételei

1) A Jogosult tudomasul veszi, hogy a bérldvel megkotott lakasbérleti szerzodés részét képezik a ko-
vetkez6 kikotések:

- alakésok elcseréléséhez, albérletbe adasahoz az Onkorményzat nem jarul hozza, tovabba a
bérleti jogviszony folytatdsa érdekében tartdsi szerz6dés nem kothetd,

- amennyiben a lakéasbérleti szerz6dés barmely okbdl megsziinik, a bérlének a lakast ki kell
tiritenie és rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban, a birtokbaadaskor felvett leltar
szerint vissza kell szolgaltatnia; a kifiritett lakas rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas alla-
potarol az f)nkorményzat értesiti Jogosultat; a volt bérld és a vele egyiitt lako csaladtagjai
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az Onkormanyzattal szemben semmiféle elhelyezési igényt nem tdmaszthatnak, pénzbeli
teritésre nem jogosultak;

- az Onkormdnyzat az Ltv. és a Lakésrendelet felmondésra vonatkozo szabalyai szerint jo-
gosult felmondani a lakasbérleti szerzédést; a felmondast megel6z6 felszdlitasrol az On-
kormanyzat a Jogosultat tajékoztatja;

- az Onkormanyzat jogosult a lakésbérleti szerzédést felmondani az Ltv. felmondasra vonat-
kozd szabdlyai szerint, ha a bérld a bérfizetésre megallapitott idépontig a lakbért nem fizeti
meg, vagy a bérlé vagy a vele egyiittlaké személyek magatartasa szolgal a felmondas alap-
jaul;

- az Onkormanyzat jogosult a szerzédést azonnali hatalyd felmondassal megsziintetni,
amennyiben bérld szerzédésszegése kovetkeztében az Onkorményzatnak a szerzédés teljesi-
téséhez fliz6d6 érdeke megsziint. Az azonnali hatalyd felmondasi okok killondsen, de nem
kizarélagosan, ha a bérl6 a Térsashdz hazirendjét nem tartja be, bérl6 vagy a veliik egyiittla-
ko6 személyek a lakast, a kdzos hasznalatra szolgalo helyiséget, illetdleg teriiletet rongaljak
vagy a rendeltetésiikkel ellentétesen hasznaljak; ha a bérld nem lakja €letvitelszerlien a bér-
leményt.

2) Felek megéllapodnak, hogy az Onkorméanyzat az azonnali hatdlyd felmondasra okot add bérléi
magatartds esetén is elozetes felszolitast kiild a bérlének, és arrdl egyidejiileg a Jogosultat is értesiti.

3) Az Onkormdnyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. a lakasbérleti
szerzddésben koltségelvh lakbért ir el6. A lakbérszamitas maédjat, a lakbér és az 6vadék mértékét a
Lakasrendelet szabalyozza.

4) A lakasokba egyiitt k1toz6 lehet: szuld, hazastars, élettars, gyermek, érokbefogadott-, mostoha- és
nevelt gyermek és annak héazastarsa, eltarto, testvér, unoka, egyenes agi rokonanak hazastarsa, szii-
16je. A lakésokban az egyiitt koltozokre esé szobaalapteriilet nem lehet alacsonyabb, mint 6 m*/f6,

5) A lakasok a bérlé(k) részére el nem idegenithetdek, tovabba a bérlé(k) a lakasbérleti jogviszony
megsziinése esetén az Onkormanyzatt6l pénzbeli téritésre nem tarthatnak igényt.

V. Egyéb és zaro rendelkezések

1) Felek megallapodnak abban, hogy jelen Szerzédest barmelyik fél a masik félhez intézett irasbeli
nyilatkozattal 3 honapos felmondasi idovel, illetve kdzds megegyezéssel is megsziintetheti. A Szer-
z6dés a felmondasi id6 elteltéig fennmarad, annak rendelkezéseihez a Felek k6tve vannak.

2) A jelen Szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Térvénykonyvrdl szol6 2013. évi V.
torvény, az Ltv. és a Lakasrendelet rendelkezései az irdnyadok.

3) Felek jelen Szerz6désbd] eredd esetleges vitas kérdéseket targyaldsos titon rendezik. Amennyiben a
targyaldsok 30 napon belill nem vezetnek eredményre, a jogvita eldontése soran a hataskorrel és ille-
tékességgel rendelkez6 birdsag jar el.

4) Jelen Szerz6dés 4 (négy) eredeti példanyban késziilt.

5) A Felek jelen Szerz6dést elolvastdk, az abban foglaltakat megertettek es mmt akaratukkai mmden-
ben megegyezot jovahagyolag alairtak. :
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Budapest, 2023. ................
a Budapest Févaros VIIL. keriilet Fovarosi Katasztréfavédelmi Igazgatésag -
Jozsefvarosi Onkormanyzat Kozép-Pesti Katasztréfavédelmi Kirendeltség
képviseletében képviseletében ‘

Pik6 Andras polgarmester Kelemen Zsolt tii. alezredes

Jogi szempontbdl ellenjegyzem:
Budapest, 2023. ....................

dr. Sajtos Csilla jegyz6
nevében és megbizasabol

...........................................

dr. Lehoczky Balazs
aljegyz0

Fedezet: Pénziigyi fedezetet nem igényel.  Budapest, 2023. ................
Pénziigyileg ellenjegyzem:

..................................

Horich Szilvia
gazdasagi vezetd

Melléklet: Lakas feluyjitasi segédlet, munkanemenként részletezve
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Melléklet: Lakids fel\yitasi segédlet, munkanemenként részietezve

“TERC GOLD kaltségvetés készité program alapjan késziil.

Koltségvetési segédlet: Budapest VIIL keriilet Szerdahelyi u. 18. szdm alatti IIl. em. 28-as 32 m2, 1
szoba, komfort nelkuh lakdshoz. A lenti koltségvetési osszegek a mindenkori kamaral ajsinlas ésa

|érintett ermt‘ " s?érkézet lakis felajitds munkanemen- méﬁn ’ s‘e- . | becsiilt klt-
helylseg ' ¢ ként részletezve yiség egység ség (Ft.)
Kotelezben elvégzenddé munkak
Elektromos halozat atvizsga-
.+ . |lasa, javitasa, szabvanyositasa;
" elektromos halo-| , .>Y, et t
1 Osszes sat érintésvédelmi felilvizsgalat 1 kit 960 000
elvégeztetése ELMU {igyinté-
zéssel.
Vizvezeték haldzat atvizsgala-
konyha, 1 sa, feldjitasa, vizora szerelés,
2 flirdészoba vizhélézat tervezés, hitelesités VizMU I kit 480 000
igyintézéssel.
konyha Szennyvizvezeték halozat
3 fiirdészoba szennyvizhalézat atv1zsg%la}.sa, .feh'l_]l'tasa VIZ- 1 klt 640 000
MU ligyintézéssel.
Fogyasztoi gazvezeték és gaz-
késziilékek felujitasa, javitasa,
konyha, | , . ... .. .| Uzembe helyezése tervezéssel,
* | sooba  |gAZhalozal fUSS|  sagi biztonsagtecnikai | 1 | X' | 640000
tomarségi vizsgalat FOGAZ
igyintézéssel
n oldalfal, meny- .
9 Osszes nyezet Festés 83,8992 | m2 335 597
konyha, . | Hidegburkolas kenhetd viz-
10 fird6szoba oldalfal, padié szigeteléssel 30,537 | m2 534 398
11 szoba padlé Melegburkolas 22,22 m2 266 640
konyha Furdoszoba levalasztasa
12 firdészoba oldalfal glpszk-al:ton ,fallla}i és beltéri 1 klt 250 000
ajtd beépitésével
Berendezési targyak és szerel-
Konvha berendezési tar- | vényei javitasa, potlasa vagy
13 onyna, gyak €s szerel- | cseréje, szabalyos belizeme- 5 db
fiird6szoba Lo . : . . 625 000
vényei léssel: mosogatd, mosdé, dara-
16s WC, bojler, zuhanyzo
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fiird6szoba

oldalfal

Szabalyos flirdészobai szells-
z¢és kialakitasa

klt

125 000

15

szoba

nyilaszoro

Beltéri ajt6 potlasa

db

125 000

Koltségvetési segédlet: Budape>s>t VIII keriiiet Rigé u. 4. szam alatti II1. em. 18-—as 25m2,1 szobi‘, vfel-
komfortos lakas A lentl koltsegvetesl Osszegek a mindenkori kamarai ajénlas ésa TERC GOLD kolt-
' segvetes készité program alapjdn késziil. E ,, S
. | éxintett he- évin te'& szerkezet lakds felijitds munkanemen- | . | se becsiilt kolt-
T lyiség ‘ ' ~ " Kként részletezve nylscg| egyseg ség (Ft.)
Kételezben elvégzendé munkak
Elektromos halozat atvizsga-
- elektromos hald- las?’ J aYlta§a, sngva{;y981ta:
1 Osszes | o eleités S érintésvédelmi felulylzsga- 1 kit 750 000
’ & lat elvégeztetése ELMU iigy-
intézéssel.
Vizvezeték haldzat atvizsgala-
konyha, , . sa, felgjitasa, vizora szerelés,
? |firdoszoba | VIRAIOZU o esss, hitelesites VIZMU | 1 | KE T 395000
ligyintézéssel.
konyha Szennyvizvezeték halozat
3 fiirddszoba szennyvizhalozat atvizsgalasa, felujitasa viz- 1 klt 500 000
MU iigyintézéssel.
Fogyaszt6i gazvezeték és gaz-
késziilékek felujitasa, javitasa,
konyha, | ., .., .. . |[Uzembe helyezése tervezéssel,
* | szoba |BAMAIOZALINES o sagi biztonsgtechnikai | | | K | 500000
tomorségi vizsgalat FOGAZ
ligyintézéssel
7 szoba oldalfal Galéria elbontésa 1 klt 125 000
8 szoba nyilaszardk Nyilasszarok cseréje 2 db 250 000
w oldalfal, meny- .
9 b
Osszes nyezet Festés 112,57 | m2 450 280
konyha, . | Hidegburkolas kenhet6 viz-
10" | firdészoba | ©ldalfal, padlé szigetcléssel 40,02 | m2 00350
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11 szoba padlo Parketta feltjitasa 15 m2 120 000
konyha, . | Berendezési targyak vissza-

12 fiirdészoba oldalfal, padié szerelése ! kit 125 000
1x Szabalyos fliirdészobai szell§-

13 |fiirdészoba oldalfal 2és kialakitésa 1 kit 125 000

Koltségvetési segédlet: Budapest VIIIL ker, Népszinhdz u. 57. szim alatti II. em. 24-as 28 m2, 1 szoba,
féelkomfortos lakas. WC felijitasaval, és a konyhabél lefalazott fiirdGszoba létesitésével. A lenti kolt-
segvetesx osszegek a mmdenkorl kamaral ajanlis és a TERC GOLD koltsegvetes kesznto program
: ‘ o alaman keszul. o ; o a
elektromos Y R
. Kozmuvek aram}/mérooga_ - 'géz:_ gaz SZng/m,érééf,@ - vvag B szolg /vzzéra -
A Ciowvan
sszérintettvhe]yl- érintett szerke- lakas felx’ljitas munkanemen— . mennvisé ,e se becsiilt kolt-
“iség o jzet " |ként részletezve YyIseg egyscg ség (Ft.)
Kételezben elvégzendé munkak
Elektromos halézat atvizsga-
elektromos ha- | lasa, javitdsa, szabvanyosita-
1 Osszes 16zat, vizmele- |sa; érintésvédelmi feliilvizsga- 1 kit 840 000
gités lat elvégeztetése ELMU ligy-
intézéssel.
Vizvezetek halozat atvizsga-
konyha, fir- 1z lasa, felujitasa, vizora szere-
2 " ’ r > i z r 4 4
dészoba vizhalozat lés, tervezés, hitelesités VIZ- I kit 420 000
MU iigyintézéssel.
Xonyha, fitr- | szennyvizhalo- Szennyvizvezeték halozat
3 ~ atvizsgdlasa, felujitasa viz- 1 kit
ddszoba zat 560 000
MU tigyintézéssel.
Fogyaszt6i gazvezeték és
gazkészilékek feltjitasa, javi-
4 konyha, szo-| gazhalozat, fii- |tasa, izembe helyezése terve- , Kt
ba tés zéssel, hatdsagi biztonsag- 560 000
technikai tomdorségi vizsgalat
FOGAZ tigyintézéssel
5 (. .
szoba oldalfal Galéria elbontasa 1 kit 125 000
8
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6 szoba nyilaszarék Nyilésszarok cseréje 5 db 625 000
. oldalfal, meny- .
7 0sszes nyezet Festés 135,15 m2 540 600
konyha, fiir- . | Hidegburkolas kenhet6 viz-
8 d6szoba oldalfal, padié szigeteléssel 24 m2 420 000
9 szoba padlo Parketta felujitasa 16 m2 128 000
Levallasztas a konyhabdl
gipszkarton fallal, épitett zu-
hannyal, mosdéval, csapte-
konyha, fiir- ... |leppel, csatlakozva a meglévo
1017 8sz0ba | Komfortositds | ol pilvovezetékéhez, a ! Kt | 450 000
meglévdé WC cseréje WC tar-
taly cserével, elektromos viz-
melegitdvel
. berendezési | Berendezeési targyak vissza-
11 kon'yha, fur- targyak, és sze- | szerelése, mosogatdval csap- 4 klt
dészoba , o X 360 000
relvények | teleppel, gaztiizhely cserével
i Szabalyos flirdoszobai szelld-
12 | fiirdészoba oldalfal 2és kialakitsa 1 kit 125 000




