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Vezet6i osszefoglald

Budapesten jelenleg lakhatdsi valsag van. Az elmult évtizedben mind a lakdsarak, mind a maganpiaci
lakbérek novekedése joval meghaladta a jovedelmekét, melynek kovetkeztében a haztartasok egy
jelentGs része bevételeinek aranytalan hanyadat kénytelen lakhatdsra forditani. Szemléltetésként:
jelenleg az Ingatlan.com-on meghirdetett VIII. kerileti lakdsok atlagos havi lakbére 271 000 forint
koral alakul, amely a netté garantadlt bérminimum kb. 138%-anak felel meg. A lakhatas
megfizethet&ségének problémaja mar kozel sem csak a legszegényebbeket érinti, egyre inkdbb
problémat jelent a stabil jovedelemmel rendelkezdk, igy a kézalkalmazottként dolgozék, palyakezdék
szamara is.

A Lakdslgynokség lényege a magantulajdonu lakdsok bérbevétele, és raszorultsagi szempontok
alapjan torténd tovabb-bérbeaddsa. A Lakasligynokség igy a magantulajdonu lakasok kozosségi
hasznositasan keresztiil tud hozzajarulni a lakhatdsi valsag enyhitéséhez; alkalmazdsa egy kisérleti
program elinditasat jelenti. Egyrészt, a Lakasligynokség bizonytalan piaci kornyezetben fog miikodni
— ez igaz mind a keresleti (bérlGi) mind pedig a kindlati (magantulajdonosi) oldalra — és Ujfajta valaszt
probal adni a megfizethet&ségi problémadra. Masrészt, kisérleti olyan szempontbdl, hogy lehet&séget
nydjt 4j mdkodési maddok, alternativ. megolddsok kiprébdlasra az  6nkormanyzati
lakasgazdalkodasban.

A Lakastgynokség magantulajdonti és oOnkormanyzati tulajdond lakasokat is kezel. A
magantulajdonu lakasok bevondasa soran kulcsfontossagu, hogy az Onkorményzat piacképes ajanlatot
tudjon tenni a magantulajdonosoknak. igy legaldbb haroméves, hatarozott idejii szerzédéssel
sziikséges bérbevenni a magantulajdoni lakasokat. Az Onkormanyzat a szerz6dés id&tartamadra
garantdlja a szerz6désben megdllapitott lakbér, valamint a lakdshoz kapcsolddd egyéb dijak (rezsi,
kozos koltség) fizetését, a Lakaslgynokség pedig kezeli a bérl6kkel felmerul6é konfliktusokat és
biztositja, hogy a szerz6dés lejartaval megfeleld allapotban legyen a lakas. Kézponti kérdés, hogy az
Onkorményzat milyen aron tudja bérbevenni a magéntulajdont lakdsokat. Kiilfoldi tapasztalatok
alapjan a fenti kockazatok atvallalasaval mintegy 10-20%-os lakbérkedvezményt lehet elérni.

A Lakasigynokség célcsoportjat azok a jozsefvarosi lakosok jelentik, akik a jelenlegi piaci lakbéreket
nem tudjak megfizetni, de jobb jovedelmi helyzetliek, mint az 6nkormanyzati bérlakasban él6k. A
lakasligynokségi lakbéreket egységesen a Lakasrendeletben szabalyozott piaci lakbérszintnek
megfelel6en allapitjuk meg, ami jelenleg 2200 Ft/nm. A Lakastigynokség tovabbi célcsoportja a
Jézsefvérosi Onkormdényzat koltségvetési szerveinek, illetve gazdasagi tarsasagainak raszoruld
dolgozdi. A Lakasiigynokségen keresztiil az Onkormdnyzat a hagyomanyos bérlakds rendszerhez
képest alacsonyabb tamogatdst nyujt, és magasabb lakbérek megfizetését varja el a bérl6ktél, hiszen
alapvet6en a kdzéposztdly tamogatasat jelenti.

A lakdstigynokségi modellben a fizet6képesség biztositdsa érdekében sziikséges az alsé jovedelmi
hatarok meghatarozasa. A fels6 jovedelmi hatarok pedig azért fontosak, hogy az Onkormanyzat ne
tdmogasson olyan haztartasokat, akik a piacon is meg tudjak oldani a lakhatdsukat. Az alsé
jovedelem-hatarokat ugy huztuk meg, hogy az adott lakbér- és egyéb lakdskoltségek mellett a
bérl6knek elegendd forrasuk maradjon egyéb megélhetési kiadasaik fedezésére. A felsé jovedelem-
hatdrokat pedig ugy hataroztuk meg, hogy olyan haztartasok, amelyeknek jévedelmiik alapjan lenne
elegendé forrasuk a piaci lakbéreket megfizetni mar ne legyenek jogosultak.



1. A Lakdsligynékség javasolt jévedelem hatdrai

1f6s két 1 felnétt, | 2 felnétt, | 2 felnétt, | 2 felndtt,
feln6tt 2 gyerek 1 gyerek 2 gyerek 3 gyerek

Alsé  jév. hatadr | 199 200 272 450 316 400 345 700 389 650 433 600
(nettd Ft/ho)

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

A lakdselosztdas soran kulcsfontossagl a gyors bérl6kivdlasztas, igy a névjegyzékes rendszer
alkalmazasat javasoljuk. A névjegyzék folyamatosan vezetett és frissitett adatbazis: a lakasigénylék az
év folyamdn barmikor adhatnak be palydzatot, nem kell pdlydzati hatarid6ékhoz igazodniuk. A
névjegyzékre kerilé lakdsigénylGk egységes szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak, mely
meghatdrozza a lakdshoz jutds sorrendjét. A javasolt rendszer egyik f6 szempontja az igényl6 jelenlegi
lakashelyzete.

A javaslatunkban a — rendeletben meghatarozott — lakbérek mellett a bérlét terheli a rezsi, a
kilénszolgaltatasi dijak, valamint az dévadék megfizetése is. Szlikséges a bérl6k altal fizetett
lakbéreket indexalni, annak érdekében, hogy az 6nkormanyzat altal az egyes bérl6knek nyujtott
tdmogatas aranya ne novekedjen.

A kockazatkezelés kapcsan kulcsfontossagl a szoros kapcsolattartds a bérl6vel, illetve gyorsan
reagdlé, a magantulajdonu lakdsok magas koltségei miatt jéval szlikebb hatarid6k mellett operald,
gordilékeny hatralékkezelési eljarast mikodtetése.

A lakasligynokségi modell megvaldsitdsdra nem javaslunk Uj szervezetet létrehozni, tekintettel a
program kisérleti jellegére. A Lakasligynokségi feladatokat a Rév8 Zrt. latnda el megbizasi
szerz6déssel, 2023-ban mintegy bruttd 30 millid forintos koltséggel.

2. A Lakdsligynékség elinditasanak idévonala

2023 M. [IV. V. [VL | VIL [ VHL|IXo [ X0 | XL | XIL
Képvisel6-testilet meghozza a
Lakdstigynokség elinditasaval kapcsolatos
dontéseket

Lakdstigynokség keretében bérbeadandd
onkormanyzati lakasok kijelolése

Névjegyzékre jelentkezés meghirdetése
Maganlakasok bérbevétele
Onkormanyzati lakasok feltjitasanak
tervezése

Onkormanyzati lakasok felGjitasanak
kivitelezése

Onkormanyzati lakdsok bérbeaddsa

A koncepciot a Polgdrmesteri Hivatal és a Rév8 munkatdrsai készitették: Sarkdny Csilla, Kerékgydrto
Anna, Hamarics Eszter, Molndr Gyérgy, Borbds Gabriella, Lawson Adrienn.



Bevezets

Budapesten jelenleg lakhatasi valsag van. Az elmult évtizedben mind a lakdsarak, mind a maganpiaci
lakbérek novekedése joval meghaladta a jovedelmekét, melynek kovetkeztében a haztartasok egy
jelent6s része bevételeinek aranytalan hdanyadat kénytelen lakhatasra forditani. Csak
szemléltetésként: jelenleg az Ingatlan.com-on meghirdetett VIII. kerileti lakasok atlagos havi lakbére
271 000 forint kordl alakul, amely a netté garantalt bérminimum kb. 138%-anak felel meg. Jelenleg a
lakhatds megfizethet6ségének problémaja mar kozel sem csak a legszegényebbeket érinti, egyre
inkabb problémat jelent a stabil jovedelemmel rendelkezdk, igy a kozalkalmazottként dolgozok,
palyakezd6k szdmadra is.

A piaci ar alatt bérbeadott lakasallomanyt Budapesten jelenleg az dnkormanyzati szektor teszi ki.
Azonban, f6éleg nyugat-eurdpai varosokkal Gsszehasonlitva, a kdzosségi tulajdonu, megfizethetd
lakbérd lakasallomany rendkiviil sz(kos, igy jelenleg csak a legraszorultabbak szamara nyujthat
alternativat. Az Onkormanyzat altal meghirdetett lakdspdlyazatok tapasztalatai azt mutatjak, hogy
hatalmas az igény a megfizethetd lakdsokra, ugyanakkor az dnkormanyzati tulajdonu ingatlanok
min&ségilik, a palydzati kiirdsok gyakorisdga, valamint feltételrendszere miatt csak viszonylag kis,
ugyanakkor nagyon rossz anyagi helyzetben |1évé tarsadalmi csoport szdmdra jelentenek alternativat.

A Jbzsefvérosi Onkormanyzat célja a tarsadalmi diverzitds fenntartdsa, a sokszin(iség tdmogatdsa —
ennek megfelel6en a legszegényebbek mellett a magasabb jovedelm(, de a jelenlegi lakdspiaci arak
mellett gyakran mégis nehéz helyzetben |évé csaladok tdmogatdsa is fontos célkitlzés. A
lakasligynokség modell ezen haztartasok szamara nyujthat realis megoldast.

A lakaslgynokségi modell lényege a magdntulajdond lakdsok bérbevétele, és raszorultsagi
szempontok alapjan torténé tovdbb-bérbeadasa. A modell igy a magantulajdonu lakasok kozosségi
hasznositasan keresztlil tud hozzajarulni a lakhatdsi valsdg enyhitéséhez. A maganbérlakdsok
bevonasaval gyorsan és viszonylag flexibilisen bovitheté a k6zosségi kezelésii lakasok szama. A
modell fontos szerepet jatszhat a kihaszndlatlan lakdsallomany csokkentésében. 2016-ban a KSH
adatai szerint kb. 100 000 (res lakas volt Budapesten — ennek egy része bizonyara nagyon rossz
allapotl, masik része azonban feltételezhet6en azért nem hasznosul, mert tulajdonosaik tul
kockazatosnak/munkaigényesnek tartjak a lakasuk piaci hasznositast. A Lakastigynokség korrekt és
kiszamithato ajanlatot tud tenni mind a potencialis bérbeaddk, mind pedig a bérlék felé, csékkentve
a maganbérlakas szektor alulszabalyozottsagabdl fakadd kockadzatokat. Emellett a lakdsligynokségi
modell, mint anti-diszkriminaciés eszkdz is miikodhet, hiszen gyerekes csalddok vagy romak nehezen,
vagy csak bizonyos feldr mellett tudnak lakashoz jutni a maganpiacon.

A lakasligynokségi modell tobb szempontbdl is kisérleti program. Egyrészt, Magyarorszagon egyelGre
limitalt tapasztalatok alinak rendelkezésre az magantulajdonu lakdsok kozosségi hasznositasarol. Ez
azt jelenti, hogy a program elinditdsakor nem lehet el6rejelezni, hogy a magantulajdonosok mennyire
lesznek hajlandéak a Lakdastigynokségnek bérbeadni a lakdsaikat. Hany olyan lakast tud az
Lakasiigynokség bevonni, ami jelenleg nem jelenik meg a piacon, illetve, hogy a modellben nyujtott
garancidk mennyiben mikédnek majd arcsokkenté tényezéként. A Lakasligynokség bizonytalan piaci
kornyezetben fog mikodni. Hasonldan, az is bizonytalan, hogy a modell bérl6i oldalon hany
haztartasnak nydjt megfelel6 alternativat; hany igénylé jelentkezik majd a lakasligynokségi
névjegyzékre. A bizonytalansag nagyfoku flexibilitast, a tapasztalatok folyamatos kiértékelését és
beépitését igényli a szervezett6l. Ebbél az is kovetkezik, hogy a modell hatékonysaganak realis
megitélése csak egy egy-két éves idGtavban lehetséges.

Masrészt, a javaslat Uj fajta lakasokkal/lakasgazdalkodassal foglalkozd szervezeti egység létrehozasat
jelenti. A jelenleg Magyarorszagon mukodé kevés szdmu Ulgynokségi szervezethez képest a
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jozsefvarosi modell abban egyedildllé, hogy az onkormanyzati és a magantulajdond lakdsok
kezelését és elosztidsat egységes rendszerben végzi. Ez lehetGséget nyujt Gj miikédési modok,
alternativ megoldasok kiprobalasra, mint példaul a névjegyzékes rendszer mikodtetése vagy a
hatralékkezelés. A lakdsligynokség, mint egy viszonylag kis |étszamu és relative kis lakdsportfolidval
rendelkezd szervezet alkalmas kiildnb6z6 Ujitdsok kisérleti bevezetésére. igy amellett, hogy a
lakasligynokségi modell 4j maédjat jelenti a kerileti megfizethet6 lakdsok szamanak bévitésére, a
szervezetben felhalmozédd tapasztalatok hozza tudnak jarulni a kerdleti lakasgazddlkodas szélesebb
reformjahoz.

A lakasligynokségi modell megvaldsitdsara nem javaslunk Uj szervezetet létrehozni, tekintettel a
program kisérleti jellegére. A Lakastigynokségi feladatokat a Rév8 Zrt. latnd el megbizasi
szerz6déssel.

A dokumentumban bemutatjuk a Lakasligynokség milkodésének javasolt modelljét, a
magantulajdonosokkal valé szerz6déskotéstdl és a bérlék kivalasztasatol a lakdsok Gizemeltetéséig és
a kockazatok kezeléséig.

A pilot program

A lakasligynokségi feladatok annyiban jelentenek udjat a jelenlegi lakdskezelési feladatokhoz képest,
hogy piaci korilmények kozott kell dnkormanyzati értékeket képviselni: egyszerre kell hatékonynak
és méltanyosnak lenni. Bar az ligyndkségi modellnek vannak el6zményei (pl. az Utcardl Lakasba!
Egyesiilet vagy a Szombathelyi Onkormanyzat lakasiigyndksége) és késziiltek tanulmanyok
rendszerszintl mikodtetésre (Id. Févarosi Lakaskoncepcid) az altalunk bemutatott ,vegyes” modell
(ahol egyszerre torténik magan és oOnkormanyzati lakasok bérbeaddsa) mikodtetésérél nincs
tapasztalatunk. A javaslatunk tehat egy kisérleti modell: az elsé év(ek) tapasztalatai alapjan lehet
majd eldénteni, hogy valédban van-e kereslet az Ugyndkség szolgaltatdsa irant a tulajdonosok és a
potencidlis bérl6k részérél.

Maganlakasok bevonasa

A lakdsligynékség ajanlata a magdntulajdonosok szémdra
A lakasiigynokségi modell mikoddképességének zaloga, hogy az Ugynokségi szervezet piacképes
ajanlatot tudjon tenni a magdntulajdonosoknak a lakaskiadassal jaré kockdzatok és lakaskezelési
feladatok atvallaldsaval, illetve az adéterhek megsziintetésével.

Javaslatunk szerint a lakdsligynokségi program keretében az Onkormanyzat legaldbb haroméves,
hatarozott idejli szerz6dést kot a lakastulajdonosokkal. Az SZJA térvény alapjan ugyanis az
onkormdnyzati lakaskiadasbdl szarmazé jovedelem utan nem kell adét fizetni legaldbb ilyen hosszu
hatarozott idejl szerz6dés esetén (Id. A személyi jovedelemadoérél sz6lé 1995. évi CXVII. térvény (Szja
tv.) 74/A. §). A szerz6dés id6tartamara az Onkorményzat garantalja a szerz6désben megallapitott
lakbér, valamint a lakashoz kapcsolédé egyéb dijak (rezsi, koz6és koltség) fizetését.
Rendeltetésszer(i haszndlat esetén a lakdsligynokségi szervezet biztositja, hogy a szerz6dés lejartaval
megfelel6 allapotban legyen a lakas, valamint garanciat véllal a bérlg altal elvégzendd javitasok
elvégzéséért. A lakdasiigynokség kezeli a bérlével felmeriil6 konfliktusokat.

A magantulajdonos beleegyezik, hogy a fenti garancidk mellett az Onkormanyzat déntsén a bérlé
személyérdl; beleszélasi vagy mérlegelési joga nincs. A magantulajdonos feladata marad a
lakashaszndlata soran felmerilé meghibasodasok esetén a berendezések cseréjének, valamint a
tarsashazi beruhazasok finanszirozasa.



Arazds

A lakdstigynokség miikédésének lényege, hogy cs6kkenti a bérbeadod lakastulajdonosok kockazatait
és atvallalja a lakdskiadassal jaro feladatokat. Ez lényegesen csdkkenti a bérbeaddk koltségeit.
Kilfoldi modellek esetén az altala nyujtott szolgaltatdsok fejében a Lakdstgynokségek a piaci arnal
akar 10-20%-kal olcsébban tudnak lakdsokat bérbe venni. Komoly kérdés, hogy egy Ujonnan feldlld,
Onkormanyzati lakasligynokség mennyiben tudja ezt érvényesiteni tulkereslettel jellemezhetd piaci
korilmények kozott.

A lakasiigynokség mikodésének tehat kozponti kérdése, hogy milyen aron tudja bérbevenni a
magantulajdonu lakasokat. Az els6 év tapasztalatai alapjan lehet majd csak megmondani, hogy a
magantulajdonosok hajlanddak-e és mekkora mértékld darcsokkentésre mindazon szolgdltatasok
fejében, melyet a Lakasligynokség kindl. Az arszabasi folyamatban kell6 mozgasteret, alkulehet&séget
kell biztositani a Lakdsigynokségnek, hiszen mint piaci szerepl6é kell, hogy megjelenjen a
tulajdonosok felé. Ugyanakkor fontos a Lakdsiligynokség elszdmoltathatdsaganak biztositdsa és a
koltségek minimalizaldsa. Javaslatunk szerint a Lakasligynokség arszabasat megalapozé keretrendszer
alapja egy — a piaci viszonyokon alapulé — évente frissitett referencia ar, amely a bérbevett lakasok
atlagos négyzetméterenkénti aranak éves felsé korlatja. Emellett sziikséges meghatarozni maximum
értéket is, amelynél dragabban az Ugyndkség nem vehet bérbe lakdsokat.

Jelenleg a KSH-Ingatlan.com lakbérindexe, illetve az Ingatlan.com-on aktudlisan megtaldlhaté kiadd
lakasok kinalati dra alapjan jelenleg az atlagos kindlati lakbérek a szoba jéhet6 lakasok esetében kb.
4200 forint/nm koril alakulnak (Id. melléklet). A Lakdsligynokség mozgasterét emellett varhatdan
szamottevéen befolydsolja a piacon uralkodd dltalanos tulkereslet, amely erGsebb targyaldsi poziciot
biztosit a lakastulajdonosoknak. Illyen koérilmények kozott a Lakastgynokség nehezen tud
alacsonyabb aron megegyezni, a referencia lakbér megallapitasanal ezt a szempontot is figyelembe
kell venni.

sz

idejl szerz6dés a bérleti dij indexaldsat is lehet6vé teszi, bar a cél az, hogy a lehet6 legtdbb esetben
harom évre fix bérleti dijban allapodjon meg az Onkormanyzat. Ellenkez8 esetben az indexalast a
fogyasztdi arindex hdroméves mozgdatlagahoz javasoljuk kotni.

Onkormanyzati tulajdonu, felGjitandé lakasok

A Lakasiigynokség a hatékonyabb és biztonsdagosabb mikodés érdekében nem csak magdantulajdonu
lakdsok, hanem részlegesen felljitandé onkormdanyzati lakdasok bérbeadasat is végezné. Ez a
megoldas egyrészt részben kikliszoboli az Ggynokségi modell kezdeti magas fajlagos koltségeit, hiszen
az Ugynokségnek lenne egy ,alap” portfélidja az 6nkormadnyzati tulajdonu lakdsok koziil. Masrészt igy
a jov6ben egységes rendszerben torténne a jelenlegi koltségelv(i lakbérnél magasabb lakbéren
kiadott lakasok kezelése és a bérl6k kivalasztdsa, hiszen az o6nkormanyzati ,piaci” lakasok
célcsoportja megegyezik a lakasligynokségi modell célcsoportjaval. Ez egyben a piaci alapu
lakaspalydztatds megsziintetését is jelentené, azaz piaci alapl bérbeadast a jovében csak az
Ugynokség végezne.

A két tipusu (magantulajdonui és o©nkormanyzati tulajdonu) lakds bérbeadasanak feltételei
kulonbozéek lesznek. A magantulajdont lakasok felujitott, bekoltozheté allapotu lakasok, és a
garantalhatd szerz6dési id6 3 év. Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok esetében elvards, hogy azt a
bérlé ujitsa fel (a jelenlegi gyakorlatnak megfelel6en), és ezért hosszabb idére, 10 évre szdlna a
szerzGdés. llyen lakasokba csak olyanok koltozhetnek, akik igazoljak, hogy van megfelel6 mennyiségl

tékéjik a felujitdsi munkalatok elvégzéséhez. A felljitasi koltséghez kapcsolddo lakbérkedvezmény,



valamint a hosszabb szerzédési id6 kompenzalja, hogy az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok lakbére (a
feldjitasi koltségekkel vald csokkentés el6tt) megegyezik a koltozheté allapotd magantulajdonu
lakasokéval.

A bérldk kivalasztasa és szerz6déskotés

A lakdsligynékség célcsoportja, jogosultsdgi kritériumok

Az itt bemutatott modell alapvetéen a kozéposztaly tdmogatasat célozza, hiszen a megfizethet6ségi
valsdg ezeket a haztartasokat is érinti. Ezért a hagyomanyos 6nkormdnyzati rendszerhez képest a
modell alacsonyabb tdamogatast nydjt, és magasabb lakbérek megfizetését varja el a bérl6ktsl. A
lakasligynokség célcsoportjat tehat azok a lakosok jelentik, akik a jelenlegi piaci lakbéreket nem
tudjak megfizetni, de jobb jovedelmi helyzetliek, mint az 6nkormanyzati bérlakdasban él6k. A
lakasligynokség olyan haztartasokat is céloz, akik a lakdspiacon diszkriminaciét szenvednek el (pl.
sokgyerekes csalddok, romadk stb.). Javaslatunk szerint a jogosultak korét érdemes egyrészt a
jozsefvarosi lakdhellyel rendelkezGkre, masrészt pedig az dnkormanyzati koltségvetési szervek és
gazdasagi tarsasagok dolgozdira sz(ikiteni.

A lakasigynokségi modellben a fizet6képesség biztositdsa érdekében sziikséges az alsé jovedelmi
hatarok meghatarozdsa. Ez azt jelenti, hogy egyes haztartasok akkor lesznek jogosultak
lakasligynokségi bérlakdsra, ha jovedelmik igazoltan meghalad egy bizonyos minimum szintet.
Ugyanakkor mivel a lakasigynokségi lakbérek valamekkora implicit tdmogatdst is tartalmaznak,
fontos az olyan hdztartasok kisz(irése, amelyek a piacon is meg tudndk oldani lakhatasukat. Ennek
érdekében a lakaslgynokség esetén felsé jovedelmi hatar is van. Tovadbbi szempont, hogy a
lakasigényl6 ne rendelkezzen bekdéltozhet6 ingatlannal.

Javasolt jévedelmi hatarok

A Lakdsligynokség jovedelemhatdrainak meghatdrozdsakor tobb szempontot kellett egyszerre
mérlegelni. Egyrészt biztositani kivdnjuk a megfizethet6séget: azaz célunk, hogy az egyes
haztartdsoknak a megélhetés biztositdsahoz sziikséges mértékl jovedelmik maradjon a
lakaskoltségek megfizetése utdn, ez csokkenti a hatralékok kialakuldasanak esélyét is. Mdsrészt fontos
szempont, hogy a lakasligyndkségi modell minél tobb haztartas szamara legyen elérhet6, azaz, hogy
ne legyen tulsagosan lesziikitve a jogosult haztartasok kore. Ugyanakkor a jovedelem hatdrok
biztositjak, hogy az Onkormanyzat ne tdmogasson olyan haztartadsokat, amelyek a piacon is meg
tudjdk oldani a lakhatdsukat.

A jovedelem hatarok meghatarozasa soran kiinduldpontunk a megfizethet6ség biztositasa volt. A
megfizethetGséget ebben az esetben a haztartdsnak a lakaskoltségek megfizetése utan fennmarado
(rezidudlis) jovedelme alapjan definidltuk. Keressiik azt az alsé jovedelem-hatart, ahol az adott
lakbér- és egyéb lakadskoltségek mellett az adott haztartasnak elegend6 forrdsa marad egyéb
megélhetési kiadasai fedezésére. A fels6 jovedelem-hatarokat pedig ugy hataroztuk meg, hogy olyan
haztartasok, amelyeknek rezidudlis jovedelmik alapjan lenne elegendd forrasuk a piaci lakbéreket
megfizetni mar ne legyenek jogosultak.

A szamitas els6 l1épéseként meghataroztuk kiilonbozé dsszetételli haztartasok becsilt lakdskoltségeit,
egy elég alacsonyan szabott elismert lakdsnagysag alapjan. Szamitasainkban az elismert lakasnagysag
a fogyasztasi egységek szamanak fliggvénye, lgy, hogy egy alap lakdsnormativat noveltiik fogyasztasi



egységenként 15 m?rel. A fogyasztasi egységeket az OECD2 skala® alapjan sulyoztuk. A
lakaskoltségek megbecslése esetében a 2200 Ft/m? lakbér mellett 600 Ft/m? &tlagos rezsi és 300
Ft/m? kildnszolgéltatasi dij koltséggel szdmoltunk. Az aldbbi tablazat mutatja be néhany
haztartdstipus esetében az igy kapott elismert lakdskoltségek nagysagat:

3. Az elismert lakdskéltségek kiilénbézé hdztartdstipusok esetén

1 f6s két 1 felné6tt, | 2 feln6tt, | 2 felndtt, | 2 felndtt,

feln6tt 2 gyerek 1 gyerek 2 gyerek 3 gyerek
Fogyasztasi 1 1,5 1,8 2 2,3 2,6
egységek szdma
Elismert 32 39,5 44 47 51,5 56
lakdsnagysdag (m?)
Elismert 99 200 122 450 136 400 145 700 159 650 173 600
lakdskoltség (Ft/hd)

Azt az egy fogyasztasi egységre es6é minimum rezidualis jovedelmet, ami mellett még biztositottnak
latjuk a megélhetési koltségek fedezetét 100 000 Forint/fogyasztdsi egységben hatdroztuk meg. A
modell alsé jovedelem hatdrai a haztartas Osszetétele alapjan meghatarozott minimum rezidualis
jovedelem és a becsiilt lakaskoltségek dsszege. Hasonld logika mentén a fels6 jovedelem hatarok a
meghatdrozott maximalis rezidualis jovedelem és a becsllt lakdskoltségek 6sszeaddsaval
szamolhatdak ki.

4. A Lakdsligyndkség javasolt jovedelem hatdrai

1f6s két 1 felnétt, | 2 felnétt, | 2 felnétt, | 2 felndtt,

feln6tt 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/hd)
Elvart rezidualis | 100 000 150 000 180 000 200 000 230000 260 000
jovedelem (Ft/ho)
Maximum 230000 345 000 414 000 460 000 529 000 598 000
rezidudlis
jovedelem (Ft/ho)
Alsé jov. hatar | 199 200 272 450 316 400 345 700 389 650 433 600
(nettd Ft/hd)
Fels6 jov. hatar | 329 200 467 450 550 400 605 700 688 650 771 600
(nettd Ft/hd)

A javasolt jovedelemhatdrokat Gsszevetettiik kiilonb6z6 jovedelem mutatdkkal. A Lakastigyndkség
célcsoportjanak jovedelme magasabb kell, hogy legyen mint a minimalbér, viszont az also
jovedelemhatart dgy hdztuk meg, hogy egy garantalt bérminimumot keresé egyfds haztartas még

L A Lakasrendelet a szocidlis lakbér jogosultsagi hatéra kiszdmoldsara az OECD1 skdla egy médositott verzidjat
alkalmazza. Jelen esetben azért hasznaljuk inkabb az OECD1 skalat, mert amennyiben a lakaskoltséget nem
szamitjuk, Ugy ez a sulyozas vélhetGen kozelebb all a haztartasok koltségeinek tényleges megoszlasahoz.



jogosult. A KSH 3altal publikdlt jovedelem statisztikdk kevéssé informativak, hiszen Budapestre
vonatkozdan csak atlagkeresetekrdl nyujtanak informaciot, ami jéval kevésbé tikrozi a haztartasok
valds jovedelmi helyzetét, mind a median érték. Median értékeket viszont csak orszagos szinten
publikal a KSH, amelyek azonban joval alacsonyabbak a f6évarosi kereseteknél.

5. Kiilénbo6z6 jévedelem mutatok

Nettd értékek (Ft/hd)

Lakasligynokségi modell alsé jovedelmi hatar — egyfds 190 000
Lakasligynokségi modell alsé ekvivalens jovedelmi hatar —

t0bbfés 170 000
Minimalbér kedvezmények nélkili nettd értéke (2023) 154 280
Garantalt bérminimum kedvezmények nélkili nettd értéke

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

Fontos megjegyezni, hogy a nemzetkdzi gyakorlatban a lakaskoltségek akkor tekinthetSek
megfizethetének, ha nem haladjdk meg a haztartdsjovedelem 30-40%-at. A javasolt
jovedelemhatdrok mellett a Lakasligynokség bérlSi sok esetben ennél tobbet lennének kénytelen
lakhatdsra kolteni. Ennek ellenére a Lakdasligynokség piacindl alacsonyabb lakbérei igy is sok
haztartasnak tudnak valds segitséget nyujtani, hiszen jelenleg sokan kénytelenek ennél tébbet kolteni
a lakhatasra.

6. A lakasligynbkségi hdaztartdsok javasolt alsé jovedelem hatdra és becslilt lakdsterhei a jovedelem hatdron

1 f6s két 1 felnétt, | 2 felnétt, | 2 feln6tt, | 2 feln6tt,
feln6tt 2 gyerek | 1gyerek | 2gyerek | 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 elosztdsdnak mddja

Névjegyzékes rendszer

A lakasigynokségi modellben a bérl6kivalasztas javasolt mddja a névjegyzék. A Lakasiigynokség
mikodtetése soran kulcsfontossagly a gyors bérlokivalasztds, hiszen a mar bérbevett
magantulajdonu lakdsok (iresen alldsa nagyon komoly koltséget jelent. A névjegyzék egy
folyamatosan vezetett és frissitett adatbazis: a lakdsigényl6k az év folyaman barmikor adhatnak be
palyazatot, nem kell palyazati hatarid6khoz igazodniuk. igy a Lakasligyndkség informacidkkal
rendelkezik az aktudlis lakasigényekrdl, célzottan tud bérbevenni olyan lakasokat a piacrdl, melyek
illeszkednek a raszoruld haztartasok sziikségleteihez.

A névjegyzékes rendszer mikodtetése maga is kisérlet: a tapasztalatok alapjan késGbb
megfontolhatd a rendszer kiterjesztése a teljes 6nkormanyzati lakasallomanyra.

A lakaselosztds szempontjai

A névjegyzékre kerll6 lakasigénylSk egységes szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak, mely
meghatarozza a lakdshoz jutds sorrendjét. A kovetkez6 tabldzat bemutat egy lehetséges



szempontrendszert. A javasolt rendszer egyik f6 szempontja az igényl6 jelenlegi lakdshelyzete, hiszen
ez jobban bizonyitja a raszorultsagot, mint akar a kérelmez6 bevallott jovedelme. A pontrendszeren
keresztiil az Onkormanyzat biztositani tudja, hogy a szamara fontos célcsoportok, igy akar a
Polgarmesteri Hivatal vagy az dnkormanyzati intézmények, gazdasagi tarsasdgok dolgozdi nagyobb
eséllyel juthassanak lakasokhoz.

Javaslatunk szerint a névjegyzéken elfoglalt pozicidot meghatdrozé pontrendszert — a
lakaspalydzatokéhoz hasonléan — a lakdstigyekkel foglalkozé bizottsdg hagyja jéva, évente.

7. A névjegyzéken szerepl6 hdztartdsok sorrendjének megdllapitdsdra szolgdlo f6 szempontok

Szempontok Szempont alabontva

Jozsefvaroshoz valé kot6dés Midta él a kertiletben?

Onkormanyzati intézmény, gazdasagi
tarsasag dolgozdja

Jelenlegi lakashelyzete A lakashaszndlat jogcime

Az ingatlan minGsége

Az ingatlan zsufoltsaga

Egylttkoltozék jellemzbi Eltartottak szama

Tartdsan beteg/fogyatékos személyek

A haztartas jovedelem-forrasai

Igénylés id6tartama/korabbi palyazat Névjegyzékre valo felkerilés ideje

A névjegyzék miikédtetése

A névjegyzékre vald felkerilés a kérelem bejelentd formanyomtatvany alapjan torténik. A
nyomtatvdny kitér minden szempontra, ami a pontozaskor, valamint a lakdselosztas soran felmerdl:
igy az igényl6 jovedelmi helyzetére, a hdztartads Osszetételére, jelenlegi lakdhelyére és jozsefvarosi
kot6désére. A kérelemhez csatolni kell a rdszorultsag igazolasahoz sziikséges dokumentumokat is.

A lakdsigények befogadasa sordn a jelentkez6k a fenti szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak,
mely meghatdrozza a lakdshoz jutds sorrendjét. Javaslatunk szerint a névjegyzéki kérelmeket a
korabban megallapitott szempontrendszer és eljarasrend szerint a lakasligynokségi szervezet
dolgozza fel, és ennek megfelel6en folyamatosan frissiti a névjegyzéket. A névjegyzék nyilvanos,
azon a jelentkez6k iktatészammal szerepelnek, igy képet kaphatnak arrél, hogy mekkora eséllyel
tudnak lakashoz jutni és ehhez igazithatjak stratégidikat.

Mivel a Lakastigynokség eltéré feltételek mellett nem csak magantulajdonud, hanem 6nkormanyzati
tulajdond, feldjitandd lakdsokat is kezel, ezért a jelentkezés soran az igényl6nek déntenie kell, hogy
melyik tipusu lakasra tart igényt. A felljitasi sziikséglet miatt az dnkormanyzati tulajdonu lakdsokra
jelentkezéknek igy egy tovabbi igazolast kell majd szolgdltatnia a megfelel6 téke rendelkezésre
allasardl (a jelenlegi gyakorlatnak megfelel6en). Ezt azonban nem a névjegyzékre vald jelentkezéskor,
hanem az adott lakds bérl6kivalasztasi folyamata soran kell majd benydujtani.

A jelentkezés soran az igénylSk nyilatkoznak, hogy a postai megkeresés mellett milyen egyéb mddon
veheti fel velik a kapcsolatot a lakasligynokség — ez az eljardsok minél gyorsabb lefolytatdsa miatt
fontos. A Lakasligynokség célja, hogy a jovendébeli bérl6 kivalasztdsa a névjegyzékrdl maximum 30
napot vegyen igénybe.

A névjegyzékre vald jelentkezés egy évre szol, tehat az igényl6knek évente meg kell er@sitenitk
lakaskérelmiiket, ennek hidnydban a hdztartas torl6dik a névjegyzékrdl. Hosszabb tavon a
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névjegyzéken szereplé haztartdsok lemondanak arrél, hogy az dnkormdnyzat altal meghirdetett
lakdspalyazaton indulhassanak.

Uj bérbeadds esetén harom szempont alapjan torténik a bérlé kivalasztasa. A (1) névjegyzéken
elfoglalt pozicié mellett figyelembe kell venni az (2) adott lakas méretét és a szobdk szamat, hiszen ez
meghatarozza milyen Osszetétell haztartas tud odakoltézni. A modellinkben pedig tovabbi fontos
szempont, hogy (3) az adott lakds Onkormadnyzati feldjitandd (melyre 10 éves szerzédési id6
vonatkozik) vagy pedig magantulajdonu, bekoltozhet6 allapotu (melyre 3 éves szerz6dés vonatkozik).

Uj bérbeadas el6tt a harom szempont alapjan a harom legmagasabb pontszdmmal rendelkezd
szObajohet6 igényl6 jogosultsagat részben ismét ellendrizni kell. Mivel javaslatunk szerint a
lakdselosztds alapjat képez6 pontrendszer fontos eleme a jelenlegi lakdhely, igy errdl a lakaselosztasi
folyamat soran kérnyezettanulmanyt kell késziteni — azaz ellenérizni kell, hogy az igényl6 lakhelye
valéban megfelel-e a kérelemben allitottaknak. Onkormanyzati tulajdonu, feldjitandé lakas esetén a
jelentkezének ekkor kell szolgdltatnia az igazoldst a sziikséges dneré meglétérél. Az adatkodzlésre vald
felhivassal egyid6ben az igénylSket tdjékoztatni kell a lakds pontos paramétereirél, a lakbér
mértékérdl és a megtekintés harom lehetséges id6pontjardl.

Amennyiben a beérkezett igazoldsok teljeskorlen megfelelnek a kérelemben foglaltaknak, tgy a
legmagasabb pontszamot elérd jelentkez6 szamara keril felajanlasra a szerz6déskotés lehetSsége.
(Pontegyezés esetén sorsolds alapjan all el6 a sorrend.) Amennyiben a jelentkez6 nem kivan élni a
szerz6déskotés lehetbségével, Ugy a kdvetkezs legmagasabb pontszamu jelentkez6vel tud szerz6dést
kotni a lakasligynokség. Ha barmelyik jelentkezé esetében eltérés mutatkozik a kérelemben
allitottakkal szemben, a jelentkezd torlésre kertl a névjegyzékrdl.

Lakbérek

A bérlé dltal fizetett kéltségek

A lakastgynokségi modell magasabb jovedelm( csoportokat céloz, alacsonyabb tdmogatast nyujt és
tobb koltséget harit a bérl6kre. A Lakdsligyndkség lakbérei indulaskor egységesen a rendeletben
szabalyozott ,piaci” lakbérkategdrianak megfelelé lakbérnek (jelenleg 2200 Ft/nm/hd) felelnének
meg. Emellett a bérl6t terheli a lakashaszndlattal jard rezsikoltség, valamint a tarsashazi kozos
koltség egy része is, hasonldan a jelenlegi 6nkormanyzati gyakorlathoz. A lakdsiigynokségi lakdsok
esetén azonban — koz6s kdzmldijakon tul — az épilet kezelésének koltségeit is a bérl6nek kell
megfizetnie. A lakdsligynokségi lakdshoz jutds tovabbi feltétele a szerz6dés megkotésekor a kéthavi
lakbérnek megfelel6 évadék megfizetése. A fentebb bemutatott alsé jovedelem hatar azt hivatott
biztositani, hogy ezen koltségek megfizetése se jelentsen elviselhetetlen terhet a hdztartasok
szamadra. A bérl6k a lakbért, illetve az egyéb dijakat utaldssal vagy csekken tudndk fizetni.

A lakbérek indexalasa

A lakdsiigyndkségi modellben a piaci lakbérek (amit az Onkormanyzat a lakastulajdonosoknak fizet)
és az lgynokségi bérlék altal fizetett lakbérek kozotti kilonbség dnkormanyzati lakbértamogatdsnak
felel meg. A piaci lakbérek névekedésével a bérldk altal fizetett lakbérek id6nkénti kiigazitasa nélkiil
az 6nkormanyzati tamogatds 0sszege és aranya is folyamatosan névekedne — ennek elkeriilése végett
sziikséges valamilyen formdaban a bérlGk altal fizetett lakbéreket is indexalni. Ez egyarant jelenti a
mar megkotott szerz6déseket és az Uj szerz6déseket is.

Javasoljuk, hogy mind az 6nkormanyzati és az ligynokségi rendszerben egységes maddon torténjen a
bérl6k altal fizetett lakbérek éves indexalasa, melynek pontos maddja is a Lakdsrendeletben legyen
szabalyozva. A lakbérkiigazitds problémaja sulyosan érinti a teljes Onkormdnyzati tulajdonu
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lakdsdllomanyt. A lakbérek indexaldsdanak hidnya az ©6nkormanyzat altal nyujtott tdmogatds
folyamatos latens novekedését eredményezi. Mdara a lakbérek oly mértékben elszakadtak a piaci
lakbérek, illetve a fenntartasi koltségek szintjétél, hogy ezt csak nagyaranyu lakbérnoveléssel lehet
korrigalni. Ennek elkeriilése érdekében a jov6ben javasoljuk az éves lakbérindexalds rendeletbe
foglalasat. igy a lakbérkiigazitds nem igényel Gjabb és Ujabb politikai dontést és a bérl6k szamara is
kiszamithato valtozast jelent.

A lakbérek indexdldsat a fogyasztéi arindex 3 éves mozgdatlagdhoz kotnénk. A harom éves
mozgdatlag hasznalata ,kisimitja” az inflacié éves fluktuaciéjat. Emellett, tartésan magas inflacio
fenndlldsa esetén maximalndnk a lakbérndvekedés éves mértékét. Amennyiben az inflacié szamitott
haroméves mozgdatlaga meghaladja a 7%-ot de alacsonyabb, mint 12%, akkor az éves
lakbérnovekedés mértéke 7%. Ha az inflacié haroméves mozgddatlaga a 12%-ot is meghaladja, akkor a
lakbérnovekedés mértéke 5%-kal alacsonyabb, mint az inflaciés mutaté tényleges értéke.

A lakbérek indexaldasa mellett hasonlé mddon sziikséges idénként kiigazitani a Lakasiigynokség
jovedelemhatarait is. A jovedelemhatarok kiigazitdsanak hidnya kozéptavon a lakasligynokségi
lakbérek és a potencidlis bérl6k fizet6képességének novekvd diszkrepancidjat eredményezné. A
fizet6képesség biztositdsa mellett az indexdlas célja, hogy a lakasligynokségi jovedelmi kritériumai
[épést tartsanak a jovedelmek nomindlis névekedésével.

A felujitdsi kételezettség és lakbérek az 6nkormdnyzati tulajdonu lakdsok esetében

A bérleti szerz6dés megkotésekor rogzitésre kerlilnek a bérlé altal elvégzenddé munkak, melyeket egy
éven belill koteles elvégezni (ezt szlikség esetén tovabbi egy évvel meg lehet hosszabbitani). Az
adminisztrativ terhek csokkentése érdekében nem bérbeszamitasi, hanem beruhazasi
megallapodast kotnénk a bérlével.

Fontos megjegyezni, hogy a bérlére atharithatd koltségeknek van egy felsé hatdra, mely kb. 120 000
Ft/m2-re tehetd. Ennél az 6sszegnél a bérld kb. 9 év alatt érvényesiteni a felljitas kéltségeit. Ennél
magasabb koltségl felujitas el6irdsa azért sem javasolt, mert ez tovabb sz(ikiti a potencialis bérl6k
korét. Abban az esetben, amikor a lakhatdéva tétel ennél nagyobb beruhdzast igényel, akkor azt az
Onkormanyzat végzi.

Kockazat- és hatralékkezelés
A Lakasligynokség miikodése soran az aldbbi f6 kockazatok meriilhetnek fel:

lakbér-/ kulonszolgaltatasi dij-/ kozmihatralék,
lakasban keletkezd allagromlas/karesemény,
konfliktusok — bérlével, tulajdonossal, szomszédokkal,
Uresen allas/ megliresedés,

tulajdonossal vita.

uh W e

Lakbér-, kiilénszolgdltatdsi dij- és kézml(idijfizetés biztositdsa

Mivel az Onkormanyzat lakbér, kilénszolgéltatasi dij- és koézm(dijfizetési garanciat vallal a
lakdstulajdonosok felé, ezért a modell m(ikodése szempontjabdl alapveté fontossagu a folyamatos
lakbér és kozm(ibevételek biztositasa, a hatralékok minimalizalasa. Ezért:

- atulajdonos szdmara a lakbéreket az Onkormdnyzat utalja, mig a bérlg az Onkormanyzatnak
fizeti a szamara megszabott, kedvezményes lakbért.

- A koézmlvek esetében a rezsiszabdlyok valtozasa nyoman a legel6nyésebb megoldas valtozd
lehet lakasonként. A tulajdonossal kotott bérleti szerz6désben sziikséges rendezni, hogy a
k6zm(iérdk a tulajdonos nevén maradnak, vagy a bérl6 nevére kerilnek majd. A
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lakdsiigynokségi szervezet vagy az Onkorményzat nevére azért nem érdemes iratni az 6rat,
mert ebben az esetben a jelenlegi szabdlyozas alapjan nem lakossagi arszabas alapjan
torténne a fogyasztas elszamoldsa. Amennyiben az 6rak a tulajdonos nevén maradnak,
ebben az esetben a bérlg, illetve a Lakdsligyndkség szamlafizet6ként tudja kiegyenliteni a
kézmiszamlat. Amennyiben az dra a bérlé nevére kerdl, Ugy a Lakasligynokség rendszeresen
ellenérzi a szamlak befizetését.

- Akockazatok csokkentését szolgalja a bérl6ktél elvart kéthavi dvadék is.

Ugyanakkor elengedhetetleniil fontos gyorsan reagdld, a magdantulajdonu lakdsok magas koltségei
miatt joval szikebb hatarid6k mellett operdld, gordiilékeny hatralékkezelési eljarast miikodtetni.

Onkormanyzati tulajdonuy ingatlanok esetében a bérleti szerz6désben meghatarozott kapcsolattartasi
feltételek, illetve az egyetemes szolgdltatok 4altal kidllitott és meghatdrozott idénként
Lakastugynokség szamara bemutatott elszamold szamlak és/vagy nullas igazoldsok garantalhatjak azt,
hogy a bérl6 ne essen késedelembe, vagy ha ez meg is torténik, a lehet6 leggyorsabban minden fél
szamara megfelel6 megolddst lehessen talalni.

Javasolt hatralékkezelési eljards

A Lakdastgynokség m(ikodésében alapveté a szoros kapcsolattartas a bérlével, mely a
hatralékkezelésben a jelenlegi dnkormanyzati gyakorlathoz képest jéval proaktivabb fellépést tesz
lehet6vé. Nemfizetés esetén (akar lakbér, rezsi vagy kozos koltség) a fizetési hatarid6 lejartaval mar
néhany nappal fel kell venni a bérlével a kapcsolatot, és sziikség esetén felajanlani részletfizetési
lehet&séget a hatralék torlesztésére. Fontos biztositani, hogy a hatralékkezelést a Lakasiigynokség
o6nalléan, sajat hataskérben végezhesse.

A modell, mivel magasabb statuszu bérl6ket tdmogat, kevesebb garanciat nyujt, mint a hagyomanyos
onkormdnyzati rendszer. A lakastigynokségi modellben a hatralékkezelési eljarast ugy kell kialakitani,
hogy a bérl6 osszes tartozasa ne haladja meg a kéthavi lakbér 6sszegét. igy az esetleges
lakbérhatralékokat fedezi az dvadék. Egyhavi tartozas utan a bérlével rovid tava részletfizetési
megadllapodds kothetd. Részletfizetési megallapodas esetén a feltételeket szintén ugy kell megszabni,
hogy a bérl6 dsszes tartozasa ne haladja meg az dsszes, Onkormanyzatnak fizetendd koltség kéthavi
Osszegét. Kéthavi tartozas felhalmozasa esetén, rovid tirelmi id6t kovetGen a bérleti szerz6dés
felmondasra keriil, a bérl6t pedig fel kell szdlitani a lakds elhagydsara és el kell inditani a fizetéses
meghagyast.

A Lakdstgynokség bérldkkel foglalkozd munkatdrsanak feladata a bérl6k helyzetének megismerése.
Amennyiben a bérl6 6nhibdjan kivil kerilt olyan helyzetbe, hogy nem tud fizetni (betegség,
munkahely megsz(inése stb.), kiemelten azon haztartasok kérében, ahol fiatalkoru gyerekek vannak a
csaladban, meg kell vizsgalni a felmonddssal érintett haztartasok lehetdségeit alternativ elhelyezést
illet6en.

Javasoljuk, hogy a lakdslgynokségi bérlék szamara is legyen lehet&ség krizislakds atmeneti
hasznalatdra egyedi esetekben. igy biztositani lehetne azoknak a haztartasoknak az ideiglenes
elhelyezését, akik valamilyen okbdl kénytelenek elhagyni a lakasiigynokségi lakast és lakhatasukat
nem tudjak mdasképpen biztositani. Ennek érdekében ezért a Lakdsrendeletben sziikséges lehetévé
tenni a jogcimnélkdlivé valt bérl6k atmeneti elhelyezését kivételes méltanylast érdemlé esetekben.

Lakdsban keletkezé dllagromlids/kdresemény
Az Onkormdnyzat garanciat vallal a tulajdonos felé, hogy a bérleti szerz6dés lejartaval a lakast
ugyanolyan allapotban adja vissza, mint ahogy atvette, azaz a lelakas kockazatat magara vallalja. A
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lakasligynokségi szervezet egyrészt rendszeres bérlemény-ellenérzéssel biztositja a lakas megfelel6
allapotat. Masrészt a bérl6 koteles barmilyen meghibdsodast jelezni a lakasligynokségi szervezet felé.
Tovabbi problémak, szakszerl(itlen javitasok elkeriilése érdekében a bérl§ altal fizetendd javitasokat is
a lakastigynokségi szervezet ellenGrizné, vagy maga végeztetné el (errGl bévebben Id. a szervezeti
felépitésrél sz6lo fejezetben). Amennyiben a javitds/csere lebonyolitasdban sziikséges a
lakastulajdonos bevonasa, a kommunikaciot a lakasligynokségi szervezet végzi.

A meghibdsodasokkal/kdreseményekkel kapcsolatos felel6sségek megosztasat a  bérleti
szerz6désben kell szabalyozni: a tulajdonossal és a bérl6vel kotott szerz6désben a leheté
legpontosabban meg kell hatdrozni, hogy meghibdsodéas/kar esetén melyik felet terheli a
javitas/potlas koltsége, illetve, hogy ki végzi el a sziikséges munkat. A szerkezeti és a gépészeti
rendszereket érint6 beavatkozdsok, nagy érték( potldsok koltségvisel6je minden esetben a
tulajdonos kell, hogy legyen. A hatarozott idejl szerz6dés lejartaval a bérl6nek kotelezettsége a
lakast az eredeti allapotaban visszaadni.

Konfliktusok, egyiittélés szabdlyainak megsértése

A Lakasiigynokség a tulajdonos felé vallalja, hogy maga kezeli a felmeriil6 tarsashazi konfliktusokat.
A lakdsok bérbevétele soran ezért fel kell venni a kapcsolatot a k6zos képviselGvel — igy az esetleges
panaszok nem a tulajdonoshoz, hanem a Lakdsiigynokséghez érkeznek be. Ezek hatékony kezelése
azért is fontos, mert ilyen problémak rendkivili felmonddsra is indokot adhatnak a tulajdonos
szamdra. Ugyanakkor sziikséges pontosan meghatarozni és szerz6désben rogziteni, hogy mi minésiil
problémas magatartasnak, illetve, hogy ki jogosult ezt megallapitani, kilénben a szabdly jelentGs
visszaélési lehetdséget biztosit a bérl6k hatranyara. A tulajdonosi képviselet ugyanakkor az
Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok estében a JGK, a nem Onkormdnyzati tulajdonu ingatlanok
esetében a tulajdonos feladata marad.

Uresen dllds

A bérlSkivalasztds gordilékenységét hivatott biztositani a névjegyzékes rendszer, igy minimalizalhato
az az id6 a lakds bérbevétele utan, amig az Onkormanyzat Ggy fizeti a lakbért, a kdz6s koltséget, hogy
a lakdsban nem lakik bérl6. Ugyanakkor a lakds bérbeaddsa utdn is fennall a lakds megliresedésének
kockazata. Fentebb mar irtunk a rendkiviili felmondasok esélyének minimalizalasardl, illetve a
hatralékkezelésr6l. Nem oOnkormanyzati tulajdonu ingatlanok esetében, ha a bérl6vel kotott
haroméves szerz6dés mégis hamarabb felmonddsra keril, akkor felmeridl a tulajdonossal kotott
bérleti szerz6dés meghosszabbitidsa vagy 3 évnél rovidebb, sziikség esetén akar féléves szerz6dés
felajanldsa a névjegyzéken szerepl6 lakdsigénylSknek, akik ezutdn el6nyt élveznének a lakashoz
jutasban.

A lakdstulajdonosokkal kététt szerz6dés

A lakastulajdonosokkal valé megallapoddasokra ki kell dolgozni egy mintaszerz6dést, mely tartalmazza
az Osszes lényeges szerz6déses feltételt, ugyanakkor bizonyos kérdésekben lehet6séget kell adni az
egyéni megallapodasokra is. Ez a mar fentebb érintett harom kérdést érinti:

- dvadék: cél, hogy ahol lehet, az Onkormanyzat tgy allapodjon meg a lakastulajdonossal, hogy
nem fizet dvadékot,

- a lakbér indexaldsa: cél, hogy a lehet6 legtobb esetben a lakbér ne keriljon indexaldsra,
hanem hdrom éven keresztiil fix bérleti dijat fizessen az Onkormanyzat,

- kozmdlvek atirasa: a tulajdonos preferencidja alapjan vagy az 6 nevén marad, vagy az albérlé
nevére keriilnek a kozmd 6rék.
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A megdllapoddsban fontos kikotni, hogy a tulajdonosnak minden esetben el kell fogadnia az
Onkormanyzat altal kivalasztott bérlét.

A tulajdonosokkal kétott szerz6déseknek mindenképpen tartalmaznia kell:

- hatdrozott idejl szerz6dés idGtartamat, a rendkivili felmondas kovetkezményeit, illetve
opcionalisan a szerz6dés meghosszabbitasat,

- alakdasugynokség altal fizetett koltségeket (Ugymint lakbér, kdzmidijak, kozos koltség — ez
utébbi nem tartalmazza a nagyobb tarsashazi beruhazasok finanszirozasat),

- akésedelmes fizetés feltételeit,

- lakas allapotanak leirasat, dokumentalasat,

- lakas allagromlasaval, meghibasodasokkal kapcsolatos felel6ségek megosztasat,

- Dbérl6 lakcimre vald bejelentkezésének lehetGvé tételét, ehhez szlikséges jovahagyasi jog
atruhdzdsa az Onkormanyzatra/lakdsiigynokségi szervezetre,

- Dbérl6 védelmére vonatkozd megdllapodasok.

A bérlbkkel kététt szerzédés

A lakastgynokségi modell fontos eleme, hogy kiszdmithatd, méltanyos, a kockazatok
kiegyensulyozott megosztasat lehetévé tevd szerz6déses viszony jojjon létre az Ugyndkség és a
bérlék kozott.

A bérlékkel megkotott szerz6désben:

- szigoruian meg kell szabni, hogy a bérlé milyen valtoztatdsokat hajthat végre a lakdsban,

- rogziteni kell a lakbért és az egyéb koltségeket és a fizetés rendjét (kiilonosképpen a
kozm(odrak leolvasasanak és a kozmddijak beszedésének rendjét),

- abérleményellenGrzések rendjét és a bérl6 ehhez kapcsolddd jogait és kotelezettségeit,

- alakdshasznalat szabdlyait, igy a lakasba befogadas feltételeit és az egylittélés szabdlyait,

- akaresetekhez, meghibdsodasokhoz kapcsolddé kotelezettségeket, javitasok elvégzésének
menetét,

- késedelmes fizetés esetén a kamatokat, hatralék vagy egyéb szerz6désszegés esetén a
felmondas és a lakas elhagyasanak rendjét.

A lakasligynokségi szervezet mikodésének keretrendszere

A Lakastgynokség miikodését meghatarozé keretrendszer felé alapvet6 kovetelmény, hogy a
jelenlegi tagabb jogszabalyi keretek kozott a lehet6 leghatékonyabb miikodést tegye lehetévé és a
napi mikddésben megfelel6 mozgasteret biztositson az Ugyndkség szamdra a kisérleti program
megvaldsitdsdban és Uj lakdsgazdalkodadsi  gyakorlatok alkalmazdsdaban. Emellett a
Lakdstigynokségnek atlathatonak és elszamoltathaténak kell lennie, hiszen az Onkormanyzat
finanszirozdsaval, 6nkormanyzati feladatot lat el.

A modell mikodtetése szempontjabdl fontos feltétel, hogy a Nemzeti Add és Vamhivatal
allasfoglaldsa szerint a lakastulajdonosok bevonzdsa szempontjabdl kritikus, fentebb mar emlitett,
SZJA kedvezményt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a lakdsok bérbevételét és bérbeadasat az
Onkormanyzat végzi (Id. 3. melléklet). Ha szerz8dést énkormanyzati tulajdonl gazdasagi tarsasag
koti, a kedvezmény nem igénybevehetd. Ebbdl kovetkezik, hogy a miikodési kereteket gy sziikséges
kialakitani, hogy a Lakdaslgynokség nem sajat maga veszi bérbe az ingatlanokat, igy leginkdbb
el6készitd, lebonyolité szerepet tud vallalni.

Masik fontos adottsag, hogy amennyiben a magantulajdonu lakasokat alacsonyabb aron adja bérbe
az Onkormanyzat, mint amennyit a magdantulajdonosok felé fizet, akkor bérleti dij kiilénbdzet utdn
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(amely a modell altal nyujtott lakbértamogatasnak felel meg) a bérlének csak akkor nem kell SZJA-t
fizetnie, ha errél az Onkormdnyzat rendeletet alkotott, tehat jogszabalyi felhatalmazas létezik (Id. 3.
melléklet). Ennek érdekében sziikséges mddositani az Onkorményzat Lakdsrendeletét.

A Lakasiigynokség miikédésének szabalyozasa

A javasolt lakdstigynokségi modell egyik kozponti eleme, hogy a kétféle lakasportféliot egységes
rendszerben, hasonlé feltételrendszer mellett adjuk bérbe. Az Onkorményzat sajat ingatlanai
tekintetében rendeletalkotasi kotelezettséggel rendelkezik, ezért a lakasligynokségi program
keretében bérbeadott 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok esetében a bérbeadas feltételeit a
Lakasrendeletben sziikséges szabdlyozni: be kell vezetni a névjegyzékes rendszerre vonatkozd
szabalyokat, valamint sziikséges megjelolni azokat a rendelkezéseket, amelyek a Lakasligynokség
keretében bérbeadott lakasok esetében eltérnek a tobbi bérlakas bérbeaddsi szabalyozasatol.

A magantulajdonu lakdsok bérbeaddsat egyrészt az Onkormanyzat és a Lakdsligynokség kozotti
szerz6désben, valamint a Lakasrendeletben célszerl szabalyozni. Kiilon szabalyként érdemes
rogziteni, hogy mely rendelkezések alkalmazandéak az Onkormanyzat 4&ltal bérbeadott,
magantulajdonu lakdsok esetén. Ez biztositja, hogy az dnkormanyzati és magdantulajdonu lakasok
bérbeaddsa, amennyire lehetséges, egységes szabalyok alapjan térténjen.

Az Onkormdanyzat és a Lakasligynokség kozotti szerz6désben sziikséges szabdlyozni a pontos
feladatokat — igy a magantulajdonu lakdsok bérbevételével kapcsolatos tgynoki feladatokat, a
névjegyzék vezetésével, kezelésével, a bérl6k kivalasztdsaval kapcsolatos teendbket, a bérlékkel vald
kapcsolattartasi, ellenérzési és a hatralékkezelési jogkoroket. A szerz6dés tovabbi fontos elemeit kell,
hogy képezzék az elszamolhatdsag, beszamolas, finanszirozas szabalyai is. A szerz6dés része tovabba
a magantulajdonosokkal kétend6 szerz6dések feltételrendszere, amely alapjan a Lakasligyndkség
targyalni tud a magantulajdonosokkal.

Javasoljuk, hogy az Onkormdnyzat az ligynokségi feladatokat elldtd szervezettel a pilot id8szakra
megbizasi szerz8dést kdssdn. A megbizasi szerz6désben az Ugynokség mindkét portfélidval
kapcsolatos feladatait rogzitjlik.

Az aldbbi tablazat foglalja 6ssze az Onkormdnyzat és a lakasiigyndkségi szervezet kodzétti javasolt
feladatmegosztast:

8. Feladatmegosztds az Onkormdnyzat és a lakdsiigynékségi szervezet kézétt

Onkormanyzat Lakasiigynokség

Sziikséges rendeleti keretek
megalkotdsa

KépviselS-testilet fogadja el.

Stratégiai dontések, célszamok
meghatarozdsa

KépviselS-testiilet évente a
koltségvetés elfogaddsakor

El6késziti.

Megbizasi szerz6dés

Bizottsag fogadja el.

El6késziti a Polgarmesteri Hivatallal

megkotése egyeztetve.
Lakdsok bérbevétele, A bérleti szerz6dést az Lakasiigyndkség az Onkormanyzat
szerz6déskotés Onkormanyzat kéti, jogi és megbizasabdl felkutatja a

pénzigyi ellenjegyzés utan a
Polgarmester irja ala.

potencidlisan bérbevehet§
lakdsokat és targyalasokat folytat a
magantulajdonosokkal.

Piaci alapon bérbeadando
lakdsok kijelolése

A rendelkezésre all6 tres
lakdsallomanybdl a Bizottsag
jeloli ki.
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Névjegyzék vezetése

Névjegyzék feltételrendszerét
Bizottsag hatdrozza meg.

Feldolgozza a beérkezé
palydzatokat, vezeti a névjegyzéket.

BérlSk kivalasztasa,
szerz6déskotés
magantulajdonu lakasok
esetében

A bérleti szerz6dést az
Onkormanyzat kéti.

A névjegyzék alapjan el6késziti a
bérleti szerz6dés megkotését.

BérlSk kivalasztasa,
szerz6déskotés 6nkormanyzati
tulajdonu lakasoknal

A bérleti szerz6dést az
Onkormanyzat kéti.

A névjegyzék alapjan elGkésziti a
bérleti szerz6dés megkotését.

Onkormanyzati lakdsok nem
bérlé altal végzett alap
feltjitdsa — szlikség esetén

Kozbeszerzés Utjan beszerzi a
kivitelezét.

Elkésziti a terveket, lebonyolitja a
felujitast (beleértve a miszaki
ellendri feladatokat).

Onkormanyzati lakdsok bérl6
altali felujitasa

Megkoti a beruhazasi
megallapodast.

Mdszaki tdmogatast nyujt és
ellendrzi a feltjitasi munkakat.

Lakastulajdonosok szamara a
bérleti dij megfizetése

Az Onkormanyzat fizeti.

Lakbérek és egyéb koltségek
beszedése

Az Onkormanyzat szamlaz, a
bérlé az Onkormanyzat

Monitorozza a befizetéseket, kezeli
a hatralékokat.

szamldjara fizet.

Uzemeltetés Ugynokség onalléan

Meghatarozott idénként
beszamolot/jelentést készit.

Polgarmesteri Hivatal
Vagyongazddlkodasi Iroda
végzi.

Monitoring, szakmai felligyelet

Finanszirozas

A lakasligynokségi program megvaldsitasahoz kétféle finanszirozdsi dontés sziikséges: egyrészt
biztositani kell a lakdsok bérbevételével kapcsolatos forrasokat, melyeket az Onkormanyzat
kozvetlenlil maga fizet. Ehhez harom éves el6zetes kotelezettségvallaldas szlikséges. Masrészt
biztositani kell a Lakasiigynokség feladatellatasahoz sziikséges forrast, azaz az Ugynokség megbizasi
dijat.

A két koltséget alapvet6en a bérbevett és bérbeadott lakdsok szdma hatarozza meg. A lakasok éves
célszdmait: igy a piacrél bérelt lakasok szamat, varhaté koltségét, valamint a lakdsligynokségi
programba bevont dnkormanyzati lakdsok szdmat évente, a koltségvetés tervezése soran sziikséges
meghatdrozni. A magdntulajdonu lakdsokhoz kapcsolédd koéltségeket az aktudlis lakdspiaci helyzet
alapjan kell tervezni: a lakasligynokségi szervezet évente javaslatot tesz a kdvetkez6 évre vonatkozd
referencia lakbérre (tehat a bérbevehetd lakasok atlagos négyzetméterenkénti ardra), és ezzel
Osszefliggésben a jov6 évben bérbevehetd lakasok varhatd koéltségeire.

Monitoring, felligyelet

A lakasligynokségi modell alapvetése, hogy a szervezet mikodési kérdésekben onalléan tudjon
dénteni. Az 6nallésdg mellett viszont sziikséges biztositani, hogy a tulajdonos Onkorméanyzat
részletes és rendszeres informacidkkal rendelkezzen a koltségek alakuldsardl, a mikodés
hatékonysagrol, a célszdmok teljesitésérdl és a felmerild esetleges mikodési problémakrdl. A
Lakasligynokség adminisztrativ rendszerét Ugy kell kialakitani, hogy mindezek az adatok kdénnyen
lekérhet6ek legyenek. A Lakdsigynodkség mikodésének felligyeletét célszerlien a Polgarmesteri
Hivatal Vagyongazdalkodasi Iroddja végzi. A monitoring és felligyeleti rendszerrdl a felek kozotti
megbizasi szerz6désben kell rendelkezni.
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Az éves célszamok és koltségvetés kidolgozasa sordn a Lakasligynokség, egyluttm(ikddve hivatallal —
figyelembe véve az Onkormdnyzat koltségvetését, lakossagi jovedelmi viszonyok alakulasat —
javaslatot tesz referencia lakbérre, a bérl6k altal fizetend6 normativ lakbérre, illetve a névjegyzék
alapjan a portfélié-bbvités célszamaira. A Lakdsligynokség évente az ingatlanpiaci adatok
feldolgozasaval tesz javaslatot a piacrdl bérelt lakdsok atlag lakbérére.

A kovetkez6 tablazat bemutatja a legfontosabb javasolt monitoring mutatékat.

9. Javasolt f6 monitoring mutatdk

Lakasiigynokség miik6dési hatékonysagat méré mutatok

atlagos koltségek alakuldsa, teljes koltségvetés megoszlasa a f6 koltségkategoridk szerint

portféliéd megcélzott és tényleges mérete (lakasok szama), minGsége

egy bérl6re es6 adminisztrativ koltségek

kockazatokat méré indikatorok: fluktuacio, cashflow, ligyfelek szama

Hatralékossaggal, hatralékkezeléssel kapcsolatos mutatok

hatralékok 6sszege, aranya, nemfizetés el6forduldsanak gyakorisaga

egy lgyfélre jutd behajtas koltsége

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

bérlGi igények, névjegyzéken megjelend lakasigények valtozdsa

piaci lakbérek szintje

piaci kinalat alakuldsa

Jovedelem hatarok, lakbérek kiigazitasa

lakbérindexek valtozasa

jovedelmek valtozas

inflacio

A Lakasligynokség szervezeti felépitése

A lakasligynokségi modell mikodtetésére olyan szervezeti modellt és m(ikédési folyamatot kell
[étrehozni, mely rugalmasan és gyorsan tud reagalni el6re nem lathatd, nem tervezett eseményekre
és visszajelzést tud adni az Onkormanyzat szdmdra a sziikséges beavatkozasokrél, médositasokrol.

Rév8 Zrt. mint 6nkormanyzati tulajdonu gazdasagi tarsasag, mely korabbi években mar valdsitott
meg onkormanyzati lakdsprogramot, rendelkezik tapasztalatokkal mind a piaci szerepl6kkel és
Onkormanyzati bérl6kkel torténd egyittmiikodés teriletén. A lakasligynokségi feladatok ellatasara
tobb okbdl is megfelel6 szervezet a Rév8. Zrt. - az 6nkormanyzati portfélié min6ségének javitdsara
megvaldsultak mdr kilonb6z6 projektek, melyekben meghatarozé tervezési, kivitelezési,
projektmenedzseri feladatokat latott el. Evek 6ta miikods, megfeleld infrastrukturaval rendelkezd
szervezetr6l van szé, mely évtizedes tapasztalatokkal rendelkezik ©nkormanyzati projektek
megvaldsitasaban, illetve a jézsefvarosi lakok érdekeltté tételében (pl.: kozosségi tervezés, kozosségi
tervek, Déri Uzlethelyiségek bérbeadasa).

Az lGgynokségi feladatok ellatdsara az els6 évben Rév8 két Uj munkatarssal bdviti csapatat. Egy
lakossagi Ugyfelekkel foglalkozd referenst, és egy ingatlanost, akinek feladata a magantulajdonu
lakdsok beszerzése. Ezen felll fél alldsban asszisztenst alkalmaznak. A lakdsok felujitdsdra és
karbantartasara a szervezet kiilén szerz8dne alvallalkozdékkal.

Pénzlgyi terv

Szamitasok elkészitése sordn a kovetkez6 paraméterekbdl indultunk ki:
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a magantulajdonu lakdsok &atlagos bérleti dija: 3500 Ft/m?2. A lakdsokra 3 éves hatérozott
idejli bérleti szerz6dés kot az Onkormanyzat. Nem szdmolunk a magantulajdonosnak
fizetend8 dvadékkal. A kdzos kéltség varhatd 6sszegét 400 Ft/m2-re becsiiltiik.

A magdntulajdonossal kotott szerz6dés megkotését kovetd elsé 30 napban nem szamolunk
bérl6vel, sem bérleti dij-, sem kozos koltség bevétellel - ennyi idé minimum sziikséges a bérlé
kivalasztasara a névjegyzékrdl és a bérleti szerz6dés megkotésére.

A bérl6vel kotott hatdrozott idejli szerz6dés lejarata megegyezik a lakdstulajdonosi szerz6dés
hataridejével.

A Lakdasitigynokség az els6é évben 10 magdanlakast szerez, a kdvetkezd években 20-20 ujabb
lakast vesz bérbe.

A bérl6k altal fizetett lakbér 2200 Ft/m?, a bérl6k fizetnek dvadékot, de dvadék bevétellel
nem szamolunk a cash-flowban.

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

A maganpiaci lakdsok esetében atlagosan 50 m?, az dnkormanyzati tulajdonud lakdsok
esetében pedig 4tlagosan 35 m? alapteriilet( lakdsokkal szamoltunk.

A kozés kéltséget minden esetben az Onkormanyzat fizeti és egy részét tovabb haritja a
bérlére: a kiilén szolgaltatasi dij 6sszegét 300 Ft/m3-ben hatdroztuk meg. A rezsikdltséget a
bérl6k maguk fizetik.

A hatralékkal nem szamoltunk, mert azt a kauciobdl rendezzuk.

Az 6nkormanyzati bérlék a legaldbb az els6 évben a bérleti dij felét fizetik a megkotott
beruhdzdsi megallapodasnak megfeleléen.

Az évente bérbevett lakdasok szaman és atlagos havi koltségén tul legalabb olyan fontos a sziikséges
forrasok meghatarozasa szempontjabdl, hogy az év melyik pontjan keril bérbevételre az adott lakas.
A Lakasligynokség els6 évi forrasigényének megbecslése soran ugy szdmoltunk, hogy az elsé
magantulajdonu lakasokat juliustdl tudja bérbe venni az Onkormanyzat, hiszen sziikséges néhany
honap, hogy a névjegyzéken elegendd lakasigényl6 szerepeljen. Az 6nkormanyzati lakdsok esetében
sziikséges bizonyos alapfelujitasok elvégzése, ami miatt az els6 6nkormadnyzati tulajdonu lakasok
bérbeaddsa 2023 negyedik negyedévben varhatd. A kozos koltség fizetése viszont mar a lakasok
ataddsat kovet6en az lgynokség koltségei kozott jelenik meg. Ezt a koéltséget az dnkormdnyzat
korabban is fizette, csak eddig a JGK altal kezelt lakdsok kdzo6tt jelent meg. Hasonloképpen a lakdsok
feldjitasi koltsége is, mely koltség szerepelt az 6nkormanyzat lakasfelujitasi programjaban.

10. tablazat A Lakdsiigynékség elinditdsdnak idévonala

2023

M. [IV. V. VL [VIL [VHL[IXo [ Xo | X1 | XIL

KépviselS-testiilet meghozza a
Lakasligynokség elinditasaval kapcsolatos
dontéseket

Lakasligynokség keretében bérbeadandd
onkormanyzati lakasok kijelolése

Névjegyzékre jelentkezés meghirdetése

Magdnlakasok bérbevétele

Onkormanyzati lakasok feltjitasanak
tervezése

Onkormanyzati lakasok feltjitasanak
kivitelezése

Onkormanyzati lakdsok bérbeadasa
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Az aldbbi tablazat szemlélteti a Lakasligynokség sikeres mikodése esetén varhatd lakasportfdlio
Osszetételét. A kovetkez6kben a két tipusu portfdlid, valamint a Rév8 megbizasi dijanak koéltségeit
kiilon-kilon mutatjuk be.

1. Feltételezett portfolié 6sszetétel

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

Piacrdl bérelt lakasok bérbeadasanak pénziigyi terve, varhato koltségei az elsé harom évben

A 2024-es és 2025-0s koltségek szemléltetése soran az Ujonnan bérbevett lakdsok esetében évi 10%-
os lakbérinflacidval szamoltunk. A megkotott szerz6dések esetében a harom évre fix bérleti dijat
feltételeziink. A kozos koltség esetén is évi 10%-os inflaciot feltételeztiink. A bevételek szdmitdsa
soran a lakbéreket aprilistol évi 7%-kal noveltik, mig a kozds koltség bérl§ altal fizetett részét
egységesen 10%-kal. A magantulajdonu lakdsok bérbevétele és bérbeaddsa kozott egy hdnapnyi
eltérést feltételeztiink.

12. tdbldzat Magdntulajdonu lakdsok bérbevételéhez és bérbeaddsdahoz kapcsolodo vdarhato bevételek és kiaddsok

Magantulajdonu lakasok bérbevétele és bérbeadasa

2023 2024 2025

Kiadasok

lakdsok szdma (db) 10 30 50
lakasok alapteriilete (m?) 500 1500 2500
lakasok utan fizetett bérleti dij (Ft) 7 875 000 43 137 500 84 236 250
lakasok kozos koltsége (Ft) 675 000 3382 500 7 713 750
Osszes kiadas (Ft) 8 550 000 46 520 000 91 950 000
Bevételek

bérbeadott lakasok szama (db) 10 30 50
bérleti dij bevétel (Ft) 3 850 000 23 897 500 52 782 565
kilén szolgaltatasi dij bevétel (Ft) 525 000 3382500 7713750
Osszes bevétel (Ft) 4375 000 27 280 000 60 496 315
Egyenleg (Ft) -4 175 000 -19 240 000 -31 453 685

Onkormanyzati tulajdont lakasok bérbeadasanak pénziigyi terve

Az onkormanyzati lakdasok esetében ugyanlgy indexdltuk a bérleti dijakat, a varhaté ko6zos
koltségeket, illetve a kiilon szolgaltatasi dijakat, mint a magantulajdonu lakdsok esetében. Azt
feltételeztiik, hogy a lakdsok kijelolését kovet6en a bérbeadds az év masodik felében varhatd. A
lakasfelljitas egyszeri t6kekoltségével azért nem szamolunk, mert az olyan koltség, melyet az
Onkormanyzat az ingatlanok hasznositasatdl fuggetleniil — amennyiben célja a vagyon értékének
megébrzése, illetve novelése — mindenképpen megjelent volna. Természetesen a lakdsok
kivalasztasanal meg kell vizsgalni a lakasok felujitdsanak a gazdasagossagat.
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13. tdbldzat Onkormdnyzati lakdsok bérbeaddsdhoz kapcsolédo vdrhaté bevételek és kiaddsok

Onkormanyzati lakasok bérbeadasa

| 2023 2024 2025
Kiadasok
Onkormanyzati lakasok szama (db) 10 20 30
lakasok alapteriilete (m?) 350 700 1050
tarsashazi kozos ktg. (Ft) 1120000 3234000 5251 400
Bevételek
Bérleti dij bevétel 577 500 6304 375 11948 610
Kilon szolgaltatasi dij bevétel 157 500 1790 250 3493875
Osszesen bevétel (Ft) 735000 8 094 625 15 442 485
Egyenleg (Ft) -385 000 4 860 625 10 191 085
:ﬁ;zese" a két portfolié egyenlege -4 560 000 -14 379 375 -21 262 600

A két portfolid pénziigyi eredményeit Osszehasonlitva lathatd, hogy az Onkormadnyzati lakdsok
bérbeadasanak pozitiv eredménye csdkkenti a magantulajdonu lakasok hasznositasanak a minuszos
eredményét.

Szervezet miikodési kiadasai

A Lakdastgynokség miikodtetésének tovabbi koltsége a lebonyolitdssal megbizott szervezet
kapcsolédd kiadasai. Ahogy a szervezeti felépitésrdl szold részben leirtuk, a Lakdslgyndkség
mukodtetéséhez elindulaskor két alkalmazottra van sziikség. Az aldbbi tablazat tartalmazza, hogy
milyen egyéb koltségek meriilnek a Lakaslgynokség mikodtetésével kapcsolatban, amiket a
kdzszolgdltatasi szerz6dés nem tartalmaz.

14. tablazat Rév8 Zrt. lakdsiigynékséghez kapcsolddo kiaddsok, 2023

Rév8 Zrt. lakasiigynokséghez kapcsolddo kiadasok, 2023

Bérkoltségek (2,5 f6 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) 314 961
Kommunikaciés és marketing koltségek (Ft) 629 921
Mlszaki kiadasok (gyorsszolgalat, karbantartds, felujitas tervezés,

m{Uiszaki szaktanacsadds, muUszaki ellenérzés) (Ft) 7200000
Megbizasi dij 6sszesen (netto Ft) 23791543
Megbizasi dij 6sszesen (brutto Ft) 30 215 260

Ahogy fentebb leirtuk, a 2023-ban bérbevett magdntulajdonl lakasok bérleti dijanak és kdzos
koltségének megfizetésére a kovetkez6 harom évben el6zetes kotelezettségvallalast kell tennie az
Onkorményzatnak. Az aldbbi tébldzat mutatja, hogy a tervezett 10 magantulajdond lakas
bérbevételéhez mekkora elGzetes kotelezettség vallalas sziikséges 2023-ban és a kovetkezé harom
évben:
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15. tabldzat A magdntulajdonu lakdsok bérbevételéhez sziikséges kiaddsokra el6zetes kételezettség vdllalds

Ev Osszeg (Ft)
2023 8 550 000
2024 22980 000
2025 23178 000
2026 14 679 400
Osszesen 69 387 400

22




1. Melléklet: A jozsefvarosi magantulajdonu bérlakaspiac elemzése

A lakasiigynokségi modell m(ikodését alapvetéen befolydsoljak a maganbérlakas-piaci folyamatok,
hiszen ez hatarozza meg, hogy az Ugynkség milyen feltételek mellett tud lakasokat bérbevenni.

A budapesti magdnbérleti piac dltaldnos jellemzése

Nyugat-eurdpai észak-amerikai nagyvarosokhoz képest Budapesten jéval kisebb a maganbérlakasok
aranya a teljes lakasallomanyhoz viszonyitva: a 2016-os mikrocenzus alapjan a szektor a teljes
budapesti lakdsallomany — bar ez vélhetSen alulbecslés —11,5%-at tette ki, mig Jézsefvdros esetében
ez az ardny 17%. Ugyanakkor féleg a 2008-as valsag 6ta a magan tulajdonu bérlakdsok egyre
fontosabb szerepet toltenek be a budapesti lakaspiacon. Egyrészt a valsag utan sok csalad, amely
elveszitette a lakasat itt tudott megoldast keresni. Masrészt a szektor névekvd szerepét erdsiti a
csaladalapitas kitolédasanak trendje, valamint az is, hogy a jelenlegi fiatal generacié gyakran nem
rendelkezik elegend6 jovedelemmel vagy csalddi tamogatassal, amely a lakasvdasarlast lehet6vé
tenné.

A 2010-es években a maganbérlakasok iranti ndvekvd keresletnek megfelel6en a lakbérek atlagos
szintje folyamatos névekedést mutatott, annak ellenére, hogy ugyanebben az id6szakban a bérlésre
kindlt lakasok kinalata is jelent6sen megnovekedett. A lakbérek a jévedelmekét meghaladd ttem(
novekedése a megfizethet6ség romldsat is okozta, igy a haztartdsok kénytelenek jovedelmiik egyre
nagyobb részét lakhatasi koltségekre forditani.

A budapesti lakbérek toretlen, 10 éven at tarté novekedését a koronavirus-jarvany torte meg. A
valsag alatt a kereslet visszaesése és atstrukturalddasa (igy a turisztikai céld, rovidtavu bérbeadas
bezuhandsa) a lakbérek csokkenéséhez vezetett. Azonban COVID- valsag alatt bekdvetkezett piaci
visszaesést kdvetéen a nominalis lakbérek ismét folyamatosan novekedést mutattak a pesti belsé és
atmeneti keriiletekben egészen 2022 augusztusdig. Az atmeneti kerlletek korilbeliil a teljes
budapesti atlag nominalis lakbérindexét kovetik, mig a pesti belsé keriletek kiadd lakdsai
alacsonyabb szinten emelkedtek.

2022. augusztusa 6ta mérsékl6dés kovetkezett be. Decemberben 0,9%-kal csokkentek a kindlati
bérleti dijak az el6z6 hénaphoz képest, ezzel Iényegében az oktdberi szintre estek vissza. A lakbérek
redlértékét figyelembe véve lathatd, hogy a tavalyi év masodik felében a lakbérek nomindlis
novekedését a fogyasztdi drak emelkedése indokolja, és a lakbérek értéke csokkent mas fogyasztasi
javak értékhez képest.
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1. dbra Nomindlis lakbérindex Budapesten, Pest belsé és dtmeneti keriileteiben, valamint a budapesti redllakbérindex
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Az abszolut jellegl lakbérekrél a fajlagos ar mutathat képet, mely megmondja, hogy 1 négyzetméter
atlagosan hany forintba keriil. Budapesten 2022 madasodik félévében az ingatlan.com hirdetései
alapjan a lakasok fajlagos ara 3790 Ft/m2 volt, ami mintegy 13%-kal volt magasabb 2022 elsd
félévéhez képest, amikor a négyzetméterenkénti bérleti ar 3365 Ft koril alakult.

2. dbra A kiadé lakdsok dtlagos fajlagos dra Budapesten (Atlagos havi lakbér osztva az dtlagos alapteriilettel az
ingatlan.com kindlatdban szerepld kiadd lakdshirdetések alapjdn)
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A maganbérleti piac kinalati és kereseti mutatoit alapjan elmondhatd, hogy az elmult két évet a
csokkend kinalat 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 bdvilés mellett is a pesti belsé keriiletek bérleti kindlata 51 szazalékkal, az
egyéb keriileteké 28 szazalékkal csokkent. A keresletben ugyanakkor az éves ciklikussagon kiviil nem

24



mutatkozik visszaesés: a 2022. szeptemberi szint |ényegében megegyezik a 2021 és 2020-es
szeptemberi allapottal.

3. dbra Bérletre kindlt egyedi hirdetések szama az ingatlan.com portdlon az adott hdnap utolsé napjdn, valamint az
albérletek iranti kereslet az adott hénapban
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[C—Pesti bels6 kertiletek [—A1Budapest egyéb —— Albérletek iranti kereslet (jobb tengely)

A 8. keriileti magdnbérleti piaci helyzete az Ingatlan.com-on megjelend hirdetések alapjan

A lakaslgynokségi program vdarhatd eredményessége, illetve a jelenleg uralkodd piaci lakbérek
felmérése céljabdl attekintettilk az Ingatlan.com-on jelenleg megjelend, 8. keriletben taldlhaté
bérletre kinalt lakasokat. 2023.02.17-i allapot szerint Osszesen 354 lakashirdetés szerepelt az
adatbazisban. A lakasok atlagos ara 270 979 Ft, négyzetméterenként 5 234 Ft, alaptertletik atlaga 56
m?, szobaik atlagos szdma 2,08 volt. A meghirdetett lakdsok allapota kifejezetten jonak mondhato:
34% az Osszes hirdetés kozil ujépitést, 12% ujszerd, 35% felujitott, 17% jo allapotu és csupan 2%
kdzepes allapotu — az dllapot megjeldlése az esetek 17%-aban (40 esetben hidanyzott).

A meghirdetett lakdsok eloszldasa nem egyenletes a kerlletben. A Corvin-negyed magasan
felllreprezentalt, a 354 db jozsefvarosi kiadd lakas kozil 157 db (44%) lakds ebben a negyedben
taldlhatd. Az itt talalhatd lakasokrdl altalanossagban elmondhatd, hogy allapotuk és lakbériik szerint
kiildnboznek a tobbi negyed lakasaitdl. Az itt kiadd lakasok 60%-a Uj épités(, a tobbi negyedben ez az
arany legfeljebb 21%-ot ér el. Ennek megfelel6en, a Corvin-negyedben az atlagos fajlagos ar
magasabb, mint mdshol a keriiletben: atlagosan 6 481 forint. Azonban nem teljes korlien magyardzza
a magas fajlagos arat az Ujszerd és Ujépitésd lakdsok tulsulya a negyedben, mert a nem Gjépitésd
vagy Ujszerl lakdsok is itt a legdragdbbak a keriiletben. A kiemelked6en magas fajlagos drat
bizonydra az is magyardzza, hogy a Corvin-negyedben meghirdetett lakdsok célkozonsége
jelent8srészt kilfoldiekbdl all: ebben a negyedben a lakdsok 31%-anak lakbérét kizardlag eurd
devizanemben hirdették meg.
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4. dbra Lakdsok allapotanak megoszldsa a negyedekben mintaszamuk szerint rendezve (az dllapot szerint nem kategorizalt
lakdsok kihagydsdval), jelmagyardzatban az adott dllapot teljes mintaban jellemzé gyakorisdga
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A lakasiigynokségi program keretében potencialisan bérbevehetd lakasok

A Lakastgynokség profiljadba tartozd lakdasok korét érdemesnek tlinik a Corvin-negyeden kiviili,
felujitott vagy jo allapotu lakdsokra sz(ikiteni. igy az atlagos fajlagos ar 3 998 Ft, amely csak egy kicsit
magasabb, mint a budapesti atlag.

A Palotanegyedben taldlhaté a legtdbb, potencialisan széba johetS lakds, melyekrél elmondhatd,
hogy viszonylag magas az atlagos alapteriletik, ennek megfelel6en a szobak atlagos szamai is magas.
Bar a nagyobb alapteriilet csokkenti a Palotanegyedben talalhatd lakdsok atlagos fajlagos arat, a
negyed a tovabbra is a legdragabb a Corvin-negyed utan, ha az Ujépitésl és ujszer( lakasokat nem
vesszik figyelembe.

A harom Népszinhaz utcaval hatarolt negyedben, a Csarnok negyedben, a Népszinhaznegyedben és a
Magdolna negyedben is 4000 Ft felett alakul a lakasok atlagos fajlagos dra. A harom negyedben
Osszesen 59 lakdast hirdettek meg. A Magdolna negyedben a lakdsok 213 250 forintos atlagos havi
bérleti dija valamivel alacsonyabb a masik két negyedénél, de ezt az itt taldlhaté lakdsok kis
alapteriilete magyardzza. Az Orczy negyed fajlagos dra a Losonci és Szdzados negyedével egyezik
meg, bar az utdébbi két negyedben csak 3-4 lakas kerllt meghirdetésre. A Tisztvisel6telepen a
legolcsébb jelenleg lakast bérelni fajlagos ar szerint a kerilletben, itt 7 db 4atlagosan 73
négyzetméter( lakas jelenik meg az ingatlan.com-on. Kerepesd(lén két lakast hirdettek meg magas,
atlagos 5250 Ft fajlagos aron, melyek a Baross téren, a Keleti palyaudvarhoz kozel helyezkednek el.
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16. tabldzat A meghirdetett lakdsok szadma, dtlagos fajlagos és tényleges dra, alapteriilete és szobaszdma

Negyed Me?;g)lseg FaszI:\/gngr Ar havonta AIa?ﬁ;'“ Szobak szama
Palotanegyed 34 4260 Ft 319 765 Ft 78 2,62
Csarnok negyed 24 4007 Ft 259 096 Ft 67 2,08
Népszinhaznegyed 23 4068 Ft 240 313 Ft 63 2,35
Orczy negyed 16 3660 Ft 170 875 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
Kerepesd(ilé 2 5250 Ft 185 000 Ft 35 1,50
Osszesen 125 3998 Ft 249 538 Ft 66 2,24

Osszességében elmondhatd, hogy a felujitott vagy jo allapotu bérbeaddsra kinalt lakasok attekintése
egy alapterilet szerint valtozatos lakasprofil [étrehozasat vetiti el6re a Lakdstigynokségnek, szemben
az 6nkormanyzati tulajdonu lakasallomany homogén Gsszetételével.

2. Melléklet A lakasligynokségi program jovedelem hatdrainak megallapitdsara
szolgalé javasolt médszertan

A jovedelem hatdrok meghatdrozdsa sordn a megfizethetGséget a haztartds a lakdskoltségek
megfizetése utdan fennmaradd (rezidualis) jévedelme alapjan definidltuk. Keressik azt az alsé
jovedelem-hatart, ahol az adott lakbér- és egyéb lakaskoltségek mellett az adott hdaztartasnak
elegendd forrasa marad egyéb megélhetési kiadasai fedezésére. Es keressiik azt a fels6 jovedelem-
hatdrt ami alapjan olyan haztartdsok, akiknek rezidudlis jovedelmiik alapjan lenne elegend6 forrasuk
a piaci lakbéreket megfizetni mar ne legyenek jogosultak.

1. Fogyasztdsi egységek szamdanak meghatdrozdsa

A javasolt mddszertanban a haztartdsok ekvivalens rezidualis jovedelmét, valamint elismert
lakaskoltségeit az OECD2 sulyozasi skala alapjan hatdrozzuk meg. Bar az 6nkormanyzati szocidlis
lakbértdmogatas jovedelem-hatara és mértékének meghatarozasa sordn az OECD1 skala egy
madositott verzidjat haszndljuk, ebben az esetben mégis az OECD2 sulyozas alkalmazasa indokolt,
amely joval alacsonyabban sulyozza a tovabbi haztartdstagokat. Ennek indoka, hogy a rezidualis
jovedelem szamitasa soran ez a sulyozas vélhet6en jobban tikrozi a haztartdsok tényleges kiadasait,
mivel a lakhatasi koltségek nem jelennek meg.

57. tablazat OECD2 fogyasztdsi egység sulyozdsi skala

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

2. Hadztartasok elvdrt rezidudlis jovedelme és maximum rezidudlis jévedelme

A elvart rezidualis jovedelem (er) fogyasztasi egységenként 100 000 Ft.
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A maximum rezidudlis jovedelem (mr) fogyasztasi egységenként 230 000 Ft.
3. Haztartdsok elismert lakdskéltségei

Elismert lakaskoltségek fajlagosan:

Fajlagos koltségek
Lakbér 2200 Ft/m?
Rezsi 600 Ft/m?
Kildn-szolgdltatasi dij 300 Ft/m?
Osszesen 3100 Ft/m?

Elismert lakdasnagysag meghatdarozasa:

elismert lakasnagysdag (en) =32 + (fe — 1) * 15, ahol
fe a fogyasztasi egységek szama

Elismert lakaskoltségek meghatarozasa:

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

en az elismert lakdsnagysag

4. Also és felsé jovedelem-hatdrok meghatdrozdsa

alsé jovedelem hatdr =er * fe + fk * en, ahol
er az elvart rezidualis jovedelem,

fe afogyasztdsi egységek szdma,

fk az elismert fajlagos lakaskoltség, és

en az elismert lakdsnagysag.

felsé jovedelem hatar =mr * fe + fk * en, ahol
mr a maximum rezidualis jévedelem,

fe afogyasztdsi egységek szdma,

fk az elismert fajlagos lakaskoltség, és

en az elismert lakdsnagysag.

3. Melléklet A Nemzeti Adé- és Vamhivataltél megkért allasfoglalasok

1. Azingatlantulajdonosok személyi jovedelemado fizetési kotelezettségére vonatkozo
dllasfoglaldskérés és vdlasz

Tisztelt Adohatdsag!

Megbizém, a Budapest VIII. Keriilet Jézsefvaros Onkorményzata egy olyan lakasiigyndkségi program
elinditasat tervezi, melyben az Szjatv. 74/A. §-dban foglaltak szerint vesz bérbe maganszemélyektd|
lakasingatlant abbdl a célbdl, hogy azokat az Onkormanyzat altal meghatarozott célkdzdnségnek
albérletbe adja.

Az Szjatv. 74/A. §-a értelmében a maganszemély bérbeadd ilyen esetben 0% személyi jovedelemaddt
fizet a bérbeadasbdl szarmazo jovedelme utdn.
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Az Onkormanyzat a feladat elladtdsara kizardélagos helyi dnkormanyzatok - nevezetesen Budapest
Févaros Onkormanyzata és a Jozsefvarosi Onkormdnyzat - tulajdondban allé gazdasagi tarsasagot
kivdn megbizni. A megbizas formaja lehet megbizasi szerz6dés, vagy kozfeladat ellatdsara vonatkozo
szerzGdés.

Lehetséges megoldasként felmeriilt, hogy a bérbeaddkkal a megbizott Onkormdnyzati cég kot
szerz6dést a sajat nevében és sajat nevében adja azt albérletbe az Onkormanyzat 4ltal
meghatarozott preferenciak szerint.

A t. AdShatdsaghoz kérdésiink, hogy amennyiben nem az Onkorményzat a bérleti szerz6dés, illetve
albérleti szerz6désben az egyik szerz6d6 fél, hanem a feladatot ellaté, de az 6nkormanyzatok
tulajdonaban allé gazdasagi tarsasag, akkor alkalmazhaté-e a bérbeadd tekintetében az Szjatv. 74/A.
§-a szerinti kedvezmény?

Ebb8l a szempontbdl van-e jelent8sége annak, hogy az Onkormanyzat a feladatot elldté gazdasagi
tarsasaggal megbizasi vagy kozfeladat ellatdsara vonatkozé keretszerz6dést kot? Van-e jelentSsége
annak, hogy a feladatot elldtd  gazdasagi  tarsasag  nonprofit, vagy sem?

Tisztelt Ugyfeliink!
Hivatalunkhoz érkezett megkeresésére az alabbi tdjékoztatast adjuk.

A személyi jovedelemaddrdl szélé 1995. évi CXVII. torvény (a tovabbiakban: Szja tv.) 74/A. § (1)
bekezdése alapjan: ,Lakds énkormdnyzatnak térténé bérbeaddsdbdl szarmazo bevételnek mindsiil az
olyan lakds bérbeaddsdabdl szdrmazd bevétel, amely lakdsra érvényes lakhatdsi engedély van és

a) a bérbevevé a lakds fekvése szerinti telepiilési 6nkormdnyzat gazddlkoddsat végrehajto szerv
{(6nkormdnyzati hivatal),

b) a lakdsbérbeadds alapjdul szolgdlo szerz6dés hatdrozott idétartamu és az idétartama a 36
hoénapot (feltételiil szabott id6tartam) eléri vagy meghaladja (ideértve a feltételiil szabott id6tartam
teljesiilését kozvetleniil kbvetd idészakot is, ha a szerz6dés idétartamdt meghosszabbitjdk),

¢) az 6nkormdnyzat a lakdst magdnszemély(ek) lakhatdsdnak biztositdsdara hasznositja,

d) a lakdsbérbeadds alapjdul szolgdlo szerzédés tartalmazza a bérlGkijelélésére a rdszorultsdgra
tekintettel meghatdrozott feltételeket (a feltételiil szabott cél) megdllapité énkormdnyzati
rendelkezés szamat.”

Az idézett jogszabdlyhely alapjan lakds onkormdnyzatnak torténé bérbeadasardl csak abban az
esetben beszélhetiink, ha a lakas fekvése szerinti dnkormanyzatnak a gazdalkodast végrehajtd szerve
- az Szja tv. altal nevesitetten, az 6nkormanyzat hivatala -, all bérl&i poziciéban.

A lakds onkormanyzatnak torténs bérbeaddsara vonatkozd rendelkezések 2005.01.01-jével léptek
hatdlyba. A 2012.01.01. napjaval hatdlyon kivil helyezett, az allamhaztartasrél szélé 1992. évi
XXXVIII. térvény (a tovabbiakban: régi Aht.) 66. §-a rogzitette, hogy: ,A helyi 6nkormdnyzat, illetve a
helyi kisebbségi 6nkormdnyzattal térténé megdllapodds alapjdn a helyi kisebbségi énkormdnyzatok
gazddlkoddsdnak végrehajto szerve a kéltségvetési szervként miikédé megyei 6nkormdnyzati hivatal,
(f6)polgdrmesteri hivatal, kérjegyzdség, illetéleg a k6z6s képviselS-testiilet hivatala (a tovabbiakban
egylitt: énkormdnyzati hivatal).” Az Szja tv. 74/A. § (1) bekezdés a) pontjaban rogzitett szabaly tehat
dsszhangban &llt a régi Aht. vonatkozé rendelkezésével. Az dllamhaztartasrél sz6l6 2011. évi CXCV.
torvény (a tovabbiakban: Aht.) hatdlyos rendelkezései alapjan: ,A helyi 6nkormdnyzat bevételeit és
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kiaddsait a helyi 6nkormdnyzat kéltségvetése tartalmazza. A helyi 6nkormdnyzat bevételeivel és
kiaddsaival kapcsolatban a tervezési, gazddlkoddsi, ellenérzési, finanszirozdsi, adatszolgdltatdsi és
beszdmoldsi feladatok ellatdsardl az 6nkormdnyzati hivatal gondoskodik.” [Jogszabalyi hivatkozas:
Aht. 6/C. § (1) bekezdés.]

Az Aht. idézett rendelkezése alapjan jelenleg is az ©Onkormanyzat hivatala tekintheté az
onkormanyzati gazdalkodas végrehajtd szervének. Megitélésiink szerint az Szja tv. 74/A. § (1)
bekezdés a) pontja eltérést nem enged6 mddon hatarozza meg, hogy mely szerv allhat a bérbevevéi
poziciéban. Ebbél kévetkez6en, amennyiben a bérleti szerz6dést az dnkormanyzat altal alapitott
gazdasagi tarsasag koti meg, és e tdrsasag all bérl6i pozicidban, Ugy - a jogszabalyban rogzitett
feltétel hidnyaban -, a bérleti jogviszonyra a Szja tv. 74/A. §-a nem alkalmazhaté.

Tajékoztatjuk, hogy a valaszlevélben részletezettek szakmai véleménynek mindsiilnek, kotelez6 jogi
erével nem birnak.

Tisztelettel:
Nemzeti Ado- és Vamhivatal
Kézponti Iranyitds

Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi F6osztaly

2. A bérlé személyi jovedelemado fizetési kotelezettségére vonatkozo dlldsfoglaldaskérés és
vdlasz

Tisztelt Adéhivatal!
Allasfoglaldsukat szeretném kérni a kdvetkezd tigyletegyiittesre.

Egy Onkormanyzat maganszemélyekt6l bérel lakasokat, és tovdbb ad bérbe bérl6knek. Az
Onkormanyzat a bérbeaddk részére a kdlcsondsen kialkudott bérleti dijat fizeti meg. A bérl6k szamara
a lakasrendelete szerinti bérleti dijat allapitja meg. A két 6sszeg nem ugyanaz, az dnkormanyzat
alacsonyabb bérleti dijért adja bérbe a maganszemélyek lakdsait, mint amennyiért a
maganszemélyektdl bérli. A két dij kozotti kiilonbozet az 6nkormanyzat vesztesége. Egyben ez azt is
jelenti, hogy a bérl6k szamara kedvezményesen (tdmogatottan) adja bérbe a lakast.

A kérdés az, hogy erre a tdmogatdsra a bérl6ének vagy az 6nkormanyzatnak mely adét és jarulékot
milyen mértékben kell megfizetnie?

Tisztelt Ugyfeliink!
Hivatalunkhoz érkezett megkeresésére az alabbi tajékoztatast adjuk.

A személyi jovedelemadorol szl 1995. évi CXVII. térvény (a tovabbiakban: Szja tv.) 7. § (1) bekezdés
b) pontja alapjan a jovedelem kiszamitasanal nem kell figyelembe venni azt a vagyoni értéket,
amelynek a megszerzése alapjaul szolgaldé jogviszony keletkezésének napjara vonatkozdan
megallapitott szokdsos piaci értékét a magdnszemély koteles megfizetni; ha azonban a
maganszemély semmit nem koételes fizetni, vagy csak a szokdsos piaci érték egy részének
megfizetésére koteles, akkor a szokdsos piaci érték vagy annak a fizetési kotelezettség levondsaval
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megallapitott része - hacsak e torvény egyéb rendelkezésébdl mas nem kovetkezik - a maganszemély
olyan bevétele, amelyet a jovedelem meghatdrozasanal figyelembe kell venni.

Az Szja tv. alapjan szokdasos piaci értéknek minGsil az az ellenérték (a tovabbiakban ideértve a
kamatot is), amelyet fliggetlen felek Osszehasonlithaté koriilmények esetén egymas kozott
érvényesitenek, vagy érvényesitenének. Az 6nkormanyzat és a lakdst bérbe vevé magdnszemély
fliggetlen feleknek minGsilnek. Az 6nkormanyzat az 4ltala bérbe vett lakast Onkormanyzati
bérlakasként hasznositja, a bérleti dij 6sszegét valdszinlsithetGen dnkormanyzati rendelet hatarozza
meg. Tekintettel arra, hogy a bérleti dij Osszege jogszabalyban keriil meghatarozasra, az
Onkormanyzat a bérbeadds soran nem alkalmazhat a rendeletben meghatarozottdl eltéré arat, igy az
Onkormanyzat és a bérl6 viszonylatdban az 6nkormanyzati rendelet szerinti ar tekintheté szokasos
piaci arnak, flggetlendl attdl, hogy ez az 6sszeg esetleg alacsonyabb, mint a piaci szerepl6k altal
szokdsosan alkalmazott bérleti dij.

A fentebb leirtakra tekintettel, a maganszemélynek nem keletkezik bevétele azaltal, hogy bérlGként
az onkormanyzat dltal kifizetett bérleti dijndl alacsonyabb 6sszegl bérleti dijat fizet a bérbeadd
Onkormanyzatnak. A kérdéses bérbeadas kapcsan sem az dnkormdnyzatnak sem a maganszemélynek
nem keletkezik adékotelezettsége.

Tajékoztatjuk, hogy a valaszlevélben részletezettek szakmai véleménynek mindsiilnek, kotelezé jogi
erével nem birnak.

Tisztelettel:
Nemzeti Ad6- és Vamhivatal
Kdzponti Irdnyitds

Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi F6osztaly
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