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VezetGi osszefoglald

Budapesten jelenleg lakhatdsi valsag van. Az elmult évtizedben mind a lakasarak, mind a magdanpiaci
lakbérek novekedése joval meghaladta a jovedelmekét, melynek kovetkeztében a haztartdsok egy
jelentBs része bevételeinek aranytalan hanyadat kénytelen lakhatasra forditani. Szemléltetésként:
jelenleg az Ingatlan.com-on meghirdetett VIII. kerileti lakdsok atlagos havi lakbére 271 000 forint
koral alakul, amely a netté garantdlt bérminimum kb. 138%-anak felel meg. A lakhatas
megfizethetGségének problémaja mar kodzel sem csak a legszegényebbeket érinti, egyre inkabb
problémat jelent a stabil jovedelemmel rendelkez6k, igy a kdzalkalmazottként dolgozdk, palyakezd6k
szamara is.

A Lakaslgynokség lényege a magantulajdonu lakasok bérbevétele, és raszorultsagi szempontok
alapjan torténd tovabb-bérbeadasa. A Lakdslgynokség igy a magdantulajdonu lakasok kozosségi
hasznositasan keresztiil tud hozzajarulni a lakhatasi valsag enyhitéséhez; alkalmazasa egy kisérleti
program elinditasat jelenti. Egyrészt, a Lakastigynokség bizonytalan piaci kornyezetben fog miikédni
— ez igaz mind a keresleti (bérlSi) mind pedig a kinalati (magdntulajdonosi) oldalra — és Ujfajta valaszt
probal adni a megfizethetGségi problémara. Masrészt, kisérleti olyan szempontbdl, hogy lehet&séget
nyujt Uj mikodési maddok, alternativ. megolddsok kiprobaldasra az onkormdnyzati
lakdsgazdalkodasban.

A Lakdasigynokség magantulajdonti és o6nkormanyzati tulajdont lakasokat is kezel. A
magantulajdont lakdsok bevondsa soran kulcsfontossagu, hogy az Onkormanyzat piacképes ajanlatot
tudjon tenni a magéntulajdonosoknak. gy legaldbb haroméves, hatarozott idejli szerzédéssel
sziikséges bérbevenni a magantulajdonu lakasokat. Az Onkorményzat a szerz6dés id6tartamara
garantdlja a szerz6désben megallapitott lakbér, valamint a lakashoz kapcsoldédd egyéb dijak (rezsi,
kozos koltség) fizetését, a Lakasligynokség pedig kezeli a bérlékkel felmeriilé konfliktusokat és
biztositja, hogy a szerz6dés lejartaval megfelel allapotban legyen a lakds. Kdzponti kérdés, hogy az
Onkormanyzat milyen aron tudja bérbevenni a magdantulajdonu lakdsokat. Kiilfoldi tapasztalatok
alapjan a fenti kockdzatok atvallalasaval mintegy 10-20%-os lakbérkedvezményt lehet elérni.

A Lakasligynokség célcsoportjat azok a jozsefvarosi lakosok jelentik, akik a jelenlegi piaci lakbéreket
nem tudjdk megfizetni, de jobb jovedelmi helyzetliek, mint az dnkormdnyzati bérlakasban él6k. A
lakasligynokségi lakbéreket egységesen a Lakasrendeletben szabalyozott piaci lakbérszintnek
megfelelen allapitjuk meg, ami jelenleg 2200 Ft/nm. A Lakastigynokség tovabbi célcsoportja a
Jézsefvarosi Onkormdnyzat koltségvetési szerveinek, illetve gazdasagi tarsasagainak raszoruld
dolgozdi. A Lakdasiigyndkségen keresztiil az Onkormanyzat a hagyomanyos bérlakds rendszerhez
képest alacsonyabb tdmogatast nyujt, és magasabb lakbérek megfizetését varja el a bérl6ktél, hiszen
alapvet6en a kozéposztaly tdmogatasat jelenti.

A lakasligynokségi modellben a fizetGképesség biztositdsa érdekében sziikséges az alsé jovedelmi
hatarok meghatarozasa. A felsé jovedelmi hatarok pedig azért fontosak, hogy az Onkormanyzat ne
tdmogasson olyan haztartdsokat, akik a piacon is meg tudjak oldani a lakhatdsukat. Az also
jovedelem-hatarokat ugy hudztuk meg, hogy az adott lakbér- és egyéb lakaskoltségek mellett a
bérl6knek elegendé forrasuk maradjon egyéb megélhetési kiadasaik fedezésére. A fels6 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 Lakdstligynékség javasolt jovedelem hatdrai

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

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

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

A lakaselosztas soran kulcsfontossdgl a gyors bérlGkivalasztas, igy a névjegyzékes rendszer
alkalmazasat javasoljuk. A névjegyzék folyamatosan vezetett és frissitett adatbazis: a lakasigényl6k az
év folyaman barmikor adhatnak be palydzatot, nem kell palyazati hatarid6khoz igazodniuk. A
névjegyzékre keruld lakasigényl6k egységes szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak, mely
meghatdarozza a lakashoz jutds sorrendjét. A javasolt rendszer egyik f6 szempontja az igényld jelenlegi
lakashelyzete.

A javaslatunkban a — rendeletben meghatarozott — lakbérek mellett a bérlét terheli a rezsi, a
kiilonszolgaltatasi dijak, valamint az ovadék megfizetése is. Sziikséges a bérl6k altal fizetett
lakbéreket indexalni, annak érdekében, hogy az dnkormanyzat altal az egyes bérl6knek nyujtott
tdmogatas aranya ne névekedjen.

A kockazatkezelés kapcsan kulcsfontossagl a szoros kapcsolattartdas a bérlével, illetve gyorsan
reagald, a magdantulajdonu lakasok magas koltségei miatt joval szlikebb hataridék mellett operalo,
gordilékeny hatralékkezelési eljarast mikodtetése.

A lakastgynokségi modell megvaldsitasdra nem javaslunk Uj szervezetet létrehozni, tekintettel a
program kisérleti jellegére. A Lakaslgynokségi feladatokat a Rév8 Zrt. latna el megbizasi
szerz6déssel, 2023-ban mintegy brutté 30 millié forintos kéltséggel.

2. A Lakdsligyndkség elinditdsénak idévonala

2023 IV. | V.| VL | VI | VIII.
Képvisel6-testiilet meghozza a Lakasligynokség

XXX XL

elinditasaval kapcsolatos dontéseket

Lakaslgynokség keretében bérbeadandd
onkormanyzati lakasok kijel6lése

Rév8 megbizasi szerz6désének megkotése

Névjegyzékre jelentkezés meghirdetése

Maganlakasok bérbevétele

Onkormanyzati lakasok feltjitdsanak tervezése

Onkormanyzati lakdsok feltjitadsanak
kivitelezése

Onkormanyzati lakdsok bérbeaddsa

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



Bevezet6

Budapesten jelenleg lakhatdsi valsag van. Az elmult évtizedben mind a lakdsarak, mind a maganpiaci
lakbérek novekedése joval meghaladta a jovedelmekét, melynek kdvetkeztében a hdaztartdsok egy
jelent6és része bevételeinek aranytalan hanyadat kénytelen lakhatasra forditani. Csak
szemléltetésként: jelenleg az Ingatlan.com-on meghirdetett VIII. kerileti lakdsok atlagos havi lakbére
271 000 forint kordl alakul, amely a netté garantalt bérminimum kb. 138%-anak felel meg. Jelenleg a
lakhatas megfizethetGségének problémaja mar kozel sem csak a legszegényebbeket érinti, egyre
inkabb problémat jelent a stabil jovedelemmel rendelkez6k, igy a kozalkalmazottként dolgozdék,
palyakezd6k szamara is.

A piaci ar alatt bérbeadott lakasallomanyt Budapesten jelenleg az 6nkormanyzati szektor teszi ki.
Azonban, f6leg nyugat-eurdpai varosokkal Osszehasonlitva, a kodzosségi tulajdonu, megfizethetd
lakbér( lakasallomany rendkivil sz(kos, igy jelenleg csak a legraszorultabbak szamara nydjthat
alternativat. Az Onkorményzat altal meghirdetett lakdspalydzatok tapasztalatai azt mutatjak, hogy
hatalmas az igény a megfizethet6 lakdsokra, ugyanakkor az 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok
mindségik, a palyazati kiirasok gyakorisaga, valamint feltételrendszere miatt csak viszonylag kis,
ugyanakkor nagyon rossz anyagi helyzetben lévé tarsadalmi csoport szamara jelentenek alternativat.

A Jozsefvarosi Onkorményzat célja a tarsadalmi diverzitds fenntartdsa, a sokszinliség tdmogatdsa —
ennek megfelelen a legszegényebbek mellett a magasabb jovedelmd, de a jelenlegi lakaspiaci arak
mellett gyakran mégis nehéz helyzetben 1évé csalddok tamogatdsa is fontos célkitlizés. A
lakdstigynokség modell ezen haztartasok szamdra nydjthat redlis megoldast.

A lakasligynokségi modell lényege a magéantulajdond lakdsok bérbevétele, és raszorultsagi
szempontok alapjan torténd tovabb-bérbeaddsa. A modell igy a magantulajdont lakasok k6zosségi
hasznositasan keresztil tud hozzdjarulni a lakhatasi valsag enyhitéséhez. A magdanbérlakasok
bevonasaval gyorsan és viszonylag flexibilisen bovithet6 a k6zosségi kezelésii lakdasok szama. A
modell fontos szerepet jatszhat a kihasznalatlan lakasallomany csokkentésében. 2016-ban a KSH
adatai szerint kb. 100 000 lres lakds volt Budapesten — ennek egy része bizonyara nagyon rossz
allapotld, masik része azonban feltételezhetéen azért nem hasznosul, mert tulajdonosaik tul
kockazatosnak/munkaigényesnek tartjak a lakasuk piaci hasznositast. A Lakasligynokség korrekt és
kiszamithaté ajanlatot tud tenni mind a potencialis bérbeaddk, mind pedig a bérl6k felé, csdkkentve
a magdanbérlakas szektor alulszabalyozottsagabdl fakadd kockazatokat. Emellett a lakasligynokségi
modell, mint anti-diszkriminacids eszkoz is mikddhet, hiszen gyerekes csaladok vagy romak nehezen,

vagy csak bizonyos feldr mellett tudnak lakashoz jutni a maganpiacon.

A lakasiigynokségi modell tobb szempontbdl is kisérleti program. Egyrészt, Magyarorszagon egyelére
limitalt tapasztalatok allnak rendelkezésre az magdntulajdonu lakasok kozosségi hasznositasardl. Ez
azt jelenti, hogy a program elinditasakor nem lehet elGrejelezni, hogy a magantulajdonosok mennyire
lesznek hajlandéak a Lakaslgynokségnek bérbeadni a lakasaikat. Hany olyan lakdst tud az
Lakdstigyndkség bevonni, ami jelenleg nem jelenik meg a piacon, illetve, hogy a modellben nyujtott
garanciak mennyiben mikodnek majd arcsokkentd tényezéként. A Lakdasligynokség bizonytalan piaci
kornyezetben fog miikddni. Hasonldéan, az is bizonytalan, hogy a modell bérl6i oldalon hany
haztartasnak nyujt megfelelé alternativat; hany igényl6 jelentkezik majd a lakastgynokségi
névjegyzékre. A bizonytalansag nagyfoku flexibilitast, a tapasztalatok folyamatos kiértékelését és
beépitését igényli a szervezett6l. Ebbdl az is kdvetkezik, hogy a modell hatékonysaganak redlis
megitélése csak egy egy-két éves id6tavban lehetséges.

Masrészt, a javaslat Uj fajta lakasokkal/lakasgazdalkodéssal foglalkozo szervezeti egység létrehozasat
jelenti. A jelenleg Magyarorszagon mikodd kevés szamu lgynokségi szervezethez képest a
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jozsefvarosi modell abban egyediildallé, hogy az 6nkormdnyzati és a magdantulajdonu lakdsok
kezelését és elosztasat egységes rendszerben végzi. Ez lehetdséget nyujt Gj miikodési modok,
alternativ megoldasok kiprobalasra, mint példaul a névjegyzékes rendszer mikodtetése vagy a
hatralékkezelés. A lakasiigynokség, mint egy viszonylag kis |étszamu és relative kis lakasportfolidval
rendelkez3 szervezet alkalmas kiilonb6z8 Ujitasok kisérleti bevezetésére. igy amellett, hogy a
lakdstigynokségi modell Uj modjat jelenti a kerileti megfizetheté lakasok szamdnak bdvitésére, a
szervezetben felhalmozddoé tapasztalatok hozza tudnak jarulni a kertleti lakasgazdalkodas szélesebb
reformjahoz.

A lakastgynokségi modell megvaldsitasdra nem javaslunk Uj szervezetet létrehozni, tekintettel a
program kisérleti jellegére. A Lakaslgynokségi feladatokat a Rév8 Zrt. latna el megbizasi
szerzddéssel.

A dokumentumban bemutatjuk a Lakdslgynokség miikodésének javasolt modelljét, a
magantulajdonosokkal valo szerz6déskotéstél és a bérlék kivalasztasatdl a lakasok Gzemeltetéséig és
a kockazatok kezeléséig.

A pilot program

A lakasligynokségi feladatok annyiban jelentenek Ujat a jelenlegi lakaskezelési feladatokhoz képest,
hogy piaci korilmények kozott kell 6nkormanyzati értékeket képviselni: egyszerre kell hatékonynak
és méltanyosnak lenni. Bar az lgynokségi modellnek vannak el6zményei (pl. az Utcardl Lakasbal
Egyesiilet vagy a Szombathelyi Onkormdnyzat lakdsiigynoksége) és késziiltek tanulmanyok
rendszerszintl mdkodtetésre (Id. F6varosi Lakdaskoncepcid) az altalunk bemutatott , vegyes” modell
(ahol egyszerre torténik magdn és onkormanyzati lakdasok bérbeadasa) miikédtetésérdl nincs
tapasztalatunk. A javaslatunk tehat egy kisérleti modell: az els6 év(ek) tapasztalatai alapjan lehet
majd elddnteni, hogy valdban van-e kereslet az Ugyndkség szolgdltatasa irdnt a tulajdonosok és a
potencialis bérl6k részérél.

Maganlakdsok bevonasa

A lakadsiigynékség ajanlata a magdntulajdonosok szamdra
A lakasigynokségi modell mikoddképességének zaloga, hogy az lgynokségi szervezet piacképes
ajanlatot tudjon tenni a magdantulajdonosoknak a lakdskiadassal jaréd kockazatok és lakdskezelési
feladatok atvallaldsaval, illetve az adéterhek megsziintetésével.

Javaslatunk szerint a lakdsiigynokségi program keretében az Onkormanyzat legaldbb haroméves,
hatdrozott idejli szerz6dést kot a lakastulajdonosokkal. Az SZJA tbrvény alapjan ugyanis az
Onkormanyzati lakaskiaddsbdl szarmazé jovedelem utan nem kell adét fizetni legalabb ilyen hosszu
hatdrozott idejl szerz8dés esetén (Id. A személyi jovedelemadordl sz6lo 1995. évi CXVII. térvény (Szja
tv.) 74/A. §). A szerz6dés id6tartamara az Onkormdnyzat garantalja a szerz6désben megallapitott
lakbér, valamint a lakashoz kapcsolodé egyéb dijak (rezsi, kozoés koltség) fizetését.
Rendeltetésszer( haszndlat esetén a lakasligynokségi szervezet biztositja, hogy a szerzédés lejartaval

megfelel6 allapotban legyen a lakas, valamint garanciat vallal a bérlé altal elvégzendé javitasok
elvégzéséért. A lakasligynokség kezeli a bérlovel felmeriilé konfliktusokat.

A magantulajdonos beleegyezik, hogy a fenti garanciak mellett az Onkormanyzat dontsén a bérlé
személyérdl; beleszolasi vagy mérlegelési joga nincs. A magantulajdonos feladata marad a
lakdshasznalata sordn felmeril6 meghibdsoddsok esetén a berendezések cseréjének, valamint a
tarsashazi beruhazasok finanszirozasa.



Arazds

A lakasiigynokség miikodésének lényege, hogy csokkenti a bérbeado lakastulajdonosok kockazatait
és atvallalja a lakaskiadassal jaré feladatokat. Ez lényegesen csokkenti a bérbeaddk koltségeit.
Kilfoldi modellek esetén az altala nyudjtott szolgaltatdsok fejében a Lakastigynokségek a piaci arnal
akar 10-20%-kal olcsébban tudnak lakdsokat bérbe venni. Komoly kérdés, hogy egy uUjonnan feldllg,
Onkormanyzati lakastigynokség mennyiben tudja ezt érvényesiteni tulkereslettel jellemezheté piaci
korulmények kozott.

A lakasiigynokség mikodésének tehat kozponti kérdése, hogy milyen aron tudja bérbevenni a
magdantulajdonu lakasokat. Az elsé év tapasztalatai alapjan lehet majd csak megmondani, hogy a
magantulajdonosok hajlanddak-e és mekkora mérték(i arcsokkentésre mindazon szolgaltatasok
fejében, melyet a Lakasligynokség kinal. Az arszabasi folyamatban kell6 mozgasteret, alkulehetdséget
kell biztositani a Lakdaslgynokségnek, hiszen mint piaci szereplé kell, hogy megjelenjen a
tulajdonosok felé. Ugyanakkor fontos a Lakasligynokség elszamoltathatdsaganak biztositasa és a
koltségek minimalizalasa. Javaslatunk szerint a Lakdstgynokség arszabdsat megalapozo keretrendszer
alapja egy — a piaci viszonyokon alapulé — évente frissitett referencia ar, amely a bérbevett lakdsok
atlagos négyzetméterenkénti aranak éves felsé korlatja. Emellett sziikséges meghatarozni maximum
értéket is, amelynél dragdbban az Ugyndkség nem vehet bérbe lakdsokat.

Jelenleg a KSH-Ingatlan.com lakbérindexe, illetve az Ingatlan.com-on aktudlisan megtaldlhatd kiadd
lakdsok kinalati ara alapjan jelenleg az atlagos kinalati lakbérek a széba johet6 lakasok esetében kb.
4200 forint/nm korul alakulnak (Id. melléklet). A Lakasligynokség mozgasterét emellett varhatdan
szamottev6en befolydsolja a piacon uralkodé altalanos tulkereslet, amely er6sebb targyaldsi poziciot
biztosit a lakastulajdonosoknak. llyen korilmények kozott a Lakasigynokség nehezen tud
alacsonyabb aron megegyezni, a referencia lakbér megallapitasanal ezt a szempontot is figyelembe
kell venni.

< ses

idejli szerz6dés a bérleti dij indexalasat is lehetévé teszi, bar a cél az, hogy a lehet6 legtobb esetben
harom évre fix bérleti dijban allapodjon meg az Onkormanyzat. Ellenkez8 esetben az indexaldst a
fogyasztdi drindex haroméves mozgdatlagahoz javasoljuk kotni.

Onkormanyzati tulajdonu, feldjitandd lakasok

A Lakaslgynokség a hatékonyabb és biztonsdgosabb mikddés érdekében nem csak magantulajdonu
lakdsok, hanem részlegesen felljitandé onkormanyzati lakasok bérbeadasat is végezné. Ez a
megoldas egyrészt részben kikiiszoboli az ligyndkségi modell kezdeti magas fajlagos koltségeit, hiszen
az ligynokségnek lenne egy ,alap” portfélidja az dnkormanyzati tulajdonu lakdsok kozil. Masrészt igy
a jov6ben egységes rendszerben torténne a jelenlegi koltségelvi lakbérnél magasabb lakbéren
kiadott lakdsok kezelése és a bérl6k kivalasztasa, hiszen az o©nkormanyzati ,piaci” lakdsok
célcsoportja megegyezik a lakasligynokségi modell célcsoportjaval. Ez egyben a piaci alapu
lakdspalyaztatas megsziintetését is jelentené, azaz piaci alapu bérbeadast a jovGben csak az
Ugynokség végezne.

A két tipusu (magantulajdonl és Onkormadnyzati tulajdonu) lakds bérbeadasanak feltételei
kilonbozéek lesznek. A magantulajdond lakasok felujitott, bekoltozheté allapotu lakdsok, és a
garantalhato szerz6dési id6 3 év. Az onkormdnyzati tulajdonu lakasok esetében elvaras, hogy azt a
bérlé ujitsa fel (a jelenlegi gyakorlatnak megfelelen), és ezért hosszabb id6re, 10 évre szdlna a
szerz6dés. llyen lakdsokba csak olyanok koltdzhetnek, akik igazoljak, hogy van megfelel6 mennyiségl

tékéjlk a felujitdasi munkalatok elvégzéséhez. A felljitasi koltséghez kapcsoldédd lakbérkedvezmény,



valamint a hosszabb szerz6dési id6 kompenzalja, hogy az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok lakbére (a
felujitasi koltségekkel vald csokkentés el6tt) megegyezik a koltézhetd allapoti magantulajdonu
lakasokéval.

A bérldk kivalasztasa és szerz6déskotés

A lakdsiigynékség célcsoportja, jogosultsagi kritériumok

Az itt bemutatott modell alapvetSen a kozéposztdly tamogatdsat célozza, hiszen a megfizethetdségi
valsag ezeket a haztartasokat is érinti. Ezért a hagyomanyos dnkormanyzati rendszerhez képest a
modell alacsonyabb tdmogatdast nyujt, és magasabb lakbérek megfizetését varja el a bérl6ktél. A
lakdstigynokség célcsoportjat tehat azok a lakosok jelentik, akik a jelenlegi piaci lakbéreket nem
tudjak megfizetni, de jobb jovedelmi helyzetiiek, mint az 6nkormanyzati bérlakasban él6k. A
lakdstigynokség olyan hdaztartdsokat is céloz, akik a lakdspiacon diszkriminacioét szenvednek el (pl.
sokgyerekes csalddok, romak stb.). Javaslatunk szerint a jogosultak korét érdemes egyrészt a
jézsefvarosi lakohellyel rendelkezékre, masrészt pedig az 6nkormanyzati koltségvetési szervek és
gazdasagi tarsasagok dolgozdira sz(ikiteni.

A lakdsligynokségi modellben a fizetGképesség biztositdsa érdekében sziikséges az alsé jovedelmi
hatarok meghatdrozdsa. Ez azt jelenti, hogy egyes haztartdsok akkor lesznek jogosultak
lakastigynokségi bérlakasra, ha jovedelmiik igazoltan meghalad egy bizonyos minimum szintet.
Ugyanakkor mivel a lakasligynokségi lakbérek valamekkora implicit tdmogatdst is tartalmaznak,
fontos az olyan haztartasok kiszlirése, amelyek a piacon is meg tudnak oldani lakhatasukat. Ennek
érdekében a lakasligynokség esetén felsé jovedelmi hatar is van. Tovdbbi szempont, hogy a
lakdsigénylS ne rendelkezzen bekoltozhetd ingatlannal.

Javasolt jovedelmi hatarok

A Lakaslgynokség jovedelemhatarainak meghatarozasakor tobb szempontot kellett egyszerre
mérlegelni. Egyrészt biztositani kivanjuk a megfizethetGséget: azaz célunk, hogy az egyes
haztartdsoknak a megélhetés biztositasahoz szikséges mértékl jovedelmik maradjon a
lakaskoltségek megfizetése utan, ez csokkenti a hatralékok kialakuldsanak esélyét is. Masrészt fontos
szempont, hogy a lakastigyndkségi modell minél tébb haztartas szamara legyen elérhetd, azaz, hogy
ne legyen tulsagosan lesziikitve a jogosult haztartdsok kore. Ugyanakkor a jovedelem hatarok
biztositjak, hogy az Onkorményzat ne tdmogasson olyan haztartdsokat, amelyek a piacon is meg
tudjak oldani a lakhatasukat.

A jovedelem hatarok meghatarozasa soran kiinduldpontunk a megfizethet6ség biztositasa volt. A
megfizethetGséget ebben az esetben a haztartdsnak a lakaskoltségek megfizetése utdn fennmaradd
(reziduadlis) jovedelme alapjan definidltuk. Keressik azt az alsé jovedelem-hatart, ahol az adott
lakbér- és egyéb lakaskoltségek mellett az adott hdztartdsnak elegendé forrasa marad egyéb
megélhetési kiaddsai fedezésére. A fels6 jovedelem-hatarokat pedig ugy hataroztuk meg, hogy olyan
haztartasok, amelyeknek rezidudlis jovedelmik alapjan lenne elegendé forrasuk a piaci lakbéreket
megfizetni mar ne legyenek jogosultak.

A szamitas els6 lépéseként meghatdroztuk kiilonb6z6 6sszetétell haztartasok becsult lakaskoltségeit,
egy elég alacsonyan szabott elismert lakasnagysag alapjan. Szamitdsainkban az elismert lakdsnagysag
a fogyasztasi egységek szamanak fliggvénye, Ugy, hogy egy alap lakasnormativat noveltik fogyasztasi



egységenként 15 mZrel. A fogyasztasi egységeket az OECD2 skala® alapjan sulyoztuk. A
lakdskoltségek megbecslése esetében a 2200 Ft/m? lakbér mellett 600 Ft/m? atlagos rezsi és 300
Ft/m? kildnszolgéltatasi dij koltséggel szamoltunk. Az aldbbi tabldzat mutatja be néhdany
haztartastipus esetében az igy kapott elismert lakaskoltségek nagysagat:

3. Az elismert lakdskéltségek kiilénb6z6 hdztartdstipusok esetén

1f6s két 1 feln6tt, | 2 feln6tt, | 2 felnétt, | 2 felnétt,

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)

Azt az egy fogyasztasi egységre es6 minimum rezidualis jévedelmet, ami mellett még biztositottnak
latjuk a megélhetési koltségek fedezetét 100 000 Forint/fogyasztasi egységben hataroztuk meg. A
modell alsé jovedelem hatarai a hdztartds Osszetétele alapjan meghatarozott minimum rezidudlis
jovedelem és a becsiilt lakaskoltségek 6sszege. Hasonld logika mentén a felsG jévedelem hatarok a
meghatarozott maximalis rezidudlis jovedelem és a becsilt lakaskoltségek Osszeadasaval
szamolhatdak ki.

4. A Lakdsligyndkség javasolt jévedelem hatdrai

1f6s két 1 feln6tt, | 2 felnétt, | 2 feln6tt, | 2 felnétt,

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/ho)
Elvart rezidualis | 100 000 150 000 180 000 200 000 230 000 260 000
jovedelem (Ft/hd)
Maximum 230000 345 000 414 000 460 000 529 000 598 000
rezidualis
jovedelem (Ft/hd)
Als6 jov. hatar | 199 200 272 450 316 400 345 700 389 650 433 600
(nettd Ft/ho)
Fels6 jov. hatar | 329 200 467 450 550 400 605 700 688 650 771 600
(netté Ft/ho)

A javasolt jovedelemhatdrokat Osszevetettilk kiilonboz6 jovedelem mutatdkkal. A Lakaslgynokség
célcsoportjdnak jovedelme magasabb kell, hogy legyen mint a minimadlbér, viszont az alsé
jovedelemhatart ugy haztuk meg, hogy egy garantalt bérminimumot keresé egyfGs haztartas még

1 A Lakdsrendelet a szocidlis lakbér jogosultsagi hatara kiszdmoldsara az OECD1 skdala egy médositott verzidjat
alkalmazza. Jelen esetben azért hasznaljuk inkabb az OECD1 skdalat, mert amennyiben a lakdskoltséget nem
szamitjuk, Ugy ez a sulyozds vélhetéen kozelebb all a haztartasok koltségeinek tényleges megoszldsdhoz.



jogosult. A KSH altal publikalt jovedelem statisztikdk kevéssé informativak, hiszen Budapestre
vonatkozdan csak atlagkeresetekrél nyujtanak informdaciét, ami joval kevésbé tikrozi a haztartasok
valds jovedelmi helyzetét, mind a medidn érték. Median értékeket viszont csak orszagos szinten
publikdl a KSH, amelyek azonban jéval alacsonyabbak a fGvarosi kereseteknél.

5. Kiilénbéz6 jévedelem mutatdk

Nettd értékek (Ft/ho)

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

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

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

Fontos megjegyezni, hogy a nemzetkdzi gyakorlatban a lakaskoltségek akkor tekinthet6ek
megfizethetének, ha nem haladjdk meg a haztartdsjovedelem 30-40%-at. A javasolt
jovedelemhatdrok mellett a Lakastgynokség bérlGi sok esetben ennél tébbet lennének kénytelen
lakhatasra kolteni. Ennek ellenére a Lakasligynokség piacinal alacsonyabb lakbérei igy is sok
haztartasnak tudnak valds segitséget nyujtani, hiszen jelenleg sokan kénytelenek ennél tobbet kolteni
a lakhatasra.

6. A lakasiigyn6kségi hdztartdsok javasolt alsé jévedelem hatdra és becsiilt lakdsterhei a jévedelem hatdron

1f6s két 1 felnétt, | 2 feln6tt, | 2 feln6tt, | 2 felndtt,
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 elosztasdnak mddja
Névjegyzékes rendszer

A lakasligynokségi modellben a bérl6kivalasztas javasolt mddja a névjegyzék. A Lakaslgynokség
mikodtetése soran kulcsfontossdgl a gyors béri6kivalasztas, hiszen a mar bérbevett
magantulajdonu lakdsok Uresen dlldsa nagyon komoly koltséget jelent. A névjegyzék egy
folyamatosan vezetett és frissitett adatbazis: a lakasigényl6k az év folyamdan barmikor adhatnak be
palydzatot, nem kell palydzati hatarid6khoz igazodniuk. igy a Lakasiigyndkség informéaciokkal
rendelkezik az aktualis lakdsigényekrél, célzottan tud bérbevenni olyan lakdsokat a piacrél, melyek
illeszkednek a raszorulé haztartasok sziikségleteihez.

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

A lakaselosztas szempontjai

A névjegyzékre keriil6 lakasigényl6k egységes szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak, mely
meghatdrozza a lakdshoz jutds sorrendjét. A kovetkez6 tdblazat bemutat egy lehetséges



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

Javaslatunk szerint a névjegyzéken elfoglalt poziciot meghatdrozé pontrendszert — a
lakdspalyazatokéhoz hasonldan — a lakasiligyekkel foglalkozo bizottsag hagyja jova, évente.

7. A névjegyzéken szerepl6 hdztartdsok sorrendjének megdllapitdsdra szolgdlo f6 szempontok

Szempontok Szempont alabontva

Jézsefvaroshoz vald kot6dés Miota él a keriiletben?

Onkormanyzati intézmény, gazdasagi
tdrsasag dolgozdja

Jelenlegi lakashelyzete A lakashasznadlat jogcime

Az ingatlan minGsége

Az ingatlan zsufoltsaga

Egylttkoltozék jellemzbi Eltartottak szama

Tartdsan beteg/fogyatékos személyek

A haztartas jovedelem-forrdsai

Igénylés idGtartama/korabbi palyazat Névjegyzékre valo felkerilés ideje

A névjegyzék miikodtetése

A névjegyzékre vald felkerllés a kérelem bejelent6 formanyomtatvany alapjan torténik. A
nyomtatvany kitér minden szempontra, ami a pontozaskor, valamint a lakaselosztas soran felmerdl:
igy az igényl6 jovedelmi helyzetére, a haztartds Osszetételére, jelenlegi lakdhelyére és jozsefvarosi
kotGdésére. A kérelemhez csatolni kell a raszorultsag igazoldsdhoz sziikséges dokumentumokat is.

A lakasigények befogadasa soran a jelentkez6k a fenti szempontrendszer alapjan pontszamot kapnak,
mely meghatarozza a lakdshoz jutas sorrendjét. Javaslatunk szerint a névjegyzéki kérelmeket a
kordbban megallapitott szempontrendszer és eljardsrend szerint a lakdslgyndkségi szervezet
dolgozza fel, és ennek megfelel6en folyamatosan frissiti a névjegyzéket. A névjegyzék nyilvanos,
azon a jelentkez6k iktatészammal szerepelnek, igy képet kaphatnak arrdl, hogy mekkora eséllyel
tudnak lakashoz jutni és ehhez igazithatjak stratégiaikat.

Mivel a Lakasligynokség eltéré feltételek mellett nem csak magdantulajdond, hanem 6nkormanyzati
tulajdonu, feldjitandd lakasokat is kezel, ezért a jelentkezés sordn az igényl6nek dontenie kell, hogy
melyik tipusu lakasra tart igényt. A felujitasi sziikséglet miatt az 6nkormanyzati tulajdonud lakasokra
jelentkez6knek igy egy tovdabbi igazolast kell majd szolgaltatnia a megfelel6 téke rendelkezésre
allasardl (a jelenlegi gyakorlatnak megfeleléen). Ezt azonban nem a névjegyzékre valo jelentkezéskor,
hanem az adott lakas bérl6kivalasztasi folyamata sordn kell majd benyujtani.

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

A névjegyzékre vald jelentkezés egy évre szdl, tehat az igényl6knek évente meg kell erésiteniik
lakaskérelmiket, ennek hidnyaban a haztartas torlédik a névjegyzékrGl. Hosszabb tavon a
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névjegyzéken szereplé haztartasok lemondanak arrél, hogy az dnkormanyzat altal meghirdetett
lakaspalyazaton 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 Osszetétel(i haztartds tud odakéltézni. A modelliinkben pedig tovabbi fontos
szempont, hogy (3) az adott lakds onkormanyzati feldjitandd (melyre 10 éves szerzédési idé
vonatkozik) vagy pedig magantulajdonu, bekdltézhet6 allapotu (melyre 3 éves szerz6dés vonatkozik).

Uj bérbeadas el6tt a hdrom szempont alapjan a harom legmagasabb pontszdmmal rendelkezd
szObajohet6 igényl6 jogosultsagdt részben ismét ellendrizni kell. Mivel javaslatunk szerint a
lakdselosztds alapjat képez6 pontrendszer fontos eleme a jelenlegi lakdhely, igy errél a lakaselosztasi
folyamat soran kornyezettanulmanyt kell késziteni — azaz ellenGrizni kell, hogy az igénylé lakhelye
valdban megfelel-e a kérelemben 4llitottaknak. Onkormanyzati tulajdonu, feldjitandé lakds esetén a
jelentkezének ekkor kell szolgaltatnia az igazolast a sziikséges 6ner6 meglétérdl. Az adatkozlésre vald
felhivassal egyid6ben az igénylGket tdjékoztatni kell a lakds pontos paramétereir6l, a lakbér
mértékérdl és a megtekintés harom lehetséges id6pontjardl.

Amennyiben a beérkezett igazoldsok teljeskorlien megfelelnek a kérelemben foglaltaknak, ugy a
legmagasabb pontszamot elérd jelentkez6 szamara keriil felajanlasra a szerz6déskotés lehetGsége.
(Pontegyezés esetén sorsolas alapjan all el6 a sorrend.) Amennyiben a jelentkez6 nem kivan élni a
szerz6déskotés lehetbségével, ugy a kdvetkez6 legmagasabb pontszamu jelentkezével tud szerzédést
kotni a lakasligynokség. Ha barmelyik jelentkezd esetében eltérés mutatkozik a kérelemben
allitottakkal szemben, a jelentkezd torlésre keril a névjegyzékrdl.

Lakbérek

A bérlé dltal fizetett kéltségek

A lakasligynokségi modell magasabb jovedelm(i csoportokat céloz, alacsonyabb tamogatast nyudjt és
tobb koltséget harit a bérlkre. A Lakastigynokség lakbérei induldskor egységesen a rendeletben
szabalyozott ,piaci” lakbérkategérianak megfelel6 lakbérnek (jelenleg 2200 Ft/nm/hd) felelnének
meg. Emellett a bérlét terheli a lakdshasznalattal jard rezsikoéltség, valamint a tarsashazi kozos
koltség egy része is, hasonléan a jelenlegi 6nkormanyzati gyakorlathoz. A lakdsligyndkségi lakdsok
esetén azonban — kozos kdzmidijakon tul — az épiilet kezelésének koltségeit is a bérlének kell
megfizetnie. A lakasligynokségi lakashoz 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 haztartasok
szamara. A bérldk a lakbért, illetve az egyéb dijakat utaldssal vagy csekken tudnak fizetni.

A lakbérek indexalasa

A lakastigyndkségi modellben a piaci lakbérek (amit az Onkormanyzat a lakdstulajdonosoknak fizet)
és az ligynokségi bérl6k altal fizetett lakbérek kozotti kiilonbség dnkormanyzati lakbértamogatasnak
felel meg. A piaci lakbérek névekedésével a bérl6k altal fizetett lakbérek idénkénti kiigazitasa nélkdl
az 6nkormanyzati tamogatas 6sszege és aranya is folyamatosan névekedne — ennek elkeriilése végett
szlikséges valamilyen formdban a bérlék altal fizetett lakbéreket is indexalni. Ez egyardnt jelenti a
mar megkotott szerzG6déseket és az Uj szerz6déseket is.

Javasoljuk, hogy mind az 6nkormdnyzati és az ligynokségi rendszerben egységes mddon torténjen a
bérl6k altal fizetett lakbérek éves indexaldsa, melynek pontos mddja is a Lakasrendeletben legyen
szabdlyozva. A lakbérkiigazitds problémadja sulyosan érinti a teljes Onkormanyzati tulajdonu

11



lakdsallomanyt. A lakbérek indexaldsanak hidnya az o©nkormanyzat altal nyudjtott tdmogatas
folyamatos latens novekedését eredményezi. Mara a lakbérek oly mértékben elszakadtak a piaci
lakbérek, illetve a fenntartasi koltségek szintjétdl, hogy ezt csak nagyaranyu lakbérnoveléssel lehet
korrigdlni. Ennek elkeriilése érdekében a jovében javasoljuk az éves lakbérindexalds rendeletbe
foglalasat. igy a lakbérkiigazitas nem igényel Ujabb és Gjabb politikai dontést és a bérlék szamara is
kiszamithato valtozast jelent.

A lakbérek indexdlasat a fogyasztéi drindex 3 éves mozgdatlagahoz kotnénk. A hdrom éves
mozgdatlag haszndlata , kisimitja” az inflacié éves fluktuacidjat. Emellett, tartésan magas inflacié
fenndllasa esetén maximalnank a lakbérnoévekedés 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 mozgdatlaga a 12%-ot is meghaladja, akkor a
lakbérnovekedés mértéke 5%-kal alacsonyabb, mint az inflaciés mutaté tényleges értéke.

A lakbérek indexaldsa mellett hasonlé mddon sziikséges idénként kiigazitani a Lakasiigynokség
jovedelemhatarait is. A jovedelemhatarok kiigazitdsanak hianya kozéptavon a lakasligynokségi
lakbérek és a potencialis bérl6k fizet6képességének ndvekvs diszkrepancidjat eredményezné. A
fizet6képesség biztositasa mellett az indexalas célja, hogy a lakastigyndkségi jovedelmi kritériumai
|épést tartsanak a jovedelmek nominalis novekedésével.

A feldjitdsi kotelezettség és lakbérek az 6nkormdnyzati tulajdonu lakdsok esetében

A bérleti szerz6dés megkotésekor rogzitésre kertilnek a bérlé altal elvégzendé munkak, melyeket egy
éven beliil koteles elvégezni (ezt sziikség 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 hatara, mely kb. 120 000
Ft/m?-re tehet8. Ennél az dsszegnél a bérlé kb. 9 év alatt érvényesiteni a felujitas kdltségeit. Ennél
magasabb koltségl felujitas elSirdsa azért sem javasolt, mert ez tovabb sz(ikiti a potencialis bérl6k
korét. Abban az esetben, amikor a lakhatéva tétel ennél nagyobb beruhazast igényel, akkor azt az
Onkormanyzat végzi.

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

lakbér-/ kilénszolgaltatasi dij-/ kozm(ihatralék,
lakasban keletkezé allagromlds/karesemény,
konfliktusok — bérlGvel, tulajdonossal, szomszédokkal,
Uresen allas/ megiresedés,

tulajdonossal vita.

vk wnN e

Lakbér-, kiilénszolgdltatdsi dij- és ké6zmlidijfizetés biztositdsa

Mivel az Onkormanyzat lakbér, kildnszolgéltatasi dij- és kdézm(dijfizetési garanciat vallal a
lakdstulajdonosok felé, ezért a modell miikodése szempontjabdl alapvetd fontossdgu a folyamatos
lakbér és kozm(ibevételek biztositasa, a hatralékok minimalizalasa. Ezért:

- atulajdonos szdmdra a lakbéreket az Onkormanyzat utalja, mig a bérlg az Onkorméanyzatnak
fizeti a szamdara megszabott, kedvezményes lakbért.

- A koézmlvek esetében a rezsiszabalyok valtozasa nyoman a legel6nyésebb megoldas valtozo
lehet lakdsonként. A tulajdonossal kotott bérleti szerz6désben sziikséges rendezni, hogy a
kézm(orak a tulajdonos nevén maradnak, vagy a bérl6 nevére kerilnek majd. A
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lakastigynokségi szervezet vagy az Onkorméanyzat nevére azért nem érdemes iratni az 6rat,
mert ebben az esetben a jelenlegi szabalyozas alapjan nem lakossagi darszabas alapjan
torténne a fogyasztds elszamoldsa. Amennyiben az érdk a tulajdonos nevén maradnak,
ebben az esetben a bérlg, illetve a Lakasligynokség szamlafizet6ként tudja kiegyenliteni a
kézmUszamlat. Amennyiben az éra a bérlé nevére keriil, Ggy a Lakastigyndkség rendszeresen
ellenérzi a szdmlak befizetését.

- Akockazatok csokkentését szolgalja a bérl6ktél elvart kéthavi dvadék is.

Ugyanakkor elengedhetetleniil fontos gyorsan reagdlé, a magantulajdonu lakasok magas koltségei
miatt jéval szlikebb hataridék mellett operald, gordiilékeny hatralékkezelési eljarast miikodtetni.

Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok esetében a bérleti szerz6désben meghatarozott kapcsolattartasi
feltételek, illetve az egyetemes szolgaltatok 4ltal kidllitott és meghatarozott idGnként
Lakasligynokség szamdara bemutatott elszamold szamlak és/vagy nullas igazolasok garantalhatjak azt,
hogy a bérl6 ne essen késedelembe, vagy ha ez meg is torténik, a lehetd leggyorsabban minden fél
szamara megfelel6 megoldast lehessen talalni.

Javasolt hatralékkezelési eljaras

A Lakaslgynokség miukodésében alapveté a szoros kapcsolattartds a bérlével, mely a
hatralékkezelésben a jelenlegi 6nkormanyzati gyakorlathoz képest joval proaktivabb fellépést tesz
lehetévé. Nemfizetés esetén (akar lakbér, rezsi vagy kdzos koltség) a fizetési hataridé lejartaval mar
néhany nappal fel kell venni a bérlGvel a kapcsolatot, és sziikség esetén felajanlani részletfizetési
lehet6séget a hatralék torlesztésére. Fontos biztositani, hogy a hatralékkezelést a Lakdasiigynokség
6ndlléan, sajat hataskérben végezhesse.

A modell, mivel magasabb statuszu bérl6ket tamogat, kevesebb garanciat nydjt, mint a hagyomanyos
onkormanyzati rendszer. A lakdsligynokségi modellben a hatralékkezelési eljarast ugy kell kialakitani,
hogy a bérl6 6sszes tartozasa ne haladja meg a kéthavi lakbér osszegét. igy az esetleges
lakbérhatralékokat fedezi az évadék. Egyhavi tartozas utdn a bérl6vel rovid tava részletfizetési
megallapodas kothetd. Részletfizetési megallapodas esetén a feltételeket szintén Ggy kell megszabni,
hogy a bérlé dsszes tartozasa ne haladja meg az 6sszes, Onkorményzatnak fizetend6 koltség kéthavi
Osszegét. Kéthavi tartozas felhalmozasa esetén, rovid tirelmi id6t kovetSen a bérleti szerz6dés
felmondasra keriil, a bérl6t pedig fel kell szélitani a lakds elhagydsara és el kell inditani a fizetéses
meghagyast.

A Lakastigynokség bérlékkel foglalkozd munkatarsanak feladata a bérl6k helyzetének megismerése.
Amennyiben a bérl6 6nhibdjan kivll kerilt olyan helyzetbe, hogy nem tud fizetni (betegség,
munkahely megszlinése stb.), kiemelten azon haztartasok kérében, ahol fiatalkoru gyerekek vannak a
csaladban, meg kell vizsgalni a felmondassal érintett haztartasok lehetGségeit alternativ elhelyezést
illetéen.

Javasoljuk, hogy a lakastgynokségi bérl6k szamdra is legyen lehet6ség krizislakds atmeneti
hasznalatara egyedi esetekben. [gy biztositani lehetne azoknak a haztartdsoknak az ideiglenes
elhelyezését, akik valamilyen okbdl kénytelenek elhagyni a lakasligynokségi lakast és lakhatasukat
nem tudjak mdsképpen biztositani. Ennek érdekében ezért a Lakdsrendeletben sziikséges lehetévé
tenni a jogcimnélkilivé valt bérl6k atmeneti elhelyezését kivételes méltanylast érdemlé esetekben.

Lakdsban keletkezé dllagromlds/kdaresemény
Az Onkormanyzat garanciat vallal a tulajdonos felé, hogy a bérleti szerz8dés lejartaval a lakast
ugyanolyan allapotban adja vissza, mint ahogy atvette, azaz a lelakds kockazatat magara vallalja. A
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lakdstigynokségi szervezet egyrészt rendszeres bérlemény-ellendrzéssel biztositja a lakds megfeleld
allapotat. Masrészt a bérlg koteles barmilyen meghibdsodast jelezni a lakasligynokségi szervezet felé.
Tovabbi problémak, szakszer(tlen javitasok elkeriilése érdekében a bérl6 altal fizetendé javitasokat is
a lakastgynokségi szervezet ellenGrizné, vagy maga végeztetné el (err6l bGvebben Id. a szervezeti
felépitésrél szélo fejezetben). Amennyiben a javitds/csere lebonyolitdsdban sziikséges a
lakdstulajdonos bevondsa, a kommunikaciot a lakasligynokségi szervezet végzi.

A meghibasodasokkal/kareseményekkel kapcsolatos felelésségek megosztasat a  bérleti
szerz6désben kell szabdlyozni: a tulajdonossal és a bérlével kotott szerz6désben a lehetd
legpontosabban meg kell hatdrozni, hogy meghibdsodas/kar esetén melyik felet terheli a
javitas/pétlas koltsége, illetve, hogy ki végzi el a sziikséges munkat. A szerkezeti és a gépészeti
rendszereket érint6 beavatkozasok, nagy értékl poétlasok koltségvisel6je minden esetben a
tulajdonos kell, hogy legyen. A hatarozott ideji szerzGdés lejartaval a bérl6nek kotelezettsége a
lakdst az eredeti allapotaban visszaadni.

Konfliktusok, egyiittélés szabdlyainak megsértése

A Lakasligynokség a tulajdonos felé vallalja, hogy maga kezeli a felmeriil6 tarsashazi konfliktusokat.
A lakdsok bérbevétele soran ezért fel kell venni a kapcsolatot a kozos képviselGvel — igy az esetleges
panaszok nem a tulajdonoshoz, hanem a Lakasligyntkséghez érkeznek be. Ezek hatékony kezelése
azért is fontos, mert ilyen problémadk rendkivili felmonddsra is indokot adhatnak a tulajdonos
szamara. Ugyanakkor sziikséges pontosan meghatarozni és szerz6désben rogziteni, hogy mi mingsiil
problémas magatartasnak, illetve, hogy ki jogosult ezt megallapitani, kilénben a szabaly jelentés
visszaélési lehetGséget biztosit a bérl6k hatranydra. A tulajdonosi képviselet ugyanakkor az
Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok estében a JGK, a nem d6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok
esetében a tulajdonos feladata marad.

Uresen dllds

A bérl6kivalasztas gordiilékenységét hivatott biztositani a névjegyzékes rendszer, igy minimalizalhato
az az id6 a lakds bérbevétele utdn, amig az Onkormanyzat gy fizeti a lakbért, a kdzos koltséget, hogy
a lakasban nem lakik bérl6. Ugyanakkor a lakds bérbeadasa utan is fennall a lakdas megliresedésének
kockazata. Fentebb mar irtunk a rendkivili felmondasok esélyének minimalizalasardl, illetve a
hatralékkezelésr6l. Nem o©nkormanyzati tulajdond ingatlanok esetében, ha a bérl6vel kotott
haroméves szerz6dés mégis hamarabb felmondasra keriil, akkor felmeril a tulajdonossal kotott
bérleti szerz6dés meghosszabbitasa vagy 3 évnél rovidebb, sziikség esetén akar féléves szerz6dés
felajanldsa a névjegyzéken szereplé lakdsigénylGknek, akik ezutan el6nyt élveznének a lakdshoz
jutasban.

A lakdstulajdonosokkal kotott szerzGdés

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

- 6vadék: cél, hogy ahol lehet, az Onkormanyzat tgy allapodjon meg a lakdstulajdonossal, hogy
nem fizet dvadékot,

- a lakbér indexaldsa: cél, hogy a lehetd legtobb esetben a lakbér ne kerliljon indexalasra,
hanem harom éven keresztill fix bérleti dijat fizessen az Onkormanyzat,

- kozmdlvek atirdsa: a tulajdonos preferencidja alapjan vagy az 6 nevén marad, vagy az albérlé
nevére keriilnek a kézm orak.
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A megallapodasban fontos kikétni, hogy a tulajdonosnak minden esetben el kell fogadnia az
Onkormanyzat altal kivalasztott bérlét.

A tulajdonosokkal kotott szerz6déseknek mindenképpen tartalmaznia kell:

- hatdrozott idejd szerz6dés id6tartamat, a rendkivili felmondas kovetkezményeit, illetve
opcionalisan a szerz6dés meghosszabbitasat,

- alakasigynokség altal fizetett koltségeket (Ugymint lakbér, kozmddijak, kozos koltség — ez
utdbbi nem tartalmazza a nagyobb tdrsashazi beruhazasok finanszirozasat),

- akésedelmes fizetés feltételeit,

- lakas allapotanak leirasat, dokumentalasat,

- lakas allagromldsaval, meghibasodasokkal kapcsolatos felelGségek megosztasat,

- bérlé6 lakcimre vald bejelentkezésének lehet6vé tételét, ehhez sziikséges jévahagyasi jog
atruhazasa az Onkormanyzatra/lakdsiigyndkségi szervezetre,

- bérl6 védelmére vonatkozd megallapodasok.

A bérl6kkel kétott szerzddés

A lakasltgynokségi modell fontos eleme, hogy kiszdmithatd, méltanyos, a kockdazatok
kiegyensulyozott megosztasat lehetévé tevd szerzédéses viszony jojjon létre az Ugyndkség és a
bérl6k kozott.

A bérlékkel megkotott szerz6désben:

- szigoruian meg kell szabni, hogy a bérl6 milyen valtoztatdsokat hajthat végre a lakasban,

- rogziteni kell a lakbért és az egyéb koltségeket és a fizetés rendjét (kilonosképpen a
kozmUorak leolvasdasanak és a kozm{(idijak beszedésének rendjét),

- abérleményellenérzések rendjét és a bérlé ehhez kapcsolddo jogait és kotelezettségeit,

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

- akdresetekhez, meghibasodasokhoz kapcsolddd kotelezettségeket, javitdsok elvégzésének
menetét,

- késedelmes fizetés esetén a kamatokat, hatralék vagy egyéb szerz6désszegés esetén a
felmondas és a lakds elhagydsanak rendjét.

A lakasligynokségi szervezet mikodésének keretrendszere

A Lakasigynokség miuikodését meghatarozod keretrendszer felé alapvetdé kovetelmény, hogy a
jelenlegi tagabb jogszabalyi keretek kozott a lehetd leghatékonyabb miikodést tegye lehetGvé és a
napi miikédésben megfelel6 mozgdasteret biztositson az Ugynokség szamdra a kisérleti program
megvaldsitdsdban  és  Uj lakadsgazdalkoddsi  gyakorlatok alkalmazasaban. Emellett a
Lakdstigynokségnek atlathaténak és elszamoltathatonak kell lennie, hiszen az Onkormanyzat
finanszirozdsaval, 6nkormanyzati feladatot lat el.

A modell mdkodtetése szempontjabdl fontos feltétel, hogy a Nemzeti Adé és Vamhivatal
allasfoglalasa szerint a lakdstulajdonosok bevonzasa szempontjabdl kritikus, fentebb mar emlitett,
SZJA kedvezményt csak akkor lehet érvényesiteni, ha a lakasok bérbevételét és bérbeadasat az
Onkormanyzat végzi (Id. 3. melléklet). Ha szerz8dést énkormanyzati tulajdonu gazdasagi tarsasag
koti, a kedvezmény nem igénybevehetd. Ebbdl kdvetkezik, hogy a miikodési kereteket Ugy sziikséges
kialakitani, hogy a Lakasligynokség nem sajat maga veszi bérbe az ingatlanokat, igy leginkabb
el6készits, lebonyolité szerepet tud vallalni.

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

A Lakasiigynokség miikodésének szabalyozasa

A javasolt lakastgynokségi modell egyik kozponti eleme, hogy a kétféle lakasportfoliot egységes
rendszerben, hasonld feltételrendszer mellett adjuk bérbe. Az Onkormanyzat sajat ingatlanai
tekintetében rendeletalkotdsi kotelezettséggel rendelkezik, ezért a lakdslgynokségi program
keretében bérbeadott Onkormanyzati tulajdond lakasok esetében a bérbeadas feltételeit a
Lakdsrendeletben sziikséges szabdlyozni: be kell vezetni a névjegyzékes rendszerre vonatkozd
szabadlyokat, valamint szlikséges megjel6ini azokat a rendelkezéseket, amelyek a Lakasligynokség
keretében bérbeadott lakasok esetében eltérnek a tobbi bérlakas bérbeadasi szabalyozasatél.

A magéntulajdonu lakasok bérbeaddsat egyrészt az Onkormanyzat és a Lakasiigynokség kozotti
szerz6désben, valamint a Lakasrendeletben célszerl szabalyozni. Kiilon szabalyként érdemes
rogziteni, hogy mely rendelkezések alkalmazanddéak az Onkormanyzat 4&ltal bérbeadott,
magantulajdont lakdsok esetén. Ez biztositja, hogy az dnkormanyzati és magantulajdonu lakasok
bérbeadasa, amennyire lehetséges, egységes szabalyok alapjan torténjen.

Az Onkormanyzat és a Lakasiigynokség kozotti szerz6désben sziikséges szabalyozni a pontos
feladatokat — igy a magantulajdonu lakdsok bérbevételével kapcsolatos Ulgynoki feladatokat, a
névjegyzék vezetésével, kezelésével, a bérlSk kivalasztasaval kapcsolatos teendbket, a bérl6kkel vald
kapcsolattartasi, ellenGrzési és a hatralékkezelési jogkoroket. A szerz8dés tovabbi fontos elemeit kell,
hogy képezzék az elszamolhatdsag, beszamolas, finanszirozas szabalyai is. A szerz6dés része tovabba
a magantulajdonosokkal kotend6 szerzddések feltételrendszere, amely alapjan a Lakaslgyndkség
tdrgyalni tud a magdntulajdonosokkal.

Javasoljuk, hogy az Onkormanyzat az ligynokségi feladatokat ellatd szervezettel a pilot id§szakra
megbizasi szerz8dést kossdn. A megbizasi szerz6désben az Ugynokség mindkét portfélidval
kapcsolatos feladatait rogzitjik.

Az alabbi tablazat foglalja 6ssze az Onkormanyzat és a lakdsiigynokségi szervezet kdzétti javasolt
feladatmegosztast:

8. Feladatmegosztds az Onkormdnyzat és a lakdsiigynékségi szervezet kézott

Onkormanyzat Lakasligynokség
Szlikséges rendeleti keretek Képvisel6-testiilet fogadja el.
megalkotdsa
Stratégiai dontések, célszamok | Képvisel6-testiilet évente a ElGkésziti.
meghatdrozdsa koltségvetés elfogaddsakor
Megbizasi szerz6dés Bizottsag fogadja el. ElGkésziti a Polgarmesteri Hivatallal
megkotése egyeztetve.
Lakdsok bérbevétele, A bérleti szerz6dést az Lakastigyndkség az Onkormanyzat
szerz6déskotés Onkormanyzat kéti, jogi és megbizasabdl felkutatja a
pénziigyi ellenjegyzés utan a potencialisan bérbevehet6
Polgarmester irja ala. lakdsokat és targyaldsokat folytat a
magantulajdonosokkal.
Piaci alapon bérbeadandd A rendelkezésre allo Ures
lakdsok kijelolése lakasallomanybdl a Bizottsag
jeloli ki.
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Névjegyzék vezetése

Névjegyzék feltételrendszerét
Bizottsag hatdrozza meg.

Feldolgozza a beérkezé
palyazatokat, vezeti a névjegyzéket.

Bérl6k kivalasztasa,
szerz6déskotés
magantulajdonu lakdsok
esetében

A bérleti szerz6dést az
Onkorményzat koti.

A névjegyzék alapjan el6késziti a
bérleti szerz6dés megkotését.

Bérl6k kivalasztasa,
szerz6déskotés 6nkormanyzati
tulajdonu lakdsoknal

A bérleti szerz6dést az
Onkorményzat koti.

A névjegyzék alapjan el6késziti a
bérleti szerz6dés megkotését.

Onkormanyzati lakdsok nem
bérlé altal végzett alap
feldjitdsa — szlikség esetén

Kozbeszerzés utjan beszerzi a
kivitelez6t.

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

Onkormanyzati lakdsok bérlé
altali felujitasa

Megkoti a beruhazasi
megallapodast.

Mdszaki tdmogatast nyujt és
ellendrzi a feldjitasi munkdkat.

Lakdstulajdonosok szdmara a
bérleti dij megfizetése

Az Onkormanyzat fizeti.

Lakbérek és egyéb koltségek
beszedése

Az Onkorményzat szamldz, a
bérl6 az Onkormanyzat

Monitorozza a befizetéseket, kezeli
a hatralékokat.

szamlajara fizet.

Uzemeltetés Ugynoékség dnalléan

Meghatarozott id6nként
beszamolot/jelentést készit.

Polgarmesteri Hivatal
Vagyongazdalkodasi Iroda
végzi.

Monitoring, szakmai felligyelet

Finanszirozas

A lakasligynokségi program megvaldsitasahoz kétféle finanszirozasi dontés sziikséges: egyrészt
biztositani kell a lakdsok bérbevételével kapcsolatos forrasokat, melyeket az ©6nkormanyzat
kozvetlenll maga fizet. Ehhez hdrom éves elGzetes kotelezettségvallalas szlikséges. Mdasrészt
biztositani kell a Lakasiigynokség feladatellatasahoz sziikséges forrast, azaz az Ugynokség megbizasi
dijat.

A két koltséget alapvetGen a bérbevett és bérbeadott lakdsok szama hatarozza meg. A lakasok éves
célszamait: igy a piacrél bérelt lakdsok szamat, varhatd koltségét, valamint a lakasiigynokségi
programba bevont énkormanyzati lakdsok szamat évente, a koltségvetés tervezése soran sziikséges
meghatarozni. A magantulajdonu lakasokhoz kapcsolodd koltségeket az aktualis lakaspiaci helyzet
alapjan kell tervezni: a lakasligynokségi szervezet évente javaslatot tesz a kovetkezé évre vonatkozo
referencia lakbérre (tehat a bérbevehet6 lakdsok atlagos négyzetméterenkénti darara), és ezzel
Osszefliggésben a jov6 évben bérbevehetd lakasok varhato koltségeire.

Monitoring, feliigyelet

A lakasligynokségi modell alapvetése, hogy a szervezet m(ikodési kérdésekben ondlléan tudjon
dénteni. Az 6nallésag mellett viszont sziikséges biztositani, hogy a tulajdonos Onkorményzat
részletes és rendszeres informdacidkkal rendelkezzen a koltségek alakuldsarél, a mi(ikodés
hatékonysagrél, a célszamok teljesitésérél és a felmeril6 esetleges mikddési problémakrol. A
Lakastgynokség adminisztrativ rendszerét ugy kell kialakitani, hogy mindezek az adatok kénnyen
lekérhetéek legyenek. A Lakasligynokség mikodésének fellgyeletét célszerlien a Polgarmesteri
Hivatal Vagyongazdalkodasi Iroddja végzi. A monitoring és felligyeleti rendszerrgl a felek kozotti
megbizdsi szerz6désben kell rendelkezni.
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Az éves célszamok és koltségvetés kidolgozasa sordn a Lakasligynokség, egylttm(ikodve hivatallal —
figyelembe véve az oOnkormanyzat koltségvetését, lakossagi jovedelmi viszonyok alakulasat —
javaslatot tesz referencia lakbérre, a bérl6k altal fizetend6 normativ lakbérre, illetve a névjegyzék
alapjan a portfélié-bGvités célszamaira. A Lakasligynokség évente az ingatlanpiaci adatok
feldolgozasaval tesz javaslatot a piacrdl bérelt lakasok atlag lakbérére.

A kovetkez6 tablazat bemutatja a legfontosabb javasolt monitoring mutatdkat.

9. Javasolt f6 monitoring mutatdk

Lakasligynokség miikodési hatékonysagat méré mutatok

atlagos koltségek alakuldsa, teljes koltségvetés megoszlasa a f6 koltségkategoridk szerint

portfdliéd megcélzott és tényleges mérete (lakasok szama), minGsége

egy bérl6re esé adminisztrativ koltségek

kockazatokat méré indikatorok: fluktuacid, cashflow, tigyfelek szama

Hatralékossaggal, hatralékkezeléssel kapcsolatos mutaték

hatralékok 0sszege, aranya, nemfizetés el6forduldsanak gyakorisaga

egy lgyfélre jutd behajtas koltsége

Piaci kornyezet nyomon kovetése (mind keresleti, mind kinalati oldal)

bérlGi igények, névjegyzéken megjelend lakdsigények valtozasa

piaci lakbérek szintje

piaci kinalat alakulasa

Jovedelem hatarok, lakbérek kiigazitasa

lakbérindexek valtozasa

jovedelmek valtozas

inflacio

A Lakasligynokség szervezeti felépitése

A lakasligynokségi modell mikodtetésére olyan szervezeti modellt és miikddési folyamatot kell
|étrehozni, mely rugalmasan és gyorsan tud reagdlni el6re nem lathatd, nem tervezett eseményekre
és visszajelzést tud adni az Onkormanyzat szdmdra a sziikséges beavatkozasokrdl, médositasokrol.

Rév8 Zrt. mint dnkormanyzati tulajdonu gazdasdgi tarsasag, mely kordbbi években mar valdsitott
meg Onkormdanyzati 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 minGségének javitdsara
megvaldsultak mar kialénb6z6 projektek, melyekben meghatarozd tervezési, kivitelezési,
projektmenedzseri feladatokat latott el. Evek 6ta miikdds, megfelelS infrastrukturaval rendelkezé
szervezetr6l van sz8, mely évtizedes tapasztalatokkal rendelkezik 6nkormanyzati projektek
megvaldsitasaban, illetve a jozsefvarosi lakdk érdekeltté tételében (pl.: k6zosségi tervezés, kozosségi
tervek, Déri Uzlethelyiségek bérbeaddsa).

Az lUgynokségi feladatok ellatasara az els6é évben Rév8 két Uj munkatarssal béviti csapatat. Egy
lakossagi ligyfelekkel foglalkozd referenst, és egy ingatlanost, akinek feladata a magantulajdonu
lakdsok beszerzése. Ezen feliil fél allasban asszisztenst alkalmaznak. A lakdsok karbantartasara a
szervezet kilon szerz6dne alvallalkozdkkal.

Pénzlgyi terv

Szamitasok elkészitése soran a kovetkez6 paraméterekbdl indultunk ki:
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- a magantulajdonu lakdsok atlagos bérleti dija: 3500 Ft/m?2. A lakdsokra 3 éves hatarozott
idejli bérleti szerz6dés kot az onkormanyzat. Nem szamolunk a magantulajdonosnak
fizetend8 dvadékkal. A kdzos koltség varhatd 6sszegét 400 Ft/m2-re becsiiltiik.

- A magéntulajdonossal kotott szerz6dés megkotését kovets elsé 30 napban nem szamolunk
bérl6vel, sem bérleti dij-, sem koz0s koltség bevétellel - ennyi idé minimum sziikséges a bérld
kivalasztasara a névjegyzékrél és a bérleti szerz6dés megkotésére.

- A bérlével kotott hatarozott idejd szerz6dés lejarata megegyezik a lakastulajdonosi szerzédés
hatdridejével.

- A Lakasligynokség az els6 évben 10 maganlakast szerez, a kovetkezé években 20-20 Gjabb
lakast vesz bérbe.

- A bérlék altal fizetett lakbér 2200 Ft/m?, a bérl8k fizetnek 6vadékot, de dvadék bevétellel
nem szamolunk a cash-flowban.

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

- A maganpiaci lakdsok esetében atlagosan 50 m?, az &nkormanyzati tulajdonu lakdsok
esetében pedig atlagosan 35 m? alapteriiletd lakdsokkal szdmoltunk.

- A kozds koltséget minden esetben az Onkormanyzat fizeti és egy részét tovabb haritja a
bérlére: a kildn szolgéltatasi dij 6sszegét 300 Ft/m?-ben hatdroztuk meg. A rezsikéltséget a
bérl6k maguk fizetik.

- A hatralékkal nem szamoltunk, mert azt a kaucidébdl rendezzik.

- Az Onkormanyzati bérl6k a legalabb az els6é évben a bérleti dij felét fizetik a megkotott
beruhazasi megdllapodasnak megfelelGen.

Az évente bérbevett lakdsok szaman és atlagos havi kéltségén tul legaldbb olyan fontos a szlikséges
forrasok meghatarozasa szempontjabdl, hogy az év melyik pontjan keriil bérbevételre az adott lakas.
A Lakdslgynokség els6 évi forrasigényének megbecslése soran Ugy szamoltunk, hogy az elsé
magantulajdonu lakdsokat juliustdl tudja bérbe venni az Onkorményzat, hiszen sziikséges néhany
hoénap, hogy a névjegyzéken elegendé lakdsigényld szerepeljen. Az 6nkormanyzati lakdsok esetében
szlikséges bizonyos alapfelujitasok elvégzése, ami miatt az elsé 6nkormanyzati tulajdonu lakasok
bérbeadasa 2023 negyedik negyedévben varhatd. A kozos koltség fizetése viszont mar a lakasok
atadasat kovetben az Ugyndkség koltségei kozott jelenik meg. Ezt a koltséget az dnkormdnyzat
kordbban is fizette, csak eddig a JGK altal kezelt lakdsok kozott jelent meg. Hasonldképpen a lakasok
felujitasi koltsége is, mely koltség szerepelt az dnkormdnyzat lakasfeldjitasi programjaban.
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10. tdbldzat A Lakdsiigynbkség elinditdsanak id6vonala

2023

VI VI VI

XX

elinditasaval kapcsolatos dontéseket

Képvisel§-testiilet meghozza a Lakasligyndkség

Lakdslgynokség keretében bérbeadandd
onkormanyzati lakasok kijel6lése

Rév8 megbizasi szerz6désének megkotése

Névjegyzékre jelentkezés meghirdetése

Maganlakasok bérbevétele

Onkormaényzati lakasok feltjitasanak tervezése

Onkormanyzati lakdsok feltjitdsanak
kivitelezése

Onkormanyzati lakdsok bérbeaddsa

Az alabbi tablazat szemlélteti a Lakaslgyndkség sikeres miikddése esetén varhatd lakasportfélio
Osszetételét. A kovetkezékben a két tipusu portfolid, valamint a Rév8 megbizasi dijanak koltségeit

kilon-kilén mutatjuk be.

1. Feltételezett portfolié ésszetétel

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

Piacrol bérelt lakasok bérbeadasanak pénziigyi terve, varhato koltségei az els6 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 szamitasa
sordn a lakbéreket aprilistdl évi 7%-kal noveltiik, mig a kozos koltség bérl6 altal fizetett részét
egységesen 10%-kal. A magantulajdonu lakdsok bérbevétele és bérbeaddsa kozott egy hdnapnyi

eltérést feltételeztlink.

12. tdbldzat Magdntulajdonu lakdsok bérbevételéhez és bérbeaddsdhoz kapcsolodo vdarhatd bevételek és kiaddsok

Magantulajdonu lakdasok bérbevétele és bérbeadasa

2023 2024 2025
Kiadasok
lakdsok szdma (db) 10 30 50
lakdsok alapteriilete (m?) 500 1500 2500
lakdsok utan fizetett bérleti dij (Ft) 7 875 000 43 137 500 84 236 250
lakdsok k6z0s koltsége (Ft) 675 000 3382500 7 713750
Osszes kiadas (Ft) 8 550 000 46 520 000 91 950 000
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Bevételek

bérbeadott lakasok szama (db) 10 30 50
bérleti dij bevétel (Ft) 3 850 000 23 897 500 52 782 565
kildn szolgéltatasi dij bevétel (Ft) 525 000 3382500 7713750
Osszes bevétel (Ft) 4 375 000 27 280 000 60 496 315
Egyenleg (Ft) -4 175 000 -19 240 000 -31 453 685

Onkormanyzati tulajdont lakasok bérbeadasanak pénziigyi terve

Az oOnkormanyzati lakdsok esetében ugyanugy indexdltuk a bérleti dijakat, a varhaté kozos
koltségeket, illetve a kilon szolgdltatasi dijakat, mint a magantulajdonu lakdsok esetében. Azt
feltételeztiik, hogy a lakasok kijelolését kovetGen a bérbeadas az év masodik felében varhatd. A
lakasfeltjitds egyszeri t6kekoltségével azért nem szdmolunk, mert az olyan koltség, melyet az
Onkormanyzat az ingatlanok hasznositasatél fiiggetleniil — amennyiben célja a vagyon értékének
megl6rzése, illetve novelése — mindenképpen megjelent volna. Természetesen a lakdsok
kivalasztasanal meg kell vizsgdlni a lakasok felljitasanak a gazdasagossagat.
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13. tdbldzat Onkormdnyzati lakdsok bérbeaddsdhoz kapcsolédd vdrhaté bevételek és kiaddsok

Onkormanyzati lakasok bérbeadasa

| 2023 2024 2025
Kiadasok
Onkormanyzati lakasok szama (db) 10 20 30
lakdsok alapteriilete (m?) 350 700 1050
tdrsashazi kozos ktg. (Ft) 1120000 3234000 5251400
Bevételek
Bérleti dij bevétel 577 500 6304 375 11948 610
Kiilon szolgaltatasi dij bevétel 157 500 1790 250 3493 875
Osszesen bevétel (Ft) 735 000 8094 625 15 442 485
Egyenleg (Ft) -385 000 4 860 625 10 191 085
?Fi;zese" a ket portfolic egyenlege -4 560 000 -14379375 -21 262 600

A két portfolid pénzigyi eredményeit Gsszehasonlitva lathatd, hogy az 6nkormanyzati lakasok
bérbeadasanak pozitiv eredménye csokkenti a magantulajdonu lakdsok hasznositdsanak a minuszos
eredményét.

Szervezet miikodési kiadasai

A Lakasigynokség muikodtetésének tovabbi koltsége a lebonyolitdssal megbizott szervezet
kapcsolédd kiaddsai. Ahogy a szervezeti felépitésr6l szolo részben leirtuk, a Lakastgyndkség
mikodtetéséhez elinduldskor két alkalmazottra van sziikség. Az alabbi tablazat tartalmazza, hogy
milyen egyéb koltségek merillnek a Lakasligynokség miikodtetésével kapcsolatban, amiket a
kozszolgaltatasi szerz6dés nem tartalmaz.

14. tabldzat Rév8 Zrt. lakdsiigynékséghez kapcsolodo kiaddsok, 2023

Rév8 Zrt. lakasiigynokséghez kapcsolodé 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, nyomtatads, telefon, egyéb) (Ft) 314 961
Kommunikacids és marketing koltségek (Ft) 629 921
Mdszaki kiadasok (gyorsszolgalat, karbantartds, felljitas tervezés,

m{iszaki szaktanacsadas, mdszaki ellenérzés) (Ft) 7200000
Megbizasi dij 6sszesen (netto Ft) 23 791 543
Megbizasi dij 6sszesen (brutto Ft) 30 215 260

Ahogy fentebb leirtuk, a 2023-ban bérbevett magantulajdonu lakdsok bérleti dijanak és kdzos
koltségének megfizetésére a kdvetkez6 harom évben el6zetes kotelezettségvallalast kell tennie az
Onkorményzatnak. Az aldbbi tdbldzat mutatja, hogy a tervezett 10 magantulajdond lakas
bérbevételéhez mekkora el6zetes kotelezettség vallalds sziikséges 2023-ban és a kovetkezé harom
évben:
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15. tabldzat A magdntulajdond lakdsok bérbevételéhez sziikséges kiaddsokra elézetes kitelezettség vallalds

Ev Osszeg (Ft)
2023 8 550 000
2024 22980 000
2025 23178 000
2026 14 679 400
Osszesen 69 387 400
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1. Melléklet: A jozsefvarosi magantulajdonu bérlakaspiac elemzése

A lakasligynokségi modell miikodését alapvetéen befolyasoljak a maganbérlakas-piaci folyamatok,
hiszen ez hatdrozza meg, hogy az Ugyndkség milyen feltételek mellett tud lakdsokat bérbevenni.

A budapesti magdnbérleti piac dltalanos jellemzése

Nyugat-eurdpai észak-amerikai nagyvarosokhoz képest Budapesten joval kisebb a maganbérlakasok
aranya a teljes lakasallomanyhoz viszonyitva: a 2016-os mikrocenzus alapjan a szektor a teljes
budapesti lakdsallomany — bar ez vélhet6en alulbecslés —11,5%-at tette ki, mig Jozsefvaros esetében
ez az arany 17%. Ugyanakkor féleg a 2008-as valsag ota a magdn tulajdonu bérlakdsok egyre
fontosabb szerepet toltenek be a budapesti lakdspiacon. Egyrészt a vdlsag utan sok csalad, amely
elveszitette a lakasat itt tudott megoldast keresni. Masrészt a szektor novekvé szerepét erGsiti a
csaladalapitds kitolddasanak trendje, valamint az is, hogy a jelenlegi fiatal generacié gyakran nem
rendelkezik elegend6 jovedelemmel vagy csalddi tdmogatassal, amely a lakasvasarlast lehetévé
tenné.

A 2010-es években a maganbérlakasok iranti novekvé keresletnek megfelel6en a lakbérek atlagos
szintje folyamatos ndvekedést mutatott, annak ellenére, hogy ugyanebben az id6szakban a bérlésre
kinalt lakdsok kindlata is jelent6sen megndvekedett. A lakbérek a jovedelmekét meghaladd itemd
novekedése a megfizethetdség romlasat is okozta, igy a haztartasok kénytelenek jovedelmik egyre
nagyobb részét lakhatdsi koltségekre forditani.

A budapesti lakbérek toretlen, 10 éven at tarté noévekedését a koronavirus-jarvany térte meg. A
valsag alatt a kereslet visszaesése és atstrukturalddasa (igy a turisztikai célu, rovidtava bérbeadas
bezuhandsa) a lakbérek csokkenéséhez vezetett. Azonban COVID- valsag alatt bekovetkezett piaci
visszaesést kdvetben a nominalis lakbérek ismét folyamatosan novekedést mutattak a pesti belsé és
atmeneti keriletekben egészen 2022 augusztusdig. Az atmeneti kerlletek kordlbelll a teljes
budapesti atlag nomindlis lakbérindexét kovetik, mig a pesti belsG kerlletek kiadd lakasai
alacsonyabb szinten emelkedtek.

2022. augusztusa 6ta mérsékl6dés kovetkezett be. Decemberben 0,9%-kal csokkentek a kindlati
bérleti dijak az el6z6 hdénaphoz képest, ezzel [ényegében az oktéberi szintre estek vissza. A lakbérek
realértékét figyelembe véve lathatd, hogy a tavalyi év mdsodik felében a lakbérek nominalis
novekedését a fogyasztdi arak 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 lakbérekrdl a fajlagos ar mutathat képet, mely megmondja, hogy 1 négyzetméter
atlagosan hany forintba keril. Budapesten 2022 masodik 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 kindlataban szereplé kiado lakdshirdetések alapjdn)
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A maganbérleti piac kinalati és kereseti mutatdit alapjan elmondhato, 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 belsd keriiletekben és 4 400 a toébbi keriletben. Eves
szinten, a negyedéves béviilés mellett is a pesti bels6é kerlletek bérleti kindlata 51 szazalékkal, az
egyéb kertlileteké 28 szazalékkal csdkkent. A keresletben ugyanakkor az éves ciklikussagon kivil nem
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mutatkozik visszaesés: a 2022. szeptemberi szint Iényegében megegyezik a 2021 és 2020-es
szeptemberi allapottal.

3. dbra Bérletre kindlt egyedi hirdetések szama az ingatlan.com portdlon az adott honap utolsé napjdn, valamint az
albérletek irdnti kereslet az adott hdnapban
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A 8. keriileti magdnbérleti piaci helyzete az Ingatlan.com-on megjelend hirdetések alapjan

A lakdsligynokségi program varhaté eredményessége, illetve a jelenleg uralkodd piaci lakbérek
felmérése céljabdl attekintettiik az Ingatlan.com-on jelenleg megjelend, 8. keriletben taldlhato
bérletre kinalt lakdsokat. 2023.02.17-i allapot szerint 6sszesen 354 lakashirdetés szerepelt az
adatbazisban. A lakasok atlagos ara 270 979 Ft, négyzetméterenként 5 234 Ft, alapteriiletiik atlaga 56
m?, szobdik atlagos szdma 2,08 volt. A meghirdetett lakdsok allapota kifejezetten jonak mondhaté:
34% az Osszes hirdetés kozil Gjépitést, 12% ujszer(i, 35% felujitott, 17% jo allapotu és csupan 2%
kozepes allapotu — az allapot megjeldlése az esetek 17%-aban (40 esetben hidnyzott).

A meghirdetett lakasok eloszlasa nem egyenletes a keriiletben. A Corvin-negyed magasan
felllreprezentdlt, a 354 db jozsefvdrosi kiadd lakas kozll 157 db (44%) lakas ebben a negyedben
taldlhatd. Az itt talalhatd lakasokrdl altalanossagban elmondhatd, hogy allapotuk és lakbérik szerint
kiilonboznek a tobbi negyed lakasaitdl. Az itt kiadd lakdsok 60%-a Uj épités(, a tobbi negyedben ez az
arany legfeljebb 21%-ot ér el. Ennek megfeleléen, a Corvin-negyedben az atlagos fajlagos ar
magasabb, mint mashol a keriiletben: atlagosan 6 481 forint. Azonban nem teljes kérlien magyarazza
a magas fajlagos arat az Ujszerl és ujépitésli lakasok tulsulya a negyedben, mert a nem Ujépitésd
vagy Ujszerl lakasok is itt a legdragabbak a keriiletben. A kiemelkedéen magas fajlagos arat
bizonydra az is magyarazza, hogy a Corvin-negyedben meghirdetett lakdsok célkdzonsége
jelent6srészt kalfoldiekbdl all: ebben a negyedben a lakdsok 31%-anak lakbérét kizarélag eurd
devizanemben hirdették meg.
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4. abra Lakdsok dllapotanak megoszldsa a negyedekben mintaszdmuk szerint rendezve (az dllapot szerint nem kategorizalt
lakdsok kihagydsdval), jelmagyardzatban az adott dllapot teljes mintdban jellemzé gyakorisdga

W 5/0j épitési (34%) B 4/Gjszer(i (12%) [ 3/feldjitott (35%)
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A lakasiigynokségi program keretében potencialisan bérbevehet6 lakasok

A Lakaslgynokség profiljaba tartozé lakasok korét érdemesnek tilnik a Corvin-negyeden kiviili,
felujitott vagy jo allapotu lakdsokra szikiteni. igy az atlagos fajlagos ar 3 998 Ft, amely csak egy kicsit
magasabb, mint a budapesti atlag.

A Palotanegyedben talalhaté a legtobb, potencialisan széba johet6 lakas, melyekrél elmondhatd,
hogy viszonylag magas az atlagos alapteriletiik, ennek megfelel6en a szobak atlagos szamai is magas.
Bar a nagyobb alapterilet csdkkenti a Palotanegyedben taldlhatd lakasok atlagos fajlagos arat, a
negyed a tovabbra is a legdragabb a Corvin-negyed utan, ha az Ujépitésli és Ujszer(i lakdsokat 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 lakast hirdettek meg. A Magdolna negyedben a lakdsok 213 250 forintos atlagos havi
bérleti dija valamivel alacsonyabb a masik két negyedénél, de ezt az itt talalhatd lakasok kis
alapteriilete magyardzza. Az Orczy negyed fajlagos dra a Losonci és Szdzados negyedével egyezik
meg, bar az utébbi két negyedben csak 3-4 lakas kerilt meghirdetésre. A Tisztvisel6telepen a
legolcsdbb jelenleg lakast bérelni fajlagos ar szerint a keriletben, itt 7 db atlagosan 73
négyzetméterd lakds jelenik meg az ingatlan.com-on. Kerepesd(il6n két lakast hirdettek meg magas,
atlagos 5250 Ft fajlagos aron, melyek a Baross téren, a Keleti palyaudvarhoz kézel helyezkednek el.
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16. tdbldzat A meghirdetett lakdsok szadma, dtlagos fajlagos és tényleges dra, alapteriilete és szobaszama

Negyed Me?dng;seg F?J;:/gn:;; f Ar havonta Ala?r:]ezr)u 3 Szobdk szama
Palotanegyed 34 4260 Ft 319 765 Ft 78 2,62
Csarnok negyed 24 4 007 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 251 700 Ft 74 2,75
Szazados negyed 3652 Ft 171 667 Ft 49 1,33
Kerepesdlé 5 250 Ft 185 000 Ft 35 1,50
Osszesen 125 3998 Ft 249 538 Ft 66 2,24

Osszességében elmondhatd, hogy a felujitott vagy j6 allapotu bérbeadasra kinalt lakdsok attekintése
egy alapterilet szerint valtozatos lakasprofil Iétrehozdasat vetiti elGre a Lakasligynokségnek, szemben
az 6nkormdnyzati tulajdonu lakasallomany homogén Osszetételével.

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

A jovedelem hatarok meghatdrozdsa sordan a megfizethet6séget a haztartds a lakaskoltségek
megfizetése utan fennmaradd (rezidudlis) jovedelme alapjan definidltuk. Keressiik azt az alsé
jovedelem-hatart, ahol az adott lakbér- és egyéb lakaskoltségek mellett az adott haztartasnak
elegendd forrasa marad egyéb megélhetési kiadasai fedezésére. Es keressiik azt a felsé jovedelem-
hatdrt ami alapjan olyan haztartasok, akiknek rezidudlis jévedelmiik alapjan lenne elegendd forrasuk
a piaci lakbéreket megfizetni mar ne legyenek jogosultak.

1. Fogyasztdsi egységek szamdnak meghatdrozdsa

A javasolt moddszertanban a haztartasok ekvivalens rezidualis jovedelmét, valamint elismert
lakaskoltségeit az OECD2 sulyozasi skala alapjan hatarozzuk meg. Bar az 6nkormanyzati szocidlis
lakbértamogatds jovedelem-hatdra és mértékének meghatdrozdsa soran az OECD1 skala egy
maddositott verzidjat hasznaljuk, ebben az esetben mégis az OECD2 sulyozas alkalmazdasa indokolt,
amely joéval alacsonyabban sulyozza a tovabbi haztartastagokat. Ennek indoka, hogy a rezidudlis
jovedelem szamitdsa sordn ez a sulyozas vélhetden jobban tlkrozi a haztartdsok tényleges kiadasait,
mivel a lakhatasi koltségek nem jelennek meg.

57. tabldzat OECD2 fogyasztdsi egyséq sulyozdsi skdla

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

2. Haztartdsok elvadrt rezidudlis jévedelme és maximum rezidudlis jovedelme

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. Hadztartdsok elismert lakdskéltségei

Elismert lakaskoltségek fajlagosan:

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

Elismert lakasnagysdg meghatdrozasa:

elismert lakasnagysag (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 lakasnagysag

4. Also és felsé jovedelem-hatdrok meghatdrozdsa

alsé jovedelem hatar =er * fe + fk * en, ahol
er az elvart rezidualis j6vedelem,

fe afogyasztasi egységek szama,

fk az elismert fajlagos lakaskoltség, és

en az elismert lakasnagysag.

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

fe afogyasztdsi egységek szama,

fk az elismert fajlagos lakaskoltség, és

en az elismert lakasnagysag.

3. Melléklet A Nemzeti Adé- és Vamhivataltdl megkért allasfoglaldasok

1. Azingatlantulajdonosok személyi jovedelemado fizetési kotelezettségére vonatkozo
dllasfoglaldaskérés és vdlasz

Tisztelt Adéhatdsag!

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

Az Szjatv. 74/A. §-a értelmében a maganszemély bérbeadd ilyen esetben 0% személyi jovedelemadat
fizet a bérbeaddsbdl szarmazé jovedelme utdn.
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Az Onkorményzat a feladat elldtdsara kizardlagos helyi 6nkormdnyzatok - nevezetesen Budapest
Févaros Onkorményzata és a Jozsefvarosi Onkormanyzat - tulajdondban &ll6 gazdasagi tarsasagot
kivan megbizni. A megbizas formaja lehet megbizasi szerz6dés, vagy kozfeladat elldtasara vonatkozé
szerz6dés.

Lehetséges megoldasként felmeriilt, hogy a bérbeaddkkal a megbizott Onkormanyzati cég kot
szerz6dést a sajat nevében és sajat nevében adja azt albérletbe az Onkorményzat Aaltal
meghatarozott preferencidk szerint.

A t. Adéhatdsaghoz kérdésiink, hogy amennyiben nem az Onkormdnyzat a bérleti szerz6dés, illetve
albérleti szerz6désben az egyik szerz6d6 fél, hanem a feladatot ellatd, de az 6nkormanyzatok
tulajdonaban all6 gazdasagi tarsasag, akkor alkalmazhatd-e a bérbeado tekintetében az Szjatv. 74/A.
§-a szerinti kedvezmény?

EbbéSl a szempontbdl van-e jelent8sége annak, hogy az Onkormanyzat a feladatot elldté gazdasagi
tdrsasaggal megbizasi vagy kozfeladat elldtdsara vonatkozd keretszerz6dést kot? Van-e jelentésége
annak, hogy a feladatot elldtd  gazdasdgi  tarsasag  nonprofit, vagy sem?

Tisztelt Ugyfeliink!
Hivatalunkhoz érkezett megkeresésére az alabbi tajékoztatast adjuk.

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

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

b) a lakdsbérbeadds alapjdul szolgdlo szerzédés hatdrozott id6tartamu és az id6tartama a 36
hoénapot (feltételiil szabott id6tartam) eléri vagy meghaladja (ideértve a feltételiil szabott idétartam
teljesiilését kozvetleniil kévetd iddszakot is, ha a szerzGdés idGtartamdt meghosszabbitjdk),

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

d) a lakdsbérbeadds alapjdul szolgdlé szerzédés tartalmazza a bérlGkijelblésére a rdszorultsdgra
tekintettel meghatdrozott feltételeket (a feltételiil szabott cél) megdllapitd dbnkormdnyzati
rendelkezés szamadt.”

Az idézett jogszabdlyhely alapjan lakas onkormanyzatnak torténé bérbeaddsardl csak abban az
esetben beszélhetlink, ha a lakas fekvése szerinti 6nkormanyzatnak a gazddlkodast végrehajtd szerve
- az Szja tv. altal nevesitetten, az 6nkormanyzat hivatala -, all bérl6i pozicidban.

A lakas onkormanyzatnak torténd bérbeaddsara vonatkozé rendelkezések 2005.01.01-jével Iéptek
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 é6nkormdnyzatok
gazddlkoddsdnak végrehajto szerve a kéltségvetési szervként miikédé megyei 6nkormdnyzati hivatal,
(f6)polgdrmesteri hivatal, kérjegyzéség, illetéleg a k6z6s képvisel6-testiilet hivatala (a tovdbbiakban
egylitt: 6nkormdnyzati hivatal).” Az Szja tv. 74/A. § (1) bekezdés a) pontjdban rogzitett szabaly tehat
dsszhangban allt a régi Aht. vonatkozd rendelkezésével. Az dllamhaztartdsrol szolé 2011. évi CXCV.
torvény (a tovabbiakban: Aht.) hatalyos rendelkezései alapjan: ,A helyi 6nkormdnyzat bevételeit és
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kiaddsait a helyi énkormdnyzat kéltségvetése tartalmazza. A helyi énkormdnyzat bevételeivel és
kiaddsaival kapcsolatban a tervezési, gazddlkoddsi, ellendrzési, finanszirozdsi, adatszolgdltatdsi és
beszamoldsi feladatok elldtdsdrol az énkormdnyzati hivatal gondoskodik.” [Jogszabalyi hivatkozas:
Aht. 6/C. § (1) bekezdés.]

Az Aht. idézett rendelkezése alapjan jelenleg is az ©nkormanyzat hivatala tekintheté az
onkormanyzati gazdalkodas végrehajtd szervének. Megitélésiink szerint az Szja tv. 74/A. § (1)
bekezdés a) pontja eltérést nem engedé mddon hatarozza meg, hogy mely szerv allhat a bérbevevai
pozicidban. Ebbdl kovetkez6en, amennyiben a bérleti szerz6dést az 6nkormanyzat altal alapitott
gazdasagi tdrsasdg koti meg, és e tdrsasag all bérl6i pozicidban, Ggy - a jogszabdlyban rogzitett
feltétel hidanyaban -, a bérleti jogviszonyra a Szja tv. 74/A. §-a nem alkalmazhato.

Tajékoztatjuk, hogy a valaszlevélben részletezettek szakmai véleménynek minésilinek, kételezd jogi
erével nem birnak.

Tisztelettel:
Nemzeti Ado- és Vamhivatal
Kodzponti Irdnyitas

Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi F6osztaly

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

Tisztelt AdShivatal!
Allasfoglaldsukat szeretném kérni a kdvetkezd tigyletegyiittesre.

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

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

Tisztelt Ugyfeliink!
Hivatalunkhoz érkezett megkeresésére az alabbi tdjékoztatdst adjuk.

A személyi jovedelemadordl sz6lo 1995. évi CXVII. torvény (a tovabbiakban: Szja tv.) 7. § (1) bekezdés
b) pontja alapjan a jovedelem kiszamitasanal nem kell figyelembe venni azt a vagyoni értéket,
amelynek a megszerzése alapjdul szolgald jogviszony keletkezésének napjara vonatkozéan
megallapitott szokdsos piaci értékét a maganszemély koteles megfizetni; ha azonban a
maganszemély semmit nem koteles fizetni, vagy csak a szokdsos piaci érték egy részének
megfizetésére koteles, akkor a szokasos piaci érték vagy annak a fizetési kotelezettség levonasaval
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megallapitott része - hacsak e torvény egyéb rendelkezésébél mas nem kovetkezik - a maganszemély
olyan bevétele, amelyet a jovedelem meghatdrozasanal figyelembe kell venni.

Az Szja tv. alapjan szokasos piaci értéknek minGsil az az ellenérték (a tovabbiakban ideértve a
kamatot is), amelyet flggetlen felek 06sszehasonlithaté korilmények esetén egymas kozott
érvényesitenek, vagy érvényesitenének. Az dnkormanyzat és a lakast bérbe vevé maganszemély
fuggetlen feleknek minGsilnek. Az ©6nkormanyzat az adltala bérbe vett lakast ©nkormanyzati
bérlakasként hasznositja, a bérleti dij 6sszegét valdszinlsithetéen 6nkormanyzati rendelet hatdrozza
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 énkormanyzati rendelet szerinti ar tekinthetd szokdsos
piaci arnak, fuggetlenil attdl, hogy ez az Gsszeg esetleg alacsonyabb, mint a piaci szereplék altal
szokasosan alkalmazott bérleti dij.

A fentebb leirtakra tekintettel, a maganszemélynek nem keletkezik bevétele azéltal, hogy bérl6ként
az 6nkormanyzat altal kifizetett bérleti dijndl alacsonyabb 6sszegli bérleti dijat fizet a bérbeadd
Onkormanyzatnak. A kérdéses bérbeadas kapcsan sem az 6nkormanyzatnak sem a maganszemélynek
nem keletkezik addkotelezettsége.

Tajékoztatjuk, hogy a valaszlevélben részletezettek szakmai véleménynek minésilnek, kételezd jogi
erével nem birnak.

Tisztelettel:
Nemzeti Ado- és Vamhivatal
Kbzponti Irdnyitas

Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi FGosztaly
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