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1. Bevezetés

A Jozsefvarosi Onkormanyzat 2025-ben az 6nkormanyzati lakbérek atalakitasat tervezi. A
Jozsefvarosi (")nkorményzat 3070 lakott lakassal rendelkezik, az atalakitas tehat az ezekben
a lakasokban él6 kézel 10 ezer embert érinti. A javaslat célja egy atlathato és igazsagosabb
lakbér-szamitasi rendszer kialakitasa. Ez azt jelenti, hogy a legtébb dnkormanyzati bérl6
valamivel magasabb hozzajarulast fog majd fizetni a lakhatasaért, a legsériilékenyebb
haztartasok esetében pedig ezt az emelést a ndévekvd lakhatasi tamogatas fogja
ellensulyozni.

A tervezet el6készitése soran fontos szempont volt, hogy még a modositas bevezetése el6tt
legyen lehetésége az érintetteknek és szakembereknek kérdéseket és javaslatokat
megfogalmazni. Ennek érdekében a Kozdsségi Részvételi Iroda el6készitette és 2024.
december 2-an elinditotta a lakossagi véleményezés folyamatat, amelynek lépései ezen az
adatlapon kovethetbk:
https://reszvetel.jozsefvaros.hu/tarsadalmi-egyeztetesek/az-onkormanyzati-berlakasokban-el

ok-lakberenek-atalakitasat-tervezzuk-mondja-el-velemenyet-on-is/

A lakossagi véleményezés folyamata 2025. januar 20-ig tartott.

Ez id6 alatt a lakosok egy kérdéiv kitoltésével mondhattak el véleményuket. A kérdbiv online
a reszvetel.jozsefvaros.hu-n és papir alapon a JGK Zrt. és a Polgarmesteri Hivatal
Ugyfélszolgalatan volt kitdlthetd. A véleményezés folyamatarél a Jozsefvaros Ujsagban
megjelent kétoldalas hirdetésben, keriiletszerte kdzterileteken és intézményekben, valamint
az Onkormanyzati bérhazakban kihelyezett plakatokon, a Teleki téri piac oldalan
oriasplakaton, kerileti infopontokon, online pedig szakmai szervezeteknek kuldétt levélben,
részvételi hirlevélben és az dnkormanyzat k6z6sségi média fellletein és honlapjan adtunk
hirt. Személyesen egy szakmai és két lakossagi forumon lehetett megismerni és
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véleményezni a javaslat tartalmat. A rendelettervezet hivatalos kifuggesztése februar 28. és
januar 9. kozott megtortént.

A lakossagi véleményezéshez egy kozérthetd tajekoztatd anyagot allitottunk dssze, ami itt
érhetd el: jozsefvaros.hu/go/lakber_tajekoztato

Az alabbiakban az online és személyesen kitoltheté kérddiv, a december 10-én tartott
szakmai forum, valamint a 2025. januar 8-an és 15-én tartott lakossagi férumok
eredményei olvashatok.

A Lakasrendelet médositasardl a 2025. februari Képvisel6-testilet szavaz.

A dontést kovetéen, varhatéan 2025. marciusaban minden lakénak levelet kiild majd a
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. (JGK) az uj szabalyozas szerinti lakbér
mértékérdl és az Uj lakbér szamitasi modjarol. igy azok a bérlsk, akik a véleményezés
soran nem tajékozédtak a tervezett moddositasrél, a dontést kovetben kdzvetlenil
értesiilhetnek az ket érintd valtozasrol és jelezhetik, ha az Onkormanyzat altal kalkulalt uj
lakbérrel kapcsolatban kérdésuk merdl fel, valamint igényelhetik a lakhatasi tamogatast,
amennyiben erre jogosultak. A modositasrol szélé dontést kovetden az uj
lakbér-szamitasi rendszer szerinti els6 lakbér csekket a bérlék 2025 juniusaban kapjak
majd meg.

2. A lakossagi véleményezés eredmenyei

21. A kérdbiven keresztul beérkez6 lakossagi
visszajelzések Osszefoglaldja

A kérddivet kitdlték valaszainak értékelését két csoportba osztva végeztik el, kildnvalasztva
azokat, akik onkormanyzati bérl6ként, az atalakitasban kozvetlenul érintettként jeleztek
vissza, és azokat, akik sajat tulajdonu lakasban él6ként, vagy magantulajdonos lakasat
bérl6ként tették ezt.

A kérd8iv harom kérdésben kérte a kitdltdk visszajelzéseit:
- Miavéleménye a lakbérek tervezett atalakitasarol?
- Atervezet mely részét szeretné jobban megérteni?
- Ha barmilyen kérdése, vagy aggodalma van a tervezettel kapcsolatban, kérjik irja le
nekink!

A véleményezés ideje alatt érkez6 visszajelzésekre, amennyiben azok kérdést fogalmaztak
meg és a kitoltd megadta elérhetbséget, a Kozdsségi Részvételi Iroda koordinalasaban a
Lakaspolitikai és Vagyongazdalkodasi Ugyosztaly illetékes munkatarsa valaszolt.


http://jozsefvaros.hu/go/lakber_tajekoztato
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A lakossagi véleményezés a lakbérek atalakitasahoz kapcsol6dé észrevételek
gylijtése és a javasolt valtoztatasok értékelése érdekében indult azért, hogy a bérlék
visszajelzései alapjan médosuljanak a tervezet technikai részletei és az 6nkormanyzat
munkatarsai ezek alapjan készitsék el6 a dontést koveto tajékoztatasi folyamatot.

Az alabbiakban az egyes fellleteken érkez6 visszajelzésekben megfogalmazott felvetéseket
foglaljuk 6ssze. A kitoltdk észrevételeihez kapcsoldéddan ismertetjik az énkormanyzat
valaszait is. Az anyag végeén 6sszefoglaljuk, hogy a lakossagi véleményezés eredményei
alapjan milyen moédositasok beépitésére, illetve milyen tovabbi javaslatok kidolgozasara van
még lehetbség.

2.1.1. A Kkérdoéiv kitoltdinek demografiai adatai

A kérdbivet 6sszesen 33 f6 toltotte ki.

A kérdgivet kitoltéket arra kértik, hogy valaszoljanak néhany demografiai kérdésre is, ami a
valaszok értékelését segiti €s pontosabb képet ad arrdl, hogy kik mondtak el véleményuket
az onkormanyzati lakbérek tervezett atalakitasarol. Ezekre a kérdésekre nem volt kdtelezé a
valaszadas.

A kérdbivet kitdlték tdbbsége, majdnem 60 szazaléka dnkormanyzati bérlakasban él. Nagy
aranyban véleményezték a javaslatot sajat tulajdonu lakasban él6k. Néhanyan pedig
magantulajdonu lakas bérléjeként adtak visszajelzést.

Hogyan lakik On?
Mem akarom megadni
3.1%
Ilagantulajdomd lakast
6.3%
Sajat tulajdomi lakasom
31,3%
Onkormanyzati
i

1. @bra: A kitélték lakhatasi forma szerinti eloszlasa

A kitoltéktdl megkérdeztik azt is, hogy a keruleten beldl hol laknak. Legtébben az Orczy- és
Magdolna negyedekbdl jeleztek vissza, ahol az dnkormanyzati lakasok is a legnagyobb



aranyban talalhaték. A Losonci negyedbdl és a Tisztvisel6teleprdl nem érkezett kitdltés. A
kitolték 3 szazaléka nem keruleti lakos.
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2. abra: A kitblt6k lakohely szerinti eloszlasa

A kérd6ivet kitoltdék tovabbi adatokat is megoszthattak magukrél, ami alapjan tudjuk, hogy a
valaszadok toébb mint fele 1 vagy 2 f6s haztartasban él és fiatalabbak (19-44) és id6sebbek
(45+). Kbzel azonos aranyban voltak nék és férfiak is azok k6zott a valaszadok kézott, akik
nyilatkoztak a nemuikrdl. Az iskolazottsagot tekintve, a kitdlték fele fels6foku végzettséggel
rendelkezik, mig minddssze 3 szazaléka jeldlte, hogy a legmagasabb iskolai végzettsége 8
altalanos.
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3. abra: A kitblt6k haztartas nagysaga
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4. abra: A kitolték életkora
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5. abra: A kitélték neme
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6. abra: A kitolt6k legmagasabb iskolai végzettsége

A lakbérek atalakitasarol szo6ld javaslatra adott visszajelzések alapjan, az 6sszes kitoltd
valaszait értékelve lathatd, hogy kdzel azonos aranyban tdmogattak, vagy utasitottak el azt,
illetve a kitolt6k kicsit tdbb mint 10 szazaléka semleges allaspontot fogalmazott meg.
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7. abra: Az 6nkormanyzati lakbérek atalakitasardl szl javaslat tamogatottsaga - ésszes
Kitolt6é

2.1.2. A kérdbivet onkormanyzati bérlokent kitoltok valaszai

Az irasban visszajelzé6 bérlék nagyobb része elutasité volt a tervezett emeléssel
kapcsolatban. Azok esetében, akik bdévebben indokoltak valaszukat tudjuk a

fenntartasok okait megvalaszolni.



Onkormanyzati bérlakasban é16k véleménye
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8. abra: Az Onkormanyzati lakbérek atalakitasardl szo6l6 javaslat tamogatottsaga -
6nkormanyzati bérlbk

e ToObben jelezték, hogy a lakbérek megemelésével a lakasok és hazak allapota miatt
nem értenek egyet és tamogatnak azt, ha latnak a lakasok és épliletek fenntartasara
és felujitasara forditott kbltségek mértékét is.

A Jozsefvarosi Onkormanyzat 2022-ben elkészitette kdzép- és hosszutavu
vagyongazdalkodasi  tervét, amely bontand6, feldjitand6, funkciovaltd, vagy
épulletszerkezetileg rendben Iévé kategoriakba sorolta be az dnkormanyzat tulajdonaban allé
130 bérhazat és ez alapjan hatarozta meg azok ltemezett meguijitasat.

A vagyongazdalkodasi terv itt olvashato:
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/strategiak/2022/05/jozsefvaros-kozep-es-hosszu
-tavu-vagyongazdalkodasi-terve-2022-2029/

A terv fellilvizsgalata és frissitése az eddigi évek el6rehaladasa alapjan 2025-ben fog
megtorténni.

A bérhazak és lakasok felujitasa ez, és az éves lakasgazdalkodasi terv alapjan torténik:
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/strategiak/2022/07/lakasgazdalkodasi-tervek/

Az éppen folyamatban |év6 felljitasi munkalatok az 6énkormanyzat honlapjan, a
varosfejlesztési menlipontban kdvethetbek:

https://jozsefvaros.hu/otthon/varosfejlesztes/?page=1&cim=b%C3%A9rh%C3%A1z&korzet=
0

Felujitasnak a nagyobb éplletszerkezeti beavatkozasokat nevezziik, amelyek soran az
épllet egy-egy szerkezeti eleme megujul (pl. tetd- vagy flggbfolyoso felujitas, elektromos
halozat korszerisités). “Nagykarbantartasnak” azokat a munkalatokat nevezzik, amelyek


https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/strategiak/2022/05/jozsefvaros-kozep-es-hosszu-tavu-vagyongazdalkodasi-terve-2022-2029/
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/strategiak/2022/05/jozsefvaros-kozep-es-hosszu-tavu-vagyongazdalkodasi-terve-2022-2029/
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/strategiak/2022/07/lakasgazdalkodasi-tervek/
https://jozsefvaros.hu/otthon/varosfejlesztes/?page=1&cim=b%C3%A9rh%C3%A1z&korzet=0
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jellemz8en kevesebb tervezést igényelnek, de egy egyszerl karbantartasi beavatkozason
tulmutatnak (pl. tGzfal megerésités, nyomovezeték csere). Az elmult években a bérhazak
felujitasara és nagyobb karbantartasi munkalatokra az alabbi diagram szerint koltétt az
onkormanyzat:
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2022 2023 2024 2025 (terv)
B Epiiletfelujitds (bruttd) B Bérhaz romos épiiletrész bontas (bruttd)

m Bérhaz nagykarbantartas (brutto)
9. abra: Mennyit kéltétt az bnkormanyzat bérhazai feldjitasara?

Az ures lakasok felujitasara az elmult években szintén emelked6 mértékben koltétt az
onkormanyzat. Ezeket a felujitott lakasokat lakaspalyazatokon tesszik elérhetévé. Az
aktualis kerileti lakaspalyazatok ezen az oldalon kovethetbek:

https://lakaspalyazat.jozsefvaros.hu/


https://lakaspalyazat.jozsefvaros.hu/
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10. abra: Mennyit kéltott az nkormanyzat lires bérlakasai felujitasara?

Az egyik kitoltd javaslata, hogy az dénkormanyzat adja el Ures lakasait, ne Kkoltsdn
épuletfeltjitasra, korszerii lakasokat épitsen, vagy vasaroljon inkabb. Ez azonban sajnos
nem gazdasagos megoldas. Egy ujonnan épitett lakas sokkal dragabb, mint egy meglévd
ures lakas felujitasa. Becsléseink szerint egy Ujépitési lakas egy négyzetméterének arabol
négy négyzetméternyi 6nkormanyzati lakas ujithaté fel. Vagyis sokkal t6bb csalad lakhatasat
tudjuk biztositani a folyamatos lakasfelujitasokkal, amelyekkel parhuzamosan sziikséges a
bérhazak folyamatos felljitasa is, hogy azok élhetd lakokdrnyezetet biztositsanak. Az
onkormanyzat tébb mint 3000 lakasaban él6 ember lakhatasa mas modon, megfizethetéen
nem biztosithato, ezt sem a bérlék, sem az énkormanyzat anyagi kériiményei, sem a kertlet
adottsagai nem teszik lehetévé.

A bérhazak és iires lakasok felujitasara szant koltségek a Képvisel6-testiilet dontése
alapjan alakulnak, azok nem fiiggnek az éves lakbérbevételektél és az

onkormanyzatnak nem célja a felujitasok koltségeinek a bérlékre terhelése.

A lakbérekb8l szarmazo bevételt és a kdzvetlenll a lakasok fenntartasara iranyuld
kiadasokat az alabbi diagram szemlélteti:

10
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11. &bra: Mennyit kélt az Onkormanyzat a bérlakéasallomany miikodtetésére?

A kovetkezd években tervezett lakbéremelés célja, hogy a varhaté bevételek legalabb az
lizemeltetésre (karbantartas, gyorsszolgalat) és a tarsashazi lakdasok utan az
onkormanyzat altal fizetett k6zos koltséget fedezze, tehat hogy a bérlék 99%-a altal
fizetett koltségelvli lakbér megkdzelitse az egyes lakasok fenntartdasanak koltségét. Az
atalakitasnak tehat nem célja az sem, hogy a béri6k a JGK Zrt.-ben miiszaki, vagy
lakasgazdalkodasi feladatokat ellaté munkatarsak bérét kifizessék.

A lakossagi forumon is tematizalt ugyintézési nehézségek, a folyamatok lassu és nehezen
kovethetd jellegének javitasa a JGK Zrt. 2024 novemberétél kinevezett Uj vezetésének
szervezetfejlesztési célja. Ennek részeként tervezi az Oonkormanyzat uj lakhatasi
ligyfélszolgalat kialakitasat, amelynek folyamata itt kdvethetd, és amely a bérlék és
Ugyintézdk igényeinek megfeleld, Ugyfélbarat kornyezetet biztosit majd a hatékony
Ugyintézéshez:
https://jozsefvaros.hu/otthon/varosfejlesztes/lakhatasi-ugyfelszolgalat-kialakitasa/

Ezzel parhuzamosan a JGK Zrt. digitalis gy- és ingatlankezel6 rendszerének fejlesztése és
a cég és a hivatal human kapacitasbévitése valdsul meg.

e Tébben irtak, hogy a lakokbzbsségekben és a hazak kérnyezetében jellemzben
megjelend, jogszerttlen és a biztonsagérzetet erodalé problémak miatt nem értenek

egyet a tervezett emeléssel.

A kitolték altal kifogasolt problémak (szerhasznalat, prostitucio és egyéb egylttélési
problémak) nem kizarélag az dnkormanyzati bérhazakban vannak jelen és nem is minden
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esetben koéthetbek kizardlag egy-egy 6nkormanyzati tulajdonu lakashoz a tarsashazakban.
Olyan tarsadalmi problémaroél van sz6, amelynek kezelése a mindenkori 6nkormanyzat és
allam feladata, nem kotédik teljes egészében a lakasgazdalkodas feladataihoz, hanem
szocialis, blinmegel6zési és biintetéjogi vonatkozasai is vannak, igy a lakbérek
atalakitasardl szélo lakossagi véleményezés keretében nem all moédunkban teljeskori
valaszt adni.

Ezzel egyltt érdemes tudni, hogy az énkormanyzat az elmult években folyamatosan névelte
az egyébként az allam altal fenntartott rendérség keruleti tamogatasat példaul azzal, hogy
novelte a renddréknek biztositott szolgalati lakasok szamat vagy kulon forrast biztosit a
jarérkocsik fenntartasanak koltségeire. Mindezek mellett az 6nkormanyzat folyamatosan
noveli a kozterlleti térfigyeld kamerak szamat. A szenvedélybetegekkel, mentalis
betegségekkel, csaladon bellli erészakot elszenvedbkkel, valamint a fogvatartottak
hozzéatartozéival foglalkozé keruleti szolgaltatasok is folyamatosan bdvilnek.

A kerUleti szocidlis ellatasokrdl itt:
https://jozsefvaros.hu/otthon/szolgaltatasok-es-intezmenyek/szocialis-ellatas/2024/01/szocial
is-kisokos/

A szenvedélybeteg szamara elérhetd szolgaltatasokrol pedig itt lehet tajékozédni:
https://jozsefvaros.hu/otthon/szolgaltatasok-es-intezmenyek/szenvedelybetegeknek/

Valds probléma, hogy ezeknek a tevékenységeknek magasabb aranyban vannak kitéve az
onkormanyzati bérhazak lakokdzdsségei. Ennek oka lehet egy-egy haztartas érintettsége,
és az, hogy az éplleteknek jellemz&en rossz minéséglek a bejarati kapui. Utdbbiak
folyamatos javitasa jelentés karbantartasi keretet emészt fel, ezért néhany hazban bels6
racs felszerelésével, kapukdd-valtassal és kapu-megerésitéssel igyekszunk kivil tartani az
illetékteleneket (a teljes kapu cseréje nagyon draga és telepllésképi okok miatt a tartés
anyagok, példaul fém hasznalata nem lehetséges). 2024-ben néhany bérhazban kamera
felszerelésével teszteltiik, hogy lehet-e ez hatékony eszkdze a bejelentések feltarasanak. Az
ilyen tipusu munkalatok szamanak noveléséhez hozzajarul az, ha kdzelitjuk egymashoz a
lakasgazdalkodas bevételeit és kiadasait.

Az egyuttélési problémak biincselekmény esetén csak a rendérség hatékony munkajaval
oldhatok meg, de azokban az esetekben ahol ez nem all fenn, szembet(in6, hogy sem a
folyamatos bérleményellenérzések, hatdsagi eljarasok és a szocidlis szolgaltatékkal vald
egyuttmikodések nem vezetnek tartés eredményre. Az 6nkormanyzat célja, hogy a fennallé
helyzetek kezelésére a helyi rendeletek jobb eszkdzdket biztositsanak, az illetékes szervek
pedig nagyobb kapacitassal legyenek jelen a leginkabb érintett hazakban.

Ezen a felismerésen alapul az 6nkormanyzat Uj szolgaltatasaként 2025-ben elindulé Lakoétér,
amelyrél itt lehet bévebben olvasni:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2024/11/2025-tavaszan-indul-a-lakoter/

A JGK Zrt. folyamatban 1év6 szervezeti atalakitdsanak és kapacitasbdvitésének egyik célja a
hatékonyabb és rendszeres bérleményellenbérzések megvaldsitasa, amelynek eredményei
segitenek feltarni és megszlntetni a jogtalan hasznalatbdl eredd konfliktusokat.
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o A javaslat elutasitaséat a valaszadok a megfizethetéséggel is indokoljak .

Az elmult év tapasztalata, hogy a lakhatasi tAmogatas alkalmas arra, hogy teljes egészében
kivaltsa a szocialis lakbért, amely korabban szolgalt a lakhatasi kdltségek megfizetésének
elsédleges tamogatasaként. Ennek oka az, hogy a lakhatasi tamogatas a bérlék tiinyomé
tobbségének sokkal kedvez8bb tdmogatasi feltételeket biztosit az un. szocialis lakbérnél.
Amikor az Onkormanyzat a tdmogatasi formak kdzoétt mérlegelt, azért dontétt a lakhatasi
tamogatas bévitése és nem a lakbérek egységesen nagyon alacsony szinten tartadsa mellett,
hogy az Onkormanyzati tamogatasok rendszere igazsagosabb legyen. Azok, akik
jovedelmik alapjan nem szorulnak ekkora tamogatasra, magasabb lakbérekkel
szembeslljenek, mig az 6nkormanyzati lakasban él6, alacsony jovedelm( haztartasok
esetében a lakhatasi tamogatas hozzaférhetoségének bodvitése (a jovedelemhatarok
ndvelése) felel azért, hogy legalabb akkora mértékii tamogatasban részeslljenek, mint
amekkora mértékben novekednek a lakbérkoltségeik.

A lakhatasi tamogatas jOvedelemhatarat mar 2024 decemberében megemelte az
onkormanyzat. A tamogatas megitélésekor a fogyasztasi egységek alapjan szamolt nettod
jovedelem a mérvadd, amelyben az egyik kitéltd altal figyelembevételre javasolt
adojovairasok mértéke jelenleg is megjelenik.

Az 6nkormanyzat altal nyujtott pénzbeli tamogatasokrdl ezen az oldalon lehet tajékozédni:
https://jozsefvaros.hu/ugyintezes/miben-segithetunk/tamogatas/

2024-ben korulbelll 140 millio forintot koéltott az dnkormanyzat lakhatasi tamogatasra,
2025-ben pedig 178 millid forintot tervezink erre kolteni. 2023 el6tt az dnkormanyzat
Osszességében évente kevesebb, mint 100 millié forintot koltétt szocialis tamogatasokra.

Azok a bérlék, akik tamogatéan jeleztek vissza a tervezett atalakitasra ezeket a
tovabbi szempontokat ajanlottak a dontést el6késziték figyelmébe.

e A kérdébivet kitblté egyik laké javasolja, hogy a lakbéremelés kompenzacidjaként
legyen kidolgozva egy raszorultsagi szempontokat is figyelembe vevd tamogatasi
rendszer, ami 0sztbnzi az energiahatékony lakasfelujitasokat és a bérldi
kételezettségbe tartozd karbantartasi munkalatok megosztott elvégzesét.

A lakasok rossz allapota sok esetben abbdl adddik, hogy a bérléi kodtelezettségbe tartozo
karbantartasi munkalatok elvégzésére nincs pénzugyi lehetésége a haztartdsoknak. A
karbantartasi munkdk hianya pedig a kényszerli szerz6désszegésen tul sok esetben
megndvekedett rezsikdltséget is jelent. Az oOnkormanyzat minden évben az
Otthonmegujitasi tAmogatas keretében segiti utéfinanszirozassal a bérldi kotelezettségbe
tartoz6 munkalatok elvégzését, amelynek keretében minden palyazé ingyenes energetikai
tanacsadasban is részesiil.

A programrdl itt lehet bévebben olvasni:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2024/03/felujitana-korszerusitene-az-onkorm
anyzati-berlakast-ahol-el-mar-elerheto-a-2024-es-otthonmeguijitasi-tamogatas/

Emellett az dnkormanyzat rendszeresen tesz elérhetdvé ingyenes energetikai csomagokat
jézsefvarosiaknak:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2024/04/tobb-energia-kisebb-szamla-ingyene
s-energetikai-csomagok-jozsefvarosi-lakosoknak/
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o Az egyik Kitolté felveti, hogy a hatarozatlan idejii bérleti szerzé6dések kivezetésével
megsziint a bérlbk biztonsagérzete, kisebb hajlandésaggal fektetnek lakasaik
megqdjitasaba. Masik kitblt6 ezzel szemben azt javasolja, hogy révid tavu
szerzédesek legyenek kétve, amelyek lehetéve teszik, hogy egylittélési problema
esetén hamarabb sziinjén meg a bérleti jogviszony.

Az oOnkormanyzat a jelenlegi szabalyozas alapjan 10 éves szerz6déseket kot az
onkormanyzati bérlékkel, amellyel biztositja, hogy a kézvagyon részét képezd tulajdonaval
hosszu tavon tudjon gazdalkodni, és azt ne lehessen szocialis szempontok figyelembe
vétele nélkul tovabbdrokiteni. Az dnkormanyzat lakasallomanyanak egy nagy része (a lakott
lakasok majdnem fele) hatarozatlan ideji szerzédéssel van bérbe adva. Az elmdult években
kotott 0 szerz8dések esetében alkalmazott 10 éves idétartam lehetévé teszi, hogy a
bérlének ne par évente kelljen lakhatasanak biztositasaval foglalkozni, ugyanakkor lehetévé
teszi azt is, hogy az 6nkormanyzat 10 évente fellillvizsgalja a szerzédésben foglaltak
teljestilését. Ha nem merdl fel olyan ok, ami miatt a szerz6dést felbontani sziikséges (pl.:
ingatlan tulajdonszerzés, felhalmozott tartozas, vagy egyuttélési problémak), akkor a bérld
kérelmére az 6nkormanyzat automatikusan ujabb 10 évvel hosszabbitjia meg a bérleti
viszonyt. llyen médon tehat a beérldé kiszamithatd médon tud lakhatasanak folytonossagaval
szamolni.

Az onkormanyzati bérlakasokra vonatkozo szerz8déskotés feltételei a Lakasrendeletben
olvashatok:
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/dontes/31-2022-onkormanyzati-rendelet-a-buda
pest-jozsefvarosi-onkormanyzat-kepviselo-testuletenek-31-2022-x-20-onkormanyzati-rendel
ete-az-onkormanyzat-tulajdonaban-allo-lakasok-berbeadasarol/

e A javaslat tamogatasa mellett felmeriilt, hogy a 2027-t6l tervezett éves inflaciokéveté
lakbéremelkedés kapcsan az 6nkormanyzat milyen biztonsagi korlatokkal tervezi
védeni a bérlbket

A tervezetben javasolt éves inflaciokdvetd lakbéremelkedés célja, hogy a jelenleg tervezett
lakbératalakitas par éven bellil ne jelentsen ismét egy befagyott, elértéktelenedett
lakbérszintet, hanem folyamatosan lekdvesse a gazdasagi korulmények valtozasat. Ennek
értelmében a javaslat szerint 2027-t61 kezd6déen minden évben az inflaci6 mértékéhez
igazodva valtozzanak a lakbérek.

A javaslat négy biztonsagi korlatot hataroz meg:

- Minden évben a KSH altal kiadott éves atlagos fogyasztéi arindex 3 éves
mozgoatlagaval szamolunk, igy ha egy évben valamilyen okbdl kiemelkedd az
inflacio, a kdrnyez6 évek mértéke mérsékli azt.

- Ha ez az atlag nem haladja meg a 12%-ot, akkor az inflaciés emelés maximum 7%
lehet.

- Ha ez az atlag meghaladja a 12%-ot, akkor az inflaci6 mértékének 5%-kal
csokkentett értékével emelkednek a lakbérek (vagyis ha pl. 20%-os az inflacio, akkor
15%-kal).

- A lakbérek inflaciokdvetd emelkedésének bevezetését kdvetben szikséges a
pénzbeli tamogatasokrdl széld rendeletet is felllvizsgalni 2027 el6tt, amelyben
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Az dnkormanyzati lakbérek tervezett atalakitasarol szolo lakossagi véleményezés 3743 (1 E\GES

szintén az inflaciokdvetés bevezetését javasoljuk, igy a ndvekvd lakbéreket az
elérhetd tamogatasok is kdvetnék.

Ezek mellett az 6nkormanyzat jelenleg is kinal évente egyszer igényelhetd 10 ezer forintos
un. inflaciés tamogatast, ami gyors és rugalmasan igénybevehet6 segitség azoknak, akiket
varatlanul ér az aremelkedés:
https://jozsefvaros.hu/ugyintezes/ugy/egyszeri-10-ezer-forintos-keszpenztamogatas-inflacios
-tamogatas/

e Kérdésként fogalmazddott meg, hogy hogyan érinti a valtozas azokat, akik
lakaspalyazaton feltjitandé lakast kaptak, amelyet 6nkéltségen tesznek lakhatéva?

A felujitandd lakaspalyazatok esetében is koltségelvi lakbért kell fizetni, tehat a lakbérek
modosuldsa ugyanugy érinti azokat, akik ilyen médon jutottak lakashoz, mint barmelyik
masik bérlét. A feldjitando lakaspalyazatokon a nyertes palyazo részére a kotelez6 felujitasi
munkalatok elvégzését kovetden az Onkormanyzat megtériti a felljitasi koltségek egy
részet.

21.3. A kérdbivet magantulajdonosként, = maganpiaci
bérlokeént kitoltok valaszai

Az irasban véleményez6, nem o6nkormanyzati bérldk nagyobb része tamogatta a
javaslatot. Az alabbiakban az altaluk felvetett szempontokat foglaljuk 6ssze és valaszolunk
azokra.

Magantulajdonn lakast bérlok/sajat lakasban él6k véleménye

elutasito
23.0%
tamogato
41,7%
sernleges
33.3%

12. abra: Az Onkormanyzati lakbérek atalakitasarél szolé javaslat tamogatottsaga -
magantulajdonos, magantulajdonu lakast bérlé
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Tobben is jelezték, hogy valamelyik csokkentd tényezd kivezetésével nem értenek egyet:

A javaslat szerint megsziinne az azok utan a lakasok utan jaré csdokkentés, amelyek
legaldabb a negyedik emeleten taldlhatok és az épiiletben nincs lift. Ezt a
tényez6t azért javasoltuk kivezetésre, mert jelenleg az Onkormanyzat nem
rendelkezik adatbazissal arra vonatkozéan, hogy azokban a tarsashazakban, ahol
van Onkormanyzati lakas, talalhato-e felvond, ez az adminisztrativ akadaly pedig
nem tette lehetévé, hogy a munkatarsak a lakbér megallapitasakor ezt a szempontot
minden esetben figyelembe vegyék.

Szintén a lift kérdéséhez kapcsolédéan a szakmai- és lakossagi forumokon is
felmertlt, hogy miért kell fizetnie a lift utan a foldszinten él6 lakéknak is? Az
onkormanyzati bérlék kllénszolgaltatasi dijat fizetnek, amely minden esetben
aranyosan oszlik el a lakok kozott. Ez minden kilonszolgaltatasra vonatkozik, tehat
példaul a kdzds terek vilagitasa esetében az is fizet a fliggbfolyosd megvilagitasaért,
akinek a lIépcs6hazbdl nyilik a lakasa.

Hasonlé okokbdl vezetnénk ki az adott lakas fekvésébdl adodo hatranyos
tényezéket is, példaul azt, hogy a lakas ablakainak mindegyike zart udvarra néz-e.
Az éplletek és lakasok alaprajzanak vizsgalata bonyolulttd és hosszadalmassa teszi
a lakbérek megallapitasat, mikbézben az ezt végzé munkatars nem rendelkezik
azokkal a kompetenciakkal, amely tervrajzok értelmezését teszi lehetévé.

Szintén javasoljuk a vizesedés mértékének megallapitasara jelenleg hasznalt
bonyolult rendszer kivezetését és helyette azt javasoljuk, hogy a féldszinti lakasok
utan egységes csokkentéssel szamoljunk. Tdébben jelezték, hogy sok esetben a
vizesedés emeleti lakasokban is megjelenik, amiért a lakdk nem lennének
kompenzalva. Az emeleti lakasokban fennalld vizesedések altalaban miszaki jellegi
okokra vezethet6ek vissza (csdvek nem megfeleld allapota, rossz esbévizelvezetd
rendszer), amelyeket nem a lakbérben javaslunk jévairni, hanem karbantartasi és
felujitasi megoldassal fogjuk kezelni. A foldszinti lakasokban, egy-két kivételtdl
eltekintve (pl. az ujabb épitési hazakban) jellemzéen megjelenik a vizesedés, amely
a talajviz, a szigeteletlen alapzat és a felhalmozott lomok miatt szell6zésre képtelen
pincék miatt tartosan jelenlévé probléma. A JGK Zrt. az elmult években az uj lakasok
injektalasaval, szell6zérendszer kiépitésével, a pincék Kkilritésével és lezarasaval,
valamint paraelszivok osztasaval segitette az ezzel kuzd6 bérl6ket. A kovetkezd
évek vagyongazdalkodasanak egyik célja, hogy a vizesedésre tartés megoldast
kinald 6sszetett program valdsuljon meg.
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Jelenlegi csiokkentd tényezdk Javasolt csokkentd tényezék

15 éven belll nem részesilt teljes -10% a lakds a Vagyongazdalkoddsi Terv szerint | —5%
felujitasban feltjitandd épliletben helyezkedik el

25 éven belil nem részesiilt teljes -20% a lakds a Vagyongazdédlkodasi Tervben | —10%
feldjitasban bontdsra kijeldlt, funkciovaltd, vagy a

a lakas bontasra kijeldlt épiiletben -20% Dioszegi utcai koncepcidtervbe sorolt
taldlhato épuletben helyezkedik el

a lakés alddacolt -20% alakasaladucolt -20%
a lakds falazata 1 méter alatti -10% | alakas foldszinti -10%
magassagban nedves

a lakds falazata 1 méter magassagot -20%

meghaladdan nedves
a lakés lakdszobdjanak a padldszintiea | —10%
terepszintalattvan

a lakds felvond nélkili éplletben és -10% | javasoljuk kivezetni -
legalabb a negyedik emeleten van
a lakds fekvése legfeljebb elsé emeleti -10% | javasoljuk kivezetni -

és valamennyi lakoszobajanak
valamennyiablaka zart udvarra vagy
tlizfalra néz és a szemben lévé falak
tévolsédga 5 méternél kevesebb

a lakas feldjitandd éplletben taldlhatd | —20% | javasoljuk kivezetni -
és a felljitasi, atalakitasi munkalatokra
bentlakds mellett kerdl sor

a lakds mlteremlakés -30% | javasoljuk lépcsézetesen kivezetni -

13. abra: A csbkkentd tényezGk javasolt atalakitasat mutato tablazat

Az egyik kitolt6 javasolja, hogy a komfort nélkuli és 20 nm-nél kisebb lakasokat
ingyenesen lehessen bérbe venni. Az ezek utan a lakasok utan fizetendé lakbér az
atalakitast kovetéen sem haladja majd meg atlagosan a havi 3500 forintot. 17 olyan
lakasunk van, amely 20 nm-nél kisebb komfort nélkili vagy szikséglakas. Az 6nkormanyzat
mar nem ad bérbe Uj bérlének olyan lakast, amelyen belll nincs WC és fiirdészoba
kialakitva. Folyamatosan vizsgaljuk azoknak a kis alapteriletli lakasoknak a helyzetét,
amelyek jelenleg nincsenek hasznositva és lehetbség szerint szomszéd lakashoz csatolva
nagyobb alapteruletli lakasokat hozunk létre bel6lik. Amennyiben tarsashazban talalhato
kicsi és komfort nélkuli dnkormanyzati lakas, amelynél a csatolas lehet6sége nem all fenn,
ezeket értékesitjlk, mert lakhatasra nem alkalmasak.

Az 6nkormanyzat Ures lakasaira vonatkozo terve az évente elkészulé Lakasgazdalkodasi
terv tartalmazza:
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/strategiak/2022/07/lakasgazdalkodasi-tervek/
Az Ures helyiségek hasznositasara iranyuld folyamatokat a Helyiséggazdalkodasi koncepcid
foglalja dssze:
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/strategiak/2023/02/jozsefvaros-helyiseggazdalko
dasi-koncepcioja/

A lakbérek varhatdé névekedéséhez kapcsolddéan is meriltek fel kérdések. A 2025-6s évre
tervezett médositas célja a rendszer atalakitdsa és leegyszerlsitése. Ezért bar a
komfortfokozatokhoz kapcsol6dd négyzetméterarakban 5%-os egységes emelést tervezink,
a csokkentd tényezbék és a zonak valtozasabol adéddéan az elsé évben néhany bérld
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esetében kis mértékben csokkenni fog a lakbér, atlagosan azonban 29%-kal névekedni
fognak a lakbérek. 2026-t6l mindenkinek egységesen fog emelkedni a lakbére, atlagosan
tovabbi 34%-kal. Ez azt jelenti, hogy a bérlék kdzel 91%-anak 2 év alatt kevesebb mint 20
000 forinttal n6ne a lakbére.

A kitodlték érdeklédnek a bérleti és egyéb dijakkal elmaradé, valamint az egyedil é16,
ellatasra szoruld bérldk segitését célzé onkormanyzati szolgaltatasok feldl is. El6bbi
kapcsan az o©nkormanyzat szocialis szolgaltatojan keresztul (JSZSZGYK) kinalt
hatralékkezelési tamogatasrol érdemes tajékozodni ezen a fellleten:

https://jozsefvaros.hu/ugyintezes/ugy/hatralekkezelesi-tamogatas/

Emellett az 6nkormanyzat a JGK Zrt.-vel és a JSZSZGYK-val egyuttmikodésben
adossagkezeld akcioprogramot miikddtet a nagyhatralékosok helyzetének kezelésére,
amelynek a részletei a szocialis és gyermekjoléti eljarasokrél szol6 rendeletben talalhatok:
https://jozsefvaros.hu/otthon/onkormanyzat/dontes/35-2023-onkormanyzati-rendelet-a-buda
pest-fovaros-viii-kerulet-jozsefvarosi-onkormanyzat-kepviselo-testuletenek-35-2023-x-19-onk
ormanyzati-rendelete-a-szocialis-es-gyermekjoleti-ellatasokrol/

Az onkormanyzat halmozott lakbér-kintlevésége kb. 1 milliard forint, de ennek nagy része
tobb évtizedes, mara mar behajthatatlan allomany. Az elmult években nétt a hatralékkezelési
kapacitas, példaul a JSZSZGYK-n belll létrejové Lakhatasi Csoporttal. 2023-ban a jelenleg
onkormanyzati lakasban él6k 6sszes felhalmozott kintlevésége 209 millio forint volt.
2024-ben ez a szam 94 millié forintra csdkkent.

A JSZSZGYK fenntartasaban miikddik a hazi segitségnyujto jelzérendszer, amelynek az
igénylésével az ellatasra szoruld bérlék tudnak ingyenesen vagy kedvezményesen gyors
segitséget kérni otthonaikban:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2023/06/vegye-igenybe-a-jelzorendszeres-ha
Zi-seqitsegnyuijtast

Barki értesitheti a csaladsegité szolgalatot, ha id6s, segitségre szoruld lakérdl értestl
koézvetlen kdrnyezetében. Ebben az esetben az info@jszszgyk.hu email cimen keresztil
lehet jelzést tenni.

2.2. Alakossagi forumok eredményei

A lakossagi véleményezés ideje alatt két alkalommal, 2025. januar 8-an és 15-én, 18 oratdl
20 ¢raig tartottunk férumot a Kesztyligyarban (Matyas tér 15.). A két alkalmon 6sszesen
kortllbeliil 30 laké vett részt. Az eseményekrdl él6 felvétel nem késziilt, azonban videdn
rogzitettik a helyszinen elhangzé bemutaté el6adast, amit itt lehet visszanézni:
https://www.facebook.com/reszveteliiroda/videos/28424923543821650

Az alabbiakban azokat a féorumon elhangzé témakat foglaljuk 6ssze, amelyek a
kérdobivek visszajelzései kozott nem jelentek meg.

e A komfortfokozatok emeléséhez kapcsoléddéan felmeriilt, hogy az &nkéltségen
komfortositott lakasok esetében a lakbér emelkedés hogyan jelenik meg?
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A lakason belili komfortositas csak a tulajdonos tudtaval és hozzajarulasaval végezhet6 el,
amely jelenleg sok esetben nem torténik meg, a szakszeritlen feltjitasoknak pedig sok
karos kovetkezménye van. Amennyiben a bérl6 megallapodik a JGK Zrt.-vel a
komfortositasrol, a munkalatokat kovetd 5 évben a lakas komfortfokozata nem valtozik,
a beruhazast elvégzd lakéd ilyen modon lelakja a feldjitas koltségét. Ezt kdvetbéen modosul a
komfortfokozat és ennek megfeleléen moddosul a lakbér is. Azok esetében tehat, akik
legalabb 5 éve elvégezték a komfortositast és err6l a JGK Zrt.-nek is tudomasa van, ott most
megtdrténik a valtas.

e A nem hasznalt k6z6s helyiségek, példaul egykori k6zé6s WC-k hasznalata utan is
kell fizetni?

Azokban az épuletekben, ahol jelenleg is nyitva van a kézdés WC, ott tovabbra is van olyan
komfort nélklli dnkormanyzati lakas, amely utan térvényi kotelezettség fenntartani az
illemhelyiséget. Ezek utan nem kell a bérléknek fizetniuk.

Az dnkormanyzati bérlakasokhoz alapvetéen nem jar pince, padlas vagy egyéb tarold, am
az akar tobb évtizedes szerz6dések esetében eléfordulhat, hogy ez a tétel tovabbra is
szerepel a bérleti szerz6désben (példaul széntaroloként). Az énkormanyzat célja, hogy a
pincék és padlasok Uresek legyenek és le legyenek zarva annak érdekében, hogy a
gépészeti problémak gyorsan észlelhetéek és kezelhetbek legyenek. Nyilvanvalé probléma
azonban az 6nkormanyzati bérhazakban a feleslegessé valt lomok kozos terekben vald
tarolasa.

Az oOnkormanyzat tulajdonaban |évé tarolokat az onkormanyzati bérhazakban és a
tarsashazakban is van lehet6ség kedvezményes aron kibérelni, amelyrdl itt talalhatd tovabbi
informacio:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2023/05/bereljen-kedvezmenyesen-helyisege
t{-sajat-hazaban/

A hazakban felujitast végz6k segitésére az dnkormanyzat hulladékgazdalkodé kisokosban
gyljtotte 6ssze a nem lomnak minésulé hulladék kezelésére szolgald lehetéségeket:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2024/06/mi-a-teendo-az-epitesi-bontasi-torme
lekkel-megjelent-ingyenes-tajekoztato-kiadvanyunk/

e A hazak allapota hogyan jelenik meg csbkkenté tényezdként és szamit-e, ha az
éplilet mellett zajlo épitkezés rossz hatassal van a haz szerkezetére, vagy a
lakokdrnyezet élhetbségére?

Az egyes hazak allapota az dnkormanyzat vagyongazdalkodasi tervében van értékelve és
kategorizélva és ez alapjan jar utdnuk csokkent6 tényezé. Tehat egy miszakilag nagyon
rossz allapotban 1évd, felljitand6é vagy bontandd hazban 1évé lakas esetén automatikusan
jar a lakbér csokkentése.

A Kkeriletben zajlo épitkezések sokszor valdban rossz hatassal vannak a hazak statikajara,

benapozottsagara és a kornyek talajvizszintjére. A helyi dnkormanyzat mar nem rendelkezik
épitéshatdsagi jogkdrokkel, igy viszonylag kevés hatasa van arra, hogy mi épul a keriletben
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és a kozterulethasznalaton, zaj- és porszennyezésen felul hatdsagi jogkore sincs az
épitkezés lebonyolitasa soran.

Azt, hogy a tervezett és éppen zajlé épitkezések kapcsan milyen jogai vannak a kertletben
éléknek ebben a kiadvanyban foglaltuk dssze:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2022/10/epitkeznek-a-szomszedomban-milye
n-jogaim-vannak-jozsefvarosban/

Amennyiben valamelyik dnkormanyzati haz szomszédsagaban olyan épitkezés valdsult
meg, amely hosszutavon érzékelhetben rontotta az épilet minéségét és beavatkozast
igényel, az szintén a vagyongazdalkodasi tervben fog megjelenni. Az ilyen ok miatt
feldjitandd kategoriaba kerllt bérhaz esetében is megjelenik majd a lakbércsokkentés.

e A lakasokban allatokat tartok esetében lesz-e plusz kéltség?

Az 6nkormanyzat nem tervezi az allattartashoz kapcsolodo koltségek lakbérben megjelend
ndvelését.

e Hogyan vasarolhatiak meg lakasaikat a lakok?

Az onkormanyzatnak nem célja a lakasallomany csokkentése, de a kdvetkezd években
biztosan csdkkenni fog a szamuk a Didszegi utcat és kdrnyékét érintd allami kisajatitas
miatt, és mert a gazdasagilag feldjithatlan, kis alapteriletli, tarsashazi lakasokat
folyamatosan igyekszink értékesiteni. A tarsashazakban talalhaté lakasokban él6 bérlék
kezdeményezhetik a lakasaik megvasarlasat, amirdl az illetékes bizottsag dont. A 100%-ban
onkormanyzati tulajdonu bérhazak esetében erre eleve nincs lehetéség, mert ott a lakasok
nem szamitanak kilén albetétnek.

e Hogyan ellenérzik a karbantartasi és gyorsszolgalati munkak elvégzését?

Az elmult években folyamatosan bévilt az oOnkormanyzat és a JGK Zrt. miszaki
munkatarsainak szama, akik a szerz6d6 vallalkozé altal elvégzett gyorsszolgalati és
karbantartasi munkalatok megrendelését és ellenbrzését tudjak elvégezni. Ezeket eddig
szuréprobaszeriien ellendrizték. Mostantdl egy bizonyos Osszeghatar feletti beavatkozas
esetén kotelezd jelleggel fogjak ellenérizni az elvégzett munkat és csak valddi teljesitést
kovetéen fognak fizetni.

A gyorsszolgalati és karbantartasi beavatkozast igényl6 problémak esetén a teendbket
ebben a kisokosban foglaltuk 6ssze:
https://jozsefvaros.hu/otthon/szolgaltatasok-es-intezmenyek/onkormanyzati-lakasberloknek/
2022/07/gyorsszolgalat-es-karbantartas-utmutato-onkormanyzati-lakoknak/

A lakason bellli problémak esetén a gyorsszolgalat munkatarsanak mindig kitoltott
munkalapot kell hagynia a helyszinen. Ures munkalapot nem szabad alairni, ha ilyen
esettel talalkozik valaki, akkor a JGK Zrt. Ingatlanszolgaltatasi irodajat kell értesiteni. A lakok
kdzvetlen visszajelzései alapjan a munkatarsak nagyobb hatékonysaggal tudjak ellenérizni a
gyorsszolgalatot végzék munkajat.
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e Az évente valtozo lakbér azt jelenti, hogy mindig uj szerzédést kell kbtni?

Nem kell uj szerzddéseket kotni, mert a bérleti szerz6dés tartalmazza a lakbérek
modositasanak lehetbségét.

3. A szakmai véleményezés eredmeényei

A december elején induld véleményezési folyamat részeként 2024. december 10-én
szakmai szervezeteknek tartottunk férumot, amelyre az 6sszes szakmailag illetékes,
valamint jozsefvarosi illetékességli lakhatassal vagy szocialis Ugyekkel foglalkozé
szervezetet és csoportot meghivtuk. A forumon harom szervezet vett részt, tovabbi kettd
szervezet pedig a szakmai szervezetek szamara létrehozott kérd6iven keresztul kildte el
véleményét.

A kérddivet kitolté Ebredések Alapitvany tdmogatta a javaslatot. Az Utcajogasz Egyesiilet
irasban megkuldott véleménye alapjan néhany pontban modositottuk az eredeti javaslatot. A
bevezetett moddositasokat a véleményezés eredményét Osszefoglald fejezetben irunk
részletesen.

Az Utcajogasz Egyesilet a szocialis lakbér kategoria tervezett kivezetésével kapcsolatban a
lakbérkategériak megalkotasara vonatkozd térvényi kotelezettség teljesitésére hivta fel a
szakmai el6készitok figyelmét. Az egyesdulet allaspontja szerint az ennek valé megfelelés a
tervezett modositassal is megvaldsul, ugyanakkor elképzelhetd, hogy a koltségelvi lakbér
fogalma ala vonni a lakbértamogatassal csokkentett (valéjaban szocialis) lakbért, nem
felelne meg a Lakastorvény rendelkezéseinek. Felhivtak a figyelmet tovabba arra, hogy az a
rendeletben tervezett szabalyozas, hogy a ndvel§ és csdkkentd tényezék alkalmazasaval
megallapitott koéltségelvii lakbér Osszege “legfeljebb tizezer forinttal lehet tébb, mint az
utolsé6 hoénapban szamlazott lakbér, és nem haladhatja meg annak masfélszeresét’,
nehezen értelmezheté, nem egyértelmi, hogy mit kell érteni “utolsé hénap” alatt. Ha a
rendelkezés arra vonatkozik, hogy az Uj rendelet hatalyba Iépése folytan szikségessé valik
a lakbér emelése, akkor azt ugy kell végrehajtani, hogy megfeleljen ennek a szabalynak
(azaz az emelés ne legyen tizezer forintnal vagy 50%-nal nagyobb mérték{), akkor az
allaspontjuk szerint nem a rendelet altalanos szabalyai kézé kell tartoznia, hanem a
hatalybalépésre és az atmenet szabalyozasara vonatkozo részben sziikséges rendezni. Ez
ugyanis egy olyan - altaluk tamogatott - egyszeri rendelkezés, amelynek az a célja, hogy a
rendelet médositasaval dsszefliggé modositas ne legyen sulyosan megterhel6 vagy varatlan
a bérlék szamara.

A szakmai férumon a Nyugodt Szivvel a Lakhatasért, a Sors-Tarsak Ujra Egyiitt Egyesiilet
és a Varoskutatas Kft. vett részt és visszajelzéseik egy része a lakbérek atalakitasat
bemutaté anyagok kommunikacios keretezésére vonatkozott. Az 6 visszajelzéslk alapjan a
lakossagi férumokon elhangzd el6adasban mar nagyobb hangsulyt helyeztink a
lakdsgazdalkodassal jard bevételek és kiadasok viszonyanak magyarazatara, amely ebben
az anyagban is bemutatasra kertilt.
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A tovabbiakban azokat a szakmai forumon elhangzd kérdéseket és valaszokat foglaljuk
Ossze, amelyek sem a kérddivekben, sem a lakossagi forumokon nem hangoztak el.

e Kik kapnak lakhatasi tamogatast és 6k hogyan igazoljak a raszorultsagot?

Ha valaki igényli a lakhatasi tamogatast, akkor az 6 esetében megtorténik a jovedelmi és
lakhatasi korulmeények vizsgalata.

A lakhatasi tamogatas igénylésének menetérél, a kritériumokrdl itt irtunk részletesen:
https://jozsefvaros.hu/ugyintezes/ugy/lakhatasi-tamogatas/

A lakhatasi tamogatas igénylése egy onkormanyzati hatdsagi eljaras, ezért a hatosagi
eljarasokrol szolé térvény vonatkozik ra. Jézsefvarosban nem kaphat pénzbeli tamogatast
az onkormanyzattdl az, aki csak alkalmi munka igazolast tud behozni. Ha nincs allando,
igazolhato jovedelme (ami lehet munkaviszonybdl vagy vallalkozasbol szarmazo jévedelem,
nyugdijszer( ellatas stb.), akkor egyutt kell mikddnie a munkaugyi kézponttal. Ha nem
mikodik egyltt (nem megy el képzésre, nem fogadja el a felajanlott allast), akkor a
munkalgyi kdzpont jelez a Szocialis tamogatasi irodanak és megsziinik a tamogatas
folydsitasa.

e Altalaban mi a nehézség egy éatlathaté és igazségos szociélis tmogatési rendszer
létrehozésakor?

Magyarorszagon nagyon nehéz megel6zni a szerz6dés nélkuli albérletek gyakorlatat, ezért
sokan vannak olyanok, akik nem tudjak megfeleléen igazolni a lakhatasukat. Hasonlo
kihivasokat jelentenek a lakcim-arusitdé cégek is. A lakhatasi tamogatas igénylésénél
nemcsak a lakcimet veszi figyelembe az 6nkormanyzat, hanem vizsgalja a lakhatasi
korulményeket is, vagyis a jelentkezének igazolnia kell, hogy milyen lakasban lakik. Minden
rendeletalkotds soran meghatarozé dilemma, hogy mennyire célszerli megneheziteni az
igénylést a csalas elkerilése érdekében, ha ez kézben az igénybevételt is nagyban neheziti.
Barmilyen szocialis tAmogatas nyujtasa soran elkertlhetetlen, hogy a tamogatasok egy
részét arra nem jogosultak vegyék igénybe, ennek aranya nemzetkdzi kutatasok alapjan
altalaban nem csokkenthet6 a tamogatasok 5-10%-a ala.

e A tavfiitéses és nem tavflitéses lakasok fenntartasi koltségei éppen ellentétesek
azzal, amit a javaslat a négyzetméterarakban mutat.

A véleményezés soran kdzzétett, komfortkofozat szerinti négyzetméterarakat mutaté alabbi
tablazatban a tavfltéses lakasok négyzetméterara alacsonyabb, annak ellenére, hogy
id6kdzben ezek fenntartasa mar kevésbé koltséges. Ez egy korabbi kortlményekre épuld
gyakorlat maradvanya, ami hibas. Ezt a rendeletben javitjuk, az ésszkomfortos kategéria
dijazasa egységesul.
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Lakas komfortfokozata Koltségelvi lakbér 5% -kal megemelt
(elenleg) koltségelvii lakbér
Osszkomfortos (nem tavfiitéses) 493 Ft/m2 518 Ft/m2
Komfortos, osszkomfortos (tavfiitéses) 461 Ft/m2 484 Ft/m2
Félkomfortos 300 Ft/m2 315Ft/m2
Komfort nélkiili 232 Ft/m2 244 Ft/m2
Sziikséglakas 185Ft/m2 194 Ft/m?2

14. abra: A lakossagi véleményezés soran kbzzétett, az eredetileg tervezett négyzetméter
arakat bemutaté tablazat

4. A véleményezés alapjan elfogadott modosito
javaslatok, fejlesztési iranyok

Az alabbiakban 0Osszefoglaljuk, hogy a lakossag visszajelzései kozul melyeket tudjuk
befogadni a Lakasrendelet médositasaba és mely javaslatok tudnak a jovében fejlesztési
folyamatként megvaldsulini.

Alapozva az Utcajogasz szakmai véleményére, annak érdekében, hogy megfeleljiink a
Lakastorvény 34. § rendelkezéseinek, a lakasrendelet modositasaval nem vezetjuk ki a
szocialis lakbér jogcimet. Ezzel egyutt a szocialis lakbér jogosultsagi korét nem bovitjuk,
az Onkormanyzat célja tovabbra is a lakashasznélat jogcimétél flggetlenil elérhetsé a
lakhatashoz kapcsolédd rendszeres kiadasok viseléséhez nyujtott telepilési tamogatas,
vagyis a lakhatasi tamogatas elérésének novelése, a lakbérkdltség és a tamogatas
kilénvalasztasa.

A szakmai véleményben foglaltaknak megfelel6en a Lakastérvény elbirasait tovabbra is ugy
értelmezzik, hogy a szocialis lakbér olyan “kéltségelv(i” lakbér, amely a lakbértamogatassal
valik “szocialis lakbérré”. Tehat nem vezetlink be ettdl eltéré lakbértamogatast, a koltsegelvi
lakbér és a szocialis lakbér kozti kiildnbozetet tekintjik lakbértamogatasnak.

Az Utcajogasz javaslataval megegyez6en az altalanos rendelkezések kozul az atmenetiek
kdzé kerllt az, hogy a kdnnyebb alkalmazkodas érdekében biztonsagi fékként tobb évre
elnyljtiuk a lakbéremelés érvényesitését azokban az esetekben, ahol az emelés tizezer
forintnal és 50%-nal nagyobb mértéki lenne.

A lakbérek szamitasa soran hasznalt csokkenté tényezék kozott bent marad a legalabb 4.
emeleti, felvoné nélkiili hazakban talalhaté lakasok utan jar6 engedmény. Ennek
érdekében felmérjuk azokat a tarsashazakat, ahol dnkormanyzati lakas van és rogzitjuk,
hogy hol van lift, igy elharul az az adminisztrativ akadaly, ami miatt jelenleg nem
megbizhatéan tudunk szamolni ezzel a csokkenté tényezbvel.
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Jelenlegi csiklentd tényezdk Javasolt csbikkentd tényezdlk
15 éven Tbelil nem részesiilt teljes | -10% 2 lakds a Vagyongazrddlkodasi Terv szerint | -3%

felijitasban felajitando épiiletben helyezkedik el

25 éven  belil nem részesdlt teljes  -20% a lakaz a Vagyongazdalkodasi Tervben  -10%

felijitasban bontisra kijeldlt. fonkeidvaltd, vagy az

a lakds bontdzra kijelalt épiletben talalhatd | -20% dllam altal kisajatitott épiletben
helyezkedik el

a lakds falazata 1 méter alatti magassaghan | -10% a lakds foldszinti -10%

nedves

a lakds falazata 1 méter magassagot -20%

meghaladoan nedves

a lakas lakdszobdjanak a padlészintie a | -10%

terepszint alatt van

a lakds felvond nélkali épiletben £z -10% a lakds felvond nélkdli Epiletben &z -5%
legalabb a negyedik emeleten van legalabb a negyedil: emeleten van

a lakds aladacolt -20% a lalkds aladocolt -20%
a lakds fekvéze legfeljebb elsd emeleti &z | -10% Javasoljuk kivezemi -
valamennyi lakdszobdjanak valamennyi

ablaka zart udvarra vagy tizfalra néz éz a

szemben 1évd falak tdvolsiga 5 méternél

kevezebb

a lakas felijitandd épiiletben taldlhatd €z a | -20% Javasofjuk kivezeti -
felijitasi, atalakritasi munkalatolra

bentlakas mellett keril sor

a laleds miteremlakas -30% Javasoljuk lépcsdzetesen kivezetni -

15. abra: A lakossagi véleményezés hatasara modositott csbkkenté tényezbket bemutatd
tablazat

A komfortfokozat szerinti négyzetméterar-novekedést mutaté tablazat az alabbiak
szerint médosul, annak megfeleléen, ahogyan a tavflitéses lakasok fenntartasi koltsége
valtozott az elmult években.

lelenleg Tervezet

Lakas komfortfokozata Koltségelvia Lakas kemfortfokozata 5%-kal megemelt

lakbér kaltségelvi lakbér
Osszkomfortos (nem tavilitéses) 493 Ft/m2 Osszkomfortos 918 Ftim2
E::;:i::’f:rms avtitéses) 461 Ft/m2 | Komfortos 484 Ft/m2
Félkomfortos 300 Ft/m2 Felkomfortos 315 F/m2
Komfort nellcdli 232 Ft/m2 Komfort nellcdli 244 Ftim2
Szlkseglakas 185 Ft/m2 Szlkséglakas 194 Ft/m2

16. abra: A lakossagi véleményezés hatasara modositott négyzetméter arakat bemutaté
tablazat

A lakossagi véleményezés folyamata tobb fejlesztendé teriiletre mutatott ra. A lakbérekbdl
szarmazé bevételek és kiadasok eloszlasanak jobb megértése egyértelmi igényként
fogalmazédott meg a lakdk részérdl. Javaslatként felmerilt, hogy késziljenek éves,
hazankénti kimutatdsok a fenntartas koltségeir6l. Ahogyan a 11. szdmu abra mutatja, a
kiadasok egy része allandd, a JGK Zrt. munkatarsainak bérét és irodainak a fenntartasat
jelenti, ami az egyes hazakra nem leoszthaté koéltségvetési tétel. Szeretnénk azonban, ha a
lakasgazdalkodasra és kulonosen azok fenntartasara (karbantartas, gyorsszolgalat,
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takaritas, kozos koltség) iranyuld kiadasaink Osszetétele a lakok szamara is atlathatobb
lenne, ezért el6szor 2026-ban, majd évente elkészitjlk az el6z6 év koltségvetését
Osszefoglald kozérthetd kimutatast, amit a hazakban kihelyezett plakatokon teszink
elérhet6vé.

Az évek ota megszokott konstrukcioban mikods, boévuld kerettel rendelkezésre allo
Otthonmegujitasi Tamogatas feliilvizsgalatara is sor keril 2025-ben. Ebben az évben a
megszokott eléfinanszirozasi tamogatasi forma mellett egy uj program elinditdsaval teszink
kisérletet arra, hogy a szocidlisan raszorulok szamara is tudjuk biztositani ezt a tamogatast,
és lakossagi tanacsadassal 6sztdndzzik az energiahatékony felujitasokat.

Az egyik leggyakoribb egylttélési panasz, a kozos terekbe kihelyezett lomok kérdésében
is megoldast varnak az dnkormanyzati bérl6k. Azokban a bérhazakban, ahol van Ures
onkormanyzati helyiség eddig is volt lehetéség kedvezményesen bérelni tarold helyet:
https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2023/05/bereljen-kedvezmenyesen-helyisege
t-sajat-hazaban/

Az ilyen modon elérhetd helyiségek bérleti dija azonban jellemz&en sokkal magasabb, mint
egy atlagos onkormanyzati lakas bérleti dija. A helység kiadasrdl szolé helyi rendelet
jelenleg nem tesz kuldnbséget a bérleti dij szamitas soran, ha az igénylé dnkormanyzati
bérl6. Ezt a 2025 tavaszan tervezett helyiséggazdalkodasrol szélo rendelet médositasakor
érdemes felulvizsgalni. Ezt kovetbéen lehet néhany hazban a lakdkdzdsséggel
egyuttmikddésben kidolgozni kézdsseégi tarolok létrehozasanak és Uzemeltetésének a
rendszerét.

Az egyuttélés tovabbi konfliktusainak kezelése érdekében vizsgaljuk, hogy az énkormanyzat
kozbsségi egyittélési rendeletében van-e lehetéség a jogszabalyi keretekhez igazodva
hatékonyabb szabalyoz6 eszk6z6k beépitésére.

Az elmult év soran tobb onkormanyzati bérhazban helyeztink el kamerakat a kzds
terekben a hazirend megsértése, a szabalysértések és a bilincselekmények feltarasa
érdekében. Az Ulzemeltetési tapasztalatok alapjan ennek a rendszernek a fejlesztése és
bévitése lehetséges.

Mindezek mellett a lakbérek atalakitdsanak egyik feltételeként megjeldlt rendelet
modositasra is sor kerul 2025. masodik felében. El6készitjilk a pénzbeli tamogatasok
indexalasat, ami azt jelenti, hogy a lakbérekhez hasonléan a lakhatdsi tamogatas
jovedelemhatéara is inflaciokdvetévé valna. igy amikor a lakbér az inflacié emelkedéséhez
igazodva valtozik, akkor valtozna a tamogatashoz val6é hozzaférés kiiszébe is.

5. A dontést kovetd folyamatok osszefoglalasa

A Lakasrendelet moédositasara a 2025. februari képviseld-testiileti lilésen keriil sor. A
modositast kovetéen a JGK Zrt. Lakasugyi- és Dijbeszedési és Hatralékkezelési Irodaja
elkezdi a lakasok utan szamitott lakbérek felllvizsgalatat és frissitését. Legkésdbb 2025
aprilisaban névre sz6l6 levelet kap minden onkormanyzati laké, amelyben tajékoztatast
kap az uj lakbérérél. A levélben részletesen vezetjik le, hogy milyen szamitast vettlink
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alapul az uj lakbér meghatarozasa soran. Ezt a levelet azért kildjik, hogy ha ekkor a bérl6
hibat észlel a szamitasban, azt jelezni tudja az illetékeseknek, ha pedig a megvaltozott
lakbér meghaladja fizet6képességét, tajékozodjon az igénybe vehet6 tamogatasi
lehetéségekrél. Az elsé Uj lakbér csekk 2025. juniusban varhaté. Lakhatasi tamogatast
az év soran barmikor lehet igényelni. Ezt kdvetéen 2025. nyaran egy lakossagi tajékoztatd
férumon tehetik fel ismét kérdéseiket.

Ezekr6l az dnkormanyzat honlapjan (www.jozsefvaros.hu) és kdzosségi média fellletein
(Facebook, Instagram), levélben és a hazakban, valamint az tgyfélszolgalatokon kihelyezett

plakatokon adunk majd hirt.

Ko6szonjuk a részvételt!
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