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OSSZEFOGLALAS

A KSH' és az ingatlan.com adatai alapjin a 2024. évre a real lakbérindex orszigosan 27,1%-kal, a
févarosban 21,1%-kal haladta meg a 2015. évi bazist. A lakossag a jovedelmek egyre nagyobb részét
forditja lakhatasra. Bar a KSH szerint a 2015-2024. években hazankban 171 391 lakas éptlt, ez azt jelenti,
hogy atlagosan évente a teljes lakasallomany 0,4 %-a tudott megajulni. Ebben az ttemben a magyar
lakasallomany teljes megujulasahoz 262 évre lenne sziikség. A COVID vilagjarvany kitorése és kovetkezményet,

az energiakoltségek emelkedése, az inflacids folyamatok a lakhatas feltételeire is kedvezStlen hatast gyakoroltak.
1. tablizat

LAKHATAS MAGYARORSZAGON SZAMOKBAN 2015-2024

REAL LAKASARAK ~ LAKASAR /JOVEDELEM  REAL LAKBERINDEX ALLOMANY MEGUJULASA

+82,2 % +15,4 % +27,1 % 0,4%/¢év (262 év)

Forrds: KSH adatok alapjdn ASZ sajit szerkesztés

Hazankban a rendszervaltaskor a tanacsi bérlakasokat az ujonnan alakuld teleptilési 6nkormanyzatok

orokolték meg, ezt kovetéen az oOnkormanyzati tulajdonu lakdsok szama folyamatosan csokkent. Az

o6nkormanyzati tulajdonu lakasok szama orszagos szinten a 2000. évi 176 501-r6l az ellen6rzott id6szak

végére 99 923-ra, mig a févarosban ugyanezen idészakban 87 488-r6l 38 938-ra mérséklédott, ezaltal egyre

kevesebbeknek nyujtott alternativat a piaci lakasbérléssel szemben. A 2020-2024. években az 6nkormanyzati

tulajdont bérlakasillomany megkozelitSleg 40%-a Budapesten volt taldlhaté. Az Onkormanyzat® a 2024. év

végén 1810 sajat tulajdonu lakassal rendelkezett, amely meghaladta a févarosi kertletek lakasallomanyanak

egy keriiletre juto atlagat. A 2020-2024 id6szak atlagos adatai alapjan a XV. kertilet lakasallomanyanak 5,1%-at
az 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok tették ki, melyben a kertleti lakossag 5,6%-a élt.

Az Alaptérvény’ szerint Magyarorszag torekszik arra, hogy az emberhez mélto lakhatas feltételeit és a
kozszolgaltatasokhoz val6 hozzaférést mindenki szamara biztositsa. Ezen cél megvalésulasahoz tébbek kézott
hozzajarul az Motv."ben meghatirozottak szerint a helyi onkormanyzat helyben biztosithatd
kozfeladataként elSirt sajat tulajdonu lakas- és helyiséggazdalkodas, valamint a szocialis ellatasok

biztositasa.

A teleptlési 6nkormanyzatok a kozfeladatellatashoz kapcsoléddan oOnalléan alakitottdk ki a helyi
lakasgazdalkodasi rendszeriiket. Igy a jogszabalyi eléirasok mellett a kilonbézé  stratégiak mentén
onkormanyzatonként jelenleg is eltéréek a tervek, a célok, a lakasgazdalkodas szervezeti keretei, a lakasallomany

nagysaga, Osszetétele, a bérlakashoz jutas, a bérlés részletszabalyai.

Az ellen6rzés eredménykozpontit megkozelitést alkalmazott, amely soran arra kereste a valaszt, hogy
az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakisdlloméany hasznositisira vonatkozéan rendelkezett-e célokkal, a
hasznositas tervezetten, a tervekkel 6sszhangban, az eredményesség és a vagyonérték megérzésének elveire

tigyelemmel tortént-e.

Az ellen6rzés soran az ASZ értékelte az 6nkormanyzati lakasallomany hasznositasanak tervszerségét, a
stratégiakban megfogalmazott célkitGzéseket, azok megvalosulasat, a tervek és tendencidk Osszhangjat. A
tendenciak és tények vizsgalata alapjan feltarasra kertltek a teljesitményt gatld tényezok lehetséges okai és

javaslatok keriiltek megfogalmazasra a tervek-célok 6sszhangjanak megteremtése érdekében.

Az ASZ a javaslatokkal egyrészt tamogatni kivanja az Onkormanyzatot a lakasgazdalkodasi
dontései meghozatalaban, masrészt fontosnak tartja rairanyitani a figyelmet az 6nkormanyzati tulajdonu

lakasokra mint a lakaspolitikai eszkéztar nemzeti vagyon részét képezd eszkozének helyzetére.
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Osszefoglalis

A KSH adatai alapjan a XV. kertlet lakosainak szama a 2015. évben 80 ezer f6 ala esett és azota is
folyamatosan csokkent, 2025. januar 1-jén mar 75 ezer f6hoz kozelitett. A lakossagszam csokkenésével
parhuzamosan — a 2001., a 2011. és a 2022. évi népszamlalasi adatok alapjan — a 65 évnél id6sebb, nem aktiv
koraak szama kismértékben, de folyamatosan emelkedett (14 269 f6r61 16 799 fére), amely az orszagos trendet
kovetve a kerileti lakonépesség eloregedését jelzi. A 2022. évi népszamlalasi adatok alapjan a 65 év feletti
lakossag aranya 21,8%, a 15 év alattiak ardanya 12,0% volt, szemben a févarosra jellemz6 21,1%-os, illetve
12,4%-os értékekkel. Ezek alapjan a XV. keriilet a févaros idésebb korstruktaraju kertiletei k6zé tartozott. A
népességfogyas miatt 2001-2022 ko6zott 3,7%-kal csokkent a kerileti haztartasok szama (36 060 haztartasrol
34 719 haztartasra), amellyel szemben az egyszemélyes haztartasok szama kozel 25%-kal (24,9%-kal) nétt
(10 959 haztartasrol 13 692 haztartasra).

A népszamlalasi adatok alapjan a 2001-2022. kozotti id6szakban a XV. keriilet iskolazottsagi adatai
javultak, az érettségizettek és fels6foku tanulmanyokat végzett lakossag szama és aranya is novekedett
(egytttesen 35 673 £6161 44 693 fére, illetve 41,9%-r6l 58,0%-ra), de az igy is elmaradt a févarosra jellemz6
aranytol, amely a 2022. évi népszamlalaskor 65,4% volt. A XV. kertletet a févarosban mérttel kézel azonos
szintl foglalkoztatottsag (XV. kerilet: 53,8%, illetve févaros: 54,2%) és munkanélkiiliségi rata jellemezte
(XV. kerilet: 2,3%, illetve févaros: 2,2%).

Az Onkorminyzat — a lakdséllomany fenntartasan, illetve a bérlakdsépitéseken keresztil — a
lakasgazdalkodasra a demografiai Osszetétel javitasanak egyik eszkozeként tekintett, ahogy az a
2019-2025. évekre sz616 Gazdasigi programban’, illetve a 2022. évben modositott Keriiletfejlesztési

Koncepciéban® is rogzitésre kertilt.

Az Onkormanyzat rendelkezett az ellenSrzétt idészakra érvényes, a lakdsgazdalkodasra, illetve
lakashasznositasra  kiterjed6 stratégiaval, de a benne foglalt célok mérhet6ségérdl, valamint
nyomonkovetési és jelentéstételi rendszer mikodtetésér6l nem gondoskodott. A stratégiai célokhoz
nem rendeltek egyértelmi hataridéket sem és a beavatkozasok pénziigyi keretét sem tervezték meg.
Néhany cél esetében kertilt csak sor hataridé kijelolésére a 2023-2025. évre sz06l6 akcidtervezés szintjén. Ezaltal
nem volt biztositott a megvalositas eredményességének pontos megitélése és a célkitlizésekhez képest
megtett elérehaladas figyelemmel kisérése sem.

A nyilvantartasi rendszer — az adatok rendelkezésre allasanak, illetve az adatok Osszegezhet6ségének

hianyossagai miatt — az ellenérz6tt idészakban nem  tamogatta maradéktalanul a

stratégiaalkotasi, -végrehajtasi és -nyomonkdovetési folyamatokat.



Osszefoglalds

Az Onkormanyzat céljait és a tervek-tendencidk &sszhangjat az ASZ  ellenGrzéssel érintett

résztertletekhez kapcsoléddan az 1. abra szemlélteti.

1. dbra

A LAKASGAZDALKODAS CELJAI ES TERVEK-TENDENCIAK OSSZHANG]JA A 2020-2024. EVEKBEN

A lakasallomanyt nem gyarapitottak, de torekedtek értéekének megorzéseére, értékndveld hasznalatanak biztositasara. A lakasvagyon
mindenkori teherbiré képességhez igazodé és mindenkori tarsadalmi sziikségletek kielégitéséhez sziikséges tervszerli, hatékony és
koltségtakarékos mikodtetése részben valdsult meg.

ié

Allomanyvaltozas Fejlesztés Kihasznaltsag Fedezettség Hatralékkezelés Tarsadalmi
A lakasallomany Abérlakéasallomany Az Ures ingatlanok Amikodtetés Abérlakasallomany szlikségletek
lehetéség szerinti fejlesztése, hasznositasha dnfinanszirozéva gazdasagosabb és A szocialis
megorzése, allapotromlasénak vételének felgyor- tétele. Aszocialis hatékonyabb bérlakdsok szama
Célok bévitése. megallitasa, sitdsa, a tartésan elven kiadott laka- hasznositasa 500, aréanya 45%-
Lakasvasarlasra, muszaki tres vagy alacsony sok tébbletkoltséget érdekébena o0s. Hatérozatlan
bérlakés épitésre szinvonaldnak kihasznaltsaga a piaci elven kiadott hétralékok felhal- idej(i szerzédések
vonatkozé emelése, ingatlanok bevona- lakasok bevételei mozédéasanak hatérozotté
elképzelések. Korszerlisitése. sa a hasznositésba. fedezzék. elkertilése. valtoztatasa.
[ ] 0 O D O @O
teljesulése
A lakésallomany Allag szerinti kis Az Uresen allé A mlikddtetés Ahatralékok Szocidlis bérlakés-
10,0%-0s csokke- mértékd javulas. lakasok aranyanak novekvd vesztesege. osszege, az egy allomany csokkent.

nése. Elidegenités a Novekvé konyv csokkenése, de az Abérleti dijak tartds lakasra juto hatralék Arénya 2024 végén:

magasabb mszaki szerinti vagyonérték. uzemeltetésikkel stagnélasa, a 2023. és a bérleti a bérbeadott
Tendenciak szinvonald &llomany Fejlesztési jaré veszteség éviemelés dijhatralékok éves allomany 18,3%-a.
terhére. tartalékok az novekedett. érvényesilésének dijbevételhez Hatérozatlanidejl

id6szak végén. elhuzdédasa. viszonyitott ardnya is jogviszonyok

| | | | | | | | csokkent. | csokkentése.

@ OO akitlizott célnem teljesilt (OO akitGzétt cél részben teljesiilt |(OO@  a kitlzétt cél teljesilt

Forrds: Az ellen6rzési tapasztalatok alapjan ASZ sajat szerkesztés
Az Onkormanyzat a legf6bb célnak a bérlakasallomany gazdasiagosabb és hatékonyabb
hasznositasat tekintette, amelyet a mdkodtetés Onfinanszirozova valasaval, a mikodési raforditasok teljes

fedezettségével kivant elérni.

A legf6bb cél elérése 2024. év végéig nem teljesiilt, a lakasgazdalkodas miikodtetési egyenlege
folyamatosan romlott és a 2020-2024 kozotti id6szakban minden évben negativ volt, az idészak teljes
vesztesége megkozelitette a masfél milliard forintot (-1469,1 M Ft). A veszteségek tobb mint harmada az
iires lakasok ilizemeltetésébdl szarmazott, amelyet a teljes lakasallomanybol mindéssze 8,2-10,4%-ot
képvisel6 tres lakasallomany fajlagos (egy lakasra, egy teriiletegységre jutd) Uzemeltetési koltségeinek —
hasznositott lakasokhoz képest — magasabb névekedési titeme idézett el6.

A fejlesztéshez kapcsol6do, lakasértékesitésbdl szarmazo bevételek ezzel szemben a 2020. év kivételével
fedezetet nyujtottak a fejlesztési kiadasokra, az id6szak teljes egyenlege a kétmilliard forinthoz kozelitett
(1949,8 M Ft), ezaltal az Onkorményzatnak az ellenSrzott id6szak végén tartalékok alltak rendelkezésre a
jovébeni  fejlesztési

elképzelések megvaldsitasara. A lakasgazdalkodasi

480,7 M Ft-os pozitiv eredménnyel zarta a 2020-2024 ko6zotti idészakot.

tevékenység  Osszességében

A lakasgazdilkodas pénziigyi egyensulyat a lakasok elidegenitésébdl szarmazoé bevételek
biztositottak, amelyek a 2020-2024. években 0Osszesen 3056,5 M Ft-ot képviseltek. A lakasallomany
fejlesztéséhez sziikséges forras megszerzése és a lakossag lakashoz jutiasanak elSsegitése céljabol az
Onkormanyzat az értékesitések soran 1199,4 M Ft értékii, atlagosan 42,4%-os kedvezményt biztositott a

becsiilt forgalmi értéken alapuld vételarbol a meglévé bérlok részére. A 2024. évi értékesitések az érintett



Osszefoglalis

lakasallomany miiszaki allapota alapjan nem a tervekkel 6sszhangban t6rténtek, mert az elidegenitések
az alacsonyabb helyett jellemz6éen a magasabb mindségl allomanyt érintették, mivel elsGsorban az
Osszkomfortos, magasabb allagmutatéval rendelkezé lakasok esetén jelentkezett a bérl6k vételi szandéka. A
kedvezményes értékesitések ezaltal a vagyongazdalkodas jogszabalyban el6irt feladataval szemben nem a

teladatellatashoz feleslegessé valo vagyontargyak elidegenitésére iranyultak.

Az Onkorményzat céljai kézott szerepelt a hatarozatlan ideji bérleti szerz8dések szamanak és

aranyanak cs6kkentése, amely a 2024. évi lakas értékesitések kovetkeztében teljesiilt.

A lakasallomany hasznositasabol szarmazoé bevételek és kiadasok — az id6szak egészére jellemz6 — negativ
egyenlegének novekvé tendenciajat a lakbér mértékek 2023. évi évkozi emelése csak kis mértékben fékezte a
2024. évre. A bérleti dijak emelésére hozzavetSleg tiz év utan keriilt sor, annak ellenére, hogy a
lakbérrendszer — alacsony koltségfedezettség miatti — udjragondolasanak sziukségességét mar 2015-ben a
Gazdasagi programban és 2016-ban a Lakiskoncepcioban’ is meghatiroztak. A dijemelésekhez kapcsoléddan
a rendeleti szabalyozasban a piaci alapa kategorian belil ,,Piaci I. alapon és Piaci 11. alapon” formaban tovabbi
alkategoriakat 1étesitettek, amely az igénybe vevok jovedelmi helyzete alapjan torténd differencialast szolgalta.
A piaci alapu kategéria tekintetében a lakas meghatarozott alapvet6 jellemz6i mellett a lakbér mértékét

jovedelmi helyzettdl is fliggévé tették.

A piaci alapon tdrténé bérbeadasok esetén alkalmazott bérleti dijak az Onkormanyzat
célkitlizésével szemben nem tiikr6zték az aktualis, piaci viszonyokat, mivel azok jelentés elmaradast

mutattak a kertletre jellemz6 atlagos piaci bérleti dfjakhoz képest.

5 A lakashasznositashoz kapcsoloddan a teljes
. abra

AZ ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY hétralékéllomény (bérleti dl] hatralék, kéztzemi dfj

JELLEMZOI A 2020-2024. EVEKBEN hitralék, egyéb hatralék), az egy lakasra jutd
hatralék (bérleti dij hatralék, kéztizemi dij hatralék,
egyéb hatralék) és a bérleti dijhatralék bérleti

A keriilet
lakasallomanyanak

4,7%-a*
I T — ért el az Onkormanyzat, amely a stratégiai célokkal

dijakhoz viszonyitott aranya terén is csokkenést

Osszhangban tortént.

Az Onkormanyzat lakisillomanyanak egyes

Lakéasok
szama (db)

jellemzéiben bekovetkezett valtozasokat a 2. abra

szemlélteti.
US;::?SS( Az Onkormanyzat lakasallomanyaban az
ellenérzott  idGszakban  bekovetkezett  10,0%-os
csokkenés nem a tervekkel 6sszhangban tortént,
mivel azok tobb esetben is az allomany megtartasara,
bévitésére iranyuld célkitGzéseket tartalmaztak. Az
allomany cs6kkenésével ugyanakkor — a stratégiai
IR célokkal Gsszhangban — javult a lakasallomany

EB:* =0 kihasznaltsaga. Az tresen all6 lakasok aranya, szama
S ‘ ‘ ‘ +42,6 % ¢s alaptertilete alapjan is csokkenés kévetkezett be.

érték (M Ft) | 2525

* 2025, januér 1-jei llapot A hasznositott allomanyon belil a bérbeadott
** év eleji allapot, a tobbi esetben év végi allapot ) ) ” P
lakdasok aranya emelkedé tendenciat mutatott,

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatisa alapjan ASZ szdmitds és szerkesztés

amellyel ~ parhuzamosan a  Lakaskoncepcioban
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lefektetett stratégiai tervekkel 6sszhangban a jogcim nélkiili hasznalatot sikeriilt visszaszoritani. A
hasznositasok tobbsége minden évben a piaci alapon térténd bérbeadasra iranyult, aranyuk és az érintett lakdsok
szama 2023-ig emelkedett. 2024. évben szamuk ugyan cs6kkent, de aranyuk még ekkor is a legmagasabb volt
(38,8%). A piaci alapu bérbeadas fokozasa és ezzel parhuzamosan a szocialis bérlakasallomany
csokkentése Osszhangban volt a lakasgazdalkodas mukodtetésének Onfinanszirozéva valasara vonatkozéd
legf6bb célkitlizéssel, de a célt az Onkormanyzat mas allomanyi Osszetétel mellett, nagyobb szociilis

bérlakasallomannyal tervezte megvaldsitani.

Az Onkormanyzat lakasgazdalkodasra, illetve lakashasznositasra vonatkozé stratégiai tervei kiterjedtek a
bérlakasallomany fejlesztésére. Az allapotromlas megallitasara, a miiszaki szinvonal emelésére, korszerGsitésre
vonatkozé célokkal 6sszhangban az allomany allag szerinti dsszetétele csekély mértékben ugyan, de
javulo tendenciat mutatott, a komfortfokozat terén allapotromlas nem kovetkezett be. Ennek eléréséhez
az ellen6rzott idészakban egyre nagyobb volumend beruhazas, feldjitds megvaldsitasara volt szikség. A
beruhazasok, felujitasok osszértéke a 2020-2024. évek kozotti idSszakban meghaladta az egymilliard
forintot. A 2024. évre juté beruhazas, felajitas értéke az id&szak kezdeti 2020. évi értékéhez képest kozel
megotszoréz6dott, 102,1 M Ft-rol 501,6 M Ft-ra névekedett, amely — az épitSipari inflacié alapjan szamitott
— realértéken is kozel haromszoros (2,9-szeres) emelkedést jelentett.

A lakasallomany bruttdé értéke mellett a netté érték is névekedett, mivel a vagyonpotlast — a
beruhazasok, felgjitasok formajaban — az értékesokkenések kompenzalasahoz sziikséges mértéken felil
hajtottak végre. Az ASZ véleménye, hogy a lakasallomany kiindulé 2020. évi fajlagos forgalmi értékén alapuld
piaci értéke szerinti vagyonpotlashoz — mas forras hianyaban — ugyanakkor a lakasértékesitésekbdl szarmazo,
még fel nem hasznalt pénzosszegek kézvetlentl a lakasallomanyba torténd visszaforgatasa is sziikséges.

Az Onkormanyzat altal megtett intézkedések Osszességében nem voltak eredményesek, mivel a
lakasallomany megérzése, bovitése helyett a lakasallomany 10,0%-kal csokkent, a muikddtetés vesztesége
noévekedett, ezért az 6nfinanszirozéva valas sem valosult meg.

2. tdblizat

AZ ONKORMANYZAT EGYES LAKASGAZDALKODASI MUTATOI 2024

EVES BEVETEL EVES RAFORDITAS = ;
URES LAKASOK

(AZ OSSZES (AZ OSSZES FELHALMOZOTT BERLETI

. i . ; . , UZEMELTETESI , ,
ONKORMANYZATI ONKORMANYZATI HATRALEK DIJBEVETEL

, . . RAFORDITASAI
BEVETEL 9,4%-A) RAFORDITAS 6,8%0-A)

2784,2 M Ft 1933,0 M Ft 221,8 M Ft 274,6 M Ft 788,1 M Ft

Eves lakdsgazdalkodasi bevételhez/raforditishoz

) ) } 11,5% 14,2% 28,3%
VlSZOI'lyltOtt arany:

Forrds: Az Onkormdnyzat dltal szolgdltatott adatok alapjin ASZ sajdt szerkesztés



Osszefoglalis

Az ASZ véleménye, hogy a lakisgazdalkodas terén kovetkezetesebb — a célok felillvizsgalatara is kiterjedd —
tervezési munkaval a célok kozotti 6sszhang jobban megteremthetd. A célokhoz rendelt konkrét hataridkkel,
indikatorok és célértékek alkalmazasaval, valamint a megfelel6 nyomonkdévetési és jelentéstételi rendszer

kialakitasaval és mikodtetésével konnyebben azonosithatéva valhat a beavatkozasok sztikségessége.

Az tres lakasok tzemeltetésének koltségtakarékosabba tétele — gazdasagos feldjitasi lehetéség hianyaban —,
értékesitése csokkentheti a lakasgazdalkodas pénziigyi kockazatait. A magasabb komfortfokozatu, jobb allagu
lakasok elidegenitésének elkertilésével a lakasallomany fejlesztése eredményeként a teljes lakasallomany
Osszetételében nagyobb elérelépés érhetd el. A lakasallomany muakodtetésének onfinanszirozéva valasahoz
szitkségessé valhat a jelenlegi — el6kalkulaciot nélkiil6z6 és nem idében érvényestlé emelésekre, az elbirt

koltségek fedezetét nem biztositoé — lakbérrendszerre vonatkozé gyakorlat felilvizsgalata.

A lakdsallominy piaci értékének megbrzéséhez hozzijarulhat az Onkorminyzat 2020-2024. évi

elidegenitésekbdl szarmazo, még fel nem hasznalt bevételeinek visszaforgatasa beruhazasra, feldjitasra.

Az Onkormanyzat 2024. évi rendeleti szabélyozasanak ellenérzétt idészakon tul hatalyosulé moédositasa a
lakbérek értékkovetését célozza, mivel a 2026. januar 1-jei hatalyba 1épés mellett el6irtak, hogy a lakbérek
mértékét minden év januér 1-jével 5%-kal megemelik. Amennyiben a Képvisel6-testiilet® ezen rendelkezéstdl el

kivan térni, dontését legkésébb az emelést megel6z6 év oktober 31. napjaig meghozza.
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AZ ELLENORZES EREDMENYEI

1. Az onkormanyzati lakasallomany hasznositasanak

tervszeriisége, tervek-tendenciak o6sszhangja, figyelemmel az
eredményesség és vagyonmegoOrzés elveire

Osszegz6 megallapitas Az Onkormanyzat a 2020-2024. években rendelkezett a
lakasallomany hasznositasara vonatkozdé célrendszerrel,
amelynek elemei k6z6tt az 6sszhang — néhany kivételtsl
eltekintve — biztositott volt. A célok megvalositasanak
nyomon koévetésérdl, jelentéstételi rendszer miikodtetésérol
és a célok mérhet§ségérl az Onkormanyzat teljeskértien
nem gondoskodott. A kitlizott stratégiai célok a 2024. év
végére tobbségiikben nem, vagy csak részben teljesiiltek,
ezért az Onkormanyzat intézkedései Osszességében nem
voltak eredményesek. A nyilvantartasi rendszer nem
tamogatta teljeskortien a stratégiaalkotasi, végrehajtasi és
nyomonkovetési folyamatokat. A lakasvagyon konyv szerinti
értéke novekedett, igy a vagyonmegdrzés elvei szamviteli
elszamolas szempontjabol érvényesiiltek. A magasabb
miiszaki szinvonalat, kivalé allagmutat6t képvisel6 lakasok
kedvezményes aron tortént értékesitése vagyonvesztést
jelentett az Onkormanyzat szamara.

I. A LAKASHASZNOSITAS TERVSZERUSEGE, NYILVANTARTASOK MEGLETE

Az Onkorményzat a 2020-2024. évekre kiterjed6en meghatarozta a lakasgazdalkodas, illetve
lakashasznositas koézép- és hossza tavra szo6lo stratégiai céljait. Célokat tartalmazott a Szocialis
Szolgiltatastervezési Koncepcid’, a Keriiletfejlesztési Koncepcio, az ITS", a Gazdasagi program is, de
kifejezetten a lakasgazdalkodasra, -hasznositasra Gsszpontosité stratégianak az Ingatlan-gazdalkodasi
Program'' és a Lakéaskoncepcié mindsiilt. Utobbi megvaldsitasait — a 2023-2025. évekre sz6l6

akcidtervként — a Lakaskoncepcié Végrehajtasi Terve!? szolgalta.

A 2020-2024. években a meglév6 stratégiai tervdokumentumok felilvizsgalata, sziikség szerinti
modositisa zajlott, az Onkormanyzat részérél Gj koncepcio, stratégiai terv nem kerilt kiadasra. Az
Onkormanyzat a Lakaskoncepcié 2016. évi elfogadasit kovetden 1j bérlakas-gazdalkodasi koncepci6
kidolgozasat a 2019-2025. évekre sz616 Gazdasagi programban és a 2022. évben moédositott I'TS-ben is
célul tlzte ki, de — a hosszd tavu tervezésre kockazatot jelentd kiszamithatatlan gazdasagi helyzetre

hivatkozassal — csak r6vid tavra sz6l6 akcidterv kerilt kidolgozasra.

A TLakaskoncepciéban foglaltak alapjan — a lakasallomany meg6rzése mellett — az Onkormanyzat a
bérlakas-allomany gazdasagosabb és hatékonyabb hasznositasat tekintette legfontosabb

feladatanak, amely a lakhatasi igények kielégitése mellett a lakashasznositas 6nfinanszirozova
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valasara fokuszalt. A f6bb célokat tamogattak a bérlakasallomany muszaki szinvonalanak emelésére, a
lakas-portféli6 — bontason, értékesitésen keresztil tOrténé — tisztitdsara, optimalizalasara, illetve a
bérbeadasi folyamatok és a nyilvantartasi (informatikai) rendszer fejlesztésére iranyuld tervek is. Az
Onkormanyzat a Lakiskoncepcidban és a Gazdasigi programban tobbek kézétt célokat fogalmazott meg
a lakasok allomanyanak méretére és lakbér meghatarozasi mod szerinti kivanatos 6sszetételére
vonatkozoan is, amelyek terén a tervek kézotti 6sszhangot — a tobbi célteriilettel ellentétben — nem
biztositottak.

A Lakaskoncepcié 500 szocialis bérlakas fenntartdsat tartotta célszerlinek, a fennmaradé allomany piaci aron vagy
koltségelven torténé bérbeadasa mellett. A Gazdasagi program a harom — szocidlis, koltségelvd, piaci — lakbérkategéria
esetén a 45% - 45% - 10% arany elérését tartalmazta. A két elképzelés egytittes érvényesiiléséhez Gsszesen 1111 lakasbol

all6 allomanyra és 500-500-111 darabszam szerinti megoszlastra lett volna sziikség.

A lakasgazdalkodas, illetve lakashasznositas 2020-2024. években érvényes terveit, f6bb céltertleteit és a

tervek idétavjat a I11. szamu melléklet mutatja be.

A stratégia végrehajtasa soran a jegyzS a Bkr."” 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani dtmutatoban
foglaltak ellenére a lakasgazdalkodas tekintetében olyan nyomonkévetési és jelentéstételi rendszert
alapvet6en nem mikddtetett, amely meghatarozta volna a Bkr. 4. § a) pontja szerint a gazdasagossag,
hatékonysag, eredményesség kévetelményeit, ezért célszerd a célok tervezése soran az Onkormanyzatnak

mérhetd teljesitményindikatorokat kialakitani. (A jegyzé részére cimzett 1. és 2. javaslat)

A Hivatal™ éves tevékenységérdl késziilt beszamoldk, a megléve stratégiai tervek feliilvizsgalata soran
keletkezett dokumentumokban foglaltak — néhany kivételtdl eltekintve — nem voltak alkalmasak a

célkitizésekhez képest megtett elérehaladas figyelemmel kisérésére.

Indikatorokat (mutatékat) az I'TS tartalmazott, de konkrét célértéket csak a 2022. évi médositas keretében rendeltek a
célokhoz. Konkrét célértékeket a korszerlsitend6 lakasok darabszamara, a feldjitandé teriiletek méretére, a lakasbérlet
bevételeinek és raforditdsainak egyensulyara és a lakbér meghatirozasi mod szerinti Osszetételére vonatkozd célok

kivételével az Onkorményzat nem hatirozott meg.

A Hivatal éves tevékenységérdl készilt beszamolok kézil csak a 2020. és 2021. évekrdl sz616 dokumentumokban és csak
az elidegenitések kapcsan tortént hivatkozas a Gazdasagi Programra. A lakdsgazdalkodasra vonatkozé beszamol6 adatok

és a targyévben végbement folyamatok stratégiaval val6 sszekapesoldsa mas esetekben nem valdsult meg.

A stratégial tervezés soran a lakasgazdalkodasi célokhoz nem rendeltek egyértelmii hataridéket,
azok a stratégia teljes id6tavijara szoltak és a beavatkozasok pénziigyi hatterét, keretét —a 2022. évben
moédositott ITS-be foglalt egyes projektelemek kivételével — sem tervezték meg. Akcidterv szintjén
konkrét hatarid6k kijelolésére a 2023-2025. évekre vonatkozoéan a Lakaskoncepcié Végrehajtasi Tervében

kertlt sor.

A stratégiai tervezés és akcidtervek készitése folyamataban a korabban kitGzott célok felilvizsgalatanak és
sziikség szerinti kiigazitasanak hianyaban a jovében fennall annak a kockazata, hogy a célrendszer
elemei k6zo6tti 6sszhang sériil, melynek kovetkeztében az dnkormanyzati forrasok elaprézédnak,
ellentmondasos doéntések sziiletnek, a vart eredmények elmaradnak. Célértékek és konkrét
hatarid6k, valamint a nyomonkd&vetési és jelentéstételi rendszer mikodtetésének hianyaban a végrehajtas

soran tovabbra sem lesz megitélhet6 a célkitlizésekhez képest megtett el6rehaladas.

Az Onkormanyzat és a Palota-Holding Zrt."” a lakasigénylésekre, -kiutalisokra és a lakékra vonatkozd
teljeskort adatokat tartalmazé és az adatok Osszegzését biztositdé nyilvantartasi rendszerrel nem

rendelkeztek az ellenérzott idészakban, ezért a nyilvantartasi rendszer nem tamogatta maradéktalanul a
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stratégiaalkotasi, -végrehajtasi és -nyomonkovetési folyamatokat. A nyilvantartasi hianyossagok tobbségét

2024. év végére megsziintették.

I1. A CELKITUZESEK TELJESITESE
1. A LAKASALLOMANY MERETENEK VALTOZASA

Az Onkormanyzat lakisillomanya 2020. januar 1-jén 2010 lakasbdl éllt, amely a folyamatos —
osszességében 10,0%-0s — csokkenés hatasara 2024. december 31-re 1810 lakasra valtozott. Ezzel
parhuzamosan — 8,4%-kal, illetve 7813 m’-rel — csokkent a lakdsok 6sszteriilete is, amely a 2020. januar 1-

jei 92 649 m?>-r6l 84 836 m>-re mérsékldott az ellenérzott idbszak végére.

A lakasallomany méretében bekovetkezett valtozasokat jogeim szerint a 3. abra szemlélteti.

3. dbra A legintenzivebb
A LAKASALLOMANY JOGCIM SZERINTI VALTOZASAI allomany-mozgas a
A 2020-2024. EVEKBEN (DB) 2024. évben zajlott,
5000 amelynek soran 105 lakas
értékesitésére kertilt sor és
o egyéb ok miatt
1900 (ingatlanatadas  koézérdekd
1850 célbol) két lakassal csokkent,
o0 llletve  egyéb  jogcimen
(6roklés, atmindsités) 10

1750

lakassal nétt; Gsszességében

B Allomanyi ériék M Vasarlas | Egyéb névekedés [ Ertékesités [ Megszlinés [ Egyéb csokkenés 07 lakassal csokkent az

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajat szerkesztés , ,
allomany.
A lakasallomany cs6kkenése nem allt 6sszhangban a célkitiizésekkel, amelyek t6bb

tervdokumentumban is az allomany megtartasara, bévitésére iranyultak.

Az ellen6rzott id6szak végélg nem valésult meg a lakdsallomany lehet8ség szerinti megbrzésére vonatkozo
— Lakédskoncepcioban foglalt — célkitlizés és a tervezett lakdsvasarlasok elmaradasa miatt nem teljesiilt a Lakaskoncepcio
Végrehajtasi Tervében az allomany bévitésére iranyulé cél. Nem teljesiilt tovabbd a 2019-2025. évekre sz6l6, modositott
Gazdasagi program szerinti bérlakas épitésére vonatkozé elképzelés. Az allomanycsdkkenés nem allt 6sszhangban a
Keriletfejlesztési Koncepcioban képviselt felfogassal sem, amely szerint a lakasallomany ,,fenntartisa nemesak gazdasdgilag,
hanem szocidlis szemponthil is eldnyds lebet, hisz, lebetdséget nydjt az esélyegyenliség biztositdsiboz”.

Az 6nkormanyzati lakasok szamanak csokkenésével parhuzamosan a targyév végén a lakasokban lakok

szama is folyamatosan csokkent, amely a 2020. év végi 4397 {616l a 2024. év végére — 11,7%-o0s csokkenés

mellett — 3882 fére mérséklddott. A lakstrlség a 2020-2024. években 2,1-2,3 £6/lakas kozott alakult.
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A lakasallomany hasznalat szerinti Osszetételének alakulasat az 4. abra mutatja be.

4. dbra

A LAKASALLOMANY HASZNALAT SZERINTI
OSSZETETELE A 2020-2024. EVEKBEN (DB)

2000
1500
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64

61
500 67
VAL
i Pz 63

64 59
208 A WO A
76

210 231 197 160 161 148

0
2020* 2020 2021 2022 2023 2024
OUres mJogcim nélkiil hasznalt  # Egyéb médon hasznositott  m Bérbeadott

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajat szerkesztés

Az onkormanyzati lakasallomany 8,2-11,6%-
a allt dresen a 2020-2024. években. A
lakasallomany 75,0%-84,4%-at tették ki a
bérbeadott lakasok, 3,0-3,4%-ot képviseltek
a  kozérdekd céllal hasznositott, illetve
szolgalati lakasok és 4,2-10,3%-o0s aranyban
voltak jelen az allomanyban a jogcim nélkil
hasznalt lakdsok. A bérbeadott lakasok
aranya emelkedd tendenciat mutatott a
2020-2024. években (76,2%-r61 84,4%-ra),
amellyel parhuzamosan a jogcim nélkiili
sikeriilt

hasznalatot — tetrvszerden -—

jelentGsen visszaszoritani.

A bérbeadasok t6bbségét a 2023. évig a

hatarozatlan ideji  bérleti jogviszonyok

képezték, aranyuk a 2020. december 31-ei 59,3%-16l (926 lakas) 2024. december 31-ére folyamatosan
47,3%-ra (750 lakas) csOkkent. A hatarozott idejl szerz6dések elGtérbe helyezése tervszeriien, a

stratégiaval 6sszhangban tortént.

2. A LAKASOKKAL VALO GAZDALKODAS ALAKULASA

A LAKASGAZDALKODASBOL SZARMAZO BEVETELEK ES RAFORDITASOK ALAKULASA

A lakasallomany makodtetéséhez kapcsolodd bevételeket, raforditasokat, valamint azok egy lakasra jutd

fajlagos értékeinek névekedési itemét az 5. abra szemlélteti.

5. dbra

A lakasallomany miikodtetéséhez

A MUKODTETESI CELU BEVETELEK ES RAFORDITASOK

ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (M FT)

kapcsol6do6 bevételek a 2020. évi
570,0 M Ft-rél 849,1 M Ft-ra

H Bérleti dijbevétel [l Hasznélati dijbevétel [ Egyéb hasznositasi bevétel

1o 1 lakésra jutd bevétel valtozasa (2020=100%)
1250
1000

750 m

500 41,8

250

0
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1250
1500 1 lakdsra juto réforditds — 1 Gres lakdsra jutd raforditas valtozésa

M Bérbeadott lakdsok lizemeltetési kéltsége M Ures lakasok lizemeltetési koltsége

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ szdmitds és szerkesztés
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2024.  évre,
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valt (14,6%, illetve 31,7%). A 2020. évi bazisévhez képest a 2024. évre 6sszességében masfélszeresre
névekedtek a bérleti dijbevételek.

A lakasallomany miikédtetéséhez kapcsol6do raforditasok a bevételekhez képest nagyobb iitemben
néttek. A névekedés tteme mar a 2022. évre kétszamjegyGvé valt (10,5%), amely a 2023-2024. évekre
tovabb fokozodott (35,8%, illetve 32,8%). A mukodtetéshez kapcsolodd raforditaisok a 2020. évi
bazisértékhez (683,6 M Ft) képest tobb mint kétszeresitkre emelkedtek 2024. évre (1431,4 M Ft) és
tobbségtikben (90,0-97,1%) a lakasallomany tzemeltetéséhez kapcsolddtak, amelyek az idészak Gsszes
raforditasanak 93,4%-at jelentették. Az tres lakasok tizemeltetési raforditasai ebbdl 6,3-19,2%-ot, a teljes
id6szak vonatkozasaban 12,1%-ot tettek ki.

Az iires lakasallomany iizemeltetése Osszességében tobb mint félmilliardos (571,2 M Ft)
veszteséget keletkeztetett a 2020-2024. években.

Az iires lakasok tizemeltetési koltségeinek névekedési iiteme, az iires lakasok hasznositasba
bevonasanak elmaradasa, illetve a hasznosithatatlan, gazdasiagosan nem feljithaté iires
lakasallomany szanalasanak hianya kockazatot jelent a lakasgazdalkodas fenntarthatésagara. (A
polgarmester részére cimzett 2. javaslat)

A lakasgazdalkodas miikédtetési egyenlege a 2020-2024 ko6zotti idészakban minden évben negativ volt
(113,6-582,3 M Ft), az id6szak teljes negativ egyenlege megkozelitette a masfél milliard forintot
(-1469,1 M Ft). A mukodtetési veszteségek folyamatosan (26,1-95,5%-kal) emelkedtek az id6szakban, a
tendenciat a lakbér mértékek 2023. évi évkozi emelése megtorte a 2024. évre, azonban az csak az adott
évi veszteségek csokkentésére volt elegendé.

A lakasallomany fejlesztéséhez kapcsol6dé bevételek 205 lakas értékesitésébdl szarmaztak, amelyek a
2020-2024. években 6sszesen 3056,5 M Ft-ot képviseltek. A 2020. évet kovetéen — a 2023. évi visszaesés
mellett — jelentésen fokozodott az értékesitési tevékenység, amely csticspontjat a 2024. évre érte el. Ekkor

105 ingatlan értékesitése tortént, amelyb6l az Onkormanyzatnak 1935,1 M Ft bevétele szarmazott.

A 2024. évi értékesitésekre jellemzben a Lakaskoncepci6 Végrehajtasi Tervében el6irt —a 17/2004. (IV.
01.) 6nkormanyzati rendeletet'® érint6 — rendeletaktualizalasi feladat végrehajtisit kovetSen a 2023.
szeptember 1. és 2024. januar 31. kozotti idészakban benyujtott szandéknyilatkozatok alapjan, a meglévé
bérl6k részére meghirdetett kedvezményes lakaseladasok keretében keriilt sor. A lakossag lakashoz
jutasanak tamogatasara és a lakasallomany fejlesztésére, fenntarthatésagara vonatkozé célok elérése
érdekében az Onkorményzat a 2024. évi elidegenitéseket érintéen Osszesen 1199,4 M Ft értékd,

atlagosan 42,4%-o0s kedvezményt biztositott a forgalmi értéken alapul6 2827,2 M Ft-os vételarbol.

A 17/2004. (IV. 01.) 6nkorményzati rendelet médositisa az értékesitési kritériumok meghatirozasaval Gsszhangban az
értékesitési feltételek udjraszabalyozasira iranyult. Ennek keretében a bétletl idStartam figgvényében — a 18/B. §-ban
rogzitettek szerinti — kedvezményes vételi arat biztositottak a meglévé bérlSk szamara. A rendelet altalanos indokolasa szerint
a lakossig lakastulajdonhoz jutisdénak Onkormanyzat altali elSsegitésével a tulajdonosok szerepet tudnak véllalni a
lakasallomany fenntartasiban, feldjitasiban. Az Onkormanyzat lakisallomany fenntartasira rendelkezésre 4ll6 kerete ugyanis
nem fedezte az épuletallomany elmaradt feldjitasi igényét.

A miszaki jellemz6k alapjan a 2024. évi értékesitések nem alltak teljes 6sszhangban a Lakaskoncepcioban,
a Lakaskoncepcié Végrehajtasi Tervében és a 17/2004. (IV. 01.) 6nkormanyzati rendelet médositasahoz
készitett hatastanulmanyban foglaltakkal, mivel az alacsonyabb helyett jellemzSen a magasabb
miszaki szinvonalat, kival6 allagmutatoét képviseld lakasok keriiltek elidegenitésre. A
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kedvezményes értékesitések a vagyongazdilkodas Nvtv. ' 7. § (2) bekezdésében eléirt feladataval szemben

nem a feladatellatas szempontjabdl feleslegessé valé vagyontargyak elidegenitésére iranyultak.

A 2024-ben értékesitett 105 lakas tobbsége (83,8%, 88 lakas) a hasznositas alatt allé lakasallomanybol kerilt ki és tulnyomo
részik (83,8%) 6sszkomfortos lakasnak mindsilt, azon belil is tobbségben (58,0%, 51 lakas) voltak az energiatakarékos
bsszkomfortos lakasok, amelyek allaga is kimagaslé volt (Allagmutaté: 80-99%). Az Onkormanyzat téjékoztatasa alapjin a
rossz muiszaki allapotid lakdsokra nem volt érdekl6dés a bérleti joggal rendelkez8k részérdl. A vonatkozo — a vételre t6rténd
felajanlasokrol dontést hozé Pénziigyi bizottsag részére késziilt — elSterjesztések alapjan a meglévé bérlék vételi kérelmei
jellemzben telepiilésfejlesztési szempontokra hivatkozva tébb esetben elutasitasra is keriiltek, amelyek kozott feltjitando,

vagy kozepes allapotd komfortos lakasok megvasarldsira vonatkozé kérelmek is el6fordultak.

A 2024. évi értékesitésekkel egyuttal csokkent a hatarozatlan idejii bérleti szerz6dések szama és aranya. A
Lakaskoncepcioban ugyan célul tizték ki a hatarozott ideji szerz6dések novelését, de azt mas modon, a
hatarozatlan szerz6dések hatarozotta valtoztatasaval kivantak elérni (lakdscsere, illetve dijtartozas kezelése
esetén).

A 2020-2023. évek kozotti, 100 lakasra kiterjedd értékesitések Osszességében Osszhangban alltak a
tervekkel, mivel jellemz&en a tartésan (éven tal) iiresen allé, nem hasznositott lakasok (82,0%) kertltek
elidegenitésre, amelyek alacsony-kézepes komfortfokozattal és allaggal (92,0%) rendelkeztek és
amelyek harmadat (32,0%) a komfort nélkili és félkomfortos lakasok alkottak.

A lakasallomany fejlesztéséhez kapcsolédé kiadasok a lakasvasarlasokbol (76,0 M Ft) és tobbségében
a lakasallomanyt érinté feldjitasokbol, beruhazasokbol (1030,8 M Ft) tevédtek ossze. A felyjitasok,
beruhazasok volumene az el6z6 évhez képest a 2021. évtdl kezdédben évrdl-évre emelkedett és a 2024.
évre mar meghaladta a félmilliard forintot (501,6 M Ft). Lakasvasarlasra a 2021. évben kertilt sor, amely

két, 6sszesen 83 m” alapteriiletd lakast jelentett.

A miukodtetéssel ellentétben a lakasgazdalkodas fejlesztési egyenlege a 2020-2024 kozotti id6szakban a
2020. év kivételével pozitiv el6jeld volt, az idbszak teljes egyenlege a kétmilliard forinthoz kozelitett
(1949,8 M Ft), ezdltal az Onkormanyzatnak tartalék 4ll rendelkezésére a jovSbeni fejlesztések
megvaldsitasara.

A lakasgazdalkodasi tevékenység Osszességében 480,7 M Ft-os pozitiv eredménnyel zarta a 2020-2024
kozotti idészakot. Negativ egyenleg a 2020. és 2023. években jelentkezett (-265,0 M Ft, illetve -
302,1 M Ft), amelyet leginkabb a 2024. évben — a lakasértékesitések hatasara — képz&dott 851,3 M Ft-os

eredmény ellensulyozott.

A Lakés tv." 62. §-a alapjan a lakdsok elidegenitésébdl szarmaz6 bevételek csak az ott meghatirozott
moédon és célokra, az Onkormanyzat 55/2013. (XIL 20.) énkormanyzati rendelete’ szerinti részletes
felhasznaldsi szabalyoknak megfeleléen voltak felhasznalhatok. Az Onkormanyzat a lakdsok
mukodtetésének fedezetéil — a karbantartasok kivételével — az elidegenitésbdl szarmazé bevételeit nem

hasznalhatta fel, a mikodtetés veszteségeit mas, célhoz nem kotott forrasbol kellett fedeznie.
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A lakasgazdalkodas mikodtetési és fejlesztési cél szerinti bevételeit és raforditasait a 6. abra szemlélteti.
6. dbra

A MUKODTETESI ES FEJLESZTESI CELU BEVETELEK, RAFORDITASOK ES AZOK
EGYENLEGENEK ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (M FT)
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Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgaltatdsa alapjan ASZ sajdt szerkesztés

A lakasgazdalkodas miikodtetésének 6nfinansziroz6va valasara vonatkozoé cél elérése a 2024. év
végéig nem teljesiilt, mivel a lakasgazdalkodas pénziigyi egyensulyat a lakasok elidegenitésébdl szarmazé
bevételek biztositottak az ellenérzott idészakban. Nem teljesiilt tovabba az Ingatlan-gazdalkodasi
Programban az ingatlangazdalkodas (mukodtetési) eredményességének javitasara iranyuloan
meghatarozott célkitiizés sem.

A BERLETI DIJAK ALAKULASA

Az Onkormanyzat a Lakés tv. 34. § (1) bekezdésével 6sszhangban a lakbér mértékét szociilis helyzet
alapjan, koltségelven és piaci alapon torténé bérbeadasi kategoriak szerint hatarozta meg. A
Lakaskoncepcio Végrehajtasi Tervében kitlzott cél teljesitéseként 2023. méjus 1-jétél a 12/2023. (IV. 28.)
6nkormanyzati rendeletben® a piaci alapt kategérian beliil ,,Piaci I.” és Piaci I1. alapon” formaban tovabbi
alkategoriakat 1étesitettek, amelyekhez eltér6 jogosultsagi feltételek és eltérd lakbér mértékek
kapcsolédtak. A rendelet a két piaci alapu kategéria meghatarozasaval nem csak a lakas meghatarozott
alapvetd jellemz6it vette figyelembe lehetséges differencialasi lehet6ségként, hanem a jovedelmi helyzet

alapjan is eltéréseket alkalmazott.

A szocialis alapon és koltségelven bérbeadott lakasok bérleti dfja 2011. januar 1-t8l, a piaci alapt
bérlakasok bérleti dija 2014. januar 1-t6] 2023. aprilis 30-ig valtozatlan volt, emelésiikre csak 2023. majus
1-1 hatallyal kertlt sor. A bérleti dijak hozzavetSleg 10 éven keresztiil annak ellenére stagnaltak, hogy
az alacsony bérleti dijak okan a lakbérrendszer tjragondolasanak, feliilvizsgalatanak sziikségességét —
konkrét hataridé kijel6lése nélkil — mar a 2015. évben elfogadott Gazdasagi program és a 2016. évben
elfogadott Lakaskoncepci6 is feltartak.

A 2023. évi dijemelés mértéke széles skalan (50,0%-278,4% kozott) mozgott. Az emelés mértéke foként
az alacsonyabb komfortfokozatu lakdsoknal volt kimagaslo, Gsszegszerden a legnagyobb valtozasok a piaci

alapon torténd bérbeadasokat érintették.

17



Az ellendrzés eredmeényei

A piaci alapon torténé bérbeadasok esetén alkalmazott bérleti dfjak az emelések ellenére is jelentSs

elmaradast mutattak a kertiletre jellemzé atlagos bérleti dijakhoz képest.

Az Onkormanyzat altal alkalmazott piaci lakbér (lakas alapteriiletek alapjin szamitott silyozott atlag) és a

kertleti atlagos piaci lakbér alakulasat a 7. abra szemlélteti.

7. dbra Az Onkormanyzat  altal

AZ ONKORMANY ZATI ATLAGOS PIACI LAKBER ESA alkalmazott atlagos bérleti

KERULETI ATLAGOS PIACI LAKBER ALAKULASA A ditak a 2020-2023. években az
2020-2024. EVEKBEN (FT, %) J :
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Forrds: Az Onkormdnyzat és a KSH adatszolgdltatdsa alapjin ASZ szamités és szerkesztés lakbere CSCthCﬂ deVCZObb
képet mutattak. A
legkedvezSbb aranyt a 2023. évben a Piaci 2. kategérian belili 6sszkomfortos lakasok érték el, de az

elmaradas ebben az esetben is 45,9%-o0s volt.

A jelentds elmaradas miatt nem teljesiilt a Lakaskoncepcioban foglalt célkitiizés, amely szerint
»»a piaci alapu lakbérnek az aktuadlis, piaci viszonyokat kell tiikréznie”.

A Covid jatvany miatt veszélyhelyzet megsziinését kovetd 90. napig — a 609/2020. (XIL. 18.) Korm. rendelet?! 1. §
(2) bekezdésében foglaltak miatt — az Onkormanyzat a lakdk bérleti szerz6dését nem médosithatta tgy, hogy az a bérleti
dij megemelését eredményezze. A 2021. évi XCIX. tv.22 152. § (2) bekezdése a bérleti dij emelési korlatozast 2022. év

végéig fenntartotta.

A lakaspiacon érvényesil6 lakbérektél valé elmaradashoz a 2023-2024. években az is hozzéajarult, hogy a
meglévé bérleti jogviszonyokban az emelt dijak csak a soron kévetkezé 2024. évi lakbér-felilvizsgalatot
kovetéen érvényesiltek. A 2023. évi lakbéremelések a 2022. évi koltségadatok alapjan végzett

koltségszamitasokon alapultak, amelyek a 2023-2024. évekre a koltségnévekedések hatasara mar elavultak.

Az évenkénti lakbéremelések elmaradasa, illetve az emelések életbe 1épésének elhtuzddasa hozzajarult
ahhoz, hogy a lakasallomany miikédtetésének gazdasagossagara, onfinanszirozova valasara

iranyul6 cél a 2024. év végére nem valosult meg.

A 2020-2022. években nem volt biztositott a Lakas tv. 34. § (4)-(5) bekezdéseiben el6irt raforditasok
megtérulésének, tovabba a piaci alapon torténé bérbeadasok esetén a nyereség képzddésének
megitélhetsége, mivel az Onkorméanyzat koltségszamitasokat nem készitett. A 2023-2024. évekre
vonatkozo koéltségszamitasok alapjan a 2024. évben a koltségelven torténd bérbeadasok esetén a Lakas tv.
34. § (4) bekezdésében, valamint a 12/2023. (IV. 28.) 6nkormanyzati rendelet 70. §-dban, illetve a 2023-
2024. években a szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadasok esetén a 12/2023. (IV. 28.) 6nkormanyzati

rendelet 69. §-aban meghatarozott koltségek megtériilését nem biztositottak.
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Az utdkalkulacion alapulé dijmeghatarozas és a lakbérekben jelentkezd koéltségvaltozasok
lekovetésének és a vonatkozasi id6szakon beliili érvényesitésének hianya miatt a jovében fennall
a kockazata annak, hogy a raforditasok nem tériilnek meg és a lakasallomany miikodtetésének

onfinanszirozéva valasa nem teljesiil.

Az Onkormanyzat a 12/2023. (IV. 28.) 6nkormanyzati rendeletének 74. §-aban 2026. januar 1-jét8l kezd6déen eléirta, hogy
a bérleti dijak minden év januar 1-jével 5%-kal emelkednek, de a rendelkezéstSl a Képvisel6-testiilet a megel6z6 év oktober
31-ig hozott déntéssel eltérhet. A rendelkezés megfelel6 és kévetkezetes alkalmazasaval biztosithatéva valhat a rendeleti és

térvényi szabalyozasban el6irt koltségek fedezettsége, illetve a piaci alapon térténd bérbeadas esetén a nyereség képzbdése.

HASZNOSITASI KATEGORIAK ALAKULASA

A lakasallomany Gsszetételének 2020-2024 kozotti alakulasat hasznositasi kategériak szerint a 8. abra

szemlélteti.
S, dbra A hasznositasok tébbsége (33,9%-60,4%, 611-1055 lakas)
A LAKASHASZNOSITAS minden évben a piaci alapon t6rténd bérbeadasra iranyult.

OSSZETETELENEK ALAKULASA A piaci alapon térténG bérbeadas ardnya a 2020. janudr 1ei

A 2020-2024. EVEKBEN () 33,9%-0s (611 laks) értékedl 2023. december 31-ig folyamatos
emelkedést mutatott (60,4%, 1055 lakas), majd 2024. végére
jelentésen visszaesett (38,8%, 645 lakas), de még igy is

meghaladta a bazisértéket.

A 2024. évre végbement atrendez6dés alapvetéen a
koltségelven torténd bérbeadas javara tortént. A folyamat a
lakbéreket és az igénybevételi feltételeket ujraszabalyozo
12/2023. (IV. 28.) 6nkormanyzati rendelet hatalyba lépésével és
az azt kévetben elvégzett — a jogosultsagi feltételként szabott
jovedelmi helyzetre vonatkozé — felilvizsgalatokkal allt

Osszefiiggésben. A lakbérrendszer 2023. évi szerkezeti

atalakitasat kovetéen a piaci alapon torténé bérbeadasokon

belil a 2023. évben még a korabbi piaci lakbér kategdria

B Szocialis alapon ., . , , .
P dominalt (97,5%), majd a 2024. évben mar az Uj
B Koltségelven 3 A . L .. ; Lo
o lakbérkategoriak keriltek el6térbe, a Piaci 1. és Piaci IL
B Piaci alapon
e . o 0 0
@ Piaci I. alapon kategoria kozel azonos aranyt képviselt (51,2%, 45,9%).
EERBEE Piaci Il. alapon A koltségelven torténd bérbeadasok aranya a kiinduléallapot
ﬁ S ‘q g g - S B 2 . . 0 ’ ’ ’ ’ 0 ’
Fpeheprnys M Kozérdekbél szerinti 28,1%-ro6l (506 lakas) 2023 végére 16,6%-ra (289 lakas)
SRKKRKR Jogeim nélkdl csokkent, majd 2024 végére tébb mint duplajara emelkedett

Forris: Az Onkormanyzat adatszolgdltatsa alapjin (36,2%, 602 lakas).
A & st A szocialis elven torténd bérbeadasok esetében az id6szak zard
értéke  (16,8%, 280 lakas) mar elmaradt a bazisadattol

(23,0%, 414 lakas).
A jogcim nélkiili hasznalatot az Onkormanyzat jogszerd kényszerité eszkozokkel, illetve kisebb
alaptertletd és alacsonyabb komfortfokozatd lakasokba térténd athelyezések alkalmazasaval a 2020-2024
kozott 11,6%-161 4,6%-ra szoritotta vissza, a legjelentGsebb — 6sszesen 6,0 szazalékpontos — csokkentés
2020. december 31. és 2022. december 31. k6zott valosult meg. A szolgalati lakasként, illetve kozérdekbdl

torténé hasznositas aranya az ellenérzott idészakban végig 3,4%-3,8% kozott mozgott.
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A bérbeadott lakasallomany szerkezetére hato, 2020-2024 kozott végbement folyamatok és azok hatasara
a 2024. december 31-ére el6allt Osszetétel a lakasgazdalkodas miakodtetésének onfinanszirozéva valasara
vonatkozo6 és 2025. év végéig megvaldsitandd cél elérését szolgaltak, de a célt 2024. év végéig még nem
érték el.

Az Onkormanyzat a piaci elven t6rténé bérbeadasbdl szarmazé eredménnyel tervezte ellenstlyozni a
szocialis lakhatas biztositasanak veszteségeit, amely célkitlizés teljesithet6ségét a piaci alapu bérbeadas
aranyanak fokozasa és a szocialis bérlakasallomany csokkentése timogatta. A teljes id6szakban szocialis
szempontokat a koltségelven és piaci alapon torténd bérbeadasok esetén is alkalmaztak, mivel a lakasok

bérleti joganak megszerzésére csak meghatarozott jovedelmi helyzettel rendelkez6k voltak jogosultak.

Az Onkormanyzat a Lakaskoncepciéban az énfinansziroz6va valast mas allomanyi dsszetételben
tervezte megvaldsitani, mivel a szocialis, koltségelvi, piaci lakbérkategoriak esetén a 45% - 45% - 10%
szerinti megoszlas elérését javasolta, amellyel szemben a 2024. év végén a 18,4% - 39,4% - 42,2%
megoszlas érvényesilt. A megoszlas a Gazdasagi programban foglaltakkal sem volt 6sszhangban, amely
szerint célszerd lett volna 500 tisztan szocialis bérlakast megtartani és a fennmarado lakasokat pedig piaci
aron vagy koltségelven bérbe adni. A célértékként kijelolt 500 lakassal szemben a szocialis bérlakasok

szama a kezdeti 414-r61 2024. év végére 280-ra csokkent, szamuk egyik évben sem haladta meg az 500-at.

Az Onkorményzat lakdsallomanyat jellemzé egyes kategéridk kozotti megoszlas nem mutatott
hasonlésagot a févarosi és a févarosi keriletekre jellemzé megoszlashoz, ugyanakkor a févarosi és
tévarosi keriiletek Gsszesitett adatai esetén is megtigyelhet6 volt a piaci elven térténd bérbeadas aranyanak

folyamatos felfutasa, amelyet a szocialis elvli bérbeadas visszaesése kisért.

A hasznositott lakasallomany megoszlasanak alakuldsat a Févaros és a févarosi kertiletek adataihoz képest
a 2020-2024. években a 9. dbra szemlélteti.

9. ibra A 2020-2024. években

A HASZNOSITOTT LAKASALLOMANY MEGOSZLASANAK évente 43-78 — Ssszesen

ALAKULASA A F(’iVABOS ES A F(ﬁVAROS’I KERULETEK ADATAIHOZ 349
KEPEST A 2020-2024. EVEKBEN

— lakaskiutalasra

kerilt sor, amelyben

100% . , ..
5 | 127 | 133 minden évben a piaci
3% -~ alapon torténd
s bérbeadisok dominaltak,
60% 394 az ellen6rzott  idGszak
0% Osszes lakaskiutalasanak
kozel felét (49,7%-at)
20% £23 37,0 P o1
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oy - . : " . . , - ‘ - . torténd bérbeadisok
* * e
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XV. keriilet Févaros és fovarosi keriiletek L,
Egyéb médon hasznositott lakdsok osszesen (fecskelakas, nyugdijashaz) M Szocialis W Koltségelvii W Piaci alapon torteno

* év eleji dllapot, atobbi esetben évvégiillapot 4 2 0
Jiallap glallap bérbeadisok 18,4%-ot,

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjan ASZ szdmitds és szerkesztés mig a b éflékl] ClOléSl ] o g

melletti bérbeadasok 12,0%-ot képviseltek. A 2020-2024. években tortént lakaskiutalasok soran

Osszeségében 866 £6 bekoltozésére kerdlt sor.
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Az ellendrzés eredmeényei

HATRALEKKEZELES ALAKULASA

A lakashasznositashoz kapcsolédéan keletkezett hatralékok Osszege mérsékelten csokkend
tendenciat mutatott a 2020. januar 1.-2024. december 31. k6z6tti id6szakban, a valtozas -8,5%-o0s volt.
Az egy lakasra juté hatralék 6sszegében ennél kisebb valtozas (-0,8%) allt be az idészak soran, tekintettel

a lakasallomany folyamatos csokkenésére.

A lakashasznositashoz kapcsolédé hatralékok alakulasat az 10. abra szemlélteti.

10. dbra A hatralékokbdl a legjelentésebb
A HATRALEKOK ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (M FT) (4telt  az Onkormanyzat  felé
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Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjan ASZ szamitas és szerkesztés

(33,2%-306,0%) a bérleti
dijhatralékok jelentették, amelyek Osszege a kezdeti 80,5 M Ft-os értékrSl 1% alatti (0,7%) csdkkenés
mellett 79,9 M Ft-ra valtozott. A lakasallomany csokkenése miatt az egy hasznositott lakasra jutd bérleti
dijhatralék nagyobb mértékben (7,5%-kal) csOkkent a 2024. évre (44,7 ezer Ft/lakas) a 2020. évi
bazisértékhez (48,1 ezer Ft/lakés) képest.

A bérleti dijhatralék bérleti dijakhoz viszonyitott aranya a dijhatralékok csékkenésének és a bérleti
dijak emelésének hatasara a 2020. év végi 15,6%-16l folyamatos csokkenés mellett 2024. év végére
10,1%-ra mérséklédott, igy az Onkormanyzat a bevételeit nagyobb aranyban realizalta.

Hatralékot a 2020-2024 ko6zotti idGszakban minddssze 3,0 M Ft sszegben engedtek el. A 2020-2022.
években behajthatatlan kévetelés lefrasara is sor kerilt. A behajthatatlan kovetelés allomanya a 2020. év
elején még 259 M Ftvolt, a 2023-2024. évek zard allomanyaban ugyanakkor a hatralékok kéz6tt mar nem

szerepeltek behajthatatlannak minéstlSk.

A hatralékok csokkentése a stratégia megvaldsitasat szolgalta. A hatralékkezelésre vonatkozo
célkitlizést a Lakaskoncepcioban régzitették, amelyben a bérlakasallomany gazdasagosabb és hatékonyabb
hasznositasara vonatkozé elsédleges cél elérése érdekében a hatralékok felhalmozdédasanak elkertilését
thzték ki célul. Ennek eszkozeként ,,a koriiltekintd, odafigyeld, de jogszerdien kemény hdtralékkezelés” kialakitasat

irtak el6. A céltertilethez ugyanakkor célértéket nem rendeltek.

URES LAKASOKKAL VALO GAZDALKODAS ALAKULASA

Az iiresen all6 lakasok — teljes lakasallomanyon belili — aranya a 2020. januar 1-jei bazisid6szakhoz
képest 10,4%-16l 8,2%-ra csOkkent a 2024. év végére, szamuk 210-r6l 148-ra véltozott. A teriilletadatok
alapjan is csokkenés allt be, a kezdeti 10,0%-o0s arany 8,8%-ra mérsékl6dott, mikézben az Ossztertilet

9,2 ezer m*r6l 7,5 ezer m*re valtozott.
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Az ellendrzés eredmeényei

Az tres lakasallomanyon belil az ellenérzott idészak kezdetén még a komfortos lakasok dominaltak
(36,2%, 76 lakas), 2024. év végére azonban mar az 6sszkomfortos lakasok valtak a leghangsilyosabba
(37,8%, 56 lakas), mivel a komfortos lakasok szama kevesebb mint a felére (32-re) apadt. A komfortos
lakasokon kiviil 2020-2024 k6zott allomanycsokkenés jelentkezett a félkomfortos és komfort nélkuli
lakasok esetében is. A komfortfokozat szerinti megoszlas valtozasaval parhuzamosan a lakasok allagat
tekintve a legmagasabb — 60%-ot elér6, vagy meghaladé — allagkategériakban névekedés volt
tapasztalhatd szamossagban (52-r6l 56-ra) és aranyban (24,8%-16l 37,8%-ra) is, amellyel egyidejiileg az
alacsony-kozepes (0-59%) allagkategoriakba sorolt lakasok szama csékkent.

A komfortfokozat és allag szerinti atrendezédéshez hozzajarult, hogy a 2020-2023. években
értékesitett lakasok tobbsége az tliresen allé és alacsony-kozepes allagu komfortos, félkomfortos,
illetve komfort nélkili lakasok koziil keriilt ki, amelyek k6zott tobbségben voltak a komfortos lakasok.
Az tresen all6 lakasokbdl a nem lakhat6 lakasok aranya 47,1%-r61 69,6%-ra (99-161 103-ra) n6tt a 2020-
2024 kozotti idészakban. Ezzel szemben az egyéb ok — tobbek kozott bérlokijelolés — miatt tres
ingatlanok szama (111-r6l 45-re) és aranya (52,9%-161 30,4%-ra) mérséklodott.

Az ures lakasallomany alakuldsat a hasznalaton kiviliség id6tartama szerint a 2020. és a 2024. évben a
11. abra szemlélteti.

11. dbra Az turesen allo lakasokbdl a

AZ URES LAKASALLOMANY A HASZNALATON KIVULISEG  legnagyobb hanyadot a 2020-
IDOTARTAMA SZERINT A 2020. ES A 2024. EVBEN (DB) 2024  kézott  idészakban

a

135 legalabb harom éve iiresen allo

lakasok képviselték. Aranyuk
64,3%0-101 52, 7%-ra mérséklédott
78

i a 2024. év végére.

Ide tartozott a 2015. évben

35 35

- 29 38 100%-o0s onkormanyzati
tulajdonba  keriilt Eszak-Pesti

; T T Koérhaz  teriletén  talalhato,
6 honap ev 3év , L,
m2020.01.01. m2024.12.31. lakhatatlan allapotbaﬂ leVO, OO/O‘

11

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjan ASZ sajat szerkesztés ~ OS aﬂﬂggﬁl ber 46 lakas 18s. A

’r

lakhatasra alkalmassa tételiikre is
kitetjedd, a teriletet érinté fejlesztés megvaldsitasira a 344/2025. (V1. 26.) ok. szamu hatirozatban és a
kapcsolodo6 2/65-111/2015. iktatdszamu elStetjesztésben foglaltak szerint az ellenérzott idGszakot kovetd
években a lakaselidegenitésekbdl szarmazé, még fel nem hasznalt pénzosszegekbdl kertl sor az

Onkormanyzat elképzelése szerint.

Az iires lakasok szamanak, aranyanak csokkentése terén a stratégiaban foglaltakkal 6sszhangban
az Onkormanyzat a célokat teljesitette. A kapcsolédé célok a tervekben jellemzGen a portfolio-tisztitas
és a muszaki szint novelése céltertiletek részeként jelentek meg és a mikodtetés gazdasagossaga szerinti
elsédleges fokuszt timogattak.

Az tiresen allé lakasok szamanak csOkkenése ellenére az uizemeltetésiik a 2020-2024. években
jelentGs raforditassal (571,2 M Ft) jart, amely a lakasgazdalkodas ellen6rzott id6szakbeli mikodtetési

veszteségének 38,9%0-at jelentette.

22



Az ellendrzés eredmeényei

LAKASALLOMANY FEJLESZTESE

Az Onkormanyzat lakisgazdalkodésra, illetve lakashasznositasra vonatkozo stratégiai tervei kiterjedtek a
bérlakasallomany fejlesztésére, allapotromlasanak megallitaisara, muszaki szinvonalanak emelésére,
korszertsitésére. A célteriiletre vonatkozéan konkrét célértéket — az ITS korszertsitendé lakasok
darabszamara és feldjitand6 teriiletek méretére vonatkozo célkijelolés kivételével — a tervek nem

hataroztak meg.
A lakasallomany Osszetételét komfortfokozat és allag szerint a 2020-2024. években a 12. abra szemlélteti.

12. dbra A stratégiai célkitlzésekkel Osszhangban a

A ISOMFORTFOKOZAT ES AI;LAG SZERINTI lakasallomany allag szerinti Osszetétele
OSSZETETEL A 2020- 2024. EVEKBEN (%)

javul6 tendenciat mutatott a 2020-2024.

években, de ennek mértéke nem volt jelent6s.
A komfortfokozat szerinti 6sszetételben a
2020-2022. évek visszaesését kovetSen a 2023.

évre javulas kovetkezett be, majd a 2024. év

végére kozel a bazisallapotnak megfelel6

226 | 510 | 204 [ 197 [ #0194 | 204 | 220 | 2245 ' allapotok alakultak ki, allapotromlds nem
kovetkezett be.

' ! A jelent6ésebb mindségjavulas elmaradasahoz a

2023. évben  elfogadott  Lakaskoncepcid

690 | 68,1 | 694 | 713 | 731 Végrehajtasi Tervében foglaltak szerint az is

hozzajarult, hogy ,,a lakdisok karbantartisdara és

’ N Seldjitasdra szdant ossgegek nem érik el a siikséges

beavatkozdsok mértékét”. Ezen felil a 2024. évi

Komfortfokozat Allagmutaté

2020% 2020 2021 2022 2023 2024 2020* 2020 2021 2022 2023 2024

Sziikség- és egyéb lakds M Komfort nélkili 0% m1-19%  m20-39% lakasértékesitések a forrasszerzés érdekében a
m Félkomfortos m Komfortos u40-59% m60-79% = 80-99% ” . . , . ”
B Osszkomfortos magasabb muszaki szintet képviselé

* év eleji allapot, a tobbi esetben év végi allapot L, , .. ,
lakasallomanyt is érintették.

Forrds: Az Onkorminyzat adatszolgdliatdsa alapjdn ASZ szmitds és szerkesziés

A bérbeadott lakasallomanyon beliil a szocialis

alapon, koltségelven és piaci alapon torténé bérbeadasokkal érintett lakasok kozott egyarant az
dsszkomfortos, illetve komfortos lakiasok dominaltak. Osszesitett aranyuk mindegyik kategériaban és

minden vonatkozasi idészakban meghaladta a 90%-ot.

A lakasallomanyt érinté beruhazasok, felujitasok volumene a 2020. évi 102,1 M Ft-rél a 2021. év
kivételével folyamatosan emelkedett, a csucspontot jelents 2024. évben meghaladta a félmilliard forintot
(501,6 M Ft). A 2020-2024 kozotti Osszérték meghaladta az egymilliard forintot (1030,8 M Ft). A 2024.
évre az egy lakasra juté beruhazas, felujitas értéke a 2020. év végi értékéhez (51,1 ezer Ft) képest
meg6tszor6zédott (277,1 ezer Ft).

A beruhazasok, felujitasok 6sszege minden évben meghaladta a lakasallomany utan targyévben
elszamolt értékcsokkenés 6sszegét, a vagyonpotlast az értékesdkkenések kompenzalasahoz sziikséges
mértéken feliil hajtottak végre. A teljes idészak vonatkozasaban a feldjitasok, beruhazasok értéke
(1030,8 M Ft) az elszamolt Osszes értékesokkenés (294,7 M Ft) 3,5-szeresét jelentették.
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Az ellendrzés eredmeényei

Fontos ugyanakkor felhfvni arra a figyelmet, hogy a Szamv. tv.* és az Ahsz?* elSirasai alapjan az
értékesokkenés elszamolasat a lakasok bekertilési — azaz a lakasallomany meghatarozé része
vonatkozasaban az 1990. évben megallapitott — értéke figyelembevételével szamitjak. Tgy a szamviteli
el6irasok alapjan szamitott értékcsokkenési leiras kompenzalasa onmagaban nem biztositéka a

vagyonérték megbrzésének.

A 2020. évi kertleti 6nkormanyzati lakasok fajlagos forgalmi értékén alapuld piaci érték
figyelembevételével szamitott potlasi arany csak a 2024. évben volt nagyobb 1-nél. A teljes idészak
vonatkozasaban a felgjitasok, beruhazasok értékének és piaci értékek alapjan szamitott eszkézpotlasi

aranya 0,61 volt.

A lakasallomany brutt6 értékének, nett6 értékének és az elszamolt értékcsokkenésének alakulasat a 13.

abra szemlélteti.

13. dbra Az értékcsokkenést meghalad6an

A LAKASAI;LOMANY BR,UTTO ES NF;TT() ERTEKENEK ES végzett beruhdzasok, feldjitasok

A TARGYEVBEN ELSZAMOLT ERTEKCSOKKENESENEK
ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (M FT)

hatasara a lakasallomany brutté

és nett6  értéke  egyarant
7 novekedett a 2020-2024 kozotti
* idészakban. A lakisok 2020-2024

évek kozott értékesitésébol

69,8
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Forrds: Az Onkormanyzat adatszolgaltatisa alapjin ASZ sajat szerkesztes  hasznalt keret 1741,0 M Ft volt. A

lakasallomany 2020. januar 1-jei

forgalmi értékén alapuld piaci értéke szerinti vagyonpotlashoz — mas forras hianyaban — a még fel nem
hasznalt keret egy részének — 2024. évi értéken 723,1 M Ft-nak — a lakasallomanyba torténd

visszaforgatasa sziikséges.

A lakasok elidegenitésébdl szarmazo, bérlakasértékesitési elkilonitett szamlan tartott pénzeszkozok
— az épitGipar termeldi arak emelkedéséhez igazodo — értékallosaga biztositasanak elmaradasa esetén
felmerill az Eszak-Pesti Kérhaz teriiletét érint§ fejlesztés elmaradasanak kockazata. Az
értékallosag biztositasanak elmaradasa tovabba kockazatot jelent a lakasvagyon piaci értékének
meg0Orzésére.

Az Onkormanyzat a kockazatot észlelte és tett a kezelésére vonatkozé intézkedést. Az ellenrzott
idGszakon tl, az Onkormanyzat a 344/2025. (V1. 26) 6k. szamu hatarozatiban dontott — az Fszak-Pesti
Korhaz teriletét érinté fejlesztéshez kapcsolédd tovabbi tervek és dontések megsziletéséig — a
bérlakasszamlan rendelkezésre alloé pénzeszkoz értékalldé megbrzésérdl. A dontéssel Osszefiggésben az
Onkormanyzat a Magyar Allamkincstarnal 2025. évben kiilon befektetési szamlat nyitott és allamkotvényt

vasarolt.
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JAVASLATOK

Az ASZ tv. 33. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében az ellendrzétt szervezet vezetdje
koteles a jelentésben foglalt megallapitasokhoz kapcsolodo intézkedési tervet osszeallitani
és azt a jelentés kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliil az ASZ részére megkiildeni. Az
ASZ a jelentésben foglalt megdllapitisokhoz kapcsolédéan az alabbi javaslatok
tekintetében varja el az intézkedesi terv elkészitéset.

BUDAPEST FOVAROS XV. KERULET RAKOSPALOTA, PESTUJHELY,
UJPALOTA ONKORMANYZATA POLGARMESTERE RESZERE

1. Intézkedjen az Allami Szamvevészék nyilvanossdgra hozott jelentésének a kézhezvételét koveté 30 napon
beliil a Képviselo-testiilet elé terjesztésérdl.

2. Vizsgalja meg cselekvési terv készitésének lehetéségét az iiresen allo lakdsallomany iizemeltetési
koltségeinek csokkentése, hasznositasuk elomozditasa, indokolt esetben elidegenitésiik érdekében a
célszeriiség és eredményesség kovetelményeire figyelemmel.

BUDAPEST FOVAROS XV. KERULET RAKOSPALOTA, PESTUJHELY,
UJPALOTAI POLGARMESTERI HIVATAL JEGYZOJE RESZERE

1. Kezdeményezze a lakdsgazdalkoddsra, illetve lakashasznositasra vonatkozo, visszamérhetéséget és
nyomon kovetést biztosito célmeghatarozasokat tartalmazo, egymdssal osszhangban allo célokbol
felépiilo, egységes célrendszer kialakitasat a Bkr. 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani utmutatoban
foglaltakra figyelemmel.

2. Kezdeményezze a lakasgazdalkodasra, illetve lakashasznositasra vonatkozo célokkal kapcsolatban
nyomonkovetési és jelentéstételi rendszer mitkédtetését a Bkr. 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani
utmutatoban foglaltakra figyelemmel.
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I. FUGGELEK: ESZREVETELEK

A jelentéstervezetet az ASZ 15 napos észrevételezésre megkiildte
az ellendrzott szervezet vezetdjének az ASZ tv. 29. §”
(1) bekezdése eldirasanak megfeleléen.

A jelentéstervezet megallapitdsaira Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota,
Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzata Polgdrmestere és Budapest Févaros XV. Keriilet
Rakospalota, Pestujhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal Jegyzdje észrevételt tett.

Az elfogadott észrevételek alapjan az ASZ médositotta a jelentést. A Fiiggelék tartalmazza
az ellenorzott szervezetek vezetoi altal megtett és az ASZ altal figyelembe nem vett
észreveteleket, valamint azok el nem fogadasanak indoklasat.

1.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

A lakasok elidegenitésébdl szarmazo, bérlakasértékesitési elkiilonitett szamlan tartott pénzeszkozok —
az épitéipar termeldi darak emelkedéséhez igazodo — értékallosaga biztositasanak elmaradasa esetén
felmeriil az Eszak-Pesti Korhaz teriiletét érinté fejlesztés elmaraddasdinak kockdzata. Az értékallosag

’

biztositasanak elmaradasa tovabba kockazatot jelent a lakdsvagyon piaci értékének megdrzésére.’

(24. oldal utolso bekezdése)

Az észrevétel tartalma:

., Félreértheto és hibas kovetkeztetésekhez vezethet a megallapitas oly modon valo megfogalmazasa, hogy
,,az ertékallosag biztositasanak elmaradasa esetén felmeriil ....”, mivel az értékallosag biztositasdara a
Budapest Févdros XV. Keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormdnyzat Képviseld-testiiletének
(a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) 2025. junius 26-i iilésén mdr tortént intézkedés, amelyek
végrehajtasarol a tajékoztatds megtortént a 2025. november 27. napon tartott képviselo -testiileti iilésen.

A Képviselo-testiilet — az ellendrzés idoszakaban — a 2025. junius 26-i iilésen dontott a 2023-2024.
években lebonyolitott kedvezményes lakdselidegenitésbol szarmazo bevétel felhasznalasarol, és ezzel
osszefiiggésben a volt Eszak-Pesti Kérhdz (EPK) 33-as épiiletének helyredllitisarél. A meghozott
hatarozatok végrehajtasarol eloterjesztés késziilt, amely kapcsan a Képviselo-testiilet a 2025. november
27-i iilésén dontott a tervezési program elfogaddsdrdl ,,a volt Eszak-Pesti Korhdz teriiletére tervezett

©29. § (1) Az Allami Szamvevészék az ellenérzési megillapitasait megkildi az
ellenérzott szervezet vezetjének vagy az altala megbizott személynek, és annak, akinek
személyes felel6sségét allapitotta meg.

(2) Az ellen6rzott szervezet vezetbje és a felel6sként megjelolt személy az ellenSrzés
megallapitasaira tizenot napon belil irasban észrevételt tehet.

(3) Az Allami Szamvevészék az észrevételre a beérkezésétdl szamitott harmine napon
beldl irasban valaszol. A figyelembe nem vett észrevételeket koteles a jelentésben
feltintetni, és megindokolni, hogy azokat miért nem fogadta el.
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1. Fiiggelék: Eszrevételek

ingatlanfejlesztéssel Osszefiiggésben meghozott képviselo-testiileti dontések végrehajtasarol” szolo
eloterjesztés keretében.

A hivatkozott eloterjesztes IV. pontjaban tartalmazta a rendelkezésre allo pénzeszkozok értékallosaganak
megorzésenek biztositasara tett intézkedésekrdl szolo tajéekoztatast, amely a 344/2025. (VI. 26.) ok. szamu
hatdrozat végrehajtiasan alapult. Az Onkormdnyzat tehdt az értékallésag biztositasara a lehetéségek
szerinti intézkedéseket megtette azzal, hogy a legkedvezobb feltételeket biztosito allamkétvényben tartja
a peénzt, amely dallamilag garantalja az értékallosag megorzését. Nem tartjuk elfogadhatonak, hogy a
Jelentéstervezet az értékallosag biztositasanak kérdését nyitva hagyja, a meglévo kockazat meglétet
sugalmazza.

Az eloterjesztes elérheto: https://www.bpxv.hu/eloterjesztes-volt-eszak-pesti-korhaz-teruletere-tervezett-
ingatlanfejlesztessel-osszefuggesben

Az eldterjesztés szerinti tdjékoztatds tartalma:

A dontéssel dsszefiiggésben tajékoztatom a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az un. bérlakasszamlan
rendelkezésre allo pénzosszeg értékdllosaganak megorzése érdekében a kovetkezé intézkedések
megtételére keriilt sor.

A 2025. oktober 1-jén indult decentralizalt szamlavezetés kezdetéig a bérlakasszamlat érintéen, havonta
dtlagosan 2.200.000.000 Ft 6sszeg lekotésére keriilt sor 5,8 %-os kamat mellett, és ez ido alatt 41.950.686
Ft kamatbevétele keletkezett az Onkormanyzatnak.

A fenti hatarozatnak és a lehetoségeknek megfeleloen megvizsgalasra keriiltek tovabba azon befektetési
lehetbségek is, amelyek tamogatni tudjik az Onkormanyzat tavlati céljait a 33-as épiilet helyreallitasanak
megvalositasahoz sziikséges mobilizalhato pénzeszkozok esetében. Elsodlegesen olyan befektetési forma
megtalalasa volt a cél, amely — az emlitett szempontok figyelembe vétele mellett — allami garanciat nyujt
a befektetett dsszegre, valamint annak kamatdra. Ennek okan az Onkormdnyzat a Magyar
Allamkinestdrndl (a tovabbiakban: MAK) kiilon befektetési szamldt nyitott, amely szamla megnyitdsa és
vezetése dijmentes, arrol kizarélag a MAK dltal forgalmazott dllampapir vasarolhaté, transzferdlhato.

Ennek keretében az Onkormdnyzat a bérlakdsszamlajara vonatkozéan a MAK-ndl nyilvantartott
tobbletnyilvantarto szamlan rendelkezésre allo pénzeszkoz lekétése céljabol dllampapir vasarlasat
kezdeményezte. Ez az értékpapir az Onkormdnyzati Magyar Allamkétvény (a tovabbiakban: OMAK),
amely a tokepiacrol szolo 2001. évi CXX. torvény és a kotvényrol szolo 285/2001. (XI1.26.) Korm.
rendelet szerint kibocsdtott, névre szol6, valtozé kamatozasii értékpapir. Az OMAK a Magyar Allam
kozvetlen, altalanos és feltétel nélkiili kotelezettségvallalasa arra, hogy a forgalomba hozatali ar
megfizetése ellenében az allamkotvény névertékét és elore meghatarozott kamatat (vagy egyéb jarulékait)
a megjelolt idében és médon megfizeti. Az OMAK a forgalomba hozatal sordn (elsédleges piacon) és a
forgalomba hozatalt kovetoen (masodlagos piacon) a helyi onkormanyzatok szerezhetik meg és
ruhdzhatiak dat egymas kozott. Az OMAK sajatossiga, hogy az ezen alapuld kévetelés a Kibocsdtoval
szemben nem éviil el.

Az OMAK egy 3 éves futamidejii, a jegybanki alapkamattal megegyezé havi kamatozdsi, 10.000 Ft
alapcimletii dematerializalt értékpapir. A kamatfizetés havonta torténik, minden honap 23. napjan. Az
eves kamat megegyezik az adott kamatperiodus kamat-megallapitasanak napjan érvényes, a Magyar
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Nemzeti Bank dltal hivatalosan kozzétett jegybanki alapkamat mértékével (az elsé kamatperiodus
esetében a kamat meértéke 6,50 %). A kamat megallapitisara havonta egy alkalommal, a kamatfizetést
megel6zo negyedik munkanapon keriil sor a kovetkezoé kamatperiodusra vonatkozoan. A kamatperiodus
fordulénapja a futamidd alatt minden honap 23. napja. Az OMAK a futamidd lejarata elétt is eladhaté
és a teljes vagy részleges visszavaltasnak nincs kéltsége.

Jelenleg a legkedvezdbb befektetési lehetéség az OMAK vasdrlisa az alabbi kondicidkkal.

Onkormanyzati Magyar Allamkétvény

Futamido 3év

Kamatozas valtozo

Eves kamat (jegybanki | 6,50 %
alapkamattal megegyezo)

Kamatfizetés gyakorisaga havi (minden honap 23-an)

Lejdrat elotti visszavaltds dija | ingyenes

2025. november 10-én 2.656.448.715 Ft dllt rendelkezésre a bérlakdasszamlahoz kapcsolodo
tobbletnyilvantarté  szamlan, melybél 2.500.000.000 Ft értékben vasdrolt az Onkormdnyzat
dllamkotvényt. A lekotott osszegbol sziikség esetén veszteség nélkiil barmikor (a kotvény visszavaltasa
sordan a visszavaltast kévetd 2 munkanap mulva érkezik meg az osszeg a megadott szamlaszamra),
barmennyi Osszeget vissza lehet valtani, igy folyamatosan biztositott a fejlesztéshez sziikséges

’

pénzeszkozok rendelkezésre dllasa.’

Pénziigyi konstrukcio adatai, amiket az eldterjesztés nem tartalmazott

» ¢évkozi felmondads/megsziintetés esetén felmeriilo koltségek: A lekotott 6sszegbdl sziikség esetén

veszteség nélkiil barmikor, barmennyi osszeget vissza lehet valtani;
» esetlegesen ismétlodo lekotési periodusok idotartama. az adott honapnak megfelelo napok szama,

* hozam beépités a kovetkezo lekotési periodusba: a hozam beépitésre keriil a kovetkezo lekotési

periodusba;
« bdrmi egyéb, ami pénziigyi szempontbdl érintheti az értékallosig kérdését: Az OMAK a futamidd

lejarata eldtt is eladhaté és a teljes vagy részleges visszavdltisnak nincs koltsége. Az OMAK
sajatossaga, hogy az ezen alapulo kévetelés a Kibocsdtoval szemben nem éviil el. A Magyar
Allamkinestar allami garancidt nyijt a befektetett dsszegre.

Hozamadatok (a 2025. évi tényleges hozam és lekitéssel tervezett osszhozamra vonatkozo és vart
hozamok szamitott értéke):

o 2025. évi tényleges hozam: 40 459 146 Ft
* 2026. evi vart hozam: 170 959 509 Ft
* 2027. eévivart hozam: 181 877 653 Ft
o 2028. évi vart hozam: 173 948 838 Ft

A fentiek alapjan javasoljuk a megallapitas modositasat a kévetkezok szerint:

A lakasok elidegenitésébdl szarmazo, bérlakdsértékesitési elkiilonitett szamlan tartott pénzeszkozok
értékallésaga biztositdsdra tortént intézkedés az ellendrzés idbszakdaban, amely csokkentette az Eszak-
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Pesti Korhaz teriiletét érinto fejlesztés elmaradasanak kockdzatat. Az értékallosag biztositasanak
megtorténte csokkentette tovabba a kockazatot a lakasvagyon piaci értékének megorzésénel.”

Az el nem fogadas indoka:

Mint azt a 2025. julius 28-dn kelt EL-4277-019/2025. szamu helyszini ellendrzési jegyzokonyv 29. pontja
és a jelentéstervezet 24. oldal masodik bekezdésének masodik mondata is tartalmazza, az Onkormanyzat
bérlakaseértékesitesi elkiilonitett szamlajanak 2024. év végi zaro egyenlege, azaz a fel nem haszndalt keret
1741,0 M Ftvolt. A 2025. oktober 1-jén kelt EL-4277-028/2025. szamu helyszini ellendrzési jegyzokonyv
3. pontjaban foglaltak szerint az Onkormanyzat a 2020-2024. évben a lakdseladdsbol szarmazé bevételek
ertéket a szamlavezeté bank adltal megadott ajanlatok alapjan éven beliili lekotott betétekkel igyekezett
megorizni. Az értékallosag biztositasara — ahogy azt az észrevételben foglaltak is megerdsitik — az
ellenorzott idoszakon tul, a Képviselo-testiilet 2025. junius 26-i iilésén sziiletett dontés.

Az észrevétel a jelentéstervezet kapcsolodo megallapitasat az ellendrzott idoszakra vonatkozoan nem
vitatja, az a 2020-2024. évekre vonatkozoan helytallo, modositasa nem indokolt.

2.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

A lakasok elidegenitésébol szarmazo, bérlakasértékesitési elkiilonitett szamlan tartott pénzeszkozok —
az épitoipar termeloi drak emelkedéséhez igazodo — értékallosaga biztositasanak elmaradasa esetén
felmeriil az Eszak-Pesti Korhdz teriiletét érinté fejlesztés elmaraddsdnak kockdzata. Az értékallésag

biztositasanak elmaraddsa tovabba kockazatot jelent a lakasvagyon piaci értékének megorzésére.’
(24. oldal utolso bekezdése)

Az észrevétel tartalma:

. Azt, hogy az Allami Szamvevészék az épitSipari termeldi drak emelkedéséhez kapesolja az értékallésdg
megallapitasanak viszonyitdas alapjat nem tartjuk megalapozottnak, mivel sok esetben a vdsarolt
szolgaltatas aranak emelkedése nem mutat szoros és egyértelmii korrelaciot kapcsolodo termeldi arak
valtozdasaval. Az Onkormdnyzat a lakdsfelujitasi tevékenységet jellemzéen vdsdrolt szolgdltatds
igénybevételével biztositia és nem sajat kivitelezésben, ezért a termeldi arak a szolgaltatasok arain
keresztiil, kozvetetten hatnak.”

Az el nem fogadas indoka:

Az épitdipari termeloi arak emelkedése fiiggetlen attol, hogy a lakasfelujitasi tevékenységet az
Onkormdnyzat vésarolt szolgdltatds igénybevételével, vagy sajat kivitelezésben valésitia meg, az
emelkedés kozvetleniil és kozvetetten is hat. Az épitdipari termeldi arindexet a KSH az alabbiak szerint
definialja a modszertani utmutatoban: ,, Az épitdipari termeldi arindex output arindex, annak az arnak a
valtozasat fejezi ki, amelyet az épitteto fizet a kivitelezonek. Ez az arindex figyelembe veszi az épitési
folyamatban felhasznalt koltségtényezok (anyag, munkaerd) darvaltozasat, a termelékenység és a
kivitelezoi profit valtozasat. Nem tartalmazza a tervezési, mérnoki és iigyvédi dijak, a telekar, az dfa és a
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végsd tulajdonost terheld egyéb kéltség valtozdsat. Késziil a TEAOR szerint, az épitSipar kiemelt
alagazataira és a fontosabb épitménycsoportokra.”

Fentiekre tekintettel a megallapitas helytallo, annak modositasa nem indokolt.
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II. FUGGELEK: ELLENORZESI MEGKOZELITES _

AZ ELLENORZES JOGALAPJA

Az ellenbrzés jogszablyi alapjat az Allami Szamvevészékrdl sz616 2011, évi LXVIL térvény 1. § (3) és 5. §
(2) - (3) bekezdései képezték.

AZ ELLENORZES CELJA

Az ellen6rzés célja annak feltarasa és bemutatasa volt, hogy az ellenérzott id6szakban hogyan valtozott
az Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakasillomany és annak Osszetétele és a tervekkel 6sszhangban, az
eredményesség és a vagyon megorzésének elveire figyelemmel tortént-e az Onkormanyzati lakasok

hasznositasa.

AZ ELLENORZES TiPUSA

Rendszerellen6trzés.

AZ ELLENORZES TARGYA

Az ellenbrzés targyat képezte az Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakasillomany jellemzé adatainak,
trendjeinek, azokrdl az Onkorményzat 4ltal nyilvantartott adatainak Osszessége, az ingatlangazdalkodasi
stratégiak, tervek, koncepciok, egyéb célok dokumentumai, a tervadatok, a tényadatok, valamint azok
Osszevetésel, kiértékelései.

Az ellenérzés kiterjedt minden olyan korillményre és adatra, amely az ASZ jogszabéalyban meghatarozott
feladatainak teljesités¢hez, valamint a program végrehajtasa folyaman felmertlt Gjabb Osszefiggések

teltarasahoz sziikséges volt.

AZ ELLENORZES HATOKORE ES TERULETE

Az ASZ ellenbrzése az Onkormanyzat tulajdonaban 1év6 lakasallomany
vonatkozasaban, az ellenérzott szervezet és az ellenérzést tamogatod
szervezet altal szolgaltatott adatok elemzésére, tényszert értékelésére terjedt

: <3 ki
!} - g lakasgazdalkodashoz kapcsolédé nyilvanos adatokat is.
(S—m’\ B Ji P A févaros északkeleti kapujaként ismert Budapest XV. keriilete a pesti

oldal északkeleti részén fekvd keriiletek egyike, amely Rakospalota és

T

felhasznalva a  KSH  altal  kozzétett, az  6nkormanyzati

ol

Pestujhely Budapesthez csatolasaval jott 1étre 1950. januar 1-jével. A kerilet életében jelentSs valtozast hozott

az 1968-t6l — a lakashiany orvoslasara — felépiilt Ujpalota lakételep.
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2025. januar 1-jén a 26,94 négyzetkilométernyi teriiletet elfoglalé keriilet lakonépességének szama
75 082 £6, a lakasok szama 38 600 volt. Ez a févaros teljes lakonépességének (1 685 209 £6) 4,5%-at és teljes
lakasallomanyanak (973 656) 4,0%-at jelentette.

Az Onkormanyzat — a nemzeti vagyonba tartoz6 befektetett eszkozdkre és forgdeszkézokre, valamint a
pénzeszkozokre kiterjed6 — vagyonanak konyv szerinti nettd értéke a 2020-2024. években folyamatosan
novekedett, a 2024. évi zard értéke (102 357,6 M Ft) 4,5%-kal haladta meg a 2020. évi nyitd értéket
(97 933,6 M Ft). A vagyon dont6 tobbségét az A/ 11/ 1 Ingatlanok és a kapesoldds vagyoni értékii jogok métlegsoron
kimutatott vagyonelemek képviselték, amelyek aranya a 2020-2024. években megkozelitette a 90%-ot
(87,0%-89,5%). A lakasallomany konyv szerinti értéke a mérlegsor szerinti érték 2,2-3,0%-at tette ki.

A 2020-2024. években az Onkormanyzat Osszes tevékenységébdl szirmazéd (eredményszemléleti)
bevételeibdl 3,7-9,4%-ot képviseltek a lakasgazdalkodasi tevékenységhez kapcsolédo bevételek, a raforditasok
esetében ez az ardny 4,9-6,8%-os volt. Az ellenbrzétt idészakban az Onkormanyzat 6sszes tevékenységébél
képzédott eredményéhez (3935,9 M Ft) 12,2%-kal jarult hozza a lakdsgazdalkodasi tevékenység eredménye
(480,7 M Ft).

Az Onkormanyzat a lakdsgazdalkodasi tevékenységhez kapcsoléddan az iltalinos forgalmi adé

rendszerében a 2020-2024. években nem valasztotta az adokotelezettséget.

A lakasgazdalkodasi tevékenység és az Onkormanyzat Osszes tevékenységének eredményszemlélett
bevételeit és raforditasait a 14. abra szemlélteti.
14. dbra

AZ ONKORMANYZATI TEVEKENYSEGEK ES A LAKASGAZDALKODASI TEVEKENYSEG
BEVETELEINEK, RAFORDITASANAK ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (MRD FT)

[ ] 28,5

29,6

2024
1,3. 2023 m 1.0

26,0

T 2022 L ms ]
] | B
2021
o8l Boo
17,5 15,8 [ ]
2020
0,9 0,6
30 25 20 15 10 5 0 0 5 10 15 20 25 30
I Osszestevékenység raforditas@i Lakasgazdalkodas raforditdsai B Osszestevékenységbevétele B | akdsgazdalkodas bevétele
| Tevékenység pozitiveredménye OO Tevékenységvesztesége

Forras: Az Onkormdnyzat éves konszolidalt kéltségvetési beszamoléi és tantisitvanyi adatszolgdltatdsa alapjan ASZ sajat szerkesztés

A XV. kertilet polgarmesterét a 2018. évi id6kozi valasztason valasztottak meg, majd a 2019-es és 2024-es
altalanos Onkormanyzati valasztasok eredményeként maradt tovabbra is hivatalaban. Az ellenSrzott
2020-2024. években a jegyz6i munkakort két személy toltotte be, a jelenlegi jegyz6 2022. december 1-jével
keriilt kinevezésre.

A 20 fével mikods Képviselo-testiilet hat, majd 2024. oktéber 10-t8l négy allando bizottsagot hozott
létre, amelyek kozil a Népjoléti Bizottsag, illetve a 2024. oktdber 10-i Osszevonast kévetden a Népjoléti és
Kulturalis Bizottsag feladatkorébe tartozott a lakasgazdalkodassal 6sszefiiged feladatok ellatasa.

A Hivatal szervezetén belil a lakdasok hasznositisaban a legjelentésebb feladatot a Népjoléti és
Intézményfeliigyeleti Féosztaly ala tartoz6 Lakasosztaly, majd 2023. aprilis 1. napjatél a Jegyz6i Irodan beliil
mikoédé Vagyongazdalkodasi Osztaly végezte.
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Az 6nkormanyzati tulajdonban 1évé gazdasagi tarsasagok kozil a lakasgazdalkodasi feladat ellatasaban az
1991. évben alakult Palota-Holding Zrt. vett részt, amely az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakisok
kezelésérol, lakoépiletek és a hozzajuk tartozé tertiletek tizemeltetésérdl, karbantartasardl kilon szerz6dés

alapjan volt kételes gondoskodni.

A Palota-Holding Zrt. bevételeinek tobbsége (2020-2024. években 63,6%0-85,2%, 753,6-2861,1 M Ft) a
tulajdonos Onkormanyzattél szarmazott, foglalkoztatottjainak 1étszama — alapvetéen a tevékenységi kornek a
koztertiletek tizemeltetésével, fenntartasaval és Gj létesitmények kivitelezésével torténd 2022. évi kibéviilése
miatt —a 2020. évi 72 £6r61 2024. évre 181 fére emelkedett. A Palota-Holding Zrt.-nél vezérigazgatdé mikodott
a 2020-2024. években, a vezérigazgat6 személyében egy alkalommal — a 2022. évben — kovetkezett be valtozas.

A Palota-Holding Zrt. a 2020-2024 kozotti id6szakban egy sajat tulajdonu, kézepes allaga lakassal
rendelkezett, amely a teljes id6szakban hasznositas alatt 4llt és amelyre az Onkorméanyzat bérl6kijel6lési joga
nem terjedt ki. A lakast érintéen a 2020-2024. években feldjitasra, beruhazasra nem kerilt sor, a bruttd
értékben nem allt be valtozas. A lakas hasznositasa soran értékkovetést nem alkalmaztak, a bérleti dij a teljes

id6szakban valtozatlan volt, hatralék nem keletkezett.

Az Onkormanyzat koltségvetési szervei nem rendelkeztek lakistulajdonnal az ellen6rzétt idészakban.

AZ ELLENORZOTT IDOSZAK

[ |
2020.01.01 — 2024.12.31.
= AZ ELLENORZESI KRITERIUMOK

FOKUSZTERULET ELLENORZESI KRITERIUMOK

1. Az Onkormanyzati lakasallomany Az  Onkormanyzati  tulajdonban  1év6  lakdsokkal — (mint
hasznositasanak tervszeriisége, tervek- ingatlanvagyonnal) valé gazdalkodast/hasznositast tartalmazé r6vid-,
tendenciak 6sszhangja, figyelemmel az  kozép- és hosszatava koncepciok, tervek.

eredményesség € vagyonmegGrz€s [ akss tv. 34. § (1), (4)-(5) bekezdései, 62. §-a
SE sy 00§ (6) el
12/2023. (IV. 28.) 6nkormanyzati rendelet 69-71. §-a
17/2004. (IV. 01.) 6nkormanyzati rendelet 18/B. §-a
Nvtv. 7. § (2) bekezdése, 9. § (1) bekezdése
609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése
2021. évi XCIX. tv. 152. § (2) bekezdése
12/2023. (IV. 28.) 6nkormanyzati rendelet 74. §-a, 83. § (5) bekezdése
Bkr. 4. § a) pontja, 5. § (1) bekezdése
Méty. 116. § (5) bekezdése
Szt. 92. § (3) bekezdése
Etv. 7. § (3) bekezdése
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 6. §-a
Alaptérvény 38. cikk (1) bekezdése
26/2003. (VI. 30.) 6nkormanyzati rendelet 27. § (1) bekezdése
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AZ ELLENORZES MODSZERE ES AZ ELLENORZESI BIZONYITEKOK KORE

Az ASZ az ellendrzést a nemzetkézi standardokat irdnyadénak tekintve az ellendrzési program
szempontjai, az ellen6rzott idészakban hatalyos jogszabalyok, az ellenérzés szakmai szabalyok és

modszertanok figyelembevételével végezte.

Az ellenérzés lefolytatasahoz az ellenérzott, illetve ellenérzést tamogaté szervezetek a tanusitvanyok
kitoltésével, valamint az ASZ iltal kért dokumentumok, adatok, informaciok megkiildésével szolgaltattak
adatokat. Felhasznalasra kertltek tovabba a KSH altal kozzétett, az 6nkormanyzati lakasgazdalkodashoz
kapcsoldédo nyilvanos adatok, valamint a KSH altal rendelkezésre bocsatott — nyilvanosan csak 6sszevontan

elérhet6 — kerliletre vonatkozd adatok.

Az ellenérzési bizonyitékként felhasznalhaté adatforrasok kozé tartoztak egyrészt az ellenérzési
programban felsorolt adatforrasok, masrészt adatforras volt minden — az ellenérzés folyaman — feltart, az

ellenérzés szempontjabdl informacidkat tartalmazé dokumentum.

Az ellenérzés az Onkormanyzat lakasallomanyanak f6bb adatai alapjn, azok tényszeri bemutatasival, az

adatok és tendenciak tervekkel vald dsszevetésével tortént.

Az ellen6rzés fokuszteriletének értékeléséhez sziikséges bizonyitékok megszerzése az ellenérzott
szervezet és az ellendrzést tamogato szervezet altal rendelkezésre bocsatott dokumentumokra, adatokra
alapozva, tovabba kérdésteltevés (informaciokérés), valamint elemzé eljaras utjan tortént.

Az ellenérzés soran az ASZ nem vizsgalta teljeskériien az Onkormanyzat ingatlangazdalkodasat és a
helyiségekkel valé gazdalkodast sem. Az ASZ a megallapitasaival, javaslataival nem a bevételnovels, vagy
kiadascsokkenté dontések meghozatalat szorgalmazza, hanem az Onkormanyzat felel6sségteljes, tervszerd
gazdalkodasat kivanja timogatni, figyelemmel arra, hogy a tervek, célok megfogalmazasa és végrehajtasa soran

sajat feladatellatasa és lehet&ségei szerint hatarozza meg bevételeinek és kiadasainak dsszhangjat.
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MELLEKLETEK

B 1.SZ. MELLEKLET: ERTELMEZO SZOTAR

akcioterv

allagkategoria

allagmutaté

bérlékijel6lési jog

eredményesség

épitdipari inflacié

fajlagos forgalmi értéken alapuld
piaci érték

Az akciéterv olyan, a stratégia megvaldsitasara fokuszalé tervezési dokumentum,
mely tartalmazza a stratégiai célok eléréséhez sziikséges feladatokat, azok
végrehajtasanak hataridejét és felelGseit. A program (vagy akciéprogram) az
akcidknak egy logikailag 6sszetartozé csoportja. Masik elnevezése lehet: intézkedési
vagy cselekvési terv. (Forrds: Stratégiaalkotds, stratégiai midszerek, Kizigazgatdsi 1 ezetdi
Akadéniia, Tréning  hattéranyag, letoltési — hely: https:/ | tudasportal.uni-
nke.hu xnmlui/ bitstream/ handle/ 20.500.12944/ 100175 / 438 pdf;jsessionid=DC3627A2
BB92E39EAZE04963749D3.A602sequence=2)

A 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet 3. szimu melléklet szerint alkalmazando
allagmutatok szerinti kategoridk. (1: 0%, 2: 1-19%, 3: 20-39%, 4: 40-59%, 5: 60—
79%, 6: 80-99%, 7: 100%) (Forrds: 147/1992. (X1. 6.) Korm. rendelet)

Az allagmutaté az adott épitmény miszaki allapotat hatirozza meg egy adott
idépontban. Az allagmutatét az dnkormanyzat becslése szerint kell megallapitani.
A becsult allagmutatd 100% a beszerzés, illetve létesités id6pontjaban, Gj allapotban.
A becsiilt allagmutat6 0% amikor a targyi eszk6z hasznavehetetlen fiiggetlentl attdl,
hogy hany év telt el az elsé lUzembe helyezéstSl szamitva (ez a mutatd tehat
fuggetlen a szamviteli eléirasok szerinti ,,netté érték” alakulasatol). Feltételezhetd
egy adott ingatlanra vonatkozdan, hogy feldjitas nélkiil a varhaté teljes hasznalati
id6tartam végéhez kozeledve ez a mutatd egyre kisebb lesz. Ha azonban allagot
javito feldjitas, korszertsités torténik, ezzel ugrasszerden novelhet6 az életkor miatt
lecsokkent allagmutatd (pl. fédémcsere esetén az el6z6 évi 20%-os allagmutatd
ennek kétszeresére is néhet). (Forrds: 147/1992. (X1 6.) Korm. rendelet?> 4. szdmii
melléklet Fogalomjegyzék az onkormdnyzati ingatlanvagyon-katassterbes)

Olyan jogosultsag, amely alapjan a jogosult meghatarozhatja vagy kijelolheti azt a
személyt, aki az adott 6nkormanyzati bérlakasra vonatkozé bérleti jogviszonyban
bérlsként 1éphet fel, illetve akivel az dnkormanyzat a bérleti szerz6dést megkoti.
(ASZ sajit fogalom meghatirozis)

Bérlékijelolési, bérl6kivalasztisi jogot alapitani az Onkorményzattal kotott
megallapodis alapjan lehet, amelyrdl a képvisels-testilet dont. (Forrds: 12/2023.
(V. 28.) onkormanyzati rendelet 16. § (1) bekezdése)

A kitlzott célok és a tervezett eredmények (hatasok) elérését jelenti, azt, hogy az
ellenbrzott teriilet (tevékenység, folyamat, projekt, beruhazas, informatikai rendszer
stb.) vagy szervezet a kitlzott célokat és a szandékolt eredményeket (hatisokat)
elérte. A gazdalkodas, a feladatellatds eredményességét a szervezet altal kitdzott
célok és a szandékolt eredmények (hatisok) elérésének (a tényleges és a tervezett
eredmények) 6sszevetése révén lehet meghatarozni. Az eredményesség, a tirsadalmi
hatas értékelésekor fontos szem el6tt tartani azt az idStartamot is, amely alatt a
valtozas bekovetkezik, ezért révid, k6zép- és hosszitavon egyarant értelmezhetd.
(Forras: A{A,//awz' Szdmvevdszék ellendryési alapelvei és mddszertana - 2024. oktober, 5.0.)

Az épitSipari arak valtozasat mutatd, KSH altal kbzzétett épitSipar termelSiar-index
valtozasa. (ASZ sajit fogalom meghatirozis)

A févarosi 6nkormanyzat és a kertleti 6nkormanyzatok altal 2020. évben eladott
onkormanyzati tulajdonu lakasbérlemények 1 m*-re juté atlagos forgalmi értéke és
az ellen6rzott 6dnkormanyzat lakasallomanya teljes tertiletének szorzata alapjan
szamitott érték. (ASZ sajit fogalom meghatirozds)
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Melékleter

félkomfortos lakas

hasznositas

hasznositasi kategoridk

hosszu tav

komfort nélkuli lakas

komfortos lakas

koncepcid

koltségelven t6rténd bérbeadas

kozéptav

lakas

Az a lakas, amely a komfortos lakds kévetelményeinek nem felel meg, de legalabb
12 m2t meghaladé alapteriletd lakészobaval és  f6z6helyiséggel, tovabba
firdShelyiséggel vagy WC-vel és kézmivesitettséggel (legaldbb villany- és
vizellatissal), valamint egyedi flitési moddal rendelkezik. (Forrds: 147/1992. (X1.6.)
Korm. rendelet 4. szdamii melléklet  Fogalomjegyzék az onkormdnyzati  ingatlanvagyon-
katasgterhez)

A tulajdonosi joggyakorl6 vagy a nemzeti vagyon hasznal6ja altal a nemzeti vagyon
birtoklasanak, hasznalatinak, hasznok szedése joganak barmely - a tulajdonjog
atruhazasat nem eredményezé - jogcimen térténé atengedése, ide nem értve a
vagyonkezelésbe adast, valamint a haszonélvezeti jog alapitasat (Forrds: Notw. 3. § (1)
bek. 4. pont)

Lakastorvény 34. § (1) bekezdésében az oOnkormanyzati lakasok lakbérének
mértcket meghatarozo kategoriak (szocidlis helyzet alapjan vagy koltségelven, vagy
piaci alapon (Forrds: Lakds tv. 34. § (1) bekezdése alapjin ASZ sajit fogalom meghatdrozds).

tiz évet meghaladé id6tav (Forrds: Stratr?6 7. § 3. pont)

Az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek sem felel meg, de legalabb
12 m2-t meghalad¢ alapteriileti lakdszobaval és £6z6helyiséggel, tovabba a lakason
kiviil WC (arnyékszék) hasznalataval és egyedi fatési moddal rendelkezik, valamint
a vizfelvétel lehetSsége biztositott. (Forrds: 147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szdnmidi
melléklet Fogalomjegyzék az onkormdnyzati ingatlanvagyon-katasterheg)

Az a lakas, amely legaldbb 12 m2-t meghaladé alapteriletl lakészobaval,
f6zbhelyiséggel és WC- vel, kézmivesitettséggel, melegvizellatassal és egyedi fiitési
moéddal (gaztitéssel, szilard vagy olajtiizelést kalyhafttéssel, elektromos hétarold
kalyhaval) rendelkezik. (Forrds: 147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szdmii melléklet
Fogalomjegyzék az onkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterbez)

A koncepcié 6nmagiban is értelmezhetd stratégiai dokumentum, mely a stratégia
atfogd, magas szint(i megalapozasat adja. A koncepcié egy meghatarozott tertiletrél
készilt részletes, a beavatkozasok indokoltsagat alatimasztd elméleti dokumentum,
amely azonositja a tertlettel kapcsolatos legfontosabb problémakat, meghatarozza
a jovGképet, és annak elérését biztosit6 fels6 szintli célokat és prioritasokat. A
koncepcié a stratégiatol altalaban abban kilonbézik, hogy nem tartalmazza a
tervezett beavatkozasokat, az eszk&z6k meghatarozasat, a pénziigyi tervezést és a
megvaldsitas-monitoring alapelveket, csupan ezek szakpolitikai megalapozasat.
(Forrds: Stratégiaalkotds, stratégiai midszerek, Kizigazgatdsi Vezetdi Akadémia, Tréning
hdttéranyag, letoltési hely: https:/ | tudasportal.uni-
nke.hu/ xmlui/ bitstream/ handle/ 20.500.12944/ 100175 / 438 pdf;jsessionid=DC3627.A2
BB92E39EA3E049637491D3.4607%5equence=2)

A koltségelven bérbeadott lakas lakbérének mértékét a lakas alapvetd jellemz6i
(ktléndsen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, minSsége, a lakdépiilet allapota
és telepiilésen, illetSleg a lakdépiileten beltli fekvése), tovabba a 10. § és a 13. § (1)
bekezdésének rendelkezései alapjan gy kell megallapitani, hogy a bérbeadénak az
épulettel, az épilet kézponti berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel
kapcsolatos raforditasai megtériljenek. (Forrds: Lakds tv. 34. § (4) bekezdés)

legalabb négy, legfeljebb tiz éves idétav (Forrds: Stratr. 7. § 4. pont)

A lakds olyan huzamos tartézkodas céljara szolgald 6nallé rendeltetési egység,
melynek lakohelyiségeit (lakészoba, étkezé  stb.), f6z8helyiségeit (konyha,
téz6ftilke), egészségligyl helyiségeit (furdészoba, mosdd, zuhanyozo, WC),
kozleked6 helyiségeit (el6szoba, el6tér, belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosod) és
tarolé helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra, haztartasi helyiség stb.) tgy kell
kialakitani, hogy azok egyiittesen tegyék lehet6vé

a) a pihenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,
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Mellékletek

lakasgazdalkodas

lakasgazdalkodas mikodtetési
bevételei

lakasgazdalkodas mikddtetési
egyenlege

lakasgazdalkodas mkodtetési
raforditasai
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megszint lakas

onkormanyzatok tulajdonaban
lévé lakasallomany

osszkomfortos lakas

piaci alapon t6rténé bérbeadas

Piaci II. lakbértartomany

Piaci I1. aranytartomany

¢) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint
(pl. élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgald
berendezés, ruhanem, lakaskarbantartas eszkozeinek, egyéb szerszamoknak és
sporteszk6zoknek az elhelyezése). (Forrds: 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeler?” 105.
§ (1) bekezdése)

A lakaspolitika egyik fontos terillete a lakasgazdalkodas, amely a mar meglévs
lakasallomany fenntartasaval, kezelésével, bévitésével foglalkozik, aminek része az
6nkormanyzat tulajdondban 1évé lakasallomannyal valé gazdalkodas és a térvény
altal kotelezé feladatként meghatarozott szocialis raszorultsag alapjin torténd
bérbeadas feltételeinek kidolgozasa (Forrds: Lakdsgazddalkoddsi koncepeid, 1 égrebaytdsi
terv 2023-2025)

A targyévben Onkormanyzati lakdasok kapcsan keletkezs, nyilvantartasba vett
bevételek &sszege (Onkormanyzati lakasok bérbeadasibdl szarmazé  bérleti
dijbevétel, 6nkormanyzati lakdsok hasznositasabol szarmazé lakds hasznalati
dijbevétel, onkormanyzati lakdsok egyéb jogcimen térténé hasznositasabol
szarmazé bevétel). (ASZ sajit fogalom meghatirozds)

A lakasgazdalkodas mikodtetési bevételeinek és raforditasainak killonbézete. (ASZ
sajat fogalom meghatdrozds)

A targyévben onkormanyzati lakdsok kapcsan keletkezd, nyilvantartasba vett
koltségek, raforditasok Gsszege. (Bérbeadott dnkormanyzati lakdsok tizemeltetési
koltsége, tresen allé onkormdnyzati lakdsok iizemeltetési koltsége, egyéb,
lakishasznositasra forditott kéltség, raforditas). (ASZ sajit fagalom meghatirozis)

A szaz lakott lakasra juté lakok szama (Forrds: KSH 18.1.1.2. Lakdsdllomdny,
laksiriség statisztika)

Az a lakas, mely a teleptilési 6nkormanyzat lakasmegszinési nyilvantartasa alapjan
az elemi csapas, megsemmistlés, avulas, bontds, atépités miatt megszint lakds,
tovabba jogszabalyban megengedett esetben lakasnak nem lakas céljara vald
hasznalatbavétele. (Forrds: KSH)

Az 6nkormanyzat, valamint a t6bbségi — kdzvetlen és kdzvetett — 6nkormanyzati
tulajdoni gazdasigi tarsasagok, illetve koltségvetési szervek tulajdondban dll6
lakasok Osszessége. (ASZ sajdt fogalom meghatdrozis)

Az a lakas, amely legaldbb 12 m2-t meghaladé alapteriiletl lakészobaval,
fé6z6helyiséggel és WC- vel, kozmivesitettséggel (villany- és  vizellatassal,
szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatassal és kbzpontos ftési moddal (tav-, egyedi
kozpont vagy etazsfitéssel) rendelkezik. (Forrds: 147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4.
szamii melléklet Fogalomjegyzék ag dnkormanyzati ingatlanvagyon-katasgterbes)

A piaci alapon bérbeadott lakas lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével ugy kell megallapitani, hogy az énkormanyzat ebbdl szarmazé
bevételei nyereséget is tartalmazzanak. (Forrds: Lakds tv. 34. § (5) bekezdeés)

Az Onkorméanyzat a 12/2023. (IV. 28.) énkorményzati rendeletben bevezette
és 2023. majus 1-tSl alkalmazta a piaci I1. lakbéreket, amelyhez eltér6 jogosultsagi
feltételek és eltérs lakbér mértékek kapcsolodtak. Az alkalmazott kategoria esetében
a jogosultsigot jovedelmi helyzethez kototték, a szocidlis helyzethez igazodd
feltételt a koltségelven és piaci alapon térténd bérbeadasok esetén is megszabtak. A
lakbértartomany volt az a teriilet, ahol a piaci II. lakbéreket alkalmaztak. (ASZ sajit
fogalom meghatarozds)

Az Onkormanyzat éltal a 12/2023. (IV. 28.) &nkormanyzati rendeletben
szabalyozott és 2023. mdjus 1-t6l alkalmazott piaci 1I. lakbér mértékének és
lakbértartomanyanak hasonlitasa a kertileti atlagos piaci lakbérhez. (ASZ sajit fogalom
meghatdrozis)
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A fajlagos forgalmi értéken alapulé piaci érték egydtvened része (2%-a). (ASZ sajit
fogalom meghatdrozds)

legalabb egy, legteljebb négyéves id6tav (Forrds: Stratr. 7. § 5. pont)

A stratégia a célallapot (j6vEkép) elérésének atfogd terve. A stratégia egy olyan
strtukturalt dokumentum, amely bemutatja egy adott teriilettel kapcsolatos
legfontosabb problémakat és prioritasokat, az adott teriiletre vonatkozo6 elérendd
jovSképet (célallapotot), lefekteti a hosszu, kbzép és révidtava célok, beavatkozasi
teriiletek és eszk6z6k egymashoz illeszkedS rendszerét, meghatirozza a
beavatkozasok pénziigyi hatterét, valamint leitja a megvaldsitds és monitoring
alapelveit. A stratégia a koncepcional részletesebb, a koncepciét magaba foglald
dokumentum. (Forrds: Stratégiaalkotds, stratégiai midszerek, Kozigazgatdsi 1/ ezetdi
Akadémia, Tréning  hattéranyag, letiltési — hely:  https:/ [ tudasportal.uni-
nke.hu/ xnlui/ bitstream/ handle/ 20.500.12944/ 100175 / 438 pdf;jsessionid=DC3627.A2

BB92E39EA3E04963749D3.A60725equence=2)

A szocialis helyzet alapjan bérbeadott, illet6leg az allami lakas lakbérének mértékét
a lakas alapvetd jellemz6i, {gy killondsen: a lakas komfortfokozata, alaptertilete,
mindsége, a lakéépilet allapota és teleptilésen, illetSleg a lakdépileten beliili
fekvése, valamint a 10. § rendelkezéseinek megfelel6en a bérbeadé altal a szerz&dés
keretében nyujtott szolgaltatas alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés
rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

A szocidlis helyzet alapjan torténé bérbeaddssal érintett bérl6k részére az
onkormanyzati lakbértimogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljardsi
szabalyait az Onkormanyzat rendeletében kell megallapitani. A bérbead6 a
jogosultsag fennallasat évente feliilvizsgalja és a feltételek megsziinése esetén a
lakbértimogatas nyudjtasat megszinteti. (Forvds: Lakds tv. 34. § (2)-(3) bekezdeés)

Az alakas, amely komfortfokozatba nem sorolhaté olyan helyiség (helyiségcsoport),
amelynek (amelyben legalabb egy helyiségnek) alapteriilete a 6 m?-t meghaladja,
kiils6 hatarol6 fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy mds anyagbdl épiilt ezzel
egyenértékd fal, ablaka vagy Uvegezett ajtaja van, tovabbd fathet§ és WC
(arnyékszék) hasznalata, valamint a vizvétel lehetGsége biztositott. (Forrds:
147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szdmii melléklet Fogalomjegyzék az nkormdanyzati
ingatlanvagyon-kataszterbez)
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B II. SZ. MELLEKLET: AZ ELLENORZOTT SZERVEZETEK JEGYZEKE

ELLENORZOTT SZERVEZETEK MEGNEVEZESE

Budapest Févaros XV. Keriilet Rikospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzata

Budapest Févaros XV. Keriilet Rikospalota, Pestijhely, Ujpalotai Polgarmesteri Hivatal

ELLENORZEST TAMOGATO SZERVEZETEK MEGNEVEZESE

Palota-Holding Ingatlan- és Vagyonkezel$ Ztt.

Kézponti Statisztikai Hivatal



Mellékletek
B 10l SZ. MELLEKLET: A 2020-2024. EVEKBEN ERVENYES TERVEK, FOBB CELTERULETEK ES A TERVEK IDOTAVJA

Ingatlan-gazdalkodasi Program GazdasagiProgram
Szocialis Szolgaltatastervezési Koncepcio [l Kerlletfejlesztési koncepcié [ TS

TERVEK I Lakaskoncepcio Lakaskoncepcio VégrehajtasiTerve

Alakasbérlet bevételeinek és raforditasainak egyensulyan alapuld ingatlan-hasznositas
kialakitésa, a gazdasagi és a szocialis szempontok egyértelm szétvalasztasa.
Abérleti dijak rendszerének atgondolasa, mivelaz alacsony bérleti dijak gyakran méga kozos
koltségeket sem fedezik.

=9 Alakas- és helyiséggazdalkodas onfinanszirozova valasa. A szocialis elven kiadott lakéasok
tobbletkoltségét a piacielven kiadott lakésok bevételei fedezzék.

Amuszaki allapotromlas megallitasa, Utemezett allagvédelmi és felljitasi programokinditasa.
Allapotromlas megallitasa lakasfeltjitasi programmal. Azallomany mindségének javitasa.
Panellakasok és hagyomanyos épliletek feltjitdsa, a komfort nélkiliek komfortemelése.
Mindség javitasa a piacialapu lakbérbevételek novelése érdekében.

Bérlakasok korszer(sitése. Utemezett, tervszeru lakasfelljitasi program.

Alakasok muszaki szinvonalanak, allaganak 6rzése, javitasa.

Lakasallomany muszaki szinvonaléanak fejlesztése.

Alakasvagyon tisztitasa, bontasi program tervezése, végrehajtasa.
A szlkséglakasok és komfort nélkili lakédsok bontasi programjanakfolytatésa.

I Agazdasagosan fel nem ujithatd lakasok értékesitése, illetve egyéb hasznositasa, vagy bontasa.
A gazdasagosan fel nem Ujithato lakésok értékesitése.

. Bérlakas épitések.

_) I Abérlakasallomany , fenntartdsa nemcsakgazdaségilag, hanem szocialis szempontbdl is elényds
1 I m lehet”. Szociélis bérlakasallomany bdvitése a raszoruld tarsadalmicsoportok szamara.

LL [ Atulajdonban maradtbérlakasallomany lehetéség szerinti 6rzése.
— Bérlakasallomany bévitése hasznalt lakasok piacantérténd vasarlassal.
N
T ——
y

»Célszerlilenne (a jelenlegi ismeretek alapjan) 500 tisztéan szocialis bérlakast megtartani, a
fennmaradod lakasokat pedig piaci aron vagy koltségelven bérbe adni”.
I Aszocialis-, koltség-, és piacielven bérbe adott lakasok 45% - 45% - 10% aranyanakelérése.

A munkamegosztasban fennallé parhuzamossagok megszintetése. Folyamatfejlesztés az

r y | ingatlan-bérbeadéasok folyamatainak egyszerlsitésével és felgyorsitasaval.
D . Egységes nyilvantartasi rendszer bevezetése.
Alakaskezeléssel, illetve a lakasok muiszaki allapotaval kapcsolatos naprakészinformaciokat

tartalmazoé adatbazis.

2020 2021 2022 2023 ‘1‘ MUkodtetés gazdasagossaga @ Miszaki fejlesztés wd Portfolio-tisztitas

2020* 2024 ) L
ﬁ: Allomaény szinten tartdsa, novelése == Iranyultsag optimalizalas r|:|1 Mukodéesi keret-
- v~ rendszerfejlesztése

* januar 1-jei, a tobbi esetben december 31-ei idGpont ) L o . » o
Farrdas: Az Onformémzat adatszolgdltatésa alapiin ASZ sqjit scerfkesttés
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' KSH

2 Onkormanyzat

3 Alaptorvény
* Motv.

5 Gazdasagi program

¢ Kertletfejlesztési Koncepcid

7 Lakaskoncepcio

8 Képvisel6-testiilet

9 Szocidlis Szolgéltatastervezési Koncepcid

0TTS

11 Ingatlan-gazdalkodasi Program

12 Végrehajtasi terv 2023-2025

13 Bkr.

Kézponti Statisztikai Hivatal

Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota
Onkormaényzata

Magyarorszag Alaptérvénye - (2011. aprilis 25.)
2011. évi CLXXXIX. térvény Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl

a 244/2015. (IV.22.) ok. szamu hatirozattal elfogadott Gazdasigi Program
2015-2025, valamint az annak feltlvizsgalata eredményeképpen az 1183/2020.
(XI.3.) 6k. szamu hatarozatban elfogadott Gazdasagi Program 2019-2025,
amelyek megalkotasa Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szolé 2011. évi
CLXXXIX. térvény 116. § (5) bekezdésének el6irasan alapult

a 16/2010. (I. 27.) ok. szamu hatirozattal elfogadott Keriletfejlesztési
Koncepcid, valamint annak aktualizalasa, médositasa eredményeképpen a
452/2022. (XI1.15) ok. szimd hatdrozattal kiadott Keriletfejlesztési
Koncepcié, amelyek elkészitését az épitett kornyezet alakitasardl és
védelmérsl szolo 1997. évi LXXVIIL t6rvény 7. § (3) bekezdése és
2024.09.30-ig  a  telepiilésfejlesztési  koncepciordl, az  integralt
telepiilésfejlesztési stratégiardl és a telepulésrendezési eszk6z6krdl, valamint
egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményeksdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet 5. §-a szabalyozta

a 454/2016. (IX.6.) ok. szamu hatirozattal elfogadott Lakdskoncepcio,
amelynek elkészitését a Gazdasagi Program 2015-2025 dokumentumban
megjeldlt célokkal indokoltak

Budapest Févaros XV. Keriilet Rakospalota, Pestjhely, Ujpalota
Onkormanyzat KépviselS-testiilete

a 2004. évben elkészitett hosszi tavi Szocidlis Szolgaltatastervezési
Koncepcié kétévenkénd felulvizsgalatinak eredményeképpen az 497/2019.
(XI. 21.) 6k. szamu hatarozattal elfogadott Szocidlis Szolgaltatdstervezési
Koncepcio, a 346/2021. (XIL.16.) 6k. szamu hatdrozattal elfogadott Szocialis
Szolgiltatastervezési Koncepcié és a 417/2023. (XIL.14.) ok. szdmua
hatarozattal elfogadott Szocialis Szolgaltatastervezési Koncepci6, amelyek
elkészitésérdl a szocialis igazgatasrol és szocidlis ellatdsokrdl szol6 1993. évi
IIL. t6rvény 92. § (3) bekezdése rendelkezett

a 247/2016. (V.3) Ok. szamu Thatirozattal elfogadott Integralt
Teleptlésfejlesztési Stratégia, valamint annak moédositasaként a 453/2022.
(XII.15.) 6k. szamu hatdrozatban elfogadott Integralt Telepilésfejlesztési
Stratégia, amelyek elkészitését 2024.09.30-ig a teleptilésfejlesztési
koncepciérol, az  integralt  telepulésfejlesztési  stratégiardl  és  a
teleptlésrendezési eszk6zokrSl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz616 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 6. §-a szabalyozta
az 1059/2012. (XI. 28) ok. szamu hatirozattal elfogadott Ingatlan-
gazdalkodasi Program, amely a nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVIL
torvény 9. § (1) bekezdésében el6irt koézép- és  hossza  tava
vagyongazdalkodasi tervkészitési kotelezettség teljesitése céljabdl elkészitett,
651/2012. (VI. 27.) 6k. szamu hatarozatban elfogadott Vagyongazdalkodasi
Koncepcié mellékleteként keriilt kiadasra,

a Lakdskoncepciéban foglaltak megvaldsitisa érdekében készitett, a 69/2023.
(I1.23.)) k. szamua hatarozattal elfogadott Lakasgazdalkodasi koncepcié —
Végrehajtasi terv 2023-2025 cim dokumentum

370/2011. (XII. 31) Korm. rendelet a koltségvetési szervek belsé
kontrollrendszerérdl és belsé ellenérzésérol
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14 Hivatal

15 Palota-Holding Zrt.
1617/2004. (IV. 01.) 6nkorményzati rendelet

17 Nvtv.
18 Takas tv.

19.55/2013. (XII. 20.) 6nkormanyzati rendelet

2012/2023. (IV. 28.) 6nkormanyzati rendelet

21.609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet

222021. évi XCIX. tv.

2 Szamv. tv.

24 Ahsz.

25147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet

26 Stratr.
27253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet

Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestdjhely, Ujpalotai
Polgarmesteri Hivatal

Palota-Holding Ingatlan- és Vagyonkezel6 Zrt.

Budapest Févaros XV. kerilet Rakospalota, Pestdjhely, Ujpalota
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 17/2004. (IV.01.) &énkormanyzati
rendelete a XV. keriilet Onkormanyzatinak tulajdonaban 1évé lakdsok és nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairdl

2011. évi CXCVL. t6rvény a nemzeti vagyonrol

1993. évi LXXVIIL to6rvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrél

Budapest Féviaros XV. kerillet Rakospalota, Pestdjhely, Ujpalota
Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 55/2013. (XIL 20.) énkormanyzati
rendelete a lakasok elidegenitésébdl szarmazé bevételek felhasznalasanak
részletes szabalyairol

Budapest Févaros XV. Kerilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 12/2023. (IV. 28.) énkormanyzati
rendelete az Onkorminyzat tulajdondban 4ll6 lakisok bérbeadasinak
feltételeirdl és a bérleti dijak mértékérdl

609/2020. (X1II. 18.) Korm. rendelet a veszélyhelyzet ideje alatt az allami és
onkormanyzati bérleti szerz6désekre vonatkozo eltérs szabalyokrdl

2021. évi XCIX. térvény a veszélyhelyzettel 6sszefiiggd atmeneti szabalyokrol
2000. évi C. torvény a szamvitelrdl
4/2013. (I. 11.) Korm. rendelet az dllamhaztartas szamvitelérdl

147/1992. (XL.6.) Kotm. rendelet az onkorményzatok tulajdoniban 1évé
ingatlanvagyon nyilvantartasi és adatszolgaltatasi rendjérél

38/2012. (IIL. 12.) Kotm. rendelet a kormanyzati stratégiai irdnyitdstol

253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos teleptlésrendezési és épitési
kovetelményekrol
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