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OSSZEFOGLALAS

A KSH' és az ingatlan.com adatai alapjan a 2024. évre a reil lakbérindex orszigosan 27,1%-kal, a
févarosban 21,1%-kal haladta meg a 2015. évi bazist. A lakossag a jovedelmek egyre nagyobb részét
forditotta lakhatasra. Bar a KSH szerint a 2015-2024. években hazankban 171 391 lakas épiilt, ez azt jelenti,
hogy atlagosan évente a teljes lakasallomany 0,4 %-a tudott megujulni. Ebben az ttemben a magyar
lakasallomany teljes megujulasahoz 262 évre lenne sziikség. A COVID vilagjarvany kitorése és kovetkezményet,
az energiakoltségek emelkedése, az inflaciés folyamatok a lakhatas feltételeire is kedvez6tlen hatast gyakoroltak.

1. tablizat

LAKHATAS MAGYARORSZAGON SZAMOKBAN 2015-2024
ALLOMANY
MEGUJULASA

REAL LAKASARAK LAKASAR / JOVEDELEM  REAL LAKBERINDEX

+82,2 % +15,4 % +27,1 % 0,4%/év (262 év)
Forrds: KSH adatok alapjdn ASZ sajit szerkesztés

Hazankban a rendszervaltaskor a tandcsi bérlakasokat az ujonnan alakuld teleptilési 6nkormanyzatok
6rokolték meg, ezt kovetben az Onkormanyzati tulajdonu lakdsok szama folyamatosan csokkent. Az
o6nkormanyzati tulajdonu lakasok szama orszagos szinten a 2000. évi 176 501-r6l az ellenbrzott 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 bérlakasallomany megkézelitéleg 40%-a Budapesten volt talalhaté. Az Onkormanyzat® a 2024. év
végén 5485 sajat tulajdonu lakassal rendelkezett, amely jelentésen meghaladta a févarosi kertiletek
lakasallomanyanak egy kertletre juté atlagat (1309 lakas). A 2020-2024 idészak atlagolt adatai alapjan a
XIII. kerilet lakasallomanyanak 6,8%-at az 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok tették ki, amelyben a kerileti
lakossag 7,7%-a élt.

Az Alaptérvény’ szerint Magyarorszag torekszik arra, hogy az emberhez mélté lakhatas feltételeit és a
koézszolgaltatasokhoz valé hozzaférést mindenki szamara biztositsa. Ezen cél megvalésulasahoz tébbek kézott
hozzajarul az Motv."ben meghatirozottak szerint a helyi onkormanyzat helyben biztosithatd
koézfeladataként elSirt sajat tulajdonu lakas- és helyiséggazdalkodas.

Az ellen6rzés eredménykozponti megkozelitést alkalmazott, amely soran arra kereste a valaszt, hogy
az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakasillomany hasznositasira vonatkozéan rendelkezett-e célokkal, a
hasznositas tervezetten, a tervekkel 6sszhangban, az eredményesség és a vagyonérték megbrzésének elveire

figyelemmel tortént-e.

Az ellenbrzés soran az ASZ értékelte az 6nkormanyzati lakasallomany hasznositasanak tervszerdségét, a
stratégiakban megfogalmazott célkitizéseket, azok megvaldsulasat, 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 lakdsgazdalkodasi
dontései meghozatalaban, masrészt fontosnak tartja rairanyitani a figyelmet az 6nkormanyzati tulajdonu

lakasokra, mint a lakaspolitikai eszkoztar nemzeti vagyon részét képezd eszkézének helyzetére.

Az Onkormanyzat rendelkezett a 2020-2024. évekre a tulajdonaban 1évé lakasokkal vald
gazdalkodashoz, hasznositashoz kapcsolédo stratégiai tervekkel, amelyekben a célokat, valamint néhany
kivételt6l eltekintve az eredményesség méréséhez sziikséges indikatorokat és célértékeket
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meghatarozta. Az Onkormanyzat a célok megvaldsitasanak el6rehaladdasat nyomon kovette, az
ellen6rzott idészakra kitizott indikatorokat, mérhet6 célértékeket — a lakasallomany onfenntarto

miikodtetésének elvarasa kivételével — eredményesen teljesitette.

Az Onkormanyzat lakdsgazdalkodashoz kapcsolédé céljait és a tervek-tendencidk Gsszhangjat az 1. abra

szemléltetd.

1. dbra

A LAKASGAZDALKODAS CELJAI ES TERVEK-TENDENCIAK OSSZHANGJA A 2020-2024. EVEKBEN

A lakasvagyon értéke nétt, a lakasallomany osszetétele, allaga javult. Az Onkormanyzat teherbiré képességéhez igazodé atlathato, tervszerii
lakasgazdalkodas megvalésult.

laeslaalaaiaalaalanl

Alloményvaltozés Fejlesztés Kihasznaltsag Fedezettség Bérlemény- Tﬁrsa‘dalmi
Bérlakasok épitése; Lakésallomany Miiszaki okbol Differencialt ellenérzés, sziikségletek
rossz miszaki fejlesztése, hasznositasra varé lakbérrendszer hatralékkezelés Min. 200 bérlének
allapotu, lakasok, osszetételének lakasok szamanak fenntartasa, lakbérek Bérleményellen6rzés korszer(ibb lakhatasi
. épliletek szanalasa, javitasa; csokkentése; felulvizsgalata; Bk asonkant koérilmény
Sl értekesitése; bérlakésépitési évente minimum 50 lakashasznositas min. 1-szer; biztositasa; fiatalok,
komfort nélkiili program folytatésa. lakds palyaztatésa. 6nfenntartéva valasa. hatralékkezelésre kiemelt ellatdsra
lakasallomany kozvetlen célt nem szoruloktamogatasa;
csbkkentése. hataroztak meg. kérnyezettudatos
lzemeltetés.
o O O @ O O
teljesulése S | —/
o % Bérleti dijak 2 , e
Uj lakohézak; A Bkeevagyon kanyi emalese Serlemenyelisnorzes Szanalt épiiletekbsl
rossz muszaki szerint &rtéke nott: AlakasAllomdny gazdélkodas, ezen laka'sonlfent é_tlag 1,5 bérlok elhelyezése;
allapotu lakasok, a lakédsok allaga, Kihasznaltsaga nott, beliil a a hatralékok 6sszege, fecskelakas
éplletek szanalasa, komfortfokozat PR lakdshasznositas a hatralékos lakasok program, palyazatok
Tendenciak majd értékesitése, szerinti 6sszetétele e e e eredménye negativ szama, fiataloknak;
illetve elbontasa; javult, Gj lakéhézak. volt, amelyet a az egy hasznositott akadalymentesités;
komfort nélkiili helyiséggazdalkodés lakasra juté hatralék energiahatékony
lakdsok szama pozitiv egyenlege bsszege is csokkent. tzemeltetés.
. csokkent. ‘ . ‘ . ‘ l fedezett. ‘ . ' l |
OO@® akituzétt cél teljesilt OO0 akitlizott cél részben teljeslt

Forrds: Az ellendrzési tapasztalatok alapjan ASZ sajdt szerkesztés

Az onkormanyzati tulajdonu lakasok szama, és ezen belil az tres lakdsok szama az ellendrzott
id6szakban a lakasallomany korszertisitése kovetkeztében csokkent, igy a lakasallomany kihasznaltsaga
javult. Az Onkormanyzat a 2020-2024. években atlagosan a teljes lakasallomany 89,3%-4at hasznositotta. Az
ellenérzott években az Onkormanyzat Gsszesen 101950 M Ft-ot forditott a lakasallomanyanak
fejlesztésére, amely az idGszakban elszamolt értékesokkenés (1923,5 M Ft) kozel 5,3-szorosat jelentette. Az
értékcsokkenést meghaladé Osszegben végzett fejlesztések hatasara az 6nkormanyzati lakasallomany brutté és

nettd értéke, valamint az 6sszkomfortos lakisok szama is ndvekedett.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakisallomany ellenérzott idészakra vonatkozé f6bb jellemzdit és

azok tendenciait a 2. abra mutatja be.
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A 2020. év elején a lakasok 41,6%-a 2 dbm
koltségelven, 35,5%-a szocidlis helyzet alapjan, AZ ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY
JELLEMZOI A 2020-2024. EVEKBEN

22,9%-a piaci alapon volt bérbe adva. A
2022. évt6l a bérbeadasnal atrendezédés volt
megfigyelhets, ett6l kezdve a legnagyobb

A keriilet

aranyt mar a piaci alapu bérbeadas lakasalloményanak
6,4%-a*

2020** 2020 2021 2022 2023 2024

képviselte, amely a 2024. év végén 46,0% volt,
mig a koltségelven torténé  bérbeadasok
29,4%-ot, a  szocialis alapon  t6rténd
bérbeadasok 24,6%-ot képviseltek. slz_:rkr'?: ?(;(b)

Az Onkormanyzat lakasgazdalkodasbol

szarmazo 2020-2024. évi 6sszes bevétele nem s (el e

széama (db)

nyuajtott fedezetet az idészakban felmertlt
raforditasokra. A hianyz6 forras 3170,1 M Ft
volt, amelyet az Onkorminyzat a nem
lakascélu  helyiségek piaci szemléleti
hasznositasabol fedezett. Az Onkormanyzat
— a Lakaskoncepcidjaban 2020-2024. évekre
megfogalmazott — azon stratégiai célkittizését,

hogy az oOnkormanyzati lakasallomany +30,5 %

hasznositasa ,,mielobb onfenntartova * 2025, januér 1-jel llapot

** év eleji allapot, a tobbi esetben év végi allapot

valjon”a 2020-2024. években nem érte el.

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajdt szerkesztés

Az Onkormanyzat a lakbérek mértékét
két alkalommal — 2021. és 2022. januar 1-jét6l — emelte, azonban a dijemelés az egészségiigyi veszélyhelyzet

miatt a 2022. év végéig csak az tjonnan kotott szerzédések esetében volt érvényesithetd.

Az Onkormanyzat hasznositasi kategéridnként minden évben vizsgalta a lakdshasznositassal kapcsolatos
raforditasok lakbérekbdl torténé megtérilését. Ez alapjan az ellenérzott években a szocialis hasznositasi
kategériaban a raforditasok 86,1-93,8%-a térilt meg, mig a koltségelvi bérbeadasnal a megtériilés
100,4%-102,0% ko&zott, a piaci alapon bérbeadott lakasoknal 203,6%-221,7% kozott alakult. A piaci alapon
torténd bérbeadasok esetén alkalmazott bérleti dijak azonban az emelések ellenére sem tiikrozték az
aktualis piaci viszonyokat. Az ellen6rzott idészakban az 6nkormanyzati bérleti dfjak — 50,6%0-65,5% kozotti
mértékben — 2022-t6] egyre novekvé elmaradast mutattak a keriiletre jellemzé atlagos piaci bérleti dijakhoz
képest. Kilsé tényezoként az elmaradas novekedéséhez hozzajarult, hogy a 2020-2024. években a keriiletben
84606 uj lakas éptlt, és az Gj épitésy, jellemzEen magasabb mindségi lakasok megjelenése felfelé hizta a kertileti,
piaci atlagos bérleti dijakat. Az elmaradashoz hozzajarult tovabba az is, hogy a Covid vilagjarvany idején
jogszabalyi el6iras miatt a meglévé lakasbérleti szerz6déseket a veszélyhelyzet megszinését kéveté 90 napig
nem lehetett tigy médositani, hogy az bérleti dijemelést eredményezzen. Az Onkormanyzat felismerte, hogy
szitksége van a lakbérek piaci viszonyokat jobban figyelembe vevé korrekcidjara, ezért a Képvisel6-
testiilet a 2024. év végén dontétt a lakbérek 2025-2028. évekre vonatkozo évi 13 szazalékos emelésérdl.

A bérlakasokhoz kapcsolédé dijhatralékok 6sszege 2024. december 31-ére 29,5%-kal (73,0 M Ft-ra), a
hatralékkal érintett lakasok szama 26,8%0-kal (1458 lakasra) cs6kkent.
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2. tiblazat

AZ ONKORMANYZAT EGYES LAKASGAZDALKODASI MUTATOI 2024
. EVES
EVES ; . ;
; 3 . LAKASGAZDALKODASI A ;
LAKASGAZDALKODASI . LAKASALLOMANY M
KIADAS FELHALMOZOTT  HASZNOSITASI

HATRALEK DIJBEVETEL

BEVETEL FEJLESZTESI

(KOLTSEGVETESI
KIADAS
8,8%-A)

3429,3 M Ft 4472,8 M Ft 1809,9 M Ft 73,0 M Ft 2229,8 M Ft

Eves lakdsgazdalkodasi bevételhez/kiaddshoz
viszonyitott arany:

(KOLTSEGVETESI KIADASA

BEVETEL 5,9%-A)

40,7% 2,1% 65,0%

* pénzforgalmi szemléletben

Forrds: Onkormanyzat dltal szolgaltatott adatok alapjan ASZ sajat szerkesztés

A Kozszolgaltatd Zrt.” a 2020. év elején 36, a 2024. év végén 38 sajat tulajdond lakassal rendelkezett,

amelyekre az Onkormanyzatnak bérlkijel6lési joga nem volt.

Az Onkormanyzat és a Kozszolgaltaté Zrt. lakasallomanyanak hasznositisa tervszertien tortént, a tervek

és tendenciak — figyelemmel az eredményesség és vagyonmegorzés elveire is — 6sszhangban voltak.

A stratégiai célkitlizések kozil kiemelendd egyrészt az Onkormanyzat lakisépitési programja, amelynek
keretében az ellenérzott idészakban két lakétémb — 107 lakas — épilt meg. Kiemelendé tovabba, hogy a
stratégial célkitizésének megfelelve a 2020-2024. években a bérl6k részére lakaselidegenités nem tortént, az
Onkormanyzat a rossz miiszaki allapotd, gazdasigosan nem feldjithaté, illetve hasznosithaté lakdsait nyilvinos
arverés utjan értékesitette. A lakasgazdalkodas eredményeként a lakasallomany korszertis6dott,

kihasznaltsaga javult.

Az Onkormanyzat, valamint a Kézszolgaltaté Zrt. lakasgazdalkodasa soran a vagyon megérzése
biztositott volt.
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1. Az onkormanyzati lakasallomany hasznositasanak

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

Osszegz6 megallapitas Az Onkormanyzat a 2020-2024. években rendelkezett a
lakasallomany  hasznositdsara  vonatkozoé stratégiai
dokumentumokban meghatarozott célkitiizésekkel, amelyek
egymassal 6sszhangban voltak. A célok mérhet8ségérdl az
Onkormanyzat néhany kivétellel gondoskodott. A célok
megvalositasanak nyomon kovetése megvaldsult. Az
indikatorokkal, mérhet6 célértékekkel kitlizott célokat a
lakasallomany mikodtetésének  Onfenntartéva  valasa
kivételével az Onkormanyzat eredményesen megvalésitotta.
A lakasvagyon konyv szerinti értéke novekedett, a bérlakas-
értékesités bevételeit az Onkormanyzat Gj lakasok épitésére,
valamint a tulajdonaban all6 lakasok és lakéépiiletek
felujitasara forditotta, igy a vagyonmegorzés elve érvényesiilt.

I. ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY HASZNOSITASANAK TERVSZERUSEGE

Az Onkorményzat a lakasgazdalkodas, illetve lakashasznositas kozép- és hosszu tavra szdlo
stratégiai céljait a 2020-2024. évekre a vagyongazdalkodasi tervben’, a Gazdasagi programban’, a Hosszu
tavt Fejlesztési Koncepcidban®, az Integrilt Telepiilésfejlesztési Stratégiaban’, a Lakaskoncepciéban', a
10 évre sz6l6 — két évente feliilvizsgalt — lakohaz és létesitmény feltjitasi programiag-ban'', valamint a
Szanaldsi programiz-ban'? hatirozta meg. A stratégiai tervekben megfogalmazott célokat, azok hataridejét

és teljestilését a I11. szama melléklet mutatja be.

Az Onkormanyzat az 6nkormanyzati lakisgazdalkodas egészét atfogd, a vagyonmegérzés és fejlesztés
elveinek érvényesitését szolgald, a szocialis gondoskodas szempontjait szem el6tt tarté és a fenntarthatd
lzemeltetést is el6segité célokat hatarozott meg és valdsitott meg az ellenérzott idészakban. Az
Onkormanyzati célok nyomon kovetését, azok teljesiilését a kapcsol6dé indikatorrendszer kialakitasa és

alkalmazasa is tiamogatta.
F6 célokként az alabbiakat hataroztak meg:

* Gazdasagos fejlédésorientalt mikodés, gazdasagos tzemeltetés: Cél a vagyon megérzésére, fejlesztésére,
gyarapitasara kit(izott feladatok folytatasa. Hosszutavu feladat a lakasallomany sszetételének javitasa, ,,zild kervilet”
fejlesztése a megujuld energiaforrasok és kornyezettudatos tizemeltetés iranyaban.

®  Szocialis gondoskodas: Cél, hogy az 6nkormanyzati lakas bérleti joga lehetSséget kinaljon a keriilet rdszorul6

lakosaink, csaladoknak a lakhatas hosszutava megoldasara, és ezzel életminéségiik javulasara.



Az ellendrzés eredmeényei

®  Koérnyezettudatos, energiahatékony tzemeltetés: Cél a kérnyezettudatos, gazdasagos muikodtetés, az an. okos
megoldasok minél szélesebb kord alkalmazasa a lakdépiiletek Gzemeltetésében és az Gj beruhazasok soran, bérlék

szemléletvaltasanak elGsegitése a fenntarthatobb jové érdekében.

A stratégiai tervekben rogzitett lakdsgazdalkodasi, ezen belul lakashasznositasi célok egymassal
Osszhangban voltak, a kitlzott célok 6sszhangban alltak a vagyonérték megbrzésének kévetelményeivel.
Az Onkormanyzat a célok tervezése soran — a Lakiskoncepcidban, a 10 évre sz616 lak6haz és 1étesitmény
felujitasi programiz;s-ban, valamint a Szanalasi programi,-ban — indikatorokat és mérhetd célértékeket is
meghatarozott. Néhany célkitizés (akadalymentes lakasok kialakitasa, bérlakasok biztonsaganak névelése,
lak6épiiletek  karbantartdsa, energiahatékony tzemeltetés, komfort nélkili és/vagy miuszaki okbdl
hasznositasra var6 lakdsallomany csokkentése) azonban — a Bkr." 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani
utmutatoban javasoltakat figyelmen kiviil hagyva — indikatorokat, mérhetd célértékeket nem tartalmazott,

igy ezeknél a teljesitmény nem volt mérhetd. (A polgarmester részére cimzett 2. javaslat)

A stratégiai célok teljesiilését az Onkormanyzat folyamatosan nyomon kovette, a Képvisel6-testiilet'
tajékoztatasa a félidds, illetve id6szak végi értékelésrdl — a Gazdasagi program, a Lakaskoncepcid, a 10 évre
sz016 lakohaz és létesitményfelujitasi programi.s, valamint a Szanalasi programi, végrehajtasairdl szolo
2022. évi id6kézi, valamint 2024. évi idészak végi beszamoldkban — megtortént. Az Onkorményzat 4ltal a
2020-2024. évekre vallalt, indikatorokkal és mérhetS célértékekkel meghatarozott stratégiai célkittzések
kozil a — a Lakaskoncepcidoban megfogalmazott — lakasallomany Onfenntartéva valé muikodtetésére
vonatkozé célkitlizés a 2020-2024. években nem teljestlt, mivel a lakashasznositas eredménye minden
évben negativ volt, amelyet a nem lakascéla helyiséggazdalkodas bevételébdl potoltak. A tovabbi mérhetd
célkitlizések a III. szamu mellékletben bemutatottak szerint teljesiiltek. Az Onkormanyzat a nem
szamszerUsitett célkitizéseket — a Gazdasagi program, a Lakaskoncepcio, a 10 évre sz6l6 lakohaz és
létesitményfelujitasi programip;, valamint a Szanalasi programi, végrehajtasairdl szolo 2022. évi id6kozi,

valamint 2024. évi id6szak végi beszamoldk alapjan megvalésultnak tekintette.

II. ONKORMANYZATI TULAJDONU LAKASALLOMANY FOBB JELLEMZOI, HASZNOSITASANAK
ALAKULASA

Az Onkormanyzat a 2020. év elején 5865 lakassal rendelkezett, amelynek szima a 2024. év végére
6,5%-kal 5485-ra csbkkent. A lakasok szamanak alakulasat az ellen6rz6tt idGszakban a 3. abra szemlélteti.

A lakasallomany  ellen6rzott

3. dbra
id6szakban bekovetkezett LAKASOK SZAMANAK ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN
csokkenését  tobb tényezd (DB)

egyiittes hatasa eredményezte. Az
5900

Onkormanyzat a stratégiai A

célkittizéssel Gsszhangban 243 rossz 5750 NN

muszaki allapotu és/vagy U B B B

gazdasigosan mar nem hasznosithatd . E&d | Bl B 0 .
5450 5743 5688

lakast értékesitett, tovabba szanalt

e , P ., , 5300

épileteket bontasra {télt felépitményt
5150

tartalmazo  telekként  értékesitett
2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31 2022.12.31 2023.12.31 2024.12.31

(168 lakas), illetve bontassal o ) o

I Lakasszam dsszesen (db)  eecceee Linearis (Lakasszam dsszesen (db))
rlltlegszuntetett (60 lakas) ' AZ Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajdt szerkesztés
Onkormanyzat  az ellenérzott
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id6szakban — a stratégiai célkitGzésnek megfelelve — 107 lakast épitett és harom lakast vasarolt. Ezen tul
17 lakascsere is tortént, amelyeknél az eljarasi folyamat egy kivételével még nem zarult le, igy 16 lakas

atmenetileg allomanycsokkenésként jelent meg.

A 16 lakascsere targya egy bontasi kotelezettséggel érintett lakdépilet volt, ahol a vevé 4j lakéhazat épit, amelyben az

Onkormanyzat tulajdont szerez. A jogiigylet akkor zarul le, miutin hasznilatbavételi engedélyt kap az ingatlan.

Az ASZ ellenbrzés j6 gyakorlatként értékelte az Onkormanyzat lakasépitési programjat. Ennek
keretében az ellen6rzott idészakban tervezték a Jasz utca 72. szam alatti, valamint a Petnehazy utca

90. szam alatti lak6épiiletek megépitését. A 107 lakast tartalmazo két lakdépiilet épitése a célkitlizéssel

Osszhangban megvaldsult.

A valtozasok eredményeként a teljes lakasillomany alapteriilete a 2020. év eleji 250 385 m*-rél a 2024. év
végére 240 789 m’-re csokkent, ugyanakkor a lakisok 4tlagos alapteriilete kis mértékben 42,7 m*-rél
439 m*-re emelkedett.

Az Onkormanyzat lakasainak 4tlagosan 89,3%-at hasznositotta, amely magasabb volt az
onkormanyzati lakashasznositas orszagos (79,4%) atlaganal. A hasznositott lakasallomany a 2020. év
elején 5183 volt, amely a 2024. év végére 5,4%-kal 4901-re csokkent a teljes lakasallomany folyamatos
fogyatkozasa (6,5%) kovetkeztében. A lakasok hasznositasa a 2020-2024. években 88,5-93,5%-ban
bérbeadas, illetve 6,5-11,5%-ban egyéb hasznositasi (életjaradékos, jogcim nélkil hasznalt, atmeneti
elhelyezésre hasznalt) jogcimen tortént. A bérbeadott lakasok szama a 2020. év elején 4847, a 2024. év

végén 4509 volt, hasznositasi médok szerinti Osszetételét a 4. abra mutatja be.

4. dbra

BERBEADOTT LAKASOK OSSZETETELE HASZNOSITASI A piaci alapon bérbeadott
MODOK SZERINT A 2020-2024. EVEKBEN (DB) lakasok szama a 2020. év elejérol a

5000 2024. év végére — folyamatosan —
86,5%-kal 2074-re emelkedett, mig

a koltségelven, valamint a szocialis

3000 alapon bérbeadott lakasok szama
2016 1908 1870 folyamatosan  (34,2%-kal, illetve
2000 1456 1396 1327 35,5%-kal) csokkent. Az
1000 [ s Onkormanyzat ~ a  hasznositas
1467 1284 1180 1108 Osszetétele tekintetében

0

prioritasokat nem jelolt ki.
2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31 2022.12.31 2023.12.31 2024.12.31

4000

m Szocialis alapon W Kéltségelven Piaci alapon A 2020-2021. években a
) . A . 0/ _ 0/ _

Forrds: Az Onkormanyzat adatszolgdltatdsa alapjan ASZ sajdt szerkesztés lakaSberbeadaSOk 4030 / 0-41 96 / 0-a

koltségelven, 31,4%-35,5%-a

szocialis alapon, 22,9%0-28,7%-a piaci alapon tortént. A 2022. évtdl atrendezdés volt megfigyelhetd, ettél
kezdve a legnagyobb aranyt (2022: 38,2%, 2023: 41,9%, 2024: 46,0%) mar a piaci alapu bérbeadas
képviselte. Ezen idészakban a koltségelven torténé bérbeadasok 2022-ben 32,8%-ot, 2023-ban 31,5%-
ot, 2024-ben 29,4%-ot, a szocialis alapon térténé bérbeadasok 2022-ben 29,0%-ot, 2023-ban 26,6%-ot,
2024-ben 24,6%-ot képviseltek. Az ardnyok atrendez6déséhez hozzajarult, hogy az Onkormanyzat — a
stratégiai célkitizésének megfelelve — 2020-2021. években felulvizsgalta a koltségelven bérbeadott

hatarozatlan idej lakasbérleti szerz6déseket, amelynek eredményeként 277 bérlé lakbére piaci alapira
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modosult a 2023. évtél. A piaci alapu hasznositas emelkedését eredményezte az is, hogy az Gj épitést

lakasok bérbeadasa a Lakbérrendeletben' eléirtak szerint elsédlegesen piaci alapon tortént.

Az Onkormanyzat altal hasznositott lakisillomany hasznositisi kategéria szerinti megoszlasinak
alakulisit a Févarosi Onkorményzat és f6véarosi keriileti 6nkormanyzatok adataihoz képest a
2020-2024. években az 5. abra szemlélteti.

Az  Onkormanyzatnal a

5. dbra .. w oy
A HASZNOSITOTT LAKASALLOMANY MEGOSZLASANAK _ Placi  alapon  tbrténd
ALAKULASA A FOVAROS ES A FOVAROSI KERULETEK hasznositas mindvégig
ADATAIHOZ KEPEST A 2020-2024. EVEKBEN* meghatarozébb — arinya a

100% 2020. év elején

11,4 szazalékponttal, 2024. év

80%
végén mar 243
60% szazalékponttal magasabb —
volt, mint a fGvarosi és a

40% PO r
keriileti 6nkormanyzatokra

20% jellemz6 atlagos arany. A

35,4

268 piaci alapu hasznositas
0% 0.1 0,1 g b 34 34 § o e 12 » s [
2020 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2020 2021 2022 2023 2024 erésodése a févarosi és a
XIII. keriilet fovarosi keriiletek kerﬁleti 6nkorrnényzatoknél iS
Egyéb médon hasznositott | Szocialis m Koltségelvii Piaci L,
* éy eleji allapot, a tobbi esetben év végi allapot megﬁgyelheto VOlt, dC athZ

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ szamitds és szerkesztés képest az Onkorményz at

*4 KSH adatokkal valo dsszehasonlitas érdekében az Onkormanyzat ,,Egyéb” kategoriaja nem tartalmazza a
Jjogcim nélkiil, valamint az életjaradékért hasznalt lakdsokat, csak az atmeneti elhelyezést biztosito lakasokat.

névekedési tteme a 2023. év
kivételével —minden évben
magasabb volt, ami hatassal volt a kdltségelva és szocialis alapon torténd hasznositasra is. A koltségelven
torténé hasznositas a 2020-2021. években hasonlé aranyt képviselt a févarosi és a kerileti
onkormanyzatokéval, az eltérés 1,2 szazalékponton belil volt. A 2022. évtSl azonban mig a févarosi és a
keriileti 6nkormanyzatokra jellemzé arany nagysagrendileg nem véltozott, az Onkorméanyzatnil a
koltségelven torténd hasznositas folyamatosan csokkent, igy a 2024. év végén mar 10,7 szazalékponttal
elmaradt a févarosi és keriileti 6nkormanyzatokra jellemzé adatoktél. Az Onkormanyzatnal a szocilis
alapon torténd hasznositas az ellenérzott idészak egyes éveiben 9,4-11,0 szazalékponttal maradt el a

tévarosra jellemzé atlagtol.

A jogcim nélkiil hasznalt 6nkormanyzati lakasok szama a 2020. januar 1-jei allapothoz (310 lakas)
képest a 2022. év végére 80,3%-kal 559 lakasra emelkedett, majd ezt kovetéen a 2024. év végéig 381-re
mérséklddott. A novekedés a 2022. év végéig abbol adédott, hogy — a 609/2020. (XII. 18.) Korm.
rendelet'® el6irasa alapjan — a veszélyhelyzet alatt lejard bérleti szerz6dések a bérls egyoldald hosszabbitasi
kérelmére meghosszabbodtak a veszélyhelyzet idejére. Ez azt eredményezte, hogy 2022-ben jelent6sen
megemelkedett a lejart bérleti jogviszonyok szama. A 2023-2024. években ezen jogviszonyok
rendezésére kiemelt figyelmet forditott az Onkormanyzat, igy a jogcim nélkiili lakashasznalat szama
ezen idészakban 178-cal csokkent, azonban a lakasallomanyon belili aranya a 2024. év végén — az
ellen6rzott idészak eleji 5,3%-hoz képest — még mindig magasabb, 6,9% volt. Az Onkormanyzatnak a
2020. év elején 23 lakast illetéen életjaradékhoz kapcsolodo szerzédése is volt. A stratégiai célkitdzésnek
megfeleléen az ellenérzott idészakban Gjabb életjaradékos szerz6dést mar nem kotottek, a szerzédések

szama a 2024. év végére nyolcra csokkent. Az Onkormanyzatnak az ellenbrzott idészak elején és végén

12



Az ellendrzés eredmiényei

egyarant harom egyéb modon bérbeadott lakasa is volt, amelyekben a mar bérleti szerzédéssel

rendelkezéknek biztositott a miszaki hiba elharitasaig atmeneti elhelyezést.

A hatarozatlan idejii bérleti szerz6dések szama a 2020. év elejérdl a 2024. év végére 3129-r6l
16,3%-kal 2618-ra, aranya 64,5%-r6l 58,0%-ra csokkent. A csokkenés a hatirozott, harom évnél
hosszabb hatralévé futamidével rendelkezé szerz6dések javara tortént, amelyeknél a szerzédések szama
az ellen6rzott idészakban 1491-r61 13,8%-kal 1697-re, bérleti szerzédéseken belili aranya 30,7%-rol
folyamatosan 37,6%-ra emelkedett. A hatarozott és hatarozatlan idétartamu bérleti jogviszonyok aranyait
illetéen az Onkormanyzat preferencidkat nem hatirozott meg. Az atrendez6dést elsédlegesen az okozta,
hogy az Onkormanyzat a bérbeaddi jogok hatékony gyakorldsanak biztositisa érdekében — a bérldk
magatartasi problémainak, illetve késedelmes fizetéseinek gyakoribba valasa miatt — a hatarozatlan idejd
bérleti szerzédések fokozatos kivezetésébe kezdett. A hatarozott ideji szerzédéseken belil az 1-3 év
id6tartamra kotott szerzédések szama a 2024. év végére 16,7%-kal 190-re, aranya 4,2%-ra csokkent. Az
egy évnél révidebb idére kotott szerzédések szama 1-14 kozott valtakozott, aranya egyik évben sem
haladta meg a 0,3%-ot.

A lakaspalyazatok szama az cllenSrzott években valtozé képet mutatott. A 2020. év elején a
nyilvantartott palyazatok szama 627 volt, amely a 2020. év végéig 1023-ra emelkedett. Ezt kovetéen a
2021-2022. években 821 és 906 kozott alakult, majd a 2024. évben az el6z6 évihez képest erételjesebben,
37,6%-kal 1247-re emelkedett. Az emelkedés 6 oka az volt, hogy a piaci lakasbérleti dijak a 2022. évrél
2024. évre Budapesten — a KSH kimutatasa szerint — 31,0%-kal emelkedtek, a lakhatas feltételei
neheztltek.

A 2020-2024. években évente 508-629 kozott valtakozott a bérbeadott lakdsok szama, az 6t évben
Osszesen 2815 volt. A bérbeadasokra a legnagyobb szamban (6sszesen 1962) és aranyban
(évi 58,2-74,2%) egyéb jogcimeken keriilt sor, amelybdl a legjelentésebbnek az ismételt bérbeadas
bizonyult, ezt kovette a szanalas miatti bérbeadas, valamint a jogviszony folytatas jogcimen torténd
bérbeadas. A palyazati iton bérbeadott lakasok szama a 2020. év elejérdl a 2024. év végére tobb mint
haromszorosara (61-r61 195-re), kiutalasokon belili aranya 20,9%-16l 36,7%-ra emelkedett. Az
Onkormanyzat stratégiai célkitdzései kézott szerepelt, hogy lakaspalyaztatas keretében évente minimum
50 lakast meghirdet, amelyek 10%-a fiatalok szamara kertl kiirasra. A 2020-2024. évi Osszesen
722 palyazati bérbeadasbdl 78 fecskehazi lakaspalyazat, 62 pedig 35 év alattiak részére hirdetett
palyazat volt, ezaltal a stratégiai célkitiizés megvalosult. A bérbeadasoknal a munkaviszonyhoz
kot6ds lakaskiutalas, az atmeneti elhelyezés, a bérlékijel6lés alapjan torténd kiutalas, valamint a lakascsere

aranya egyuttesen 3,3%-5,1%-ot képviselt, amely 6sszesen a 2020-2024. években 131 kiutalast jelentett.

A nem hasznositott lakasok aranya a 2020. év elejér6l a 2024. év végére egy szazalékponttal
10,6%-ra mérséklédott. Az Onkormanyzatnak a 2020. év elején 682, 2024. év végén 584 lakasa volt iires,
amelyek szamaban 2020. év elejérdl a 2024. év végére 14,4%, alapteriiletében 10,2%-o0s volt a csokkenés.

A hasznositott és tiresen allé lakasok megoszlasat a 6. abra mutatja be.
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6. dbra

A HASZNOSITOTT ES URESEN ALLO LAKASALLOMANY MEGOSZLASA
A 2020-2024. EVEKBEN

100%

7,1% 6,3% 7,5% 6,5% 6,8% 5,9% 5,7% 6,1%

95%
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3A4% | | 4,9%
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20%  |45%

85%
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Lakasszam Alapteriilet Lakasszam Alapteriilet Lakasszam Alapteriilet Lakasszam Alapteriilet Lakasszam Alapteriilet Lakasszam Alapteriilet

2020.01.01 2020.12.31 2021.12.31 2022.12.31 2023.12.31 2024.12.31

Egyéb ok miatt iires lakasok [0 Nem lakhato lakasok M Hasznositott lakasok

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajat szerkesztés

Az ures lakasok szanalas, bérbeadasi palyaztatas, valamint egyéb lakasgazdalkodasi feladat (pl. feldjitas,
arverés) miatt nem keriiltek hasznositasra. Az tresen all6 lakasok koziil a nem lakhaté lakasok (szanalas
alatti, bontasra varé éptletekben 1évé lakasok) szama 266-r6l 178-ra, az egyéb ok (lakaspalyaztatas,
feldjitas, illetve szanalasra kijelolt éptiletben 1évé lakas) miatt nem hasznositott lakasok szama 416-r6l
4006-ra cs6kkent az ellendrzott idGszakban.

A nem hasznositott, tres lakasallomanyon beltl a komfortos lakasok dominaltak, a 2020 év elején ezek
aranya 58,5% (399 lakas), a 2024. év végén 58,2% (340 lakas) volt. Az 6sszkomfortos lakasok szama a
2020. év elején és a 2024. év végén is 70 volt, ami 2020-ban 10,3%-os, illetve 2024-ben 12,0%-os aranyt

jelentett.

A lakéasallomany korszerisitésének kovetkeztében — a stratégiai célkitizéssel Osszhangban — mind az
alacsony komfortfokozatd, mind a rossz miszaki allapotd (40% allagmutaté alatti) tres lakdsok szama és
aranya is kedvezéen valtozott. A félkomfortos, komfort nélkili és szitkséglakasok egyiittes szama a
2020 év eleji adatokhoz képest 18,3%-kal 174-re, aranyuk 1,4 szazalékponttal 29,8%-ra mérséklédott a
2024. év végére. Bzzel parhuzamosan a rossz allapotu (40% allagmutaté alatti) tres lakdsok szama
46,0%-kal 75-re, aranyuk pedig 7,6 szazalékponttal 12,8%-ra csokkent.

Kedvezben valtozott az tres lakasok kihasznalatlansaga is, mivel a 6 honapnal révidebb ideig tresen 4llo
lakasok aranya az ellenérzott idészakban 14,7%-161 21,9%-ra emelkedett. A kedvez6 valtozas ellenére az
tres lakasok kozott tovabbra is a legalabb harom éve lakatlan ingatlanok voltak tobbségben, aranyuk a
2020. év elején 34,8%, a 2024 végén 33,2% volt. Ezek jellemzben olyan, szanalas alatt 4ll6, bontasra kijel6lt
épuletekben talalhato lakasok voltak, amelyeket mar kitiritettek, de az éptilet szanalasa még folyamatban

volt.

IT1. BERLAKASALLOMANY FEJLESZTESE, A LAKASALLOMANY MINOSEGENEK VALTOZASA

A 2020-2024. években az Onkormanyzat ésszesen 10 195,0 M Ft-ot forditott a lakasallomanyanak
fejlesztésére, amely az id&szakban elszamolt értékcsdkkenés (1923,5 M Ft) 5,3-szorosat jelentette.

Az ellen6rzott idészak minden évében a targyévben elszamolt értékesokkenés Osszegét meghalado
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mértékd volt a fejlesztés, amelynek legnagyobb része (76,1%-a) lakasépitéshez (7668,5 M Ft) és
lakasvéasarlashoz (91,5 M Ft) kapcsolédott. A fejlesztések soran az Onkormanyzat a meglévé
lakasallomanyanak felajitasara a 2020-2024. években Osszesen 2052,2 M Ft-ot forditott, amely
szintén meghaladta (6,7%-kal) az id6szakban elszamolt értékcsokkenési lefras 6sszegét. A fejlesztésekhez
kapcsolddd egyéb raforditas (tobbek kozott épiletek bontasi koltsége, életjaradék, lakas értékesitéshez
kapcsolddoé kiadasok) Gsszege 382,8 M Ft volt.

Fontos felhivni a figyelmet atrra, hogy a Szamv. tv."” és az Ahsz."® eléirdsai alapjan az értékesokkenés
elszamolasat a lakdsok bekeriilési értéke figyelembevételével szamitjak. Tgy a szamviteli eléirasok alapjan

szamitott értékcsokkenési leiras kompenzalasa Onmagaban nem biztositéka a vagyonérték

megdbrzésének.

Az egy lakasra forditott atlagos fejlesztés Osszege (az egyéb fejlesztési raforditisok nélkil) 2020-ban
2378 E Ft/lakas, volt, ami 2023-ra folyamatosan kozel 2,5-szeresére, 581,5 E Ft/lakasra emelkedett,
részben a lakasallomany csokkenése, részben a lakasépitéssel kapcsolatos raforditasok 2023. évi tet6zése
kovetkeztében. A 2024. évben az egy lakasra forditott feljitas, beruhazas 6sszege a 2022. évivel kozel
azonos szinten 321,8 E Ft/lakas alakult.

A 2020. évi kerileti o6nkormanyzati lakasok fajlagos forgalmi értékén alapuld piaci  érték
figyelembevételével szamitott potlasi arany a 2023. év kivételével 100% alatt, 48,2 és 65,3% kozott alakult.
Egyediil a 2023. évben — a lakasépitéssel kapcsolatosan teljesitett kiadasok miatt — haladta meg 16,1%0-kal
a fejlesztésekre forditott kiadasok sszege a 2020. évi forgalmi érték alapjan szamitott elvi értékesokkenés
Osszegét. A lakasallomany brutté értékének, nett6 értékének és az elszamolt értékes6kkenésének alakulasat

a 7. abra szemlélteti.

7. dbra

A LAKASALLOMANY BRUTTO ES NETTO ERTEKENEK ES A TARGYEVBEN ELSZAMOLT
ERTEKCSOKKENESENEK ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (M FT)
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Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatisa alapjin ASZ sajdt szerkesztés

Az értékesokkenést meghaladdan végzett fejlesztések hatasira a lakasallomany bruttd és nett6 értéke
egyarant novekedett a 2020-2024. években. A lakasallomany netté értékének aranya az ingatlanok és

kapcsolédé vagyoni értékli jogok — 6nkormanyzati szinten szamitott — nettd értékéhez viszonyitva a
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2020. év eleji 14,3%-r6l a 2024. év végére 16,0%-ra emelkedett. Az Onkormanyzat a lakasvagyon

meg0rzésére, fejlesztésére, gyarapitasara kitlizott stratégiai célt a 2020-2024. években teljesitette.

Az Onkormanyzat lakisgazdalkodési tevékenységének eredményeként a lakasallomany komfortfokozat

szerinti Osszetétele — a stratégiai célokkal Osszhangban — kedvezden valtozott. A lakasallomany
Osszetételét komfortfokozat és allag szerint a 2020-2024. években a 8. abra szemlélteti.

8. dbra Az 06sszkomfortos lakasok

A KOMFORTFOKOZAT ES ALLAG SZERINTI OSSZETETEL A szama 2020. janudr 1-jétél
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Forras: Az Onkormdnyzat adatszolsdltatdsa alapjan ASZ sajat sqerkesstés a 2020-2024. években , az

elmozdulas azonban nem volt
jelentés. Ennek oka az volt, hogy a fejlesztések tobb mint % része lakasépitéshez és vasarlashoz
kapcsolodott, amely mindéssze a 2024. évi teljes lakasallomany 2,0%-at érintette és hatasara a 100%-os

allagu lakasok szamaban (107 lakas) tortént emelkedés.

IV. LAKASGAZDALKODASBOL SZARMAZO BEVETELEK ES RAFORDITASOK ALAKULASA

A 2020-2024. években az Onkormanyzat 6sszes lakasgazdalkodasbél szarmazé raforditasa
(20 692,1 M Ft) meghaladta az 6sszes lakasgazdalkodassal kapcsolatos bevételét (17 522,0 M Ft). A
raforditisok fedezetéhez a hianyzo forras Gsszesen 3170,1 M Ft volt, amelyet az Onkormanyzat a nem
lakascélu helyiségek piaci szemléletii hasznositasabol fedezett. A lakasgazdalkodasbol szarmazo
bevételek és raforditasok alakuldsat a 2020-2024. években a 9. 4bra szemlélteti.
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9. dbra
A LAKASGAZDALKODAS BEVETELEINEK ES RAFORDITASAINAK ALAKULASA
A 2020-2024. EVEKBEN (M FT)
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Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajat szerkesztés

A lakasgazdalkodasi bevételeken belill a lakasok hasznositasabdl szarmazé bevételek a 2020. évi
1515,7 M Ft-r6l a 2024 évre 46,9%-kal 2226,1 M Ft-ra n6vekedtek, az ellendrzott idGszakban Gsszesen
8910,1 M Ft-ot képviseltek. A névekedés titeme az el6z6 évhez képest 2021-ben 0,8%, 2022-ben 6,2%,
2023-ban 24,5%, 2024-ben 10,3% volt. A 2021-2022. évi alacsonyabb mértékd novekedés oka alapvetSen
az volt, hogy jogszabalyi el6iras alapjan a meglévé bérleti szerzédéseket a koronavirus miatti veszélyhelyzet
megszinését kovets 90. napig az Onkormanyzat nem modosithatta dgy, hogy az a bérleti dij emelkedését
eredményezze. A 2023. évt6l a nagyobb utemd névekedést egyrészt a bérleti dijak (20,0%-0s) emelése
okozta, masrészt az Onkormanyzat feliilvizsgilta a kéltségelven bérbeadott hatirozatlan idejd lakasbérleti
szerz6déseket, amelynek eredményeként 277 bérl6 lakbérét — jovedelmi helyzetiik valtozasa miatt —a 2023.
¢évtdl piaci alapura moédositotta.

Az ellenérzétt években a lakashasznositasi bevételek 75,1%-80,2%-a bétleti dijbevételbdl, 6,4%-9,5%-a

hasznalati dijbevételbdl, valamint 11,3%-15,5%-a egyéb hasznositasi bevételbdl — bérleti dij és hasznalati
dijhoz kapcsolédoan kiszamlazott szolgaltatasi dijakbol pl. vizdij, k6zoskoltség — szarmazott.

Az Onkormanyzat lakashasznositassal kapcsolatos raforditasai az ellenrzétt  idGszakban
folyamatosan — a bevételeket meghaladé iitemben — a 2020. évi 1701,6 M Ft-r6l a 2024. évre 59,1%-kal
2706,9 M Ft-ra emelkedtek, 6sszesen 10 497,1 M Ft-ot jelentettek. A raforditisok névekedését az
inflacié, kilonosen az energiaarakban, a karbantartasi dijakban és a karbantartasi anyagok, alkatrészek
araban bekévetkezett emelkedés okozta. A 2020-2024. években a lakasok hasznositisaval kapcsolatos
raforditasok 40,6%-45,8%-a bérbeadott lakasok, 4,2%0-4,7%-a tres lakasok tzemeltetésével (pl. k6zos
koltség, rovarirtas, végrehajtasi dij, takaritas, jogi koltségek) kapcsolatosan merdlt fel, de a legnagyobb
aranyt 48,3%-54,1%-ot az egyéb raforditasok — karbantartasi koltségek, kisértékd eszkozbeszerzések,
hirdetések, palyazati felhivasok, dnkorményzati bérleti jog megvaltasa — jelentették. Osszességében a
lakasgazdalkodas forrashianyanak fele (50,1%-a), 1587,0 M It a lakashasznositassal kapcsolatosan

keletkezett, amelyben a bérleti dij moratérium, az energiaarak jelentSs emelkedése, a magas inflacio
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mellett az is kozrejatszott, hogy a lakbérbevételnek — a Lakbérrendelet szerint, amely 6sszhangban volt az
Ltv."” el6irasaival — nem kellett fedeznie az énkormanyzati tulajdont lakas iiresen tartisibol, elmaradt
telgjitasokbdl, illetve a lakas bérbeadas el6tti, rendeltetésszerd hasznalatba hozatalabdl eredd

raforditasokat.

Az Onkormanyzatnak a 2020-2024. években lakasgazdalkodassal kapcsolatosan Gsszesen
8611,9 M Ft felhalmozasi célu bevétele keletkezett, amelyet a felhasznalasig — az Ltv. 62. §
(1) bekezdésével Osszhangban — elkilonitett szamlan kezelt. A felhalmozasi céld bevétel 58,6%-at
(5046,2 M Ft) 243 — hasznositason kiviili, gazdasagosan nem feltjithatd, bérbeadas utjan rentabilisan nem
hasznosithat6 — lakas nyilvanos arverés keretében tortént értékesitése eredményezte. Az eladasra javasolt
ingatlanok tekintetében az Onkormanyzat megvizsgilta, hogy a feltjitds milyen mértékl kotelezettséget
jelentene, illetve, hogy feldjitas esetén az ingatlan bérbe adhatésaga milyen mértékben javulna. A forgalmi
érték megillapitisa fliggetlen értékbecslék 4ltal tortént. Az Onkormanyzatnak egyéb, 6nkormanyzati
lakashoz kapcsol6do ingatlangazdalkodasi bevétele egyrészt a korabbi években részletre tortént bérlakasok
értékesitésének 2020-2024. évre el6irt bevételébol (48,3 M Ft), valamint Szanalasi program, keretében
bontasi kotelezettséggel értékesitett 14 telek eladasabdl (3517,4 M Ft) keletkezett.

Az ASZ ellenérzés j6 gyakorlatként értékelte, hogy a stratégiai célkittzéssel 6sszhangban az ellenérzott
id6szakban a gazdasagosan hasznosithato lakasok megtartasa érdekében — a bérl6k részérél beérkezett
Osszesen 391 lakas elidegenitési kérelem ellenére — lakasprivatizacié (bérld részére torténd elidegenités)

nem tortént.

A lakasallomany fejlesztéséhez kapcsolodo raforditasok 103 lakast és négy diszponibilis helyiséget
tartalmazé ketté lakohaz épitésbol (7668,5 M Ft), harom lakasvasarlasbol (91,5 M Ft), lakasallomanyt
érinté felgjitasokbol, beruhazasokbol (2052,2M Ft), valamint egyéb ingatlangazdalkodashoz kapcsolodo
raforditasbol — pl. lakéépiiletek bontasi koltsége, életjaradék program, lakas értékesitéshez kapcsolédo
kiad4sok, szanalds soran 6nkormanyzati lakasért fizetett térités — (382,8 M Ft) adédtak. Osszeségében a
fejlesztésekhez hianyzé 1583,1 M Ft forrast az Onkormanyzat a nem lakascélu helyiségek piaci
szemléletii hasznositasanak bevételébdl biztositotta.

V. BERLETI DiJAK HASZNOSITASI KATEGORIAK SZERINTI BEMUTATASA

A Képvisel6-testiilet az 6nkormanyzati lakasok lakbér megallapitiasanak elveit, valamint a lakbér mértékét
a Lakbérrendeletben hagyta j6va. Az Onkormanyzat az alaplakbér mértékét szocialis helyzet alapjan,
koltségelven, valamint piaci alapon to6rténd bérbeadas figyelembevételével komfortfokozatonként
hatarozta meg. Az Onkormanyzat a Lakbérrendeletében az énkormanyzati tulajdond lakasokat magéba
foglalé lakoépiileteket 16 kategoriaba sorolta be. Ezek kozil az I-X. kategoriaba sorolt éptiletekben
talalhato lakasok lakbérét az alaplakbérekbdl kiindulva tovabbi — a rendeletben meghatarozott — lakbért
névels és csokkents tényezok figyelembevételével (az épilet épitésének, vagy teljes feldjitisanak
idépontjat; az éptlet kozvetlen kérnyezetének szolgaltatd, kereskedelmi, valamint egyéb ellatast biztosito
létesitményekkel valo ellatottsagat; az épiilet kézmi ellatottsagat; az éptlet altalanos allapotat kilonos
tekintettel a kbrnyezeti artalmakra; valamint az épileten belili elhelyezkedést) hataroztak meg. A XI.-XVI.
kategoriaban tovabbi egyedi sajatossagok (pl. Fecskehazban 1évé lakasok; épiilet-, vagy tombrehabilitacio
soran feldjitott épiiletekben és az Gj épitést épiletekben 1évé 4j lakasok; Szobabérl6k Hazaban 1évé

lakéegységek) figyelembevételével hataroztak meg a bérleti dijakat.
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Az Onkormanyzat az ellen6rzott idészakban a lakbérek mértékét két alkalommal, 2021. januar 1-jétél
(atlag 8%-kal), majd 2022.januar 1-jétdl (atlag 11,1%kal) novelte. Az emelt lakbérdijakat azonban — a
609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. §-a, valamint a 2021. évi XCIX. tv.*’ 152. § (2) bekezdése alapjan —
a veszélyhelyzet miatt 2022. december 31-ig csak az Gjonnan kotott szerzédések esetében érvényesithette,

a meglévo szerz6déseknél a bérleti dijat nem emelhette meg.

Az Onkormiényzat az ellenérzott évek mindegyikében vizsgalta, hogy a hasznositisi kategéridkban az
atlagos lakbérek fedezetet nyujtottak-e az Ltv. 34. § (4) bekezdése szerinti raforditasokra. A szocialis
hasznositasi kategoériaban az Onkormanyzat atlagos lakbére alapjin a raforditasoknak 86,1-93,8%-a
térilt meg. A koltségelvii bérbeadasnal a megtériilés 100,4%-102,0% kozoétt, a piaci alapon
bérbeadott lakasoknal 203,6%-221,7% ko6z6tt alakult.

Az Onkormanyzat piaci alapon hasznositott lakasainak atlagos bérleti dfja a 2020. évrél a 2024. év végére
folyamatosan, Osszességében 22,4%-kal brutté 1146 Ft/m’/h6-ra emelkedett, azonban még igy is
jelentésen (69,5%-78,4%-kal) elmaradt a KSH altal kimutatott kertiletre jellemz6 atlagos bérleti dijaktol.
Az 6nkormanyzati lakasok atlagos piaci alapt lakbérének és a kertileti atlagos piact bérleti dijak alakuldsat
a 2020-2024. években a 10. abra szemlélteti.

10. dbra

ONKORMANYZATI ATLAGOS PIACI LAKBER ES KERULETI ATLAGOS PIACI LAKBER
ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (BRUTTO FT/M2/HO;%)
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Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajat szerkesztés

Az elmaradashoz hozzajarult a Covid id6szak alatti lakbéremelésre vonatkozé moratérium, tovabba az is,
hogy az Onkormanyzat piaci alapon bérbeadott lakisainak — a folyamatos névekedés mellett —39,3%-a
volt 6sszkomfortos lakas az ellen6rzott id6szak végén. Ezen tul kiilsé tényezéként kdzrejatszott az is, hogy
a 2020-2024. években a keriiletben 8466 uj lakas éptilt, és az 1) épités, jellemz&en magasabb mindségl
lakdasok megjelenése felfelé hizta a kerileti, piaci atlagos bérleti dijakat. Az aranyok az ingatlanpiacra
leginkabb jellemzé &sszkomfortos lakdsok lakbére esetében kedvezSbb képet mutattak. Az Onkorményzat
6sszkomfortos lakasainal alkalmazott legmagasabb lakbéreket hasonlitva a XIII. keriileti atlagos
lakaspiaci lakbérhez az elmaradas 2021-ben volt a legalacsonyabb (50,6%), mig 2024-ben a
legmagasabb (65,5%). A jelent6s elmaradas miatt Ggy tekinthetd, mintha az Onkormanyzat a — bérleti dij
emelési moratoriummal nem érintett — 2023-2024. években lemondott volna bevételeinek egy részérdl,

amelyet a lakasgazdalkodassal kapcsolatosan felmertlé raforditasaira fordithatott volna.
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Az Onkormanyzat felismerte, hogy sziiksége van a lakbérek piaci viszonyokat jobban figyelembe vevé

korrekcidjara, ezért a Képvisel6-testilet 2024 novemberében dontott a lakbérek emelésérol. A

Lakbérrendelet;” szerint a 2025-2028. években évi 13 szazalékos lakbéremelést iranyoztak el6.

VI. HATRALEKKEZELES

Az Onkormanyzatnal az ellen6rzott id6szakban a bérlakasokhoz kapcsolédé 6sszes hatralék a
2020. januar 1-jei 103,5 M Ft-rol 2024. december 31-ére 73,0 M Ft-ra, 29,5%-kal csokkent. Az

onkormanyzati lakasokkal kapcsolatos hatralékkezelést a Kozszolgaltatd Zrt. végezte.

A hatralékkal érintett lakasok szama az ellen6rzott években kedvezden alakult, 1992-r8l a 2024. év

végére 1458-ra cs6kkent. Az egy hasznositott lakasra juté hatralék 6sszege az ellenérzott id6szak
végére 25,4%-kal 20,0 E Ft-r6l 14,9 E Ft-ra mérsékl6dott.

A lakasbérl6k (mérlegben kimutatott) hatralékanak lakashasznositas bevételéhez viszonyitott
aranya a hatralékok 6sszegének csokkenése és a bérleti dijak emelésének hatasara a 2020. év végi 4,6%0-r6l
a 2024. év végére 2,7%-ra csokkent, azaz az Onkormanyzat a bevételeit nagyobb arinyban
realizalta.

A stratégiai tervekben az Onkormanyzati lakashasznositassal kapcsolatos hatralékkezelésre vonatkozo
célkitlizést nem rogzitettek, azonban az Onkorméanyzat a 2020-2024. években a kévetelések behajtisa

érdekében fizetési felszolitasok kikildésével, jogi eljarasok kezdeményezésével intézkedett.

Az ASZ ellenbrzés j6 gyakorlatként értékelte, hogy a hatralékkezelési eljaras soran az Onkormanyzat
figyelmet forditott arra, hogy az egyébként egylittmikodé lakok atmeneti likviditasi nehézségei ne
jarjanak azzal a koévetkezménnyel, hogy a lakhatas veszélybe kertljon. A fizetési felszolitasokban
felhivtak az addsok figyelmét a szocialis tamogatas igénybevételének és az addssagkezelésnek a

lehet6ségére, tovabba az ados bérld fizetési hajlanddsaga esetén lehetSséget biztositottak a felhalmozott

hatralék részletekben torténé megfizetésére.

Az Onkormanyzat a 2020-2024. években 6nkormanyzati lakasokhoz kapcsolédéan tartozast nem engedett
el, behajthatatlansag okan Gsszesen 68,9 M Ft 6sszegben vezetett ki kévetelést, amely az ellenSrzott
id6szak egyes éveiben a teljes hatralék 6sszegének 13,8-23,5%-at jelentette. Az ellen6rzott idészakban —a
Covid jarvannyal érintett 2021. év kivételével — bérleti dij nem fizetése, felhalmozott hatralékok miatt
Osszesen 81 bérl6 kilakoltatasara kerilt sor. Az 6nkormanyzati lakdsoknal az ellenérzott idészakban

Osszesen 43 298 bérleményellendrzés tortént, amely lakasonként atlagosan 1,5 ellenérzést jelentett.

VII. A KOZSZOLGALTATO ZRT. LAKASAI

A Kozszolgaltatd Zrt. sajat tulajdonu lakasainak szama az ellenérzétt idGszak eleji 36-161 — két lakasvasarlas
kovetkeztében — a 2024. év végére 38-ra nétt. A lakdsokra az Onkormanyzatnak bérlékijel6lési joga nem
volt. A K6zszolgaltatd Zrt. a 2020-2024. évek vonatkozasaban rendelkezett lakasgazdalkodasi, ezen beldl
lakashasznositasi célokat tartalmazé kozéptavu stratégiaval és ingatlangazdalkodasi koncepcioval. A
célkitizések k6zott a lakasok bérbeadasabodl szarmazoé bevétel emelése (a ciklus végére elérje a 200%-ot),
Ot hasznositasra var6 lakas feldjitasa; bérleményellenérzés erésitése; ingatlanhasznositassal kapcsolatos
atfogd komplex digitalis adatbazis létrehozasa; rendszerszerd koveteléskezelés; lakhatasi valsagba kertlt

munkavallaloknak kedvezményes bérleti dfjon lakhatas biztositasa szerepelt.

A Kozszolgaltaté Zrt. tulajdonaban 1évé lakasok atlag lakbére, valamennyi komfortfokozat esetében

jelentésen, minimum kétszeresét meghaladé mértékben emelkedett az ellenérzétt idészakban. Az
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emelkedés jelentésen meghaladta a KSH altal kimutatott keriileti atlagos lakaspiaci bérleti dijak (59,2%-o0s)
emelkedését, ennek ellenére a lakasok atlag lakbére még gy is 17,1%-36,0%-0s elmaradast mutatott a
kertleti atlagtol. Az elmaradashoz hozzajarult, hogy ellendrzott idészak kezdetén a Kozszolgaltatd Zrt.
lakasainak 25,0%-a, az ellen6rzott id6szak végén 10,5%-a nem tartozott az 6sszkomfortos kategériaba. A
Kozszolgaltatd Zrt. ingatlanos portalokon hirdette a lakasokat, a bérleti dij mindig piaci alku

eredményeként jott 1étre.

A Ko6zszolgaltato Zrt. sajat tulajdont lakashasznositasbol szarmazé bevétele a 2020. év végi 37,7 M Ft-rol
a 2024 év végére 2,1-szeresére 78,3 M Ft-ra névekedett, amely egyrészt a bérbeadott lakasok szamanak
emelkedésébdl, masrészt a bérleti dijak emeléséb6l adodott. A sajat tulajdonu lakashasznositassal
kapcsolatosan a Kozszolgaltaté Zrt.-nek a 2020-2024. években 6sszesen 283,0 M Ft bevétele, valamint
142,0 M Ft raforditasa keletkezett. A Kozszolgaltatd Zrt. a sajat lakasainak hasznositasabdl szarmazé

eredményét a kozszolgaltatasi feladatainak finanszirozasahoz hasznalta fel.

A lakasbérl6k dijhatraléka a 2020. év elején 3,0 M Ft, a 2024. év végén 7,6 M Ftvolt. Az ellenbrzott id6szak
végén alapvetGen két lakas volt érintett dijhatralékkal, amelyeknél a kintlévSség behajtasa folyamatban volt,

kovetelés elengedésre nem kertilt sor.

Az ellen6rzétt években a Kozszolgaltatdé Zrt.-nek lakasgazdalkodassal kapcsolatos (pl. értékesitésbdl)
fejlesztési céli bevétele nem volt, lakasvasarlasra 73,0 M Ft-ot., a lakasallomany feldjitasara 46,8 M Ft
forditott, amely Gsszességében az elszamolt értékesokkenés (27,5 M Ft) kozel 4,4-szeresét jelentette, és
15,1%-kal meghaladta a 2020. évi forgalmi érték alapjan szamitott elvi értékcsdkkenési lefras Gsszegét is.
A fejlesztésekre a korabbi évek lakasgazdalkodasi tevékenységének maradvanya, valamint az ellenérzott
id6szak lakashasznositasi bevétele biztositott fedezetet. A lakasallomany nettd értéke a fejlesztések
eredményeként az ellenérzott idészakban 23,5%-kal 486,1 M Ft-ra emelkedett. A fejlesztések hatasara a
lakasallomany Osszetétele is kedvezéen valtozott, az 6sszkomfortos lakasok szama 2024. év végére 34-re
emelkedett. A 2024. év végén az 6sszkomfortos lakasokon tdl ketté komfortos, egy komfort nélkiili és egy
sziikséglakassal rendelkezett a gazdasagi tarsasig. AllagmutatSk alapjan a j6 allapota lakdsok (80% és az
feletti) képviselték a lakasallomany tdlnyomo tobbségét, aranyuk a 2020. év eleji 75,0%-16l (27 lakas) a
2024. év végére 89,4%-ra (34 lakas) emelkedett.

Ures lakds a targyidészak elején leromlott miszaki allapot miatt 6t volt. A lakdsokat a 2021. évben a
felgjitasokat kbvetSen bérbe adtak, ezaltal 2021-2022-ben tres lakas nem volt. A Koézszolgaltatd Zrt.-nek
folyamatban 1évé bérbeadas miatt a 2023. év végén ketts, a 2024. év végén négy lakasa volt tres. A
hasznositott lakasok esetében a hatarozatlan idejd szerz6dések dominaltak, aranyuk azonban folyamatosan
19,2 szazalékponttal a 2024. év végére 64,7%-ra csokkent.

A lakasgazdalkodas, a lakasok hasznositasa, a hatralékok kezelése tekintetében a tulajdonosi viszonyok

alapjan nem azonosithaté — az Ltv., illetve a Lakasrendelet el6irasainak érvényesitésén kivili tovabbi —

eltérd kezelési moéd a Kozszolgaltatd Zrt. részérdl.
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JAVASLATOK

i
Az ASZ tv. 33. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében az ellendrzott szervezet vezetdje
koteles a jelentésben foglalt megallapitasokhoz kapcsolodo intézkedesi tervet osszeallitani
és azt a jelentés kézhezvételétol szamitott 30 napon beliil az ASZ részére megkiildeni. Az

ASZ a jelentésben foglalt megdllapitisokhoz kapcsolédéan az aldbbi javaslatok
tekintetében varja el az intézkedesi terv elkésziteset.

BUDAPEST FOVAROS XIII. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE RESZERE

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

2.

Vizsgaltassa meg annak lehetdséget, hogy a lakasgazdalkodashoz kapcsolodo valamennyi célkitiizés
eseteben teljeskoriien keriiljenek meghatarozasra indikatorok és célértékek, lehetéve téve ezaltal a
kitlizétt célok teljesitésenek mérését, az eredmények nyomon kovetését, objektiv értékelését.
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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 megallapitasaira Budapest Févaros XIII. Keriileti Onkormdnyzat
polgdarmestere észrevételt tett. Budapest Fovaros XIII. Keriileti Polgdrmesteri Hivatal
jegyzoje a jelentéstervezet megallapitasaira nem tett észrevételt.

Az elfogadott észrevételek alapjan az ASZ médositotta a jelentést. A Fiiggelék tartalmazza
az ellenorzott szervezet vezetdje dltal megtett és az ASZ adltal figyelembe nem vett
eszreveteleket, valamint azok el nem fogadasanak indoklasat.

1.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

,,A nem hasznositott lakasok aranya a 2020. év elejérdl a 2024. év végére egy szazalékponttal 10,6% ra
meérseklodott. Az Onkormdnyzatnak a 2020. év elején 682, 2024. év végén 584 lakasa volt iires, amelyek
szamaban 2020. év elejérdl a 2024. év végére 14,4%, alapteriiletében 10,2%-o0s volt a csokkenés. A
hasznositott és tiresen allo lakasok megoszlasat a 6. adbra mutatja be.” (13. oldal utolsé bekezdés)

Az iires lakasok szandlas, bérbeadasi palyaztatas, valamint egyéb lakasgazdalkoddasi feladat (pl.
felujitas, arverés) miatt nem keriiltek hasznositasra. Az iiresen allo lakdsok koziil a nem lakhato lakdsok
(szanalas alatti, bontdsra varo épiiletekben lévo lakasok) szama 266-rol 178-ra, az egyéb ok
(lakaspalyaztatas, felujitas, illetve szandlasra kijelolt épiiletben lévo lakds) miatt nem hasznositott
lakasok szama 416-rol 406-ra csokkent az ellenorzott idoszakban.” (14. oldal elso bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A masik - korabban mar t6bbszor elemzett - kérdéskor az ,,iires" lakdsok témaja. A XIII. keriiletben
nincs ,,tires” vagy ,,nem hasznositott" lakdas. Mindegyik hasznositas alatt all valamilyen célra
(lakaspdlyazatra vagy drverésre elkiilonitett, szandldsra fenntartott, stb.). A lakashasznositas egy
dinamikus folyamat, melyben a koriilményekhez alkalmazkodva minden idopillanatban azon dolgozunk,
hogy a lakas bérlore talaljon, arverésen értékesitsiik, stb. E folyamatoknak idoigénye van, de ezen iddszak
alatt is ,, hasznositas alatt" dall a lakds, hiszen pl. éppen folyamatban van a lakdspalydzat. Eletszeriitlen,

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

(2) Az ellen6rzott szervezet vezetSje és a felel6sként megjeldlt személy az ellenérzés
megallapitasaira tizenot napon belil irasban észrevételt tehet.

(3) Az Allami Szamvevészék az észrevételre a beérkezésétdl szamitott harmine napon
belil 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

hogy lakott lakast palyaztassunk. Javasolom a 13. és 14. oldalon ennek pontositasat, a ,, hasznositas alatt
allo lakas" fogalom hasznalatat.”

Az el nem fogadas indoka:

A jelentéstervezetben bemutatasra keriilt, hogy a 2020. januar 1-jei, valamint a 2020-2024. december
31-ei idépontokban milyen lakdsgazdalkodasi feladatok miatt voltak éppen "iiresek” az Onkormanyzat
tulajdonaban allo lakasok, azokban milyen okokbol nem laktak bérlok. A jelentéstervezet szerint ,, Az tires
lakasok szandlas, bérbeadasi palyaztatas, valamint egyéb lakdsgazdalkodasi feladat (pl. felujitas,
arverés) miatt nem keriiltek hasznositasra.”

Lot

Az Onkormdnyzat altal javasolt , hasznositas alatt allo lakas" fogalmat (az , iires" vagy , nem
hasznositott" lakds helyett) a jelentéstervezetben nem dll médunkban alkalmazni, mivel az ASZ a
szamvevoszeki  jelentéstervezet osszeallitasa soran az ellendrzési programban, valamint a
tanusitvanyokban rogzitett fogalmakat, kifejezéseket hasznalta. A 2. szamu tanusitvany szerint a
hasznositott lakdasok alatt egyrészt a bérbeadas utjan, masrészt az egyéb jogcimen (pl. életjaradékos,
jogcim nélkiil hasznalt, atmeneti elhelyezésre hasznalt) hasznositott lakasokat értjiik. A tanusitvanyi
adatszolgdltatds sordn a nem hasznositott, iiresen dallo lakasokra vonatkozé adatoknal az Onkormanyzat
tulajdonaban 1évé valamennyi iiresen allo, nem hasznositott lakdst kellett szerepeltetni.

Fentiekre tekintettel a jelentéstervezet modositasa nem indokolt.

2.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

’

., Az Onkormanyzat a 2020-2024. években dtlagosan a teljes lakasdallomany 89,3%-dt hasznositotta.’
(6. oldal 1. abra alatti bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A 6. oldalon szerepel, hogy az Onkormdnyzat a 2020-2024. években a "a teljes lakdasdallomany 89,3%-
at hasznositotta." Ez az adat félrevezeto: a teljes lakasdllomany hasznositas alatt allt. Ebbol 89,3%
bérbeadott volt. 10,7% esetében folyamatban voltak az intézkedések a bérlo megtalalasara (pl. palydzat)
vagy egyeb hasznositas érdekében. Hasznositasnak mindsiil az a folyamatelem is, amikora hasznositas
iranti intézkedések mar folyamatban vannak.”

Az el nem fogadas indoka:

A jelentéstervezet értelmezd szétara egyértelmiien tartalmazza, hogy mit tekint az ASZ az ellenérzés
szempontjabol hasznositasnak. Az ASZ a szamvevészéki jelentéstervezet osszedllitdsa sordn az ellendrzési
programban, valamint a tanusitvanyokban régzitett fogalmakat, kifejezéseket hasznalta. A 2. szamu
taniisitvany szerint az ASZ a hasznositott lakdsok alatt a bérbeadds uitidn, valamint az egyéb jogcimen
(pl. életjaradékos, jogcim nélkiil hasznalt, atmeneti elhelyezésre hasznalt) hasznositott lakdsokat érti.
Ennek figyelembevételével tettiik a megallapitdast.

Az Onkormdnyzat azon észrevétele, hogy a teljes lakasallomdany 89,3%-a bérbeadott lakds volt nem
helytallo, mivel a 2020-2024. években a hasznositott lakasoknak 88,5-93,5%-a volt a bérbeadott lakas,
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1. Fiiggelék: Eszrevételek

mig 6,5-11,5%-a egyéb jogcimen keriilt hasznositasra. Az ellenorzott idészakban dtlagosan a teljes
lakasallomany 10,7%-aban nem lakott bérld, azaz iires volt, még ha azok éppen az Onkormdnyzat
dllaspontja szerint valamilyen lakasgazdalkodasi feladat miatt voltak is tiresek.

Fentiekre tekintettel a jelentéstervezet modositasa nem indokolt.

3.

Az eészreveétellel érintett megallapitas:

., Az Onkormanyzat — a Lakdskoncepcidjaban 2020-2024. évekre megfogalmazott — azon stratégiai
célkitiizesét, hogy az onkormanyzati lakasallomany hasznositasa ,,mielobb onfenntartova valjon” a
2020-2024. években nem éerte el.” (7. oldal masodik bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A 7. oldalon szerepel, hogy az Onkormdnyzat a Lakdaskoncepcioban megfogalmazott azon stratégiai
celkitiizesét, hogy az onkormanyzati lakdasdllomany hasznositasa ,,mielobb" onfenntartova valjon - a
2020-2024. években nem érte el. Allaspontom szerint ez pontatlan, mert a koncepcié nem rendelt konkrét
hataridot a cél megvalosulasahoz. A ,, mielobb" kifejezésbol nem kévetkezik, hogy e program idotavjaban
el kellett volna érni. Inkabb egy tendenciat, torekvést jelent, nem konkrét, évhez kotott vallalast. Kérem

)

ennek megjelenitését a jelentésben.’

Az el nem fogadas indoka:

A Keépviselo-testiilet a 39/2020. (II1.5.) szamu hatarozataval elfogadta a 2020-2024. évek lakas- és
helyiséggazdalkodasi koncepciojat, amelyben szerepelt az a célkitiizés, hogy az onkormanyzati

)

lakasallomany hasznositisa ,,mielobb onfenntartova valjon”. Tekintettel arra, hogy a koncepcio a
2020-2024. évekre szolt, a legkésobbi megvalosulasi hataridé 2024. december 31-e. A megallapitast
fenntartjuk, a jelentéstervezetben az ASZ tényként rogzitette, hogy ezt a célkitiizést az Onkormdnyzat a

2020-2024. években nem érte el.
4.

Az észrevetellel érintett megallapitas:

Az Onkormanyzat hasznositasi kategorianként minden évben vizsgalta a lakdshasznositassal
kapcsolatos raforditasok lakbérekbdl torténd megtériilését. Ez alapjan az ellenorzott években a szocialis
hasznositasi kategoriaban a rdforditasok 86,1-93,8%-a tériilt meg, mig a koltségelvii bérbeadasnal a
megtériilés 100,4%-102,0% kozott, a piaci alapon bérbeadott lakdsoknal 203,6% 221,7% kézott alakult. ”
(7. oldal negyedik bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A 7. oldal rogziti, hogy a szocidlis hasznositasi kategoriaban a raforditasok 86,1-93,8 %-a tériilt meg.
E kérben az Onkormdnyzatot kéti a Lakdstorvény rendelkezése a szocidlis lakbér mértékének
meghatdrozasara vonatkozoan, mely alapjan nem biztositott a teljes megtériilés lehetosége. A
lakasgazdadlkodas keretében az onkormdnyzatoknak abban van dontési autonomiajuk, hogy a térvényi
keretek kozott érvenyesitsék a szocialis szempontokat is. A XIII. keriilet ingatlangazdalkodasa esetében
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1. Fiiggelék: Eszrevételek

biztositott, hogy osszességében tériilnek meg a raforditasok, a nemzeti vagyon hasznositasa tehat ugy
eredményes és gazdasagos, hogy kozben a tarsadalom legnehezebb helyzetben lévi rétegének segitése, a
szocidlis szempontok is érvényre tudnak jutni. Valljuk azt az alapelvet, hogy az énkormanyzatok sajat
bevételeikkel szabadon gazdalkodhatnak. Javasolom ezt az anyagban kiegészitésként megjeleniteni.’

’

Az el nem fogadas indoka:

A szocidlis hasznositdsi kategériandl a megtériilés mértékét az ASZ tényként rogzitette, azt nem

mindsitette és_arra vonatkozoan negatlv megallapitast sem fogalmazott meg. Fentiekre tekintettel a
jelentéstervezetben megfogalmazott megdllapitas kiegészitése nem indokolt.

5.

Az észrevétellel érintett megdllapitds.:

A piaci alapon torténd bérbeadasok esetén alkalmazott bérleti dijak azonban az emelések ellenére sem

titkrozték az aktualis piaci viszonyokat. Az ellendrzott idoszakban az onkormanyzati bérleti dijak
—50,6%-65,5% kozotti mértéekben — 2022-t6l egyre novekvo elmaradast mutattak a keriiletre jellemzo
atlagos piaci bérleti dijakhoz képest. Kiilso tényezokent az elmaradas novekedéséhez hozzajarult, hogy a

2020-2024. években a keriiletben 8466 uj lakas épiilt, és az uj épitesu, jellemzoen magasabb mindségu

lakdasok megjelenése felfelé huzta a keriileti, piaci atlagos bérleti dijakat.” (7. oldal negyedik bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

LA 7. oldal megallapitasa, hogy a piaci alapon tértend bérbeadasok esetén alkalmazott bérleti dijak az

emelések ellenéere sem tiikroztéek az aktualis piaci viszonyokat. Ennek okaként egyetlen kiilsé tényezot

emlit a jelentés tervezet: a keriiletben jelentos szamban épiilt, magas mindségu lakasok megjelenése

felfelé hiuzta a piaci dtlagos bérleti dijakat. Alldspontunk szerint nem a keriileti énkormdnyzati piaci

alapu lakbérek az alacsonyvak, hanem a fejlesztések réevén létrejott, magas minoség lakasok bérleti dija

emelkedett. A keriilet tudatos varosfejlesztési célkitiizese a befektetok, fejlesztések bevonzasa. Ezaltal

tudott a XI1I. keriilet a fovaros legdinamikusabban fejlodo keriiletéve valni az évek sordn. Abbol, hogy a

fejlesztések réven draga ingatlanok létestiletek a keriiletben és az ollo tagult az onkormanyzati lakdsok

berleti dijahoz képest, ugye nem kovetkezik az, hogv a fejlesztéseket vissza kellene fogni.

Masik fontos kiemelendo koriilmény e téemakorben az inflacio mértéke, amit figyelembe kell venni a bérleti
dijak meértéekenek értékelésénel. A KSH altal kozzétett adatok alapjan a 2020-2024 években dsszesen
51,5 %-o0s mertékit volt az arak emelkedése. Az inflacio megjelent a fejlesztések koltségeiben, a piacon

hasznositott lakasok berleti dijaban, a lakossag minden koltségében. Ezt a jelentos inflaciot nem lehetett

egy az egyben raharitani a bérlokre, foleg egy olvan szegmensben, ahol a tarsadalmilag nehezebb

helyzetii embereket érintett volna tomegesen egy ilven sokkhatdsi intézkedés. Allaspontunk szerint nem
azt kell szamonkérni, hogy ilyen jelentos emelkedést az onkormanyzat miért nem haritott at azonnal a

bérlokre. Sokkal inkabb annak okai igényelnének elemzést, hogy hogvan lehetett ilyven meértékii az inflacio

és annak alakuldsahoz milyen okok vezettek, melyekre rahatdssal az 6nkormdnyzatok nem rendelkeznek.
Javasolom ebben és az elozo bekezdésben kifejtett allaspont és logikus érvelés beemelését a jelentésbe.’

’
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Az el nem fogadas indoka:

A jelentéstervezet nem tartalmazott szamonkérést arra vonatkozoan, hogy az inflacio hatasat az
Onkormanyzat miért nem haritotta dat a bérlékre. A jelentéstervezet nem vont le olyan kivetkeztetést sem,
amely szerint a keriiletben a fejlesztéseket vissza kellene fogni. A jelentéstervezetben tenykent régzitettiik
a piaci alapon bérbeadott onkormanyzati lakasoknal alkalmazott bérleti dijak elmaradasat a keriiletre
Jjellemzd atlagos piaci bérleti dijakhoz képest, és hangsiilyoztuk, hogy az elmaradasban Onkormdnyzaton
kiviili okok is kozrejatszottak.

A V1139 ellendrzés-azonosito szamu ,, Az onkormanyzati tulajdonu lakasok hasznositasanak célzott
ellendrzése” cimii ellendrzési program nem terjedt ki a makrogazdasagi mutatok (igy az infldcio
alakulasara hato tényezok) elemzésére. A fentiekre tekintettel a jelentéstervezetben szereplo megallapitas
kiegészitése nem indokolt.

6.

Az észrevetellel érintett megallapitas:

LA jelentés elmaradds miatt gy tekinthets, mintha az Onkormdnyzat a — bérleti dij emelési
moratoriummal nem érintett — 2023-2024. években lemondott volna bevételeinek egy részérdl, amelyet a
lakasgazdalkodassal kapcsolatosan felmeriilé raforditasaira fordithatott volna.” (19. oldal 10. dbra
alatti bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A 19. oldalon hasonlo a megallapitas a 7. oldalhoz, azzal a tovabbi elemmel, hogy "a jelentos elmaradas
ugy tekintheté, mintha az Onkormdnyzat a - bérleti dij emelési moratoriummal nem érintett
— 2023-2024. években lemondott volna bevételeinek egy részérdl”. Allaspontunk szerint a bérleti dij
emelési moratorium, az orszagosan magas inflacio (osszességében a vizsgalt években 51,5%-o0s
daremelkedés) hatisa nem rohato az onkormanyzat terhére, foleg nem értékelheté bevételrol
lemonddsként. Tobbszor is jeleztiik mar az adatszolgdltatasok alkalmaval, hogy a lakasgazdalkodasban
emberek, csaladok életérdl, egzisztenciajuk, létiik alapjat jelento lakhatdasukrol van szo, melyet nem lehet
figyelmen kiviil hagyni és pusztan - az onkormanyzat altal befolyasolni nem tudott - piaci trendek alapjan

’

kezelni.’

Az el nem fogadas indoka:

Az ASZ a jelentéstervezetben nem rétta fel az Onkormdnyzatnak a Covid idészakban eldirt bérleti dij
emelési moratorium, valamint az orszagosan magas inflacio hatasat. A jelentéstervezetben tényként
keriilt rogzitésre, hogy az ellendrzott idoszak egészében az onkormanyzati bérleti dijak elmaradast
mutattak a keriiletre jellemzo dtlagos piaci bérleti dijakhoz képest, amely bevételi forrast jelenthetett
volna a 2023-2024. években a lakashasznositas soran felmeriilt raforditasokra. A megallapitast
fenntartjuk, a jelentéstervezet modositasa nem indokolt.
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7.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

LA célok mérhetbségérél az Onkormanyzat néhany kivétellel gondoskodott.” (9. oldal Osszegzd
megallapitas)

Az észrevétel tartalma.

LA 9. oldalon szerepel megallapitisként, hogy a stratégiai célok mérhetéségérél az Onkormanyzat
néhdany kivétellel gondoskodott”. Eszrevételezem, hogy nem minden cél esetében értelmezhetd a
teljesitménymutato, pl. az atlathatosag, mint cél esetében indikdator nem hatarozhato meg.”

Az el nem fogadas indoka:

A jelentéstervezet 10. oldal elsé bekezdésében, valamint a I1l. szamu mellékletben rogzitettek szerint az
ASZ kizdrélag olyan célok (akaddlymentes lakdsok kialakitdsa, bérlakdsok biztonsigdanak névelése,
lakoépiiletek karbantartasa, energiahatékony iizemeltetés, komfort nélkiili és/vagy miiszaki okbol
hasznositasra varo lakasdllomany csékkentése) tekintetében hianyolta az indikatorok és célértékek
meghatarozasat, amelyek esetében ezek kialakithatok lettek volna, tekintettel arra, hogy ezen célok
mérhetoek lettek volna. A megallapitast fenntartjuk, a jelentéstervezet modositasa nem indokolt.

8.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

., Fontos felhivni a figyelmet arra, hogy a Szamv. tv. és az Ahsz. eldirdsai alapjan az értékesokkenés
elszamoldsat a lakdsok bekeriilési értéke figyelembevételével szamitjidk. Igy a szamviteli eldirdsok
alapjan szamitott értékcsokkenési leiras kompenzalasa onmagaban nem biztositéka a vagyonérték
megorzésenek.” (15. oldal masodik bekezdés sziirke keretben)

Az észrevétel tartalma:

,A tervezet 15. oldalan sziirke keretben értékcsokkenéssel kapcsolatos megdllapitas szerepel.
Onmagaban az éves értékcsokkenés dsszegének megfeleld beruhdazas nem biztositia a vagyon értékének
megorzeését.

Az Ahsz. az dllamhdztartis szervezete részére megengedi (tehdt ez vilaszthatd, nem kételezd), hogy az
Szt. 57-58. §-a alapjan az eszkozeit piaci értéken vegye fel a mérlegbe. Ez vélhetoen jelentdsen
megemelné az eszkozok konyv szerinti értékeét, igy az éves elszamolt értékcsokkenést is. Az 6nkormanyzat
vagyonanak nagysaga miatt ez gyakorlatilag kivitelezhetetlen lenne: az értékelés jelentos oOsszegii
kozpénzfelhasznalast eredményezne, a megallapitott adat gyorsan avulna, a mérlegvalodisag miatt
évente meg kellene ismételni.

Az onkormanyzat torekvése, hogy az értékcsokkenésnél tobbet fejlesszen, ezzel nemcsak megorizve, de
gvarapitva az onkormanyzat ingatlanvagyonat.
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Az el nem fogadas indoka:

A sziirke keretben az ASZ mindossze egy figyelemfelhivast szerepeltet. Az Onkormdnyzat vonatkozdsdban
a jelentéstervezet tartalmazza, hogy ,, dsszesen 10 195,0 M Ft-ot forditott a lakasallomanydanak
fejlesztésére, amely az idészakban elszamolt értékcsokkenés (1923,5 M Ft) 5,3-szorosdat jelentette.” ,, Az
ertekcsokkenést meghaladoan vegzett fejlesztések hatdasara a lakasallomany brutto és netto értéke
egyardant novekedett a 2020-2024. években.” Az ASZ nem tett megdllapitast arra vonatkozéan, hogy az
Onkormanyzat az eszkozeit piaci értéken vegye fel a mérlegébe. Fentiekre tekintettel a megallapitis
helytallo, annak modositasa nem indokolt.

9.

Az észrevétel tartalma:

., Kifejezett kérésem, hogy a jelentésbe keriiljon bele azon, a nyitéértekezleten is jelzett allaspontom, hogy
az allam nem tamogatja az értékcsokkenést, mert az a szamvitelben nem egy kifizetendo koltség, hanem
a vagyon avulasanak kimutatasa a konyvekben. Az onkormanyzatok tamogatasa elsésorban pénzforgalmi
szemléletii (a ténylegesen felmeriilé kiadasokhoz: bérek, dologi kiadasok, konkrét fejlesztések ad forrast).
Az onkormadnyzatok a feladataik ellatasahoz rendelt vagyonuk legnagyobb részét nem piaci koriilmények
kozott hasznaljak, hasznositjak, igy az azokbol szarmazo bevételtol nem elvarhato, hogy az
ertékcsokkenés potlasara fedezetet nyujtson. Az énkormanyzat miitkodeéséhez sziikséges vagyonelemek
dllaganak megovasa (karbantartds, felujitas) pénzforgalmi kiadds, és alapvetéen sziikséges a
feladatellatashoz, éppen ugy, mint a bérek és rezsiszamlak kifizetése. Ezért tartom indokoltnak, hogy az
onkormanyzatok erre a kiadasra kézponti tamogatasban részesiiljenek. ”

Az el nem fogadas indoka:

A V1139 ellendrzés-azonosito szamu ,,Az onkormanyzati tulajdonu lakdsok hasznositasanak célzott
ellenérzése” cimii ellendrzési program nem terjedt ki a kozponti kéltségvetésb6l az Onkormdnyzat
mitkédéséhez  biztositott tamogatasok ellenorzésére, ezért a jelentéstervezetet a fentiekben
megfogalmazott javaslattal nem indokolt kiegésziteni.
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II. FUGGELEK: ELLENORZESI MEGKOZELITES _

AZ ELLENORZES JOGALAPJA

Az ellenbrzés jogszabalyi alapjat az Allami Szamvevészékrdl sz616 2011, évi LXVI 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 onkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasallomany és annak Osszetétele és a tervekkel Gsszhangban, az
eredményesség és a vagyon meg6rzésének elveire figyelemmel tortént-e az Onkormanyzati lakasok
hasznositasa.

AZ ELLENORZES TiPUSA

Rendszerellendrzés.

AZ ELLENORZES TARGYA

Az ellenbrzés targyat képezte a kivalasztott 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasallomany jellemzé
adatainak, trendjeinek, azokrél az Onkormanyzatok nyilvantartott adatainak = Osszessége, az
ingatlangazdalkodasi stratégiak, tervek, koncepciok, egyéb célok dokumentumai, a tervadatok, a tényadatok,

valamint azok Osszevetései, kiértékelései.

Az ellenérzés kiterjedt minden olyan kériilményre és adatra, amely az ASZ, jogszabalyban meghatarozott
feladatainak teljesités¢hez, valamint a program végrehajtasa folyaman felmerilt Gjabb 6sszefiiggések

teltarasahoz volt sziikséges.
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AZ ELLENORZES HATOKORE ES TERULETE

Az ASZ ellenérzése az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé
lakasallomany vonatkozasaban, az ellen6rzott szervezet és az
ellen6rzést tamogatd szervezet altal szolgaltatott adatok
elemzésére, tényszert értékelésére terjedt ki, felhasznalva a
KSH altal kozzétett, az onkormanyzati lakasgazdalkodashoz

kapcsolédo nyilvanos adatokat is.

Budapest XIII. kertilete a pesti oldalon talalhato,
Angyalféld, Géncz Arpad varoskozpont, Uilipétvaros,
Vizafogé és a Népsziget déli részébdl all. Teriilete 13,44 km”,

amely Budapest teriiletének 2,6%-at jelenti. Lakosainak szama

névekvé tendenciaja, 2025. januar 1-jénl121 206 £6 volt, amely Budapest lakossaganak 7,2%-at jelentette. A
keriilet népstirtisége 2025. elején 9018 f&/km” volt, ami Budapest atlagos népstirliségének (3209 £6/km?)
2,8-szeresét jelentette.

A 2022. évi népszamlalasi adatok alapjan a kertileti lakosoknak 18,5%-a volt (22 755 £6) 65 évnél idésebb,
illetve 11,7%-a (14 353 £6) 15 évesnél fiatalabb. Mig Budapesten 2022-re —a 2001. évi népszamlalasi adatokhoz
képest — az id6skoraak aranya 3,4 szazalékponttal 21,1%-ra emelkedett, a 15 évnél fiatalabbak aranya pedig
0,4 szazalékponttal 12,4%-ra csokkent, addig a keriiletben a tendencia pont ellentétesen alakult. A 65 évnél
id&ésebbek aranya 1,2 szazalékponttal 18,5%-ra csokkent, a 15 évesnél fiatalabbak aranya viszont
0,5 szazalékponttal 11,7%-ra emelkedett. Ezek alapjan a XIII. kerilet a févaros fiatalabb korstruktaraja
kertiletei kozé tartozott. A keriiletben a haztartasok szama 2001. és 2022. kozott egyrészt a lakonépesség
szamanak, masrészt az egyszemélyes haztartasok szamanak novekedésével Osszefiiggésben 20,1%-kal
(55 471 haztartasrol 66 618 haztartasra) nétt. Ezen belul az egyszemélyes haztartasok szamanak névekedése
(23 454 haztartasrol 35 159 haztartasra) 49,1% volt.

A népszamlalasi adatok alapjan a 2001-2022. k6zotti idGszakban a XIII. kerilet iskolazottsagi adatai
javultak. Az érettségizettek és a fels6foku tanulmanyokat végzett lakossag szama és aranya is névekedett
(egytttesen 34 763 616l 58 289 fore, illetve 30,4%-161 47,4%-ra), azonban még igy is elmaradt a févarosra
jellemzé aranytol, amely a 2022. évi népszamlalaskor 65,5% volt. A XIII. kertletet 2022-ben a févarosban
mértnél 4,8 szazalékponttal magasabb (58,9%) foglalkoztatottsag jellemezte, mig a munkanélkiliségi rata
(2,3%) a tévarossal (2,2%) kozel azonos szinten alakult.

A polgarmester az 1994. évi 6nkormanyzati képvisel6- és polgarmester valasztast kovetéen folyamatosan,
a jegyz6 2015. januar 15-¢ét6l latta el feladatait. A 22 f6vel mikods Képvisel6-testulet munkajat négy allando
bizottsag segitette, amelyek kozil a Tulajdonosi, Kertiletfejlesztési és Lakasgazdalkodasi Bizottsag feladatai

kozé tartozott az Onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodassal Osszefliggé feladatok ellatasa.

Az Onkormanyzat pénziigyi helyzete a 2020-2024. években stabil volt. A kéltségvetések végrehajtasa
soran teljesitett koltségvetési bevételek, valamint az el6z6 év koltségvetési maradvanyanak igénybevétele
minden évben fedezetet nydjtottak a koltségvetési kiadasokra. Az Onkormanyzatnak az ellen6rzott
id6szakban hitelallomanya nem volt, szabad pénzeszkozeit évkozben értékpapirba fektette, illetve
bankbetétben kététte le. Az Onkormanyzat vagyona a 2020. januar 1-jérdl a 2024. év végére
117 313,2 M Ft-r6l 158 212,4 M Ft-ra 34,9%-kal (40 899,2 M Ft-tal) emelkedett, alapvetéen a befektetett
eszko6zok (18 846,8 M Ft-os), valamint a pénzeszk6zok értékének (15 210,5 M Ft-os) emelkedése miatt.
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A kertlet lakasallomanya 2020. januar 1-jén 75 214, 2025. januar 1-jén 85 623 lakas volt, amely Budapest
lakasallomanyanak 8,1%-4t, illetve 8,7%-4t jelentette. Az Onkormanyzat 2020. januar 1-jén 5865, a 2024. év
végén 5485 bérlakassal rendelkezett, amely a kertleti lakdsallomanynak 7,8%-a, illetve 6,4%-a volt. Az
Onkormanyzat az Afa tv.” 88. § (1) bekezdés b) pontjaban biztositott lehet&séggel élve az ingatlan bérbeadést
adokoteles tevékenységként végezte az ellenérzott években, mig az 6nkormanyzati lakasok értékesitése a 86. §

(1) bekezdés j) pontja alapjan mentes volt az ad6 alél.

Az Onkormanyzat a lakaspalyazatokat minden esetben konkrétan meghatirozott lakdsokra hirdette meg,
amelyeknél a palyazat elbiralasardl Bizottsag dontott. A palyazatok értékelése elére meghatarozott, Bizottsag
altal elfogadott (szocialis helyzetet figyelembe vevd) objektiv pontszamitasi rendszer alapjan tortént. A
palyazatok elbiralasat kbvet6en a nyertes palyazo bérleti dijat jovedelmi helyzete alapjan —a Lakbérrendeletben

foglaltak szerint szocialis, koltségelvli vagy piaci alapon — allapitottak meg.

Az Onkormanyzat a Vagyonrendeletében™ a Kézszolgaltatd Zrt.-t jeldlte ki a vagyongazdalkodasi
feladatok gyakorlasara, tevékenységi korébe tartozott a lakas- és helyiséggazdalkodas, 6nkormanyzati lakéhaz
beruhazasok és felgjitasok lebonyolitasa. A gazdasagi tarsasag a sajat tulajdonu lakasait (36-38 lakas) vallalkozasi
tevékenysége keretében hasznositotta. A vezérigazgaté vezetdi tisztségét 2012. januar 1-jétél latta el. A
Kozszolgaltatd Zrt. nettd arbevétele névekvé tendenciaja volt, a 2020. évi 3116,3 M Ft-r6l a 2024. év végére
4686,8 M Ft-ra nétt, amelynek jelentSs része (82,4-92,6%-a) az Onkormanyzattol a Kozszolgaltatasi szerz6dés
szerinti alapfeladatok ellentételezésébdl szarmazott. Adézott eredménye az ellenbrzott években mindvégig

pozitiv, 6sszesen 886,1 M Ft volt.

AZ ELLENORZOTT IDOSZAK

2020.01.01-2024.12.31.

AZ ELLENORZESI KRITERIUMOK

FOKUSZTERULET ELLENORZESI KRITERIUMOK

1. Az 6nkormanyzati lakasallomany Az o6nkormanyzati tulajdonban 1évé lakasokkal (mint
hasznositasanak tervszerlsége, tervek- ingatlanvagyonnal) valé gazdalkodast/hasznositist
tendenciak 6sszhangja, figyelemmel az tartalmazé r6vid-, k6zép- és hosszutava koncepcidk, tervek
eredményesség és vagyonmegdrzés elveire Alaptérvény XXIL. cikk (1) bekezdés;

Afatv. 86. § (1) bekezdés j) pontja; 88. § (1) bekezdés b)
pontja;

Ltv. 10. §; 13. § (1) bekezdés; 34. §; 35. §; 62. § (1) bekezdés;
Métv. 13. § (1) bekezdés 9. pontja;

Szamv. tv. 52. (1) bekezdés;

2021. évi XCIX. tv. 152. § (2) bekezdés;

Ahsz. 17. § (1) bekezdés; 50. § (3) bekezdés;

609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. §;

Lakbérrendelet 2-4. §-ok; 1-2. és 4. mellékletek;
Lakbérrendelets 8-9. §-ok; 1-2. és 4-6. mellékletek;
Lakasrendelet? 26. §;

Vagyonrendelet 29. § (5) bekezdés.
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AZ ELLENORZES MODSZERE ES AZ ELLENORZESI BIZONYITEKOK KORE

Az ASZ az ellendrzést a nemzetkdzi standardokat irinyadénak tekintve az ellendrzési program
szempontjai, az ellenérzott idészakban hatalyos jogszabalyok, az ellenérzés szakmai szabalyok és

modszertanok figyelembevételével végezte.

Az ellen6rzés lefolytatasahoz az ellenérzott, illetve ellenérzést tamogatd szervezetek a tanusitvanyok
kitoltésével, valamint az ASZ 4ltal kért dokumentumok, adatok, informaciok megkiildésével szolgaltattak
adatokat. Felhasznalasra keriiltek tovabba a KSH altal kozzétett, az 6nkormanyzati lakasgazdalkodashoz
kapcsolédo nyilvanos adatok, valamint a KSH altal rendelkezésre bocsatott — nyilvanosan csak 6sszevontan

elérhetd — kertiletre vonatkozé adatok.

Az ellen6rzési bizonyitékként felhasznalhaté adatforrasok kozé tartoztak egyrészt az ellendrzési
programban felsorolt adatforrasok, masrészt adatforras minden — az ellen6rzés folyaman — feltart, az

ellenérzés szempontjabdl informaciokat tartalmazé dokumentum.

Az ellenérzés az Onkormanyzat lakasallomanyanak f6bb adatai alapjan, azok tényszer bemutatisival, az

adatok és tendenciak tervekkel vald Osszevetésével tortént.

Az ellenbrzés fokuszteriletének értékeléséhez sziikséges bizonyitékok megszerzése az ellen6rzott
szervezet és az ellendrzést timogato szervezet altal rendelkezésre bocsatott dokumentumokra, adatokra
alapozva, tovabba kérdésfeltevés (informacidkérés), valamint elemzé eljaras utjan tortént.

Az ASZ az ellenbrzés sorian nem vizsgalta teljeskériien az Onkormanyzat ingatlangazdalkodasat és a
helyiségekkel val6 gazdalkodast sem. Az ASZ a megéllapitisokkal nem a bevételnoveld, vagy kiadascsékkentd
dontések meghozatalat szorgalmazza, hanem az Onkormanyzat felel6sségteljes, tervszerd gazdalkodasat
kivanja tamogatni, figyelemmel arra, hogy a tervek, célok megfogalmazasa és végrehajtasa soran sajat

feladatellatasa és lehetGségei szerint hatarozza meg bevételeinek és kiadasainak 6sszhangjat.
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MELLEKLETEK

B 1.SZ. MELLEKLET: ERTELMEZO SZOTAR

allagmutaté

allagkategoria

beruhazas

bérleményellenbrzés

diszponibilis helyiség

életjaradékos szerz6dés

Az allagmutaté az adott épitmény miszaki allapotat hatarozza meg egy adott
idépontban. Az allagmutatét az Onkormanyzat becslése szerint kell
megallapitani. A becsiilt allagmutaté 100% a beszerzés, illetve létesités
idépontjaban, 4j allapotban. A becsilt allagmutatd 0% amikor a targyi eszkéz
hasznavehetetlen fiiggetlentll att6l, hogy hany év telt el az elsé tzembe
helyezéstdl szamitva (ez a mutaté tehat fuggetlen a szamviteli el6irasok
szerinti ,netté érték” alakulasatdl). Feltételezheté egy adott ingatlanra
vonatkozoéan, hogy feldjitds nélkiil a varhatéd teljes hasznalati id6tartam
végéhez kozeledve ez a mutatd egyre kisebb lesz. Ha azonban allagot javito
felujitas, korszertisités torténik, ezzel ugrasszertien névelhet6 az életkor miatt
lecsékkent allagmutaté (pl. fédémcesere esetén az elé6z6 évi 20%-os
allagmutat6 ennek kétszeresére is néhet). (Forrds: 147/1992. (X1. 6.) Korm.
rendeler”> 4. szami melléklet Fogalompegyzék az onkormdnyzati ingatlanvagyon-
katasgterheg)

A 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet 3. szamua melléklet szerint alkalmazandé
allagmutatdk szerinti kategériak. (1: 0%, 2: 1-19%, 3: 20-39%, 4: 40-59%,
5: 60~79%, 6: 80-99%, 7: 100%) (Forrds: 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet)

A targyi eszk6z beszerzése, létesitése, sajat vallalkozasban térténd el6allitasa,
a beszerzett targyi eszkéz lzembe helyezése, rendeltetésszerQ
hasznalatbavétele érdekében az tzembe helyezésig, a rendeltetésszerd
hasznalatbavételig végzett tevékenység (szallitas, vamkezelés, kozvetités,
alapozas, tzembe helyezés, tovibba mindaz a tevékenység, amely a targyi
eszkoz beszerzéséhez hozzakapcesolhato, ideértve a tervezést, az el6készitést,
a lebonyolitast, a hiteligénybevételt, a biztositast is); beruhdzas a meglévd
targyl eszkéz bévitését, rendeltetésének megvaltoztatdsat, atalakitasat,
élettartamanak, teljesitGképességének kozvetlen ndvelését eredményezd
tevékenység is, az el6bbiekben felsorolt, e tevékenységhez hozzakapcsolhatd
egyéb tevékenységekkel egyutt (Forrds: Sgdmy. tv. 3. § (4) bek. 7. pont)

A bérbeadé a rendeltetésszerd hasznalatot, valamint a szerzédésben foglalt
kotelezettségek teljesitését évente legaldbb egyszer vagy a szerzGdésben
meghatarozottak szerint évente tobb alkalommal — a bérlé sziikségtelen
haboritasa nélkul — ellenérzi. A bérld arra alkalmas idében a lakdsba torténd
bejutast biztositani, és az ellenérzést tlrni koteles; ez a rendelkezés
megfelel6en iranyad6 a rendkivili kiaresemény, illetSleg a veszélyhelyzet
fennalldsa miatt a lakason belil sziikséges hibaelharitis elvégzésének
biztositasa esetén. (Forrds: Ltv. 12. § (4) bekezdés)

Olyan helyiség, amely jogszabalyi szempontbdl nem mindsil lakasnak,
ugyanakkor az Onkormanyzat iizemeltetési szempontbdl lakasnak tekinti
(17,5 m? alapteriiletd), mivel arra az esetre szolgal, ha pl. mtszaki hiba miatt
a bérlé nem tudja lakni a sajat bérleményét, és a hiba elharitdsaig biztositani
kell az atmeneti elhelyezését. (Forrds: Onkormanyzat sajit fogalom meghatirozisa)

A Lakasért életjaradék rendszert az Onkormanyzat 1998-ban hozta létre. Az
életjaradéki rendszer a nyugdijas kord tulajdonos szamara nydjtott a nyugdij
mellett biztos anyagi hatteret azzal, hogy élete végéig — inflacidkévetd — havi
rendszeres életjaradékot kapott az ingatlan tulajdonjogaért cserébe az
Onkorményzattél, a haszonélvezeti jog megtartisa mellett. (Forrds:
Onkormanyzat sajit fogalom meghatdrozdsa)
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eredményesség

fajlagos forgalmi értéken alapul6 piaci
érték

fecskehazi lakas

fejlesztés

feltjitas

félkomfortos lakas

hasznositas

A kitlz6tt célok és a tervezett eredmények (hatasok) elérését jelenti, azt, hogy
az ellen6rzott teriilet (tevékenység, folyamat, projekt, beruhazas, informatikai
rendszer stb.) vagy szervezet a kitGzott célokat és a szandékolt eredményeket
(hatasokat) elérte. A gazdalkodas, a feladatellatds eredményességét a
szervezet altal kitdzott célok és a szandékolt eredmények (hatasok)
elérésének (a tényleges és a tervezett eredmények) Osszevetése révén lehet
meghatarozni. Az eredményesség, a tarsadalmi hatas értékelésekor fontos
szem el6tt tartani azt az idGtartamot is, amely alatt a valtozas bekovetkezik,
ezért rovid, kézép- és hosszutivon egyarant értelmezhetd. (Forris: Az Allami
Szdnwevdszék ellendrzési alapelvei és mddszertana - 2024. oktdber, 5.0.)

A févarosi 6nkormanyzat és a keriileti 6nkormanyzatok altal 2020. évben
eladott 6nkormanyzati tulajdonu lakasbérlemények 1 m?>-re juté atlagos
forgalmi értéke és az ellenrzott 6nkormanyzat lakasallomanya teljes
teriiletének szotzata alapjan szamitott érték. (ASZ sajit fogalom meghatirozis)

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 fecskehdzi hasznositasra kijelolt
lakéegységek (fecskehazi lakasok), amelyek bérleti joga palyazati dton
nyerheté el. Az Onkorményzat a megpélyizhaté fecskehdzi lakasokkal
hatarozott idejl elhelyezést biztosit azon 35. életévitket be nem t6lt6tt fiatal
hazasok, illetve élettarsi kapesolatban él6k szamara, akik készek és képesek
lakashoz jutasukat legfeljebb 8 éven belil 6ner6bdl, lakas-elétakarékossag
véllalasaval megoldani. (Forvds: Onkorminyzat sajit fogalom meghatdrozisa a
pdlyazati kiirdsok szerint)

Olyan — alapvetSen felhalmozasi kiadasokban megtestesilé — tevékenység,
amely 1j, vagy a kordbbinal miszaki, technikai szempontbdl korszeribb
targyl eszkoz létrehozasara iranyul, illetve meglévé targyi eszkéz maszaki,
technikai paramétereinek korszerdsitését valésitja meg. (Forrds: Avr26 1. §. 1.
pont)

Az elhasznalédott targyi eszkéz eredeti allaga (kapacitisa, pontossaga)
helyreallitasat szolgald, id6szakonként visszatéré olyan tevékenység, amely
mindenképpen azzal jar, hogy az adott eszkéz élettartama megndvekszik,
eredeti miszaki allapota, teljesit6képessége megkdzelitben vagy teljesen
visszadll, az el6allitott termékek mindsége vagy az adott eszkéz hasznalata
jelentGsen javul és igy a felgjitas potldlagos raforditisabol a jovoben
gazdasdgi elénySk szarmaznak; feldjitas a korszerGisités is, ha az a korszerd
technika alkalmazasaval a targyi eszkoz egyes részeinek az eredetitdl eltérd
megoldasaval vagy kicserélésével a targyli eszkéz Uzembiztonsagat,
teljesitGképességét, hasznalhatdsagat vagy gazdasagossagat néveli; a targyi
eszkozt akkor kell feldjitani, amikor a folyamatosan, rendszeresen elvégzett
karbantartds mellett a targyi eszkoz oly mértékben elhasznalédott (szerkezeti
clemei el6regedtek), amely elhasznaloédottsag mar a rendeltetésszert
hasznalatot veszélyezteti; nem feldjitds az elmaradt és felhalmozédd
karbantartas egyidGben vald elvégzése, fliggetlentl a koltségek nagysagatol

(Forrds: Szamw. tv. 3. § (4) bek. 8. pont)

Az a lakas, amely a komfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de
legalabb 12 m2-t meghalad6 alapteriiletti lakészobaval és f6z6helyiséggel,
tovabba furdShelyiséggel vagy WC-vel és kézmuvesitettséggel (legalabb
villany- és vizellatassal), valamint egyedi fatési moéddal rendelkezik. (Forris:
147/1992. (X1.6.) Komn. rendelet 4. szami melléklet  Fogalomjegyzék az
dnkormdnyzati ingatlanvagyon-katasgterbez)

A tulajdonosi joggyakorl6 vagy a nemzeti vagyon hasznaldja altal a nemzeti
vagyon birtoklasanak, hasznalatanak, hasznok szedése joganak barmely - a
tulajdonjog atruhazasat nem eredményezé - jogcimen torténd atengedése, ide
nem értve a vagyonkezelésbe adast, valamint a haszonélvezeti jog alapitasat

(Forrds: Nvtv.?7 3. § (1) bekezdés 4. pontja)
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hasznositasi kategoridk

hosszu tav

ismételt bérbeadas

jogcim nélkili lakashasznald

jogviszony folytatas

komfort nélkuli lakas

komfortos lakas

koncepcid

koltségelven torténd bérbeadas

kozéptav

Ltv. 34. § (1) bekezdésében az 6nkormanyzati lakasok lakbérének mértéket
meghatiroz6 kategériak (szocialis helyzet alapjan vagy koltségelven, vagy
piaci alapon (Forrds L. 34. § (1)).

Tiz évet meghaladé id6tav (Forrds: Stratr?8 7. § 3. pont)

Megsztnt bérleti jogviszony esetén a lakashasznalé kérelmére ismételten
bérbeadhaté a lakas (Forrds: Onkormdnyzat sajit fogalom meghatdrozisa)

Jogeim nélkili hasznal az, aki a lakast a bérbeaddnak — bérl6kijel6lési vagy
bérlé-kivalasztasi jog fennallasa esetén e jog jogosultjanak — a hozzajarulasa,
vagy a vele val6é megallapodas nélkul hasznalja. (Forrds: Ltv. 91/ A. § 13. pontja)
A lakast jogeim nélkil hasznal6, a jogosult részére lakashasznalati dfjat (a
tovabbiakban: hasznalati dfj) koteles fizetni. A haszndlati dij a lakasra
megallapitott lakbérrel azonos 6sszeg. (Forrds: Lv. 20. § (1) bekezdése)

A bérl6 halala esetén a jogviszony folytatasara jogosult az — az Ltv. 21. § (2)
bekezdésben meghatirozott — hozzatartozo, akit a bérlé —a bérbead6 irasbeli
hozzajarulasa nélkiil — befogadott és a bérlé halalakor életvitelszerien a
lakasban lakott. (Forrds: Onkormdnyzat sajit fogalom meghatirozisa)

A Dbérlé haldla esetén az eltarté folytathatja a lakasbérleti jogot a
Lakéstérvényben meghatarozott feltételek mellett.

Az a lakés, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek sem felel meg, de
legalabb 12 m2-t meghaladé6 alapteriilett lakészobaval és f6z6helyiséggel,
tovabba a lakason kivil WC (arnyékszék) hasznélataval és egyedi fatési
méddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel lehetSsége biztositott. (Forrds:
147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szamii melléklet  Fogalomjegyzék a3
dnkormdnyzati ingatlanvagyon-katasgterbez)

Az a lakas, amely legalabb 12 m?2-t meghaladé alapteriiletl lakoszobaval,
f6z6helyiséggel és WC- vel, kbézmuvesitettséggel, melegvizellatissal és egyedi
fatési moddal (gazfatéssel, szilard vagy olajtiizeléstt kalyhafttéssel,
elektromos hétirold kalyhaval) rendelkezik. (Forrds: 147/1992. (X1.6.) Korm.
rendelet 4. szdamii melléklet  Fogalomjegyzék az  onkormdnyzati  ingatlanvagyon-
katasgterheg)

A koncepcié 6nmagaban is értelmezhetS stratégiai dokumentum, amely a
stratégia atfogd, magas szintd megalapozasat adja. A koncepcié egy
meghatarozott tertletrdl készilt részletes, a beavatkozasok indokoltsagat
alatamaszt6 elméleti dokumentum, amely azonositja a tertlettel kapcsolatos
legfontosabb problémakat, meghatirozza a j6vképet, és annak elérését
biztosité felsé szintl célokat és prioritasokat. A koncepcid a stratégiatdl
altalaban abban kilonbézik, hogy nem tartalmazza a tervezett
beavatkozasokat, az eszk6zOk meghatirozasat, a pénziigyi tervezést és a
megvalositas-monitoring  alapelveket,  csupan  ezek  szakpolitikai
megalapozasat. (Forrds: Stratégiaalkotds, stratégiai midszerek, Kizigazgatdsi 1 ezetdi
Akadémia,  Tréning  hdttéranyag, — letoltési - hely: — https:/ [ tudasportal.uni-
nke.hu/ xmlui/ bitstream handle/ 20.500.12944/ 100175/ 438 pdf;jsessionid=DC3

627A2BBI2E3IEAZE04963749D3.A60725equence=2)

A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakas alapvet
jellemz6i (kiléndsen: a lakas komfortfokozata, alaptertlete, mindsége, a
lak6épiilet allapota és teleptilésen, illetSleg a lakéépiileten belili fekvése),
tovabba a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan gy kell
megallapitani, hogy a bérbeadonak az épilettel, az éptlet koézponti
berendezéseivel és a lakassal, a lakdasberendezésekkel kapcsolatos raforditasai
megtériljenek. (Forrds: L. 34. § (4) bekezdés)

Legalabb négy, legfeljebb tiz éves id&tav (Forrds: Stratr. 7. § 4. pont)
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A lakas olyan huzamos tartézkodas céljira szolgdlé 6nallé rendeltetési
egység, melynek lakoéhelyiségeit (lakoszoba, étkezd stb.), f6z6helyiségeit
(konyha, f6z6filke), egészségiigyi helyiségeit (furdészoba, mosdod,
zuhanyoz6, WC), kézlekedd helyiségeit (el6szoba, el6tér, belépd, szélfogo,
kozlekedd, folyosd) és tarolé helyiségeit (kamra, gardrédb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egylittesen tegyék
lehet6vé

a) a pihenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,
b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,
©) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program
szerint (pl. élelmiszer-tarolas, hit6szekrény elhelyezési lehet&sége, mosas
céljara szolgal6 berendezés, ruhanemd, lakaskarbantartas eszkozeinek, egyéb
szerszamoknak és sporteszkozoknek az elhelyezése). (Forrds: 253/1997. (XI11.
20.) Korm. rendele® 105. § (1) bekezdése)

A helyi kézligyek, valamint a helyben biztosithaté koézfeladatok korében
ellatandé helyi 6nkormanyzati feladat egyike az Métv. 13. § 9. pont alapjan a
lakasgazdalkodas. (ASZ sajit fogalom meghatirozis)

A targyévben 6nkormanyzati lakdsok hasznositisa és elidegenitése kapcsan
keletkez6, nyilvantartisba vett bevételek 6sszege (Onkormanyzati lakasok
bérbeadasabol  szarmazd  bérleti  dijbevétel, Onkormanyzati lakasok
hasznositasabdl szarmazé lakas hasznalati dijbevétel, nkormanyzati lakasok
egyéb jogcimen torténd hasznositasabdl szarmazoé bevétel, 6nkormanyzati
lakdsok értékesitésébol keletkez bevétel, egyéb, dnkormanyzati lakashoz
kapcsolédo ingatlangazdalkodasi bevétel) (ASZ sajit fogalom meghatdrozis)

A targyévben 6nkormanyzati lakdsok hasznositisa és elidegenitése kapcsan
keletkez6,  nyilvantartasba  vett  koltségek — Osszege.  (Bérbeadott
onkormanyzati lakasok tzemeltetési koltsége; tiresen allé 6nkormanyzati
lakasok tzemeltetési koltsége; egyéb, lakashasznositasra forditott koltség,
raforditas, énkormanyzati lakasvasarldsra forditott kiadds; énkormanyzati
lakasépitésre forditott kiadas; a teljes Snkormanyzati lakasallomanyhoz
kapcsolodd feldjitas, beruhdzas; 6nkormanyzati lakasokhoz kapcsolédod,
egy¢éb ingatlangazdalkodasi koltség) (ASZ sajit fogalom meghatirozis)

A targyévben Onkormanyzati lakdasok hasznositisa kapcsan keletkezd,
nyilvintartisba  vett bevételek  sszege  (Onkormanyzati  lakasok
bérbeadasabol  szarmazd  bérleti  dijbevétel, Onkormanyzati lakasok
hasznositasabdl szarmazé lakas hasznalati dijbevétel, nkormanyzati lakasok
egyéb jogcimen térténd hasznositasabol szarmazé bevétel) (ASZ sajit fogalom
meghatdirozds)

A targyévben 6nkormanyzati lakasok kapcsan keletkez, nyilvantartasba vett
koltségek Osszege. (Bérbeadott 6nkormanyzati lakasok tizemeltetési koltsége,
tresen all6 Onkormanyzati lakasok Uzemeltetési koltsége, egyéb,
lakashasznositasra  forditott  koltség, raforditds). (ASZ  sajdr  fogalom
meghatdirozds)

A lakaskiutalas az Onkormanyzati tulajdont lakdsok bérbeadasanak
folyamatara vonatkozé fogalom, amely soran az 6nkormanyzat a tulajdonosi
jogait gyakorolva dont arrdl, ki kaphat bérleti jogot egy adott ingatlanra.
(ASZ sajit fogalom meghatirozis)

Az Onkormanyzat, valamint a tObbségi — kozvetlen és kozvetett —
o6nkormanyzati tulajdonu gazdasagi tarsasagok, illetve koltségvetési szervek
tulajdondban 4ll6 lakasok 6sszessége. (ASZ sajat fogalom meghatirozas)
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Az a lakéds, amely legaldbb 12 m?-t meghalad6 alaptertletd lakészobaval,
t6z6helyiséggel és WC- vel, kézmuvesitettséggel (villany- és vizellatassal,
szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatassal és kézpontos ftési moddal (tav-,
egyedi kozponti vagy etazsfutéssel) rendelkezik. (Forras: 147/1992. (X1.6.)
Korm. rendelet 4. szami melléklet Fogalomjegyzék ag dnkormanyzati ingatlanvagyon-
katasgterhes)

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

A fajlagos forgalmi értéken alapuld piaci érték egyStvened része (2%-a).
(ASZ sajit fogalom meghatirozdis)

Adott évben a lakisallomanyhoz kapcsolodoan keletkez6 nyilvantartisba
vett koltségek Osszege (Forvds 5. szdmii tandisitvany ASZ fogalom meghatdrozas)

Legalabb egy, legfeljebb négyéves id6tav (Forrds: Stratr. 7. § 5. pont)

A stratégia a célallapot (jovSkép) elérésének atfogd terve. A stratégia egy
olyan strukturdlt dokumentum, amely bemutatja egy adott tertilettel
kapcsolatos legfontosabb problémakat és prioritisokat, az adott teriletre
vonatkoz6 elérend$ jovéképet (célallapotot), lefekteti a hossza, kozép és
révidtava célok, beavatkozasi tertiletek és eszk6z6k egymashoz illeszkedd
rendszerét, meghatirozza a beavatkozasok pénziigyi hatterét, valamint
leirja a megvaldsitds és monitoring alapelveit. A stratégia a koncepcional
részletesebb, a koncepciét magiba foglalé dokumentum. (Forrds:
Stratégiaalkotds, stratégiai midszerek, Kizigazgatdsi Vezetdi Akadémia, Tréning
hattéranyag, letiltési hely: https:/ | tudasportal.uni-
nke.buf xmlui/ bitstream/ handle/ 20.500.12944/ 100175/ 438 pdf;jsessionid=DC3

627 A2BBI2E3IEAZE04963749D3A6025equence=2)

ASzanilasi programi, alapjan a szanalandé éptletben megszinik a bérld
bérleti jogviszonya, és lakasgazdalkodasi feladatok jogcimen egy masik lakas
bérbeadisa torténik meg a részére. (Forrds: Onkormdnyzat sajdt fogalom
meghatdirozdsa)

A szocialis helyzet alapjan bérbe adott, illetSleg az allami lakas lakbérének
mértékét a lakas alapvetd jellemz6i, igy kiilonosen: a lakas komfortfokozata,
alapterillete, mindsége, a lakoépilet dllapota és telepiilésen, illetSleg a
lak6épiileten belili fekvése, valamint a 10. § rendelkezéseinek megfeleléen a
bérbeadé dltal a szerz6dés keretében nyujtott szolgaltatds alapjan, tovabba a
13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

A szocialis helyzet alapjan t6rténé bérbeadassal érintett bérlSk részére az
onkormanyzati lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi
szabalyait az 6nkormanyzat rendeletében kell megallapitani. A bérbeadé a
jogosultsag fennallasat évente feliilvizsgalja és a feltételek megsziinése esetén
a lakbértamogatas nyujtasat megszinteti. (Forrds: Ltv. 34. § (2)-(3) bekezdés)

Az a lakas, amely komfortfokozatba nem sorolhaté olyan helyiség
(helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy helyiségnek) alapteriilete
a 6 m2-t meghaladja, kiils6 hatarol6 fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy
mas anyagbol épilt ezzel egyenértéki fal, ablaka vagy tivegezett ajtaja van,
tovabba flthet6 és WC (arnyékszék) hasznalata, valamint a vizvétel
lehet6sége biztositott. (Forrds: 147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szdmidi
melléklet Fogalomjegyzék az onkormdnyzati ingatlanvagyon-kataszterhes)
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B II. SZ. MELLEKLET: AZ ELLENORZOTT SZERVEZETEK JEGYZEKE

ELLENORZOTT SZERVEZETEK MEGNEVEZESE
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H III. SZ. MELLEKLET: KIMUTATAS A 2020-2024. EVI LAKASGAZDALKODASI ES -HASZNOSITASI
CELOKROL

TELJESULT-E A CEL?

2020-2024. EVEKRE . , .
: ROVID-, CELELERES
VONATKOZOAN

Ssz. KOZEP- VAGY IDOSZAKA,

MEGHATAROZOTT A .
CEL HOSSZUTAVU HATARIDEJE

CELMEGHATAROZAS ONK.
DOKUMENTUMA SZERINT

(I/N/R/NE) (I/N/R/NE)

Gazdasagos fejlédésorientalt miikodés, gazdasagos tizemeltetés: Cél a vagyon megGrzésére, fejlesztésére, gyarapitasara kitiizott feladatok

ASZ SZERINT

folytatasa. Hosszttavu feladat a lakasallomany oOsszetételének javitisa, ,zold keriilet” fejlesztése a megujulé energiaforrasok és

koérnyezettudatos tizemeltetés iranyaban.

A lakbérek és az izemeltetési

1/a. kiadasok fejlesztése

-lakbérrendszer

felulvizsgalata, atdolgozasa a

lakbérrendelet R/K 2020-2024
atdolgozasaval, differencialt

lakbérrendszer fenntartasa,

Lakaskoncepcio;
Vagyongazdalkodasi Terv;
Integralt Telepiilésfejlesztési
Stratégia

-Onfenntartd
lakasgazdalkodas

Hatéarozatlan idej
1/b. szerz6désekben koltség K/H 2020-2024 Lakaskoncepcié I I
alapu lakbérek felulvizsgalata

Muszaki okbol hasznositasra )
1/e. varé  lakisok  szamanak K/H 2020-2024 Lakaskoncepcié 1 NE™
csokkentése

Lakasprivatizacio,
lakasértékesités:

1/d.

= a  bérbeadds  utjan
hasznositott vagy
hasznosithaté
vagyonelemeket nem
idegenitik el;

- a hasznositason kiviili,
leromlott mszaki
allapotd, gazdasigosan K/H 2020-2024 Lakiskoncepcic; 1 1
nem feldjithaté lakasok Vagyongazdalkodasi Terv
értékesitése arverésen;

- szikséglakdsok esetén
elsésorban az adott
tarsashdzban éls
(falszomszédos)
magan  tulajdonosok
részére  biztositanak
lehetSséget azok
megvételére  csatolasi
kotelezettséggel.

Felujitasi program,

Onkormanyzati lakasok

megujitisanak folytatasa:

szanaldsi programi;-be

bevont cserelakasok i
feljitisa,  lakéhdz  és K/H a 2020-2029. kozotti, a 2021- (2020-2024. évekre

2031. kozotti, valamint a ‘ol rogzitett célok
2024-2033. kézotti lakohaz és eelox vonatkozasiban)
létesitmény feldjitasi program vonatkozasiban)

(g61dilé tervezés);

1/e.
Lakaskoncepcio; Gazdasagi

2020-2024 PO Integralt 1 .
Teleptilésfejlesztési Stratégia
(2020-2024.

évekre rogzitett
létesitmény felujitasi

programban el6irt feladatok 2020--2033
teljesitése a fenntarthatésig

figyelembevételével

Bérleményellen6rzés

helyszinen végzett,

dokumentdlt  ellenérzések

megalaposott K/H 2020-2024  Lakiskoncepcid I 1
informacidkért

(Lakasrendelet alapjan

évente lakdsonként legalabb

egyszer)

1/£.
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— oo
2020-2024. EVEKRE TELJESULT-E A CEL?

VONATKOZOAN
MEGHATAROZOTT
CEL

CELELERES
IDOSZAKA,
HATARIDEJE

ROVID-,
KOZEP- VAGY
HOSSZUTAVU

ONK.
SZERINT

(I/N/R/NE)

CELMEGHATAROZAS

ASZ SZERINT
DOKUMENTUMA

(I/N/R/NE)

Szocialis gondoskodas: Cél, hogy az 6nkormanyzati lakas bérleti joga lehet6séget kinaljon a keriilet raszorulé lakosaink, csaladoknak a

2 lakhatas hosszutavi megoldasara, és ezzel életminGségiik javulasara.
Otthonteremtés, lakhatds Lakaskoncepcio;
2/a. mindségének javitisa: K/H 2020-2024 Vagyongazdalkodasi Terv; I I
Gazdasagi program
Lakaspalyazatok:
2/a/1.
= lakaspalyazatok,
évente minimum 50 db
lakas meghirdetése
(bérlakassal nem
rendelkez6k, ¢ Lakaskoncepcio;
bérlakisbol jobb K/H 2020-2024 Vagyongazdalkodési Terv; I I
kérilmeny kozé Gazdasagi program
koltézni akaré bérlék
részére);
= palyazati rendszer
fenntartasa, palyazati
feltételek  rendszeres
felulvizsgalata
Fiatalok otthonkezdési
2/a/2. . ,
tamogatasa:
= a  bérlakaspalydzatok
10 %-a  fiatalok
szamara
= a fecskelakds program Lakaskoncepcic;
miikddtetése, . Vagyongazdalkodasi Terv;
= fiatal kertileti i 2020-2024 Gazdasagi program; 1 Al ! I
azdasagi program; Integralt
hazasparok, élettarsak Telepiilésfejlesztési Stratégia
részére els6
lakastulajdon
szerzéséhez  specialis
lakas arverési
feltételrendszer
kidolgozasa
Lakasallomany  fejlesztése,
2/a/3. . 1 o
Osszetételének javitasa:
= Komfort nélkiili
lakasallomany
csOkkentése, a
hatarozott idére
bétbeadott Lakaskoncepcio;
sziikséglakasok Vagyongazdalkodasi Terv;
Koo a K/H 2020.2024 Gazdasagi program; Integralt I 1

lakasgazdalkodasbol a
szerzG6dés lejarta utin
- bérlakasépitési

program folytatasa, 50
db bérlakas épitése; a
ciklusprogramban
hatirozzak meg a
lakasépités mértékét és

médjat
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Mellékletef

— -
2020-2024. EVEKRE TELJESULT-E A CEL?

VONATKOZOAN
MEGHATAROZOTT
CEL

ROVID-, CELELERES
KOZEP- VAGY IDOSZAKA,
HOSSZUTAVU HATARIDEJE

CELMEGHATAROZAS ONK.
DOKUMENTUMA SZERINT

(I/N/R/NE) (I/N/R/NE)

ASZ sZERINT

Szanélasi feladatok:

2/a/4.
= a gazdasigosan nem Lakaskoncepcio;
felujithato, nem Vagyongazdalkodasi Terv;

hasznosithaté lakasok Gazdasigi program;

212 ‘ K/H 2020-2024
szanalasa, ezaltal / Szanalasi programiy;

minimum 200 Integralt Telepiilésfejlesztési
bérlének jobb, Stratégia
korszer(ibb  lakhatasi
koriilmény biztositasa
Uzemeltetéssel és

2/a/5.

karbantartassal kapcsolatos Vagyongazdalkodasi Terv;

K/H 2020-2024 1 NE*

feladatok: lak6épiiletek Lakaskoncepcio
karbantartasa

ap,  Otthon biztonsdga; K/H 20202024 Lakéskoncepcié 1 1

Tarsashazak timogatasa:

2/b/1.

= ahol az 6nkormanyzati
tulajdoni hanyad eléri
az 50%-ot, az épuletek

miszaki analizisének Lakéskoncepci6; Gazdasagi

program

elvégezése, K/H 2020-2024

- tarsashazak
felgjitasahoz
tamogatasi  rendszer
mukodtetése palydzati
aton
Takascserék: lakdscsere
kérelmek kezelése, cserék K/H 2020-2024 Lakaskoncepcio I 1
elbiralasa

2/b/2.

2/b/53. Lakdsért életjaradék”

2z Onkormanyzatra harulo K/H 20202024 Lakdskoncepei 1 I
kotelezettségek
szerz6désszerd teljesitése
Kiemelt ellitasra szoruldk
2/b/4. p
tamogatasa
= akadalymentes lakdsok 1 NE™~
kialakitésa; K/H 2020-2024 Lakaskoncepcié; Gazdasagi
= karbantartasi feladatok program
elvégzéséhez
tamogatasi  rendszer

kidolgozasa

Bérlakasok  biztonsaganak
2/b/5.

novelése  (kamerarendszer, Lakaskoncepcié; Gazdasagi

K/H 2020-2024 I NE*

kéményfeldjitas, program

gazvezetékek feldjitasa

Szolgéltatasok bévitése

2/b/6.
lakogytlések bevezetése,
lakéhazak udvaranak K/H 2020-2024 Lakaskoncepcio 1 1
fejlesztésére palyazat

kidolgozasa

Kornyezettudatos, energiahatékony tizemeltetés: Cél a kérnyezettudatos, gazdasagos miikodtetés, az in. okos megoldasok minél szélesebb
korii alkalmazasa a lakoépiiletek tizemeltetésében és az 0j beruhazasok soran, bérl6k szemléletvaltasanak elGsegitése a fenntarthatobb jové
érdekében.
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Mellékletek

2020-2024. EVEKRE
VONATKOZOAN
MEGHATAROZOTT
CEL

Ssz.

Vizoéra felszerelési program,

3/a magas atalanydj
csOkkentéséért
Fenntarthat6sag, okos

3/b. ) o
megoldasok, meguijuld
energia alkalmazasa
beruhazasok, felujitasok
soran, energiahatékonysag
névelése

ROVID-,
KOZEP- VAGY
HOSSZUTAVU

K/H

K/H

TELJESULT-E A CEL?

CELELERES . ] ; -
« CELMEGHATAROZAS ONK. ‘
IDOSZAKA, ASZ SZERINT
. DOKUMENTUMA SZERINT
HATARIDE]JE
(I/N/R/NE) (I/N/R/NE)
2020.2024 Lakiskoncep’cié; B I NE=
Vagyongazdalkodasi Terv
Lakaskoncepcio; Gazdasagi
2020-2024 program; Integralt 1 NE~

Telepiilésfejlesztési Stratégia

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatisa alapjan ASZ sajat szerkesztés

"Részben, mivel a lakbérrendszer feliilvizsgalata a lakbérrendelet dtdolgozdsaval, valamint a differencialt lakbérrendszer fenntartasa megtirtént, azonban a lakdsgazdalkodas

onfenntarto miikodtetése nem valosult meg.

""Nem értelmezhetd, mivel eredményesség mérésére alkalmas indikdtort, célértéket nem hatarozott meg.
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ROVIDITESEK JEGYZEKE

' KSH

2 Onkormanyzat
3 Alaptorvény

4 Métv.

5> Kozszolgaltatod Zrt.

¢ Vagyongazdalkodasi terv

7 Gazdasagi program
8 Hosszutavua Fejlesztési Koncepcid

? Integralt Teleptilésfejlesztési Stratégia

10 Lakaskoncepcid

1110 évre 52616 lakohaz és
létesitmény felujitasi programi;3

12 Szanalasi programi;»

13 Bkr.

14 Képvisel6-testiilet
15 Lakbérrendelet

16 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet

17 Szamv. tv.
18 Ahsz.
19 Ltv.

20 2021. évi XCIX. tv.
21 Lakbérrendelet,

22 Afa tv.,

2 Vagyonrendelet

Kozponti Statisztikai Hivatal

Budapest Févaros X111. Keriileti Onkormanyzat

Magyarorszag Alaptorvénye - (2011. 4prilis 25.)

2011. évi CLXXXIX. térvény Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl

XIII. Kertleti Kézszolgaltaté ZartkérGen Mikodé Részvénytarsasag (2025. junius
1-jét6l  XIII.  Kertleti Koézszolgaltaté  Nonprofit — Zartkérden  Makods
Részvénytarsasig)

a Képviselé-testilet 28/2017. (I11.98.) szamu hatdrozatival elfogadott Budapest
Févaros XIII. Keriileti Onkormanyzat kézép és hosszitivi vagyongazdalkodasi
terve

a Képvisel6-testulet 4/2020. (I. 9.) szamu hatarozatival elfogadott Lendiletben 2.0
Budapest Févaros XII1. Keriileti Onkormanyzat programja (2019-2024)

a Képvisels-testilet 3/2020. (I. 9.) szdmu hatarozatival elfogadott Budapest XIII.
Keriilet Hosszutava Fejlesztési Koncepcid

a Képvisel6-testilet 81/2020. (X.8.) szamua hatarozatival elfogadott Budapest
Févaros XIII. Kerilleti Onkormanyzat Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia
feltilvizsgalat 1.0

a Képvisel6-testilet 39/2020. (IIL. 5.) szamu hatarozatival elfogadott Budapest
Févaros XIII. Keriileti Onkormanyzat 2020-2024. évi Lakas- és helyiséggazdalkodési
Koncepcidja

10 évre sz616 lakohaz és létesitmény feldjitdsi programi: a KépviselS-testitlet 23/2020.
(II. 6.) szamu hatdrozataval elfogadott Budapest Févaros XIII Kerileti
Onkormanyzat 2020-2029. kézotti lakdhaz és létesitmény feldjitasi programia;

10 évre 52016 lakohaz és létesitmény feldjitasi programy: a Képviseld-testilet 29/2022.
(III. 10.) szamd hatarozataval elfogadott Budapest Févaros XIII. Kerileti
Onkormanyzat 2021-2031. kéz6tti lakéhaz és létesitmény feldjitasi programia; 10 évre
sz0l6 lakdhaz és 1étesitmény feltjitasi programs: a Képvisels-testilet 11/2024. (I. 11.)
szamu hatarozataval elfogadott Budapest Févaros XIII. Keriileti Onkormanyzat
2024-2033. kozotti lakohaz és létesitmény felujitasi programja

Szandldsi programi: a Képvisel6-testilet 40/2020. (III. 5.) szamu hatirozatéval
elfogadott Budapest Févaros XIII Kerileti Onkorméanyzat szanalasi feladatai;
Szandlasi programy: a Képviselé-testilet 70/22. (VL. 23)) szamu hatdrozatival
elfogadott Budapest Févaros XII1. Keriileti Onkormanyzat szanélasi feladatai
370/2011.  (XII.31) Korm. rendelet a koltségvetési szervek  belsd
kontrollrendszerérdl és belsé ellenérzésérdl

Budapest Févaros XIII. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiilete

Budapest Févaros XIII. Keriilleti Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 34/2006.
(XI. 20.) 6nkormanyzati rendelete az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok bérérél
609/2020. (XIIL 18.) Korm. rendelet a veszélyhelyzet ideje alatt az é4llami és
onkormanyzati bérleti szerzédésekre vonatkozd eltéré  szabalyokrdl rendelet
(hatalytalan 2021. december 1-jétSl)

2000. évi C. torvény - a szamvitelrél

4/2013. (I. 11.) Korm. rendelet az dllamhaztartas szamvitelérdl

1993. évi LXXVIIIL t6rvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrél

2021. évi XCIX. torvény a veszélyhelyzettel 6sszefiiged atmeneti szabalyokrol
Budapest Févaros XIII. Keriileti Onkorményzat Képvisels-testiiletének 24/2024.
(XI. 12.) onkormanyzati rendelete az Onkormdnyzati tulajdonu lakasok bérérél
(hatalyos 2025. aprilis 1-jét6l)

2007. évi CXXVIL. térvény az altalanos forgalmi adérol

az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6l6 Budapest
Févaros XII Kerileti Onkormanyzat Képvisel6-testilletének 28/2012. (VIL3.)
o6nkormanyzati rendelete
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Raviditések jegyzéke

24 T akasrendelet

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

26 Avr,

2T Nvtv.

28 Stratr.
29253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet

Budapest Févaros XIII. Keriileti Onkorményzat Képvisel$-testiiletének 20,/2020. (V.
28.) onkorményzati rendelete a XIIL keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6
lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak és elidegenitésének
szabalyairdl

47/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanvagyon
nyilvantartasi és adatszolgaltatasi rendjérél

368/2011. (XII.31) Korm. rendelet az éllamhdztartistdl sz016  torvény
végrehajtasarol

2011. évi CXCVL. térvény a nemzeti vagyonrdl

38/2012. (III. 12.) Korm. rendelet a kormanyzati stratégiai irdnyitasrol
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszigos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrol (hatalytalan 2025. januar 1-jét6l)
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