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Janossomorja Varos Onkormanyzata Lakaskoncepcioja

1. Bevezetés:

A lakésok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL torvény rogziti a bérleményekre vonatkozo
alapvetd szabalyokat, illetve megadja azt, hogy az 6nkormanyzatnak helyi rendeletében
miket kell és milyen keretek kozott szabalyoznia a bérleményekkel kapcsolatban.
Janossomorja Varos Onkormanyzata az Snkorményzat tulajdonaban 1évé lakasok és egyéb
helyiségek bérletérdl és elidegenitésérdl szold 16/2006. (VIIL. 31.) szamu, valamint az
onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérleti
dijanak megallapitasarol sz616 5/2000. (IV. 27.) szamu rendeleteiben hatarozta meg a helyi
szabalyokat.

Fenti jogszabalyok adjdk meg a lakdsokkal, illetve a nem lakas céli helyiségekkel
kapcsolatos kereteket. A helyi szabalyozas — bar tobb alkalommal mddositasra keriilt —
mindenképpen feliilvizsgalatra szorul.

A szabalyozas modositasat megel6zden egy 1j lakaskoncepcié megalkotasaval célszeri
kithzni az Onkormdanyzati bérlakasokkal kapcsolatos célokat ¢s feladatokat. Az
onkormanyzatnak koncepcionalisan meg kell hataroznia, hogy az Onkormanyzati
bérlakésokat hosszl tavon milyen formaban, milyen nagysagrendben kivanja fenntartani,
tizemeltetni, miikodtetni. Alapvetd célként kell megfogalmazni, hogy a bérlakés alloméanyt
ugy kell kialakitani, hogy az gazdasdgosan lizemeltethetd legyen.

2. Helyzetfelmérés, helyzetértékelés:

2.1. Epiilet, lakdsallomény bemutatisa

Janossomorja Varos Onkorményzata jelenleg 17 ingatlanon Osszesen 45 bérlakéssal
rendelkezik. Nem lakas célu helyiségeit korabban értékesitette, de mult évben
Hansagligeten a K6zosségi Hazban bolt céljara egy helyiség bérbeadasra kertilt.

A lakésok alapteriilete 18 és 103 m? kdzétti, a lakasok alapteriiletének atlaga 51 m?,
A komfortfokozat szerinti megosztasban:

- Osszkomfortos: 9 db

- komfortos: 32db

- komfort nélkiili: 3 db

- sziikséglakas: 1db

Lakdsok komfortfokozata (db)
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Tehat a lakasok tobbsége komfortos, illetve dsszkomfortos, de sajnos komfort nélkiili
illetve sziikséglakasban is élnek bérldk.

Az épiiletek tobbsége tobblakasos, de van 4 db csaladi haz, illetve egy lakas egy tarsashaz
kozo6s udvaran helyezkedik el. Ez utdbbi az egyetlen vegyes tulajdont ingatlanon talalhato
Onkormanyzati bérlakas, a tobbi lakas 100 %-os Onkormanyzati tulajdonti ingatlanon
fekszik. Ez kedvezd, hiszen a vegyes tulajdont ingatlanok kezelése, fenntartasa altalaban
sokkal nehezebb, konfliktusokkal terhelt.

Az ingatlanok elhelyezkedése rendkiviil szétszort. 4 ingatlan a mosonszentpéteri, 6
ingatlan a mosonszentjanosi, 5 ingatlan a pusztasomorjai, 2 pedig a hansagligeti
varosrészen fekszik.

A lakasokat az 6nkormanyzat szocialis bérlakasként (35 db), szolgalati lakasként (6 db), és
Fiatalok Lakohéazaként (4 db) mitkddteti. A szocialis lakasok koziil jelenleg 2 db iires, 1 db
krizishelyzetben 1évok elhelyezését biztositja. A szakember lakasok koziil 3 lakas esetében
a Beliigyminisztérium (Renddrség) bérlokijeldlési joggal rendelkezik.

A lakéasok szobaszam szerinti megoszlasat az alabbi diagram mutatja:
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Jelenleg 14 bérld rendelkezik hatdrozatlan idejli bérleti szerz6déssel. A Fiatalok Lakohéaza
kivételével a tobbi lakasra vonatkozo bérleti szerz6dés 2016. év végeén jar le.

Az ingatlanokrol a VUMESZ egy tajékoztatd anyagot allitott Ossze, mely a
Lakaskoncepcio mellékletét képezi. Ez alapjan a Képviselo-testiilet atfogd képet kaphat az
onkormanyzati lakdépiiletek jelenlegi helyzetérdl, allapotarél. Az anyag bemutatja az
ingatlanok elhelyezkedését, tartalmazza az ingatlanok fObb adatait, paramétereit, a
fontosabb elvégzendd bérbeadoi feladatokat, valamennyi épiilet jellemzébb fotoit, és egy
kimutatast az egyes lakasokrol.

Sajnos az épiiletek miiszaki allapota az esetek nagyobb részében sok kivannivalot hagy
maga utan. Ez részben a bérbeadonak, részben a bérlék magatartisanak koszonheto.
Jelentdsebb felujitasok az utdbbi iddben az épiileteken nem torténtek, a lakasok esetében
pedig a bérlék nagy része az alapvetd kotelezettségeinek sem tesz eleget. Altalanossagban
megallapithat6, hogy az dnkormanyzati bérlakas allomany miiszaki allapota fokozatosan
romlik, az épiiletek nagy része felujitasra szorul. Az 6nkormanyzatnak nem elegendd az
éppen jelentkezd hibakat kijavitania, hanem egy feljitasi programot kell elinditania annak
érdekében, hogy a lakasallomanya ne szenvedjen el egy komoly értékvesztést. Ennek



érdekében meg kellene fontolni a koltségvetésen beliill egy elkiilonitett Lakasalap
1étrehozasat, amibe a bérleti dijak és az esetleges értékesitésbdl befolyd 6sszegek bevételei
kertilnének, ¢és képeznék a felujitasok forrasait.

2.2. Lakbérek alakulasa:

A bérlok, a bérlemény hasznalataért bérleti dijat fizetnek a bérbeadd dnkormanyzat részére.
A lakbérek Janossomorja varosaban 2012. év 6ta nem emelkedtek, a legkevesebbet az un.
sziikséglakasokban, a legtobbet az 6sszkomfortos lakdsokban kell fizetni.

By Osszkomfortos Komfortos Komfort nélkiili | Sziikséglakas
Ft/m?/hé Ft/m?/hé Ft/m?/hé Ft/m?/hé
2016 220 170 90 60

2.3. Lakbérhatralékok alakulasa és a hatralék csokkentésére tett intézkedések:

Janossomorja Varos Onkormanyzata minden eszkdzzel segiti a szocialis bérlakas bérlit
(lakbérek szinten tartdsa, tamogatasok stb.), a lakbérhatralékokat azonban évek 6ta nem
sikertil jelentds mértékben csokkenteni.

Hatralék 6sszege 2016. oktdber 30-ig (eFt)
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A hatralékkal rendelkezd bérloket rendszeresen keressiik személyesen, ezen kiviil
negyedévente kikiildjiik az értesitéseket, felszolitdsokat. A nagyobb Osszeggel tartozokat,
illetve a huzamosabb ideje nem fizetd bérldket soron kiviil irdsban is felszolitjuk.

Sokan megélhetési nehézségekkel kiiszkddnek a lakéasellendrzések tapasztalatai alapjan. A
csaladok a szamlakat slirgdsségi sorrendben probaljak rendezni — elsé a villany, viz, egyéb
koziizemi dijak — igy a lakbér befizetése halasztodik, vagy teljesen elmarad.

A tomeges kilakoltatasok elkeriilése végett minden hatralékossal igyeksziink megtalalni a
személyre szabott megoldast. Jellemzd példaul, hogy halasztott, illetve részletfizetéssel
rendezik elmaradasukat, ill. annak egy részét. Amelyik bérld azonban nem mutat
egylittmiikodési hajlandosagot, azzal felbontjuk a bérleti szerzddést, mert a tapasztalatunk
szerint ezen csaladok adossagspiralba keriilnek vagy keriiltek, amib6l szinte lehetetlen
kildbalni. Ez iddig erre egy esetben keriilt sor.

A fokozott ellendrzések, személyes megbeszélések hatasdra javul a fizetési moral,
amennyiben egyiittmilkodésiik eredményes lesz, tovabb csdkkenhet a kintlévdség Osszege.

Hatralék nagysaganak alakuldsa (eFt)
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2.4. A lakbér mérséklésének, illetve elengedésének lehetdsége a jelenleg hatalyos helyi
rendeletben foglaltak alapjan:

A bérbead6 a lakbért a bérl6 kérelmére 20-50%-kal mérsékelni koteles, ha a lakas muiszaki
allapota kiilonosen kedvezdtlen (pl. aladucolt, egészségre artalmas, nedves) e helyzet
fennallasanak iddtartamara.

A lakbért a bérld kérelmére — a lakas rendeltetésszerti hasznalatanak akadalyozasa, illetve
korlatozasa mértékének megfelelden — el kell engedni:

a./ ha a lakds vagy egyes helyiségei a bérbead6 kotelezettségeinek elmulasztdsa miatt 30
napot meghaladdan rendeltetésszeriien nem hasznalhato, vagy

b./ a bérbeadd a bérlét a lakés rendeltetésszerli hasznalatdban mas modon akadalyozza,
illetve jelentds mértékben korlatozza.



2.5. A lakbértamogatas feltételei a jelenleg hatalyos helyi rendeletben foglaltak alapjan:

Lakbértamogatasban részesithetd az a bérld, aki a jogos lakasigény mértékét meg nem
halad6 szobaszamu dnkormanyzati tulajdonti bérlakasban lakik, és a csaladban az 1 fore
jutd havi netté atlagjovedelem nem haladja meg a mindenkori sajatjogl 6regségi nyugdij
masfélszeresét, egyediilallo esetében a kétszeresét.

A jogos lakasigény mértékének meghatarozasa:

1 f6 esetén 1 lakdszoba, 2 6 esetén 1-1,5 lakdszoba, 3 fo esetén 1,5-2 lakdszoba, 4 fo
esetén 2-2,5 lakoszoba, 5 fO esetén 2,5-3 lakdszoba, minden tovabbi 2 {6 esetén a mérték
0,5 lakoszobaval novelheto.

Lakbértamogatasban részesithetd az a bérld is, aki a 65. életévét betoltotte, a lakas egyediili
bérldje, egyediil él, tartasra koteles hozzatartozoja nincs, és az dltala bérelt és egyediil lakott
lakas a jogos lakasigény mértékét legfeljebb 1 lako lakoszobaval haladja meg.

Lakbértamogatasban nem részesithetd az a bérld, akinek vagy a vele kdzds haztartdsban
¢l6 csalddtagjanak lakastulajdona, vagy onkorményzati bérlakésra bérleti jogviszonya,
vagy udiilé ingatlana van, vagy barmelyikiik tulajdondban a jelentds vagyon fogalmaba
tartozo értékhatart meghalad6 személygépkocsi van.

2.6. A lakbértamogatas mértéke a jelenleg hatalyos helyi rendeletben foglaltak alapjan:

A lakastamogatas mértéke a jovedelem fiiggvényében:

a./ ha a csaladban az 1 f6re jut6 atlagos jovedelem a mindenkori sajat jogon megszerezhetd
nyugdijminimumot nem haladja meg: a havi alaplakbér 10%-a

b./ ha a csaladban az 1 fére juto atlagos jovedelem a mindenkori minimalbért nem haladja
meg: a havi alaplakbér 5%-a

c./egyedilalloknal az 1 fore jutdo atlagos jovedelem a mindenkori sajat jogon
megszerezhetd nyugdijminimum kétszeresét nem haladja meg: a havi alaplakbér 5%-a.

3. Az elérendo célok és az ezekbol adodo feladatok:

- Az 6nkormanyzati lakdsallomany csdkkentése.
Meg kell hatarozni, hogy az dnkorményzat hosszl tivon mennyi 6nkorményzati lakast
tud, illetve kivan fenntartani. Mivel a meglévd lakdépiiletek fenntartdsa, felajitasa
jelentds forrasokat igényel, ezért a jelenleginél kisebb szamban célszerli meghatarozni
a hosszl tdvon dnkormanyzati tulajdonban megtartando6 lakasok szamat.

- Az értékesitendd lakasok meghatarozasa.

Az onkormanyzatnak — annak érdekében, hogy a tartdosan dnkormanyzati tulajdonban
maradé lakoépiileteit felujithassa — forradsokat kell képeznie. Ennek egyik lehetséges
modja az, hogy a lakdépiileteinek egy részét értékesiti, €s a Lakastorvény 62. § (1) és
(3) bekezdéseiben meghatarozottaknak megfelelden lakoépiileteinek felujitasara,
korszerlsitésére forditja. Az Onkormanyzat rendelkezik Un. bérldkijelolési joggal
érintett lakasokkal is. Ezeket a lakdsokat célszerti lenne értékesiteni, mivel az
Onkorményzat szdmara ezek bérbeaddsa nem lehetséges.

Az értékesitések soran fokozott figyelmet kell forditani arra, hogy vegyes tulajdonu
ingatlan ne j6jjon létre.




- A lakdsok szocidlis alapu bérbeaddsa mellett a lakdsok egy részének koltség alapt
bérbeadasi feltételeit is ki kell dolgozni.
A jelenleg hatalyos rendelet szerint a lakdsok bérbeadasa szocialis raszorultsag alapjan
és bérlokijeloléssel (szolgalati lakas) torténhet. A lakbér mértéke mindkét esetben
ugyanakkora. Az dnkormanyzat alapvetd célja az kell, hogy legyen, hogy lakasainak
egy részét a legraszorultabbak lakhatasi koriilményeinek megoldasara, szocialis
raszorultsag alapjan biztositja. Emellett azonban a Lakastorvény lehetdvé teszi, hogy az
onkormanyzati lakasokat koltségelven, vagy piaci alapon hasznositsa az onkorményzat.
Ezzel kapcsolatosan azt is rdgziti, hogy a lakbér mértékét ebben az esetben hogyan kell
meghatdrozni. A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét ugy kell
megallapitani, hogy a bérbeadonak az épiilettel, az épiilet kdzponti berendezéseivel és a
lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos raforditdsai megtériiljenek. Piaci alapu
bérbeadas esetén a lakbér mértékét igy kell meghatarozni, hogy az nkorményzat ebbdl
szarmaz6 bevételei nyereséget is tartalmazzanak.
Jelenleg a piaci alapon torténd bérbeadasnak nincsenek meg a feltételei, mivel akkor
olyan magas 0sszegli bérleti dijat kellene megallapitani, amit a piac ma még nem képes
megfizetni. Ezért nincsenek ma Magyarorszagon vallalkozoi alapon mikodtetett
bérlakohazak.
A koltségelvii bérlakasokat viszont sok Onkorményzat iizemeltet mar, igy ennek
alkalmazdsa véarosunkban is célszeri lenne. Ennek feltételeit ki kell dolgozni és az
onkormanyzati rendeletekbe be kell épiteni. Meg kell hatdrozni, hogy melyik lakdsokat,
vagy épiileteket kivanja az 6nkormanyzat ebben a formdban miikddtetni és a bérleti
joghoz milyen feltételekkel lehet hozzajutni. A szakemberek szdmara biztositandd
lakésokat is ebben a forméban kellene miikodtetni.

- Lakohaz feltjitasi program készitése, elfogadésa.
Az épiiletek miiszaki allapota egy komplex felujitasi program meginditasat indokolja.
A hosszabb tavon megtartani tervezett kizarolagos oOnkormanyzati tulajdonu
lakoingatlanok esetében az épiiletek felmérését kovetden feltjitasi programot kell
késziteni a részleges vagy teljes felyjitasra. A sziikséges elvégzendd munkak esetében
meg kell hatdrozni a prioritasi sorrendet, melynek soran elsObbséget kell €élveznie a
tovabbi miiszaki allagromlast megel6z6 beavatkozasoknak (statikai, szigetelési,
csapadekviz elvezetési problémak), az energetikai korszertsitéseknek, a védelemre
javasolt épliletek varosképet rontd6 homlokzat-felijitdsainak. Meg kell hatirozni a
felmérés alapjan a komfort nélkiili, illetve a sziikséglakas felszamolasaval kapcsolatos
teenddket (bontés, vagy felujitas, vagy értékesités).
A gazdasagosan fel nem Ujithato épiileteket, lakasokat el kell bontani.

A felujitasi program alapjan a Képviseld-testiilet a koltségvetésben elfogadasra kertiild
keretdsszeg alapjan minden év marcius 31-ig éves felujitasi tervben hatarozza meg az
adott évben elvégzendo feladatokat.

- Lakdsalap létrehozasa.
A lakohaz feltjitasi program elinditasa érdekében meg kellene fontolni a kdltségvetésen
beliil egy elkiilonitett Lakasalap létrehozdsat, amibe a bérleti dijak és a
lakasértékesitésbol befolyd 0Osszegek bevételei kerlilnének, és ezek képeznék a
felujitasok forrdsait. A Lakdsalapban keriilhetne elszdmoldsra a lakasokkal,
lakoépiiletekkel kapcsolatos valamennyi bevétel és kiadéas (iizemeltetés, hibajavitas,




karbantartas, felqjitas, épités), igy az Onkormanyzat folyamatosan nyomon tudna
kovetni az ezzel kapcsolatos pénzmozgasokat, és ez segitséget tudna nyujtani a lakbérek
korrekt megallapitdsadhoz is.
- Uj bérlakohaz épitése.

Az dnkormanyzat 11j bérlakohaz épitését — a lakhatés feltételeinek javitasa érdekében —
csak abban az esetben tudja megcélozni, amennyiben ehhez jelentés mértékii palyazati
forras allna rendelkezésre. A palyazati lehetdségeket folyamatosan figyelemmel Kkell
kisérni.

- Onkorméanvyzati lakasrendeletek telies korii feliilvizsgalata, melynek soran az alibbiakat
célszerdl szem elbtt tartani:

a. meg kell hatdrozni a bérbeadas feltételeit,

b. Onkormanyzati bérlakasra csak hatarozott ideji bérleti szerz6dés kothetd,
melynek idétartamat maximalizalni sziikséges,

c. a hatarozott 1d6 lejartdt megeléz6en meg kell allapitani, hogy a bérléd
raszorultsaga - jovedelmi, vagyoni helyzete alapjan - fennall-e, ha igen, a bérld
kérésére a lakasbérleti szerzddést ismét meg lehet hosszabbitani (a hosszabbités
maximalizalasat is célszerli megallapitani),

d. a bérleti jogviszony meghosszabbitasa esetén a hataridé lejarta elétt minden
alkalommal meg kell vizsgalni a raszorultsagot, ¢és amennyiben a bérld
raszorultsdga tovabbra is megallapithato, Ugy a Dbérleti jogviszony
meghosszabbithato,

e. szabalyozni kellene azt az esetet is, ha a feliilvizsgalat alkalméval megallapitast
nyer, hogy mar nem allnak fenn a szocialis bérlakashoz juttatas feltételei, ekkor
a bérlo részére lehetdséget lehetne adni arra, hogy tovabbra is a bérlakasban lakhat,
¢s a feliilvizsgalat napjat kovetd honap els6 napjatol koltségelvii bérleti dijat
koteles az Onkormanyzat részére megfizetni,

f. abérbe adott 6nkormanyzati lakasok lakbérének megallapitasa soran kiilonbséget
kell tenni a szocialis és a koltség eleven bérbe adott lakasok kozott.

- Bérlemények ellendrzése, tulajdonosi szemlélet erdsitése.

A lakéépiiletek ingatlanainak, illetve a lakasoknak az allapota sok esetben nem felel
meg az elvarhatonak. Az udvarok sok esetben szemetesek, hulladékkal terheltek,
gondozasukra a lakok figyelmet nem forditanak. Az épiiletek, a lakdsok karbantartasat
sokan nem végzik el, s6t gondatlansagnak, esetenként rongalasnak a nyomait is fel lehet
fedezni. Ez az allapot a tovabbiakban nem tarthato!

Az Onkormanyzatnak, mint tulajdonosnak hatékonyabban el kell jarnia azokkal
szemben, akik kotelezettségeiknek nem tesznek eleget. Erdsiteni kell a tulajdonosi
szemlélet érvényesiilését, ennek érdekében ¢élni kell a bérleményellendrzés
lehetdségével és a tapasztalatok alapjan a jogszabalyoknak megfelelden a sziikséges
intézkedéseket meg kell tenni. Mas telepiilések pozitiv tapasztalatai alapjan érdemes
megfontolni egy un. lakdskommandé felallitdsanak a lehetdségét a bérlemények
rendeltetésszeri hasznalatanak ellendrzése érdekében.




4. A célok megvalositasahoz sziikséges eszkozok:
- Lakasrendelet modositasa (feltételrendszer meghatarozasa)
- Lakasbérleti szerzddések feliilvizsgalata, modositasa
- A hatarozatlan idejii bérleti jogviszonyok szamanak csokkentése
- Kijelolt lakasok értékesitése
- Felujitasi program elfogadésa
- Lakasalap mukodtetése
- Palyazati lehet6ségek igénybevétele
- Lakdastdmogatasi rendszer mitkddtetése
5. Osszegzés:

A lakasgazdalkodas egyike azon eszk6zoknek, melyen keresztiil az Onkorményzat
kozvetleniil befolyésolja a varos lakoinak, a szocidlisan raszoruldknak és kornyezetiiknek
¢letmindségét.

Fenti célok és feladatok megvalositdsaval az Onkormanyzat egy épiiletdllomanyéaban
megujuld, gazdasagosabban lizemeltethetd, a szocialis elveket jobban figyelembe vevo
lak4sgazdalkodas irdnyaba tud elmozdulni.

Janossomorja, 2016. november 30.

Melléklet:

T4jékoztatd Janossomorja Varos Onkormanyzatanak tulajdonaban 4116 lakascéla
ingatlanokrol

Zaradék:

Janossomorja Varos Onkormanyzata Képviselé-testiilete a Lakaskoncepciot ...../2016. (XI.
30.) Kt. hatarozataval hagyta jova.

Janossomorja, 2016. november 30.

Lérincz Gyorgy
polgarmester



