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Tisztelt Képviselő-testület! 

 

1. Önkormányzati bérlakások kezelése, üzemeltetése 

 

Az önkormányzati tulajdonban álló lakások bérbeadása és az azzal kapcsolatos feladatok ellátása a 

lakások és helyiségek bérletére, valamint elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. 

évi LXXVIII. törvény felhatalmazása, illetve az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről, 

lakbéréről és elidegenítéséről szóló 22/2007 (XI.14.) Ör. rendelet alapján történik. 

 

A VARIKONT Szolgáltató Kft. a vele kötött üzemeltetési szerződés alapján 2015. április 1-től látja el 

az Önkormányzat tulajdonában lévő bérlakások kezelését. A Képviselő-testület 241/2015. (XII.15.) 

Kt. határozata alapján a bérlakások üzemeltetése 2016. évben is a befolyt lakbérből, a 

lakbértámogatásból, a közüzemi díj bevételekből, valamint az üzemeltetéshez, a bevételekből 

igazoltan meg nem térülő kiadásokhoz adott önkormányzati kiegészítés terhére valósult meg.  

 

A Képviselő-testület a 2016. évi feladatellátáshoz önkormányzati kiegészítés jogcímén bruttó 

5.796.000 Ft irányzott elő.  

 

A lakásállomány üzemeltetésén belül a következő feladatok ellátása valósult meg év közben: 

 

- bérleti/lakáshasználati szerződésekkel kapcsolatos ügyintézés, 

- közüzemi díjak rendezése, 

- a vegyes tulajdon épülettömbben található (társasházi) ingatlanok esetében szükség szerint 

kapcsolattartás a közös képviselőkkel, 

- ingatlanok állagmegóvó karbantartása (festés, parkettázás, új villanyvezeték kiépítése, 

szerelvényezés, stb.), 

- a kizárólagos önkormányzati tulajdonú épületekben a kötelező szolgáltatások biztosítása 

(házfelügyelői szolgáltatás, rágcsálóirtás, igazolások kiadása, stb.), 

- bérleményellenőrzés, 

- az üzemeltetés pénzügyi-számviteli és adminisztratív feladatainak ellátása (számlázás, 

könyvelés, közös költségutalás, hátralék nyilvántartás és behajtás, ügyfélforgalom 

bonyolítása, statisztikai jelentés készítése, stb.), 

- karbantartási, javítási feladatok ellátása. 

 

A 2006-ban elindított bérlakás-rendszer átalakítás érdekében bevezetett lakbér-támogatás 

térnyerésével folyamatosan csökkentek a hátralékok, mert az Önkormányzat által nyújtott 

támogatás alapfeltétele, hogy a támogatottnak nem lehet lakbér-tartozása, vagy ha már volt, 

akkor arra részletfizetési megállapodással rendelkezzen.  

 

A hátralék-kialakulás megakadályozásának másik eszközeként fokozatosan szüntettük/szüntetjük meg 

a határozatlan idejű szerződéseket és kötünk helyette határozott idejű szerződéseket. A határozott idejű 

bérleti szerződések hosszabbításának egyik feltételeként minden esetben vizsgálja az üzemeltető, hogy 

a lakónak nem lehet lakbér- és/vagy közüzemi díjtartozása. 

 

Jelenleg már csak azok (az általában idősebb korú bérlők) rendelkeznek határozatlan idejű 

szerződéssel, akik azt több évtizede kötötték meg. 

 

2016. év végén az határozott idejű lakásbérleti (16 db), illetve lakáshasználati (7 db) szerződések 

lejártak, azokat felülvizsgálatot követően 2017. december 31-ig meghosszabbításra kerültek. 

 

2016. évben az üzemeltető egy üres szolgálati (rendőrségi bérlőkijelöléses) lakás (Takács Imre u. 6. 

fsz. 4.), illetve egy, a Képviselő-testület döntése alapján (40/2016. (II.23.) Kt. határozat 3. pontja) 

megvásárolt lakás (Dózsa György út 25. II./6.) rendbetételéről gondoskodott. A szolgálati lakás 

felújítása 2016. január 30-ig befejeződött, így a Komárom-Esztergom Megyei Rendőrkapitányság által 

kijelölt bérlő 2016. február 1-Jén beköltözhetett.  
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A Dózsa György út 25. II./6. alatti lakás felújítása 2016. október 31-én befejeződött. Ezt követően a 

társasház közös csatorna-vízelvezetőjének elhasználódása miatt az ingatlan beázott. A társasház 

biztosítása terhére elvégzett helyreállítási munkálatok 2017. január 31-én fejeződtek be.  

 

2016. évben 4 db vegyes tulajdonú épülettömbben található (társasházi) lakás (Táncsics udvar 11. I/1.; 

Táncsics Mihály út 20. fsz. 3.; Rákóczi Ferenc u. 35. IV./2.; Népek barátsága u. 2. III/14.) üresedett 

meg (ezek okai: a lakáshasználó halála; a lakás bejelentés nélkülI elhagyása; a lakásbérleti/használati 

szerződés felmondása miatti kiköltözés). E lakások köréből 2 lakás piaci feltételekkel még 2016. 

évben bérbe adásra került (a bérlők a Petőfi udvar 4-5. szám alatti önkormányzati épülettömb korábbi 

lakói). Az üzemeltető elvégezte a lakások szükségszerinti állagmegóvó karbantartását, felújítását 

(lakások villamos hálózatai hálózatbővítés melletti újbóli kiépítése, festése, vizes szerelvények 

cseréje-pótlása, beltéri ajtók, zárak cseréje, ablakok passzítása, szobák burkolatai cseréje). E feladatok 

finanszírozása a bérlakás rendszer-átalakítására szánt előirányzat terhére valósult meg. 

 

További 2 lakás karbantartási és felújítási munkái 2017. évben fejeződnek be. Hasznosításukra ezt 

követően kerülhet sor.  

 

A 186/2016. Kt. határozat alapján két, vegyes tulajdon épülettömbben található (társasházi) lakásban 

(Táncsics Mihály út 18. fsz. 1. és Táncsics Mihály út 20. fsz. 3.) történt komfortfokozat-növelő 

beruházás. Ennek során az egyedi fűtési módok kiváltása a távhőszolgáltatáshoz történt csatlakozással 

történt meg. E beruházások megvalósulásával komfortnövekedés miatt magasabb bérleti díjat szedhet 

be a város, ugyanakkor a Petőfi udvar 4-5. épülettömb középtávon tervezett felújítása miatt szükséges 

elhelyezési feladatok részbeni megoldását is elősegíthetik. 

 

A Petőfi udvar 4-5. szám alatti épület lépcsőházai tisztasági festésére 2016. áprilisban, az épülettömb 

lomtalanítására 2016. februárjában került sor.  

 

Az előző évekhez hasonlóan két alkalommal történt bérleményellenőrzés. Az ellenőrzés során, 

szándékunk szerint objektív szempontok alapján négy - felújított, jó, megfelelő és lelakott/elhanyagolt 

- kategóriába sorolhatóak a lakások. 

 

E besorolás alapján az egyes kategóriák közötti alábbi megoszlás figyelhető meg: 

- felújított lakások: 25 %  

- jó állapotú lakások 2,5 % 

- megfelelő állapotú lakások: 32,5 % 

- elhanyagolt lakások: 40 % 

 

Sajnálatos módon megállapítható, hogy az Önkormányzat tulajdonát képező Petőfi-udvari 

bérlemények nagy része elhanyagolt állapotú. 

A legjellemzőbb problémák a Petőfi udvar 4-5. számú épülettömbben található lakásokban: 
külső és belső nyílászárók rossz állapota, villamoshálózat elavultsága, a tetőszerkezet rossz 

állapotából adódó beázások, a falpenészesedés (melyet legtöbbször a lakások nem megfelelő kifűtése, 

illetve a megjelenő penész nem megfelelő módon történő kezelése, elhanyagolása okoz), repedések, a 

lefolyórendszer (sokszor nem rendeltetésszerű használat miatti) rendszeres eldugulása.  

 

A fenti problémák jelentkezése, gyakorisága legtöbb esetben összefügg a lakáshasználók 

magatartásával és szociális helyzetükkel is. Megállapítható, hogy ezen épülettömb vonatkozásában a 

lakók legtöbb esetben nem, vagy csak minimális mértékben tesznek eleget karbantartási 

kötelezettségüknek, valószínűsíthető, hogy önerőből a jövőben sem fogják tudni megoldani ezeket a 

problémákat.   

 

Az elhanyagolt lakások bérlőit/használóit az üzemeltető – elsősorban a helyszíni ellenőrzés során - 

rendszeresen felszólítja szerződésben vállalt, de elmaradt karbantartási kötelezettségeik teljesítésére.  
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A bérlakást igénylők számának alakulása: 

 

A piaci alapon önkormányzati bérlakást igénylőkről az üzemeltető vezet nyilvántartást. 2015. április 1-

2016. december 31-között önkormányzati bérlakások (költségelven/piaci elven működő bérlakásra) 

iránt 120 (ebből 2016. évben 67) kérelmező nyújtott be kérelmet. Az elmúlt évben ezen igénylők 

számára egyáltalán nem volt lehetőség önkormányzati bérlakást kiajánlani, mivel a Képviselő- 

testület döntése szerint a vegyes tulajdonban megürült ingatlanokat a Petőfi udvar 4-5. szám 

alatti épülettömb lakóinak elhelyezésére kell felhasználni. 

 

A lakásállomány alakulása 2016. december 31-ei állapot szerint a következő: 

 

b é r l a k á s o k   t í p u s a i s z á m a 

lakások kizárólagos önkormányzati tulajdonú épületekben - Petőfi udvar 4-5, 6-7. sz. 48 (ebből üres 30) 

vegyes tulajdon épülettömbben található (társasházi) lakások 19 (ebből üres 2) 

Szolgálati jelleggel bérbe adott lakások  6 (ebből üres 2) 

Egyéb ingatlan (klub helység) 1 (üres) 

Összesen: 74 

 

A 2016. december 31-ei állapot szerint a ténylegesen hasznosított lakások száma 39.  

 

A Petőfi udvar 6-7. szám alatti épületben 24 lakás felújítása várhatóan (terv szerint) 2017. április 

30-ra fejeződik be, ekkortól hasznosítható (beköltözhető). A Petőfi udvar 4-5. szám alatti 

épületben 6 lakás üres. A lakott 18 lakásban lakók elhelyezése a vegyes tulajdon épülettömbben 

található (társasházi) lakások üresedésétől függően folyamatosan történik.  

 

A lakott lakások a hasznosításukra megkötött szerződések jellege szerint az alábbiak: 

- 6 lakás szolgálati jellegű bérlakás (bérleti díja 630 Ft/m2/hó), 

- 18 lakás (a Petőfi udvar 4-5. szám alatt) szociális bérlakás (fajlagos bérleti díja 300 Ft/m2/hó), 

- a vegyes tulajdonú épülettömbben található (társasházi) lakások közül 9 szociális bérlakás 

(komfortos lakások fajlagos bérleti díja 500 Ft/m2/hó, összkomfortos lakások fajlagos bérleti 

díja 630 Ft/m2/hó), illetve 

- 10 (összkomfortos) lakás piaci alapú bérlakás (ezek fajlagos bérleti díja 700 Ft/m2/hó).  

 

A használati jogviszonyokat vizsgálva a következők állapíthatók meg: 

- a vegyes tulajdonú épülettömbben található 19 db (ebből 17 lakott) önkormányzati (társasházi) 

lakás lakói valamennyien bérleti (11 esetben határozott, 6 esetben határozatlan időtartamú) 

szerződéssel rendelkeznek. 

- A szolgálati jelleggel bérbe adott 6 lakásban lakók közül 4-ben bérlők, 2 lakás jelenleg üres. 

- A kizárólagos önkormányzati tulajdonú épületben (Petőfi udvar 4-5.) a 18 lakott lakásban 

lakók közül 9 lakáshasználó és 9 bérlő. 

 

A (30 napon túli) hátralékok vizsgálata: 

- A vegyes tulajdon épülettömbben található (társasházi) lakásban lakók köréből 2 lakónak van 

az önkormányzat felé (51.000 Ft- 199.000 Ft közötti) tartozása. 

- A szolgálati jelleggel korábban bérbe adott lakások közül 1 ingatlanra áll fenn tartozás, melyet 

a korábbi bérlő a vele kötött részletfizetési megállapodás szerint rendszeresen, határidőben 

törleszt (az utolsó részlet esedékessége 2017. május 15.).  

- A Petőfi udvar 4-5. szám alatti lakásokban lakók közül 3 lakónak van az önkormányzat felé 

(egy lakónak 50.000 Ft alatti, 2 lakónak 51.000 Ft - 99.000 Ft közötti) tartozása. Közülük 

kettővel részletfizetési megállapodás kötöttünk, azt be is tartják. 

 

A bérlakás-üzemeltetés kapcsán minden hétfő 8-12, 13-16 óra között ügyfélszolgálatot működtetünk. 

Ügyfélszolgálatunkon a tavalyi év során, 36 ügyfélszolgálati napon 144 fő fordult meg személyesen. 
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2. A bérlakás-rendszer átalakításával összefüggő feladatok ellátása 

 

A VARIKONT Szolgáltató Kft. a bérlakás-rendszer átalakítását célzó feladatokat a Képviselő-testület 

241/2015. (XII.15.) Kt. határozata 4. pontja alapján kötött megállapodás alapján látta el. 

 

Az Önkormányzat a 2016. évre bruttó 7.000.000 Ft-ot irányzott elő az alábbi célok megvalósítására: 

 

- a Petőfi udvar 6-7. szám alatti épület őrzés-védelme és kisebb, szükségessé váló 

állagmegóvási munkák elvégzése, 

- a Petőfi udvar 4-5 alatti, illetve a vegyes tulajdon épülettömbben található (társasházi) lakások 

megüresedése esetén azok lakhatóvá tétele, 

- a pénzbeli térítési díjak kifizetése. 

 

A tárgyidőszakban pénzbeli térítési díj kifizetésére nem került sor. Ennek okát abban látjuk, 

hogy a jellemzően saját megtakarítással nem rendelkező bérlők lakáshelyzetének megoldására a 

rendelet szerinti mértékű térítési díj nem elegendő. 

 

Az őrzés-védelemmel és állagmegóvó munkák elvégzésével kapcsolatosan bruttó 2.259.352 Ft 

tényleges felhasználás valósult meg (két megüresedett társasházi lakás a fentiek szerint már 

részletezett műszaki tartalommal történt felújítására).  

 

A tényleges kiadások messze nem merítették ki az előirányzott keret összegét: 
 

f e l a d a t o k  m e g n e v e z é s e 
2016. évi előirányzat 

(bruttó Ft) 

 

2016. évi tényleges 

felhasználás 

(bruttó Ft) 

 

Üres lakások lakhatóvá tétele, Petőfi udvar 4-5. szám alatt 

megürült lakások felújítási munkái, Petőfi udvar 6-7. szám 

alatti épület üres lakásainak lefalazása, szerelvényeinek 

leszerelése, állagmegóvási munkák ellátása, stb. 

3.000.000 2.259.352 

Pénzbeli térítési díj kifizetés 4.000.000 0 

Összesen: 7.000.000 2.259.352 

 

 

A fenti két feladat pénzügyi adatainak összevetésével megállapítható, hogy 2016. év során a feladatok 

ellátásához igénybe vett önkormányzati források tényleges felhasználása a tervezett keretösszegen 

belül teljesült. Az önkormányzati bérlakások üzemeltetéséhez szükséges önkormányzati kiegészítés 

tényleges összege bruttó 5.436.390 Ft. 

 

Az önkormányzati bérlakásokkal kapcsolatos feladatok (üzemeltetés, rendszer átalakítás, távfűtéshez 

csatlakozás, stb.) részletes kiadásait, azok elszámolását az előterjesztés 1. számú melléklete 

tartalmazza. 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

 

Kérem az előterjesztés megvitatását és a határozati javaslatban foglaltak elfogadását! 

 

Oroszlány, 2017. február 17. 

 

 

 Lazók Zoltán   
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Oroszlány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2017. (....) Kt. határozata 

az önkormányzati tulajdonú bérlakások üzemeltetésével kapcsolatos 2016. évi feladatok 

teljesítéséről 

 

Oroszlány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

1. Elfogadja a VARIKONT Szolgáltató Kft. az önkormányzati bérlakások üzemeltetéséről szóló 

2016. évi beszámolóját. 

2. Utasítja a polgármestert megállapodás szerinti - bruttó 5.436.390 Ft összegű - önkormányzati 

kiegészítés pénzügyi rendezésére. 

 

Határidő:  a határozat kihirdetésére: azonnal 

Felelős:  a határozat kihirdetéséért: Dr. File Beáta jegyző 

 


