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Beszámoló 

az önkormányzati bérlakások 2017. évi üzemeltetéséről 

 

 

1. Önkormányzati bérlakások kezelése, üzemeltetése 

 

Az önkormányzati tulajdonban álló lakások bérbeadása a lakások és helyiségek bérletére, valamint 

elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény felhatalmazása, 

illetve a 22/2007 (XI.14.) Ör. rendelet alapján történik. 

 

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

tulajdonában lévő bérlakások kezelését. A Társaság az üzemeltetési szerződés IV.2. pontja alapján 

köteles tárgyidőszakot követő hónap utolsó napjáig beszámolót készíteni. A beszámoló elfogadásáról a 

Képviselő-testület soron következő ülésén dönt. 

 

A Képviselő-testület a bérlakások üzemeltetésének fedezetére 2017. évben is a befolyt bevételeket 

(lakbér, lakbértámogatás, befolyt közüzemi díjak) határozta meg, illetve, az üzemeltető bevételekből 

igazoltan meg nem térülő kiadásaira 1.944.000 Ft önkormányzati kiegészítést irányzott elő. 

 

A 2017. évben a bérlakás üzemeltetésre a tervezett bevételek fedezetet nyújtottak, amely miatt a 

tervezett önkormányzati kiegészítés felhasználása nem vált szükségessé. 
 

A lakásállomány üzemeltetésén belül a következő feladatok ellátása valósult meg 2017. évben: 

 

 bérleti/lakáshasználati szerződésekkel kapcsolatos ügyintézés, 

 önkormányzati bérlakás pályázat előkészítésében való részvétel, 

 közüzemi díjak rendezése, 

 a vegyes tulajdonban lévő bérlakások esetében kapcsolattartás a közös képviselőkkel, 

 vegyes tulajdonú társasházakban található 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.), 

 az üzemeltetés pénzügyi-számviteli és adminisztratív feladatai 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 átalakítása eredményeként, a lakbér támogatási forma 

megjelentésével fokozatosan csökkentek a hátralékok, mivel a támogatás nyújtás alapfeltétele az, hogy 

a támogatottnak nem lehet tartozása, vagy ha már volt, akkor arra részletfizetési megállapodást kell 

kötnie. A hátralék kialakulás megakadályozásának másik eszközeként fokozatosan 

szüntettük/szüntetjük meg a határozatlan idejű szerződéseket és kötünk helyette határozott idejű 

szerződéseket. A hosszabbítás feltételeként minden esetben vizsgálja az üzemeltető, hogy a lakónak ne 

legyen lakbér- és/vagy közüzemi díjtartozása. 

 

Jelenleg már csak azok rendelkeznek határozatlan idejű szerződéssel (9 fő), akik azt több évtizede 

kötötték (általában idősebb korú bérlőkről van szó). 

 

Tárgyév végén az önkormányzati bérlakások határozott idejű szerződései lejártak, azok felülvizsgálatot 

követően meghosszabbításra (41 db bérleti szerződés + 6 lakáshasználati szerződés) kerültek 2018. 

december 31-ig. 

 

A Petőfi udvari épülettömbök közül a Petőfi udvar 6-7. épület felújítási munkái az év első felében 

befejeződtek. A közmű szolgáltatókkal a szerződések megkötése megtörtént. A Társaság elkészítette az 

épülettömbre vonatkozó üzemeltetési tervezetet. A tulajdonosi igény szerint 3 elemből épül fel a költség 
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alapú bérleti díj (beruházás megtérülése 30 év alatt, üzemeltetési és fenntartási költségek). A pályázati 

kiírás feltételeinek előkészítése, illetve a hasznosítási javaslat 2017 év első negyedében elkészültek. 

 

A lakás kérelmet beadók, postai úton tájékoztatást kaptak a pályázati lehetőségről, a pályázattal 

kapcsolatos tájékoztatóval és a pályázati adatlappal együtt.  

  

A Képviselő-testület bérlőkijelölési döntését követően 2017. június hónapban elkezdődött a bérleti 

szerződések megkötése, a szerződések közokiratba történő foglalásának (közjegyzőhöz időpont 

foglalások és nyilatkozat tételek), a közművekkel való szerződések előkészítő munkálatai, annak 

érdekében, hogy a 2017. július 01-ei költözés zökkenő mentesen megtörténjen.  Előzetesen 2017. június 

hónapban a leendő bérlőknek bejárást biztosított az üzemeltető. Hiba lista készült a leendő lakók és az 

üzemeltető észrevételei alapján, amelyet eljuttattunk a beruházó és a kivitelező részére is. 

A Petőfi udvar 6-7. beruházás megtérülésére 455 Ft/m2/hó összeget különítettünk el a Képviselő-testület 

korábbi döntése alapján egy elkülönített bankszámlára. (Ennek összege: a lakóterület 1.316 m2 számítva 

havi 598.780 Ft. 2017. december hónap végéig 3.592.680.Ft került elkülönítésre). 

A korábban megüresedett Táncsics Mihály út 20. fsz. 3. szám alatti ingatlan helyreállítása 2017. január 

29-én fejeződött be. A hasznosítása 2017. február hónaptól megvalósult a Petőfi udvar 4-5. 

épülettömbből történő átköltöztetéssel.  A Rákóczi Ferenc út 39. IV./2. számú időközben megüresedett 

lakásba 2017. augusztus 1-én tudtunk piaci feltételekkel átköltöztetni egy másik lakót a Petőfi udvar 4-

5. lakótömbből. 

 

2017. május.31-én leadásra került a korábbi bérlők részéről egy, korábban piaci alapon hasznosított 

bérlakás (Petőfi Sándor út 21 2/12 számú lakást), melynek karbantartási munkálati - árajánlatok 

bekérését követően - 2017. augusztus 31-én fejeződtek be. A lakást – átmenetileg, 2017. szeptember 

hónap végéig – nem hasznosítottuk, mivel felmerült esetleges szolgálati lakásként történő hasznosítása 

(hiányképesítéssel rendelkező pedagógus). 2017. október hónaptól az ingatlan hasznosítása megvalósult 

egy újabb Petőfi udvari lakó átköltözésével, de már piaci feltételekkel.  

 

A Gönczi Ferenc út 15. (un. öt lépcsőház) esetében nyilatkozott az üzemeltető, hogy a megüresedett 

(haláleset miatt) önkormányzati bérlakás bérlet útján történő hasznosítását megelőzően igényelné a 

távhő hálózatra való rácsatlakozást (az érintett ingatlanban kémények már korábban kizárásra kerültek) 

az ingatlan magasabb bérleti díjú hasznosítása, illetve a korszerűbb, környezetkímélőbb 

fűtéstechnológia megvalósítása érdekében. Az Oroszlányi Szolgáltató Zrt. a távhő gerinc kiépítését 

követően kiépítette a központi fűtést az érintett lakásban. A kivitelezési munkák 2017. december 

hónapban befejeződtek, így előzetes árajánlat alapján a lakás állagmegóvó karbantartása is megtörtént 

és 2017 decemberben be is fejeződött és Petőfi udvar 4-5. épülettömbből történő átköltöztetésre lehetett 

felhasználni. A lakás kiajánlása előzetesen megtörtént, de a tényleges átköltözés 2018. januárban 

valósult meg. 

 

2017. évben 1 szolgálati lakás üresedett meg. A Bánki Donát út 57. épületben lévő szolgálati lakás 

bérlőjének kijelölése a Megyei Rendőrkapitányság részéről december hónapban megtörtént, és a 

tisztasági festést követően 2018. januártól hasznosításra kerül. Így az Önkormányzat és a Megyei 

Rendőrkapitányság megállapodása alapján biztosított rendőrségi szolgálati lakások mindegyike lakott. 

Jelenleg két szolgálati lakás üres (Móricz Zs. u. 4. és Dózsa György út 25.), amely közül az egyik 

bármikor hasznosítható (pl. házi orvosi lakás). 

 

A Petőfi udvar 4-5. számú épület lomtalanítása 2017 évben két alkalommal (az éves lomtalanításon 

kívül) valósult meg (2017. április és július hónapban). Ezen kívül közfoglalkoztatottak bevonásával 

2017. április hónapban a Gönczi Ferenc út 15 2/8 számú lakás kiürítése, lomtalanítása is 

megtörtént.(172.886 Ft) Az egykori bérlő tartozása hagyatékra adásra került, majd annak hiányában 

behajthatatlan követelésként leírásra került. (127.500 Ft) 
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A Magyar Kéményseprő Kft, mint Oroszlány város területén a kéményseprő-ipari tevékenységet ellátó 

szervezet megállapítása szerint a Petőfi udvar 4-5. épülettömbben lévő lakások kéményeinek használata 

baleset-, illetve életveszélyes, ugyanis annak rossz állapota miatt az elvezetni kívánt égéstermék 

(füstgáz) visszaáramlása nem zárható ki. Erről előzetesen telefonon (szóban), majd 2017. október 10-én 

írásban (megküldött jegyzőkönyvek) is tájékoztatta a bérlakásokat üzemeltető VARIKONT Szolgáltató 

Kft-t. A tudomásunkra jutott információt követően – a fűtési szezonra való tekintettel – haladéktalanul 

megkezdtük a szükséges tulajdonosi döntésekhez az alternatív megoldások (pl. villanyradiátor, palackos 

gázkályha, a kémények helyreállítása…) és azok költségeinek kidolgozását. A tulajdonos 

Önkormányzat döntése alapján azonnali, átmeneti megoldásként villamos fűtés kialakítására került sor, 

majd a tulajdonos megrendelte az épületben a távhő-szolgáltatás kiépítését. Az épület pince részében a 

tervezett hőközpont kialakításához szükséges zárható helyiség leválasztását, biztonsági vasajtó 

beépítését, a helyiség egészségügyi festését, illetve a hőközpont működéséhez szükséges villamos 

hálózat kiépítését is elvégeztük.  

 

2017 év első félévben elvégzett bérlemény ellenőrzés során észlelt hibákról, illetve a Petőfi udvar 4-5 

lépcsőházak lakóinak életkörülményeiről, rendkívüli, zárt testületi ülésén tájékoztatta az üzemeltető a 

tulajdonost. Majd 2017. júniusban megkezdődtek a második féléves bérlemény ellenőrzési feladatok, 

melyről lakásonként fotó dokumentáció és feljegyzés készült. Az előzetesen meghatározott szempontok 

alapján végzett ellenőrzés során szerzett tapasztalatok alapján, négy - felújított, jó, megfelelő és 

lelakott/elhanyagolt - kategóriába soroltuk a lakásokat. 

 

A fenti besorolás alapján a következő megoszlás figyelhető meg a lakott lakások vonatkozásában: 

 

- felújított lakások: 55 %    

- jó állapotú lakások 4 %      

- megfelelő állapotú lakások: 14 %   

- elhanyagolt lakások: 27 %   

 

A legjellemzőbb problémák a tiszta önkormányzati tulajdonú lakásokban a nyílászárók, beltéri ajtók 

rossz állapota, a belső 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 (nem 

rendeltetésszerű használat miatti) eldugulása.  

 

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

rendszeresen tájékoztatja, felszólítja szerződésben vállalt, de elmaradt karbantartási kötelezettségeik 

teljesítésére. 

 

Bérlakást igénylők száma: 

 

Tekintettel arra, hogy szociális lakáskiutalás 2006 óta nincs az Önkormányzatnál, így nem is készül 

szociális névjegyzék. Ettől függetlenül az önkormányzati bérlakást igénylőkről a lakáskezelő 

nyilvántartást vezet. Az elmúlt évben a listában szerepelők számára nem tudtunk önkormányzati lakást 

kiajánlani, hiszen a képviselő testület korábbi döntése alapján a vegyes tulajdonban megürült 

ingatlanokat a Petőfi udvar 4-5. szám alatti épülettömb lakóinak elhelyezésére használjuk fel, illetve a 

Petőfi udvar 6-7 épületben felújított 24 db lakás bérlőjét az Önkormányzat pályázat útján választotta ki. 

 

A 2017. év során 5 db vegyes tulajdonú társasházi lakás üresedett meg, melyeket a helyi rendelet 

értelmében piaci feltételekkel adtunk bérbe, a Petőfi udvar 4-5. szám alatti épülettömb lakóinak 

elhelyezésével. Egy lakás az év végén került leadásra, melynek karbantartási, javítási munkálatai és 

feltöltése, már átcsúszik 2018 évre. Az üzemeltetőnek el kellett végezni a lakások teljes állagmegóvó 

karbantartását, felújítását (lakás villamos hálózatának újbóli kiépítése, hálózatbővítéssel egybekötve, 

lakás teljes festése, hideg-meleg csaptelepek pótlása, mosdó és szerelvényeinek lecserélése, beltéri ajtók 

cseréje, ablakok passzítása, zárak cseréje, csiszolása, gittelése, szobák burkolatának cseréje, 

korszerűsítése).  
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2015. április 1-től a nem szociális bérlakások (költségelven/piaci elven működő bérlakásra) iránt 

201 fő nyújtott be kérelmet. Ebből 2015. évben 53 fő, 2016. évben 70 fő, 2017. évben pedig 78 fő 

adott be kérelmet. 

 

A lakásállomány alakulása 2017. 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 az önkormányzati tulajdonú épületekben - Petőfi udvar 4-5.,  24 (ebből üres 10) 

Lakások az önkormányzati tulajdonú épületekben - Petőfi udvar 6-7., 24 (ebből üres 0) 

Lakások vegyes tulajdonú társasházi épületekben  20 (ebből üres 3) 

Szolgálati jelleggel bérbe adott lakások  8 (ebből üres 3) 

Összesen 76 

 

A 2017. december 31-ei állapot szerint a hasznosított lakások száma 60 darab. A Petőfi udvar 6-7. szám 

alatti épület felújítása 2017. évben elkészült, és a hasznosítása megvalósult. A Petőfi udvar 4-5. szám 

alatti épületben 10 lakás üres. A maradék lakott 14 ingatlan ürítéséről testületi döntés van és a vegyes 

tulajdonú ingatlanok megüresedésével azokat a fizetőképes lakókat, akik az együttélés szabályait 

figyelembe véve tudnak élni piaci alapon, történik az elhelyezésük.  

 

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

 

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

 A Petőfi udvar 6-7. szám alatt, költségelven hasznosított bérlakás (fajlagos bérleti díja 812 

Ft/m2/hó), 

 A vegyes tulajdonú épületben lévő lakások közül 7 szociális bérlakás (komfortos lakások 

fajlagos bérleti díja 500 Ft/m2/hó, összkomfortos lakások fajlagos bérleti díja 630 Ft/m2/hó), 

illetve 10 lakás piaci alapú bérlakás (összkomfortos lakások fajlagos bérleti díja 700 Ft/m2/hó) 

mára a piaci alapon működtetett lakások közül mind összkomfortos.  

 A bérlakások közül 8 lakás szolgálati jellegű bérlakás (bérleti díja 630 Ft/m2/hó), 

 

A használati jogviszonyokat vizsgálva a következők állapíthatók meg: 

 

 A Petőfi udvar 4-5. épületben a 14 lakott lakásban lakók közül 6 lakáshasználó, 6 bérlő és 2 

jogcímnélküli. Bérleti szerződéssel rendelkezők közül 3 bérlő szerződése határozatlan 

időtartamú. 

 A Petőfi udvar 6-7. épületben mind a 24 lakás határozott időtartamra szóló szerződéssel 

rendelkező bérlővel lakott. 

 A vegyes tulajdonú épületben lévő 20 db önkormányzati tulajdonú lakásban lakók közül nincs 

lakáshasználó, minden lakó bérlő. A bérlet időtartamát figyelembe véve 14 szerződés 

határozott, 6 határozatlan időtartamú. 

 A szolgálati jelleggel bérbe adott 8 lakásban lakók közül 5 bérlő és 3 lakás 2017. december 31-

ei állapot szerint üres (Egy szolgálati lakás 2018. január 3-tól hasznosítása megvalósult). 

 

A hátralékok vizsgálata (30 napon túli): 

 

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

(kettő lakónak 50.000 Ft alatti, 1 lakónak 150.000 Ft - 200.000 Ft közötti) tartozása. Összesen: 

259.710 Ft. 

 A Petőfi udvar 6-7. épület bérlői közül senkinek nincs hátraléka. 

 A vegyes tulajdonú épületben lakók közül 3 lakónak van (kettőnek 50.000 Ft alatti, egy lakónak 

150.000 Ft – 199.000 Ft közötti) tartozása. Egy lakó év közben elhunyt, az utána maradt 
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tartozást a hagyatéki eljárás keretében próbáljuk meg érvényesíteni.  A vegyes tulajdonú 

épületben lévő bérlék tartozása összesen: 212.859 Ft. 

 A szolgálati jelleggel bérelt lakások közül egy lakónak van 50.000 Ft alatti hátraléka. Összesen: 

37.420 Ft. 

 

Összes 30 napot meghaladó tartozás 509.989 Ft. Ebből egy lakó elhunyt, 3 lakónak 30 napot meghaladó, 

4 lakó tartozása nem éri el az 50.000 Ft-ot. 

A bérlakás üzemeltetéshez kapcsolódóan minden hétfőn 8-12 óra és 13-16 óra között ügyfélszolgálatot 

működtetünk. 2017. évben ügyfélszolgálatunkon 494 fő fordult meg személyesen a 49 ügyfélszolgálati 

napon (átlag 10 fő/ügyfélszolgálati nap). 

 

2. A bérlakás-rendszer átalakításával összefüggő feladatok ellátása 

 

A VARIKONT Szolgáltató Kft. a bérlakás-rendszer átalakításával kapcsolatban felmerülő feladatokat 

az Önkormányzattal kötött külön megállapodás alapján látta el. 

 

Az Önkormányzat a 2017 évre bruttó 7.000.000.-ot biztosított az alábbi célokra: 

 

 a Petőfi udvar 4-5. megüresedő lakásainak lezárása, illetve a vegyes tulajdonban megüresedő 

lakások lakhatóvá tétele és átköltöztetésre történő felhasználása, 

 a pénzbeli térítési díjak kifizetése. 

 

2017 évben 6 lakást törtek fel a Petőfi udvarban. Ezek ismételt lezárását, lefalazását részben 

alvállalkozó, részben saját munkavállalóval végeztük el. A Táncsics Mihály út 20. fsz. 3., a Rákóczi 

Ferenc út 35. IV./2., a Petőfi Sándor út 21. II./12. lakások felújítása megtörtént és a Petőfi udvar 4-5. 

ürítésére használtuk fel. A Gönczi Ferenc út 15. II./8. lakás karbantartása és hasznosítása az 

önkormányzati döntés alapján elvégzett komfortfokozat növelő beruházás miatt 2018. évben valósult 

meg.   

A tárgyidőszakban pénzbeli térítési díj kifizetés nem volt, az üres lakások lakhatóvá tételével, az 

állagmegóvó munkák elvégzésével, illetve Petőfi udvar 4-5. szám alatt megürült lakásokon elvégzett 

munkákkal kapcsolatosan bruttó 5.130.718 Ft felhasználása valósult meg. 

 

Megnevezés 

2017.01.01-

2017.12.31-ig tartó 

időszak tényleges 

bruttó felhasználásai 

(Ft) 

Üres lakások lakhatóvá tétele, Petőfi udvar 4-5. 

szám alatt megürült lakások lakásain elvégzendő 

munkák, üres lakásainak lefalazása, szerelvényeinek 

kiszerelése, kisebb állagmegóvási munkák ellátása 

stb. 

5.130.718 

Pénzbeli térítési díj kifizetés nem volt 

Összesen 
5.130.718 
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Összegzés: 

 

A 2017. évben a bérlakás üzemeltetésre a tervezett bevételek fedezetet nyújtottak, amely miatt a 

tervezett önkormányzati kiegészítés felhasználása nem vált szükségessé. 
 

A tárgyidőszakban tovább folytatódott a Petőfi udvar 4-5. lakóépület ürítése, de a lakótömb végleges 

kiürítése további intézkedéseket igényel mind a tulajdonos, mind az üzemeltető részéről. 

 

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

bevezetés) részletes elszámolását az előterjesztés 1. számú melléklete tartalmazza. 

 

Oroszlány, 2018. január 31. 

 

 

 

 

 

                                                                                                               VARIKONT Szolgáltató Kft. 


