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Tisztelt Képviselő-testület! 

 

1. Önkormányzati bérlakások kezelése, üzemeltetése 

 

Az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérbeadásának és elidegenítési szabályozása 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.  

 

Az Oroszlányi Szolgáltató Zrt. az Önkormányzat tulajdonában lévő bérlakások kezelését üzemeltetési 

szerződés keretén belül látja el. A Képviselő-testület a bérlakások üzemeltetésének fedezetéül 2014-

ben is a befolyt bevételeket, valamint az önkormányzati kiegészítést jelölte meg. 

 

Sajnálatos módon, a meglévő bérlakás szám nem nyújt teljes fedezetet az üzemeltetési költségekre, 

figyelemmel arra is, hogy a meglévő lakásállomány műszakilag elavult állapotban van és a bent lakók 

- anyagi helyzetükre hivatkozva - nem tesznek eleget a karbantartási kötelezettségüknek, de 

jellemzőek a lakásrongálások is, amelyek hatása a karbantartáshoz szükséges költségeket növeli. 

 

Az OSZ Zrt. előzetes számításai alapján 2014-ben önkormányzati kiegészítés jogcímén bruttó 

5.796 ezer Ft-ot irányoztunk elő, melyet a Képviselő-testület elfogadott. 

 

A 2006-ban elindított bérlakás-rendszer átalakításnak számos előnye érezhető manapság, egyrészt az 

önkormányzat az anyagi helyzetüknél fogva rászorult bérlőket/lakáshasználókat lakbértámogatás 

formájában támogatja. A támogatási forma megjelentésével fokozatosan csökkenni kezdett a hátralék, 

hiszen a támogatás nyújtásának egyik legfőbb kritériuma az, hogy nem lehet tartozása a 

támogatottnak, vagy ha van, akkor arra részletfizetési megállapodást kell kötnie. A hátralék kialakulás 

megakadályozásának másik eszközeként fokozatosan szüntetjük meg a határozatlan idejű 

szerződéseket és kötünk helyette határozott idejű szerződéseket. A hosszabbítás feltételeit minden 

esetben vizsgálja az üzemeltető és csak abban az esetben lehet szó szerződéshosszabbításról, ha a 

lakónak nincs lakbér és közüzemi díjtartozása. 

 

Jelenleg már csak azoknak van határozatlan idejű szerződésük, akik több évtizede a lakásban lakó régi, 

rendkívül idős bérlők. 

 

A Tisztelt Képviselő-testület - az évek során - nyomon követhette, hogy a program elindulása óta 

a bérlakás üzemeltetésre fordított költségek nagyságrendileg csökkentek. 

 

A lakásállomány üzemeltetés az alábbi feladatok ellátását jelentette: 

 

 bérleti és lakáshasználati szerződésekkel kapcsolatos ügyintézések, 

 közüzemi díjak rendezése, 

 a vegyes tulajdonú társasházakban a tulajdonos képviselete, közvetlenül, vagy közvetve, 

szükség esetén kapcsolattartás a közös képviselőkkel, 

 a tiszta önkormányzati tulajdonú épületekben a kötelező szolgáltatások biztosítása, mint 

házfelügyelői szolgáltatás, rágcsálóirtás, kéményseprő szolgáltatás, igazolások kiadása stb., 

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

könyvelés, közös költség utalás, hátralék nyilvántartás és behajtás, ügyfélforgalom 

bonyolítása, statisztikai jelentés készítése stb., 

 karbantartási, javítási feladatok ellátása, 

 biztosítási káreseményekkel kapcsolatos ügyek intézése, 

 rendőrségi ügyekkel kapcsolatos ügyintézés, egyéb. 
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Az elvégzett bérleményellenőrzés tapasztalatai: 

 

Az előző évekhez hasonlóan két alkalommal történt bérleményellenőrzés. Sajnálatos módon 

megállapítható, hogy az Önkormányzat tulajdonában megmaradt Petőfi udvari bérlemények nagy 

része rendkívül lelakott állapotban van. 

 

Az ellenőrzés során az ellenőrzést végző igyekezett reális, objektív szempontokat figyelembe venni. 

Ennek alapján négy kategóriába sorolta a lakásokat: felújított, jó, megfelelő és lelakott kategóriákba. 

 

A lakott lakások közül a fenti szempontok figyelembe vételével a következő megoszlás figyelhető 

meg: 

- felújított lakások: 5% 

- jó állapotú lakások 30% 

- megfelelő állapotú lakások: 44% 

- lelakott lakások: 21% 

 

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

rossz állapota, a falpenészesedések, lefolyó rendszer állandó eldugulása. Ez legtöbb esetben összefügg 

a bérlők, a lakáshasználók nemtörődömségével, hanyagságával, magatartásával, erkölcsi 

hozzáállásával. Jellemző közöttük a munkanélküliség, a nehéz szociális helyzet, de hiba lenne csak 

ezzel magyarázni egyes bérlemények leromlott állapotát. 

 

Megállapítható, hogy ezen épülettömb vonatkozásában a bent lakók legtöbb esetben nem tesznek 

eleget karbantartási kötelezettségüknek és valószínűsíthető, hogy önerőből a jövőben sem fogják 

megoldani ezeket a problémákat. Igaz, hogy a folyamatos karbantartás nem az Önkormányzat 

kötelezettsége, de főleg a Petőfi udvari lakások esetében a karbantartás elmulasztása miatt jelentkező 

problémákat a legtöbb esetben mégis az üzemeltetőnek kellett orvosolni. 

 

Mindettől függetlenül az elhanyagolt és lepusztított lakások bérlőit, használóit az üzemeltető 

rendszeresen felszólította elmaradt karbantartási kötelezettségük pótlására, de ennek egyelőre sok 

eredménye nincs. Az üzemeltető ennél több jogosultsággal nem rendelkezik, a felszólítottak pedig 

érdemben nem veszik komolyan ezeket a felszólításokat. 

 

Bérlakást igénylők száma: 

 

Tekintettel arra, hogy szociális lakáskiutalás a rendszer átalakításának 2006. évi elindítása óta nincs, 

így nem állítunk szociális névjegyzéket. A piaci bérlakást igénylőkről az üzemeltető vezet egy belső 

nyilvántartást és amennyiben üresedik a vegyes tulajdonban önkormányzati lakás, úgy kiértesítjük 

őket a bérbeadás és a pályáztatás feltételeiről. 

 

A tavalyi év folyamán 2 db vegyes tulajdonban lévő lakás ürült meg, melyet a helyi rendelet 

értelmében piaci feltételekkel került bérbeadásra. 

 

Ezekben a lakásokban az üzemeltetőnek el kellett végezni a lakások teljes állagmegóvó karbantartását, 

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

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

villanybojler cseréje, teljes konyhaszekrény pótlása mosogatótálcával, ajtók, ablakok passzítása, zárak 

cseréje, csiszolása, gittelése, 2 szoba parketta javítása, csiszolása). 

 

Az üzemeltető 130 db piaci alapon működő bérlakás igénylést tart számon. 
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A lakásállomány alakulása 2014.12.31-ei állapot szerint a következő: 

 

Bérlakás típusa Jelenlegi db szám 

Tiszta tulajdonban lévő bérlemények - Petőfi udvar 4-5, 6-7. számú épületek 48 (ebből üres 25) 

Vegyes tulajdonú épületben lévő bérlemények 19 (ebből üres 1) 

Szolgálati jelleggel bérbe adott bérlemény 5 (ebből 2 üres) 

Összesen 72 

 

A fenti táblázatból látható, hogy a lakott lakások száma 44. Az üres lakások közül 1 lakást piaci 

alapon kívánunk hasznosítani, 1 üres lakás a Petőfi udvar 4-5. szám alatti épülettömbben található, 

melyet bérlőkijelölés hiányában nem kívánunk hasznosítani, ezen kívül teljesen kiürült a Petőfi udvar 

6-7. szám alatti épülettömb, melyben 24 üres lakás van, 2 üres lakás vonatkozásában a rendőrségnek 

van bérlőkijelölési joga. 

 

A lakott lakások bérbeadás szempontjából a következők: 

 

 3 lakás szolgálati jelleggel, 

 23 lakás a Petőfi udvari szociális alapon (bérleti díj 300 Ft/m2/hó), 

 a vegyes tulajdonban lévő lakások közül 12 szociális alapon (Komfortos lakás lakbére: 500 

Ft/m2/hó, összkomfortos lakás lakbére: 630 Ft/m2/hó. A bérleti díjak mindkét esetben 

tartalmazzák a közös költség fizetést is), 6 lakás piaci alapon bérbe adott (Komfortos lakás 

lakbére: 500 Ft/m2/hó+közös költség, összkomfortos lakás lakbére: 700 Ft/m2/hó+közös 

költség). 

 

A bérleti jogviszonyokat vizsgálva a következők állapíthatók meg: 

 

 A vegyes tulajdonú 18 db önkormányzati lakásban lakók közül 1 lakáshasználó és 17 bérlő. A 

bérlet időtartamát figyelembe véve 6 szerződés határozott, 12 határozatlan időtartamú. 

 A szolgálati jelleggel bérelt 3 lakásban lakók közül 1 lakáshasználó és 2 bérlő. A bérlet 

időtartamát figyelembe véve mind a két bérlő vonatkozásában határozott időtartamú, az 1 

lakáshasználó vonatkozásában pedig határozatlan idejű. 

  A Petőfi udvari 23 lakott lakásban lakók közül 7 lakáshasználó és 16 bérlő. A bérlet 

időtartamát figyelembe véve 19 szerződés határozott, 4 határozatlan időtartamú. 

 

A hátralékok alakulása: 

 

 A vegyes tulajdonban lakók közül 2 lakónak van 100.000 Ft feletti tartozása, közülük az egyik 

tartozását díjbehajtónak adták át. 

 A szolgálati jelleggel bérelt lakások közül a lakáshasználónak 1.000.000 Ft feletti tartozása 

van. Részletfizetési megállapodást az üzemeltetővel nem kötött. 

 A Petőfi udvari lakásokban lakók közül 2 lakónak van 50.000 Ft alatti tartozása, 7 lakónak 

100.000 Ft feletti tartozása, közülük hárman kötöttek részletfizetési megállapodást, melyet be 

is tartanak. Két lakó tartozása díjbehajtónak van átadva, egy lakó tartozása fizetési meghagyás 

illetve végrehajtásra van adva. Három lakó nem kötött részletfizetési megállapodást az 

üzemeltetővel. 

 

A hátralékok vizsgálatából is megállapítható, hogy a határozott idejű szerződések bevezetésével 

csökkenteni lehetett a hátralékok kialakulását. 
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Az év lezárásával az önkormányzati kiegészítési igény tényleges összege 5.822.168 Ft lett, mely 

26.168 Ft-tal haladja meg a 2015. évi költségvetés 6. melléklet „bérlakás üzemeltetés” 5.796.000 Ft 

előirányzati összeget. 

 

A részletes elszámolást az 1. számú melléklet tartalmazza. 

 

Az elmúlt évek változásait a következő táblázat szemlélteti: 

(adatok ezer Ft-ban) 

Ráfordítások 2010. év 2011. év 2012. év 2013. év 
2014. 

év 
2015. évi terv 

Üzemeltetési kiadások 

24 374 21 556 20 298 17 508 
14 

399 
14 699 

(vásárolt villany, vásárolt víz, 

csatornadíj, közös költéség, 

szemétszállítás, rovarirtás, lakás- és 

épületfenntartás, a közös helyiségek 

takarítása, a kilakoltatások 

költségei, díjelőírás, hátralék-

nyilvántartás, hátralékok kezelése és 

behajtása, szervezési-, igazgatási-, 

műszaki-, egyéb adminisztratív 

feladatok ellátása, személyi jellegű 

kifizetések, tulajdonos helyett meg 

nem térülő behajthatatlan 

díjhátralék, teljes körű 

épületbiztosítás, vállalati általános 

költségek, úgy mint program 

használat, könyvelés és 

könyvvizsgálat, számlázás, 

irodaszerek, nyomtatványok, 

számlanyomtatás-, készítés és 

terítés, postaköltség, védőeszközök, 

ügyfélszolgálat, takarítás stb.) 

Bérlemények karbantartása 2 243 3 033 1 942 2 817 3 440 2 820 

Mindösszesen ráfordítás 26 617 24 589 22 240 20 325 
17 

839 
17 519 

Bevételek 2010 2011 2012 2013 2014 2015 terv 

Lakbértámogatás 5 682 6 056 5 426 
12 342 

11 

649 
11 384 

Önkormányzati lakások lakbére 11 589 9 868 8 452 

Egyéb bevétel (értékesítési jutalék, 

kamat befizetés, befolyt vízdíj) 
945 2 164 1 796 1 699 368 600 

Mindösszesen bevétel 18 216 18 088 15 674 14 041 
12 

017 
11 984 

 Önkormányzati kiegészítés 

mértéke 
8 401 8 259 6 566 6 284 5 822 5 535 
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2. A bérlakás-rendszer átalakításával összefüggő feladatok ellátása 

 

Az OSZ Zrt. a bérlakás-rendszer átalakításával kapcsolatban felmerülő feladatokat az önkormányzattal 

kötött külön megállapodás alapján látta el. 

 

A 174/2010. (XII.14) Kt. számú határozat értelmében kiürítésre került a Petőfi udvar 6-7. számú 

épülettömb, annak érdekében, hogy a közeljövőben a Petőfi udvar 1-2. számú épülettömbhöz 

hasonlóan gondoskodni lehessen a tömb komplett felújításáról. 

 

Annak érdekében, hogy a kiürített Petőfi udvar 6-7. számú épülettömb állagát az üzemeltető megóvja, 

gondoskodott az épület őrzés-védelméről, illetve a kisebb állagmegóvási munkák elvégzéséről. 

 

A Petőfi udvar 6-7. számú épülettömbre megkötött általános épületbiztosítást az üzemeltető 

megtartotta, hiszen jégverés, rongálás, viharkár, tűz, felhőszakadás, betöréses lopás, beázás, hó 

nyomás stb. bármikor előfordulhat. 

 

Az önkormányzati bérlakáson fennálló bérleti jogviszony megváltása, illetve a 99/2008. (IX.23.) Kt. 

sz. határozat alapján a lakáshasználót megillető pénzbeli térítési díj kifizetés tárgyévben nem volt. 

 

Az egész éves felhasználást vizsgálva megállapítható, hogy a tényleges felhasználás a tervezett 

összegkereten belül teljesült, melyet a következő táblázat szemléltet: 

 

Megnevezés 

2014. évi bruttó 

előirányzat  

(Ft) 

2014. évi tényleges 

bruttó felhasználás 

(Ft) 

Petőfi udvar 6-7. számú épület őrzés-védelme, 

szükségessé váló kis értékű állagmegóvási munkák 

elvégzése stb. 

1 400 000 989 330 

Pénzbeli térítési díj kifizetés (kb. 4 db) 3 200 000 0 

Összesen 4 600 000 989 330 

 

A részletes elszámolást a 2. számú melléklet tartalmazza. 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

 

Kérem az előterjesztés megvitatását és a határozati javaslatban foglaltak elfogadását! 

 

Oroszlány, 2014. március 20. 

 

 Lazók Zoltán 

  

Oroszlány Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2015. (...) Kt. határozata 

az önkormányzati bérlakások üzemeltetésével kapcsolatos 2014. évi feladatok teljesítéséről  
 

Oroszlány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

1. Elfogadja az önkormányzati bérlakások üzemeltetéséről szóló 2014. évi beszámolót. 

2. Egyetért a „Bérlakás üzemeltetés” előirányzat 26.168 Ft-tal történő kiegészítésével. A szükséges 

forrást a 2015. évi költségvetésében az „Egyéb városgazdálkodási feladat” sorról 26.168 Ft 

átcsoportosításával biztosítja. 

 

Határidő: azonnal 

Felelős: Lazók Zoltán polgármester 


