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Tárgy: Az önkormányzati tulajdonú bérlakások 2018. évi üzemeltetése, javaslattétel a lakbérek 

2018. évi mértékére, a bérlakás-rendszer átalakításával összefüggő 2018. évi feladatokra 

Beszámoló a Petőfi udvar 6-7. számú épület üzemeltetési tapasztalatairól 
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Tisztelt Képviselő-testület! 

 

Mint ismeretes, az önkormányzati tulajdonú bérlakások üzemeltetését 2015. április 1-től a 

VARIKONT Szolgáltató Kft. látja el. 

 

A Képviselő-testület a bérlakások üzemeltetésének elsődleges forrásaként a befolyt lakbért, illetve a 

helyi rendelet szerinti lakbértámogatást jelölte meg, a bevételekből meg nem térülő kiadásokat pedig a 

szerződésben rögzített mértékben téríti meg.  

 

1. A bérlakás-üzemeltetési feladatok összefoglaló bemutatása 

 

Az üzemeltető az önkormányzatunkkal kötött szerződés szerint az alábbi részletes feladatellátásra 

köteles: 

 

 Bérleti szerződésekkel kapcsolatos ügyintézés, a bérbeadói jogok és kötelezettségek 

gyakorlása az alábbiak szerint: 
 

Piaci típusú lakásigénylések nyilvántartásba vétele, megfizetett óvadékok kezelése, bérleti 

szerződések megkötése. Bérleti jogviszony megszűnésével, megszüntetésével kapcsolatos 

ügyintézés. (Felmondás, díjhátralék behajtása, fizetési meghagyás, végrehajtás, kilakoltatás). 

Részletfizetési megállapodások megkötése (díjhátralék esetén.). Bérleti szerződések módosítása. 

A megüresedett lakások hasznosítására vonatkozóan indokolással ellátott javaslatok készítése. 

Bérlőtársi szerződés, bérleménybe történő befogadás, lakáscsere esetén a bérbeadói hozzájárulás 

megadása. A bérlakások állapotának ellenőrzése. A bérleti szerződések megkötése előtt a 

lakásban állapotfelmérés készítése, adósságkezelési szolgáltatással kapcsolatos ügyintézés 

(igazolás kiadása, kapcsolattartás). Bérbeadói, bérlői megállapodások megkötése (a lakás 

rendeltetésszerű használatra alkalmassá tételére, átalakítására, korszerűsítésére). 

 

 Társasházi ügyek intézése: 
 

Társasházi közgyűléseken való részvétel, szavazás, a tulajdonos képviselete. A közös költséggel, 

illetve felújítási alapokkal kapcsolatos ellenőrzési nyilvántartási feladatok ellátása, az 

önkormányzati tulajdoni hányad arányának megfelelő karbantartási és felújítási számlák 

fogadása, jogos igények elismerése. 

 

 Közüzemi díjak rendezése 

 

A nem közvetlenül a lakásbérlők (lakáshasználók) által megfizetett közüzemi költségek 

megfizetése, melyet értelemszerűen e költségek a lakásbérlők (lakáshasználók) felé történő 

arányos szétosztás, számlázás követ. 

 

 A kizárólagosan önkormányzati tulajdonban álló épületekben a kötelező szolgáltatások 

biztosítása: 

 

A közös használatra szolgáló területek tisztántartása (házfelügyelői szolgáltatás), közműellátásról 

való gondoskodás, kéményseprő szolgáltatás, rágcsálóirtás. 
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 Az üzemeltetés pénzügyi-számviteli és adminisztratív feladatainak ellátása: 

 

Díjelőírás, számlázás, díjbeszedés, közös- és egyéb költségek átutalása, könyvelés, hátralékok 

nyilvántartása és behajtása, ügyfélforgalom lebonyolítása, lakásigények kezelése, lakásokkal 

kapcsolatos statisztikai jelentés készítése, a bérlők bérleti jogviszonyának folyamatos 

nyilvántartása és azzal kapcsolatos tájékoztatók készítése a bérlők és a bérlőkijelölő 

(önkormányzat) felé, elkülönített nyilvántartás vezetése a kiadásokról és bevételekről, mely 

alapján elkészíti az év során a szükséges elszámolásokat és beszámolókat. 

 

 Karbantartási feladatok ellátása: 

 

Épület karbantartása, gondoskodás az épület központi berendezéseinek állandó üzemképes 

állapotáról, a közös használatra szolgáló helyiségek állagában, a helyiségek berendezéseiben, 

vezetékeiben keletkezett hibák megszüntetése. A vezetékrendszer meghibásodása miatt a lakáson 

belül szükséges munkák elvégzése, a bérlők által bejelentett egyéb karbantartási igények 

fogadása, azok jogosságának kivizsgálása. A karbantartási feladatokhoz kapcsolódó ügyintézés: 

árajánlatok kérése, kivitelező kiválasztása, kivitelezési szerződések megkötése, munkálatok 

műszaki ellenőrzése, műszaki átadás-átvétel, számlák leigazolása és kiegyenlítése. 

 

A feladat jövőbeni ellátására is irányadóan, annak fő alapadatait az alábbiak szerint mutatjuk be: 

 

 Petőfi udvar 4-5. (üres lakások száma: 10 db):                                                      24 db 

 Petőfi udvar  6-7.költségelvű 24 db 

 Szolgálati jelleggel bérbe adott lakások (üres lakások száma 2 db): 8 db 

 Társasházi bérlakások: 20 db 

Összesen: 76 db 

 

A Petőfi udvar 4-5. szám alatti épülettömb kapcsán változatlan és sürgető feladatunk az épületben élők 

elhelyezése, pénzbeli térítéssel vagy más szerződéses módon történő elősegítése illetve átköltöztetése. 

Ezen feladatok hosszú távú megoldására, 2018 év elején javaslatot teszünk illetve a tulajdonosi 

igények egyeztetése szükséges. Jelenleg lakott lakások száma 14, melyből 2018 elején még két család 

átköltöztetése piaci alapon hasznosított - jelenleg üres - lakásba megtörténhet. (előterjesztés 1. 

melléklete). 

 

A Petőfi udvari épülettömbök közül a Petőfi udvar 6-7. szám alatti, üres épület felújítási munkáit 2016 

augusztusában az Önkormányzatunk elkezdte és a kivitelezés befejezési határideje 2017. június 

hónapban volt. 2017. évben 24 db lakás bérlőinek kiválasztására, beköltözésük biztosítására, így 

lakhatásuk megoldására volt lehetőség. A bérlők kiválasztását megelőző pályáztatási eljárás már 

április hónapban megkezdődött, annak érdekében, hogy az új lakások optimális kihasználtságát 

biztosítani lehessen. Az előkészítési munkák és a pályáztatás kisebb problémáit követően (pl. kijelölt 

bérlő visszalépése) a tervezett 2017. július 1-ei határidőig sikerült befejezni és feltölteni az ingatlant. 

(előterjesztés 2. melléklete). 
 

A jelenlegi szolgálati lakások tekintetében elmondható, hogy a lakások állapota az elmúlt két évben 

jelentősen javult. Az újonnan átvett Dózsa György út 25 szám alatti lakás helyreállítási munkálatai 

befejeződtek. Az ingatlan alkalmassá vált arra, hogy a betöltetlen körzeti orvos állásra kedvező 

vonzási lehetőséget biztosítson a város számára. A Móricz Zsigmond úti ingatlan hasznosításra való 

alkalmassá tétele nagyobb ráfordítást igényel. (előterjesztés 1. melléklete). 

 

A társasházi lakások vonatkozásában 2018-ban is az az elsődleges cél, hogy a lakások bérlet útján való 

hasznosítás folyamatosan legyen. Fontos eredménynek tekintjük, hogy a lakások állapota jelentősen 

javult illetve, hogy a szociális és komfortos bérletek nagy része mára piaci alapon, összkomfortos 

jelleggel hasznosított.  (előterjesztés 1. melléklete). 
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2. Javaslat a bérlakás-üzemeltetési szerződés módosítására, a lakbér 2018. évi mértékére 

 

A bérlakás-üzemeltetésből származó bevételek várhatóan 2018-ban teljes mértékben fedezetet 

nyújtanak az üzemeltetési költségek finanszírozására, ezért jövőre Önkormányzatunknak nem kell 

kiegészítést biztosítani az üzemeltetéshez. Ennek ellenére a 2017. évi lakásbérleti díjakhoz képest 

2018 évi bérleti díjemelést nem kezdeményezzük. Az Önkormányzat korábbi döntései alapján 

megvalósuló önkormányzati cégösszevonások várható következménye az üzemi általános költségek 

változását eredményezheti, amely döntések befolyásolják az egyes üzletágak, így a bérlakás-

üzemeltetés ráfordításainak összegét. Továbbá várhatóan a jelenleg két cég külön kezelt ingatlanjait, 

összevonással bérköltség csökkenést tudunk elérni. A bérlők által vállalt havi díjat már rendszeresen 

fizetik, melyet esetlegesen-átmenetileg csökkenteni lehetne (garanciális időszak), de javasoljuk a 

beruházási költségek hamarabbi megtérülésére fordítani. 

 

Az önkormányzati tulajdonú bérlakások 2018. évi várható üzemeltetési költségei és bevételei, és 

a 2017 szeptember 30-ai állapot alapján a pénzügyi alakulások: (előterjesztés 3. melléklete). 

 

Piaci és szociális lakások kezelésének költség alakulása (E Ft-ban) 

 

 

 
 

Költségelvű lakások kezelésének költség alakulása (E Ft-ban) 

 

 
 

  

Piaci és szociális 2018 évi terv 2017 09 állapot

bevételek 20 163              13 671                    

kiadások

személyi jellegű ráfordítások 2 498                 2 532                      

általános ktg 3 959                 2 062                      

fenntartási ktg 6 059                 3 579                      

bérlakás rendszer átalakítása 7 000                 3 942                      

összesen 19 516              12 115                    

Eredmény 647                    1 556                      

Költségelvű 2018 évi terv 2017 09 állapot

bevételek 12 903              3 377                      

kiadások

személyi jellegű ráfordítások 704                    764                          

általános ktg 1 117                 512                          

fenntartási ktg 2 575                 1 085                      

beruházás megtérülése 8 449                 1 796                      

összesen 12 845              4 157                      

Eredmény 58                      veszteséges 780 
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A fentebb részletezett költségek és bevételek jól mutatják, hogy a bérlakás-üzemeltetés során 

minimális nyereség keletkezik. A 2017. évi tény állapotból nem lehet 100%-os következtetéseket 

levonni, mert hiányoznak a kiadási oldalon (még be nem érkezett) közüzemi számlák (pl. hulladék 

kezelési díj, villanyszámla változó időszakra érkezett meg, rágcsálóirtás), melyek eredmény 

szempontjából már a vizsgált időszakot fogják érinteni, de pénzügyi teljesítést még nem igényeltek 

hiányuk miatt. A 2018. év tervezése azonban ezeknek a tételeknek a figyelembe vételével történt.  

 

A tervezésnél az eddigi tapasztalatok alapján, a költségelven hasznosított lakások bérleti díj szerkezete 

megváltozik, amennyiben a bérleti díj összegén nem változtatunk. A beruházás megtérülése 455 Ft 

négyzetméter összegről, 535 Ft-ra változik.  

 

 
 

 

3. A bérlakás-rendszer átalakításával kapcsolatosan 2017. évi várható költségek 

 

A Képviselő-testület döntött a Petőfi udvar 4-5. számú épülettömb kiürítéséről is annak érdekében, 

hogy a Petőfi udvar 1-2. és 6-7. számú épülethez hasonlóan, megvalósulhasson az Önkormányzatunk 

tulajdonában lévő épülettömb ütemezett felújítása is. A feladattal kapcsolatosan felmerülő költségek, 

melyre ismét külön megállapodást kell kötni a VARIKONT Kft.-vel a következők: 

 

 Petőfi udvar 4-5. szám alatt megüresedő ingatlanok lezárása, közművekből történő kizárása, 

ingatlanok lakhatóvá tétele, állagmegóvó karbantartása 

 Pénzbeli térítési díj kifizetése. 

 

2018. évre vonatkozóan bruttó 7.000.000 Ft-ban irányozta elő a társaság a rendszer átalakításával 

kapcsolatosan felmerülő kiadásokat.(előterjesztés 5. melléklete).  

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

 

Kérem előterjesztésem megvitatását és a határozati javaslat elfogadását! 

 

Oroszlány, 2017. november 16. 

 

 

 

 

 

 Lazók Zoltán 

 

  

Megnevezés Összeg

Beruházás 215 607 404 Ft

2017 évben megtérül 3 592 680 Ft

Marad 212 014 724 Ft

535 Ft/ négyzetméterre évenkénti megtérülés 8 448 720 Ft
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Oroszlány Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2017. (...) Kt. határozata 

bérlakás üzemeltetési szerződés módosításáról, a lakbér 2018. évi mértékéről, és a bérlakás-

rendszer átalakításával összefüggő 2018. évi megállapodás megkötéséről 

Oroszlány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

1. Az önkormányzati bérlakások 2018. évi bérleti díjainak mértékét a 2017. évi díjakhoz mérten 

változatlanul állapítja meg. 

2. A bérlakásokat a VARIKONT Szolgáltató Kft. által üzemelteti, elsődlegesen a befolyt lakbérből, 

a lakbértámogatásból és a befolyt közüzemi díj bevételek terhére. 

3. Egyetért az önkormányzati bérlakások üzemeltetése tárgyban az Oroszlány Város Önkormányzata 

és a VARIKONT Szolgáltató Kft. között létrejött szerződés módosításával az előterjesztés 4. 

melléklete szerinti tartalommal, egyúttal felhatalmazza a polgármestert a szerződés megkötésére. 

4. Egyetért a bérlakás-rendszer átalakításával összefüggő 2018. évi feladatok 7.000 E Ft összegű 

kiadások tervezésével. 

5. A 2018. évi feladatokról szóló szerződést az előterjesztés 5. melléklete szerinti tartalommal 

jóváhagyja és felhatalmazza a polgármestert a szerződés megkötésére. 

 

Határidő: a határozat kihirdetésére: azonnal 

a határozat végrehajtásáért: azonnal 

Felelős: a határozat kihirdetéséért: Dr. File Beáta jegyző 

a határozat végrehajtásáért: Lazók Zoltán polgármester 

 


