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Tisztelt Képviselo-testiilet!

1. Onkormanyzati bérlakasok kezelése, iizemeltetése

Az Onkormanyzati tulajdonban all6 lakdsok bérbeadasa a lakasok és helyiségek bérletére, valamint
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. térvény felhatalmazasa,
illetve a 22/2007 (XI.14.) Or. rendelet, valamint a Képviselo-testiilet dontései (Petéfi udvar 6-7.
lakdsok bérldinek kijeldlése; lakbér mértékének meghatirozasa alapjan torténik.

A VARIKONT Szolgaltatd Kft. a vele kotott, adott naptari évre szold un. iizemeltetési szerzodés
alapjan 2015. aprilis 1-t6] 2018. december 31-ig latta el az Onkormanyzat tulajdondban 1évé
bérlakasok kezelését. A Képviseld-testillet 258/2017. (XI1.21.) Kt. hatarozataval a bérlakasok
lizemeltetésének fedezetére 2018. évre is a befolyt lakbérbol, a lakbértamogatasbol és a befolyt
koziizemi dijakbdl szdrmazo6 bevételeket hatdrozta meg a bérleti dijak valtozatlanul hagyasa mellett.
Az lizemeltetd tarsasag javaslatara a 2018. évi feladatellatasra, az lizemeltetd tarsasag bevételekbol
meg nem térild esetleges kiadasaira onkormanyzati kiegészités tervezésére nem keriilt sor.

A lakésallomany tizemeltetésén beliil a kovetkezo feladatok ellatasa tortént év kozben:

bérleti/lakashasznalati szerzodésekkel kapcsolatos ligyintézés,

koziizemi dijak rendezése,

a vegyes tulajdonu tarsashazakban kapcsolattartas a kozos képviselokkel, lakogyiiléseken a
tulajdonos képviselete,

vegyes tulajdont tarsashazakban talalhaté ingatlanok allagmegdvd karbantartasa (festés,
parkettazas, 0j villanyvezeték kiépitése, szerelvényezés, stb.),

a kizarolagos Onkormanyzati tulajdonu épiiletekben a kotelezd szolgaltatasok biztositasa
(hazfeliigyel6i szolgaltatas, ragesaloirtas, igazolasok kiadasa, stb.),

az lizemeltetés pénziigyi-szdmviteli és adminisztrativ feladatai ellatasa (szamldzas, kdnyvelés,
kozos koltségutalas, hatralék nyilvantartas és behajtas, tigyfélforgalom bonyolitasa, statisztikai
jelentés készitése, stb.),

» karbantartasi, javitasi feladatok ellatésa,

» komfort- és értékndveld beruhazasi és felujitasi feladatok ellatasa.
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A 2006-ban elinditott bérlakas-rendszer atalakitdsa eredményeként, a lakbér tamogatasi forma
megjelentésével fokozatosan csokkentek a hatralékok, mivel a timogatas nyujtas alapfeltétele az, hogy
a tamogatottnak nem lehet tartozasa, vagy ha mar volt, akkor arra részletfizetési megallapodast kell
kotnie. A hatralék kialakulds megakadalyozasanak masik eszkdzeként fokozatosan sziintettilk meg a
hatarozatlan ideju szerzédéseket és helyette hatarozott idejii szerzodéseket kotottiink . A hatarozott
idejli szerz6déseknél a hosszabbitas feltételeként minden esetben vizsgaljuk, hogy a lakonak ne legyen
lakbér- és/vagy kozlizemi dijtartozasa.

Jelenleg mar csak azok rendelkeznek hatdrozatlan idejii szerz6déssel (8 f0), akik azt tobb évtizede
kototték (altalaban idésebb kort bérlékrdl van szo).

2017. év végén az Onkormanyzati bérlakasok hatarozott idejii szerzédései lejartak, azok
feliilvizsgalatot kovetéen meghosszabbitasra keriiltek 2018. december 31-ig. A Képvisel6-testiilet
176/2018. (X1.27.) Kt. hatarozata alapjan a bérlakasokkal kapcsolatos {izemeltetési feladatok ellatasat
a VARIKONT Szolgaltatd Kft. altalanos jogutddjaként az Oroszlanyi Ingatlankezeld és Hasznositod
Zrt. latja el 2019. januar 1-t6l. A bérleti szerzodések folyamatossaganak biztositasa érdekében a
jogeldd tarsasag 2018. december honapban elvégezte a szerzodések feliilvizsgalatat és 42 bérleti és 5
lakashasznalati szerzdés keriilt megkotésre a jogutdd szervezet nevében.



A Pet6fi udvari épiilettombok koziil a Pet6fi udvar 6-7-es 1épcs6haz feltjitasi munkainak befejezését
kovetéen — Képviseld-testiilet dontése alapjan — 2017. julius 1-t61 koltoztek be a kijelolt bérlok. A
tulajdonosi igény alapjan a befolyt lakbérekbdl a beruhazas megtériilésére 2017. évben 3.592.680 Ft,
2018. évben pedig 8.448.726 Ft Osszeget kiilonitettiink el egy kiillon bankszamlaszamra. A targyév
végén a ,,Pet6fi udvar 6-7. felujitasi alap” egyenlege 12.041.590,64 Ft (ebbdl kamatjovairas: 184,64
Ft) volt. Az lizemelteté folyamatosan keresi annak lehet6ségeit, hogy az elkiilonitett felujitasi alap
pénzeszkdzeit elhelyezze valamilyen garantalt pénziigyi befektetési alapba (pl. korabban vizsgalta a
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illetve ezzel is kiegészitd forrast biztositva a jovébeni felujitashoz.

Az épiilettomb altalanos allapota viszonylag jonak mondhato, de az dvarosra jellemzd problémak itt is
jelentkeznek (épiilettomb kornyezetében torténd szemetelés, kiilsé rongalasok stb.). Ennek
kovetkeztében harom alkalommal tett az {izemeltetd feljelentést. Tobb alkalommal végeztiink bejarast
a garancialis id6szakban az épiilettomb felgjitasat végzd kivitelezOvel, a beruhdzas miiszaki
ellendrével és a Polgarmesteri Hivatal munkatarsaival. Egységesen azt allapitottuk meg, hogy a
folyamatosan rongalasnak kitett ereszcsatorna részt az eldtetd oldalandl megszintetjiik. Igényként
meriilt fel a bérlok részérdl a hatso bejarati ajtd végleges lezarasa, esetleges lefalazasa, ezzel is
mérsékelve az illetéktelenek bejutasanak lehetdségét a 1épcsdhazba.

Tobbszor készilt hibalista az lizemeltetd altal tett észrevételek alapjan, amelyek egy része a
targyidGszak végéig javitasra is keriiltek (pl. tetberesz csatorna, bejarati ajtok, kiils6 szell6zéracs
javitasa), melyet, az iizemeltetd végeztetett el alvallalkozok bevonasaval. A javitasi koltséget pedig
tovabb szamlazta a kivitelezOnek. 2018. majus 23.-an megtortént az épiilet éves garancialis bejarasa,
melyrdl jegyzOkonyv is késziilt. A kivitelezonek 2018. junius 30.-ig javittatni kellett volna a beltéri
ajtok problémait. Junius honapban az ilizemelteté megkeresésére jelezték, hogy a javitasi munkakra
nem talalnak alvallalkozot. A javittatast az {izemeltetd elvégeztette, illetve a még elmaradt garancidlis
javitasi munkak folyamatban vannak.

Az tlizemeltetd kiemelt figyelmet fordit a bérleti szerzdédésben is meghatarozott iddszakos
bérleményellendrzésekre. Az idGszakos bérlemény ellendrzések mellett bejelentésekre (pl. takarito,
bérld) illetve az ligyvezetés altal elrendelten soron kiviil is végeztiink ellendrzéseket elsGsorban a
Hazirend betartasa (pl. allattartas, k6zos helyiségek és tarolok hasznélata), rendkiviili eseményekhez
(ragesalok, rongalas sth. kapcsolodoan. 2018. évben 68 alkalommal tortént helyszini ellendrzés
(hibabejelentésre, kozmiivek leolvasasa, rongalas, szamlakézbesités, bérlemény ellendrzés, lakossagi
bejelentésre hazi allat ellenérzés).

A Dbérlemény ellendrzések soran az egyedi lakoingatlanokban kirivo, nem rendeltetésszerii
lakashasznalatot, rendkiviili, eseményt nem tapasztaltunk. Az ellenérzések soran a lakok tobbszor is
jeleztek a kivitelezéshez kapcsolodd hibakat (beltéri ajtok, burkolatvaltok stb.). Ezek egy része
garancialis javitas keretében kijavitasra kertilt, illetve javitasa folyamatban van.

Problémat jelent, hogy tobb beépitett eszkdz (pl. villanytlizhely) a beruhazas korai idészakaban kertilt
beszerzésre, ami miatt az 1 éves garanciak hamarabb lejartak és a sziikséges javitasok nem tervezett
koltségként jelentkeznek.

Az épiilettdomb kozos helyiségeit heti két alkalommal (hétfo €s csiitortok) takaritatja az tizemeltetd
kiils6 vallalkozoval. Ezek mellett eseti jelleggel, tobb alkalommal kértiikk a 1épcs6éhazon beliil, a
szennyezettebb oldalfalak lemosasat is. Ennek ellenére hasznalatb6l adodoan, illetve esetenként
szandékos (idegen személyek altal okozott) tevékenység kovetkeztében folyamatosan koszoldodnak a
1épcséhaz oldalfalai. A targyidszakban tobbszor tajékoztattuk, felszolitottuk a bérldket a Hazirend
maradéktalan betartasara elsGsorban a bejarati ajtok zarasara, illetve a kozlekedd folyosok szabadon
tartasara (pl. babakocsik, kerékparok tarolasa a 1épcsohazon beliil, illetve a pincefolyosokon).



Vagyon- és allagvédelmi célbdl arajanlatot kértiink 1épcséhazanként 2-2 belsé kamera kiépitésére és
lizemeltetésére. A tulajdonos Onkormanyzat hozzajarulasat kovetéen (150/2018. (IX.18.) Kt.
hatarozat) kiépitésre keriilt a belsé kamera-rendszer. Az lizemeltetd tarsasag megkereste a Varosi
Rendorkapitanysagot, illetve a Polgarmesteri Hivatal Kozteriilet Feliigyeléi Csoportjat, hogy
jarérozések alkalméval fokozottabb figyelmet forditsanak a lakdépiilet és kornyékének ellendrzésére.
A lakok szobeli tdjékoztatasa szerint javult a biztonsag érzetiik a kamera-rendszer kiépitését €s az
esetenkénti kozteriilet feliigyel6i/rendorségi intézkedéseket kdvetden.

A Petofi udvar 4-5. lakdépiiletben — mozgaskorlatozott lakod kozlekedési feltételeinek biztositasa
érdekében - targyidészakban megtortént a bejarati ajtok ,,atforditdsa” illetve zarcseréje. Minden lako
személyesen vette at az 0j kulcsokat, ennek ellenére a bejarati ajtok zardsa nem torténik meg. Ez
lehetoséget ad arra, hogy a IépcsOhdzat, pincehelyiséget illetéktelen személyek hasznaljak
(mellékhelységnek). Kiils6 megbizott személy bevonasaval folyamatban van az épiilettomb
lomtalanitasa és pincetakaritasa (korabban a Szocialis Szolgalat végezte kozfoglalkoztatottak
bevonasaval).

A 2017. évben megiiresedett Gonczi Ferenc ut 15. 11/8. szam alatti tarsashazaban a fiités korszersitést
¢s a lakas allagmego6vo karbantartasat kovetden a Petdfi udvar 4-5. épiilettdémbbdl 2018. janudrjaban
atkoltoztetésre keriilt az egyik lako.

2017. évben tlizemeltetésre atadott Banki Donat u. 31. fsz. 1 szam alatti ingatlan (volt orvosi rendeld)
atalakitasi munkalatai az év elso felében elkésziiltek és a hasznositasa megtortént a Petéfi udvar 4-5.
épiiletbdl torténd atkoltdztetéssel, vallalva a piaci feltételeket.

2018. évkozben a vegyes tulajdonban 1évé onkormanyzati bérlakasok koziil kettd (Oroszlany, Rakoczi
F. at 39. I1./2. — 27 m? és az Oroszlany, Rakoczi F. ut 17. 11I/16.- 40 m?) iiresedett meg halaleset,
illetve bérlemény leadas miatt. Az lizemeltetd a Képviseld-testiilet korabbi dontése alapjan az
Oroszlany, Pet6fi udvar 4-5. lakoépiilet tiritésére kivanta a megiiresedett lakasokat felhasznalni, ennek
érdekében megkereste és lenyilatkoztatta az érintett lakoépiilet lakoit. Az érintettek koziil senki nem
vallalta az atkoltézést részben gazdasagi-pénzligyi (magasabb bérleti dij, egyéb koltségek stb.),
részben a lakasok nagysaga miatt. (Az érintettek nyilatkozatai a VARIKONT Szolgaltaté Kft.
irodahelyiségében megtalalhatoak).

A megiiresedett lakasokat évtizedeken keresztil ugyanaz az egy bérld és csaladja lakta, ezért
jelentésebb felujitasi, karbantartasi munkak nem voltak. A felyjitdsokhoz sziikséges forrast a
tulajdonos 151/2018. (IX. 18.) Kt. hatdrozataval biztositotta. A felujitasi munkalatok 2018. december
15-ig valosultak meg. Az ingatlanok hasznositasa még nem megoldott.

A VARIKONT Szolgaltat6 Kft. altal tizemeltett onkormanyzati bérlakasok koziil 2018. évben 6 lakas
volt, az alkalmazott flitési technologia miatt komfortos besorolasu. Az egyik komfortos lakasban él6
bérld -2018. majus 24-én az lizemeltetéhdz benyujtott kérelmében — kezdeményezte, hogy az altala
egyedi megoldassal ellatott fiitési modszer helyett szeretné igénybe venni a tavflités lehetdségét,
amennyiben azt a tulajdonos kiépitteti, valamint vallalja ezt kovetGen a magasabb bérleti dij
megfizetését.

Az érintett komfortos lakasok bérldi kozott is felmérést végeztiink, amely eredményeként masik 2
bérld is igénybe kivanta venni a tavfiitési szolgaltatast, vallalva a magasabb komfortfokozattal jaro
tobblet lakbér ¢és rezsikoltséget. (A bérlok nyilatkozatai a VARIKONT Szolgaltato Kft.
irodahelyiségében megtalalhatoak).

Korabban is voltak hasonldé kezdeményezések, amelyek eredményeként 2015. évben 4 lakas, 2016.
évben 2 lakds és 2017. évben 1 lakas komfortfokozat néveld beruhdzasa valosult meg Onkormanyzati
finanszirozassal

A tulajdonos Onkormanyzat tamogatdsaval elvégzett komfortfokozat nodveld beruhazas 2018.
december honapban befejez6dott, igy az dnkormanyzati bérlakasok koziil csupan 3 ingatlan komfortos
fokozatu.



A 2017. évben megiiresedett 1 db szolgalati lakas (Banki Donat ut 57. 1./2. szam alatti ingatlan)
bérlékijelolése decemberben megtortént, igy a tisztasagi festést kovetéen 2018. januarjaban
hasznositasra is keriil. Igy a renddrségi szolgalati lakasok mindegyike lakott volt targyévben.

A bérlemények ellendrzése soran az ellendrzést végzok kiilonb6z6 szempontok alapjan (lakasonként
foté dokumentacio és feljegyzés késziil) négy - felujitott, jo, megfelelé és lelakott/elhanyagolt-
kategoriaba soroljak a lakasokat.

A fenti besorolas alapjan a kovetkez6 megoszlas figyelhet6 meg a lakott lakasok (59 darab)
vonatkozasaban:

- felyjitott lakasok: 54,2 % (32 lakas)

- jo allapotu lakasok 15,3 % (9 lakas)

- megfeleld allapoti lakasok: 5,1 % (3 lakas)

- elhanyagolt lakasok: 25,4 % (15 lakas, ebbdl 12 darab a Pet6fi udvar 4-5.)

A legjellemzdébb problémak a tiszta dnkormdnyzati tulajdont lakasokban a nyilaszarok, beltéri ajtok
rossz allapota, a bels6 villamoshalozat elavultsaga, a tetdszerkezet rossz allapotdbol adodo bedzasok, a
falpenészesedés (melyet legtobbszor a lakasok nem megfeleld kifiitése, illetve a megjelend penész
nem megfeleld modon torténd kezelése, elhanyagoldsa okoz), repedések, a lefolyorendszer (nem
rendeltetésszert hasznalat miatti) eldugulasa.

Az elhanyagolt lakasok bérldit/hasznaloit az lizemelteté — elsGsorban a helyszini ellenérzés soran -
rendszeresen tajékoztatja, felszolitja szerz6désben vallalt, de elmaradt karbantartasi kotelezettségeik
teljesitésére.

Bérlakast igénylok szama:

2015.04.01-t61 a nem szocialis bérlakasok (koltségelven/piaci elven miikodo bérlakasra) irant 231 6
nygjtott be kérelmet. Ebbél 2015.04.01-2015.12.31-ig 53 6, 2016.01.01-2016.12.31-ig 70 {6,
2017.01.01-2017.12.31-ig 78 6, 2018.01.01-2018.12.31-ig 30 {6 adott be kérelmet.

A lakasallomany alakulasa 2018.12.31. allapot szerint a kdvetkezo:

Bérlakasok tipusai szama
lakasok az dnkormanyzati tulajdonu épiiletekben - Pet6fi udvar 4-5., 24 (ebbdl tires 12)
lakésok az 6nkormanyzati tulajdonu épiiletekben - Petofi udvar 6-7., 24 (ebbdl iires 0)

lakasok vegyes tulajdont tarsashazi épiiletekben

21 (ebbél iires 2)

szolgalati jelleggel bérbe adott lakasok

7 (ebbdl iires 3)

Osszesen

76

Az évvégi allapot szerint az iizemeltetett ingatlanok szama 76 db, melyb6l 59 db hasznositott, 17 db
ires. A Pet6fi udvar 4-5. szam alatti éptiletben 12 lakas keriilt eddig kitiritésre és lezarasra (A Tarsasag

az éplilettdombot 22 lakott lakassal vette at tizemeltetésre).

A Képviselo-testiilet dontott az épiilettomb iiritésérdl, amelyet
- az lizemeltetonek csereingatlan felajanlasaval, vagy

- ahelyi rendeletben meghatarozott pénzbeli téritési dij kifizetésével kell/kellett elvégeznie.




Pet6fi udvar 4-5. lakdépiilet ,,liritési folyamata”
Idoallapot Lakott lakdsok szama Ures lakdsok szama Valtozas
2015.03.31. 22 2
2015.12.31. 19 5 3
2016.12.31. 17 7 2
2017.12.31. 14 10 3
2018.12.31. 12 12 2

Csereingatlanként a vegyes tulajdonu (tarsashazi) megiiresedett ingatlanok keriiltek felajanlasra
azoknak a Pet6fi udvar 4-5. épiiletben €16 fizetOképes és az egymas mellett €lés szabdlyait betartd
lakoknak, aki vallaltdk a magasabb, az onkormanyzati rendelet szerinti n. piaci alapt bérleti dijat

(700 Ft/m?).

Az lizemeltetd tobb alkalommal tett ajanlast, javaslatot a tulajdonos iranyaba az iiritési folyamat
elosegitése érdekében. Javaslatainkban a lakoépiiletben ¢€lok korében végzett egyeztetések
tapasztalatai is beépitésre keriiltek. Az lizemeltet6 az egyeztetést — a szakbizottsagok kérésének eleget
téve — 2017. oktoberében, illetve 2018. oktdober-november honapban ismételten elvégezte. Javaslataink

kozott az alabbiak szerepeltek:

Az Onkormanyzati tulajdonban 1évd lakasok bérletérol, lakbérérdl és elidegenitésérdl szolo
22/2007 (XI1.14.) Or. rendelet 19/A. § szerint ,, A tiszta énkormdnyzati tulajdonii épiiletekben
levo lakas berldje, vagy a lakast jogcim nélkiil haszndlo az éves lakbér négyszeresével
megegyezo Osszegii pénzbeli téritési dijra jogosult, ha az altala hasznalt lakast elhelyezési
igény nélkiil a tulajdonosnak visszaadja ™.

Ez jelenleg a lakasok méretétdl fiiggéen 720-936.000 Ft kozott valtozhat. Oroszlanyban
jelenleg ezen az 0sszegen a tartos lakhatasra alkalmas ingatlant nem lehet kapni, ezért a lakok
elzarkoznak a téritési dij igénybevételétdl, azt nem tekintik megoldasnak. A lakok koziil
néhanyan (5 f6) jelentdsen emelt Osszegll téritési dij megallapitasa esetén hajlandosagot
mutatnak a jelenleg hasznalt bérlemény leaddsara. A lakok altalaban olyan 0Osszeget
nevesitettek, amelybdl véleményiik szerint ingatlant tudnanak vésarolni a varosban. Ezt az
Osszeget min. 6 és 10 milli6 Ft koriili 6sszegre becsiilték.

Jelenleg a Pet6fi udvar 4-5. szdmu ingatlanok bérleti dija rendkiviil alacsony (300 Ft/ho/m?,
lakashasznalok esetén is csak 375 Ft/ho/m?). Hasonlo komfortfokozatl, szociélis elhelyezést
biztositd lakasok bérleti dija vegyes tulajdont ingatlanokban ettdl jelentdsen magasabb
(komfortos 500 Ft/ho/m?, dsszkomfortos 630 Ft/m?).

Lehetoségként meriilt fel a Pet6fi udvar 4-5. épiilettdmb lakasainak bérleti dijanak
megemelése (pl. tavhoszolgaltatas bevezetése miatti komfortfokozat emelkedés miatt). Az
tizemeltetd bevételének emelkedése mellett csokkenne a jelenlegi piaci alapon értékesitett
lakdsok bérleti dija (komfortos 500 Ft/hé/m? osszkomfortos 700 Ft/ho/m?) és az
épiilettombbeli lakasok bérleti dija kozotti kiillonbség. A bérleti dij kozotti kiilonbség
csokkentésével ,,vonzobba” tehetdek a bérlok részére felajanlott vegyes tulajdonban 1€v6 piaci
alapon értékesitett lakasok. Tobb bérld a bérleti dijak kozotti kiilonbségre hivatkozva nem
fogadta el a részére eddig felajanlott csereingatlant. A jelenlegi egyeztetések soran 6 f0 jelezte,
hogy ha sziikséges vallalna magasabb bérleti dij fizetését is (ebbol 3 {0 jelezte, hogy a piaci
alapti 700 Ft/m? rat mar nem tudna vallalni). 6 f6 pedig csak a jelenlegi feltételekkel, bérleti
dijjal vallalna az atkoltozést.

Egyéb lehetdségként meriilt fel a lakhatasi/letelepedési tamogatas mintdjara egy
hitelkonstrukcioé kidolgozasa, amely alapjan az dnkormanyzat kamatmentes hitellel tdimogatna
a kikol1tdzo lakok lakasvasarlasat.



Iranymutatas sziikséges az lizemeltetd részére a jelenleg lakashasznalok esetleges jogi Gton
torténé kikoltoztetésére. A 22/2007 (XI1.14.) Or. rendelet 19. § szerint ,,4 lakdsbérleti
szerzédés megsziinése utan a lakasban marado, a bérleti jogviszony folytatasara nem jogosult
személy masik lakasban torténé elhelyezésére nem tarthat igényt.” azaz a lakashasznalok
részére nem sziikséges csereingatlan felajanlasa. Amennyiben a tulajdonos a lakdtomb
végleges kiliritése mellett dont zaros hataridon beliill megkezdddhet a lakas-kiliritési eljaras.

Ezaton jelezziik, hogy a lakaskiiiritésre vonatkozd dontést a tulajdonosnak kell meghoznia,
ebben az esetben az érintetteket szabdlyosan kiértesitjiik arrol, hogy elhelyezési kotelezettség
vallalasa nélkiil megsziintetjiilk lakdshasznélati jogviszonyukat, azonban valdszintisithetden
onkéntesen e felszolitasnak nem tesznek eleget, és varhatoan lakaskiiirités iranti perek, illetve
a lakaskitiritések végrehajtasa iranti kérelmeket kell eldterjeszteniink. Az iizemeltetd ilyen
tartalmu tulajdonosi rendelkezés hidnydban a (hatralékkal nem rendelkezd) lakdshasznaldk
jogi uton torténd kikoltoztetésére intézkedést eddig nem tervezett. Redlis eldrejelzés szerint
ezek kifutasa 6 - 12 honap kozotti id6t vesz igénybe, de évekig elhizodo pereskedést is vonhat
magaval.

2018. évkozben a vegyes tulajdonban 1€év6 6nkormanyzati bérlakasok koziil kettd (Oroszlany,
Rékoéczi F. Gt 39. I1/2. — 27 m? és az Oroszlany, Rakoczi F. at 17. 1I1./16.- 40 m?) iiresedett
meg halaleset, illetve bérlemény leadds miatt. Az ilizemelteté a Képviseld-testiilet korabbi
dontése alapjan az Oroszlany, Pet6fi udvar 4-5. lakdépiilet iiritésére kivanta a megiiresedett
lakasokat felhasznalni, ennek érdekében megkereste és lenyilatkoztatta az érintett lakoépiilet
lakoit. Az érintettek koziil senki nem vallalta az atkoltozést részben gazdasagi-pénziigyi
(magasabb bérleti dij, egyéb koltségek, részben a lakdsok nagysdga miatt. Alternativ
megoldasként felmeriilt, hogy a két ingatlanba - amennyiben a tulajdonos ugy dont - a
jelenlegi feltételekkel, vagy esetleg magasabb, de nem piaci bérleti dij vallalasaval keriiljon
atkoltoztetésre 2 lako és csaladja.

A lakott lakdsok a hasznositasukra megkotott szerz6dések jellege szerint az alabbiak:

>

a Pet6fi udvar 4-5. szam alatt, szocialis bérlakés (fajlagos bérleti dija 300 Ft/m?/ho),

a Pet6fi udvar 6-7. szam alatt, koltségelvii (fajlagos bérleti dija 812 Ft/m?/ho),

a vegyes tulajdont épiiletben 1év6 lakasok koziil 7 szocialis bérlakas (3 db komfortos lakasok
fajlagos bérleti dija 500 Ft/m*ho, 4 db osszkomfortos lakdsok fajlagos bérleti dija 630
Ft/m?/ho), illetve 12 un. piaci alapi bérlakas (6sszkomfortos lakasok fajlagos bérleti dija 700
Ft/m?/h6). A piaci alapon miikddtetett lakasok koziil mind 8sszkomfortos.

7 lakas szolgalati jellegli bérlakas (bérleti dija 630 Ft/m?/ho),

A hasznalati jogviszonyokat vizsgalva a kdvetkezok allapithatok meg:

>

A vegyes tulajdonu épiiletben 1évé 21 db Onkormanyzati lakasokban lakok kozott nincs
lakashasznald, minden laké bérls. A bérlet iddtartamat figyelembe véve 13 szerzodés
hatarozott, 6 hatarozatlan id6tartamu. 2 lakas jelenleg tires.

A szolgalati jelleggel bérbe adott 7 lakasban lakok koziil 4 bérld és 3 lakas iires.

A Pet6fi udvar 4-5. épiiletben a 12 lakott lakasban lakok koziil 5 lakashasznald, 5 bérld és 2
jogcimnélkiili.

Bérleti szerzodéssel rendelkezok koziil 2 6 hatarozatlan idétartamn.

A Pet6fi udvar 6-7. épiiletben 22 lakas bérldvel lakott. 2 korabbi bérlonél az tizemelteté nem
javasolta a bérleti szerz6dés meghosszabbitasat 2019. évre. Ok jelenleg jogcimnélkiiliként
tartozkodnak a bérleményben.

A hatralékok vizsgalata (30 napon tali — 2018.12.31. allapot szerint):

>

A vegyes tulajdonu épiiletben lakok koziil 3 lakonak van lakbér tartozasa. 1 bérlének 50.000
Ft alatti (Megjegyzés: 2019. januarban dijrendezett). Egy bérlénknek 100.000-150.000 Ft
kozotti — kezdeményezésiinkre adossagkezelési program résztvevdje lett 2018. oktobertdl



(Szocialis Szolgalat tajékoztatdsa szerint 2019. februar 5-én elhaldlozott). 1 bérlénknek
350.000-400.000 Ft kozotti a lakbér és tovabbszamlazott koziizemi dijtartozasa. R0SSz
egészségi allapota miatt az & esetében is kezdeményeztilk az addssagkezelési programba
torténd bevonast.

Osszesen: 559.542 Ft (Megjegyzés: 2019. januarban dijrendezett tételt is tartalmazza!).

» A szolgalati jelleggel bérelt lakasok koziil egy lakonak van 35.000-40.000 Ft kozotti hatraléka.
(Megjegyzés: 2019. januarban dijrendezett).

» A Pet6fi udvar 4-5. szam alatti lakdsokban lakok koziil 4 lakonak van tartozasa 1 lakonak
50.000 Ft alatti, 1-nek 50.000-100.000 Ft kozotti (ebbdl 2019. januarban dijrendezett 50.000
Ft), 2-nek 100.000-150.000 Ft kozotti
Osszesen: 280.055 Ft (Megjegyzés: 2019. januarban dijrendezett 50.000 Ft).

» A Pet6fi udvar 6-7. szam alatti lakasokban lakok koziil 3 lakonak volt/van lakbér hatraléka:
két lakonak 50.000 Ft alatti: (Megjegyzés: 2019. januarban dijrendezett). Egy lakonak pedig
150.000-200.000 Ft kozotti tartozasa van. A tulajdonos Onkormanyzat jovahagyasaval
koziizemi dijtartozas, illetve lakbérhatralék miatt az 6 esetében nem hosszabbitottunk bérleti
szerzodést 2019. évre. Jelenleg a kilakoltatasi moratdrium miatt, jogcimnélkiiliként
tartozkodik a bérleményben.

Osszes hétralék: 249.160 Ft (Megjegyzés: 2019. januarban dijrendezett 85.260 Ft).

Osszes 30 napot meghalado6 tartozas 1.126.427 Ft. (Megjegyzés: 2019. januarban dijrendezett 214.530
Ft).

A bérlakas lizemeltetéshez kapcsolodoan minden hétfén 8-12 dra és 13-16 ora kozott tigyfélszolgalatot
miikodtetiink. 2018. évben tigyfélszolgalatunkon 312 £6 (1. félév 165 fo; I1. félév 147 £6) fordult meg
személyesen a 50 ligyfélszolgalati napon.

2. A bérlakas-rendszer atalakitasaval osszefiiggo feladatok ellatasa

A VARIKONT Szolgaltato Kft. a bérlakas-rendszer atalakitasaval kapcsolatban felmeriilé feladatokat
az dnkormanyzattal kotott kiilon megallapodas alapjan latta el.

Az Onkorményzat a 2018 évre brutté 7.000.000.-ot biztositott az aldbbi célokra:

» aPet6fi udvar 4-5., illetve a vegyes tulajdonban megiiresed6 lakasok lakhatova tétele,
> apénzbeli téritési dijak kifizetése.

2018 évben a Gonczi Ferenc Gt 15. 11/8. szamu lakas feltjitasa és a Banki Donat ut 31. fsz. 1. szamu
lakas atalakitasa megtortént és a Pet6fi udvar 4-5 iiritésére hasznaltuk fel. 2018. évben a Pet6fi udvar
5. 11/12., Pet6fi udvar 4 11/10., a Pet6fi udvar 5. fsz. 4. és a Pet6fi udvar 4. 11/12. szamua lakasok
lezarasa is megtortént. A targyalt idészakban pénzbeli téritési dij kifizetés nem volt, az allagmegdvo
munkak elvégzésével kapcsolatosan bruttd 6.959.444 Ft felhasznalasa valosult meg.

2018. januar 1-december 31-ig

Megnevezés Netto Ft AFA Brutto6 Ft
Pet6fi 4-5. lezaras kivitelezo altal 595 000 160 650 755 650
Banki Donat u. 31. Fsz. 1.- lakhatdva tétel 3094 877 835617 3930494

Banki Donat u. 31. Fsz. 1- lakhatova tétel (villanyszerelés) 400 000 108 000 508 000

2017. évrdl athuzodo lakhatova tétel (Goncezi F. 15. 11/8.) 1390 000 375 300 1765 300

Pénzbeli téritési dij kifizetés 0 0 0

Osszesen pénzfelhasznalas 5479 877 1479567 | 6959444

A targyiddszakban tovabb folytatddott a Petdfi udvar 4-5. lakoépiilet iiritése, de a lakotomb végleges
kitiritése tovabbi intézkedéseket igényel mind a tulajdonos, mind az tizemeltetd részérol.
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Osszegzés:

A 2018. évben a bérlakas tizemeltetésre a tervezett bevételek jelent6s részben fedezetet nyujtottak,
minimalis veszteséggel (-453.229 Ft) zartuk az évet. A veszteség az alabbiakkal indokolhatok:

- a Pet6fi udvar 6-7. lakdépiilet esetében a tényleges vasarolt anyagkoltségek 315.000 Ft-tal, a
karbantartasi kiadasok 423.000 Ft-tal haladtak meg tervezett koltségeket.

- A Pet6fi udvar 6-7. épiilet felujitasat kovetOen, testiileti dontéssel céltartalékot kell képezni a
beruhdzis megtériilése érdekében. 2018. évben erre a célra 535 Ft/m? /hé, azaz 8.448.726
Ft/év keriilt elkiilonitésre, szemben a tervezett 455 Ft/m? /ho + 33 Ft/m? /hé (kiegészitd
megtériilés), azaz 7.706.496 Ft/év 6sszeggel (eltérés: + 742.230 Ft).

- Mindezeken tal nem hagyhato figyelmen kiviil az sem, hogy a bérlakas-rendszer atalakitasaval
Osszefiiggd feladatok, illetve az egyéb feljitasi jellegli munkdk, beruhazasi munkak (tavfiités
bevezetése) elvégzése vonatkozasaban, tarsasagunk kizarolag a neki is az alvallalkozok altal
leszamlazott tényleges dijakat szamlazza tovabb a tulajdonos Onkormanyzat felé, mint
kozvetitett szolgaltatas, s6t targyévben sajnos egy lakds ablakcsere vonatkozasdban az
clézetesen megadott arajanlathoz képest az alvallalkozo végiil tobbet szamlazott le
tarsasagunk fele, mint amennyit mi az dnkormanyzat fele érvényesiteni tudtunk. Ennek oka
tobbletmunka, az ebbdl adodo veszteségiink 98.763 Ft.

Ezen a tarsasag szamviteli politikajaban rogzitett elvek szerint az tizemi altalanos koltségek és
a kdzponti iranyitas koltségei bevétel aranyosan keriilnek felosztasra a Tarsasag altal végzett
egyes tevékenységek (pl. lakdsgazdalkodas, parktavak iizemeltetése...). Az ebbdl adodo
tobbletkoltség terhe tarsasagunknak 7.682 ezer Ft. Itt mindenképpen fontos megjegyezni,
hogy ezt az Osszeget nem lehet viszonyitasi alapként hasznalni az egy lakasra juto
fajlagos iizemeltetési koltség meghatarozasara!

A jovére vonatkozoan, amennyiben a tulajdonos Onkormanyazt tl koltségesnek itéli meg az
onkormanyzati bérlakasok tizemeltetését, gy megfontolasra javasoljuk a Képvisels-
testiiletnek, hogy a bérlakas-rendszer atalakitasaval Osszefiiggd feladatokat, illetve az egyéb
komfort és értékndvel6 beruhazasok bonyolitasaval, szervezésével kapcsolatos feladatokat,
vagy sajat hataskorben intézze a késObbiekben, vagy rendelje meg a szolgaltatast az
tizemeltet6tél pl. kiillon megallapodas alapjan. Megfontolasra ajanljuk, hogy a kiilén
megallapodas alapjan az lizemelteté csak a szervezési és egyéb koltségeket szamlazza, az
elvégzett munka vonatkozasaban az alvallalkozok kozvetleniil a tulajdonosnak nyujtsak be a
szamlakat, azokat ne az lizemeltet6 szamlazza tovabb, mint kdzvetitett szolgaltatast. Ebben az
esetben - a bevétel csokkenés, kiesés miatt — a lakasgazdalkodasi tevékenységre es6 altalanos
koltségek csokkenése lenne tapasztalhatd tarsasagunknal. Az {lizemeltet6nél jelentkezd
koltségkiesés ebben az esetben hozzavetdleg 1-1,5 millio Ft lenne.

Tekintettel arra a tényre, hogy a tarsasagunk sem a 2018. évi, sem a 2019. évi lakasiizemeltetési
tevékenység tervezésekor, el6kalkulaciok alapjan nem latta sziikségesnek donkormanyzati kiegészités
tervezését, ezért targyévre vonatkozoan tobblet finanszirozasi igényt tdrsasdgunk nem kivan
benytjtani a tulajdonos felé. A bérlakasiizemeltetés soran keletkezd 453.229 Ft-os veszteséget a
tarsasag 6sszevont eredményébdl tervezi finanszirozni.

Az Onkormanyzati bérlakasokkal kapcsolatos feladatok 2018. évi terv/tény adatait az 1. szamu
melléklet tartalmazza.



Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Kérem az elGterjesztés megvitatasat €s a hatarozati javaslatban foglaltak elfogadasat!

Oroszlany, 2019. februar 15.

Lazok Zoltan

Oroszlany Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
.../2019. (...) Kt. hatarozata
az onkormanyzati bérlakasok 2018. II. félévi iizemeltetésével kapcsolatos feladatellatasrol sz616
tajékoztatorol

Oroszlany Véros Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete tudomésul veszi az onkorményzati
bérlakasok 2018. II. félévi lizemeltetésével kapcsolatos feladatellatasrol szolo tajékoztatot.

Hatarido: a hatarozat kihirdetésére: 2019. februar 28.
Felelos: a hatarozat kihirdetéséért: Dr. File Beata jegyz6
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