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Tisztelt Képviselő-testület! 

 

 

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, valamint a Képviselő-testület döntései (Petőfi udvar 6-7. 

lakások bérlőinek kijelölése; lakbér mértékének meghatározása alapján történik. 

 

A VARIKONT Szolgáltató Kft. a vele kötött, adott naptári évre szóló ún. üzemeltetési szerződés 

alapján 2015. április 1-től 2018. december 31-ig látta el az Önkormányzat tulajdonában lévő 

bérlakások kezelését. A Képviselő-testület 258/2017. (XI.21.) Kt. határozatával a bérlakások 

üzemeltetésének fedezetére 2018. évre is a befolyt lakbérből, a lakbértámogatásból és a befolyt 

közüzemi díjakból származó bevételeket határozta meg a bérleti díjak változatlanul hagyása mellett. 

Az üzemeltető társaság javaslatára a 2018. évi feladatellátásra, az üzemeltető társaság bevételekből 

meg nem térülő esetleges kiadásaira önkormányzati kiegészítés tervezésére nem került sor. 

 

A lakásállomány üzemeltetésén belül a következő feladatok ellátása történt év közben: 

 

 bérleti/lakáshasználati szerződésekkel kapcsolatos ügyintézés, 

 közüzemi díjak rendezése, 

 a vegyes tulajdonú társasházakban kapcsolattartás a közös képviselőkkel, lakógyűléseken a 

tulajdonos képviselete, 

 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, 

 komfort- és értéknövelő beruházási és felújítási 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 meg a 

határozatlan idejű szerződéseket és  helyette határozott idejű szerződéseket kötöttünk . A határozott 

idejű szerződéseknél a hosszabbítás feltételeként minden esetben vizsgáljuk, hogy a lakónak ne legyen 

lakbér- és/vagy közüzemi díjtartozása. 

 

Jelenleg már csak azok rendelkeznek határozatlan idejű szerződéssel (8 fő), akik azt több évtizede 

kötötték (általában idősebb korú bérlőkről van szó). 

 

2017. év végén az önkormányzati bérlakások határozott idejű szerződései lejártak, azok 

felülvizsgálatot követően meghosszabbításra kerültek 2018. december 31-ig. A Képviselő-testület 

176/2018. (XI.27.) Kt. határozata alapján a bérlakásokkal kapcsolatos üzemeltetési feladatok ellátását 

a VARIKONT Szolgáltató Kft. általános jogutódjaként az Oroszlányi Ingatlankezelő és Hasznosító 

Zrt. látja el 2019. január 1-től. A bérleti szerződések folyamatosságának biztosítása érdekében a 

jogelőd társaság 2018. december hónapban elvégezte a szerződések felülvizsgálatát és 42 bérleti és 5 

lakáshasználati szerződés került megkötésre a jogutód szervezet nevében. 
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A Petőfi udvari épülettömbök közül a Petőfi udvar 6-7-es lépcsőház felújítási munkáinak befejezését 

követően – Képviselő-testület döntése alapján – 2017. július 1-től költöztek be a kijelölt bérlők. A 

tulajdonosi igény alapján a befolyt lakbérekből a beruházás megtérülésére 2017. évben 3.592.680 Ft, 

2018. évben pedig 8.448.726 Ft összeget különítettünk el egy külön bankszámlaszámra. A tárgyév 

végén a „Petőfi udvar 6-7. felújítási alap” egyenlege 12.041.590,64 Ft (ebből kamatjóváírás: 184,64 

Ft) volt. Az üzemeltető folyamatosan keresi annak lehetőségeit, hogy az elkülönített felújítási alap 

pénzeszközeit elhelyezze valamilyen garantált pénzügyi befektetési alapba (pl. korábban vizsgálta a 

Fundamenta konstrukcióba történő elhelyezést) ezzel is csökkentve a beruházás megtérülési idejét, 

illetve ezzel is kiegészítő forrást biztosítva a jövőbeni felújításhoz.  

 

Az épülettömb általános állapota viszonylag jónak mondható, de az óvárosra jellemző problémák itt is 

jelentkeznek (épülettömb környezetében történő szemetelés, külső rongálások stb.). Ennek 

következtében három alkalommal tett az üzemeltető feljelentést. Több alkalommal végeztünk bejárást 

a garanciális időszakban az épülettömb felújítását végző kivitelezővel, a beruházás műszaki 

ellenőrével és a Polgármesteri Hivatal munkatársaival. Egységesen azt állapítottuk meg, hogy a 

folyamatosan rongálásnak kitett ereszcsatorna részt az előtető oldalánál megszűntetjük. Igényként 

merült fel a bérlők részéről a hátsó bejárati ajtó végleges lezárása, esetleges lefalazása, ezzel is 

mérsékelve az illetéktelenek bejutásának lehetőségét a lépcsőházba. 

Többször készült hibalista az üzemeltető által tett észrevételek alapján, amelyek egy része a 

tárgyidőszak végéig javításra is kerültek (pl. tetőeresz csatorna, bejárati ajtók, külső szellőzőrács 

javítása), melyet, az üzemeltető végeztetett el alvállalkozók bevonásával. A javítási költséget pedig 

tovább számlázta a kivitelezőnek. 2018. május 23.-án megtörtént az épület éves garanciális bejárása, 

melyről jegyzőkönyv is készült. A kivitelezőnek 2018. június 30.-ig javíttatni kellett volna a beltéri 

ajtók problémáit. Június hónapban az üzemeltető megkeresésére jelezték, hogy a javítási munkákra 

nem találnak alvállalkozót. A javíttatást az üzemeltető elvégeztette, illetve a még elmaradt garanciális 

javítási munkák folyamatban vannak. 

Az üzemeltető kiemelt figyelmet fordít a bérleti szerződésben is meghatározott időszakos 

bérleményellenőrzésekre. Az időszakos bérlemény ellenőrzések mellett bejelentésekre (pl. takarító, 

bérlő) illetve az ügyvezetés által elrendelten soron kívül is végeztünk ellenőrzéseket elsősorban a 

Házirend betartása (pl. állattartás, közös helyiségek és tárolók használata), rendkívüli eseményekhez 

(rágcsálók, rongálás stb. kapcsolódóan. 2018. évben 68 alkalommal történt helyszíni ellenőrzés 

(hibabejelentésre, közművek leolvasása, rongálás, számlakézbesítés, bérlemény ellenőrzés, lakossági 

bejelentésre házi állat ellenőrzés). 

A bérlemény ellenőrzések során az egyedi lakóingatlanokban kirívó, nem rendeltetésszerű 

lakáshasználatot, rendkívüli, eseményt nem tapasztaltunk. Az ellenőrzések során a lakók többször is 

jeleztek a kivitelezéshez kapcsolódó hibákat (beltéri ajtók, burkolatváltók stb.). Ezek egy része 

garanciális javítás keretében kijavításra került, illetve javítása folyamatban van. 

 

Problémát jelent, hogy több beépített eszköz (pl. villanytűzhely) a beruházás korai időszakában került 

beszerzésre, ami miatt az 1 éves garanciák hamarabb lejártak és a szükséges javítások nem tervezett 

költségként jelentkeznek. 

 

Az épülettömb közös helyiségeit heti két alkalommal (hétfő és csütörtök) takarítatja az üzemeltető 

külső vállalkozóval. Ezek mellett eseti jelleggel, több alkalommal kértük a lépcsőházon belül, a 

szennyezettebb oldalfalak lemosását is. Ennek ellenére használatból adódóan, illetve esetenként 

szándékos (idegen személyek által okozott) tevékenység következtében folyamatosan koszolódnak a 

lépcsőház oldalfalai. A tárgyidőszakban többször tájékoztattuk, felszólítottuk a bérlőket a Házirend 

maradéktalan betartására elsősorban a bejárati ajtók zárására, illetve a közlekedő folyosók szabadon 

tartására (pl. babakocsik, kerékpárok tárolása a lépcsőházon belül, illetve a pincefolyosókon). 
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Vagyon- és állagvédelmi célból árajánlatot kértünk lépcsőházanként 2-2 belső kamera kiépítésére és 

üzemeltetésére. A tulajdonos önkormányzat hozzájárulását követően (150/2018. (IX.18.) Kt. 

határozat) kiépítésre került a belső kamera-rendszer. Az üzemeltető társaság megkereste a Városi 

Rendőrkapitányságot, illetve a Polgármesteri Hivatal Közterület Felügyelői Csoportját, hogy 

járőrözések alkalmával fokozottabb figyelmet fordítsanak a lakóépület és környékének ellenőrzésére. 

A lakók szóbeli tájékoztatása szerint javult a biztonság érzetük a kamera-rendszer kiépítését és az 

esetenkénti közterület felügyelői/rendőrségi intézkedéseket követően. 

A Petőfi udvar 4-5. lakóépületben – mozgáskorlátozott lakó közlekedési feltételeinek biztosítása 

érdekében - tárgyidőszakban megtörtént a bejárati ajtók „átfordítása” illetve zárcseréje. Minden lakó 

személyesen vette át az új kulcsokat, ennek ellenére a bejárati ajtók zárása nem történik meg. Ez 

lehetőséget ad arra, hogy a lépcsőházat, pincehelyiséget illetéktelen személyek használják 

(mellékhelységnek). Külső megbízott személy bevonásával folyamatban van az épülettömb 

lomtalanítása és pincetakarítása (korábban a Szociális Szolgálat végezte közfoglalkoztatottak 

bevonásával).  

 

A 2017. évben megüresedett Gönczi Ferenc út 15. II/8. szám alatti társasházában a fűtés korszerűsítést 

és a lakás állagmegóvó karbantartását követően a Petőfi udvar 4-5. épülettömbből 2018. januárjában 

átköltöztetésre került az egyik lakó. 

2017. évben üzemeltetésre átadott Bánki Donát u. 31. fsz. 1 szám alatti ingatlan (volt orvosi rendelő) 

átalakítási munkálatai az év első felében elkészültek és a hasznosítása megtörtént a Petőfi udvar 4-5. 

épületből történő átköltöztetéssel, vállalva a piaci feltételeket. 

 

2018. évközben a vegyes tulajdonban lévő önkormányzati bérlakások közül kettő (Oroszlány, Rákóczi 

F. út 39. II./2. – 27 m2  és az Oroszlány, Rákóczi F. út 17. III/16.- 40 m2) üresedett meg haláleset, 

illetve bérlemény leadás miatt. Az üzemeltető a Képviselő-testület korábbi döntése alapján az 

Oroszlány, Petőfi udvar 4-5. lakóépület ürítésére kívánta a megüresedett lakásokat felhasználni, ennek 

érdekében megkereste és lenyilatkoztatta az érintett lakóépület lakóit. Az érintettek közül senki nem 

vállalta az átköltözést részben gazdasági-pénzügyi (magasabb bérleti díj, egyéb költségek stb.), 

részben a lakások nagysága miatt. (Az érintettek nyilatkozatai a VARIKONT Szolgáltató Kft. 

irodahelyiségében megtalálhatóak). 

A megüresedett lakásokat évtizedeken keresztül ugyanaz az egy bérlő és családja lakta, ezért 

jelentősebb felújítási, karbantartási munkák nem voltak. A felújításokhoz szükséges forrást a 

tulajdonos 151/2018. (IX. 18.) Kt. határozatával biztosította. A felújítási munkálatok 2018. december 

15-ig valósultak meg. Az ingatlanok hasznosítása még nem megoldott. 

 

A VARIKONT Szolgáltató Kft. által üzemeltett önkormányzati bérlakások közül 2018. évben  6 lakás 

volt, az alkalmazott fűtési technológia miatt komfortos besorolású. Az egyik komfortos lakásban élő 

bérlő -2018. május 24-én az üzemeltetőhöz benyújtott kérelmében – kezdeményezte, hogy az általa 

egyedi megoldással ellátott fűtési módszer helyett szeretné igénybe venni a távfűtés lehetőségét, 

amennyiben azt a tulajdonos kiépítteti, valamint vállalja ezt követően a magasabb bérleti díj 

megfizetését. 

 

Az érintett komfortos lakások bérlői között is felmérést végeztünk, amely eredményeként másik 2 

bérlő is igénybe kívánta venni a távfűtési szolgáltatást, vállalva a magasabb komfortfokozattal járó 

többlet lakbér és rezsiköltséget. (A bérlők nyilatkozatai a VARIKONT Szolgáltató Kft. 

irodahelyiségében megtalálhatóak). 

Korábban is voltak hasonló kezdeményezések, amelyek eredményeként 2015. évben 4 lakás, 2016. 

évben 2 lakás és 2017. évben 1 lakás komfortfokozat nővelő beruházása valósult meg Önkormányzati 

finanszírozással 

A tulajdonos önkormányzat támogatásával elvégzett komfortfokozat növelő beruházás 2018. 

december hónapban befejeződött, így az önkormányzati bérlakások közül csupán 3 ingatlan komfortos 

fokozatú. 
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A 2017. évben megüresedett 1 db szolgálati lakás (Bánki Donát út 57. I./2. szám alatti ingatlan) 

bérlőkijelölése decemberben megtörtént, így a tisztasági festést követően 2018. januárjában 

hasznosításra is kerül. Így a rendőrségi szolgálati lakások mindegyike lakott volt tárgyévben. 

 

A bérlemények ellenőrzése során az ellenőrzést végzők különböző szempontok alapján (lakásonként 

fotó dokumentáció és feljegyzés készül) négy - felújított, jó, megfelelő és lelakott/elhanyagolt- 

kategóriába sorolják a lakásokat. 

A fenti besorolás alapján a következő megoszlás figyelhető meg a lakott lakások (59 darab) 

vonatkozásában: 

- felújított lakások: 54,2 % (32 lakás) 

- jó állapotú lakások 15,3 % (9 lakás)   

- megfelelő állapotú lakások: 5,1 % (3 lakás) 

- elhanyagolt lakások: 25,4 % (15 lakás, ebből 12 darab a Petőfi udvar 4-5.) 

 

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: 

 

2015.04.01-től a nem szociális bérlakások (költségelven/piaci elven működő bérlakásra) iránt 231 fő 

nyújtott be kérelmet. Ebből 2015.04.01-2015.12.31-ig 53 fő, 2016.01.01-2016.12.31-ig 70 fő, 

2017.01.01-2017.12.31-ig 78 fő, 2018.01.01-2018.12.31-ig 30 fő adott be kérelmet. 

 

A lakásállomány alakulása 2018.12.31. 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 12) 

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

lakások vegyes tulajdonú társasházi épületekben  21 (ebből üres 2) 

szolgálati jelleggel bérbe adott lakások  7 (ebből üres 3) 

Összesen 76 

 

Az évvégi állapot szerint az üzemeltetett ingatlanok száma 76 db, melyből 59 db hasznosított, 17 db 

üres. A Petőfi udvar 4-5. szám alatti épületben 12 lakás került eddig kiürítésre és lezárásra (A Társaság 

az épülettömböt 22 lakott lakással vette át üzemeltetésre). 

 

A Képviselő-testület döntött az épülettömb ürítéséről, amelyet 

- az üzemeltetőnek csereingatlan felajánlásával, vagy 

- a helyi rendeletben meghatározott pénzbeli térítési díj kifizetésével kell/kellett elvégeznie. 
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Petőfi udvar 4-5. lakóépület „ürítési folyamata” 

Időállapot Lakott lakások száma Üres lakások száma Változás 

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 tulajdonú (társasházi) megüresedett ingatlanok kerültek felajánlásra 

azoknak a Petőfi udvar 4-5. épületben élő fizetőképes és az egymás mellett élés szabályait betartó 

lakóknak, aki vállalták a magasabb, az önkormányzati rendelet szerinti ún. piaci alapú bérleti díjat 

(700 Ft/m2). 

Az üzemeltető több alkalommal tett ajánlást, javaslatot a tulajdonos irányába az ürítési folyamat 

elősegítése érdekében. Javaslatainkban a lakóépületben élők körében végzett egyeztetések 

tapasztalatai is beépítésre kerültek. Az üzemeltető az egyeztetést – a szakbizottságok kérésének eleget 

téve – 2017. októberében, illetve 2018. október-november hónapban ismételten elvégezte. Javaslataink 

között az alábbiak szerepeltek: 

 

- Az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről, lakbéréről és elidegenítéséről szóló 

22/2007 (XI.14.) Ör. rendelet 19/A. § szerint „A tiszta önkormányzati tulajdonú épületekben 

lévő lakás bérlője, vagy a lakást jogcím nélkül használó az éves lakbér négyszeresével 

megegyező összegű pénzbeli térítési díjra jogosult, ha az általa használt lakást elhelyezési 

igény nélkül a tulajdonosnak visszaadja”. 

Ez jelenleg a lakások méretétől függően 720-936.000 Ft között változhat. Oroszlányban 

jelenleg ezen az összegen a tartós lakhatásra alkalmas ingatlant nem lehet kapni, ezért a lakók 

elzárkóznak a térítési díj igénybevételétől, azt nem tekintik megoldásnak. A lakók közül 

néhányan (5 fő) jelentősen emelt összegű térítési díj megállapítása esetén hajlandóságot 

mutatnak a jelenleg használt bérlemény leadására. A lakók általában olyan összeget 

nevesítettek, amelyből véleményük szerint ingatlant tudnának vásárolni a városban. Ezt az 

összeget min. 6 és 10 millió Ft körüli összegre becsülték.  

- Jelenleg a Petőfi udvar 4-5. számú ingatlanok bérleti díja rendkívül alacsony (300 Ft/hó/m2, 

lakáshasználók esetén is csak 375 Ft/hó/m2). Hasonló komfortfokozatú, szociális elhelyezést 

biztosító lakások bérleti díja vegyes tulajdonú ingatlanokban ettől jelentősen magasabb 

(komfortos 500 Ft/hó/m2, összkomfortos 630 Ft/m2 ). 

Lehetőségként merült fel a Petőfi udvar 4-5. épülettömb lakásainak bérleti díjának 

megemelése (pl. távhőszolgáltatás bevezetése miatti komfortfokozat emelkedés miatt). Az 

üzemeltető bevételének emelkedése mellett csökkenne a jelenlegi piaci alapon értékesített 

lakások bérleti díja (komfortos 500 Ft/hó/m2, összkomfortos 700 Ft/hó/m2) és az 

épülettömbbeli lakások bérleti díja közötti különbség. A bérleti díj közötti különbség 

csökkentésével „vonzóbbá” tehetőek a bérlők részére felajánlott vegyes tulajdonban lévő piaci 

alapon értékesített lakások. Több bérlő a bérleti díjak közötti különbségre hivatkozva nem 

fogadta el a részére eddig felajánlott csereingatlant. A jelenlegi egyeztetések során 6 fő jelezte, 

hogy ha szükséges vállalná magasabb bérleti díj fizetését is (ebből 3 fő jelezte, hogy a piaci 

alapú 700 Ft/m2 árat már nem tudná vállalni). 6 fő pedig csak a jelenlegi feltételekkel, bérleti 

díjjal vállalná az átköltözést. 

- Egyéb lehetőségként merült fel a lakhatási/letelepedési támogatás mintájára egy 

hitelkonstrukció kidolgozása, amely alapján az önkormányzat kamatmentes hitellel támogatná 

a kiköltöző lakók lakásvásárlását. 
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- Iránymutatás szükséges az üzemeltető részére a jelenleg lakáshasználók esetleges jogi úton 

történő kiköltöztetésére. A 22/2007 (XI.14.) Ör. rendelet 19. § szerint „A lakásbérleti 

szerződés megszűnése után a lakásban maradó, a bérleti jogviszony folytatására nem jogosult 

személy másik lakásban történő elhelyezésére nem tarthat igényt.” azaz a lakáshasználók 

részére nem szükséges csereingatlan felajánlása. Amennyiben a tulajdonos a lakótömb 

végleges kiürítése mellett dönt záros határidőn belül  megkezdődhet a lakás-kiürítési eljárás. 

Ezúton jelezzük, hogy a lakáskiürítésre vonatkozó döntést a tulajdonosnak kell meghoznia, 

ebben az esetben az érintetteket szabályosan kiértesítjük arról, hogy elhelyezési kötelezettség 

vállalása nélkül megszüntetjük lakáshasználati jogviszonyukat, azonban valószínűsíthetően 

önkéntesen e felszólításnak nem tesznek eleget, és várhatóan lakáskiürítés iránti perek, illetve 

a lakáskiürítések végrehajtása iránti kérelmeket kell előterjesztenünk. Az üzemeltető ilyen 

tartalmú tulajdonosi rendelkezés hiányában a (hátralékkal nem rendelkező) lakáshasználók 

jogi úton történő kiköltöztetésére intézkedést eddig nem tervezett. Reális előrejelzés szerint 

ezek kifutása 6 - 12 hónap közötti időt vesz igénybe, de évekig elhúzódó pereskedést is vonhat 

magával. 

- 2018. évközben a vegyes tulajdonban lévő önkormányzati bérlakások közül kettő (Oroszlány, 

Rákóczi F. út 39. II./2. – 27 m2  és az Oroszlány, Rákóczi F. út 17. III./16.- 40 m2) üresedett 

meg haláleset, illetve bérlemény leadás miatt. Az üzemeltető a Képviselő-testület korábbi 

döntése alapján az Oroszlány, Petőfi udvar 4-5. lakóépület ürítésére kívánta a megüresedett 

lakásokat felhasználni, ennek érdekében megkereste és lenyilatkoztatta az érintett lakóépület 

lakóit. Az érintettek közül senki nem vállalta az átköltözést részben gazdasági-pénzügyi 

(magasabb bérleti díj, egyéb költségek, részben a lakások nagysága miatt. Alternatív 

megoldásként felmerült, hogy a két ingatlanba - amennyiben a tulajdonos úgy dönt - a 

jelenlegi feltételekkel, vagy esetleg magasabb, de nem piaci bérleti díj vállalásával kerüljön 

átköltöztetésre 2 lakó és családja. 

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, költségelvű (fajlagos bérleti díja 812 Ft/m2/hó), 

 a vegyes tulajdonú épületben lévő lakások közül 7 szociális bérlakás (3 db komfortos lakások 

fajlagos bérleti díja 500 Ft/m2/hó, 4 db összkomfortos lakások fajlagos bérleti díja 630 

Ft/m2/hó), illetve 12 un. piaci alapú bérlakás (összkomfortos lakások fajlagos bérleti díja 700 

Ft/m2/hó). A piaci alapon működtetett lakások közül mind összkomfortos.  

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

 

A használati jogviszonyokat vizsgálva a következők állapíthatók meg: 

 

 A vegyes tulajdonú épületben lévő 21 db önkormányzati lakásokban lakók között nincs 

lakáshasználó, minden lakó bérlő. A bérlet időtartamát figyelembe véve 13 szerződés 

határozott, 6 határozatlan időtartamú. 2 lakás jelenleg üres. 

 A szolgálati jelleggel bérbe adott 7 lakásban lakók közül 4 bérlő és 3 lakás üres. 

 A Petőfi udvar 4-5. épületben a 12 lakott lakásban lakók közül 5 lakáshasználó, 5 bérlő és 2 

jogcímnélküli. 

Bérleti szerződéssel rendelkezők közül 2 fő határozatlan időtartamú. 

 A Petőfi udvar 6-7. épületben 22 lakás bérlővel lakott. 2 korábbi bérlőnél az üzemeltető nem 

javasolta a bérleti szerződés meghosszabbítását 2019. évre. Ők jelenleg jogcímnélküliként 

tartózkodnak a bérleményben. 

 

A hátralékok vizsgálata (30 napon túli – 2018.12.31. állapot szerint): 

 

 A vegyes tulajdonú épületben lakók közül 3 lakónak van lakbér tartozása. 1 bérlőnek 50.000 

Ft alatti (Megjegyzés: 2019. januárban díjrendezett). Egy bérlőnknek 100.000-150.000 Ft 

közötti – kezdeményezésünkre adósságkezelési program résztvevője lett 2018. októbertől 
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(Szociális Szolgálat tájékoztatása szerint 2019. február 5-én elhalálozott). 1 bérlőnknek 

350.000-400.000 Ft közötti  a lakbér és továbbszámlázott közüzemi díjtartozása. Rossz 

egészségi állapota miatt az ő esetében is kezdeményeztük az adósságkezelési programba 

történő bevonást. 

Összesen: 559.542 Ft (Megjegyzés: 2019. januárban díjrendezett tételt is tartalmazza!). 

 A szolgálati jelleggel bérelt lakások közül egy lakónak van 35.000-40.000 Ft közötti hátraléka. 

(Megjegyzés: 2019. januárban díjrendezett). 

 A Petőfi udvar 4-5. szám alatti lakásokban lakók közül 4 lakónak van tartozása 1 lakónak 

50.000 Ft alatti, 1-nek 50.000-100.000 Ft közötti (ebből 2019. januárban díjrendezett 50.000 

Ft), 2-nek 100.000-150.000 Ft közötti  

Összesen: 280.055 Ft (Megjegyzés: 2019. januárban díjrendezett 50.000 Ft). 

 A Petőfi udvar 6-7. szám alatti lakásokban lakók közül 3 lakónak volt/van lakbér hátraléka: 

két lakónak 50.000 Ft alatti: (Megjegyzés: 2019. januárban díjrendezett). Egy lakónak pedig 

150.000-200.000 Ft közötti tartozása van. A tulajdonos önkormányzat jóváhagyásával 

közüzemi díjtartozás, illetve lakbérhátralék miatt az ő esetében nem hosszabbítottunk bérleti 

szerződést 2019. évre. Jelenleg a kilakoltatási moratórium miatt, jogcímnélküliként 

tartózkodik a bérleményben. 

Összes hátralék: 249.160 Ft (Megjegyzés: 2019. januárban díjrendezett 85.260 Ft). 

 

Összes 30 napot meghaladó tartozás 1.126.427 Ft. (Megjegyzés: 2019. januárban díjrendezett 214.530 

Ft). 

 

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

működtetünk. 2018. évben ügyfélszolgálatunkon 312 fő (I. félév 165 fő; II. félév 147 fő) fordult meg 

személyesen a 50 ügyfélszolgálati napon. 

 

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 2018 évre bruttó 7.000.000.-ot biztosított az alábbi célokra: 

 

 a Petőfi udvar 4-5., illetve a vegyes tulajdonban megüresedő lakások lakhatóvá tétele, 

 a pénzbeli térítési díjak kifizetése. 

 

2018 évben a Gönczi Ferenc út 15. II/8. számú lakás felújítása és a Bánki Donát út 31. fsz. 1. számú 

lakás átalakítása megtörtént és a Petőfi udvar 4-5 ürítésére használtuk fel. 2018. évben a Petőfi udvar 

5. II/12., Petőfi udvar 4 II/10., a Petőfi udvar 5. fsz. 4. és a Petőfi udvar 4. II/12. számú lakások 

lezárása is megtörtént. A tárgyalt időszakban pénzbeli térítési díj kifizetés nem volt, az állagmegóvó 

munkák elvégzésével kapcsolatosan bruttó 6.959.444 Ft felhasználása valósult meg. 

2018. január 1-december 31-ig 

Megnevezés Nettó Ft ÁFA Bruttó Ft 

Petőfi 4-5. lezárás kivitelező által 595 000 160 650 755 650 

Bánki Donát u. 31. Fsz. 1.- lakhatóvá tétel 3 094 877 835 617 3 930 494 

Bánki Donát u. 31. Fsz. 1- lakhatóvá tétel (villanyszerelés) 400 000 108 000 508 000 

2017. évről áthúzódó lakhatóvá tétel (Gönczi F. 15. II/8.) 1 390 000 375 300 1 765 300 

Pénzbeli térítési díj kifizetés 0 0 0 

Összesen pénzfelhasználás 5 479 877 1 479 567 6 959 444 

 

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. 
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Összegzés: 

 

A 2018. évben a bérlakás üzemeltetésre a tervezett bevételek jelentős részben fedezetet nyújtottak, 

minimális veszteséggel (-453.229 Ft) zártuk az évet. A veszteség az alábbiakkal indokolhatók: 

 

- a Petőfi udvar 6-7. lakóépület esetében a tényleges vásárolt anyagköltségek 315.000 Ft-tal, a 

karbantartási kiadások 423.000 Ft-tal haladták meg tervezett költségeket. 

 

- A Petőfi udvar 6-7. épület felújítását követően, testületi döntéssel céltartalékot kell képezni a 

beruházás megtérülése érdekében. 2018. évben erre a célra 535 Ft/m2 /hó, azaz 8.448.726 

Ft/év került elkülönítésre, szemben a tervezett 455 Ft/m2 /hó + 33 Ft/m2 /hó (kiegészítő 

megtérülés), azaz 7.706.496 Ft/év összeggel (eltérés: + 742.230 Ft). 

 

- Mindezeken túl nem hagyható figyelmen kívül az sem, hogy a bérlakás-rendszer átalakításával 

összefüggő feladatok, illetve az egyéb felújítási jellegű munkák, beruházási munkák (távfűtés 

bevezetése) elvégzése vonatkozásában, társaságunk kizárólag a neki is az alvállalkozók által 

leszámlázott tényleges díjakat számlázza tovább a tulajdonos önkormányzat felé, mint 

közvetített szolgáltatás, sőt tárgyévben sajnos egy lakás ablakcsere vonatkozásában az 

előzetesen megadott árajánlathoz képest az alvállalkozó végül többet számlázott le 

társaságunk fele, mint amennyit mi az önkormányzat fele érvényesíteni tudtunk. Ennek oka 

többletmunka, az ebből adódó veszteségünk 98.763 Ft. 

 

Ezen a társaság számviteli politikájában rögzített elvek szerint az üzemi általános költségek és 

a központi irányítás költségei bevétel arányosan kerülnek felosztásra a Társaság által végzett 

egyes tevékenységek (pl. lakásgazdálkodás, parktavak üzemeltetése…). Az ebből adódó 

többletköltség terhe társaságunknak 7.682 ezer Ft. Itt mindenképpen fontos megjegyezni, 

hogy ezt az összeget nem lehet viszonyítási alapként használni az egy lakásra jutó 

fajlagos üzemeltetési költség meghatározására! 
 

A jövőre vonatkozóan, amennyiben a tulajdonos Önkormányazt túl költségesnek ítéli meg az 

önkormányzati bérlakások üzemeltetését, úgy megfontolásra javasoljuk a Képviselő-

testületnek, hogy a bérlakás-rendszer átalakításával összefüggő feladatokat, illetve az egyéb 

komfort és értéknövelő beruházások bonyolításával, szervezésével kapcsolatos feladatokat, 

vagy saját hatáskörben intézze a későbbiekben, vagy rendelje meg a szolgáltatást az 

üzemeltetőtől pl. külön megállapodás alapján. Megfontolásra ajánljuk, hogy a külön 

megállapodás alapján az üzemeltető csak a szervezési és egyéb költségeket számlázza, az 

elvégzett munka vonatkozásában az alvállalkozók közvetlenül a tulajdonosnak nyújtsák be a 

számlákat, azokat ne az üzemeltető számlázza tovább, mint közvetített szolgáltatást. Ebben az 

esetben - a bevétel csökkenés, kiesés miatt – a lakásgazdálkodási tevékenységre eső általános 

költségek csökkenése lenne tapasztalható társaságunknál. Az üzemeltetőnél jelentkező 

költségkiesés ebben az esetben hozzávetőleg 1-1,5 millió Ft lenne. 

 

Tekintettel arra a tényre, hogy a társaságunk sem a 2018. évi, sem a 2019. évi lakásüzemeltetési 

tevékenység tervezésekor, előkalkulációk alapján nem látta szükségesnek önkormányzati kiegészítés 

tervezését, ezért tárgyévre vonatkozóan többlet finanszírozási igényt társaságunk nem kíván 

benyújtani a tulajdonos felé. A bérlakásüzemeltetés során keletkező 453.229 Ft-os veszteséget a 

társaság összevont eredményéből tervezi finanszírozni. 

 

Az önkormányzati bérlakásokkal kapcsolatos feladatok 2018. évi terv/tény adatait az 1. számú 

melléklet tartalmazza. 
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Tisztelt Képviselő-testület! 

 

Kérem az előterjesztés megvitatását és a határozati javaslatban foglaltak elfogadását! 

 

Oroszlány, 2019. február 15. 

 

 

 

 Lazók Zoltán 

 

 

 

 

Oroszlány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2019. (...) Kt. határozata 

az önkormányzati bérlakások 2018. II. félévi üzemeltetésével kapcsolatos feladatellátásról szóló 

tájékoztatóról 
 

Oroszlány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete tudomásul veszi az önkormányzati 

bérlakások 2018. II. félévi üzemeltetésével kapcsolatos feladatellátásról szóló tájékoztatót. 

 

Határidő:  a határozat kihirdetésére: 2019. február 28. 

Felelős:  a határozat kihirdetéséért:  Dr. File Beáta jegyző 


