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 (X1.14.) Or. rendelet, valamint a Képviselo-testiilet dontései (pl. Petéfi udvar 4-5,
Petdfi udvar 6-7. lakasok bérldinek kijeldlése; lakbér mértékének meghatarozasa...) alapjan torténik.

A Képvisel6-testiilet 176/2018. (XI1.27.) Kt. hatdrozata alapjan a bérlakdsokkal kapcsolatos
iizemeltetési feladatok ellatdsat a VARIKONT Szolgaltatd Kft. altalanos jogutddjaként az Oroszlanyi
Ingatlankezeld és Hasznosito Zrt. latja el 2019. januar 1-t6l. A VARIKONT Szolgaltaté Kft. 2015.
aprilis 1-t6l 1atta el a bérlakas lizemeltetéssel kapcsolatos feladatokat. Az Oroszlanyi Ingatlankezeld és
Hasznositd Zrt. a vele kotdtt, un. iizemeltetési szerzédés alapjan latja el az Onkormanyzat
tulajdonaban 1évé bérlakasok kezelését. A Képviselo-testillet hatarozatdval a bérlakasok
tizemeltetésének fedezetére 2020. évre is a befolyt lakbérbdl, a lakbértamogatasbol és a befolyt
koziizemi dijakbdl szarmazod bevételeket hatdrozta meg. A 2020. évi tervezett bevételeket és
kiadasokat figyelembe véve a tulajdonos Onkormanyzat 200/2019.(XI1.10.) Kt. hatarozat 1.a)
pontjdban foglaltak szerint a bérleti dijak emelésérdl dontott 2020. februar 1-ei idéponttdl:

- a piaci elven, valamint a koltség elven hasznositott dsszkomfortos lakasok bérleti dija 900
Ft/m2

- apiaci elven hasznositott komfortos lakasok bérleti dija 720 Ft/m2

- a szocidlis elhelyezést biztosito, illetve szolgalati jelleggel bérbeadott 6sszkomfortos lakdsok
bérleti dija 750 Ft/m2

- a szocialis elhelyezést biztositd, illetve szolgalati jelleggel bérbeadott komfortos lakasok
bérleti dija 600 Ft/m2 6sszegben keriilt megallapitasra.

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

- bérleti/lakashasznalati szerz6désekkel kapcsolatos ligyintézés,

- koziizemi dijak rendezése,

- a vegyes tulajdonu tarsashdzakban kapcsolattartas a kozos képviselokkel, lakogytiléseken a
tulajdonos képviselete,

- vegyes tulajdonu tarsashazakban talalhato ingatlanok allagmeg6vo karbantartasa

- egyéb Onkorméanyzati és vegyes tulajdonban 1év6 lakasok hibaelharitassal, allagmegovassal
kapcsolatos teenddinek folyamatos felmérése, egyeztetése, a javitasok szervezése

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

- az Onkormanyzati tulajdonu lakoééplilet lizemeltetése, ehhez kapcsolodd karbantartasok
elvégzése/elvégeztetése,

- az lizemeltetés pénziigyi-szamviteli €s adminisztrativ feladatai ellatasa (szamlazas, konyvelés,
kozos koltségutalds, hatralék nyilvantartds és behajtas, tligyfélforgalom bonyolitasa,
bérlemények ellendrzése...).

Az 6nkormanyzati bérlakasallomany 2020.12.31. allapot szerint:

Bérlakasok tipusai szama
onkormanyzati tulajdonti, Pet6fi udvar 4-5. szdmu épiiletben 1év6 lakasok 24 (ebbdl tires 0)
onkormanyzati tulajdont, Pet6fi udvar 6-7. szamu épiiletben 1év6 lakasok 24 (ebbdl tres 2)
varosszerte elhelyezkedd (vegyes tulajdonu) épiiletekben 1évo lakasok 22 (ebbdl tires 3)
szolgalati jelleggel bérbe adott lakasok 7 (ebbdl iires 3)
Osszesen 77




Az lizemeltetésre atadott lakasok szama 2020. évben 78-rol 77-re csokkent, mivel az Oroszlany, Dozsa
Gyorgy utca 25. 2/6. ingatlant a Képviseld-testiilet értékesitésre jelolte ki. A sikeres adas-vételt
kovetden az ingatlan 2020. junius 1-tdl kikeriilt az tizemeltetett onkormanyzati lakasok korébol.

A bérlok, illetve a lakott bérlakasok szamaban jelentés valtozast az Oroszlany, Pet6fi udvar 4-5.
lakoépiilet (24 lakas) feltjitasa eredményezett. Mig 2018. december 31-én 59, 2019. december 31-én
53, 2020. junius 30-an 52 lakas volt lakott, 2020. év végére mar 69 lakas. Az lires ingatlanok koziil 2
lakas (Oroszlany, Petéfi S.u.10.2/6. és Népek baratsaga u.2.3/14.) teljeskorii feljitasa —
Onkorményzat 4ltal lefolytatott palyazati eljarast kovetden — még targyévben megkezdddott. Egy
ingatlan felujitasa eldrelathatolag 2021. évben ,,A lakhatasi és kornyezeti feltétel javitdsa
Oroszlanyban™ elnevezésii TOP-projektben keriil megvaldsitasra. Két megiiresedett lakas
bérlokijelolése megtortént, de a bérlok bekoltoztetésére 2021. évben keriilt sor, egy pedig folyamatban
van. Két szolgdlati jelleggel torténd hasznositasra kijelolt bérlemény (Oroszlany, Népek baratsaga
u.18. fsz.2. és Oroszlany, Kossuth L.u.2.) jelenleg jelentkez6/igényld hianya miatt iires.

Az lizemeltet6 2020. évben az onkormanyzati tulajdonban all6 lakasok bérbeadasara vonatkozd, lejaro
hatarozott idejii szerzOdéseket tobbszor feliilvizsgdlata (2020. junius, szeptember és december
honapokban) és meghosszabbitotta. Atlagban 45 bérleti szerzédés meghosszabbitasara keriilt sor.
2020. oktéber-november honapban az Oroszlany, Petéfi udvar 4-5. lakasok 0j bérléivel 24 szerzodés
megkotésére keriilt sor.

Az Oroszlany, Pet6fi S.u.5. 2/6. lakas hatarozatlan iddtartamra sz6lo bérldje elhalalozott, a hatalyos
jogszabalyok alapjan a lakasbérleti jogviszonyt 2020. junius 1-t6l a vele egy haztartasban €16 kozeli
hozzatartozoja folytatta augusztus 31-ig. Felujitasa folyamatban van.

Targyidoszakban tortént valtozas, hogy az Oroszlany, Pet6fi S. u. 5. /4. bérlakas 2020. aprilis 30-an
megiiresedett, amely a javitasi, karbantartasi munkak elvégzését kovetdéen 2020. majus 15-tdl
szolgalati lakéasként keriilt hasznositasra.

Az Oroszlany, Kossuth u. 2. alatt talalhato 58 m2-es szolgalati lakas a bérlé kozalkalmazotti
jogviszonyanak megsziinése miatt 2020. majus 15-t6l megiiresedett. A jarvanyhelyzet miatt tervezett
felujitasi (parkettazas), karbantartdsi munkak athtizodtak jalius honapra, ezért hasznositasa 2020.
augusztus 13-t61 valosult meg. Szintén ebben az épiiletben talalhatdé 59 m2-es szolgalati lakas 2020.
oktober 30-an, a korabbi bérld jogviszonyanak megsziinése miatt visszaadasra kertilt. Jelenleg igényld
hianya miatt nem hasznositott.

Lakoink védelme érdekében 2020. marcius 16-t6l a jarvanyhelyzetre vald tekintettel a heti kétszeri
takaritast heti harom alkalomra emeltiik, illetve kiegészitésre keriilt ferttlenito tevékenységgel.



A Tarsasag a Petofi udvar 6-7. épiiletben 21 lakast bérlet utjan hasznositotta, 1 lakast pedig az
Oroszlany, Pet6fi udvar 4-5. épiilet lakoi atmeneti elhelyezésére vették igénybe a felujitas idétartamara
(2 lakas tires). A lakdépiiletben 2020. januar-februar honapokban végzett jelentésebb munkalatok:
vagyonvédelmi okokbol a lépcs6hazak hatsd kijaratai fémraccsal lezardsra keriiltek, valamint a
pinceldjarok fémracsozott ajtokkal valo lezarasa is megtortént; a lépcsdhazak labazati szintje (1 m
magassagig) miigyantas, moshato feliilettel lett ellatva.

A haszndlati jogviszonyokat vizsgalva a kovetkezok allapithatok meg (2020. december 31. allapot):

- A vegyes tulajdonu épiiletben 1évé 22 db (3 iires) dnkormanyzati lakdsokban lakok kozott
minden laké bérlé (19 £6). A bérlet iddtartamat figyelembe véve 15 szerz6dés hatarozott, 4
hatarozatlan id6tartam. 5 lakas év kdzben (2020.0ktoberig) az Oroszlany, Petdfi udvar 4-5.
épiilet tiritésére, a lakok atmeneti lehelyezésére lett haszndlva.

- A szolgalati jelleggel bérbe adott 7 lakasban lakok koziil 4 bérld és 3 lakas iires volt a
targyidoszak végén. A Képviselo-testiilet dontése alapjan év kozben az egyik ingatlan a
Oroszlany, Pet6fi udvar 4-5. épiilet iiritésére lett felhasznalva.

- A Pet6fi udvar 4-5. épiilet feltjitasat kovetden a Tarsasag 2020. oktdber elején vette at
iizemeltetésre a lakdépiiletet. A Képviselo-testiilet altal kijelolt bérlok bekoltoztetésére 2020.
oktober 07. és november 16. kozotti idészakban keriilt sor. Targyiddszak végén minden lako
bérleti szerzodéssel rendelkezett.

- A Pet6fi udvar 6-7. épiiletben mind a 22 lakas lakott, 2 megiiresedett. 1 lakds az Oroszlany,
Petofi udvar 4-5. épiilet iiritésére, a lako felujitas idétartamara sz616 atmeneti elhelyezésére
lett felhasznalva év kdzben. A lakott lakasoknal 21 lako bérleti szerz6déssel rendelkezik, 1 fot
lak4shasznaloként tartanak nyilvan.

Az iizemeltetd kiemelt figyelmet fordit a bérleti szerzodésben is meghatarozott idészakos
bérleményellendrzésekre. Az idOszakos bérlemény ellendrzések mellett bejelentésekre (pl. takarito,
bérld, egyéb kornyezo épiiletben lakok) illetve az ligyvezetés altal elrendelten soron kiviil is végeztiink
ellendrzéseket elsdsorban a Hazirend betartasa (pl. kozos helyiségek és tarolok hasznalata), rendkiviili
eseményekhez (ragcsalok, rongalas stb. kapcsolodéan. A koronavirus jarvany miatt a tervezett
ellenérzések egy részét kénytelenek voltunk atiitemezni.

1A 2. szamu mellékletben szerepld, Pet6fi udvar 6-7. lakdépiilet és lakasok egyéb karbantartasi
koltségként az alabbi karbantartasok, javitasok keriiltek feltiintetésre. A tervezett koltségeket 2019.
december 10-én hagyta jova a tulajdonos. A karbantartast végzé vallalkozok a cég palyaztatasi és
beszerzési szabalyzata alapjan keriiltek kivalasztasra:

1. A lakétomb lépcsOhazainak festése és mugyantas labazat készitése: falfeliiletek festése
Osszesen 420 m2 milanyag alapt diszperzids festékkel két rétegben a sziikséges eldkészitd
munkakkal (anyag koltség 240 Ft/m2, munkadij 560 Ft/m2), illetve miigyantas labazat
készitése Osszesen 164 m2 feliileten (anyag 3.200 Ft/m2, munkadij 2.800 Ft/m2). Osszesen:
660.000 Ft + Afa/ 1épcs6haz.

2. A lakoépiilet 1épcs6hazi hatsod ajtajainak lezarasa, fix raccsal torténd ellatasa, illetve a
pincelejarok nyithatd ajtoval torténd lezarasa. Az elkészitett ajtokeretek beépitése, ajtok
festése... (0sszesen: 322.037 Ft ebbol anyagdij 147.037 Ft, munkadij 175.000 Ft.)

3. Bejarati ajtécsere a Petdfi udvar 7.2/11. lakasnal, mivel az ajtdo szerkezetileg nem volt
javithato (bels6 rudazat tonkrement) — 6sszkoltség:98.000 Ft.

4. A Pet6fi udvar 6.2/12. lakas eredetei allapotanak helyreallitdsa: 170 m2 falfeliilet festése
mianyag alapu festékkel és a sziikséges el6készité munkakkal — &sszkdltség: 207.400 Ft. A
koltség a korabbi lakoval szemben fizetési meghagyas és végrehajtas utjan remélhetéleg meg
fog tériilni.



A Dbérlemény ellendrzések sordn az egyedi lakoingatlanokban kirivd, nem rendeltetésszerii
lakashasznalatot, rendkiviili, eseményt nem tapasztaltunk. Az ellenérzések soran a lakok tobbszor is
jeleztek a kivitelezéshez (pl. Petofi udvar 4-5., Pet6fi udvar 6-7.), elhasznalodasbol adodo hibakat
(beltéri ajtok, burkolatvaltok stb.), ezek részben az lizemeltetd altal, részben a korabbi kivitelezo altal
garancidlis javitas keretében kijavitasra keriiltek.

A bérlemények ellendrzése soran az ellenérzést végzok kiilonbozé szempontok alapjan (lakasonként
fotd dokumentacio és feljegyzés késziil) négy - feljitott, jo, megfeleld és lelakott/elhanyagolt-
kategoriaba soroljak a lakasokat.

A fenti besorolds alapjan a kovetkezd megoszlas figyelhetd meg a lakott lakasok (69 darab)
vonatkozasaban:

- felyjitott lakasok: 81,16 % (56 lakas)

- jo allapotu lakasok 14,50 % (10 lakas)

- megfeleld allapot lakasok: 1,45 % (1 lakas: Oroszlany, Banki D.u.3. fsz.1.)
- elhanyagolt lakésok: 2,89 % (2 lakas: Oroszlany, Petdfi S.u. 17.2/6. és

Oroszlany, Tancsics M.u.20. fsz.4.)

Az elhanyagolt lakasok bérldit/hasznaloit az lizemelteté — elsdsorban a helyszini ellendrzés soran -
rendszeresen tajékoztatja, felszolitja szerzodésben vallalt, de elmaradt karbantartdsi kotelezettségeik
teljesitésére.

LHFelujitasi alap”

A Pet6fi udvar 6-7. feltjitasi munkainak befejezését kovetden tulajdonosi igény alapjan a befolyt
lakbérekbdl a beruhazas megtériilésére

- 2017. évben 3.592.680 Ft,
- 2018. évben 8.448.726 Ft,
- 2019. évben 7.185.360 Ft
- 2020. évben 7.129.582 Ft dsszeget kiilonitettiink el egy kiilon bankszamlaszamra.

A felyjitasi alap ,,feltoltését” befolyasolta, hogy

- A tulajdonos 56/2019. (IV.3.) Kt. hatarozataval az Oroszlany, Pet6fi udvar 6.2/10. lakast (65
m2) az Oroszlany, Petéfi udvar 4-5. lakdépiilet felujitasanak iddtartamara atmeneti
elhelyezésre jelolte ki. Az atmeneti elhelyezés 2020. szeptember 30-ig tartott.

- Targyid6szakban 2020. oktober 19.-¢én, illetve november 30.-an egy-egy 52 m2-es lakas
leadasra keriilt. Az 0j bérlok bekoltoztetése 2021. évben realizalodott.

- A Képviseld-testiilet 200/2019. (XI1.10.) Kt. hatarozatanak 1.c) pontja alapjan utasitotta az
lizemeltet6t. hogy a lakbéremelésbdl az igényelt 2,4 M Ft feletti bevétel-tobbletet a feljitasi
alapba (céltartalék) elkiilonitetten kezelje. A lakbéremelésbdl szarmazé bevételtobblet bevétel
aranyosan keriilt megosztasra az egyes lakascsoportok kozott (pl. Petéfi udvar 6-7., Petofi
udvar 4-5., vegyes tulajdonban 1év6 és szolgalati bérlakasok).

A targyiddszak végén a ,,Petofi udvar 6-7. felijitasi alap” egyenlege 26.356.348 Ft.
Az Oroszlany, Pet6fi udvar 4-5. lakdépiilet felajitasat kdvetden a beruhazas megtériilése az Oroszlany,

Pet6fi udvar 6-7. lakoépiilethez hasonldan keriil elkiilonitésre. A lakoépiilet miiszaki atadas-atvétele
2020. oktober elején tortént meg, a bérldk 2020. oktdber 07. és november 16. kozott koltdztek be.

A targyidOszak végén a ,,Petofi udvar 4-5. feltjitasi alap” egyenlege 1.362.154 Ft.

Az un. vegyes tulajdontl ingatlanokban 1év6 piaci, koltségelven és szocialis elven hasznositott
bérlakasok lakbéremelésbdl szarmazd bevételébdl a Képviselo-testillet 200/2019. (XI1.10.) Kt.



hatarozatanak 1.c) pontja alapjan a lakbéremelésb6l az igényelt 2,4 M Ft feletti bevétel-tobblet
aranyositott részét a felujitasi alapba (céltartalék) elkiilonitetten kezelje.

Oroszlany Varos Onkorményzata Képviseld-testiiletének hataskorében eljaré Oroszlany Varos
Polgarmesterének 53/2020. (XIL.9.) szdmu hatarozata alapjan az Oroszlany, Népek baratsdga utca 4.
fsz. 4. lakas koltségelven torténd hasznositasra kertilt kijelolésre. Bekoltozés 2020. december 21.-én
tortént meg.

A targyiddszak végén a ,,vegyes tulajdont lakasok felujitasi alap” egyenlege 395.643 Ft.

A ,feldjitasi alaprészek” dsszesitett egyenlege 2020. december 31-én: 28.114.145 Ft.

A hatralékok vizsgalata (30 napon tuli — 2020.12.31. allapot szerint): lasd 1. melléklet

Az egyes bérloknél a hatralékok felhalmozodésa elsfsorban a 2020. marcius — junius, illetve
szeptember-november hoénapokban tortént, amely a koronavirus jarvany miatt gazdasagi
nehézségekkel, munkahelyelvesztésekkel, fizetéscsokkenésekkel magyarazhat6. Ennek ellenére a
2019. december 31-¢i allapothoz képest (Osszes hatralék 3.119.575 Ft) a hatralék stagnald tendenciat
mutat, hiszen a zaronapi allapot szerint a hatralékok Gsszege 3.129.542 Ft. Ugyanakkor az érintett
lakok szama 7 f6rol 11 fére emelkedett.

Ugyfélszolgalat:

A Tarsasag a bérlakas lizemeltetéshez kapcsoléddan 2020. januarban minden hétfén 8-12 ora és 13-17
ora kozott lgyfélszolgalatot miikodtetett, 2020. februar 1-t61 — ugyfeleik jobb és rugalmasabb
kiszolgalasa érdekében — attértek a hétfé 13-17 ora és a szerda 8-12 6ra kozotti ligyfélfogadasra. Az
iigyfélszolgalaton 2020. évben, a 2020. marcius honapban bevezetett korlatozasokig 150 f6 fordult
meg személyesen. A korabbi évekhez képest kifejezetten magas volt az ligyfélszolgalati forgalom,
melynek oka, hogy az 6nkormanyzat kérésére — az Oroszlany, Petéfi udvar 4-5. épiilettomb felujitott
lak4sainak palyaztatdsa miatt — feliilvizsgélatra, aktualizalasra keriiltek a korabban benyujtott bérlakas
iranti kérelmek. A koronavirus jarvany miatt a dolgozok és az ligyfelek egészségének védelme
érdekében bevezetésre keriilt korlatozasok miatt tigyfélszolgalatukon — igazodva az NKM Oroszlanyi
Szolgaltatd Zrt. ugyfélszolgalati rendjéhez — 2020. marcius 11-t kovetéen 2020. jalius 1-ig
szlineteltették a személyes kapcsolattartast. Az tigyfélszolgalatot on-line, postai, illetve telefonos
kapcsolattartas formajaban biztositottak tigyfeleink részére. A korlatozasok ,.konnyitését” kdvetden
tovabbi 130 6 fordult meg személyesen az iigyfélszolgalaton.

Osszegzés:

Az iizemelteto tarsasag 2020. évben Osszességében 246.446 Ft pozitiv eredménnyel latta el az
onkormanyzati bérlakasrendszer iizemeltetési feladatait. Az elért eredményre tobb tényezé ad
magyarazatot:

1. A tulajdonos altal értékesitésre kijeldlt szolgalati lakas (Oroszlany, Dozsa Gy. 0t 25. 2/2.)
értékesitését kovetden az ingatlanhoz kapcsolodd kiadasok megsziintek (pl. kozos koltség,
kozmiiszolgaltatok atalanydijai...).

2. A koronavirus jarvany miatt elrendelt korlatozasok miatt a tervezett karbantartasi, javitasi
munkdk egy része nem valosult meg. Masrészt a koronavirus jarvany miatti védekezések a
koltségeket emelték meg (pl. takaritas; postakoltség...).

3. A Petofi udvar 4-5. lakoépiilet felujitasa késobb realizalodott, amely miatt a bevételek
elmaradtak a tervezetthez képest, de ezt befolyasolta a lakdk atmeneti elhelyezése és az ehhez
kapcsolodo korabbi bérleti dij mérteke.

4. A jarvany, illetve a gazdasagi életben tapasztalhatd aremelkedés jelent6sen befolyasoltak a
karbantartasok, illetve az lizemeltetés koltségeit is.

Az onkormanyzati bérlakisokkal kapcsolatos feladatok 2020. év terv/tény adatait a 2. szamu
melléklet tartalmazza.



2. A bérlakas-rendszer atalakitasaval 6sszefiiggo feladatok ellatasa

A Tarsasag a bérlakas-rendszer atalakitasaval kapcsolatban felmeriil feladatokat az Alapitéval kotott
kiilon megallapodas alapjan latja el. Az Alapitdé Képviseld-testilete 200/2019. (XII1.10.) Kt.
hatarozatanak 3. pontja alapjan a 2020. évi koltségvetési eldiranyzatot elsdsorban a még komfortos
lakas komfortfokozat ndvelésére, illetve a bérleményt elhelyezési igény nélkiil leado bérld részére jard
téritési dij kifizetésére hasznalhatja az {izemelteto.

Targyidoszakban az Oroszlany, Népek baratsaga u. 2 3/14. szam alatti ingatlan bérléje korabbi
lakashasznalatat cserelakas biztositasa nélkiil meg kivanta sziintetni. A lakas bérldje a 99/2008
(IX.23.) Kt. hatarozat értelmében a korabbi szocidlis alapon bérbe adott ingatlana — Pet6fi udvar 4.
2/11. — utan szamitand6 téritési dijra volt jogosult, mivel 2017. évben az iizemeltet6 altal felkinalt,
magasabb komfortfokozati cserelakast (2840 Oroszlany, Népek baratsaga u. 2. 3/14.), a korabbi
szerzédéses jogviszonyatol eltéro feltételekkel — piaci alapti bérbeadas — elfogadta.

A korabbi bérld részére 748.800 Ft téritési dij kertilt kifizetésre.
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérem az eldterjesztés megvitatasat és a hatarozati javaslatban foglaltak elfogadasat!

Oroszlany, 2021. februar 25.

Németh Gabor
vezérigazgato



