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I. Tartalmi dsszefoglalé

Az Alaptorvény és a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény (Nvt.) vonatkozd rendelkezései
alapjan egy adott telepiilés vagy a Févaros esetében egy adott keriilet sajatossagaihoz igazodod, az adottsagokat
figyelembe vevl kozép- és hosszu tavil vagyongazdilkodasi terv feladata, hogy ciklusokon ativelve
meghatarozza az onkormanyzatok vagyongazdalkodasanak célkitlizéseit. Ennek érdekében az Nvt. 9.§ (1)
bekezdése alapjan az dnkormanyzatok kotelezettsége, hogy kdzép- és hossza tava vagyongazdalkodasi tervet
készitsen.

Az Onkorményzat vagyongazdalkodasanak, ezen beliil foleg a lakasgazdalkodasnak, szembe kell néznie az
ingatlanhasznositas alapjait érint6, rendkiviil gyorsan valtozé gazdasagi- és tarsadalmi kornyezettel. A
véltozasokra az Onkormanyzatnak folyamatosan reagilnia kell ugyanakkor még a gyakran bizonytalan, a
gyorsan valtozo kornyezetben is vilagos célkitlizések mentén hosszutavon kell terveznie. A tervezésnek ki kell
terjednie az Onkormanyzat forgalomképes vagyonanak hasznositdsa érdekében a kiemelt célok
megfogalmazasara és az azok eléréséhez sziikséges intézkedésekre.

A kozép — és hosszi tavi vagyongazdalkodasi terv elkészitésekor a 2019. és a 2024. évek statisztikai- és
pénziigyi adatait vettiik figyelembe az Onkorményzat vagyongazdalkodasi trendjeinek és folyamatainak
értékelése soran. A vagyongazdalkodasi tervben megfogalmazott célok megvalosithatosagat alapvetoen
hatarozzak meg az Onkormdanyzat ingatlanportfolidjanak adottsagai (elsédlegesen a lakasok és lakoépiiletek
miszaki paraméterei), valamint a meglévo bérleti szerzédés allomanya.

II. Hatasvizsgalat

A kozép- és hosszu tavl vagyongazdalkodasi terv megalkotasa és elfogadasa a nemzeti vagyonrol szol6 2011.
évi CXCVL torvény 9. § (1) bekezdése alapjan kotelezd a tulajdonos Onkorményzat szdmara, tovdbba
igazodasi pontot jelent az egyes vagyongazdalkodast érinté dontések meghozatalaban, emellett pedig elérend6
célokat hataroz meg ciklusokon ativelve.

III. A végrehajtas feltételei

A vagyongazdalkodasi tervben megfogalmazott célok végrehajtasanak szervezeti, személyi, targyi feltételei a
Ferencvarosi Polgarmesteri Hivatalban ¢s a FEV IX. Zrt.-nél biztositottak

IV. Dontési javaslat

Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képviseld- testiilete meghozza targyi eléterjesztés
1. mellékletében szerepld hatarozatot.
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1. melléklet az eloterjesztéshez

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencviros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
.../2025. (IX. 11.) hatarozata
Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzatianak kozép- és hosszi tavi
vagyongazdalkodasi tervének elfogadasarol

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete elfogadja az 1. melléklet
szerint Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak kozép- ¢€s hossza tava
vagyongazdalkodasi tervét.

Hatarido: 2025. szeptember 30.
Feladatkorében érintett: a Vagyongazdalkodasi Iroda vezetdje
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I. Bevezeto

Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzat vagyongazdalkodasi tervének funkcidja,
hogy az Onkormaényzat forgalomképes vagyonanak hasznositasa érdekében kozép- és hosszi tavon
rogzitse a kiemelt célokat és az azok eléréséhez sziikséges intézkedéseket, biztositva a felelds és
prudens vagyongazdalkodas legfontosabb feltételeit. Az Onkormanyzat vagyonit dontd részben
ingatlanok teszik ki, ezért a vagyongazdalkodasi terv egyuttal ingatlangazdalkodasi terv is. Ennek
legfontosabb szempontjai:

e Prioritas az ingatlanportfolido optimalizaldsa és tisztitdsa, annak iranyanak ¢€s moddozatainak
meghatarozasa.

e A rendelkezésre 4ll6 koltségvetési forrasok meghatarozd részét az Onkormdanyzat a sajat
tulajdonaban 4ll6, bontasra vagy felajitasra kijelolt lakoépiiletekre (lakoépiilet rehabilitacio) forditja
annak érdekében, hogy a rehabilitacids program 2035-ig megvaldsuljon. Ennek eredményeképpen a
lakasgazdalkodas lehetdségei is korlatozottak, mivel a lakdépiilet rehabilitacidval érintett bérléknek
jogszabalyi kotelezettség alapjan cserelakast kell felajanlani.

e A lakhatasi szegénység elleni tovabbi kiizdelem ¢s a lakasgazdalkodas megtjitasa a kertileti
hataskorbe tartozo rendeletek megalkotasaval.

e A vagyongazdalkodas bevételeinek novelése, valamint a bevételek felhasznalasa a lakdépiiletek
rehabilitacidjara €s az iires lakasok felujitasara.

e Szocialisan raszoruld bérlok életkoriilményeinek fokozottabb figyelembevételével a lakhatési
tdmogatasok rendszerének tovabbi fejlesztése.

e A bérldi kotelezettségek teljesitésének fokozottabb ellendrzése és azok sziikség szerinti
kikényszeritése.

e A vagyongazdilkodasi célok megvalosulasat eldsegitd keriileti szinti jogszabalyok
feliilvizsgalata, megujitasa.

A kozep — €s hosszutavl vagyongazdalkodasi terv elkészitésekor a 2019. és a 2024. évek statisztikai
és pénziigyi adatait vettilk figyelembe az Onkormanyzat vagyongazdalkodasi trendjeinek és
folyamatainak értékeléséhez. Korabbi adatokbol csak bizonytalan kdvetkeztetéseket lehetne levonni,
illetve nem szadmithatunk a korabbi idészakban rehabilitaciora fordithatd jelentds Osszegli kiilsd
forrasokra sem. A 2019-et megel6z6 idészak vonatkozd adataibdl, a vagyongazdalkodas alapjait
befolyasold rendkiviil gyorsan valtozé gazdasagi és tarsadalmi kornyezet mellett nem lehet a 2035.
évig tarto tervezést érdemben befolydsold kovetkeztetésekre jutni.

A lakésgazdalkodas lehetOségeit, a célok megvaldsitdsat alapvetden hatarozzdk meg az
Onkorményzat ingatlanportfoliojanak adottsigai, valamint a fennall6 szerzédésallomany. A budapesti
onkormanyzatok korében altalanos problémat jelent az alacsony alapteriiletii, rossz beosztasu, az
bérbeadassal hasznositott lakasok érdemi része ugyancsak korszertitlen, alacsony miiszaki szinvonalu
ingatlan, ami els6sorban a bérldket terheld karbantartasi és felujitas kotelezettségek elmaradasanak
kovetkezménye. Tovabbi problémat okoz a tarsashazak jelentds részének rossz miiszaki allapota, ami
els6dlegesen az elmaradd épiiletfeltjitasok kovetkezménye. Emiatt is jellemzé Budapest belsd
keriileteire a romos, elhanyagolt tdrsashdzak magas szdma.

A rehabilitacio sikere, a lakdsidllomény mindségének folyamatos javulasa alapjan indokolt a
lakédsgazdalkodas eddigi prioritasainak és az azokbol kovetkezd gyakorlatok tobbségének fenntartasa.
A bekoltozhetd, tires €s rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas lakasok elsddleges funkcidja tovabbra
is a lakoépiiletek rehabilitaciojahoz sziikséges cserelakds. A rehabilitacid altal meghatarozott
lakasgazdalkodasi irany kovetkeztében az épiiletkiiiritések €s a lakasfeljitasok ezen til is szorosan
Osszefliiggenek. A lakasgazdalkodas gyakorlati alapjat a felGjitando és kiiiritendd lakdépiiletek,
valamint a feljitando lakasok korének kijeldlése és folyamatos 6sszehangolasa jelenti. Kozéptavon
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ezt a prioritast felvalthatja a bevételek és kiadasok egyenstlyara torekvd, ugyanakkor a szocialis
szempontokat is érvényesitd lakdsgazdalkodasi politika.

Az Onkormanyzatnak egyenstlyban kell tartania a szocialis kdtelezettségek teljesitését, a szocialisan
raszorulok tamogatasat, a vagyongazdalkodéds pénziigyi egyensulyat és a bérldi kotelezettségek
teljesitésének megkovetelését. A lakhatési valsag felerdsitette a keriiletben is jellemzd jogcim nélkiili
lakashasznalat, k6z0sségi egyiittélés szabalyainak megsértése, a bérleti- és hasznalati dij fizetési
kotelezettségek késedelmes teljesitése vagy elmaraddsa. A hatadlyos Onkorményzati rendelet
feliilvizsgalata a pénzkdvetelések behajtasa €s a bérloket terheld kotelezettségek teljesitése, a bérlok
szocialis raszorultsiginak ellendrzése, valamint az Onkorményzat tulajdonosi jogainak fokozott
védelme és érvényesitése érdekében is sziikséges.

Magyarorszag Alaptorvényének 38. cikk (1) bekezdése rendelkezik a nemzeti vagyon kezelésérdl és
védelmérdl: ,,Az dallam és a helyi onkormanyzatok tulajdona nemzeti vagyon. A nemzeti vagyon
kezelésének és védelmének célja a kozérdek szolgalata, a kozos sziikségletek kielégitése és a
természeti eroforrasok megovasa, valamint a jovo nemzedékek sziikségleteinek figyelembevétele. A
nemzeti vagyon megorzésének, védelmének és a nemzeti vagyonnal valo felelés gazdalkodasnak a
kovetelményeit sarkalatos torvény hatarozza meg.”

A nemzeti vagyonr6l szold 2011. évi CXCVI. térvény (Nvt.) 7. § (2) bekezdése az Alaptorvény
rendelkezéseihez képest részletesebben fogalmazza meg a nemzeti vagyonnal val6 gazdalkodas céljat
¢s rendeltetését: ,,4 nemzeti vagyongazdalkodas feladata a nemzeti vagyon megorzése, értékének és
dllaganak védelme, rendeltetésének megfeleld, az dllam, az énkormdnyzat mindenkori teherbiro
képességéhez igazodo, elsodlegesen a kozfeladatok ellatisihoz és a mindenkori tarsadalmi
sziikségletek kielégitéséhez sziikséges, egységes elveken alapulo, atlathato, hatékony és
koltségtakarékos miikédtetése, értéknovelé haszndlata, hasznositasa, gyarapitasa, tovabba az allam
vagy a helyi onkormadnyzat feladatanak ellatasa szempontjabdl feleslegessé vailo vagyontargyak
elidegenitése, azzal, hogy a nemzeti vagyon megorzése érdekében végzett bontas vagy atalakitdas nem
minosiil az dllag védelmi kotelezettség megszegésének. A kiemelt kulturalis orékségvédelmi és
természetvédelmi szempontok — kulturdlis és természeti értékek jovo nemzedékek szamara valo
megorzése érdekében torténd — érvényesitésének nem akadalya a vagyon értékvaltozasa.”

Az Alaptdrvény €és az Nvt. alapjan a telepiilés sajatossagaihoz igazodo, az adottsagokat figyelembe
vevo kozeép- és hosszutavi vagyongazdalkodasi terv feladata, hogy ciklusokon ativelve meghatarozza
az dnkormanyzatok vagyongazdalkodéasanak legfontosabb célkitlizéseit, konkretizalja és toltse meg
tartalommal a magasabb szintli jogszabalyok adta kereteknek megfelelden az Onkormanyzati
szabalyozas rendelkezéseit. A kozép- és hosszutavlii vagyongazdalkodési terv iranyt mutat és
hivatkozasi alap a vagyongazdalkodast érinté dontésekhez. Az Allami Szamvevészék vizsgalataban
foglalt megallapitasokkal Osszhangban elfogadott intézkedési terv alapjan is sziikséges a
vagyongazdalkodas jogszabalyi hatterét az Onkormanyzat kdzép- és hosszutavi céljaihoz igazitani.
Ennek érdekében sziikséges feliilvizsgalni a lakasok és helyiségek bérletére és elidegenitésére
vonatkoz6 szabalyokrdl szolo 30/2020. (X. 13.) rendeletet (Lakasrendelet). Az Onkormdanyzati
rendeletalkotds kereteit a magasabb szintli jogszabalyok hatarozzdk meg, a targykorben a
legfontosabb jogszabdly a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabalyokrol sz616 1993. évi LXXVIIL torvény (Ltv.).



IL. Onkormanyzati tulajdonban allé lakéépiiletek (100%-o0s 6nkormanyzati tulajdon)
1. Jelenlegi helyzet

Az Onkorményzat tobb évtizede kdvetkezetesen hajtja végre a keriilet lakoépiileteinek megtijuldsat
szolgald rehabilitacios programjat. A keriileti vagyon-, de kiemelten a lakasgazdalkodas szinte
kizar6lag a rehabilitdcios varosmegujitas rendszerén keresztiil értelmezhetd. Ennek a folyamatnak
lényege, hogy a 100%-0s Onkorményzati tulajdont, kis alapteriiletii, alacsony komfortfokozata
lakasokat tartalmazo lakoépiileteket, illetve az azokban 1évo lakasokat az Onkormanyzat nem
privatizalja, hanem teljes rehabilitacio ald vonja.

Az igy dnkorményzati tulajdonban maradt épiileteket, ,, bontando” illetve ,, felujitando ™ kategoridba
sorolva, cim szerint régziti a mindenkor hatalyos keriileti lakéasrendelet. A jelenleg hatalyos
Lakasrendelet 5. melléklete tartalmazza az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 bontandé és felujitando
épiiletek listdjat (1. melléklet). A rehabilitdcidos program keretében a Képviseld-testiilet a
rendelkezésre allo forrasok fiiggvényében, egyedi dontéseket hozva rendelkezik az egyes
lakoépiiletek kiiiritésének megkezdésérdl, majd ,,felujitando” épiilet esetén annak felajitasarol, illetve
,bontandd” épiilet esetén annak (bontast kdvetd) értékesitésérdl. A lakoépiiletek feltjitasai az épiilet
gyakorlatilag teljes Gjraépitését jelentik (a féfalak meghagyasaval), sokszor tetdtér beépitéssel, vagy
ujabb épliletszint kialakitasaval. A feljitas kovetkeztében a korabbiakndl kedvezObb alaprajzu,
nagyobb alapteriiletli otthonok épiilnek, amelyekben korszerli, kornyezetbaridt energetikai
megoldasok biztositjdk a kényelmesebb életkoriilményeket. A felyjitott lakasok jelentds részét az
Onkormanyzat cserelakasként hasznalja fel a rehabilitacios program folytatdsa érdekében.

Az Onkorményzat szerepvéllalasa biztositja a vérostorténeti értékek megérzését — jellemzden
homlokzatok megtartasdt —, ami piaci szereploktol nehezebben vagy egyaltalan nem véarhato el.
Fontos szempont tovabba a korszerli, kornyezetbarat technologidk felhasznaldsa, amik a kedvezd
energetikai tényezoket kiegészitve koltséghatékony iizemeltetést €s fenntartast biztositanak.

Mindebbdl kovetkezik, hogy a kiiiritéssel érintett lakoépiiletekben megiiresedd lakasok csak a
statisztikai nyilvantartasban jelennek meg iires lakasként. Irraciondlis lenne az egész épiiletre
jellemzd korszeriitlen szakipari szerkezetek, elavult kozmithalozatok, és kedvezdtlen kialakitast
lakasok hasznositasa, hiszen ezeket csak rendkiviil magas koltséggel lehetne ideiglenesen lakhatova
tenni. Az ilyen épiiletekben megiiresedd lakasok — egy-egy specidlis eset kivételével — gyakorlatilag
kikeriilnek a kertileti lakdsgazdalkodasbol.

A Lakasrendelet 2022 o6ta hatalyos 5. melléklete alapjan a felujitando lakoépiiletek szdma 21 volt,
amikben 0sszesen 770 lakés, valamint 35 nem lakéscélu helyiség talalhato. 2020 o6ta befejezddott a
Baldzs Béla utca 13. rekonstrukciodja és lezajlott a Gat utca 24-26 és a Balazs Béla utca 27/b szam
alatti épiiletek teljes felujitasa, tovabba megkezdddott a Marton utca 8/a, 8/b kivitelezése is. A
bontando épliletek szama szintén 21 volt és ezekben az épiiletekben dsszesen 745 lakas, valamint 19
nem lakéascélti helyiség van. A rendelet megalkotasatol kezdve ez év végéig az Onkormanyzat
Osszesen 21 épiiletet iirit ki, és 3 épiiletet bont le.

A bontandé kategoériaban szerepld Sobieski utca 3., 5., 7., 9., Ull&i t 83., 85., és 87., valamint a
Drégely u. 10. és 12. szam alatti épiiletek értékesitésérdl a jovoben donthet a Képviseld-testiilet. A
befolyt Osszeget természetesen rehabilitacids tevékenységre forditjuk.



A 2020-t6] megkezdett épiilet-kitiritések 6sszefoglald adatai:

1 Gat u. 24-26. 48 33 17 16 0 270 351 000 Ft
2 Lenhossék u. 10. 38 28 12 16 0 200907 000 Ft
3 Marton u. 8/A. 31 18 8 10 0 121 500 000 Ft
4 Marton u. 8/B. 21 18 14 4 0 241 830 000 Ft
5 Vagoéhid u. 10. 26 22 13 9 0 261 189 000 Ft
6 Balazs B. u. 27/B. 23 17 9 8 0 153 517 500 Ft
7 Koppany u. 3. 46 25 6 19 0 104 575 500 Ft
8 Soroksari ut 84. 50 30 9 21 0 182 335 500 Ft
9 Sobieski u. 3. 28 21 9 12 0 144 868 500 Ft
10 Sobieski u. 5. 34 25 9 16 0 118 395 000 Ft
11 Sobieski u. 7. 28 23 15 8 0 391 547 000 Ft
12 Sobieski u. 9. 30 21 9 12 0 225 088 500 Ft
13 Ullsi at 83. 22 11 9 1 1 340 502 500 Ft
14 Ul16i ut 85. 16 9 4 3 2 114 491 000 Ft
15 Ullsi at 87. 14 12 5 7 0 213 915 000 Ft
16 Gat u. 23. 14 7 3 4 0 62 738 000 Ft
17 Gatu. 25. 17 14 5 8 1 132 535 000 Ft
18 Drégely u. 12. 50 36 14 18 4 328 445 000 Ft
19 Haller u. 54. 28 21 11 10 0 388 316 500 Ft
20 Gatu. 14. 15 10 2 4 4 38220 000 Ft
21 Lenhossék u. 12. 28 20 7 10 3 221 448 500 Ft
Osszesen 607 421 190 216 15 4256 716 000 Ft
45,13% 51,31% 3,56%

A lakoépiiletek rehabilitdciojanak legnehezebb és legiddigényesebb eleme a bérlok kikoltoztetése,
ami a bérbeadd jogi kotelezettségét, és a kiilonféle — méltanylast igényld - bérldi preferencidk
Osszehangolasat igényli. Egy-egy épiilet rehabilitdciojdnak megvalositasa jellemzden tobb éven at
hiazodo folyamat, amely jelentds eldzetes tervezéssel €s szervezéssel jar.

Az 1. melléklet tartalmazza a Lakasrendelet 5. mellékletében szerepld épiiletek rehabilitacidjanak a
jelenlegi statuszat.

A mar megvaldsult projektek, illetve folyamatban 1év6 lakoépiilet kitiritések kovetkeztében a hatalyos
rendeletben szerepld 21 bontando épiilet koziil 9 ingatlan kitiritésérdl nem sziiletett még dontés,
ezekben Osszesen 376 lakas talalhatd. A 9 ingatlanba tartozik a Foldvary u. 3-5-7. és a Gubacsi ut 21.
szam alatti 4 épiilet is, melyek kiliritése kormanyhatarozat szerint allami szerepvallalassal fog
megvaldsulni.

A felujitando lakoépiiletek koziil a Gat utca 24-26. felujitasa befejezdott, és végéhez kozeledik a
Balazs Béla u. 27/b felyjitasa is. Elkezdddott a Marton u. 8 két épiiletének egylittes felyjitasa is.
Tovabbi 4 lakdépiilet felujitasa, illetve kiiiritése folyamatban van, 14 lakoépiilet kitiritésének
iitemezeésérdl még nincs dontés.

A bekoltozhetd lakasallomany novelésének egyik — a Lakasrendeletben biztositott — eszkoze, hogy a
bérlé kezdeményezésére a lakasra kotott bérleti szerzodést kozos megegyezéssel megsziintetjiik és
részére pénzbeli téritést fizet az Onkormanyzat. 2019-ben 15 kérelem érkezett. A Gazdasagi Bizottsag
dontését kovetden 5 kérelmet visszavontak, 10 lakas bérleti jogviszonyanak megsziintetésérdl kotott
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az Onkormanyzat megéllapodast, amelyekért dsszesen 30 858 850 Ft fizetett. Az igy adhatd pénzbeli
térités Osszegét 2023-ban jelentdsen, majd 2025-ben kisebb mértékben emelte az Onkorményzat.
Ennek hatasara a korabban jellemz6 évi 8-10 ilyen lakas helyett 2023-ban 49, mig 2024-ben 29 lakas
iiresedett meg.

2. Az onkormanyzati tulajdonu lakoépiiletek rehabilitaciojanak kozép- és hosszutavua
céljai, az onkormanyzati tulajdont lakéépiiletek rehabilitacigjanak iitemezése

Az Onkormanyzat vagyongazdalkodasnak prioritisa tehat a sajat tulajdonu lakoépiiletek
rehabilitacioja. A lakas- és helyiséggazdalkodas feladatait és céljait koltségvetési €s szervezési
szempontbdl is ennek figyelembevételével kell kialakitani. Az Onkorményzat célja, hogy - varhatéan
feszitett tempoban, de a 2035. évre a lakoépiilet rehabilitacié befejezédjon. _A korabbi évek
gyakorlatanak megfelelden, a Képviseld-testiilet a koltségvetés elfogadasaval egyidejileg, a
pénziigyi lehetdségek fliggvényében hatdrozza meg a rehabilitacidhoz kapcsolddod feladatokat.

Elézetesen kizarolag a teljes épiilet-kiiiritéssel megvalosuld épiilet-felujitasokat lehet tervezni. A
tarsashazban, vagy mar korabban felujitott épiiletben 1évo lakédsok felujitasai a megiiresedésiik
(pénzbeli megallapodas, bérleti jogviszony megsziinése, végrehajtas, stb.) el6tt nem tervezheto.



III. Lakasgazdalkodas
1. A bérlakasallomany fébb adatai

2024. december 31-ei adatok szerint az Onkormanyzat tulajdondban 2 572 lakds van, ezek &sszes
alapteriilete 107 715 m? A lakasok &tlagosan 42 m? alapteriiletiiek. A 2019-es adatokkal
Osszehasonlitva a lakasok szamanak folyamatos csokkenése tapasztalhato. 2019-ben az
Onkormanyzat llomanya még 2 926 lakasbol allt (6sszes alapteriilet: 118 699 m?, atlagos alapteriilet:
41 m?). A 2019 és 2024 kodzotti csdkkenés (354-gyel kevesebb lakas), elsdsorban a komfort nélkiili
lakéasokat érintette, de csokkent az Gsszes tobbi komfortfokozatba sorolt lakasok szama is. Erdemben
nem valtozott ugyanakkor az atlagos alapteriiletiik. A lakasszam csokkenésének oka a lakasok eseti
jellegti értékesitése, a szomszédos lakashoz valé hozzacsatolasuk, valamint az elbontott épiiletekben
lakasok megsziintetése. 2024-ben az Onkormanyzat 449 lakoépiiletben rendelkezett lakastulajdonnal,
ebbdl 382 lakoépiilet tulajdonosi struktiraja vegyes (Onkormanyzati és maganszemély vagy
gazdasagi tarsasag tulajdonédban 1évo albetét).

A lakasokat komfortfokozatuk szerint az Ltv. 91/A. § 2-6. pontjai alapjan csoportosithatjuk.
Nyilvantartasuk sulyos hianyossagat eredményezheti, ha a bérbeadd nem rendelkezik naprakész
informaciokkal a bérléknek a lakdsok komfortfokozatat is érintd beruhdzdsairol. A vonatkozé
jogszabalyok és a bérleti szerzodések alapjan a bérloknek elézetesen tulajdonosi engedélyt kellene
kérnitik a bérelt lakds komfortfokozatdnak megvaltoztatdst eredményezd felujitdsdhoz,
korszeriisitéséhez is, de az engedélykérés gyakran elmarad. A bérldk altal tulajdonosi engedély nélkiil
elvégzett lakasfelujitasok és korszeriisitések sok esetben nem felelnek meg a telepiilésrendezési és
épitési kdvetelmények alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendeletben! foglaltaknak.
A bérldi bejelentés hidnydban a bérbeadé Onkorményzat nem gyézédhet meg a kivitelezés
mindségeérdl sem, ami igy a bérbeadott lakasban vagy az épiilet mas lakéasaiban (pl. als6 szomszédok)
keletkezd karok, szélsdséges esetben élet- vagy balesetveszélyes helyzet kockazataval jarhat. Az
Onkormanyzat 2022-ben megkezdte a rendszeres, valamennyi bérbeadott lakésra kiterjedd, a lakasok
rendeltetésszerli hasznalatat felmérd, a lakasok miiszaki allapotara is kiterjedd bérleményellendrzési
rendszer kialakitasat, ennek megfelelden az ellendrzés folyamatosan, illetve visszatérden torténik

Ko6zép- és hosszu tavon az Onkormanyzat célja a még megmaradt, alacsony komfortfokozatu
(sziikséglakasok, komfort nélkiili, félkomfortos) lakasok felszamolasa. Ezek szinte kizarolag
bontasra vagy felujitasra kijelolt lakoépiiletben talalhatoak, igy a rehabilitacio folytatasaval
parhuzamosan ezek a lakasok fokozatosan ,,elfogynak”.

Bérlakasallomany darabszam alapte;' ulet atlagos alz;pterulet
(m?) (m?)
0sszesen 2926 118699 40,57
"SSZk(‘)’Smf"” 762 38415 50,41
komfortos 1238 51097 41,27
komfortfokozat felkm;lforto 220 7287 33,12
komfort 679 21377 31,48
nélkiili
stk glala 27 523 19,37

1 A korabbi OTEK szabalyozast valto Korm. rendelet.



Forras: KSH jelentés az onkormanyzatok lakasgazdéalkodasi tevékenységérdl 2019.

Bérlakasallomany darabszam alapte;‘ ulet atlagos alz;pterulet
(m*) (m*)
0sszesen 2572 107715 41,88
osszkomfortos 806 41039 50,92
komfortos 1116 46157 41,36
k"mf‘"’ttf"k"za félkomfortos 163 5436 33,35
komfort 463 14604 31,54
nélkiili
sziikséglakas 24 479 19,96

Forras: KSH jelentés az dnkormanyzatok lakasgazdalkodasi tevékenységérdl 2024.

A lakésallomany szdmanak csokkenése nem volt érdemi hatéssal a lakdsallomany kihasznaltsdgara,
a bérbeadas tjan hasznositott lakasok ardnya a teljes lakasallomanyhoz viszonyitva gyakorlatilag
valtozatlan. (2024-ben: 75,31%, 2019-ben: 77,03%). Ez 1ényegében a rendeltetésszeri hasznalatra
alkalmas lakasok kozel teljes kihasznaltsagat jelenti. 2024. december 31-én az iires lakasok
darabszama: 529 volt, ezek koziil 441 talilhaté a rehabilitici0 keretében bontandé vagy
felujitando lakoépiiletben.

A fennmaradé 88 lakas tarsashazban vagy korabban felajitott épiiletben talalhato iires lakas
koziil 52 volt rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas, azaz bekoltozheté allapotd, 6 lakas
esetében a felujitasi, korszerisitési munkalatok zajlottak, 14 lakas esetében a miiszaki
allapotfelmérés és az elvégzend6 munkak meghatarozasa volt folyamatban, 3 a felmérés alapjan
ujrahasznositasra alkalmatlannak minésiilt, 7 eladasra javasolt, mig 6 lomtalanitas alatt volt.

Az iires lakasok magasnak tiiné darabszama nem jelent rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas
és bekoltozheté allapotu lakasallomanyt. A lakasokbol csak nagyon komoly raforditassal
lehetne lakhatasra is alkalmas ingatlanokat kialakitani. 2024-ben az iires lakasok minddossze
10%-a, 529 lakasbol 52 minosiil alkalmasnak rendeltetésszeri hasznalatra. Az iires lakasok és
a rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlan lakasok szama is gyakorlatilag valtozatlan maradt
a vizsgalt idoszak alatt. Az iires lakasok allomanya nem kovette a lakasok darabszamanak
csokkenését.

bérbeadott lakasok szama (db) 2254
RSZH alkalmas RSZH nem alkalmas
iires lakasok szama (db) 516
77 439
lakott lakasok - jogcimnélkiili 156 NA NA

hasznalat (db)
Forrds: KSH jelentés az Onkormdnyzatok lakasgazdalkodasi tevékenységérdl 2019. (RSZH-
rendeltetésszerli hasznalat)
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Bérbeadott lakasok szama (db) 1937

iires lakasok szama (db) 579 RSZH alkalmas RSZH nem alkalmas

52 477
106 NA NA

lakott lakasok - jogcimnélkiili
hasznalat (db)

Forras: KSH jelentés az Onkorményzatok lakasgazdalkodasi tevékenységérél 2024. (RSZH-

rendeltetésszerli hasznalat)

Dres lakisok szima 2024-ben a szocialis helyzet alapjan bérbeadott
lakdsok szama a kiilonb6zé komfortfokozata
(ég?b) lakasokat egyben kezelve 1834 volt, ami az 0sszes
bérbeadott lakas 94,68 %-a volt. A bérbeadott
allomény jelentds része komfortos (815), illetve
Osszkomfortos (623) fokozat. A szocidlis helyzet
alapjan bérbeadott lakasok atlagos komfortfokozata
mas budapesti keriiletek szocidlis bérlakasainak
tipikus komfortfokozatahoz képest kifejezetten
83% magasnak szamit. A szocidlis helyzet alapjan
(441 db) bérbeadott lakasok magas aranya egyrészt megfelel
m Bontando, felajitando ~ ® TH, vagy felujitott az Onkorméanyzat szolidaritisra és szocialis
érzékenységre alapozott politikdjanak, ugyanakkor
meghatarozza a lakasgazdalkodas pénziigyi bevételi oldalat is. A vizsgalt iddszak alatt egészen
enyhén csokkent a szocidlis helyzet alapjan bérbeadott lakasok aranya, amely 2019-ben még 97,16%
volt. A kozos koltséget illetve a sajat tulajdonban allo lakoépiiletek lizemeltetési koltségeit az
Onkorményzat nem hdritja 4t a bérl6kre, ezért a rendszer folyamatos - és egyre novekvo - pénziigyi
veszteséget termel.

A vizsgalt idészakban az Onkormanyzat lakdspolitikai céljainak valtozasival érdemben nétt a
koltségelven bérbeadott lakasok aranya (koltségelvii palyazat és szolgalati lakas). Ezek szama 2024-
ben 36, a teljes bérbeadott lakasallomanynak 1,85%-a volt. Ezzel szemben 2019-ben mindossze 1
osszkomfortos komfortfokozatu, koltségelven bérbeadott lakassal rendelkezett az Onkorményzat,
ami csak a teljes bérbeadott lakasallomany 0,04%-at tette ki.

A piaci alapt bérleti dijon meghirdetett lakaspalyazatoknak koszonhetden a piaci alapon bérbeadott
lak4sok darabszdma minimalisan emelkedett. 2024-ben: 67 lakds volt piaci alapon bérbe adva, ami a
teljes bérbeadott lakasallomany 3,45%-4t tette ki. 2019-ben az igy bérbeadott lakasok szama 63 volt,
ami az akkori lakasallomanyhoz viszonyitva csak 2,15%-nak felelt meg. A piaci alapon bérbeadott
lakasok alacsony szdma kozvetlen hatassal van a lakdsgazdalkodas jovedelmezdségére.

szo.c,izilis’helyzet Koltségelven pizrlci alapon
komfortfokozat alapjan bérbeadott bérbeadott (db) bérbeadott Osszese
(db) (db) n (db)
osszkomfortos 525 1 62 588
komfortos 975 1 976
félkomfortos 182 182
komfort nélkiili 498 498
sziikséglakas 10 10
0sszesen 2190 1 63 2254
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Forras: KSH jelentés az onkormanyzatok lakasgazdalkodasi tevékenységérdl 2019.

piaci
szocialis helyzet alapjan koltségelven alapon
komfortfokozat bérbead);)tt (db)pJ bérbeadgott (db) bérble)adot Osszesen
t (db) (db)
osszkomfortos 623 30 66 719
komfortos 815 6 1 822
félkomfortos 123 123
komfort nélkiili 265 265
sziikséglakas 8 8
0sszesen 1834 36 67 1937

Forras: KSH jelentés az dnkormanyzatok lakasgazdalkodasi tevékenységérdl 2024.

2. A bérlakasallomany pénziigyi adatai

A lakasgazdalkodas pénziigyi szemléletli eredményességét a kiszamlazott bérleti dijak hataridén
beliili, megbizhat6 beszedése, a bérleti dij bevételek folyamatos ndvelése, valamint a kiaddsok
csoOkkentése jelenti optimalis gazdalkodasi kornyezetben. A lakasokkal kapcsolatos kiadasokat
alapvetden a jol szdmszerlsithetd és a bevételekkel dsszevethetd kozvetlen- és kozvetett kiadasok
szerint oszthatjuk fel.

A 2019. és a 2024. évek részletes pénziigyi adatait a 2. és a 3. szamu mellékletek mutatjdk be. Ezek
Osszehasonlitdsa alapjan® szembetiing valtozast jelent, hogy a ~10%-os mértékben csokkend
bérbeadott lakasszam mellett:

. A bérleti dij eldiranyzatok szdmottevoen novekedtek, 325 milli6 forintrol (2019) 404,7 millio
forintra (2024). Ennek oka, hogy a rehabilitacio soran 0j lakasba koltozok bérleti dijat, a magasabb
komfortfokozat megemeli. (A bérleti dij 6sszege ugyanakkor toredéke a piaci bérleti dijnak).

. A lakasokra vetitett 0sszes kiadds a vizsgalt idOszak alatt drasztikus mértékben novekedett,
2019-ben a lakéasokkal kapcsolatos 6sszes kiadas 731 milli6 forint volt, ami 2024-e 1078,7 M forintra
emelkedett. A kozlizemi szolgaltatasok dijdnak altalanos emelkedése mellett kiugro mértékben
novekedtek a vegyes tulajdontl tarsashazakban a k6zos koltségekre forditott kiadasok, ami 151 millié
forintrol 273,8 millié forintra emelkedett. Komoly hatissal volt az Onkormanyzat 100%-os
tulajdonaban 4ll6 hazak esetében a lakdsokra forditott hibaelharitdsi és karbantartasi kiadasok
Osszegére a munka és anyagdijak emelkedése is, ami 2019-ben még 325 milli6 forint volt szemben a
2024. évi 402,8 millio forinttal.

. Az atlagban szamitott lakasadatok €s a négyzetméterre vetitett fajlagos adatok alapjan brutto
Osszegen szamolva még kedvezdtlenebbiil valtozott a pénziigyi eredmény Osszképe.

A kedvezétlen folyamatok lassitasa, a lakasgazdalkodas pénziigyi egyenlegének javitasa érdekében a
KépviselO-testiilet a lakbérek emelésérdl dontétt, igy 2025. oktdbertdl, majd 2026. jaliustol
kezd6dden Osszesen 75%-kal emelkednek a szocidlis helyzet alapjan bérbeadott lakasok bérleti dijai.
Az emelés nem ¢érinti a rehabilitaciora vard épiiletekben 1évo lakokat €s a jovedelmi viszonyok
alapjan kérhetd tamogatasnak koszonhetden csak a legkevésbé raszoruld bérlok lakhatasi kiadasai
emelkednek ténylegesen 75%-kal.

2 A kiadasi és bevételi adatok nettd értéken értendéek.
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A lakasgazdalkodas pénziigyi egyenlege mar 2019-ben is 398 millié forint veszteséget mutatott, ami
2024-re 668,1 millio forintra emelkedett. A 2. és 3. szamu mellékletek nem tartalmazzak az 6sszes
lakasgazdalkodéassal kapcsolatos kiadast. Hidnyzik példaul a lakasok bérleti jogviszonyéanak
megvaltasa, a lakoépiilet rehabilitacidjakor a felajitasra, épitésre, valamint az iires lakasok felujitasara
¢s karbantartasara forditott 0sszegek, a beruhazasok amortizacidja, illetve a bérbeadast kovetden a
bérlok altal okozott karok Osszege.

A lakasgazdalkodas hatékonysaganak ¢s eredményességének fokmérdje a tervezett és ténylegesen
befolyt bevételek és kiadasok egyensulya mellett a bérleti- és hasznalati dij kintlévOségek Osszege,
és azok behajtidsanak hatékonysiga. A lakbértartozasok® osszege 2019. december 31-én
158 019 316 Ft volt és ebbdl 85 25 745 Ft mindsiilt behajthatatlan kovetelésnek (a lakasok és a
helyiségek bérleti-, hasznalati dijtartozdsabol a behajthatatlan kovetelések egylittesen kertiltek
feltlintetésre). A 2024. december 31-én nyilvantartott tartozas Osszege 123 293 465 Ft volt és
4 680 982 Ft mindsiilt behajthatatlan kovetelésnek. A lakdsgazdalkodas keretében a bérldk fizetési
hajland6saganak pontos felméréséhez a nyilvantartott hatralékok Osszege csak viszonylagos
t4jékozodasi pontot jelent, mivel ebbdl nem lathaté a hatralékok tjratermelddésének, és a
pénzkovetelések behajtasanak eredményességébdl fakadd pénziigyi egyenleg. Ezt befolyasolja az
adott évben a pénzkovetelések behajtdsdra meginditott eljardsok szdma, a jogszabaly alapjan
behajthatatlannak mindsiild kovetelések alakuldsa, illetve a behajthatatlan kovetelések leirasa és
torlésiik a nyilvantartasbol. 2019-ben az Onkormanyzat 28 349 390 Ft, 2024-ben 37 464 031 Ft
behajthatatlan kovetelést irt le.

2019-ben ~350 lakaskitiritésre és pénzkovetelésre iranyuld végrehajtasi eljaras volt folyamatban,
illetve behajthatatlansag miatt sziinetelt a Vht. 52.§. d) pontja alapjan. Targyévben az Onkorméanyzat
16 végrehajtasi eljarast kezdeményezett, valamint 18 lakast iiritetett ki a rendorség kozremiikodésevel
(ebbdl 9 dnkényes lakasfoglald). 2019-hez képest 2024-ben a folyamatban 1év6 végrehajtasok szama
kevesebb mint a felére csokkent: ~160 lakaskiiiritésre €s pénzkovetelésre iranyuld végrehajtasi eljaras
volt folyamatban, illetve sziinetelt behajthatatlansag miatt (a Vht. 52. § d) pontja* alapjan). Az
Onkormanyzat 21 végrehajtasi eljarast kezdeményezett (lakaskiiirités, pénzkovetelés behajtisa),
tovabba birtokba vett 11 végrehajtas ala vont ingatlant.

2019-ben lakasok elidegenitésére 112 vételi kérelem érkezett és 21 adasvételi szerzddést kotott meg
az addigi bérld és az Onkormanyzat. A lakasok dsszesitett vételdra 180 647 000,-Ft, ebbd] a befizetett
Osszeg 105 015280 Ft volt. A kordbban értékesitett lakdsalloméany tulajdonjogénak atruhazasat
kovetden 621 lakas esetében tartott még a részletfizetési futamidd. 2024-ben a lakéasok elidegenitésére
22 vételi kérelem érkezett, és 7 esetben jott 1étre érvényes adasvételi szerzodés. A lakasok vételara
126 970 000 Ft, mig a befizetett 6sszeg 47 786 000 Ft volt. A kordbban értékesitett lakdsalloméany
tulajdonjoganak atruhazasat kovetéen 2024-ben még 267 részletfizetéssel megvasarolt lakas
részletfizetési futamideje tartott.

A vételi kérelmek csokkenésében szerepet jatszik a lakasarak drasztikus emelkedése mellett az a tény
is, hogy a 2020-ban elfogadott és késdbb modositott keriileti Lakéasrendelet érdemben szigoritott a
lakasok megvasarlasanak objektiv feltételein, rdadasul a kijelolt Gazdasagi Bizottsag dontései
kiszamithatatlan, de alapvetden elutasitdo mintdzatot mutattak. Osszességében elmondhato, hogy a
részletfizetéssel érintett lakdsok darabszama latvanyosan csokken, amelyben kozrejatszik a
fennmarado6 vételarhatralék egyosszegli megfizetése esetén jard kedvezmény is.

3 A lakbér tartalmazza a tavfiités és kdzponti fiités dijat is, azonban a viz- és csatornadijat, valamint a szemétszallitas dijat
nem.

4 Vht. 52. § d) pontja szerint a végrehajtas sziinetel, az adésnak nincs lefoglalhaté vagyontargya, illetdleg a lefoglalt
vagyontargy értékesitése sikertelen volt.
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3. Kozép- és hosszutavu célok a lakasgazdalkodas teriiletén

a) Lakasok miiszaki allapotanak javitasa, lakasallomany értékének novelése, az
ingatlanportfolio optimalizalasa

A lakésallomany korszerusitése jelentdsen hozzajarul a sok esetben egészségligyi nehézségekkel is
kiizd6 bérldk életmindségének javitasahoz. Az lires vagy visszavett lakdsokat az alapvetd jellemzoik
mellett aktudlis miiszaki allapotuk alapjan is indokolt nyilvantartani. A korabbiakban rogzitett elvek
alapjan egy iires lakas legfontosabb jellemzdje, hogy bontando, felujitandd vagy mar felujitott
¢épiiletben, illetve tarsashazban helyezkedik el. A bontandd, felujitandd épiiletekben meglévo iires
lakasok a lakasgazdalkodds szempontjabol alkalmatlanok a hasznositdsra. A rehabilitaciéval
érintett lakoépiileteken beliili iires lakasok darabszama és miiszaki allapota pusztan statisztikai
adatként jelennek meg. (A kiaddsok minimalizalasa érdekében ezeket a lakésokat a kozmiivekrodl le
kell valasztani, tovabba gondoskodni kell arrdl, hogy illetéktelen személyek ne vehessék birtokba.)

A felyjitott épliletekben, illetve tarsashazakban megiiresedd lakésokat miiszaki allapotuk alapjan az
alabbiak szerint csoportositjuk:

e rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas, azonnal bekoltozheto;

e rendeltetésszerli hasznalatra- és Gjrahasznositasra alkalmatlan;

e rendeltetésszerli haszndlatra csak részben alkalmas, feldjitandé (mely a felyjitast kdvetden
hasznosithato).

Az eredményes lakasgazdalkodas egyik kulcseleme az iires, illetve visszavételre keriild lakasok
folyamatos és tervszeriien iitemezett miiszaki feliilvizsgalata. Az Onkormanyzat hossziitavii
célja, hogy a lakasallomany rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban legyen, a kor
igényeinek megfelelo szinvonala lakhatast biztositson a bérlék szamara. Torekedni kell arra,
hogy az Onkorminyzat lakasillomanyanak jelentés része keriileti elhelyezkedésii, felajitott,
korszerisitett lakoépiiletekben koncentralodjon, magas komfortfokozatu lakasok formajaban.
A rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlan lakasok pedig a kiadasok csokkentése érdekében,
illetve értékesitésiikkel egyszeri bevételt generalva kikeriiljenek az ingatlanportfoliobol.

Ezzel Osszhangban vagyongazdalkodasi szempontként meriil fel, hogy az ingatlanportfolid
hosszutavll optimalizalasa €és a tulajdonosi kotelezettségekbdl eredd kiadasok (kozds koltség,
egyOsszegli tulajdonosi célbefizetés a tarsashazfelujitdshoz, magas felujitasi alap) csokkentése
érdekében az Onkorményzat értékesitse a vegyes tulajdonu, leromlott miiszaki allapota
tarsashazakban talalhat6 {iires vagy visszavétellel megiliresedd, alacsonyabb értéket képviseld
lakasokat (rendeltetésszerti hasznalatra még alkalmas, de belathat6 idon beliil jelentds feltjitasra
szoruld, kedvezdtlen elosztasu ingatlanokat). Hosszu tadvon szintén torekedni kell a lakdséllomany
foldrajzi szétaprozodasanak csokkentésére, az un. ,keriileten kiviili”, a fenti szempontoknak
megfeleld vegyes tulajdonu tarsashdzakban talalhato lakasok értékesitésével, tovabba torekedni kell
arra, hogy tarsashazanként koncentralt lakasallomany alljon 6ssze, csokkenteni kell az egyetlen lakas
/ tarsashaz jellegli helyzeteket.’

Amennyiben a rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlan, illetve a rendeltetésszerii hasznalatra
csak részben alkalmas, feldjitandoé allapotu iires vagy megiiresed6 lakas, (tipikusan Kis
alapteriiletii, rossz elosztasu, sziikség-, illetve komfort nélkiili lakas) felujitasa nem vagy csak
korlatozottan megoldhaté, tovabba aranytalan mértéki raforditast igényel, indokolt azok
tulajdonjoganak értékesitése.

® Jelenleg 129 db keriileten kiviili lakassal rendelkezik az Onkormaényzat.
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b) Bérbeadott lakasok miiszaki allapotanak rendszeres ellenérzése, bérbeadoi
kotelezettségek teljesitése és bérloi kotelezettségek teljesitésének kikényszeritése

Az Onkorminyzat a bérléi kotelezettségek teljesitésének ellenérzése és a lakasok
rendeltetésszeri hasznalatanak ellenérzése érdekében négy foallasu koztisztvisel6t alkalmazott
bérleményellendri munkakorbe. Legfontosabb feladatuk a lakasok rendeltetésszeri hasznalatanak
évenkénti, rendszeres ellendrzése. A rendeltetésszeri hasznalatrdl a Ptk., az Ltv., a Lakasrendelet,
valamint a bérleti szerzédés rendelkezik. A bérlok kotelezettségeinek kikényszeritéséhez
elengedhetetlen, hogy bérbead6 hitelt érdemlden és megfelelé mdédon dokumentdlva értesiiljon az
esetleges szerzddésszegésekrol, mulasztasokrol. A késobbiekben ezek alapozhatnak meg jogszerl
intézkedéseket a bérlokkel szemben. A karbantartdsi kotelezettség elmulasztasanak,
elhanyagolasanak kovetkezménye a lakds €s berendezéseinek amortizacioja, amely egyrészt
csOkkenti a lakéasok értékét, masrészt a bérbeadora harit feltjitasi és potlasi feladatokat, €s igy jelentds
kiad4sokat. A bérldk karbantartasi kotelezettségeinek kikényszeritése a tulajdonos Onkormanyzat
anyagi érdeke.

c) Bérléelhelyezési kotelezettség teljesitése a rehabilitaciés programban

Az Ltv. 26. § (1) bekezdése alapjan hatdrozatlan idére szol6 lakasbérleti szerzddést akkor mondhat
fel az Onkorményzat, ha azzal egyidejiileg a bérld részére megfeleld és bekodltozhetd lakast ajanl a
fovaros teriiletén. A bérleti jogviszonyok tobbségét a szocialis helyzet alapjan, hatdrozatlan idére
bérbeadott szerzddések teszik ki. Az Ltv. 26. § (7) bekezdése szerint a szocialis helyzet alapjan
bérbeadott lakdsok esetében az (1) bekezdés szerinti felmondasra csak az épiilet atalakitéasa,
korszertisitése, lebontéasa esetén van lehetdség.

A cserelakas biztositdsa a lakoépiilet rehabilitdcid folyamatdnak legnehezebb része, mivel a
cserelakasra jogosult bérloknek felajanlhatd megfeleld és bekoltozhetd lakas nem all sziikséges
szamban az Onkormanyzat rendelkezésére. Ezért az iires, felujitott vagy visszavett és
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas lakasok legmegfelelébb hasznositasa, ha cserelakasként
keriilnek felajanlasra. Lakasok mas jogcimeken torténd bérbeadasara csak rendkiviil korlatozott
mértékben van lehetdség, a jogszabalyi kotelezettségek teljesitése megeldzi az Onkormanyzat mas
egyéb, bérbeadassal kapcsolatos dnként vallalt kotelezettségeit.

A hatékony és tervezhetd lakasgazdalkodas érdekében, a rehabilitacio kozép- és hossztava
itemezése alapjan meg kell hatarozni, hogy az adott évben hozzavetdlegesen mekkora cserelakas
igénnyel kell szdmolni. Mindez erdsen korlatozza a rendelkezésre allo lakasokkal valé gazdalkodas
lehetdségeit, mivel az Onkormanyzat jogszabalyi kotelezettségei teljesitése érdekében a
rendeltetésszerli haszndltra alkalmas tires lakésait els6dlegesen olyan bontandé vagy felujitando
¢épiiletben talalhato lakasok bérldinek ajanlja fel, ahol az épiilet kitiritésérdl a Képviseld-testiilet mar
dontott vagy rovidesen donteni fog.

A Lakasrendelet 10. §-a az Ltv. 27. § (2) bekezdésének felhatalmazasa alapjan lehetdséget biztosit,
hogy a bérbeadd Onkormanyzat a bérleti jogviszony felmondasa esetén cserelakas felajanlasa helyett
pénzbeli téritést fizessen a bérldnek. Ez a megoldds tehermentesiti az Onkormanyzatot az aldl, hogy
az egyre inkdbb csokkend lakasadllomanybol ajanljon fel cserelakast.

d) A rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas, Korszeri vagy felajitott lakasallomany
aranyanak novelése
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Az onkormanyzat lakasportfoliojanak optimalizalasa érdekében a rendeltetésszerii hasznalatra
alkalmas, korszerii és kedvezo feltételek mellett iizemeltetheté lakasok aranyat kell megorizni,
és az Onkormanyzat koltségvetési helyzetének a fiiggvényében lehetoség szerint novelni.

Kézenfekvo megoldas és a lakasallomany egy részének fokozatos megujulasaval jar a lakoépiilet
rehabilitacio. Ennek keretében a lakasallomany egy részre automatikusan cserélddik és megtjul

Feliilvizsgalatra szorulnak a kordbban bevezetett életjaradékprogramnak a feltételei, a program
népszerusitésére pedig az eddigieknél jelentésebb erdforrast érdemes biztositani. Az érdeklddok és
az ¢letjaradék szerzdések csekély szdma alapjan feltételezhetd, hogy a programrol sz616 informéciok
nem jutnak el a célcsoporthoz, és a szerzddéskotés feltételei sem alkalmazkodnak a piaci
koriilményekhez.

e) Bérbeadas jogcimeinek ujrastruktiaralasa, egyéb lakaspolitikai célok érvényesitése

Az onkorményzatok lakasgazdalkodasi céljait jellemzden szocialis szerepfelfogasuk és pénziigyi
lehetdségeik hatdrozzdk meg. Ferencvaros Onkorményzatinak politikai prioritdsa a szocialisan
érzékeny lakéspolitika, a lakhatasi valsag hatasanak enyhitése, ugyanakkor tevékenységét
meghatarozza az 6roklott lakédsbérleti szerzédésallomany, illetve a rehabilitacids épiilet-felujitasi
program. Az Onkorményzatnak reagalnia kell a gazdasagi és tarsadalmi kornyezet valtozasaira is,
ami a lakasbérbeadas szabalyainak meguyjitasat is indokolja.

A Lakastorvény biztositotta lehetdséggel élve, sziikséges ellendrizni a szocialis helyzet alapjan,
hatarozatlan idére bérbeadott lakasok bérléinek jogosultsagat. A budapesti dnkormanyzatok
tobbsége és Budapest Févaros Onkormanyzata is bevezette a bérldk szocialis bérleti dijra vald
jogosultsaganak rendszeres ellendrzését. A tarsadalmi igazsagossagot sérti, ha jelentds jovedelemmel
vagy vagyonnal rendelkezOk is jogosultak arra, hogy szocialis alapon béreljenek lakast. Fontos
szocialpolitikai cél, hogy az Onkormanyzattél az 6nallé jovedelem szerzésére képtelen, vagy
korlatozottan képes raszorulok kapjanak lehetéséget szocialis alapon lakast bérelni.

Lehetdségeinkhez mérten timogatjuk az alacsony keresetli, kertileti kozszolgaltatasok biztositasaban
részt vevo személyek munkavégzesiik idejére szolo szolgalati lakashoz juttatasat.

Kiemelt célcsoport megsegitését jelenti a fiatalok életkezdési lakhatasanak célzott tamogatasa. A
jelenlegi lakasarak mellett egy dolgozé (és mellette tanulo) fiatal parnak elérhetetlen cél sajat — akar
bankhitellel terhelt — lakéas vésarlasa. A hatalyos Lakasrendelet mar tartalmaz ilyen szabalyokat,
azonban a feltételrendszert feliil kell vizsgalni, és hatékonyabban kell eldsegiteni a bekoltozhetd és
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas lakasok ilyen célra torténd felhasznalésat.

Erdemes atalakitani és quasi kollégiumi elhelyezést biztositani az 6nkormanyzati tulajdond, 75
mZ2-nél nagyobb alapteriiletii, 2-3 szobas lakdsokban. Ezek a lakasok szocialis alapon, szocialis
hattérrel nem fenntarthatok, ugyanakkor lehetéséget teremt a raszorulod, Keriileti
intézményekben fels6foku tanulmanyaikat folytato, de a kollégiumokbol féréhely hianyaban
kiszorul6 tanulék megfizetheto elhelyezésének biztositasara.

f) A lakasokok bérbeadasabol szarmazo bevételek novelése, bérlok fizetési fegyelmének és
hajlandosaganak fokozasa, a bérleti dij tartozas felhalmozasanak megelozése

Az Onkormanyzat lakasportfoliojdban a rehabilitacio kdvetkeztében jelenleg is folyamatosan béviil
a magas komfortfokozat, j6 miiszaki allapotu, a jelenkor igényeknek is megfeleld lakasok szama.
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Ujabb, a piacinal mérsékeltebb dijkategériat indokolt felallitani azoknak a bérléknek, akiknek
a feliilvizsgalatot kovetéen megsziinik a szocialis helyzet alapjan fennallt lakasbérleti
jogosultsaguk.

A Lakasrendelet feliilvizsgalatanak ki kell terjednie a hatalyos bérleti- és hasznalati dijtartozasok
kezelésének folyamatira. Elsédleges szempont a bérleti dijtartozasok felhalmozasanak
megakadalyozasa. Ennek érdekében meg kell sziintetni azt a szabalyozast, hogy csak a FESZGYI
(hatariddhoz nem kotott) adossagrendezesi eljarasanak sikertelenségét kovetden lehet felszolitani a
bérlot a tartozas megfizetésére, és felhivni figyelmét az elmaradasanak kovetkezményeire. Ez jelentds
késedelmet okoz és gyengiti a bérléknek az Onkorményzattal szembeni fizetési fegyelmét. A
hatékonyabb ¢és gyorsabb reagalast lehetové tevd eljarasrend kovetkeztében a kintléviségek
kozéptavu csokkenése varhato.

2019-ben 191 06, dsszesen 7.392.455 Ft lakbértamogatasban részesiilt, mig 2024-ben 151 {6 részére
Osszesen 8.200.300 Ft-ot fizetett ki az Onkorményzat. A tAmogatottak kdre tobb, mint 20 %-kal
csokkent, ugyanakkor a tamogatésra kifizetett 6sszeg atlagosan tobb, mint 10%-kal nétt, igy az a
korabbiaknal koncentraltabban, a valodi raszoruldkat segitette.

Specialis problémakor a bérlok altal felhalmozott kozmiiszolgaltatasi dijhatralékok kezelése.
Magat a hatralékot és annak késedelmi kamatait a kozmiiszolgaltatok a tulajdonos
Onkormanyzattal szemben érvényesitik. A szolgaltatiasok biztositisara, a mar felhalmozott
kozmiitartozasok kezelésére, valamint az Onkormanyzat altal megfizetett tartozas dsszegének
bérlével szembeni érvényesitésére is Kiterjedo egységes eljarasrendet sziikséges kialakitani. A
tartozasok felhalmozasanak megel6zése érdekében a bérlemény és a szocialis raszorultsag
ellendrzése mellett a kozmiiszamlak befizetését is ellenorizni kell.

4. Osszegezés
A lakasgazdalkodas iranyat és lehetoségeit alapvetéen meghatarozza az ingatlanallomany

miiszaki allapota, a lakdépiiletek tervezett rehabilitacidja és a meglévo szerzéodésallomany. A
lakasgazdalkodas atalakitasanak legfontosabb céljai a kovetkezok:

° Az ingatlanportfoli0 optimalizalasa és tisztitasa, rendeltetésszerii hasznalatra
alkalmatlan vagy csak jelentos raforditast kovetden hasznosithato elemeinek értékesitése.

° A rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas, korszeri, illetve felujitott lakasallomany
aranyanak novelése a rehabilitacio folytatasaval.

° A sajat tulajdonban 4ll6 lakéépiiletek rehabilitaciojanak érdekében a rendeltetésszeri
hasznalatra alkalmas lakasok felhasznalasa cserelakasként.

° A bérlok szocialis bérleti dij jogosultsaganak rendszeres ellendrzése a tarsadalmi
igazsagossag elomozditasa érdekében.

° A lakasok bérbeadasabél szarmazo bevételek novelése, bérlok fizetési fegyelmének és

hajlandosaganak fokozasa, a bérleti dij tartozas felhalmozasanak megelozése.

IV. HELYISEGGAZDALKODAS

1. A helyiségallomany fobb adatai
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2024. december 31-én az Onkormanyzat tulajdonaban dsszesen 429 nem lakascéla helyiség 4llt, ezek
Osszesitett alapteriilete ~ 40 835 m? volt. 2019. december 31-én az Onkormanyzat még 460 nem
lakascélu helyiséggel rendelkezett, melyek dsszesitett alapteriilete 42 007 m? volt. Az Onkormanyzat
nem lakascélu helyiségeit jellemzden stabil bérldi kor veszi ki. A bérldk tobbsége hosszutavon tervez,
amit jelentésen megkonnyit a helyiségek hatarozatlan idére torténd bérbeadasa. Az {ires
helyiségallomany bérbeadas utjan nehezen vagy egyaltalan nem hasznosithaté elemeit (pinceszinti
elhelyezkedésli, kozvetlen utcai megkdzelités lehetésége nélkiili, kedvezdtlen vagy leromlott
miuszaki allapotu, talajnedvességgel és falvizesedéssel érintett ingatlanok) a fenntartasi koltségek
csokkentése érdekében tovabbra is érdemes értékesiteni. Ezzel kozép- ¢és hosszutavon
tehermentesithetd a helyiséggazdalkodas kiadasi oldala. A kedvezo lokalizacioji €s bérbeadés utjan
konnyen hasznosithaté ingatlanok értékesitése bar egyszeri jelentds bevételt general, viszont
hosszutavon a bérleti dij bevételek csokkenését okozza. A bérleti dij bevétel csokkenést mérsékli az
ingatlanado6 jogcimén beszedett bevétel.

Az tresen all6 nem lakédscélu helyiségek darabszama a vizsgalt idészakban 1ényegében
megduplazodott, aminek elsddleges oka a gazdasagi visszaesés (COVID jarvany, orosz-ukran haboru,
stb.). A kedvezoOtlen kiils6 gazdasadgi kornyezet hangsulyos elemei a vallalkozasokat terheld
megemelkedett rezsikoOltség, a személyi kiaddsok jelentds és gyakran kigazdalkodhatatlan
novekedése, valamint a gyorsan ¢és kiszadmithatatlanul valtozé jogszabalyi kornyezet. 2025-ben
bérbeadasra, illetve tulajdonjog értékesitésre iranyuld sikeres palydzatok eredményeképpen az lires
nem lakascélu helyiségek szdma 52-re csokkent (ebbdl 20 taldlhatd rehabilitacioval érintett
épiiletben).

A helyiségek legfontosabb jellemzdi a foldhivatali nyilvantartas szerinti rendeltetés/funkcid, az adott
¢piileten beliili elhelyezkedése (emelet, foldszint, szuterén, félszuterén, pinceszint), valamint
megkozelithetdsége (kozvetleniil utcai, udvari, tarsashdzi osztatlan kozos tulajdon feldl torténd
megkozelithetdség). Ezek a szempontok az épiilet varoson, illetve kertileten beliili elhelyezkedésével
egyiitt hatdrozzdk meg az adott ingatlan piaci értékét, bérbeadasanak esélyét. Kiemelten erds lokéacio
a keriilet bels6 része, mindenekeldtt a Raday utca, de Kozépsd-Ferencvaros rehabilitacion atesett
része is. A Raday utca arculatanak megorzése és kornyezete fejléddésének biztositasa érdekében az
Onkormanyzat kiilén koncepciot dolgoz ki.

A Kkedvezétlen adottsagokkal rendelkezé és bérbeadassal nem vagy csak nehezen hasznosithato
nem lakascéli helyiségeinek folyamatos értékesitésével az Onkormanyzat mara lényegében
elvégezte a nem lakascéli helyiségportfoliojanak optimalizalasat. Ennek koOszOnhetden az
allomanyhoz képest az iiresen all6 nem lakéascélu helyiségek szézalékos aranya és darabszama is
rendkiviil alacsonynak szamit. Az iiresen allo és bérleti dij bevételt nem generdldo nem lakascélu
helyiségek meredeken csokkend szamanak koszonhetden az Onkormanyzat koltségvetését a
korabbiaknal kevésbé terhelik kozoskoltség és felujitasi alap befizetések, valamint az esetleges
célbefizetések.

2014. végén az Onkormanyzat nyilvantartisdban 322 iires nem lakéascélu helyiség szerepelt, ezeknek
tobb mint a kétharmada pinceszinti elhelyezkedési, a tarsashdzi osztatlan kozos tulajdonbol
megkozelithetd (kozvetlen utcai vagy udvari bejarattal nem rendelkezd), tipikusan raktar
megnevezest ingatlan volt. A 2024. végi adatok szerint 76 {ires, nem lakascélu helyiségbdl mindossze
24 volt pinceszinti vagy szuterén elhelyezkedésii, a tobbi tipikusan utcai bejarata és foldszinti
elhelyezkedésii. A 76 iires nem lakascéli helyiségbol 16 talalhaté olyan lakéépiiletben, ami
érintett a rehabilitacioval.

18



nem lakascélu helyiségek 2024. | darabszam alapteriilet (m?) | atlagos alapteriilet
december 31. (m?)

hasznositott 353 33 653 95,33

iires/nem hasznositott 76 7182 94,5

0sszesen 429 40 835 95,18

Forrés: Budapest Févéros IX. Keriilet Ferencvaros Onkorményzatdnak adatszolgéltatasa

nem lakascéla helyiségek | darabszam alapteriilet (m?) | atlagos alapteriilet
2019. december 31. (m?)

hasznositott 422 38 794 91,92
iires/nem hasznositott 38 3213 84,55
0sszesen 460 42 007 91,31

Forras: Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak adatszolgéltatasa

2024. december 31. napi allapot szerint hasznositott 353 db nem lakascélu helyisegbdl 226 db volt
piaci alapon hasznositva, 83 ingatlant az Onkormanyzat és intézményei hasznaltak, tovabbi 44
ingatlant kedvezményes bérleti dij mellett kzérdekli/kulturalis tevékenység céljara béreltek.

2. A helyiséggazdalkodas pénziigyi adatai

A helyiséggazdalkodas 2019-es €s 2024-es részletes pénziigyi adatait a 2. és a 3. szdmu mellékletek
tartalmazzak.

« A 2019. évi (321 milli6 forint) és a 2024. évi (354,9 millio forint) bérleti dij bevételek
(szemétdijjal szdmolva) Osszehasonlitdsa alapjan a dijbevételek lényegében stagnalnak. Ugyanezt
latjuk a fajlagosan megallapitott négyzetméterre lebontott bruttd bérleti dijaknal is. Az O6téves
id6tartam figyelembevételével a 10%-os bérleti dij bevétel emelkedés a COVID jarvany hatasait is

figyelembevéve elmarad a kumulalt inflacié mértékétdl, ugyanakkor a hasznositott helyiségek szama
kozel 20%-kal csokkent.

* A helyiségek bérbeadasa a lakasoktdl teljesen eltérd pénziigyi kiadési struktiraval jar. A
helyiségek bérldinek a tevékenységiik elvégzéséhez sziikséges miiszaki €s jogi feltételeket maguknak
kell megteremteniiik és a bérleti jogviszony fennalldsa alatt maguknak kell fenntartaniuk. A nem
bérldi kotelezettségek kozé tartozd miiszaki jellegli karbantartasi és javitasi koltségek a vonatkozo
jogszabalyok alapjan tipikusan tarsashazi feleldsségi korbe tartoznak. Ezek a kiaddsok az
Onkormanyzat sajat tulajdonaban 4116 épiiletek esetében értelemszeriien az Onkormanyzatot terhelik.
A helyiségek bérbeadasabol szarmazo bevételekre vetitett kiaddsok Osszességében, illetve bruttd
értéken négyzetméterre vetitve adjak ki a helyiséggazdalkodas eredményét. A helyiségek bérbeadasa
esetében a bérleti dij €s az egyes tovabbszamlazott szolgaltatasok (ilyen példaul a szemétszallitas
dija, ha a bérl6 nem rendelkezik sajat szerzddéssel a MOHU-val, illetve a viz és csatornadij, ha a
bérld nem rendelkezik hitelesitett mérdoraval és szolgaltatasi szerzodéssel) nem tartalmazzak az
Onkorményzat 4ltal a vegyes tulajdonban 4116 tarsashazak felé megfizetett kozos koltséget.
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A helyiségekre szamitott O0sszes kiadas 2019 és 2024 kozott (a bevételek valtozasatol eltérden),
jelentés mértékben novekedett. 2019-ben a helyiségekkel kapcsolatos Osszes kiadas (viz- és
csatornadij szamitasa nélkiil) 110 milli6 forint volt, ami 2024-re 167 milli6 forintra emelkedett. A
novekedés mogott a helyiségek esetében is a vegyes tulajdonu tarsashdzakban megnovekedett
kozoskoltség kiadasok allnak: 2019-ben ez 89 millio forint, 2024-ben mar 130,5 milli6 forint volt. A
bérleti dij bevételek nem tudjak kovetni a vegyes tulajdonban all6 tarsashdzaknak megfizetett k6zos
koltségnek, mar a lakasgazdalkodas szamadatainal is megfigyelt drasztikus emelkedését. Emiatt a
helyiséggazdalkodas pénziigyi eredménye is romlott, a 2019-ben elért 211 millié forint eredmény
2024-re 187,5 millid forintra csokkent.

2019-ben nem lakascél helyiségekre az Onkormanyzat 45 bérleti szerzédést kotott. A bérleti
szerzOdések tobbféle jogeim alapjan jottek 1étre, igy palyadzati nyertesek, jogutddlas, bérleti jog atadas
miatti ligyek, a kozérdeki szervezetekkel €s intézményekkel 1étrejott egyéb tulajdonosi dontések is
szerepelnek kozottik. Ezzel szemben 2024-ben 20 nem lakédscélu helyiségrol sziiletett bérleti
szerzOdés. A csOkkenés oka elsddlegesen a bérbeadhatdé nem lakascéli helyiségek alacsony
szamanak, illetve azok 4altalanosan kedvezOtlen miiszaki allapotdnak koszonhetd. Az épitési
beruhazasok koltségeinek novekedése ugyancsak jelentdsen visszaveti a gyengébb miiszaki allapott
helyiségek bérbeadasanak lehetdségeit.

A fentiek alapjan és a lakasok lakbéréhez képest viszonylag magas helyiségbérleti dijak mellett
kiemelt figyelmet kell forditani a bérleti dijtartozas felhalmozédasanak megakadalyozasara. A
bérleti jogviszony nem fizetés miatti felmondasat kovetéen a hasznalati dijtartozas, illetve a
késedelmi kamat kovetkeztében viszonylag rovid id6 alatt felhalmozhat6 olyan mértékii tartozas, amit
a bérleti jogviszony helyreallitdisa melletti részletfizetés esetén sem tud a bérld kigazdalkodni. A
hosszan elhiz6d6 jogi eljarasok lezarultat kdvetSen a bérbeadd Onkorményzat a pénzkdvetelések
tobbségét nem tudja érvényesiteni az adossal szemben. Gyakori eset, hogy az ados jogi személynek
nincs olyan vagyona, ami a tartozasok fedezetéiil szolgalhatna.

A 2019-ben a nem lakds céljara szolgald helyiségek bérldinek bérleti dij tartozas miatt az
Onkormanyzat 57 felszolitast kiildott ki, a felszolitasban foglaltak eredménytelensége esetén pedig 6
esteben mondta fel a Ltv. rendelkezéseinek megfelelden a bérleti szerzodést. 2024-ben 60 felszolitas
mellett 3 bérlé szerz8dését mondta fel az Onkormanyzat, a hatralék rendezése és a bérleti jogviszony
megodrzése érdekében 4 esetben sziiletett részletfizetési megallapodas. A szdmadatok alapjan a nem
lakascélu helyiségek bérldinek fizetési fegyelme nem valtozott érdemben, ami a helyiségek szadma ¢€s
a gazdasagi kornyezet alapjan az eldzetes varakozasoknak megfeleld helyzet. Viszonylag
alacsonynak szadmit a bérletidij-tartozas miatt felmondott bérleti jogviszonyok szadma is.

A behajthatatlan kovetelések szamaranya kozti eltérést elsdésorban nem a végrehajtasi eljarasok
sikere, hanem a korabbi végrehajtasi eljarasokban mar behajthatatlannak mindsitett kdvetelések
leirdsanak iitemezése €s a folyamatban 1évo tartozasok behajtasanak elhtizédasa befolyasolja

3. Kozép- és hosszutavu célok a helyiséggazdalkodas teriiletén

A lakasgazdalkodassal szemben, az Onkorményzat helyiséggazdalkoddsa dontéen nem szocialis
tevékenység, ugyanakkor a keriilet kulturalis, szocidlis, civil életéhez érdemben hozzajarulhatnak a
kedvezményes bérleti dijjal tamogatott szervezetek. A nem lakdscélu helyiségek bérbeadasa, foleg
Budapesten beliil kedvezo elhelyezkedésti, kozponti keriiletben stabil bérleti dij bevételt general.

Tovabbra is helyiséggazdalkodasi alapelv marad, hogy a megiiresed6 helyiségeket elsddlegesen piaci

alapon, palyazat keretében kivanjuk hasznositani, figyelembe véve az dnkormanyzati, intézményi
feladatellatas esetleges valtozasait, helyiség igényét. A keriileti szocidlis és kulturalis szereplok
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részére, kedvezményes bérleti dijjal, palydzati aton lehet helyiséget felajanlani, tobbszori sikertelen
palyaztatast kovetden, az egyes helyiségekre vonatkozo6 egyedi képviseld-testiileti dontéssel.

a) A tartosan iires, nem lakascélu helyiségekkel kapcsolatos kiadasok csokkentése és az
ingatlanportfolio optimalizalasa

A bérlakasallomany gazdalkodasara megfogalmazott célok nem érvényesek a helyiséggazdalkodasra,
amelyben szocialis szempont nem érvényesiil, az évek ota iiresen all6 €és kiadhatatlan nem lakascélu
helyiségek portfolidban tartasa pedig hosszutavon sulyos veszteséget termel. A k6zEp- és hosszutavon
bérbeadas utjdn nem hasznosithatd, nem lakascélu helyiségek értékesitése egyszeri bevétellel, és
hosszutavon ennél sokkal jelentésebb megtakaritassal jar a kozos koltség, a felyjitasi alap és a
célbefizetésekkel kapcsolatos kiaddsok megsziinésének kdszonhetéen, emellett noveli az ingatlanado
bevételeket is. Az Onkormanyzat tobb cikluson keresztiil 4tivelé tevékenységével mar gyakorlatilag
elvégezte a nem lakéscélu helyiségekbdl allo ingatlandllomanyanak tisztitdsat és optimalizalasat,
ezért az allomanyban ma mar kevés olyan nem lakascélu helyiség talalhatd, ami nem kozvetlen utcai
bejarati vagy tarsashazi udvarrél megkozelithetd, kedvezdtlen pinceszinti elhelyezkedésii és
felvizesedett falu, leromlott miszaki allapoti. Ezeknek az iires, nehezen bérbeadhaté nem
lakascélu helyiségeknek a tulajdonjog értékesitését a mar kialakult gyakorlatnak megfeleléen
folytatni sziikséges. Az Onkormanyzat és intézményei kdzép- és hossziitavi elhelyezési igényeinek
kielégitése érdekében indokolt a megfeleld adottsagokkal rendelkezd (alaptertilet, alaprajzi kialakitas,
keriileten beliili lokalizacidé és az épiileten beiili elhelyezkedés, megkdzelithetdség alapjan), de
jelenleg nem megfeleld miiszaki allapoti nem lakéascélu helyiségek megtartasa és allagromlasuk
megeldzése.

A Lakasrendelet 6. melléklete szerinti ,,nem eladhato helyiségek” listajanak fenntartasa
tovabbra is indokolt.

b) A nem lakascélu helyiségek felujitasa

allapotu helyiségek felujitasa funkciofiiggetlen allapot 1étrehozasaval az aktualis épitdipari arak
mellett nem tériilnek meg. Ugyanez a probléma felmeriil a bérléi oldalrdl is, rovid-, de gyakran
még kozéptavon sem tériil meg az altala finanszirozott felujitas, korszeriisités még a piacihoz képest
kedvezObb bérleti dij mellett sem. Hatarozatlan idejli bérleti jogviszony mellett komoly gazdasagi
kockézatot jelent a rossz miiszaki allapotu helyiséget az adott vallalkozas céljainak megfeleld allapot
(gyakran a jogszabalyok altal eldirt miikodesi feltételeknek megfeleld) kialakitasa. Hatarozatlan idejti
bérleti jogviszony esetében a szerz8dd felek felmondasi lehetdségei Iényegesen egyszeriibbek, és a
bérbeadoi rendes felmondés lehetdsége visszatarthatja a potencidlis bérlok bérleti- €s ezzel egytitt
felujitasi szdndékat. A felujitdsok és beruhdzasok elmaradasai a mar bérbeadott allomanyt is
komolyan érintik. Hatarozatlan idejii bérleti jogviszonyok esetében a bérlé biztonsagérzetét
néveli, ha az Onkormanyzat kotelezettségvallalo nyilatkozatot ad ki, miszerint 10 — 15 évig nem
mondja fel egyoldalian a bérleti jogviszonyt. Ezt a lehetéséget a Lakasrendelet mar
tartalmazza, de a feltételei feliillvizsgalatra szorulnak a bérelt nem lakascélu helyiségek
felujitasanak elosegitése érdekében. Az n. bérbeszamitas alkalmazasanak hatarozatlan
idotartamu bérleti jogviszonyok esetében az amortizaciora valo tekintettel sincs gazdasagi
relevanciaja a bérbead6 szamara. Elsddlegesen a visszavett nem lakéascélu helyiségeknél lehet
kivételes esetekben indokolt, hogy a tulajdonos Onkormanyzat a konnyebb bérbeadhatosag
érdekében sajat koltségén alakitson ki funkciofiiggetlen allapotot. Ennek lehetdségét 2 vagy 3
sikertelen bérbeadasra iranyuld palyazatot kovetden, egyedileg kell megvizsgalni a koltségvetési
forrasok és mas vagyongazdalkodasi szempontok figyelembevételével.

) A nem lakascélu helyiségek bérbeadasabdl szairmazoé bérleti dij bevételek novelése
21



A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVL. térvény 11. § (10) bekezdése alapjan a nemzeti vagyon
hasznositasara vonatkoz6 szerzddés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatarozott idére kothetd,
amely idészak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbithaté abban az esetben, ha a
hasznositasra jogosult valamennyi kotelezettségét szerzodésszerlien, késedelem nélkiil teljesitette. A
kialakult gyakorlatnak megfeleléen Ferencvaros Onkorményzatanak tulajdondban 4116 nem lakascéla
helyiségeinek bérleti szerzddései tipikusan hatarozatlan idére keriiltek megkotésre. Bérleti dijat a
bérbeadod egyoldaliian nem valtoztathatja meg, de azt évente a KSH altal kozzétett fogyasztoi drindex
valtozasnak (inflacio) megfeleld mértékkel megemelheti (évenkénti indexalas).

A Képviseld-testiilet 2024-ben modositotta a helyiségek minimalis bérleti dijanak meghatarozasarol
sz0l6 szabalyozast. A korabban alkalmazott dijtétel atlagarakat vett figyelembe, melyek nem minden
esetben feleltek meg az aktualis piaci viszonyoknak, alkalmazasuk torzulasokat eredményezett. Az
elmult iddszakban az ingatlanpiaci helyzet a covid vildgjarvany és az inflaciés kornyezet
kovetkezményeként jelent6s atalakuldson ment keresztiil, melyet a korabbi szabalyozas alapjan
megallapitott onkormanyzati bérleti dijak nem kovettek. Fentiekre tekintettel az 1) szabalyozas, mely
az egyes helyiségekre vonatkozd aktualis — 6 honapnal nem régebbi — értékbecslés készitését irja eld,
lehetové teszi az egyes ingatlanok adottsagait teljeskortien figyelembe vevd és ezzel egyiitt a
mindenkori keresletet és kindlati arakat is tiikr6z0, egyedi bérleti dijak megallapitasat.

d) A bérleti- és hasznalati dijakbol szarmazo kintlévéségek csokkentése, a bérloi késedelem
megeldzése (szankcionalasa), a behajtas eredményességének fokozasa;

A nem lakéscélu helyiségek esetében a relative magas havi bérleti dijak kdvetkeztében a nem fizetd
vagy nem rendszeresen fizetd bérlok rovid 1d6 alatt komoly tartozasallomanyt halmozhatnak fel, amit
tovabb novel a tartozds utan szadmitott késedelmi kamat. Egyes vallalkozasok a tevékenységiik
fiiggvényében jelentdsebb gazdasagi kitettséggel, kockazattal néznek szembe. Az Onkorményzat
elsdleges érdeke stabil bérleti dij bevétel maximalizalasa, aminek feltétele a tulajdonaban all6 nem
lakascélu helyiségek magas kihasznaltsaga. Varosképi szempontbol sem elényos az iires, lepusztult
kirakatok latvanya. A helyiségek utan az Onkormanyzat a vegyes tulajdont tarsashazakban komoly
0sszegl kozos koltséget, feltjitasi alapot €s esetenként célbefizetéseket kénytelen teljesiteni, ezzel is
rontva a vagyongazdalkodas pénziigyi eredményét. A bérleti- és hasznalati dijakbol szdrmazd
kintlévéségek csokkentésének legjobb modja a jelentds tartozéas felhalmozodasanak megeldzése.
Kiilonosen gyakori eset, hogy jogi személyekkel szembeni pénzkdvetelés érvényesitése kozben az
Onkormanyzat jogerds, végrehajthato birosagi dontésig, illetve magaig a végrehajtasig is eljut, de az
ados fizetésképtelensége vagy lefoglalhatd vagyonelemeinek hidnya miatt a pénzkovetelés
behajthatatlan.

e) Az iires vagy visszavett nem lakascélu helyiségek bérbeadasa, specialis bérbeadasi
konstrukciok

A pénziigyi szempontok mellett bizonyos esetekben a helyiséggazdalkodasnal is sziikséges egyéb, a
kertiletiek életében fontos szempontok érvényesitése. A mar meglévé gyakorlatnak megfeleléen a
civil-, a kulturalis-, szabadidds és sport tevékenységet végzd vagy tamogatd szervezeteknek
biztositott kedvezményes bérleti dij fizetése mellett tovabbra is lehetdséget kell adni a helyiségek
bérletének a lehetdségére.
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4. Osszegezés

A helyiséggazdalkodas elsédleges célja, hogy folyamatos, piaci viszonyoknak megfelel6 bérleti
dij bevételt teremtsen. Masodlagos cél a civil-, a kulturalis-, szabadidos és sport tevékenységet
végzo vagy tamogato szervezetek elhelyezésének tamogatasa. A helyiséggazdalkodas kialakult
gyakorlatanak folytatasa, illetve finomhangolasa mellett sziikséges valtoztatasok legfontosabb
céljai:

° A tartosan iires nem lakascéla helyiségekkel kapcsolatos kiadasok csokkentése és az
ingatlanportfoliéo optimalizalasa.

° A nem lakascéli helyiségek bérlé altali felujitasanak osztonzése.

° Nem lakascélu helyiségok bérbeadasabol szarmazo bérleti dij bevételek novelése.

° A bérleti- és hasznalati dijakbol szarmazoé kintlévoségek csokkentése, a bérléi késedelem

megeldzése (szankcionalasa), a behajtas eredményességének fokozasa.
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1. melléklet

Onkormanyzati tulajdonban 1évé bontandé, felajitandé épiiletek® a rehabilitacié
statuszara utalo megjegyzésekkel

L. BONTANDO EPULETEK
Ko6z¢pso-Kiilsé Ferencvaros
Ingatlan . .
allapot Ingatlan cime helyrajzi Lak’asok Hely}segek
, szama szama
szama
2025. évben megkezdddott
az épiilet kiliritése Drégely u. 10. 37842 32 0
Eptilet kiiiritése
folyamatban Drégely u. 12. 37841 50 0
Nincs dontés Drégely u. 16. 37839 42 0
Nincs dontés Drégely u. 18. 37838 40 0
Nincs dontés Foldvary u. 3. 38146 35 1
Nincs dontés Foldvary u. 5. 38147 21 0
Nincs dontés Foldvary u. 7. 38148 40 0
2025. évben megkezdddott
az épiilet kiliritése Gat u. 14. 37720 16 0
Nincs dontés Gubacsi ut 21. 38149 52 3
Nincs dontés Haller u. 4. 37939 73 2
Epiilet elbontésa megtortént | Koppany u. 3. 38168 46 0
Nincs dontés Marton u. 13. 37769 43 2
Sobieski J. u.
Epiilet kiiritése megtortént 3. 37784 28 !
Sobieski J. u.
Epiilet kiiritése megtortént 5. 37783 34 !
Sobieski J. u.
Epiilet kiiritése megtortént 7. 37782 30 0
Sobieski J. u.
Epiilet kitiritése megtortént 9. 37781 30 0
Soroksari it
Epiilet elbontdsa megtortént 84. 38145 30 !
Nincs dontés Telepy u. 2/C. 37788 30 0
Epiilet kiiiritése megtortént Ul1si ut 83. 37169 22 4
Epiilet kiiiritése megtortént | Ullsi ut 85. 37170 17 2
Epiilet kiiritése megtortént | Ull6i ut 87. 37172 14 2
Osszesen: 745 19
BONTASSAL ERINTETT EPULETEK Epiiletek: 21db
OSSZESEN: Lakasok: 745 db

5 A lakasok és helyiségek bérletére és elidegenitésére vonatkozé szabalyokrol sz6l6 Budapest Févaros IX. Keriilet

Ferencvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 30/2020. (X. 13.) énkormanyzati rendelete 5. melléklete alapjan
(2025. oktdber 1-jei hataly).
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‘ Helyiségek: ‘

19 db

IL. FELUJITANDO EPULETEK

Rehabilitacios teriilet

A Lakasrendelet jelen mellékletének 2022-es aktualizalasa miatt - az akkor mar

Kitiritett - Marton u. 8/A. és 8/B. szamu épiiletek nem szerepelnek a tablazatban, de az

épiiletek teljes felujitasanak kivitelezése folyamatban van.

Ingatlan . .
Sorszam Ingatlan cime helyrajzi Lak,asok Helylrsege
f szdma k szama
szama
Epiilet felwitasa Balizs B.u.27/B | 37764 23 0
folyamatban
Nincs dontés Drégely u. 5. 37824 31 0
Nincs dontés Drégely u. 9. 37826 30 5
Nincs dontés Ernd u. 28. 37256 41 0
Gatu. 1.
Nincs donté 37731 22 1
fres contes (Thaly K. u. 11.)
Nincs dontés Gatu. 8. 37717 21 0
Nincs dontés Gatu. 10. 37718 24 2
2025. évben Gatu. 15.
kezd6dott az épiilet 37749 28 2
e e TS| (Lenhossék u. 5.)
Nincs dontés Gatu. 22. 37753 36 1
Epulet kidritése Gét u. 23. 37745 14 0
folyamatban
Epilet felujitdsa Giit u. 24-26. 37754 48 1
megtortént
Epilet kitrritése Gét u. 25. 37744 17 3
folyamatban
Nincs dontés Haller u. 48. 37806 37 3
Nincs dontés Haller u. 50. 37805 42 3
Nincs dontés Haller u. 52. 37796 60 2
Epiilet kitritése Haller u. 54. 37786 30 5
folyamatban
2025. évben
megkezdddott az épiilet Lenhossék u. 12. 37722 29 1
kiliritése
Nincs dontés Mihalkovics u. 14. 37270 53 2
Nincs dontés Telepy u. 34. 37241/20 48 0
Nincs dontés Ul18i Gt 75-77. 37158 42 2
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Osszesen:

676 33

Ko6zépso-Kiils6 Ferencvaros

Ingatlan , .
Sorszam Ingatlan cime helyrajzi Lak’asok Helylrseg
f szama ek szama
szama
Nincs dontés Végohid u. 38286/6 94 2
31-33.
Osszesen: 94 2
Epiiletek: 21db
FELUJITANDO EPULETEK OSSZESEN: Lakasok: 770 db
Helyiségek: 35 db
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2. melléklet

A lakasok és helyiségek hasznositasahoz kapcsolodo bevételek és kiadasok

2024.

Bevétel-kiadas nettd értéken millio Ft

Bérhaza | Térsashaza | -
K K Osszesen
Hazak
szama 49 396 445
Lakésok szama (6nk) (db) 1652 992 2644
alapteriilete (e m?) 65 45 110
Lakbér eldiranyzat (tavfiitéssel) 182,7 2220 404,7
tény 183,5 227,1 410,6
Miikodési kiadas (dram, kémény,
haztakaritas) 79,0 0 79
Egy¢éb kiadas (biztositas, tires lakas ktg.
leiras, behajtasi ktg. atalany, stb.) 31,5 25,2 56,7
Szemétdij kiadas 39,9 0 39,9
Hibaelharitas, karbantartas 379,4 23,4 402,8
Gazdij 11,9 0 11,9
K06z0s koltség 0 273,8 2738
Kezelési dij (szamolt) 134,1 80,5 214,6
Osszes kiadas 675,8 402,9 | 1078,7
Egyenleg -492.3 -175.8 -668.1
Helyiségek szdma (6nk) (db) 91 363 454
alapteriilete (e m2) 7 37 44
Helyiség bérbevétel (szemétdijjal) 394 315,5 3549
Ko6z0s koltség 0 130,5 130,5
Kezelési dij (szamolt) 7,4 29,5 36,9
Osszes kiadas 7,4 160 167,4
Egyenleg 32 155,5 187.5
Vizdij eléirdnyzat 60,5 28,2 88,7
tény 64,8 31,5 96,3
Kiadas 78,4 0 78,4
Egyenleg -13,6 31,5 17,9
Hazak
alapteriilete
(ezer m?) 72 82 154
Dijbevétele 287,7 574,1 861,8
Miukdodési, karbantartasi kiadasok 620,1 4529 1073
Kezelési dij (szamolt) 141,5 110 251,5
Osszes kiadas 761,6 562,9 1324,5
Egyenleg -473,9 11,2 -462,7
Hézankénti
lakasszdm
(db) 34 3 6
lak4s alapteriilet (m?) 1327 114 247
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helyiségszam (db) 1,9 0,9 1,0
helyiség alapteriilet (m?) 143 93 99
Atlagos
lakastertilet
(m?) 39 45 42
lakbér (brutté e Ft/ho) 11,8 242 16,4
mukodési, karbantartasi, kezelési kiadas (e
Ft/ho) 34,1 33,8 34,0
helyiség teriilet (m?) 77 102 97
helyiségbér (e Ft/ho) 36,1 72,4 65,1
Fajlagos
lakas adatok
(Ft/m?/ho)
lakbér (bruttd) 299 534 395
mukodési, karbantartasi kiadas 694 597 655
kezelési dij 172 149 163
egyenleg (e Ft/év) -631 -326 -506
egyensuly lakbér (bruttd) 1100 948 1038
FEV IX
kezelési dij
(Ft/darab/ho
)
lakds 6 765 6762 6 764
6 7
7
helyiség 6777 6772 3
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A lakasok és helyiségek hasznositasahoz kapcsolodo bevételek és kiadasok

2019.

3. melléklet

Bevétel-kiadas nettd értéken MFt

100% | Tarsashazakb
Oonk an 1évo "
¢épiilete | onkorményza Osszesen
k ti lakdsok

Hézak szdma 63 411 474

Lakdasok szama (0nk) (db) 2090 845 2935

alapteriilete (e m2) 82 37 119

Lakas el6iranyzat (tavfiitéssel) (M Ft/év) 190 135 325

tény (M/év) 195 138 333
Miikodési kiadas (dram, kémény, haztakaritas)

(M Ft/év) 53 0 53
Egyéb kiadas (biztositas, iires lakés ktg, leiras,

behajtési ktg.atalany, stb..) (M Ft/év) 24 0 24

Szemétdij kiadas (M Ft/év) 48 0 48

Hibaelharitas, karbantartas (M Ft/év) 317 8 325

Gazdij (M Ft/év) 25 0 25

Koz0s koltség (M Ft/év) 0 151 151

Kezelési dij (M Ft/év 92 37 129

Osszes kiadas (M Ft/év) 535 196 731

Egyenleg (M Ft/év) -340 -58 -398

Helyiségek szdma (6nk) (db) 107 369 476

alapteriilete (e m?) 9 37 46

Helyiség bevétel (szemétdijjal) (M Ft/év) 50 271 321

Koz0s koltség (M Ft/év) 0 89 89

Kezelési dij (M Ft/év 5 16 21

Osszes kiadas (M Ft/év) 5 105 110

Egyenleg (M Ft/év) 45 166 211

Vizdij eldirdnyzat (M Ft/év) 80 24 104

Vizdij tény (M Ft/év) 83 25 108

Osszes kiadas (M Ft/év) 82 -2 80

Egyenleg (M Ft/év) 1 27 28

Hézak alapteriilete (e m?) 91 74 165

Dijbevétele (M Ft/év) 328 434 762

Miikodési karbantartdsi kiadasok (M Ft/év) 525 246 771

Kezelési dij (M Ft/év) 97 53 150

Osszes kiadas (M Ft/év) 622 299 921

Egyenleg (M Ft/év) -294 135 -159

Hézankénti lakdsszam (db/épiilet) 33 2 6
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lakds alapteriilet (m?/épiilet) 1302 90 251
helyiségszam (db/épiilet) 1,7 0,9 1,0
helyiség alapteriilet (m?/épiilet) 143 90 97
Atlagos lakas teriilet (m?/db) 39 44 41
lakbér (e Ft/év/db) (brutto) 118 207 144
miikodési karbantartasi kiadas (e Ft/év/db) 251 186 232
helyiség teriilet (m?/db) 84 100 97
helyiségbér (e Ft/év) 467 734 674
Fajlagos lakés adatok (Ft/m2/ho)
lakbér (e Ft/év) (bruttd) 252 395 296
miikodési, karbantartasi kiadas (e Ft/év) 534 354 478
kezelési dij (e Ft/év) 93 84 90
egyenleg (e Ft/év) -344 -70 -259
egyensuly lakbér 627 638 630
FEV IX. Zrt. kezelési dij (Ft/darab/ho)
lakas 3 665 3 665 3 665
helyiség 3 665 3 665 3 665
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