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Tisztelt Képviselo testiilet!

A Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata (tovabbiakban: Onkormanyzat) és a CSEVAK
Zrt. kozott fennallod egyiittmitkodési megallapodas rendelkezései szerint a CSEVAK Zrt. kezelésébe
atadott vagyonelemekkel Osszefiiggésben felmeriilé valamennyi jogi természetii feladat ellatasa a
CSEVAK Zrt. feladatkorébe tartozik. Ennek részét képezi a CSEVAK Zrt. altal kezelt lejart
kovetelések jogi Gton torténd beszedésének tligyvitele.

L. BEVEZETES

A koveteléskezelési szolgéltatds célja a CSEVAK Zrt. vagyonkezelésében 4allo ingatlanok és mas
vagyontargyak hasznositdsabol keletkezo, lejart kovetelések beszedése, valamint a fizetési
hajland6sag novelése, tovabba a beszedés sikertelensége esetén az ligyféllel a szerzédéses kapcsolat
megsziintetése, ¢és a vagyontargyak visszavétele a CSEVAK Zrt. birtokdba. Ez a szolgaltatas a
CSEVAK Zrt. gazdalkodasi céljainak hatékonyabb realizalasat, és az Onkormanyzat részére végzett
vagyonkezeld tevékenysége eredményesebb megvaldsitasat segiti eld.

1. A CSEVAK Zrt. koveteléskezelési tevékenységét a Jogi Igazgatosag szervezetében mikodo
Koveteléskezelési részleg utjan végzi, melynek vezetdi feliigyeletét részlegvezetd, szakmai
irdnyitasat a Zrt. jogtanacsosa latja el.

A Koveteléskezelési részleg jelenleg 4 munkatarssal rendelkezik, akikt6l e munkakor fokozott
jogi felkésziiltséget — a jogszabalyi hattér, az eljarasjogi folyamatok pontos ismeretét —
valamint alapos pénziigyi ismereteket kovetel meg, tovabba elvards velik szemben a
szamitogép kezelésben szerzett jartassdg, mivel a nagymennyiségli adat mozgatisa, a
hatékony adatbazis kezelés szerves része a munkakornek.

2. A koveteléskezelési tevékenység eljarasi keretét jogszabalyi rendelkezések adjak, melyek a
tevékenység teljes spektrumat lefedik. Elsddleges szabdlyozoi a Polgari Torvénykonyv (1959.
évi IV. torvény), és a Polgari perrendtartas (1952. évi III. torvény), valamint a Végrehajtasi
torvény (1994. évi LIIL. térvény) amelyek az eljarasrendet rogzitik, tovabba a lakésok és nem
lakéas céljara szolgald helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL tdrvény, és a helyi rendeletek, kiilondsen az
Oonkormanyzat tulajdondban all6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl szold 7/2006. (I11.21.)
Budapest-Csepel Onkormanyzata Kt. szamu rendelete és az énkormanyzat tulajdonaban 4llé
nem lakas céljara szolgdld helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 4/1996. (11.06.)
Budapest-Csepel Onkormanyzata Kt szami rendelete.

3. A tevékenység koltségei az Onkorményzat altal a CSEVAK Zrt. részére fizetett mikodési
koltségek kozott keriilnek elszamolasra.

4. A CSEVAK Zrt. koveteléskezelési tevékenysége el6zményeirdl tudni sziikséges, hogy a
lakbéreket 2004. december 31. napjaig a Dijbeszedd Zrt. (illetdleg jogelddje, a Dijbeszedd
Rt.) szamlazta, tovabba a lakbérhatralék miatt induld jogi folyamatokat is nagyrészt a
Dijbeszedd Zrt. kezelte. 2005. januar 1. napjatél a CSEVAK Zrt. szdmlézza a lakbéreket. Az
elso lakbérhatralék miatti felmondasokat a Csevak Zrt. (illetéleg jogelédje, a CSEVAK Kft.)
2005. majus 31. napi hatdlyba 1épéssel bocsatotta ki, de azok is csupan 2-3 havi lakbér
elmaradasra szoéltak. Ebben az id6szakban a birosagi eljards még nehézkesebb volt.



A 2004. december 31. napjaig keletkezett dijhatralékok jogi sorsa ezt kdvetden két iranyban
alakult. 2005. nyaran a CSEVAK Zrt. megvasarolta a ki nem fizetett lakbérhatralékokat a
Dijbeszedé Zrt.-t6l. Ezek az ugynevezett ,,C’-s hatralékok, melyeket a CSEVAK Zrt.
folyamatosan kovetel az ados bérloktdl, lakashasznaloktol. Az akkor &t nem adott lakbér- és
koziizemi dijhatralékok a mai napig a Dijbeszedd Zrt. hatralékos allomanyat novelik — ezek az
ugynevezett ,,D”-s hatralékok — melyek tobbsége mara a Dijbeszedd Zrt.-nél leirasra keriilt a
konyvekbdl.

A jelen tajékoztatas kifejezetten tevékenység szemléletli, a vonatkozd pénziigyi adatok a CSEVAK
Zrt. soros pénziigyi beszamoldjaban olvashatok.

A CSEVAK Zrt. sajat gazdalkodasi tevékenységével Osszefiiggésben is végez koveteléskezelési
tevékenységet, azonban ennek bemutatasa nem képezi a jelen tdjékoztatas targyat.

II. A KOVETELESKEZELESI TEVEKENYSEG TIPUSAI

1. A CSEVAK Zrt. koveteléskezelesi tevekenysege az alabbi kintlévéségekre terjed ki az
Onkormanyzat tulajdonat képezo ingatlanok vonatkozasaban:

Bérleti és hasznalati dijak:

- Lakbér és lakashasznalati dijak a szocidlis, koltségalapu és piaci bérlakdsok
vonatkozasdban

- Helyiségbérleti és hasznalati dijak a nem lakas célu helyiségek, garazsok vonatkozésaban

- Kozteriilet hasznalati dijak a kozteriiletek és kozteriileti zart parkolok vonatkozasaban

Koziizemi dijak:

- Tavho- és tovabbszamlazott tavhddij a szocialis és koltségalapu bérlakasok
vonatkozasaban

- Tovéabbszamlazott kdziizemi dijak a piaci bérlakésok és a nem lakés célu helyiségek
vonatkozasaban

Egyéb dijak:

- Vételarhatralék az elidegenitett lakasok, nem lakas célu helyiségek vonatkozéasaban

- Vegyes tulajdont épiiletekben talalhato un. ,,VICS” lakésok elosztott koltségeinek
hatralékai

2. A CSEVAK Zrt. koveteléskezelési tevékenysége részét képezik tovabba a kdvetkezd
feladatok:

- Bérleti szerz6dések felmondasa, felmondasok visszavonasa

- Részletfizetési megéallapodasok megkdtése, felmondasa

- Dontés elokészités a SZLEB részére az egy éves lakashasznalati szerz0dés megkotésére
- Kiiiritési eljarasok lefolytatasa tars-szervezeti egységek jelzése alapjan

- Ados felkutatasa a kozponti adatnyilvantarto rendszereken keresztiil

- Kilakoltatott lakdshasznalok toroltetése a lakcimnyilvantartasbol

- Kovetelések behajthatatlanna nyilvanitasanak okadatolasa

III. A KOVETELESKEZELESI TEVEKENYSEG FOLYAMATALI

1. A tevékenység elsddleges informécio forrasai



A Koveteléskezelési részleg a CSEVAK Zrt. Gazdasagi Igazgatosagatol — teriiletenként a
szamlazast végzd konyveloktél — — kapott, tovabba megéllapodas alapjan a DHK
Hatralékkezel6 és Pénziigyi Szolgaltatd Zrt, valamint a FOTAV Zrt. altal havi
rendszerességgel megkiildott hatralékos listdk és tértivevények alapjan inditja folyamatait.
Ezen feliil eljarast indit az Ingatlangazdalkodasi csoport jelzése alapjan szerzodés felmondasa
vagy kilirités irant.

A birésagi eljarasokban folyamatos informaciocserét folytat a birésaggal, mig a végrehajtasi
eljarasokban a kijelolt végrehajtoval és a birdsdggal. Vételarhatralék esetén a részletvételre
elidegenitett ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett/endd jelzalogjog vonatkozasdban a
foldhivatallal.

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 vagyontargyak vonatkozasiban az iigy ura a
Polgarmesteri Hivatal jogtanacsosa, ezért a részére végzett atfogd elokészitd munka soran a
részleg szoros munkakapcsolatban all a jogtanacsossal.

Fobb folyamat-tipusok
a. Lakbér- és helyiségbérleti-, valamint koziizemi dijhatralékok behajtasa:

A kéthavi, de legalabb 20.000,- forintot elérd lejart tartozasra a Gazdasagi Igazgatdsag
altal kikiildott fizetési felszolitas eredménytelensége esetén negyedéves ciklusban a bérleti
szerz6dés felmondasa és fizetési meghagydsos eljaras inditasa. A szerzddés a fizetési
felszolitas kézhezvételét kovetd 8 napon beliili teljesités elmulasztasa esetén bérleti dijra
tovabbi 8 napon beliil, egyéb, pl. kozlizemi dijra tovabbi 15 napon beliil mondhat6 fel. A
fizetési meghagyast (tovabbiakban: FMH) a birdsag bocsatja ki kérelemre, és 15 napon
beliili nem teljesités esetén jogerdre emelkedik. Ezt kdvetden végrehajtasi eljarast indit az
Onkormanyzat, illetéleg a CSEVAK Zrt.

A felmondas visszavonasra keriil, ha az ad6s hataridében fizet, vagy részt vesz a Csepeli
Szocialis Szolgéalat hatralék rendezési programjaban vagy a CSEVAK Zrt.-vel
részletfizetési megallapodast kot. Ezek elmaradéasa esetén a felmondas hatalyba 1ép és a
bérld jogcim nélkiili lakashasznaléva valik. A hatalyba Iépett felmondéas alapjan a
CSEVAK Zrt. felszolitja a volt bérlét a lakas/helyiség elhagyéasara, majd a hatarido
eredménytelen elteltét kovetden pert indit a lakés/helyiség kitiritése (kilakoltatas) irant.

b. Engedményezett bérldi tdvhddij hatralékok kezelése

A DHK Zrt. altal az Onkormanyzattol birdsagi titon behajtott, illetve megallapodas alapjan
beszedett, ¢s a CSEVAK Zrt.-re engedményezett tdvhodijakat a CSEVAK Zrt. a
bérlé/hasznald soros szamldjan megjeleniti, kiillon soron szerepelteti, tovabba a fizetési
felszolitason mas kovetelésekkel egyiitt feltiinteti. Amennyiben az adoés nem fizet, a
CSEVAK Zrt. fizetési meghagyéasos eljarast kezdeményez vele szemben, tovabba
felmondhatja a bérleti szerzodését.

c. Kozremiikddés a 60 napon tali lejarata tavhodij tartozasok beszedésében
A FOTAV Zrt.-vel és az Onkormanyzattal 2009. julius honapban alairt haromoldala

egylittmiikodési megallapodas alapjan a CSEVAK Zrt. szamlazasi idészakonként kézhez
kapja a bérlakasaira 60 napot meghaladoan lejart tartozasok (tartozok) listdjat, amely



alapjan fizetési felhivas utjan, illetéleg a bérleti szerzddés felmondasa kilatasba
helyezésével kozremiikddik a befizetések Osztonzése terén. Végsd esetben, nemfizetés
esetén az Onkormanyzat/CSEVAK Zrt. a bérleti szerzédést is jogosult felmondani a
lakéstorvény (1993. évi LXXVIIL torvény) szabdlyai szerint. E tevékenység célja annak
megel6zése, hogy a FOTAV Zrt. a 180 napot meghaladé hatralékait a DHK Zrt. részére
engedményezze, amely jogi Uton kozvetleniil kotelezheti fizetésre a Tszt. (a
tavhoszolgaltatasrol szold 2005. évi XVIII. torvény) alapjan helytallasra kotelezett
Onkorményzatot.

d. Vételarhatralékok kezelése

A részletfizetési kedvezménnyel elidegenitett Onkorményzati ingatlanokon jelzalogjog
biztositja a fennmarad6 vételarhatralékot. A csekély Osszegli — gyakran néhany szaz
forintos — havi részlet ellenére is vannak, akik e részletek rendszeres megfizetését
elmulasztjak.

Az Onkorményzat (CSEVAK Zrt.) ilyen esetben jogosult lenne elallni az adasvételi
szerzOdéstOl, azonban a Ptk. erre az esetre az eredeti allapot helyreallitasat irja eld, amely
alapjan gyakorlatilag a bérleti jogviszonyt kellene restitualni a szerzédés keltére
visszamendleges hatallyal. Az egyébként sem fizetd szerzddéses partnerrel szemben a
tobbéves bérleti dij egydsszegli kiszdmlazdsa gyakorlatilag megoldhatatlan helyzetet
teremtene, ezért e lehetdséggel az Onkormanyzat (CSEVAK Zrt.) nem él.

Az elmaradt vételar hatralékokat az Onkormanyzat (CSEVAK Zrt.) fizetési meghagyasos
eljards, majd végrehajtads utjan, illetve a jelzélogjog érvényesitése utjan kisérli meg
behajtani.

e. ,,VICS” hatralékok kezelése

A lakasprivatizacié idején a XXI. Keriileti Ingatlankezel¢ Vallalat altal atmenetileg —
tarsashdzza alakulasukig — kezelt tobblakdsos ingatlanokon a lakok kozott utodlag
megosztott fenntartdsi és lizemeltetési koltségekbdl az egyes lakasokon keletkezett
Osszegeket a CSEVAK Zrt. id6szakos felszolitas, majd fizetési meghagyasos eljaras atjan
kisérli meg beszedni a lakasok tulajdonosaitdol. Ezen iigyek szama napjainkra
szamottevoen lecsokkent. Jorésziik az iddmulas kovetkeztében nem behajthat6, leirando.

Birdsagon 7 650 306
Végrehajtas alatt 17 1 118 960
Felszolitas 4 316 973
Osszesen: 28 2 086 239

IV. TRENDEK A CSEVAK ZRT. KOVETELESKEZELESI TEVEKENYSEGEBEN

A 2008. 6szén kibontakozott gazdasagi valsag egyarant érezteti hatdsat a szerényebb anyagi
lehetéségekkel rendelkezd szocidlis lakasbérldi korben és a tarsashazi tulajdonosi korben. A
CSEVAK Zrt. altal kezelt kintlévoségek e két teriileten szamottevoen emelkedtek, a fizetési
hajlandosag (és képesség) csokkent. Ez mind a bérleti/hasznalati dijhéatralékok, mind a tarsashazi
koz0s koltség hatralékok teriiletén tiikrozodik az ligyszam emelkedésében is.



Fizetési meghagyésos eljarasok

A koveteléskezelés birdi uton elsddlegesen a fizetési meghagyésos (tovabbiakban: FMH)
eljaras keretében bonyolithaté. 1 millié forint alatti perértékli pénzkovetelés kizardlagos
érvényesitési modja ez az eljarasforma, egyszeriibb, gyorsabb és koltségkimélobb is mint a
hagyomanyos peres eljaras.

Kiilonbo6z6 hatralékok miatt beadott fizetési meghagyasok
2009. évben
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FMH jogi folyamatban FMH jogi folyamatban
‘I FMH végrehaitas alatt 29 501 871 Ft 59 226 191 Ft
‘El FMH jogi folyamatban 50 263 406 Ft

Az FMH a legtobb hatralékos teriileten alkalmazott eljarés, kiilondsen a lakbér- és koziizemi
dijhatralék, illetve a vételarhatralékok behajtasa teriiletén. Az FMH-k szdma és az igy
érvényesitett kovetelések Osszege is novekszik: 2009. 1. félévében mar 346 eljaras indult
106.316.924 Ft értékben az oOnkormanyzati tulajdont lakoingatlanok vonatkozésaban, az
egyéb, nem lakds célu helyiségek hatralékaira pedig 61 esetben nyujtott be fizetési
meghagyast a CSEVAK Zrt. vagy az Onkorményzat.



Lakbérhatralékok miatt beadott fizetési meghagyasok
2009.év
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El6z6 években beadott FMH 2009. évben beadott FMH
B FMH végrehaijtas alatt 28 269 444 Ft 47 522 886 Ft
O FMH jogi folyamatban 31892 356 Ft

Tavho dijhatralékok kezelése

Jelentds valtozast jelent a Zrt. kovetelés kezelési tevékenységében a tdvhddijak intézményes
kezelése sajat hataskorben. A tdvhdszolgéltatasrol szolo 2005. évi XVIIL torvény
rendelkezései alapjan az Onkormdanyzat, mint bérbeadé helyt allni koteles a bérlék Altal
felhalmozott t&vhddij hatralékokért. Tobb honapos eldkészitést kovetden, ezen a jogcimen — a
DHK Zrt.-vel kotott megallapodas eredményeképpen — az Onkormanyzat 116.244.374,-
forintot fizetett ki a DHK Zrt. részére mintegy 650 db lakéas utdn. Ezen 6sszegek bérloktol
torténd behajtasa szintén a kovetelés kezelési tevékenység részét képezi, és jelentds szervezeti
¢s informatikai atalakitast igényel. A hatralékok behajtasara iranyuld folyamat bonyolitasat
megkezdte a CSEVAK Zrt.

Jelenleg 1023 db tavhével ellatott bérlakds van az Onkormanyzat tulajdondban. A
koveteléskezelési részleg feladatat e tekintetben mintegy 700 bérlo és lakashasznalo tavhdodij
hatralékainak feldolgozésa, tovabb héritasa és kezelése képezi, amely a DHK Zrt. altal 4tadott
engedményezett hatralékkontingens vonatkozdsaban 12403 adatbazissor soronként torténd
egyeztetését ¢€s tételes ellendrzését is megkivanta. Tekintettel arra, hogy a megallapodas
alapjan az atadasba belekeriilt minden olyan hatralékos is, aki csak napokat késett a fizetéssel,
az atvett listdn szerepld 650 lakasbol a DHK Zrt. jelentése alapjan mintegy 4.757.540,- Ft
értékben a szamldk a bérlok/lakashasznalok altal kiegyenlitésre keriiltek, amely Osszeget
2009. augusztusaban a DHK Zrt. visszautalt az Onkormanyzat bankszamlajara. A fennmaradt
tavhodij-hatralékok miatt 490 lakasra kiildott tajékoztatd levelet a Polgarmester ur. A 2009.
szeptember végén kikiildott levelekre tigyfeleink nagyobbik része reagal és vagy kifizeti a
hatralékot, vagy részletfizetési megallapodast kot, illetéleg a Csepeli Szocidlis Szolgalathoz
fordul segitségért.

Ugyancsak e korbe esik a FOTAV Zrt.-vel kotott egyiittmiikodési megallapodas alapjan a
késedelembe esett bérld fizetési hajlandosdganak eldmozditasa érdekében teendd 1épések
ligyintézése, amely jelenleg mintegy 270 fogyasztd — bérld, lakashasznadlo — felszolitasat és
hatralékai figyelemmel kisérését teszi sziikségessé havi szinten, az e korben feldolgozandd



adatbdzis 4tlagosan négy szamlatételt tartalmaz fogyasztonként, azaz minddsszesen
hozzavetdlegesen 1100 tételt.

Felmondasok

A felmondasra kertilt lakbérhatralékkal rendelkez6 bérldk szama a 2009. I11. negyedévi adatok
szerint latvanyosan csokken annak ellenére, hogy a kintléviségek 6sszege nd. Mindebbdl arra
lehet kovetkeztetni, hogy a folyamatos felmondasok miatt egyre sziikiil a felmondhatd
érvényes bérleti jogviszonyok szama, mivel a hatralékosok tobbsége mar jogi eljaras alatt all.
2009. III. negyedévében sem elhanyagolhat6 a kikiildott felmondasok 74 %-o0s mennyiségi
eredményessége. A DHK Zrt.-vel kotott megallapodas eredményeképp, a tavhos hatralékok
atvételével ez az arany varhatéoan mar 2009. IV. negyedévében csokkenni fog, mert a nagyobb
hatralékokat tigyfeleink nehezebben tudjék egyszerre kifizetni.

A nagy lakbérhatralékkal rendelkezd lakokkal szemben mar peres vagy végrehajtasi
szakaszban van a koveteléskezelési eljards, és az ujonnan felhalmozott — értelemszeriien
kisebb 0sszegli — elmaradasokat az emberek konnyebben tudjak fizetni. JOl mutatja ezt a
trendet, hogy 2009-ben a 102 felmondasbol 75 visszavonasra keriilt, azaz az ados a felmondas
hatalyba 1épése eldtt teljesitett, vagy egylittmiikodott a CSEVAK Zrt.-vel a hatralék kezelése
érdekében. Kijelenthetd, hogy a fizetési hajlandosagot 0sztonzd eszk6zok koziil a felmondas
fejti ki legeredményesebben a hatasat.

Felmondasban
Idészak db szereplo Felmondasra fizetett
hatralék
2007. év 151 15079 131 9989 528 66%
2008. év 168 17 112 404 8019455 47%
2009. I1I. negyedév | 102 8.126.695 4252310 52%
LAKBER FELMONDASOK

2009. év
Mennyiség szerinti megoszlas

Részletfizetési megallapodas Csaladsegit6
10 db 1db Keresetre adva
1.156.940,- Ft 48.736- Ft 27 db
10% 1% 3.874.385,- Ft
26%

Kifizette
64 db
3.046.634,- Ft
63%



Végrehajtasi eljaras

A végrehajtasi eljaras nem peres eljaras, melyet a birdsag altal kijelolt végrehajtod folytat le a
birdsag feliigyelete mellett. Az eljarasban az ados Ujabb lehetdséget kap hatraléka, tartozasa
megfizetésére, ennek hianyaban pedig kényszercselekményekkel kell szembe néznie.

A végrehajtas sordn a végrehajtdo szamba veszi az adds valamennyi ing6 €s ingatlan vagyonat,
¢s meghatarozott eljarasrend szerint keres kielégitést azokbdl a végrehajtast kérd kovetelésére.

A végrehajtasi eljarasban a pénztartozas kozvetlen behajtasan kiviil érvényesithetd az ingatlan
kitiritése iranti igény, tovabba a megnyild jelzalogjogbol eredd kovetelés is. Utobbiak a
vételar-hatralék kovetelések teriiletén gyakoriak.

A peres eljarasok szamanak novekedésével nd a végrehajtasi eljarasok szama is, amelyek a
végrehajtast kérd (Onkormanyzat vagy a CSEVAK Zrt.) és a végrehajto, valamint a birdsag
intenziv — alapvetden irdsbeli — kommunikacigjat, egylittmiikodését kovetelik meg.

Kilakoltatasok

Az ingatlan kiiritése renddrség altal kikényszerithetd végrehajtasi cselekményként a
koveteléskezelési eljaras utolsd eszkoze, kizardlag birdsdg jogerds rendelkezése alapjan
hajthato végre.

A kilakoltatas torvényben részletesen szabalyozott eljaras, melyet a birdsagi végrehajto
bonyolit, és igény szerint részt vehet rajta a végrehajtast kérd, tovabba sziikség szerint
kozremiikddik az eljarasban az illetékes gyamhivatal €s a renddrség.

Tekintettel a bevezetOben leirtakra, a kilirités irant inditott eljarasok, jogerds itéletek utan
2008. évben keriiltek eldszor nagyobb szamban a végsé végrehajtasi szakaszba. A
koveteléskezelési részleg hatékony kapcsolattartasa a végrehajtdi irodakkal nagyban segitette
a végrehajtasi eljarasok gyors befejezését.

Bérlakas kiiiritések (kilakoltatasok) lakas fennmarado
szama 2005-2009 III. negyedév (db) hatralék (Ft)
2005 1 0
2006 0 0

2007 3 4271 581
2008 21 26 037 436
2009. III. negyedév 19 27 041 589

Ez ¢év elején annak érdekében kezdeményezett a CSEVAK Zrt. rendeletmddositast, hogy a
nem fizetés miatti kilakoltatds akar az utolso pillanatban is térolhetd legyen, ha a lak6é minden
hatralékat megfizeti, mivel tobbszor eléfordult, hogy a lakas hasznaloja a kiiirités
kézzelfoghatd veszélye hatdsara teljesitette hatralékait. Ehhez a CSEVAK Zrt.-nek ¢és a
tulajdonos Onkormanyzatnak is érdeke fiiz6dott, hiszen a kilakoltatott, mire e
kényszercselekményig eljut, jelentds hatralékot halmoz fel, amely utobb altalaban nem
behajthato.



A kilakoltatdst kovetden a koveteléskezelési eljaras folytatddik a volt lako
lakcimnyilvantartasbol vald torlésével, majd a uj lakcimének felkutatasaval, a végrehajtas
folytatasa érdekében.

A kilakoltatds, mit elrettentd példa tarsadalmi hatasa valdsziniisithetd, azonban érdemi
befolyasa a fizetési hajlanddsagra csak hosszabb tavon lesz kimutathato.

V. A HATRALEKOSOKNAK NYUJTHATO SEGITSEG EGYES ESETEI

A CSEVAK Zrt. az Onkorméanyzat vagyonkezeld szervezeteként elsésorban a ra bizott
onkormanyzati vagyon hatékony hasznositasaért felelds, erre tekintettel a segitségnytjtas igénye, a
szocialis tényezok figyelembe vételének sziikségessége gyakran ellentétben all a jogszabaly adta
lehetdségekkel és feszegeti a CSEVAK Zrt. elsddleges feladata szabta kereteket.

A szocidlis segitségnyujtas elsddleges foruma a lakbérrel vagy koziizemi dijjal késedelembe esett
helyi lakosok szdmara a Csepeli Szocialis Szolgélat, amely az altala nyujtott komplex
adossagkezelési szolgaltatas, illetve otthonmegdrzd szolgaltatds keretében segiti talpra éallni a
tartozast felhalmoz6 ¢s azzal megkiizdeni képtelen, de arra szandékot mutatd bérldknek és
lakashasznaloknak. Az adossagkezelési és az otthonmegdrzd szolgaltatds részletes szabalyait a
lakasfenntartasi kiadasok korében keletkezett hatralékok rendezésérdl szolo 35/2007. (X.24.)
Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Kt. rendelete tartalmazza.

Mivel a csepeli 6nkormanyzati lakdsgazdalkodast a csepeli lakossag szemében egy személyben a
CSEVAK Zrt. testesiti meg, sziikségesnek ¢s fontosnak tartjuk, hogy a CSEVAK Zrt. sajat
hataskorében is képes legyen egyes szocidlis, a lakok altal is kozvetleniil érzékelhetd intézkedéseket
tenni.

Ezek tarhaza sziik, azonban a CSEVAK Zrt. torekszik a raszoruloknak a jogszabdlyi keretek (az
onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl szolo 7/2006. (II1.21.)
Budapest-Csepel Onkormanyzata Kt. rendelete) kozott biztosithato legnagyobb segitség nyujtasara:

1. Felmondas visszavonasa

Amennyiben a bérl6 a felmondas hatalyba Iépésének napja eldtt csatlakozik az
adossagkezelési vagy otthonmegdrzd szolgaltatashoz, vagy a CSEVAK Zrt.-vel részletfizetési
megallapodast kot, illetve a CSEVAK Zrt.-vel kotott megéllapodasban vallalja, hogy a
1.000.000,- Ft-ot meghalad¢ tartozasat legkésdbb 6 honapon beliil 1.000.000,- Ft-ra csokkenti,
majd azt kovetden az addssagkezelési szolgaltatisban részt vesz, vagy részletfizetési
megallapodast kot, a bérbeadd a felmondas lehetéségével nem ¢l (a felmondast visszavonja).
20009. III. negyedévben 102 felmondasbol 75 kertilt visszavondasra.
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Kikiildott lakbérfelmondasok
2009. év
Erték szerinti megoszlas

6 000 000

5000 000

4000 000

3000 000

2000 000

1000 000 —

0 i

januar februar marcius aprilis majus junius julius augusztus [szeptember| oktéber
O Csaladsegit6é 0 0 48 736
O Részletfizetési megallapodas 419 814 630 929 106 197
B Kifizette 1831582 37 530 1177 522
O Keresetre adva 956 141 2527 096 0 391148

Egy éves hatarozott idejli lakashasznalati szerzédés

Ha tartozas miatt lett felmondva a bérleti szerzddés, amennyiben a lakds hasznaloja a
kilakoltatds idépontjaig valamennyi tartozasat maradéktalanul megfizeti — ide értve az
ingatlanra vonatkozo6 koziizemi dijakat és a végrehajtasi eljaras koltségeit is — vele egy éves
hatarozott idejli lakashasznalati megallapodds kothetd ¢és a kilakoltatds elmarad. A
lakashasznaloval bérleti szerzédés kothetd, ha valamennyi a lakast terheld dij, koltség
tekintetében az egy éves szerzddés késedelembe esés nélkiil telik le.

E lehetdség igénybevétele a CSEVAK Zrt. kezdeményezésére lett kitolva a kilakoltatas
1d6pontjaig ez év elején, rendeletmodositas soran.

2009. augusztus honaptol a CSEVAK Zrt. érvényesiti az dnkormanyzat tulajdondban allo
lakasok bérbeadasanak feltételeirdl szold 7/2006. (I11. 21.) Budapest-Csepel Onkorményzata
Kt. rendelete 64. § (1)-(2) bekezdéseiben meghatarozott emelt mértékli lakashasznalati dijat,
amely a lakbér mértékének akar 6tszordsét s elérheti. Ennek hatdsara ugrasszeriien megnott a
lakashasznalati szerzddést kotni kivand jogeim nélkiili lakdshasznalok szama.

Végrehajtasi eljaras sziineteltetése

Me¢ltanyolhato esetben a CSEVAK Zrt. az egyes végrehajtasi cselekmények iddtartamat
meghosszabbithatja.

Kilakoltatasi moratorium

Minden év november 15. napjatol a soron kovetkezd év marcius 31. napjaig a kilakoltatasra
sz0l6 joger6s végzés nem hajthatd végre, ezért — és a lakds elhagyasara kotelezettek
érdekében — a CSEVAK Zrt. is a késo tavaszi-nyari €s kora 6szi honapokra tervezi a lakés-
kitiritési végrehajtasi cselekményeket.
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5. Részletfizetési kedvezmény

A tartozas 30%-4nak egydsszegli befizetése mellett a hatralék fennmaradd 70%-4ra legfeljebb
12 honapra kamatmentes részletfizetési kedvezményt biztosit a CSEVAK Zrt. A kezddrészlet
50%-r6l 30%-ra tortént csokkentését a CSEVAK Zrt. kezdeményezte ez ¢év elején,
rendeletmodositas soran.

A részletfizetési lehetdséget nem csak a lakasbérlok, hanem a nem lakés céli helyiségek —
akar nem természetes személy — bérldi, hasznaloi is igénybe vehetik. 2009. III. negyedévben
mar 75 részletfizetési megallapodas megkotésére kertilt sor, melyek koziil 19 esetben hitsult
meg a rendszeres részletfizetés. Az igy teljesithetd hatralékok Osszege megkozeliti az 10
milli6 forintot.

Megkotott részletfizetési megallapodasok
2009. évben
(minddsszesen: 14.036.935,- Ft értékben 75 db)

Sikertelen részletfizetési
megallapodas
2542612 Ft
19db
18%

Folyamatban 1évé részletfizetési
megallapodasok
10 730 616 Ft
50 db
77%

ikeres részletfizetési
megallapodas
763 707 Ft
6db
5%

VI. JOGCIM NELKULI INGATLANHASZNALOK HELYZETE

A jogeim nélkiili lakashasznélat taldn a legtdbb problémat okozé jelenség az Onkormanyzat
tulajdonédban 4116 ingatlanvagyon hasznositasaval 0sszefiiggésben.

1. A jogcim nélkiili lakashasznalat jogi megitélése

A polgari jog szabalyai szerint egy adott jog jogszerii gyakorlasahoz érvényes jogcim, azaz a
jog gyakorlasanak alapjaul szolgalé ok vagy koriilmény sziikséges.

Onkormanyzati tulajdonti (laké) ingatlant masnak birtokolni és hasznalni jogszertien,
foszabaly szerint bérleti jogviszonyban lehet. Az ettdl eltéré modon birtokolt 6nkormanyzati
lakasra annak hasznél6ja nem rendelkezhet érvényes jogcimmel, azaz nem jogosult a lakdsban
lakni. Erre tekintettel az igy birtokld lakd csak atmeneti allapotot tarthat fenn a tulajdonos
Onkormanyzat intézkedéséig a helyzet rendezésére.

12



A lakéshasznalat mint jogintézmény jelen esetben 1ényegében a birtoklas tényén alapul, azt a
célt szolgalja, hogy a lakas jogellenes birtoklasanak megsziintetéséig terjedd iddszakban a
birtokld €s a tulajdonos kozott fennallod sajatos jogviszonyt rendezze.

A lakashasznalat szamos tekintetben szlikebb jogositvanyokat biztosit, mint a bérleti jog:

a. A lakéshaszndlo az ingatlant csak maga és vele egylittéld csaladtagjai sziikségleteit meg
nem halad6 mértékben hasznalhatja,

A lakéshaszndl6 az ingatlanba legfeljebb a vele egyiittéld csaladtagjait fogadhatja be,

A lakashasznalati jogviszony nem folytathato,

A hasznalt lakast a bérlakéssal ellentétben nem lehet megvésarolni,

A tulajdonos nem jarul hozz4 a lakashasznal¢ altal végzendd értékndveld beruhazasokhoz,
A lakéshasznalati jog nem cserélhetd és masnak nem engedhetd at,

A lakashasznalonak az ingatlant a tulajdonos (képviseldje) felhivasara el kell hagynia.

e o o

A jogcim nélkiili ingatlanhasznalat keletkezése

a. Jogcim nélkiili lakashasznalat keletkezhet a jogcim elveszitésével, azaz a bérleti szerzodés
megsziinése vagy megsziintetése Utjan. Ennek legjellemzébb esete a dijhatralék miatt
tortént felmondas, gyakori tovabba — koltségalapu bérlakasok esetében — a hatarozott idejii
bérleti szerzddés lejartat megeldzden a szerz6dés meghosszabbitdsanak elmulasztasa.

b. Eléfordul, hogy a laké valamilyen vdromany reményében keriil az ingatlanba, azonban a
bérleti jog megnyiltanak iddpontjdban nem felel meg a jogviszonyfolytatads valamely
feltételének. Jellemzd esete ennek, amikor a tartasi szerz6dés alapjan a lakasba koltozott
személy mellett az eltartott egy évben beliil elhaldlozik, vagy ha az élettars tiz évnél
rovidebb id6tartamban ¢élt egyiitt az elhunyt bérlével, tovdbba, amikor a
jogviszonyfolytatasra jogosult hozzatartozé nem élt életvitelszertien a lakasban.

c. A jogcim nélkiili lakashasznalat keletkezhet a lakds Onkényes elfoglalasaval, amely
torténhet dolog elleni erdszak alkalmazaséaval, vagy egyszeriien a lakas birtokba vételével.

d. A jogcim nélkiili lakdshasznalat keletkezhet még oly modon, hogy a bérleti szerzédéssel
rendelkezd bérlonk engedély nélkiil albérletbe adja.

A jogcim nélkiili ingatlanhasznalat jelenlegi statusza

Az Onkormanyzat tulajdondban és a CSEVAK Zrt. kezelésében allé lakasallomanybol 210
lakéasban fel lett mondva a bérleti szerz6dés lakbér vagy mas koziizemi dij nemfizetése miatt.
E lakashasznalok koziil 39 teljes egészében megfizette tartozasat, akiknek lakashasznalati
szerzddést ajanlottunk fel.

3 lakasban fel lett mondva a bérleti szerzddés 1ényeges szerzddéses kotelezettség megsértése
(bérleményellenérzés megakadalyozasa, engedély nélkiili albérletbe adas, szemétfelhalmozas)
miatt.

12 lakésban laknak mindenfajta megéllapodas nélkiil, 30 lakésban pedig hatdrozott vagy

hatarozatlan idére sz6l6 hasznalati megallapodassal, amelyeket tobbségében 2006 eldtt kotott
a CSEVAK Zrt. (CSEVAK Kft.) akkori igazgatési osztalyvezetdje.
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A jogcim nélkiili lakdshasznalat kezelése jelenleg

A Ptk. és a Lakastorvény, tovabba a hivatkozott lakasbérlet szabalyair6l szo16 7/2006. (111.21.)
Kt. rendelet alapjan a jogcim nélkiili lakdshasznéloknak el kell hagyniuk a birtokolt lakast.
Amennyiben ennek a benn lakdé(k) onként nem tesz(nek) eleget, a CSEVAK Zrt. (az
Onkormanyzat) a lakas kiiiritése irant keresetet indit, és parhuzamosan, fizetési meghagyas
utjan koveteli a hatralékot, amennyiben van.

A CSEVAK Zrt. Koveteléskezelési részlege elsOsorban 2. pont a. alpontjdban foglalt
esetekkel, azaz a hatralék felhalmozisa miatt jogcim nélkiilivé valt lakashasznalokkal,
hatralékaik behajtasaval foglalkozik. Eljar tovabba az Ingatlangazdalkodasi csoport jelzése
alapjan az egyéb okbol felmondani sziikséges szerzdédések megsziintetése irant a CSEVAK
Zrt. jogtanacsosa kozremiikodésével.

Jelenleg a jogcim nélkiili lakdshasznalok helyzete megoldasra var. Egyes esetekben ugyanis
hosszu ideje, akar tiz éve laknak jogcim nélkiil az adott ingatlanban, nagyobb értéki
értéknoveld beruhdzasokat is eszkozolve azon. A gyakran johiszemiien bekoltozott lakoknak
azonban a jelenlegi jogszabalyok alapjan bérleti jog semmilyen koriilmények kozott nem
biztosithatd az adott lakdsra nézve.

Komoly visszhangot valtott ki a kozelmultban a lakashasznalati dijak rendeletnek megfeleld,
savos megemelése. A jogcim nélkiili lakashasznalok ezaltal kétszeres, illetve haromszoros
mértékli hasznalati dijrol kaptak szamlat. Problémat okoz, hogy a hatralék miatt felmondott
szerzOdés esetén a hasznalok még az alacsony egyszeres haszndlati dijat is nehezen tudjak
kigazdalkodni a hatralék torlesztése mellett. Az Onkormanyzat Szocidlis Szolgalatanak
tevékenységét az emelt hasznalati dij ugyancsak veszélyezteti, mivel az adossagkezelési és
otthonmegdrzd programjaik egyszeres mértékli hasznalati dij alapjan lettek kidolgozva.

Megoldasi iranyok a jogcim nélkiili lakashasznalat kezelésére

a. A VI 2. a. pontban foglalt esetben a jogcim nélkiiliség altaldban orvosolhat6: a fent
hivatkozott lakasbérletrdl szolo helyi rendelet értelmében a hatarozott id6 elteltével a
korabbi bérld elobérleti jog illeti meg a lakdson palyazat kiirdsa esetén. A hatralékot
felhalmoz6 lakashasznald a Csepeli Szocialis Szolgalat segitségét veheti igénybe,
részletfizetési megallapodast kothet, tovabba egyéves lakédshasznéalati megallapodas
leteltét kdvetden visszanyerheti bérldi statuszat.

A nem fizet6 lakashasznalokkal szemben pedig mieldbb végig kell vinni a jogi eljarasokat,
¢s kitiriteni a lakast annak érdekében, hogy mas bérld igénybe vehesse.

b. A 2009. novemberi Képviseld-testiileti iilés napirendjén szerepel az Onkormdanyzat
tulajdonaban 4ll6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl szold 7/2006. (III. 21.) Budapest-
Csepel Onkormanyzata Kt. rendelete modositdsa, melynek egyik 1ényeges rendelkezése a
Szocialis, Lakasiigyi és Egészségiigyi Bizottsag hatdskorébe utalna a dontési jogkort
annak tekintetében, hogy az objektiv feltételeknek megfeleld (nem 6nkényes lakasfoglalo
¢és dijtartozdsa nincs) lakdshaszndld szdmara a Rendelet jelenleg hatilyos 5. § (3)
bekezdésében meghatarozott egy éves lakdshasznélati szerzddést biztositson, amelynek
eredményes elteltét kovetden a jogcim nélkiili lakashasznélo bérlévé valhat.
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Amennyiben a b. pontban vazolt javaslat elfogaddsra keriil, valamennyi jogcim nélkiili
lakashaszndlo6 helyzetének rendezésére lehetdség nyilik.

Tisztelt KépviselO-testiilet!
Kérem a CSEVAK Zrt. 2009. évi koveteléskezelési tevékenységérdl szolo tajékoztatas szives

elfogadasat.

Budapest, 2009. oktdber ...

Szenteczky Janos
vezérigazgatd
Csevak Zrt.
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