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Tisztelt Képviselo-testilet!

Az Allami Szadmvevszék 2025. Gprilis 04181 ,, Az Snkormdnyzati tulajdony lakdsok
hasznositdsdnak célzott ellendrzése - Budapest XXI. KerUlet Csepel
Onkormdnyzata” cimmel szdmvevészéki rendszerellendrzést végzett Budapest
XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzatdndl.

Az ellendrzés célja annak feltdrdsa és bemutatdsa volt, hogy az ellendrzott
idészakban (2020.01.01-2024.12.31) hogyan vdaltozott az &nkormdnyzatok
tulajdondban levé lakasdllomdny és annak &sszetétele és a tervekkel
O6sszhangban, az eredményesség és a vagyon megolrzésének elveire
figyelemmel tortént-e az dnkormdanyzati lakdsok hasznositdsa.

Az Allami Szédmvev8szék megvizsgdlta a 2020-2024. évek oSnkormdanyzati
tulojdony  bérlakdsdllomdanydat, ezen belll a lakdsok darabszdmdat,
komfortfokozatdat, dllapotdat, a bérbeadds jogcimeit, kihaszndltsdgot, a
lakdsgazddlkodds bevételeit és kiaddsait, az dnkormdnyzat lakdasokkal
kapcsolatos rendeleteit, képviseld-testlleti dontéseket.

Az Allami Szdmvevszék az ellenérzdtt idészak hatdlyos jogszabdlyai alapjdn
vizsgdlt, a bekért adatok elemezte, figyelembe vette a KSH dltal kozzétett
kerUleti adatokat.

Az Allami Szdmvev8szék az ellenérzést a megfogalmazott javaslataival zarta,
melyre 30 napon belUl intézkedési tervet szUkséges késziteni. Az Intézkedési terv
az elbterjesztés 2. szamu melléklete.

Az Allami Szdmvevdszék hangsuUlyozta, hogy az ellendrzéssel és javaslataival
tdmogatni kivanja az dnkormdanyzati déntéseket, illetve a figyelmet kivanja
rdiranyitani a nemzeti vagyont képezé lakdsdllomdany helyzetére.

Az Allomi Szdmvevdszék 2026. mdjus 12-én érkezett jelentése telies
teriedelmében az elbterjesztés 1. szadmu melléklete.

Kérem a fisztelt Képviseld-testiletet tekintse &t az Allami Szdmvevészék
ellendrzési jelentését és hagyja jova az intézkedési tervet.

Budapest, 2026. mdjus ,,.....".
Borbély Lénard
polgdrmester
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Onkormdnyzata” cimd ellendrzési jelentése
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Hatdrozati javaslat

Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzata Képviseld-testilete Ugy dont,
hogy tudomdsul veszi az Allami Szémvevészék , Az dnkormdanyzati tulajdony
lak&sok hasznositdsdnak célzott ellendrzése — Budapest XXI. KerUlet Csepel
Onkormdnyzata” ciml ellendrzési  jelentését, egyuUttal jovdhagyja oz
eléterjesztés 2. szamu mellékletében szerepld Intézkedési tervet.

Hatdridé: azonnal
Felelds: Borbély Léndrd, polgdrmester

Véarehaijtas eldkészitéséért felelds: Szeder Istvanné, gazdasdgi vezetd

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz a Képviseld-testllet egyszeri tobbségl
tdmogatd szavazata szikséges.



1. sz&dmuU melléklet

Az Allami Szadmvev8szék ,,Az Snkormdnyzati tulajdonu lakdsok
hasznositdséanak célzott ellenérzése — Budapest XXI. KerUlet Csepel
Onkormdnyzata” cimy ellendrzési jelentése



2. szadmu melléklet

INTEZKEDESI TERV



3. szdmu melléklet
EGYEZTETO LAP

Javaslat
Az Allami Szamvev&szék 2025-2026. évben végzett
+Az dnkormdanyzati tulajdonu lakdsok hasznositasanak célzott ellendrzése —
Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata” cimd ellendrzési jelentés
Képviseld-testUlet elé terjesztésérdl

1. Az elbteriesztés eqyeztetve:  Dr. Szirdki Bernadett
jegyzdi kabinetvezetd

Vélemény: Az el6terjesztésben foglaltakkal egyetértek

Budapest, 2026. mdjus
Dr. SzirGki Bernadett
jegyzdi kabinetvezetd



 ALLAMI DR. WINDISCH LASZLO
SZAMVEVOSZEK ELNOK

Tkt. szam: EL-4278-051/2026.
Dr. Vincze Aniko

Jegyzd
Budapest Féviros XXI. Kertlet Csepeli Polgarmesteri Hivatal

Budapest
Targy: Felhivis intézkedési terv Gsszeallitasara

Tisztelt Jegyz6 Asszony!

Az Allami Szémvev8szék (tovabbiakban: ASZ) befejezte Ay dnkorminyzati inlajdonsi lakdsok
hasznositisinak célzott ellendrzése - Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormdnyzata” cimi ellenSrzését. Az
ellenGrzésrdl készillt szamvevészéki jelentést a szikséges intézkedések megtétele céljabdl

mellékelten megkiildém.

Kérem, hogy az Allami Szamvevészékrdl sz6l6 2011. évi LXVI. térvény 33. § (1) bekezdésében
clbirtak alapjin a jelentésben foglalt megillapitisokhoz kapcsolédéan intézkedési tervet
Ssszedllitani, és azt a jelentés kézhezvételétdl szamitott harminc napon belil az ASZ részére

megkiildeni szfveskedjen.

Tajékoztatom, hogy a tetvezett intézkedésnek alkalmasnak kell lennic a feltirt hiinyossig
megsziintetésére, a mulasztis kovetkezményeinek kezelésére. A tervezett intézkedés kapcsin
szitkséges a végrehajtasért felelSs személy (munkakor) és a végrehajts hatiridejének rogzitése.

A jelentés az ASZ hivatalos honlapjan, a https:/ /www.asz.hu/jelentesek mentipont alatt érhetd el.

Felmeriil kérdés esetén irasban Harangoz6 Attila ellenbrzésvezetétdl az onklakas 21kerltasz.hu

e-mail cimen vagy a +36 1 484 9240 telefonszimon kérhetnek segitséget.

Egyidejiileg megkdszéném Jegyz asszonynak és munkatirsainak-az ellendrzésiink lefolytatisahoz
nyljtott segitségét.
Budapest, 2026. 04. 30.

Tisztelettel: i .

dr. Windisch Laszlé
elnok

Mell¢klet: ,,Azy dnkormdnyzati tulajdonit lakdsok hasynositdsinafk cékott ellendrsise - Budapest XX1. keritet Csepel Onkorminyzata” cimi
ellendrzésré] készalt szamvevdszék jelentés

1052 Budapest, Apaczai Csere Janos u. 10. | www.asz.hu
elnok@asz.hu | 1364 Budapest 4., Pf. 54 | telefon: +36 1 484 9100
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OSSZEFOGLALAS

A KSH' és az ingatlan.com adatai alapjin a redl lakbérindex orszagosan 27,1%-kal, a févirosban
21,1%-kal haladta meg a 2015. évi bazist. Bar a KSH szerint a 2015-2024. években hazankban 171 391 lakas
éptilt, ez azt jelenti, hogy atlagosan évente a teljes lakasallomany 0,4%-a tudott megujulni. Ebben az iitemben a
magyar lakasallomany teljes meguajulasahoz 262 évre lenne sziikség. A COVID vilagjarvany kitorése és
kovetkezményei, az energiakoltségek emelkedése, az inflacids folyamatok a lakhatas feltételeire is kedvezétlen
hatast gyakoroltak.

1. tiblizat

LAKHATAS MAGYARORSZAGON SZAMOKBAN 2015-2024

REAL LAKASARAK  LAKASAR / JOVEDELEM REAL LAKBERINDEX ALLOMANY MEGUJULASA

+82.2 % +15,4 % +27,1 % 0,4%/év (262 év)

Forrds: KSH adatok alapjin ASZ sajdt szerkesztés

Hazankban a rendszervaltaskor a tanacsi bérlakasokat az ujonnan alakuld teleptilési 6nkormanyzatok
orokolték meg, ezt kovetéen az oOnkormanyzati tulajdonu lakdsok szama folyamatosan csokkent. Az
o6nkormanyzati tulajdonu lakasok szama orszagos szinten a 2000. évi 176 501-r6l az ellenbrzott id6szak
végére 99 923-ra, mig a févarosban ugyanezen idészakban 87 488-r6l 38 938-ra mérséklédott, ezaltal egyre
kevesebbeknek nyujtott alternativat a piaci lakasbérléssel szemben. A 2020-2024. években az 6nkormanyzati
tulajdond  bérlakasillomany megkozelitGleg 40%-a Budapesten volt talalhats. Az Onkormanyzat’® a
2024. évben 1390 sajat tulajdonu lakassal rendelkezett, amely nem érte el a févarosi keriletek
lakasallomanyanak egy kertletre jut6 atlagat.

Az Alaptérvény’ szerint Magyarorszag torekszik arra, hogy az emberhez mélto lakhatas feltételeit és a
kozszolgaltatasokhoz valé hozzaférést mindenki szamara biztositsa. Ezen cél megvalésulasahoz tobbek kozott
hozzajarul az Motv."ben meghatirozottak szerint a helyi onkormanyzat helyben biztosithatd
kozfeladataként elSirt sajat tulajdonu lakas- és helyiséggazdalkodas, valamint a szocialis ellatasok
biztositasa.

A teleptlési 6nkormanyzatok a kozfeladatellatashoz kapcsoléddan oOnalléan alakitottdk ki a helyi
lakasgazdalkodasi rendszeriiket. Igy a jogszabalyi eléirasok mellett a kilonbézé  stratégiak mentén
onkormanyzatonként jelenleg is eltéréek a tervek, a célok, a lakasgazdalkodas szervezeti keretei, a lakasallomany
nagysaga, Osszetétele, a bérlakashoz jutas, a bérlés részletszabalyai.

Az ellen6rzés eredménykozponti megkozelitést alkalmazott, amely soran arra kereste a valaszt, hogy
az Onkormanyzat a tulajdondban 4ll6 lakasallomany hasznositasara vonatkozéan rendelkezett-e célokkal, a
hasznositas tervezetten, a tervekkel 6sszhangban, az eredményesség és a vagyonérték megérzésének elveire

figyelemmel tortént-e.

Az ellendrzés soran az ASZ értékelte az Gnkorményzati lakasallomany hasznositasanak tervszerlségét, a
stratégiakban megfogalmazott célkitGzéseket, azok megvalosulasat, a tervek és tendencidk Osszhangjat. A
tendenciak és tények vizsgalata alapjan feltarasra kertltek a teljesitményt gatlé tényez6k lehetséges okai és
javaslatok keriiltek megfogalmazasra a tervek-célok 6sszhangjanak megteremtése érdekében.

Az ASZ a javaslatokkal egyrészt tamogatni kivanja az Onkormanyzatot a lakasgazdalkodasi
déntései meghozatalaban, masrészt fontosnak tartja rairanyitani a figyelmet az 6nkormanyzati tulajdonu
lakasokra, mint a lakaspolitikai eszkoztar nemzeti vagyon részét képezé eszkozének helyzetére.



Osszefoglalis

Az Onkormiényzat a tulajdonaban 1évé lakasokkal valé gazdilkodashoz, hasznositdsara vonatkozéan
stratégiai dokumentumaiban (ITS, kozép-és hosszatava vagyongazdalkodasi terv, gazdasagi program)
fogalmazta meg stratégiai jellegti céljait. Az Onkormanyzat indikatorokat nem rendelt a céljaihoz a tulajdondban
1év6 tres lakasok, valamint a bérlakisok szaminak meghatirozasa kivételével. Az Onkormanyzat
lakashasznositasa tekintetében a stratégia végrehajtasat szolgalo terveket nem készitett, részcélokat, hataridéket,
felel6soket nem hatarozott meg. Indikator hianyaval érintett lakasgazdalkodasi célok tekintetében a
megvaldsulas eredményessége objektiven nem volt mérhetd, értékelhets. A stratégiai célok kozil az tires
lakasok csokkentése, a lakasok minél nagyobb aranyd hasznositdsa, a bérlakasprogram létrehozasa, a
koltségalapi bérlakasok szamanak novelése nem teljestlt. Az ingatlanok muszaki allapotfelmérése és az adatok

aktualizalasa, a lakasok rendeltetésszeri hasznalhatésaganak, hosszutava fenntartasanak biztositasa részben

val6sult meg az ellenérzott idészakban.

Az Onkormanyzat lakasgazdalkodashoz kapcsol6dé céljait és a tervek-tendencidk 6sszhangjit az 1. dbra

szemlélteti.

1. abra

A LAKASGAZDALKODAS CELJAI ES TERVEK-TENDENCIAK OSSZHANG]JA A 2020-2024. EVEKBEN

Allomanyvaltozas

Fejlesztés

Kihasznaltsag

Fedezettség,
Hatralékkezelés

Koncepcio

Tarsadalmi
szuikségletek

llsalaalcrleanleal

2021. évi lakdsszam
fenntartasa (2027)

Célok
Célok ’ (
teljesiilése
A lakasallomany a
2021.évi szintet
nem érte el, 1,6%-
kal csokkent.
Tendenciak

(2020 vs. 2024)

Mdszaki
allapotfelmérés,
adatok aktualizdlasa
(2024). Korszer(sités,
komfortositas (2024).
A rendeltetésszer(
hasznalhatésaganak
hosszu tava
fenntartasa (2024).

el

Az allapotfelmérés
megkezdédott. Az
odsszkomfortos
lakésok aranya nétt.
(72,5%vs. 70,2%) A
lakasok
allagmutatoja
romlott (rendben

Ne legyenek ures
lakédsok. A lakdsok
minél nagyobb
aranyu
hasznositasa
(2024).

A lakasok
kihasznaltsagi foka
csokkent (89,4%vs.

87,6%), az Ures
lakdsok szama nétt

(+15,3%).

A gazdalkodas
pénzugyi
eredményére nem
irtak el6 célt. A
fegyelmezetten
fizet6 bérlok
megtartasa. Eljaras a
nem fizeté bérlékkel
szemben (2024).

A lakasgazdalkodas
eredmeénye pozitiv,
ezen belul a
lakdshasznositas
eredménye negativ
volt. A hatralékok
0sszege magas, de
csokkent (-15,1%).

Bérlakasprogram
létrehozésa (2024).
Lakaspolitikai
stratégia, lakhatasi
koncepcid
elkészitése (2027).
Tulzsufolt
ingatlanok
szaménak
felmérése (2027).

A bérlakasprogram

(2024), lakaspolitikai
stratégia nem keralt

kidolgozasra,
bevezetésre.

Szocialis helyzet
alapjan
bérbeadott
lakdsok szamanak
csokkentése.
Koltségalapu
bérlakasok
szaméanak
novelése. (2024.)

cle)

A szocialis alapon
bérbeadott lakasok
(4,1%)és a
koltségalapt
lakdsok aranya
csokkent (-0,2%.)

lévék: 57,4%vs.
. ‘ .48,7%).‘ . ‘ . ‘ . ' . ‘

—. 1 kozvetlen célt nem hatéaroztak meg ®
" avallalt hataridé még nem mult el

<Y

_ akittzett cél nem teljesilt | (OO)@ a kitdiztt célok teljestiltek | OO | a kitdizstt cél részben teljesiilt

)
b

Forrds: Az ellen6rzési tapasztalatok alapjin ASZ sajat szerkesztés



Osszefoglalds

Az Onkormanyzat tulajdoniban 4ll6 lakisok ellenSrzétt idészakra vonatkozé f6bb jellemz6it és azok
tendenciait a 2. abra mutatja be.
2. dbra Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok szama

AZ ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY mérsékelten csokkent.
JELLEMZOI A 2020-2024. EVEKBEN

Az Onkorményzat altal a lakasokra

forditott — a szamviteli nyilvantartasaiban

Akeriilet megjelenitett — feldjitaisok alacsony voltabol
lakasallomanyanak L1 ., , , , ,

3,5%-a* adédéan a lakasallomany netté értéke

2020 2020 2021 2022 2023 2024 csokkent. Ennek egyik meghatirozé oka, hogy

az Onkormanyzat a szamviteli nyilvantartdsaiban

@

Lakasok
szama

g D e, | nem szamolta el a bérl6k altal végzett
felgjitasokat. A masik meghataroz6 ok, hogy a
@'@ lakaselidegenitésekbdl szarmazé bevételeket még

i nem hasznalta fel az Onkorményzat feldjitasi

érték (M Ft) - , A 7 % ,
munkalatok elvégzésére, gy az Onkormanyzat

lakaselidegenitési  szamlajanak  egyenlege a
lakasértékesitési bevételekbdl adoddan

novekedett az ellenérzott idészakban.

A feltjitandé és a gazdasiagosan nem

Alacsony*** ., , , , . ,
4llagd lakésoK felgjithaté lakasok szama novekedett. A lakasok

allaga romlott, ezaltal a jogszabalyban el6irt

allagvédelmi koévetelmény nem teljesiilt. Mindez

lakasok

*2025.januar 1-jei allapot
** év eleji allapot, a tobbi esetben év végi allapot
*** 40% alatti allagmutatoval rendelkezé lakasok

Forras: Az Onkormdnyzat adatszolgaltatdsa alapjan ASZ sajdt szerkesztés szamanak ni')vekedéséhez, a kihasznéltségi

—a stratégiai  célkitGizéssel ellentétben — a

lakhatasta nem  alkalmas, tres lakasok

fok csékkenéséhez vezetett. Az Onkormanyzat
az ellenérzott id6szakban lakasallomanyara vonatkozéan atfogd karbantartasi és feldjitasi tervet nem
készitett, csekély felujitast valositott meg, ezért a lakasok hosszu tavd rendeltetésszerd fenntartisa
érdekében kitzott cél részben teljesiilt. Felmeril annak jovébeni vagyonmegdrzési kockazata, hogy a szitkséges
lakasfelujitasi munkak elmaradasa tovabbi allagromlashoz, vagyonvesztéshez vezet. A lakasok kevésbé lesznek
alkalmasak a lakhatasi igények kielégitésére, amely a jévében jelentGsebb forrast igénylé beruhazas
megvalositasat teszi sziikségessé. A bérlék altal torténd korszerlsitések kovetkeztében az Gsszkomfortos
lakasok szama mérsékelten nétt (17 lakas) az ellenérzott idészak elejérol a végére, a komfortfokozat névelésére

vonatkozo célkitizéssel Gsszhangban.

A bérbeadott lakasok szama (2024-ben 1155 lakas) stagnalt, aranya mérsékelten névekedett. Az ellenérzétt
id6szakban az Onkorményzat lakasait szocialis helyzet alapjan, piaci alapon és koéltségelven adta bérbe. A
hasznositas Gsszetételében — az Onkormanyzat lakasgazdalkodési stratégidban kitGzétt céljaval dsszhangban — a
szocialis helyzet alapjan t6rténd hasznositas 6,4%-kal csokkent, az elmozdulas viszont nem a célban
megjelolt koltségelven bérbeadott, hanem a piaci alapon hasznositott lakdsok szamanak névekedése iranyaba

tortént. A koltségelven bérbeadott lakasok szamanak és tertiletének aranya jelent6sen nem valtozott.
Az Onkormanyzat lakasainak 10,6-12,4%-4t nem hasznositotta az ellenérzott id6szakban. Az iires
lakasok szama 15,3%-kal névekedett, az erre vonatkozé stratégiai célkitiizés megvalosulasa nem volt

eredményes. A nem bérbeadhato lakasok tobbségének muszaki allapota a jogszabaly eléirdsainak nem felelt meg.



Osszefoglalis

A gazdasagosan nem feldjithat6 tires lakasok hasznositasara vonatkozoan az ellenérzott idészakban nem késziltek

hasznositasi tervek.

Az Onkormanyzat lakasgazdalkodasbol szarmazé Gsszes bevétele az ellenérzott idészakban meghaladta a
lakdsgazdalkodassal kapcsolatos 6sszes koltségét. Az Onkormanyzat lakashasznositasbél szarmazoé bevételei
azonban az ellen6rzott idészakban nem biztositottak elegendd fedezetet a lakashasznositassal kapcsolatos
koéltségekre, mivel a bérleti dfjak mértéke nem emelkedett, ugyanakkor az inflacié miatt a lakashasznositassal
kapcsolatos koltségek névekedtek. A lakashasznositas negativ eredményét a lakasgazdalkodasi feladat 2019. évi

athuz6d6 maradvanya, valamint a helyiséggazdalkodasi feladat pozitiv egyenlege fedezte.

Finanszirozasi kockizatot hordoz az Onkorminyzat szimara az ellen6rzott idészakot megel6zéen
felhalmozott bérleti dij hatralékbol adédé nem realizalt bevétel, jollehet az 6sszes hatralék folyamatosan
csokkent az ellendrzétt idészakban. Az Onkormanyzat tobb intézkedést tett (hatralékkezelési szolgiltatas
mukodtetése, részletfizetés bevezetése) a hatralékallomany csokkentése érdekében, azonban a megtett lépések
ellenére a magas 6sszegii hatralék miatt az Onkormanyzat lakasgazdalkodasi feladatanak egy lehetséges
forrasa nem allt rendelkezésre az ellenbrzott idszakban. Amennyiben az Onkormanyzat a hatralékot nem tudja
behajtani, felmeriil annak kockazata, hogy a jovében az Onkormanyzat nemcsak bevételkiesést, hanem
végleges vagyonvesztést szenved el.

2. tiblizat

AZ ONKORMANYZAT EGYES LAKASGAZDALKODASI MUTATOI 2024
EVES EVES
LAKASGAZDALKODASI LAKASGAZDALKODASI

BEVETEL KIADAS
(KOLTSEGVETESI BEVETEL (KOLTSEGVETESI KIADAS
2,1%-A) 1,6%-A)

LAKASFELUJITASI FELHALMOZOTT BERLETI

KIADAS HATRALEK DIJBEVETEL

576,6 M Ft 503,8 M Ft 20,7 M Ft 605,2 M Ft 369,4 M Ft

Eves lakasgazdalkodasi bevételhez/kiadashoz viszonyitott

: 4,1% 105,0% 64,1%
arany:

Forrds: Az Onkormdnyzat dltal szolgdltatott adatok alapjin ASZ sajdt szerkesztés

Az Onkormianyzat az ellendrzétt id8szakon til, 2025-ben dontétt a gazdasagosan nem feltjithatd lakdsok
helyiségként torténd tovabbi hasznositasardl, illetve Vagyonrendelet® szerinti értékesitésérsl. 2025, évben — a
kertiletben él6kkel tortént tarsadalmi egyeztetést kévetSen — az Onkormanyzat megalkotta az Gj bérbeadasi
rendeletét, amelyben tobbek kozott modositotta a bérleti dijak mértékét és annak megallapitasi modjat,

inflaciékovetést is eldirva.

Az Onkorményzat a lakasgazdalkodasi stratégiai céljai végrehajtasat szolgalé terveket nem készitett,
részcélokat nem hatarozott meg, céljai tobbségéhez indikatorokat nem rendelt. Indikator hianyaval érintett
lakasgazdalkodasi célok tekintetében a megvalosulas eredményessége objektiven nem volt mérhetd,
értékelhetd.

A sziikséges lakasfelajitasi munkak megtervezésének és megvalositasanak elmaradasa kévetkeztében
a lakasok egyre kisebb szamban lesznek alkalmasak a lakhatasi igények kielégitésére és hosszu tavon még

jelentésebb forrast igényl6 beruhazasi igény valhat sziikségessé.
A bérleti dij hatralékok magas 6sszege miatt felmertl annak finanszirozasi kockazata, hogy az
Onkormanyzat nem tudja realizalni a lakashasznositasi feladatanak forrasaul szolgalé ezen bevételi forrasok

jelentds részét, amely vagyonvesztéshez vezethet.




AZ ELLENORZES EREDMENYEI

1. Az onkormanyzati lakasallomany hasznositasanak
tervszeriisége, tervek-tendenciak o6sszhangja, figyelemmel az
eredményesség és vagyonmegoOrzés elveire

Osszegz6 megallapitas Az Onkormanyzat lakashasznositasa tekintetében stratégiai
dokumentumokban fogalmazta meg céljait. Stratégia
végrehajtasat szolgalé terveket nem készitett, konkrét
részcélokat nem hatarozott meg. Az Onkormanyzat
indikatorokat nem rendelt a céljaihoz a tulajdonaban lévé
tres lakasok, valamint a  bérlakasok szamanak
meghatarozasa kivételével. A stratégiai célok részben
teljesiiltek.

I. ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY HASZNOSITASANAK TERVSZERUSEGE

Az Onkormanyzat lakasgazdilkod4sara, lakashasznositisira vonatkozéan stratégiai dokumentumaiban
(ITS, kozép-és hosszutava vagyongazdalkodasi terv, gazdasagi program) fogalmazta meg stratégiai jellegli
céljait az ellenbrzott id6szakban. Az Onkormanyzat indikatorokat nem rendelt a céljaihoz a tulajdoniban
1évé tures lakasok, a bérlakasok szamanak meghatarozasa kivételével. Stratégia végrehajtasat szolgalo
terveket nem készitett, szamszertsitett részcélokat nem hatarozott meg. (A polgarmester részére
cimzett 2. szamu javaslat). Indikator hianyaval érintett lakasgazdalkodasi célok tekintetében a
Bkr. 4. § a) pontjiban meghatirozott kévetelmények szerinti megvalosulds eredményessége a Bkr. 5. §
(1) bekezdésében el6irt modszertani Gtmutatoban foglaltak ellenére objektiven nem volt mérhetd,
értékelhetd. Az Onkormanyzat a lakasgazdalkodasi tevékenységet a Kezeld' éves iizleti jelentésein
keresztiil nyomon kévette, de a stratégiai célkitizések megvaldsulasat, eredményességét nem értékelte. (A
jegyz6 részére cimzett 1. szamu javaslat) A stratégiai célok kozil az tres lakasok csokkentése, a lakasok
minél nagyobb aranyu hasznositasa, a bérlakasprogram létrehozasa, a koltségalapi bérlakasok szamanak
névelése nem teljesiilt. Az ingatlanok muszaki allapotfelmérése és az adatok aktualizalasa, a lakasok
rendeltetésszerd hasznalhatésaganak, hosszutava fenntartasanak biztositisa részben valésult meg az
ellenérzott idészakban. A megfogalmazott célokat, azok hataridejét és teljestilését a II1. szama melléklet

mutatja be.

IT. ONKORMANYZATI TULAJDONU LAKASALLOMANY FOBB JELLEMZOI, HASZNOSITASANAK ALAKULASA

Az ellenérzott idészakban az Onkormanyzati tulajdond lakasallomanyban mérsékelt csokkenés
(-22 lakas) kovetkezett be.
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Az 6nkormanyzati lakasallomany alakulasat az ellen6rzott id6szakban a 3. abra szemlélteti.

Az Onkormanyzat az ellendrzott id6szak elején 5,

1412, az ellendrzott id6szak végén 1390 lakassal AZ ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY

gazdalkodott. Az ellen6rzétt idészakban 10 lakas ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN
kertilt értékesitésre, 14 lakas nyilvantartasbol valo 1412 1409 1404 1402 1398 1390

kivezetésére kertlt sor lakasfunkcio
megszinésébsl adoddan, két lakas pedig
orokléssel kertilt az Onkormanyzat tulajdonaba. = 1153
66 71
kihasznaltsagi fok a lakdsok szimaban 89,4%, az 150 160 158 168 174 173

Az Onkormanyzat lakasainak atlagosan
88,1%-4at  hasznositotta az  ellenSrzott
id6szakban. Az ellen6rzott idészak elején a
2020+ 2020 2021 2022 2023 2024

. . oo, B Bérbe adott lakasok @ Egyéb médon hasznositott lakdsok [ Ures lakdsok
jelent6sen magasabb a KSH nyilvinos g ciejisliapot, a tobbi esetben év végi allapot

ellenérzott idészak végén 87,6% volt, amely

adatsoraiban kimutatott orszégos adathoz Forrds: Az Onkormanyzat adatszolgdltatdsa alapjan ASZ sajdt szerkesztés
(79,4%) képest. A stratégiai célkitiizésekkel

ellentétben a hasznositott lakasok aranya az ellendrzott idészakban cs6kkent, az iires lakasok
aranya nétt, mely a lakasok allaganak romlasara volt visszavezetheté. A hasznositott 6nkormanyzati
lakasok hasznositasi kategoria szerinti megoszlasat és a Févaros és a févarosi kertiletek adataihoz vald

viszonyulasat az ellenérzott id6szakban a 4. abra szemlélteti.

A KSH adatokkal valé 6sszhangra tekintettel, a XXI. kerilet ,,Egyéb” kategdridja nem tartalmazza a

szitkséglakasokat, a jogcim nélkiil hasznalt, illetve a bérlSkijel6léssel érintett lakdsokat.
4. dbra

A HASZNOSITOTT ONKORMANYZATI LAKASOK HASZNOSITASI KATEGORIA SZERINTI
MEGOSZILASANAK ALAKULASA A FOVAROS ES A FOVAROSI KERULETEK ADATAIHOZ
KEPEST A 2020-2024. EVEKBEN

100% 3,90 4,0% 3,4% 2,8% 3,4% 295 3,1% 3.1% 330 3,5% 3,5% 3,3%
9,7% 9,8% 9,5% 9,4%
80% - 9,2%
40,9% 41,2%

60% 41,3% 39,4%

A40% 83,0% 82,0% 82,1% 80,3% 76,6%

20% 43,3% 42,3% 39,8% 37,0%

0%
2020~ 2020 2021 2022 2023 2024 2020* 2020 2021 2022 2023 2024
XXl ker. Févaros és févarosi keriiletek
M Szocidlis M Kéltségelvi Piaci Egyéb médon hasznositott lakdsok 6sszesen (fecskelakas, nyugdijashaz)

Forrds: Onkormdnyzat adatszolgdltatisa és KSH adatszolgdltatds alapjin ASZ sajat szerkesztés

A szocialis helyzet alapjan t6rténé hasznositas csokkend tendenciaja 6sszhangban volt az
Onkormanyzat lakdsgazdalkodasi stratégiai célkitiizéseivel. Az elmozdulds a piaci alapon térténd
hasznositas iranyaba tortént. Ez a tendencia a Févaros és a févarosi keriletek vonatkozasdban is
megfigyelhet$ volt az ellenérzétt idészakban, amellett, hogy az Onkorményzat szociélis helyzet alapjan

bérbeadott lakasainak aranya kétszerese volt a Févaros és a févarosi kertletek atlaganak. A koltségelven
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bérbeadott lakasok szamanak aranya — annak ellenére, hogy a célkitiizés annak noévelése volt —
jelentdsen nem valtozott az Onkormanyzatnal, a Févarosnal és a févarosi keriileteknél megfigyelhets

tendencia érvényesiilt.

Az Onkormanyzatnal szocilis helyzet alapjin torténé hasznositasra pélyazati uton volt lehetség a
Bérbeadasi rendeletben® meghatirozott feltételek szerint. Az ellendrzott idGszakban  szocialis
lakasbérbeadasra iranyuld palyazati kifras, valamint szocialis helyzet alapjan 4j bérlé részére 6nkormanyzati
lakasbérbeadas nem tortént. A bérléi kor alapvetéen nem valtozott, mivel a bérl6k jovedelmi és szocialis
helyzetének javulasa esetén a bérleti jogviszony piaci alapon torténé bérbeadassa valhatott, valamint a

megbizhat6 bérlSk szamara el6bérleti jogot biztositott az Onkormanyzat.

Az Onkorményzat nem rendelkezett aktualizalt nyilvantartassal a lakasigénylések szamarél, a
lakast igényl6k szocialis helyzetérdl. Az igénylések szamanak, illetve az igényl6k szocialis helyzetének
nyilvantartsat jogszabaly nem itja el6, azonban célszert annak vezetése az ASZ véleménye szerint, mert
annak hianya kockazatot vet fel a stratégiai tervezés megalapozottsiaga és a jovébeni megalapozott
dontéshozatal vonatkozasaban. Az 6nkormanyzati gyakorlat — miszerint az Onkorméanyzat az
ellenérzott id6szakban a lakasigényl6krél nem vezetett nyilvantartast, tovabba nem hirdetett meg szocialis
alapu bérbeadasra palyazatot — jovébeli folytatasa ahhoz vezethet, hogy nem juthatnak lakhatashoz,
elesnek a szocialis alapt bérleti lehetéségt6l a bérleti jogviszonnyal nem rendelkez8, de egyébként

raszoruld, lakhatasukat 6nkormanyzati lakas igénybevétele utjan megoldani szandékozoé személyek.

A lakasok piaci alapon, illetve koltségelven torténd bérbeadasa esetén a bérlé kijellése versenytargyalassal
tortént a Lakasrendeletben el6irtaknak megfelel6en. A 2020-2021. években négy 6nkormanyzati bérlakas
koltségelven torténd, illetve a 2022-2024. években 306 lakas piaci alapon torténé hasznositasara kerilt sor

versenyeztetési eljarassal.

Az Onkorminyzat 90 lakast egyéb médon hasznositott az ellendrzott idészakban, melybdl 46 lakast
bérl6kijelolési jog mellett adott bérbe. Az Onkormanyzat bérlékijeldlési jogot elsésorban a
kozszolgaltatasok, valamint az allami és Onkormanyzati feladatellatasban kézremtkodd szervezetek
(tébbek kozott dnkormanyzati intézmények, Kerileti RendSrfékapitanysag, Orszagos MentGszolgalat,

Févarosi Katasztrofavédelmi Igazgatdsag) részére biztositott.

Az Onkormanyzat lakasainak atlagosan 47,9%-4at hatirozatlan, atlagosan 52,1%-4t — t6bbségében
harom éven tuili — hatarozott id6re adta bérbe. Az aranyban lényeges elmozdulias nem tortént az
id6szak folyaman. Az Onkormanyzat a Bérbeadasi rendelet alapjan biztositotta — az igazoltan —
dijtartozasmentes bérl6k részére a bérleti szerz6dés lejartat 30 nappal megelézéen tett bérléi nyilatkozat
alapjan az elébérlet, azaz a lakasbérlet meghosszabbitasanak jogat, legfeljebb 6t éves id6étartamra, a
szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadas esetén a teljes ellen6rzott id6szakban, a koltségelven és piaci
alapon tortént bérbeadas soran 2023 marciusatol. Mindez kiszamithatésagot és stabilitast teremtett a
tartozasmentes bérl6k szamara, 6szténdzte a jo fizetési moral kialakulasat, elésegitette az 6nkormanyzati

bevételek hatariddre torténd rendelkezésre allasat.

Az ellenérzott idészak 130 lakas bérbeadasa altal Osszesen 220 bérl6 és vele egyiitt kolt6z6 személy
lakhatasat oldottak meg. Az 6nkormanyzati lakasba kolt6zok szama az egyes évek soran emelkedett,
2024-ben 72 személy koltozott be. A kiutalassal érintett lakasok lakstrisége (egy lakasra jutd lakok szama)

az ellen6rzott idbszakban 1,7 £6 volt.

Az Onkormanyzat lakasainak bérbeadison kiviili hasznositasa csékkend tendencidt mutatott az

ellenérzott id6szakban, jellemzéen a jogeim nélkil hasznalt lakdsok szamaban (-35 lakas) és tertiletében
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(-1521 m*) megfigyelhets csékkenésbdl adéddan. A jogeim nélkiili hasznélat csokkend tendencija
visszavezethetS a jogeim nélkili lakdshasznalok részére a 73/2021. (IV.13.) polgirmesteri hatirozat’
alapjan biztositott egy év hatarozott idStartamra szo6lo lakashasznalati szerzédéskotési lehetéség

bevezetésére.

Az ASZ ellenbrzés j6 gyakorlatként értékelte, hogy az Onkormanyzat egy éves, hatirozott idétartama
lakashasznalati szerz&dést kotott a bérleti szerzédés — lakbér, illetve kéztizemi dij(ak) meg nem fizetése

okan torténé — felmondasa miatt jogeim nélkiili lakashasznalova valt korabbi bérl6kkel, akik minden

hatralékukat, azok kamataival egyiitt kiegyenlitették.

Az Onkormanyzat lakasainak atlagosan 11,9%-4t nem hasznositotta az ellenérzétt idészakban. Az
Onkormanyzat 2020. januar 1-jén 150, 2024. december 31-én 173 ires lakassal rendelkezett, az ires
lakasok szamaban 15,3%, tertiletében 27,6%-0s volt a novekedés, ez is hozzajarult ahhoz, hogy az iires
lakasok csokkentésére vonatkozo stratégiai célkitlizés nem teljesiilt. Az tresen allo, nem lakhaté
lakasok szama (100-115 lakas) a lakasallomany 7,1-8,3%-at tette ki. A nem bérbeadhaté lakasok tobbsége
a Lakéstv."" 7. § (2) bekezdés elSirdsainak nem felelt meg, mert rendeltetésszer(i haszndlatra alkalmatlan
muszaki allapotban volt. Az tresen all6 lakasokbdl 38 gazdasagosan nem felgjithatd, 58 feldjitando
allapotban volt az ellenérzott idészak végén. Egyéb ok (bérlékijelolési jog, hagyaték folyamatban,
krizislakas) miatt a lakasallomany 4,1-4,4%-a (58-61 lakas) allt Gresen. A ténylegesen bérbeadhaté tires

lakasok szama az ellenérzott id6szakban atlagosan 30 volt, amelyeket palyazati aton hirdettek meg.

Az ellenbrzott idészak folyaman az tres lakasok 30%-a legalabb harom éve allt tUresen, szamuk 47-r6l
51-re nétt. A legalabb harom éve tresen allo lakasokra vonatkozdan a Kezel6 szakérté bevonasaval
allapitotta meg, hogy az adott ingatlan gazdasagosan feldjithato-e. Az tres lakasok szemrevételezéssel
torténd allagfelmérése valamennyi esetben megtortént, azonban koltségszamitasra csak a koltségelven
bérbeadott lakisok esetében keriilt sor 2024 végéig. Az allagmeg6vas az Onkormanyzat forrisainak

lehet6ségeihez mérten a Kezeld és a bérl6k bejelentése alapjan végzett hibaelharitasokra szoritkozott.

A rendeltetésszerii hasznalatra alkalmassa tehet§ iires lakasok (négy koltségelvi, 36 piaci)
hasznositasara az Onkormanyzat 2020-2024 kézott hat alkalommal versenytargyalast hirdetett meg a
palyazok részére. A versenytargyalasok soran a felujitasi kotelezettséget a palyazok vallaltak, melynek
az indokolt mértékdi anyagkoltsége a lakbérbdl levonasra kerilt. Kizarélagos 6nkormanyzati forrasbol a
nyugdijashazi-, illetve a bérl6kijeloléssel érintett lakasok kertilnek feldjitasra, amelyre az ellenérzott
idSszakban is sor kerilt. A gazdasagosan nem felijithaté iires lakasok hasznositasara vonatkozoan
az ellenbrzott idészakban nem késziiltek hasznositasi tervek, az Onkormanyzat nyilatkozata alapjan

azonban a Kezel6 megkezdte a felmérésiiket.

Az ellen6rzétt id6szakon til a KépviselS-testiilet'' a 2025. évben a 133/2025. (V1.26.) hatirozataban
dontétt a gazdasagosan nem felajithaté lakasok — erre val6 alkalmassaguk esetén — helyiségként
torténd tovabbi hasznositasarodl, illetve Vagyonrendelet szerinti értékesitésérél. A Képvisels-

testtilet 2025. december 31-1 hataridével irta el6 a Kezel6 részére a lakhatas céljara nem hasznosithato

és gazdasagosan nem feldjithaté lakasok felmérését, hasznositasuk elGkészitését.
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ITI. LAKASGAZDALKODASBOL SZARMAZO BEVETELEK ES RAFORDITASOK

Az Onkormanyzat Osszes lakasgazdalkodasbél szarmazé bevétele (2323,9 M Ft) az ellenrzétt

id6északban meghaladta az ellen6rzott id6szak Osszes lakasgazdalkodassal kapcsolatos raforditasat
(2117,3 M Fy).

A 2020-2024. években a lakasgazdalkodasbol szarmazé bevételek és raforditasok Osszetételének

alakulasat az 5. abra szemlélteti.

5 b A lakasgazdalkodasi bevételeken belil az

AZ ONKORMANYZATI LAKASGAZDALKODAS Onkorményzat  lakashasznositasbél

BEVETELEI ES RAFORDITASAI A 2020-2024.
EVEKBEN (M FT)

szarmazd bevételei (1730,0 M Ft) az

ellenbrzott id6szakban nem
mikddtetés fejlesztés . i B
600 a0 09 25 biztositottak elegendd fedezetet a
88 109 : lakashasznositassal kapcsolatos
828 raforditasokra (1978,5 M Fr). Ebben
1,2
200 49 49 2 3.6 szerepe  volt  annak, hogy az
' ’ 360,1 3695 = , IRRT 21
3255 314,8 o2 Onkormanyzat a bérleti dfjak mértékét
0 = ] e ——] nem emelte az ellenérzott idészakban,
ugyanakkor az inflaciés hatasok miatt a
270,5 ) o

200 367,4 408.2 3703 lakashasznositassal kapcsolatos
3 raforditasai emelkedtek. A
400 : 0 lakashasznositassal kapcsolatos
raforditasok tulnyomé részét (92,1%-
600 95,4%) az Onkormanyzati tulajdonu
2020 2021 2022 2023 2024 [ o e
o o o . lakasok tizemeltetési koltségei tették ki,

Egyéb lakasgazdalkodési raforditas Felujitas, beruhazas L o
mmm Egyéb hasznositasi rafordités mmmm Hasznositott lakdsok lizemeltetése amelyek az ellendrzott  idészakban
. Egyéb l’aka.s%azdalkodaa bevétel -Er’tekelsn;es 18,70/0—1(9.1 néttek, mikézben az inflacié

Hasznalati dijak I Bérleti dijak o

Lakasgazdalkodds egyenlege 2020-2024 kozotti mértéke 52,2% volt. A
Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajdt szerkesztés lakashasznositassal kapcsolatos

bevételek és raforditasok kilonbozetét
(248,5 M Ft) a lakasgazdalkodasi feladat 2019. évi athiz6édé maradvanya (237,6 M Ft), valamint a
helyiséggazdalkodasi feladat pozitiv egyenlege fedezte.

Az ellenérzétt idészakban az Onkormanyzat lakasait szocialis helyzet alapjan, piaci alapon és
koltségelven adta bérbe, a lakbér mértékét ennek megfelel6en allapitotta meg a Bérbeadasi rendeletben,
amely szerint a szocialis lakasok bérleti dfja a komfortfokozathoz és savos rendszerben a jovedelmi
helyzethez igazodott (51-818 Ft/m*/hé). Amennyiben a bérl§ a szocidlis bérletre valé jogosultsaga
feltételeit nem igazolta, az Onkormanyzat a rendelet szerint a bétleti dfjat a piaci bérleti dijnak megfelels
bsszegre (994 Ft/m®/hé) moédositotta, melynek a kéltségelven bérbeadott lakisok lakbérén feliil 20%
nyereséget is tartalmaznia kellett. A koltségelven bérbeadott bérlakasok lakbérének 6sszege 828 Ft/m*/hé
volt az ellen6rzott idszak egészében. Az Onkormanyzatnal a lakdshasznositasi bevételek tilnyomé részét
(atlagosan 98,9%-at) jelentd bérleti dijbevétel tekintetében az ellenSrzott id6szakban folyamatos mérsékelt
névekedés volt megfigyelhets annak ellenére, hogy a lakbér mértékét az Onkormanyzat — 2022. év végéig
a koronavirus jarvany miatti torvényi szabalyozasbol, azt kovetden sajat dontése alapjan, a raszoruld

csaladok életkoriilményei segitésére hivatkozva — nem emelte. A bérleti dijbevétel névekedése a szocialis
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Az ellendrzés eredmeényei

helyzet alapjan bérbeadott lakasok lakbérének a bérlé jovedelemi viszonyaitdl fiiggé megallapitasabol

adodott. A bérleti dijak az ellenérzott idészakban inflacidkévetést nem tartalmaztak.

Az ellen6rzott idszakon til az Onkormanyzat 2025. évi bérbeadasi rendeletében'” keriilt sor a bérleti
dfjak megallapitasi modjanak és mértékének modositasara, amely 2027. évt6l mar tartalmaz

inflaciokovetd rendelkezéseket is.

Az Onkormanyzat nem végzett arra vonatkozé szamitasokat, hogy mint bérbeadénak az épiilettel, az
épulet koézponti berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos raforditasai
megtériljenek, ugyanakkor a koltségelvi lakasok bevételeit és raforditasait elkiilonitetten szamolta el. Az
Onkormanyzat kimutatasa alapjan a kéltségelvi bérbeadasbol szirmazé bevételek az ellenbrzott id6szak
minden évében meghaladtak a raforditasokat, igy a raforditasai megtériltek. A lakashasznositas negativ
eredménye a szocialis alapon bérbeadott lakasokkal Osszefiiggésben keletkezett. A piaci alapu
bérbeadas nyeresége nem érte el a szocialis alapon bérbeadott lakasokkal Gsszefiiggésben keletkezett

negativ eredmény 6sszegét.

Az Onkorményzat altal piaci alapon hasznositott lakasok atlagos lakbérének és a XXI. kertletben — a
maganszektor altal — kiad6 lakasok atlagos bérleti dijanak az ellen6rzott években megfigyelt alakulasat a

6. Abra szemlélteti:
6. dbra _ _ _ _ _ Az Onkorményzat altal
AZ ONKORMANYZATI ATLAGOS PIACI LAKBER ES KERULETI
ATLAGOS PIACI LAKBER ALAKULASA
A 2020-2024. EVEKBEN (EV VEGI ALLAPOT, FT/M?/HO) mérteke  az  ellendrzott
iddszakban nem kovette a

meghatarozott piaci lakbér

4000 3760 60% o
51.0% 52,5% lakaspiaci  folyamatokat,
' aso% 270 -4 o x
33 ’ > - mivel jelent6sen elmaradt a
3000 ~ - = 45% e NI
2630 = =~ 38,1% = keriileti atlagos lakaspiaci
2560 - %o 2, 356%
1 ' - ‘ ‘ lakbér mértékétdl a
= —T : —'} ‘-} >
2000 = - = - = 30% . 0
> — — — = 2024. évben annak 35,6%-a
2 1340 ¥ 1343 = 1408 A ¥ 1337 )
r = T — = volt. Az elmaradias a
— 1 o o — — . ] —
1000 > = — 5 — 2= 15% 2023-2024 években
s e e e == '
- — r— — . — > — : 4
e L A A T jelent6s (61,9-64,4%) volt.
A 1 R .—\I v _-.-l‘ '1. " __-wl
0 7 &= 12— = ) —— B
2020 2021 2022 2023 2024
Kertileti atlagos piaci lakhér Onkorményzati atlagos piaci lakbér —o— Arany

Forrds: Az Onkormdnyzat és a KSH adatszolgdltatdsa alapjan ASZ sajdt szerkesztés

Pozitivan hat az ellenérzott idészakon kivil az elmaradas mértékének csokkentésére és a
lakdsgazdalkodasi bevételek biztositisara, hogy az Onkormanyzat 2025. évi bérbeadasi rendeletében a
piaci alapon bérbeadott komfortos és Osszkomfortos lakasok esetében a lakbér mértékét
1800 Ft/h6/m’-ben hatirozta meg, amely a 2024. évi keriileti atlagos lakispiaci lakbér 47,9%-a.

Jelentés bevételkiesést eredményezett az Onkormanyzat szamara, hogy az &sszes 6nkormanyzati
tulajdonban 1év6 bérlakasokhoz kapcsolodé hatralék befolyt bérleti dijhoz viszonyitott aranya magas volt
az ellenbrzott id6szak valamennyi évében, a teljes hatralékdsszeg folyamatos csokkenése mellett. 2020-ban
a lakasbérl6k 6sszes hatraléka meghaladta a befolyt bérleti dijbevétel kétszeresét (211,5%), mig 2024-ben
annak 1,6-szorosa (163,8%) volt.
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Az ellendrzés eredmeényei

Az 6nkormanyzati lakasok bérbeadasaval kapcsolatos hatralékok alakuldsat az ellenérzétt id6szakban a

7. 4bra szemlélteti.

7. dbra
A HATRALEKOK ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN (M FT) Az Onkorminyzat a hatralékok
800 kezelésére eljarasrendet hatarozott
200 12 688,6 672,3 6508 _— meg a feladatot végzé Kezels
00 : 605.2 részére, aki iizleti jelentéseiben a
. Képvisel6-testilet  felé  évente
beszamolt koveteléskezelési  és
o behajtasi  tevékenységérél. Az
°0 Onkormanyzat tébb intézkedést
200

tett a hatralékallomany

100 csokkentése érdekében. Szocialis

0 rendelete; 5 alapjan

2020 2020 2021 2022 2023 2024 )
m Osszes hatralék W Bérleti dijhatralék W Koziizemidijhatralék  m Egyéb hétralék hatralekkezelési  szolgaltatast

* gy eleji dllapot, a tobbi esetben év végi allapot mukodtetett, Bérbeadasi rendelete

Forris: A= Onkorminyzat s a KSH adatszolgiliaisa alapjin ASZ saidt szerkesztés  glanian 24 havi részletfizetési

megallapodas megkotésére

biztositott lehet&séget a szocialisan raszorulé bérléknek, akik a fennallé tartozasuk 10%-at egy Osszegben
megfizették. Az egyéb hatralékokat kitevd, nagy 6sszegti bérlSi tavhddij-hatralékok kezelése érdekében
az Onkormanyzat — mint a tartozasokért helytallisra kételezett tulajdonos — évente megallapodast kotott
a DHK Zrt.""-vel, mint a hatralékok jogosultjaval, akire a szolgéltaté a kovetelést engedményezte. A
megillapodas alapjan az Onkormanyzat a bérlék 4ltal felhalmozott tavhédij héatralékot egy Ssszegben
megfizette a jogosult javara és a hatralék Osszegét kotelezettségként a bérlével szemben elbirta, gy
elkerilve a peres eljaras soran szitkségképpen felmertlé tovabbi koltségeket. A magas Osszegd
hatralékallomanybol adéddéan nem allt rendelkezésre a lakasgazdalkodasi feladatanak egy lehetséges
forrasa, amely fedezetet biztosithatott volna az Onkormanyzat lakasgazdalkodassal Osszefiiggésben
felmeriils kiadasaira az ellen6rzott id6szakban. Amennyiben az Onkormanyzat a hatralékot nem tudja
behajtani, felmeriil annak kockazata, hogy a j6vében az Onkormanyzat nemcsak bevételkiesést, hanem
végleges vagyonvesztést szenved el. (A polgarmester részére cimzett 3. szamu javaslat) Az Onkormanyzat
2024. év végén a lakasallomannyal kapcsolatos kévetelésekre 377,2 M Ft 6sszegll értékvesztést tartott
nyilvan. Az Onkormanyzat az ellenérzott idészakban a behajthatatlan koveteléseket nem mérte fel,
figyelmen kiviil hagyva a Szamv. tv." 46. § (3) bekezdésben és az Ahsz.'° 22. § (1) bekezdésében eldirtakat.

(A jegyz6 részére cimzett 2. szamu javaslat)

Az Onkormanyzatnak a 2020-2024. években 534,2 M Ft lakdsgazdalkodasi bevétele szirmazott a lakasok
értékesitésébél, amelyet elkiilonitett szamlan tartott nyilvan. Az Onkormanyzat az ellen6rzétt id6szakban
a bevétel egy részét lakasfelgjitasra forditotta, illetve infrastrukturalis beruhazasra (313,5 M Ft) torténé

felhasznalasarol dontott, valamint a jovére vonatkozo tartalékot képzett.

Az Onkormanyzat 4ltal lakasallomany feltjitasara forditott 8sszeg az ellen6rzott években —a 2021, év
kivételével (64,7 M Ft) — nem érte el az elszamolt értékcsékkenési leiras Osszegét (57,1 M Ft-

61,9 M Ft). Az egy lakasra juté feltjitas éves 6sszege az ellenbrzott idészakban rendkiviil alacsony volt (a
2020. évben 3263,3 Ft, 2024. évben 14 892,8 Ft).
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Fontos felhivni arra a figyelmet, hogy a Szimv. tv. és az Ahsz. el6irasai alapjan az értékesékkenés
elszamolasat a lakasok bekeriilési — azaz a lakasallomany meghataroz6 része vonatkozasaban az
1990. évben megallapitott — értéke figyelembevételével szamitjak. A szamviteli el6irasok alapjan szamitott

értékesokkenési lefras kompenzalasa ezért 6nmagaban nem biztositéka a vagyonérték megdrzésének.

Az Onkormanyzat a bérelt lakdsok vonatkozasaban érvényesitette a bérl8k altali feltjitas lehetSségét s,
amelyek  eredményeképpen  —lakaskomfortositas  novelésére  vonatkozo  célkitlizéssel
O0sszhangban — az 0Osszkomfortos lakasok aranya novekedett, az annal alacsonyabb
komfortfokozata lakasok aranya cs6kkent. A komfort nélkiili és a sziikséglakasok aranya csokkent a
lakasfunkcié megszinésébdl adodo nyilvantartasbol vald kivezetések miatt.

Az Onkormanyzati  lakasallomany

AZ ONKORMANYZATI LAK é SALLOMANY komfortfokozat és éllag szerinti
KOMFORTFOKOZAT ES ALLAG SZERINTI Osszetételének alakulasat a 2020-2024.
OSSZETETELE A 2020-2024. EVEKBEN (%)

8. dbra

években a 8. abra szemlélteti.

Az onkormanyzati lakasok allagaban
romlas kovetkezett be az ellenérzott

idészakban, mivel a gazdasagosan
Komfortfokozat

nem felgjithaté, nem hasznositott
lakasok szama 40,7%-kal, a nagyobb
felujitasra szorulé lakasok, fires
lakasok szama 28,9%-kal emelkedett.
Az Onkorményzat az ellen6rzott

id&szakban a lakasallomanyara
vonatkozoan az Nvtv.” 7. §
(1) bekezdésben elGirt felelGs
70,2 | 70,0 | 720 | 73.8 gazdailkodas  érdekében  atfogod

karbantartasi és feltjitasi tervet nem
készitett. (A polgarmester részére
cimzett 4. szamu javaslat)

2020 2020 2021 2022 2023 2024 2020% 2020 2021 2022 2023 2024 Felmertl annak ]OVObeﬁl kockazata,
Szilkség- és egyéb lakas m Gazdasagosan nem feldjithato (1-19%) hogy amennyiben a SZﬁkSégCS
Komfort nélkili lfeLUjitand0[20—39€-':} > . B .

m Félkomfortos m Atlagos éllaga (40-59%) lakasfelgjitasi munkakat nem tervezik

m Komfortos m Kisebb felajitas szukséges (60-79%) . , . . f , k ,

W Osszkomfortos m Rendben lévd (80-99%) meg, ug}’ a penzugy1 orraso €S a

* év eleji allapot, a tobbi esetben év végi allapot fehijitésok elvégzésének hiénya tovabbi

Forras: Az Onkormdnyzat és a KSH adatszolgdltatasa alapjin ASZ sajit szerkesztés , ~
" “ v / allagromlashoz, vagyonvesztéshez vezet.

Az Onkormanyzat teljes lakasallomanyanak éves koltségvetési beszamoloban szerepls bruttd értéke az
ellen6rzott idészakban stagnalt, a 2020. év eleji 3113,7 M Ft-r6l 2024. év végére 3156,4 M Ft-ra, minimalisan
(1,4 %-kal) emelkedett, nett6 értékének 6sszege az ellenérzott években folyamatosan, a 2020. évrdl 2024-re
13,1%-kal (261,0 M Ft-tal) csdkkent. Bz a tendencia abbél adédott, hogy az Onkormanyzat a szimviteli
nyilvantartasaiban nem szamolta el a bérl6k altal végzett feldjitasokat. A nettdé érték csokkenése
vagyonvesztéshez nem vezetett, mivel a2z Onkormanyzat lakaselidegenitési szamlajanak egyenlege novekedett,
ugyanis a lakaselidegenitésekbdl szarmazé bevételek meghaladtak a lakaselidegenitési szamlardl finanszirozott
felgjitasi munkalatok értékét. Az elmaradt felgjitasok kévetkeztében felmeril annak kockazata, hogy a lakasok
a jov6ben egyre kisebb szamban lesznek alkalmasak a lakhatasi igények kielégitésére hosszitavon, a
tendencia valtozatlansaga mellett jelentésebb forrast igényl6 beruhazasi igény valhat sziikségessé a jovében.
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JAVASLATOK

Az ASZ tv. 33. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében az ellendrzétt szervezet vezetdje
koteles a jelentésben foglalt megallapitasokhoz kapcsolodo intézkedési tervet osszeallitani
és azt a jelentés kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliil az ASZ részére megkiildeni. Az
ASZ a jelentésben foglalt megdllapitisokhoz kapcsolédéan az alabbi javaslatok
tekintetében varja el az intézkedesi terv elkészitéset.

BUDAPEST XXI. KERULET CSEPEL ONKORMANYZATA
POLGARMESTERE RESZERE

Intézkedjen az Allami Szamvevészék nyilvanossdgra hozott jelentésének a kézhezvételét kovetd 30 napon
beliil a Képviselo-testiilet elé terjesztésérdl.

Kezdeményezze, hogy az Onkormdnyzat lakdsgazdalkodassal kapcsolatos stratégiai célkitiizéseihez
késziiljenek a stratégia vegrehajtasat szolgalo tervek indikatorokkal, amelyek részletezik a kapcsolodo
feladatokat, hatariddket, felelosoket, lehetové téve ezaltal a kitiizott célok teljesitésének mérését, nyomon
kovetéset, objektiv értékelését.

Kezdeményezze, hogy az Onkormanyzat a bérlakdsaival kapcsolatos hatralékok csokkentésére iranyulé
intezkedeseket tegyen.

Kezdeményezzen intézkedéseket a lakasok allaganak megorzése és az iiresen allo lakdasok szamanak,
aranyanak csékkentése érdekében.

BUDAPEST FOVAROS XXI. KERULET CSEPELI POLGARMESTERI
HIVATAL JEGYZOJE RESZERE

1. Intézkedjen minden célkitiizés tekintetében indikatorok kialakitasarol a Bkr. 4. § a) pontjaban
meghatarozott kovetelméenyeknek megfelelden, valamint a célkitiizések iddszakos értékelésérdl,
biztositva a tervtol eltérd tendenciak esetén a sziikséges intézkedések megtételére vonatkozo dontés
elokeszitéset a Bkr. 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani utmutatoban foglaltakra figyelemmel.

Kezdeményezze az Onkormanyzat a bérlakasokkal kapcsolatos behajthatatlan kovetelések felmérését
figyelemmel az Ahsz. 22. § (1) bekezdésében, valamint a Szamv. tv. 46. § (3) bekezdésben eldirt
leltarozasi és egyedi értékelési kotelezettségre.
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I. FUGGELEK: ESZREVETELEK

A jelentéstervezetet az ASZ 15 napos észrevételezésre megkiildte
az ellendrzott szervezet vezetdjének az ASZ tv. 29. §”
(1) bekezdése eldirasanak megfeleléen.

A jelentéstervezet megallapitasaira Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzata
Polgarmestere észrevételt tett. Budapest Fovaros XXI. Keriilet Csepeli Polgdrmesteri
Hivatal jegyzoje a jelentéstervezet megallapitasaira nem tett észrevételt.

Az elfogadott észrevételek alapjan az ASZ médositotta a jelentést. A Fiiggelék tartalmazza
az ellenorzott szervezet vezetdje dltal megtett és az ASZ adltal figyelembe nem vett
észreveteleket, valamint azok el nem fogadasanak indoklasat.

1.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

A lakasok kihasznaltsagi foka csokkent (89,4% vs. 87,6%), az iires lakasok szama nétt (+15,3%)”
(6. oldal 1. dbra)

Az észrevétel tartalma:

., Kihasznaltsag’: a lakasként nem hasznosithato iires lakdsok szama nott, ezaltal csokkent az Osszes
ingatlan kihasznaltsaga, itt kérjiik, hogy a kihasznaltsagot a lakasként hasznosithato ingatlanok
szamahoz viszonyitsdk. ”.

Az el nem fogadas indoka:

A jelentéstervezet megallapitasat fenntartjuk. A kihasznaltsagi fok szamitasandl a hasznositott lakdsok
szamat a teljes lakdsallomdanyhoz viszonyitottuk az Onkormdnyzat dltal megadott 2. szami tantisitvany
adatai alapjan, tekintettel arra, hogy a nem lakhato lakdasok sem hasznositottak.

2.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

., Az Onkormdnyzat daltal a lakasokra forditott felujitasok alacsony voltabol adédéan a lakdsallomdny
netto értéke csokkent, ezaltal a jogszabdlyban eldirt vagyon megorzési érték- és dllagvédelemi
kévetelmény nem teljesiilt. A lakasok dllaga romlott, a felujitando és a gazdasagosan nem felujithato

©29. § (1) Az Allami Szamvevészék az ellenSrzési megallapitasait megkiildi az
ellenérzott szervezet vezetjének vagy az altala megbizott személynek, és annak, akinek
személyes felel6sségét allapitotta meg.

(2) Az ellen6rzott szervezet vezetbje és a felel6sként megjelolt személy az ellenSrzés
megallapitasaira tizenot napon belil irasban észrevételt tehet.

(3) Az Allami Szamvevészék az észrevételre a beérkezésétdl szamitott harmine napon
beldl irasban valaszol. A figyelembe nem vett észrevételeket koteles a jelentésben
feltintetni, és megindokolni, hogy azokat miért nem fogadta el.
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Fiiggelék: Eszrevételek

lakasok szama emelkedett. Mindez — a stratégiai célkitiizéssel ellentétben — a lakhatasra nem alkalmas,
lires lakdsok szamdnak novekedéséhez, a kihasznaltsagi fok csokkenéséhez vezetett. Az Onkormanyzat az
ellenorzott idoszakban lakdasallomanydra vonatkozoan atfogo karbantartasi és felujitasi tervet nem
keszitett, csekély felujitast valositott meg, ezért a lakdasok hosszu tavu rendeltetésszerii fenntartdasa
erdekében kitiizott cél részben teljesiilt. Felmeriil annak jovobeni vagyonmegorzesi kockazata, hogy a

sziikséges lakasfelujitasi munkak elmaradasa tovabbi adllagromldashoz, vagyonvesztéshez vezet."
(Osszefoglalas 7. oldal harmadik bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo
1993. évi torvény (a tovabbiakban: Lakastorveny) 13. § (1) és (2) bekezdései szerint a lakasok
burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartasaval, felujitasaval, illetoleg
azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére koltségelvii és piaci alapu szerzodések esetén
a bérbeado és a bérlé megallapodasa alapjan a bérlo koteles, mig a szocialis helyzet alapjan bérbeadott
lakas esetén ezen munkalatok a Lakdstorvény eldirdsa szerint terhelik a bérloket. Ezek koltségeit a bérlo
viseli, mely kéltségekbdl az anyagkoltség 50%-at szamolhatja el az Onkormadnyzat felé a bérleti dijba
torténo beszamitassal. Ennek megfeleloen a lakasrendelet értelmében a bérbeadando lakdsokat a bérlok
ujitiak fel, melynek az anyagigénye megdllapodas alapjan beszamitasra keriil a bérleti dijba. Ez a
felujitasi koltség nem noveli a lakasallomany brutto értéket a szamviteli nyilvantartasban, mint felujitas i
koltség, nem keriilhet aktivaldsra, azonban az Onkormanyzat szamvitelében a kiaddsi oldalon sem jelenik
meg kéltségkeént. A lakasallomany netto értéke ugyan csokkent, a bérbeadott, bérlé altal felujitott lakdsok
dllaga viszont nem romlott.

Az onkormanyzat kizarolag a Simon Bolivar stny. nyugdijashaz lakasait ujitotta fel, illetve bizonyos
beérlokijeloléssel érintett lakasokat, melyek a lakasallomany értékét novelik. A lakdsallomannyal
kapcsolatban konkrét tervet nem készitett Onkormanyzatunk, azonban a kezel§ bérleményellendrzéskor
minden esetben felméri a lakasok dllapotat, és ez alapjan a sziikséges karbantartdsi munkalatok
— amennyiben nem a bérlét terhelik — elvégzésre keriilnek, annak forrdasa az Onkormdnyzat mindenkori
koltségvetésében tervezésre kertil.”

Az el nem fogadas indoka:

Az észrevételben az Onkormadnyzat daltal ismertetett Lakdstorvény 13. § (1)-(2) bekezdéseinek tartalma
nem dall osszhangban a Lakastorvény 13. § (1)-(2) bekezdéseinek tényleges tartalmaval, ugyanis a
Lakastorveny 13. § (1)-(2) bekezdései a tevékenységekhez igazodoan tesznek kiilonbséget a
kotelezettségek alanyai kézott, kizardlag a szocialis helyzethez igazodoan van specialis szabaly, a piaci
alapu és a koltségelvii szerzodésekre a Lakastorvény 13. § (1)-(2) bekezdései nem térnek ki, tovabba
anyagkoltséget és szazalékos koltségviselést sem emlitenek.

A fentiekre tekintettel a megdllapitas vonatkozo része helytallo, a jelentéstervezet modositisa ehhez
kapcsolodoan nem indokolt.

19



Fiiggelék: Eszrevétele

3.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

A hasznositds dsszetételében — az Onkormdnyzat lakdsgazdalkoddsi stratégiaban kitiizétt céljaval
osszhangban — a szocialis helyzet alapjan torténd hasznositas 6,4%-kal csokkent az elmozdulas viszont
nem a célban megjelolt koltségelven bérbeadott hanem a piaci alapon hasznositott lakdasok szamanak
novekedése iranyba tortént. A kéltségelven berbeadott lakdasok szamanak és teriiletének aranya jelentésen
nem valtozott." (Osszefoglalds, 7. oldal, utolsé elétti bekezdés)

Az észrevétel tartalma.

A 2021-es ITS e kérben mar meghaladotta valt, az Onkormanyzat kévetkezetes célja a piaci alapon
hasznositott lakasok szamanak novelése, ezt mutatja az azota életbe lépett rendeletalkotas is, mely cél
teljesiilt. A koltségelvii bérbeadas csak a bérlokijeloléssel érintett ingatlanokra vonatkozik.”

Az el nem fogadas indoka:

A megdllapitast fenntartiuk. Az Onkormadnyzat a 2021. évi ITS-en til a 2020-2024. évre sz616 gazdasagi
programjaban is szerepeltette a koltségalapu bérlakasok szamanak novekedését. Tekintettel arra, hogy
az ellenorzott idoszakban a kitlizott cél nem keriilt modositasra, a megallapitas helytallo, annak
modositasa nem indokolt.

4.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

., A sziikséges lakasfelujitasi munkak megtervezésének és megvalositasanak elmaradasa kovetkeztében a
lakasok egyre kisebb szamban lesznek alkalmasak a lakhatadsi igények kielégitésére és hosszu tavon még
JelentGsebb forrdst igénylé beruhdzasi igény valhat sziikségessé.” (Osszefoglalds, 8. oldal, keretes rész,
masodik mondat)

Az észrevétel tartalma:

L Att hivatkoznank ismét a 2. pontban jelzett észrevételeinkre, miszerint a felujitasi és karbantartdsi
munkdk nem az Onkormanyzat, hanem a bérls kitelezettségei a lakastv. altal lehetévé tett modon, és a
felujitasok nem elmaradtak, hanem — a bérlék altali megvalésitis révén — az Onkormdnyzat
szamvitelében nem kimutathatoak. Kérjiik a megallapitas torlését.”

Az el nem fogadas indoka:

A megallapitist a 2. pontban foglaltak szerinti indoklas alapjan fenntartjiuk, a jelentéstervezet
megallapitasa helytdllo, annak modositasa nem indokolt.

5.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

Az Onkormadnyzat lakdsainak dtlagosan 88,1%-dt hasznositotta az ellendrzott idészakban. Az
ellenorzott idoszak elején a kihaszndltsagi fok a lakdasok szamaban 89,4%, az ellenorzott idoszak végeén
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87,6% volt, amely jelentésen magasabb a KSH nyilvanos adatsoraiban kimutatott orszagos adathoz
(79,4%) képest. A stratégiai célkitiizésekkel ellentétben a hasznositott lakdasok aranya az ellendrzétt
idoszakban csokkent, az iires lakasok aranya ndtt, mely a lakdsok allaganak romlasara volt
visszavezetheto.” (10. oldal, harmadik bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

Az arany igy is sokkal magasabb az orszagos atlagnal. Tovabbd, ha az dsszehasonlitast nem az osszes
lakashoz végezziik, akkor megallapithato, hogy a lakhato lakasok hasznositasa nott.”

Az el nem fogadas indoka:

A megallapitast fenntartjuk. Az észrevétel elsé mondata a jelentéstervezet megallapitasat megerdsiti. Az
eszrevétel masodik mondatat nem fogadjuk el, tekintettel arra, hogy a nem lakhato lakdasok sem
hasznositottak. A kihasznaltsagi fok szamitasandal a hasznositott lakasok szamat a teljes
lakdsalloményhoz viszonyitottuk az Onkormadnyzat altal megadott 2. szdmii tantisitvany adatai alapjan.
Az dllagromlas a nem lakhato ingatlanok szamanak névekedéséhez vezet.

Fentiekre tekintettel a megallapitds helytdllo, annak modositasa nem indokolt.

6.

Az eészrevetellel érintett megallapitas:

., Az Onkormadnyzat nem rendelkezett aktualizalt nyilvantartassal a lakdsigénylések szamardl, a lakdst
igénylok szocidlis helyzetérdl. Az igénylések szamanak, illetve az igénylok szocialis helyzetének
nyilvdntartdsat jogszabdly nem irja el6, azonban célszerii annak vezetése az ASZ véleménye szerint, mert
annak hianya kockazatot vet fel a stratégiai tervezés megalapozottsaga és a jovobeni megalapozott
dontéshozatal vonatkozdasaban.” (11. oldal, harmadik bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A nyilvantartas vezetése a Lakastérvény alapjan egy lehetéség, melyet Onkormdnyzatunk nem kivan
alkalmazni. Az elbiralas soran nagy figyelmet forditunk a leendo bérlok jovedelmi viszonyaira, hiszen ez
alapjan keriil meghatarozasra a bérleti dij (szocialis vagy piaci alapon). A szocialis alapu bérbeadds
minden esetben palyazati eljaras keretében torténik, amely soran a jogosultsagi feltételek vizsgalata a
bérbeaddas iddépontjaban, az aktualis kériilmények alapjan kételezoen megtorténik, majd a Lakdstérvény
eléirasainak megfeleléen a bérbeadasi rendelet szerint évente feliilvizsgalatra keriilnek a szocialis bérleti
dijra vonatkozo jogosultsagi feltételek. Egy elozetes igényloi nyilvantartas adatai természetiiknél fogva
idovel elavulhatnak, nem garantdljdik a késobbi bérleti szandék fenndllasat, és a jogosultsagi feltételek

’

fennallasat, amelyeket a bérbeadaskor egyébkent is ismételten vizsgalni sziikséges.’

Az el nem fogadas indoka:

A megdllapitast fenntartjuk, azt az Onkormdnyzat sem vitatta, ezért a jelentéstervezet modositasa nem
indokolt.
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7.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

., Az Onkormanyzat 90 lakdst egyéb modon hasznositott az ellendrzott idészakban, melybdl 46 lakast
bérlokijeloleési jog mellett adott bérbe.” (11. oldal, otodik bekezdés, elsé mondat)

Az észrevétel tartalma.

,,A mondatban szeretnénk pontositist kérni az alabbiak szerint: Az Onkormanyzat 90 lakdst hasznositott
egyéb bérbeadasi jogcimen az ellenorzott idoszakban, melybol 39 lakast a nyugdijashazban szocialis

)

alapon, 46 lakast bérlokijeloleési jog mellett adott bérbe.’

Az el nem fogadas indoka:

A megallapitast fenntartiuk, az Onkormanyzat azt nem vitatta. Az adott informdcié nem indokolja a
Jelentéstervezet kiegészitéseét, ezért az észrevételt nem fogadjuk el.

8.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

., Az Onkormanyzat nem végzett arra vonatkozé szamitisokat, hogy mint bérbeadonak az épiilettel, az
épiilet kozponti berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos rdforditasai
megtériiljenek, ugyanakkor a kéltségelvii lakasok bevételeit és raforditdsait elkiilonitetten szamolta el.
Az Onkormanyzat kimutatasa alapjin a kéltségelvii bérbeaddsbol szarmazé bevételek az ellendrzott
idoszak minden évében meghaladtik a raforditasokat, igy a raforditasai megtériiltek.” (14. oldal,
masodik bekezdés elso, masodik mondata)

Az észrevétel tartalma:

Az onkormanyzati tulajdonu lakasok nagy tobbsége tarsashazakban taldlhato, melyben a tarsashaz
kezeld végzi az épiilet karbantartdsi, felujitasi feladatait, a tulajdonos Onkormadnyzat kitelezettsége a
tarsashdzkozosség altal megallapitott felujitasi alap megfizetésére korlatozodik, melynek forrdsa a
koltségvetésben mindig biztositott A vizsgalt idészakban onkormanyzat a koltségelvii lakasok esetében
rendelkezett a teljes épiilet tulajdonjoga felett. Ezen lakasok karbantartasi/felujitasi feladatait a Kezelo
latja el, méri fel, a mindenkori koltségvetésbe tervezésre keriil maga a feladat és a forrdsa is. Fentiek

’

szerint szeretnénk pontositast kérni.’

Az el nem fogadas indoka:

A megallapitast fenntartjuk, azt az Onkormadnyzat sem vitatta. Az észrevételben foglaltak a megallapitast
nem befolyadsoljak, ezért az észrevételt nem fogadjuk el, a jelentéstervezet modositasa nem indokolt.
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9.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

A lakashasznositas negativ eredménye a szocialis alapon bérbeadott lakasokkal Osszefiiggésben
keletkezett, amelyet még a piaci alapon tortént bérbeadds nyeresége sem kompenzalt.” (14. oldal,
masodik bekezdés, utolso mondat)

Az észrevétel tartalma:

A lakdshasznositdas negativ eredménye kizarolag, természetebol adodoan a szocialis alapon bérbeadott
lakasokkal osszefiiggésben keletkezett. A Lakastorvény 34. §-a alapjan a szocialis alapu bérleti dij
megallapitasa nem tartalmazhat nyereséget, ezaltal a torvényes gazdalkodas eredményeként a szocialis
alapon bérbeadott lakasokkal dsszefiiggésben a nyereség elmaradasabol a gazdalkodas modjara nem

’

vonhato le kévetkeztetés. Fentiekben kifejtettek szerint szeretnénk pontositast kérni.’

Az el nem fogadas indoka:

A megallapitasban rogzitett tényeket fenntartjuk. A jelentéstervezetben a megallapitast tényként és nem
kovetkeztetésként rogzitjiik. A fentiekre tekintettel a megallapitas vonatkozo része helytdllo, a
Jelentéstervezet modositasa ehhez kapcsolodoan nem indokolt.

10.

Az eszrevétellel érintett megallapitas:

Az Onkormdnyzat az ellenorzétt  idészakban a  lakdsallomanydra — vonatkozoan — az
Nvtv. 7. § (1) bekezdésben eldirt felelos gazdalkodds kovetelményével ellentétben dtfogo karbantartasi és
felujitasi tervet nem készitett.” (16. oldal, negyedik bekezdés, utolso mondat)

Az észrevétel tartalma:

LAz Nvtv. 7. § (1) bekezdése nem irja el dtfogo karbantartasi és felujitasi terv készitéset.
Azénkormanyzati bérlok maguk ujitjdk fel a lakdsokat. Kérjiik a megdllapitas atfogalmazasat.”

Az el nem fogadas indoka:

Az atfogo karbantartasi és felujitdasi terv célszeriiségére vonatkozo megallapitasunkat fenntartjuk,
amelyben az Onkormadnyzat szerepvdllaldsa nem nélkiilozhets. Ennek tényét az Onkormanyzat sem vitatta
a 2025.07.08-i helyszini ellendrzésnél adott valaszaban: "Az Onkormanyzat a vizsgalt idészakban dtfogd
karbantartasi és felujitasi tervet, valamint a teljes lakasallomanyra kiterjedo dllagfelmérést nem készitett.
A karbantartasi és felujitasi munkdlatok sziikségessége jellemzéen az egyes lakasok aktudlis miiszaki
dllapota alapjan, az igények felmeriilésekor keriilt meghatarozasra. A kéltségvetésben szereplo
karbantartasi és felujitasi eldiranyzatokat nem részletes, elozetes kalkulaciok, hanem a rendelkezésre
allé forrasok figyelembevételével, jellemzéen a maradvanyelv alapjan hatarozta meg az Onkormdnyzat.
A felujitasi prioritasok meghatarozasa soran elsébbséget élveztek a rendkiviili esemény kovetkeztében
jelentésen megrongalodott lakoingatlanok helyreallitasi munkdlatai. Emellett elonyt élveztek azok a
felujitasok is, amelyek a szocialis vagy miiszaki okbol lakascserére szorulo bérlok részére torténo
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csereingatlanok haszndlatba adasahoz voltak sziikségesek. A felujitasi sorrend meghatarozdsa eseti
kérelmekre, a lakasok miiszaki szemléje és a berloi helyzet egyedi értékelése alapjan tortént.”

Az észrevételt nem fogadjuk el, a feleldos gazdalkodas érdekében célszerii az atfogo karbantartdsi és
felujitasi terv készitése. A fentiekre tekintettel a megdallapitas vonatkozo része helytallo, a jelentéstervezet

modositasa ehhez kapcsolodoan nem indokolt.
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II. FUGGELEK: ELLENORZESI MEGKOZELITES _

AZ ELLENORZES JOGALAPJA

Az ellenérzés jogszabalyi alapjat az Allami Szamvevészékrdl sz616 2011, évi LXVIL térvény 1. § (3) és
5. § (2) - (3) bekezdései képezték.

AZ ELLENORZES CELJA

Az ellen6rzés célja annak feltarasa és bemutatasa volt, hogy az ellendrzott id6szakban hogyan valtozott
az onkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasallomany és annak Osszetétele és a tervekkel 6sszhangban, az
eredményesség és a vagyon megorzésének elveire figyelemmel tortént-e az Onkormanyzati lakasok
hasznositasa.

AZ ELLENORZES TiPUSA

Rendszerellen6trzés.

AZ ELLENORZES TARGYA

Az ellenbrzés targyat képezte a kivalasztott 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasallomany jellemzé
adatainak, trendjeinek, azokrél az Onkormanyzatok nyilvantartott adatainak = Osszessége, az
ingatlangazdalkodasi stratégiak, tervek, koncepciok, egyéb célok dokumentumai, a tervadatok, a tényadatok,

valamint azok Osszevetései, kiértékelései.

Az ellenérzés kiterjedt minden olyan korillményre és adatra, amely az ASZ jogszabéalyban meghatarozott
feladatainak teljesités¢hez, valamint a program végrehajtasa folyaman felmertlt Gjabb Osszefiggések

teltarasahoz volt sztikséges.

AZ ELLENORZES HATOKORE ES TERULETE

Az ASZ ellenbrzése az Onkormanyzat tulajdondban
1évé  lakasallomany vonatkozasaban, az ellenérzott
szervezet és az ellen6rzést tamogatd szervezet altal
szolgaltatott adatok elemzésére, tényszer értékelésére
terjedt ki, felhasznalva a KSH altal kozzétett, az

onkormanyzati  lakasgazdalkodashoz  kapcsolodd

nyilvanos adatokat is.
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A XXI. Keriilet'® (Csepel) teriilete 25,75 km® Allandé lakosainak szama a 2020. évi 74 498 f6r61 2024-re
4414 tével, 70 084 f6re csokkent a KSH adatai alapjan.

A 2020-2024 id6szak atlagos adatai alapjan a XXI. keriilet lakasallomanyanak 3,7%-at az 6nkormanyzati
tulajdonu lakasok tették ki, és 2024. évben 50 £6 volt az egy bérlakasra jutd kerileti lakosok szama. A KSH
2022. évi népszamlalasi adatai alapjan a XXI. keriilet 70 442 £6s lakossaganak 16,7%-a 19 év alatti, amely kozel
azonos a Budapest egészére érvényes 16,9%-os arannyal. A lakossag 27,7%-a 60 év feletti, mely adatok
mérsékelten meghaladjdk a Budapest egészére érvényes 25,9%-os aranyt. A kertleti lakossag 35,7%-a
rendelkezik — legmagasabb befejezett iskolai végzettségként — érettségivel, amely mérsékelten meghaladja a
budapestiek 31,4%-os aranyat. Fels6foku végzettségli a lakossag 20,5%, amely elmaradast jelent a f&varosi
34,1%-0s aranytol. A XXI. keriletben a févarosban mértnél (54,2%) kisebb aranya (52,9%) a
foglalkoztatottsag, a munkanélkiilick aranya szinte megegyez6 volt 2022-ben (2,4%, illetve 2,2%).

A polgarmester'” 2014. oktober 12-ét6l, a jelenlegi jegyz6™ 2022. februar 1-jétél tolti be tisztségét. A
18 tagti Képvisels-testiilet munkajat 2024. oktober 2-ig négy', azt kovetSen 6t dllandd bizottsig” segitette az
ellenbrzott  idészakban. Kozilik a Szocidlis Bizottsig” és az Ingatlanhasznositisi Bizottsag” a
lakashasznositissal kapcsolatban is rendelkezett hataskérrel. Az Onkormanyzat lakisgazdalkodasi feladatait a
Kezel6 utjan latta el az ellenérzott idészakban. Az Onkormanyzat a Kezelével a feladatellatasi szerz6désekben
meghatarozott médon, kompenzacié formajaban szamolt el a lakasokkal kapcsolatos feladatok ellatasara

vonatkozdan.

Az Onkormanyzat pénziigyi helyzete a 2020-2024. években stabil volt. A koltségvetések végrehajtasa soran
teljesitett koltségvetési bevételek, valamint az el6z6 év koltségvetési maradvanyanak igénybevétele minden évben
fedezetet nytjtottak a koltségvetési kiadasokra. Az Onkormanyzat a teljes ellendrzétt idészakban 120 194,5 M Ft
koltségvetési bevételt, 124 785,0 M Ft koltségvetési kiadast teljesitett, az el6z6 évi pénzmaradvany igénybevétele
50 3589 M Ft volt. Az Onkormanyzat az ellen6rzétt idészakban hitelallomannyal nem  rendelkezett.
Hitelfelvételre, addssagot keletkeztetd tigylet igénybevételére nem kertlt sor.

Az o6nkormanyzat vagyona a 2020. évi 96 253, 1 M Ft-r6l 2024-re 103 799,7 M Ft-ra, 7,8%-kal nétt,
cls6dlegesen a befektetett eszkozok, koztik az ingatlanok allomanyanak 10,0% feletti névekedésébdl
adbédoan.

Az Onkorményzat koltségvetési szervei, gazdasagi tarsasdgai lakasillomannyal nem rendelkeztek a
2020-2024. években. Az Onkormanyzat lakasgazdalkodasi feladatait az Onkormanyzat 100%-os tulajdonaban
allo Kezelgvel, 2020-2022. év kozott a Varosgazda ZRT?-vel, a 2023. évtdl az abbol kivalt Ingatlanhasznositasi
Kft.**- vel latta el.

AZ ELLENORZOTT IDOSZAK

2020.01.01-2024.12.31.

U Pénzigyi, Ellenbrzési és Ugyrendi Bizottsag, Szocialis, Egészségtigyi és
Fogyatékostigyi Bizottsag, Kozrendvédelmi és Kozbiztonsagi Bizottsag, Fenntarthato
Fejlédés Bizottsag.

2 Pénziigyi, Ellenérzési és Ugyrendi Bizottsig, Kéznevelési, Sport és Ifjisagi Bizottsag,
Ingatlanhasznositasi Bizottsdg, Varostizemeltetési és Kornyezetvédelmi Bizottsag.
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1. Fijggelék: Ellendrzési meghkizelités

AZ ELLENORZESI KRITERIUMOK

FOKUSZTERULET/FOKUSZKERDES ELLENORZESI KRITERIUMOK

1. Az 6nkormanyzati lakasallomany hasznositasainak Az 6nkormanyzati tulajdonban 1évé lakasokkal (mint

tervszersége,  tervek-tendencidk  Osszhangja, ingatlanvagyonnal) val6 gazdalkodast/hasznositast
figyelemmel az eredményesség és vagyonmeglrzés —tartalmazo révid-, kézép- és hosszutava koncepciok,
elveire tervek

Lakastv. 7. § (2) bekezdése, 34. §
Nvtv. 7. § (2) bekezdése

Bérbeadasi rendelet 3. § (2) bekezdése
Bkr. 4. § a) pontja, 5. § (1) bekezdése
Szamv. tv. 46. § (3) bekezdése

Ahsz. 22. § (1) bekezdése

Nvtv. 7. § (1) és (2) bekezdése

AZ ELLENORZES MODSZERE ES AZ ELLENORZESI BIZONYITEKOK KORE

Az ASZ az ellenbrzést a nemzetkézi standardokat irdnyadonak tekintve az ellendrzési program
szempontjai, az ellenérzott idészakban hatalyos jogszabalyok, az ellenérzés szakmai szabalyok és

modszertanok figyelembevételével végezte.

Az ellenérzés lefolytatasahoz az ellenérzott, illetve ellenérzést tamogatd szervezetek a tanusitvanyok
kitoltésével, valamint az ASZ 4ltal kért dokumentumok, adatok, informaciok megkiildésével szolgaltattak
adatokat. Felhasznalasra kertltek tovabba a KSH altal koézzétett, az onkormanyzati lakasgazdalkodashoz
kapcsolddé nyilvanos adatok, valamint a KSH altal rendelkezésre bocsatott — nyilvanosan csak dsszevontan

elérhets — keruletre vonatkozé adatok.

Az ellenérzési bizonyitékként felhasznalhaté adatforrasok kozé tartoztak egyrészt az ellenGrzési
programban felsorolt adatforrasok, masrészt adatforras minden — az ellen6rzés folyaman — feltart, az

ellen6rzés szempontjabol informacidkat tartalmazé dokumentum.

Az ellenbrzés az Onkormanyzat lakisallomanyanak f6bb adatai alapjan, azok tényszeri bemutatisaval, az

adatok és tendencidk tervekkel vald Osszevetésével tortént.

Az ellenbrzés fokuszteriletének értékeléséhez sziikséges bizonyitékok megszerzése az ellen6rzott
szervezet és az ellenbrzést tamogato szervezet altal rendelkezésre bocsatott dokumentumokra, adatokra
alapozva, tovabba kérdésfeltevés (informaciokérés), valamint elemzé eljaras utjan tortént.

Az ASZ az ellenbrzés soran nem vizsgilta teljeskortien az Onkorményzat ingatlangazdalkodasat és a
helyiségekkel valé gazdalkodast sem. Megallapitasainkkal, javaslatainkkal nem a bevételnovels, vagy
kiadascs6kkent6 dontések meghozatalat szorgalmazzuk, hanem az Onkormanyzat felelésségteljes, tervszer(
gazdalkodasat kivanjuk tamogatni, figyelemmel arra, hogy a tervek, célok megfogalmazasa és végrehajtasa

soran sajat feladatellatasa és lehet6ségei szerint hatarozza meg bevételeinek és kiadasainak 6sszhangjat.
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B 1.SZ. MELLEKLET: ERTELMEZO SZOTAR

allagmutaté

bérleményellenérzés

bérlékijelolési jog

el6bérleti jog

eredményesség

Az allagmutaté az adott épitmény miszaki allapotat hatarozza meg egy adott
idépontban. Az allagmutatét az Onkormanyzat becslése szerint kell
megallapitani. A becsiilt allagmutaté 100% a beszerzés, illetve létesités
idépontjaban, 4j allapotban. A becsilt allagmutatd 0% amikor a targyi eszkéz
hasznavehetetlen fiiggetlentll att6l, hogy hany év telt el az elsé tzembe
helyezéstdl szamitva (ez a mutaté tehat fuggetlen a szamviteli el6irasok
szerinti ,netté érték” alakulasatdl). Feltételezheté egy adott ingatlanra
vonatkozoéan, hogy feldjitds nélkiil a varhatéd teljes hasznalati id6tartam
végéhez kozeledve ez a mutatd egyre kisebb lesz. Ha azonban allagot javito
felujitas, korszertisités torténik, ezzel ugrasszertien névelhet6 az életkor miatt
lecsékkent allagmutaté (pl. fédémcesere esetén az elé6z6 évi 20%-os
allagmutat6 ennek kétszeresére is néhet). (Forrds: 147/1992. (X1. 6.) Korm.
rendeler”> 4. szami melléklet Fogalompegyzék az onkormdnyzati ingatlanvagyon-
katasgterheg)

A bérbead6 a rendeltetésszerti hasznalatot, valamint a szerz6désben foglalt
kotelezettségek teljesitését évente legalabb egyszer vagy a szerzédésben
meghatarozottak szerint évente tobb alkalommal — a bérlé szikségtelen
haboritasa nélkil — ellenbrzi. A bérld arra alkalmas idében a lakasba térténd
bejutast biztositani, és az ellenérzést tirni koteles; ez a rendelkezés
megfelelSen iranyadé a rendkivili karesemény, illetSleg a veszélyhelyzet
fennalldsa miatt a lakdason belil szitkséges hibaelharitas elvégzésének
biztositasa esetén. (Forvds: Lakdsty. 12. § (4) bekezdés)

A Képvisel6-testiilet a polgarmester elStetjesztése alapjan dént arrdl, hogy
mely allami, allamigazgatasi, koézhatalmi, mas Onkormanyzati szerv,
intézmény, illetve mas dnkormanyzat, tovabba a keriiletben mikods civil
szervezet részére biztosit bérl6kijelolési jogot, és mely Onkormanyzati
tulajdonaban all6 bérlakasra. (Forrds: Bérbeaddsi rendelet 13. § (2) bekezdeés)

Szocialis bérlet létesitése esetén a hatarozott idSre sz6l6 bérbeadas
id6tartama - a rendelet (2) bekezdésben foglalt eseteket és a felek eltérd
megallapodasat kivéve - legfeljebb 6t év, amelynek lejartakor a bérl6t
el6bérleti jog illeti meg. Szocialis bérlet esetén az elébérleti jog feltétele, hogy
a bérleti szerz6dés megsztinésekor a bérlével szocidlis bérletre vonatkozé
szabalyok szerint Gjabb szerzédés kéthets. A bérlé koteles az Gjabb bérleti
szerz6dés megkotése el6tt a nem a kezel6n keresztiil megfizetett kéztizemi
szolgaltatasok tekintetében igazolni, hogy dijtartozassal nem rendelkezik,
melyet a szolgaltat6 altal 15 napnal nem régebben kiallitott igazoldssal kell
igazolnia. (Forrds: Bérbeaddsi rendelet 25.§ (1) és (4) bekezdés)

A kitGzott célok és a tervezett eredmények (hatasok) elérését jelenti, azt, hogy
az ellen6rzott teriilet (tevékenység, folyamat, projekt, beruhazas, informatikai
rendszer stb.) vagy szervezet a kitGzott célokat és a szandékolt eredményeket
(hatasokat) elérte. A gazdalkodas, a feladatellatds eredményességét a
szervezet altal kitdzott célok és a szandékolt eredmények (hatasok)
elérésének (a tényleges és a tervezett eredmények) Gsszevetése révén lehet
meghatirozni. Az eredményesség, a tarsadalmi hatas értékelésekor fontos
szem el6tt tartani azt az idGtartamot is, amely alatt a valtozas bekovetkezik,
ezért rovid, kézép- és hosszitivon egyarant értelmezhetd. (Forvis: Az Allami
Szdmvevdszék ellendriési alapelvei és mddszertana - 2024. oktober, 5.0.)

28



Mellékletek

feldjitando lakas

félkomfortos lakas

gazdasagosan nem feldjithaté lakds

hasznositas

hatralékkezelési szolgaltatas

hasznositasi kategoridk

hosszu tav

jogcim nélkili lakashasznald

komfort nélkuli lakas

komfortos lakas

koltségelven térténd bérbeadas

Az Onkormanyzat tantsitvanyi adatszolgiltatdsa alapjan a 20-39% kozotti
allagmutatéval rendelkez6 lakas

Az a lakas, amely a komfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de
legalabb 12 m?-t meghalad6 alapteriiletd lakészobaval és f6z6helyiséggel,
tovabba furdShelyiséggel vagy WC-vel és kézmuvesitettséggel (legalabb
villany- és vizellatassal), valamint egyedi fGtési moddal rendelkezik. (Forris:
147/1992. (X1.6.) Komm. rendelet 4. szamii melléklet  Fogalomjegyzék a3
dnkormdnyzati ingatlanvagyon-katasgterbez)

Az Onkormiényzat tanudsitvanyi adatszolgaltatasa alapjan az 1-19% kézotti
allagmutatéval rendelkezd lakas

A tulajdonosi joggyakotl6 vagy a nemzeti vagyon hasznaldja altal a nemzeti
vagyon birtoklasanak, hasznalatanak, hasznok szedése joginak barmely - a
tulajdonjog atruhazasat nem eredményez6 - jogcimen térténd atengedése, ide
nem értve a vagyonkezelésbe adast, valamint a haszonélvezeti jog alapitasat

(Forrds: Nvtv. 3. § (1) bekezdés 4. pontia)

A szocidlisan hatranyos helyzetbe kertilt, de fizetési kapacitassal és készséggel
rendelkez6 személyek, haztartasok lakhatassal kapcsolatos ad6ssagterheinek
enyhitése, valamint a folyamatos fizetési kotelezettségek teljesitéséhez valod
hozzasegitése végett hatralékkezelés céljara lakhatasi hatralékot felhalmozé
személyek részére nydjthaté szolgaltatds, melynek keretében hatralékkezelési
tamogatas allapithaté meg, valamint hatralékkezelési tanacsadas muakodik.
(Forrds: Szocidlis rendelets 23. )

Lakastorvény 34.§ (1) bekezdésében az énkormanyzati lakasok lakbérének
mértéket meghatirozé kategéridk (szocialis helyzet alapjan  vagy
koltségelven, vagy piaci alapon. (ASZ sajit fogalom meghatdrozdis)

tiz évet meghaladé idétav (Forvas: Stratr. 7. § 3. pont)

Jogcim nélkili hasznal az, aki a lakast a bérbeadénak — bérlékijellési vagy
bérl6-kivalasztasi jog fennéllisa esetén e jog jogosultjanak — a hozzajarulasa,
vagy a vele wvalé megallapodas nélkil  hasznalja.  (Forrds:
Lakdstv. 91/ A. § 13. pontja)

A lakast jogcim nélkil hasznald, a jogosult részére lakashasznalati dfjat (a
tovabbiakban: haszndlati dij) koteles fizetni. A hasznalati dij a lakasra
megallapitott lakbérrel azonos 6sszeg. (Forrds: Lakdstv. 20. § (1) bekezdése)

Az a lakés, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek sem felel meg, de
legalabb 12 m2-t meghalad6 alapteriiletd lakészobaval és f6z6helyiséggel,
tovabba a lakason kivil WC (arnyékszék) hasznélataval és egyedi fatési
méddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel lehetSsége biztositott. (Forrds:
147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szamii melléklet  Fogalomjegyzék a3
dnkormdnyzati ingatlanvagyon-katasgterbez)

Az a lakas, amely legalabb 12 m2-t meghaladé alapteriiletl lakdszobaval,
t6z6helyiséggel és WC- vel, kézmuvesitettséggel, melegvizellatassal és egyedi
fatési moddal (gazfhtéssel, szilard vagy olajtiizelést  kalyhafttéssel,
elektromos hétarol6 kalyhaval) rendelkezik. (Forrds: 147/1992. (X1.6.) Korm.
rendelet 4. sgdmi melléklet  Fogalomjegyzék ag onkormdnyzati  ingatlanvagyon-
katasgterheg)

A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakas alapvetd
jellemz6i (kiléndsen: a lakds komfortfokozata, alapteriilete, minésége, a
lakéépiilet allapota és teleptilésen, illetSleg a lakoéptileten belili fekvése),
tovabbd a Lakéstv. 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan
ugy kell megallapitani, hogy a bérbeadonak az épiilettel, az éptilet kbzponti
berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos
raforditasai megtériljenck. (Forrds: Lakdsty. 34. § (4) bekezdés)

29



Mellékletef

kozéptav

lakas

lakasgazdalkodas

lakasgazdalkodasbdl szarmazo bevétel

lakasgazdalkodas kiadasai

lakashasznositasbodl szarmazo bevétel

lak4dshasznositas kiadasai

lakstraség

onkormanyzatok tulajdonaban 1évé
lakasallomany

legalabb négy, legfeljebb tiz éves idétav (Forrds: Stratr. 7. § 4. pont)

A lakas olyan huzamos tartézkodas céljara szolgalé 6nallé rendeltetési
egység, melynek lakohelyiségeit (lakdszoba, étkezs stb.), f6z6helyiségeit
(konyha, f6z6filke), egészségiigyi helyiségeit (fiirdGszoba, mosdo,
zuhanyoz6, WC), kézlekedd helyiségeit (el6szoba, elétér, belépd, szélfogo,
kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egytittesen tegyék
lehetévé

a) a pihenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,
b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,
¢) a tisztalkod4st, a mosast, az illemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhez szitkséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program
szerint (pl. élelmiszer-tarolas, hitSszekrény elhelyezési lehetGsége, mosas
céljara szolgalé berendezés, ruhanemd, lakaskarbantartis eszkozeinek,
egyéb szerszamoknak és sporteszkézoknek az elhelyezése). (Forrds:

253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 26 105. § (1) bekezdése)

A helyi kéziigyek, valamint a helyben biztosithaté kdzfeladatok kérében
ellitando helyi 6nkorményzati feladat egyike az Motv. 13. § 9. pont alapjan
a lakdsgazdalkodas. (ASZ sajdt fogalom meghatirozds)

A targyévben 6nkormanyzati lakasok hasznositasa és elidegenitése kapcsan
keletkez8, nyilvintartisba vett bevételek 6sszege (Onkormanyzati lakisok
bérbeadasabdl  szarmazé  bérleti  dijbevétel, O6nkormanyzati lakasok
hasznositasabol szarmazé lakas hasznalati dijbevétel, 6nkormanyzati
lakasok egyéb jogcimen torténd hasznositasabol szarmazé  bevétel,
Onkormanyzati lakasok  értékesitésébll  keletkez6  bevétel, egyéb,
énkormanyzati lakdshoz kapesolédd ingatlangazdalkodasi bevétel) (ASZ
sajat fogalom meghatdrozds)

A targyévben 6nkormanyzati lakdsok hasznositdsa és elidegenitése kapcsan
keletkez6, nyilvantartasba  vett  koltségek — Gsszege.  (Bérbeadott
onkormanyzati lakasok tzemeltetési koltsége; tresen allé 6nkormanyzati
lakasok tizemeltetési koltsége; egyéb, lakashasznositasra forditott koltség,
raforditas, 6nkormanyzati lakasvasarlsra forditott kiadds; énkormanyzati
lakasépitésre forditott kiadds; a teljes Onkormanyzati lakasallomanyhoz
kapcsolédé feldjitas, beruhazas; énkormanyzati lakisokhoz kapcsol6do,
egyéb ingatlangazdalkodasi koltség) (ASZ sajit fogalom meghatdrozis)

A targyévben Onkormanyzati lakdasok hasznositisa kapcsan keletkezd,
nyilvintartisba  vett bevételek &sszege  (Onkorményzati lakasok
bérbeadasabdl  szarmazé  bérleti  dijbevétel, O6nkormanyzati lakasok
hasznositisabol szarmazé lakas hasznalati dijbevétel, 6nkormdnyzati
lakdsok egyéb jogcimen térténd hasznositisabol szarmazé bevétel) (ASZ
sajat fogalom meghatirozds)

A targyévben 6nkormanyzati lakdsok kapcsan keletkezd, nyilvantartasba
vett koltségek Osszege. (Bérbeadott dnkormanyzati lakdsok tizemeltetési
koltsége, Uresen allé6 dnkormanyzati lakasok tzemeltetési koltsége, egyéb,
lakashasznositasra forditott koltség, raforditas). (ASZ  sajit Jogalom
meghatdrozas)

A szaz lakott lakasra jut6 lakok szama (Forrds: KSH 18.1.1.2. Lakdsdllomany,
laksiiriiség statisztika)

Az oOnkormanyzat, valamint a tobbségi — kozvetlen és kozvetett —
6nkormanyzati tulajdonu gazdasagi tarsasagok, illetve koltségvetési szervek
tulajdonaban all6 lakasok Gsszessége. (ASZ sajit fogalom meghatdrozids)
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piaci alapon t6rténé bérbeadas

rovid tav

stratégia

szocidlis helyzet alapjin
torténd bérbeadds

A piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét a
Lakastv. 34 § (4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével dgy kell
megallapitani, hogy az Onkormanyzat ebbdl szarmazé bevételei
nyereséget is tartalmazzanak. (Forrds: Lakdstv. 34. § (5) bekezdeés)

legalabb egy, legteljebb négyéves idétav (Forrds: Stratr. 7. § 5. pont)

A stratégia a célallapot (jovEkép) elérésének atfogo terve. A stratégia egy
olyan strukturalt dokumentum, amely bemutatja egy adott terilettel
kapcsolatos legfontosabb problémakat és prioritasokat, az adott teriiletre
vonatkozé elérendd jovoképet (célllapotot), lefekteti a hosszu, kdzép és
révidtava  célok, beavatkozasi teriiletek és eszkézok egymashoz
illeszked6 rendszerét, meghatarozza a beavatkozasok pénziigyi
hatterét, valamint lefrja a megvaldsitds és monitoring alapelveit. A
stratégia a koncepcional részletesebb, a koncepciét magiba foglalé
dokumentum. (Forrds: Stratégiaalkotds, stratégiai mddszerek, Kigigazgatdsi
Vezetdi Akadémia, Tréning hattéranyag, letiltési hely: https:/ /tudasportal.uni-
nke.bu/ xmlui/ bitstream/ handle/ 20.500.12944/ 100175 / 438 pdf;jsessionid=D
C3627A2 BBI2E39EAZE04963749D3.A460%sequence=2)

A szocidlis helyzet alapjan bérbe adott, illetSleg az allami lakas lakbérének
mértékét a lakas alapvet§ jellemz&i, igy kilondsen: a lakas
komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a lakéépulet allapota és
telepiilésen, illetbleg a lakoéplileten belili fekvése, valamint a
Lakéstv. 10. § rendelkezéseinek megfeleléen a bérbeadé altal a szerzédés
keretében nyujtott szolgaltatas alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés
rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

A szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadassal érintett bérlSk részére az
onkormanyzati lakbértdmogatis mértékét, a jogosultsag feltételeit és
eljarasi szabalyait az 6nkormanyzat rendeletében kell megallapitani. A
bérbead6 a jogosultsag fennallasat évente feltlvizsgalja és a feltételek
megszinése esetén a lakbértimogatds nyudjtasat megszinteti. (Forvds:

Lakdstv. 34. [ (2)-(3) bekezdés)
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B 1I. SZ. MELLEKLET: AZ ELLENORZOTT SZERVEZETEK JEGYZEKE

ELLENORZOTT SZERVEZETEK MEGNEVEZESE

Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat

Budapest Févaros XXI. Kerilet Csepeli Polgarmesteri Hivatal

ELLENORZEST TAMOGATO SZERVEZETEK MEGNEVEZESE

Csepeli Ingatlanhasznositasi Nonprofit Kft.

Kézponti Statisztikai Hivatal
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| III. SZ. MELLEKLET: KIMUTATAS A 2020-2024. EVI LAKASGAZDALKODASI ES -HASZNOSITASI CELOKROL

TELJESULT-E A CEL?

ROVID-, CELELERES
KOZEP- VAGY IDOSZAKA, CELMEGHATAROZAS DOKUMENTUMA ONK. ASZ
HOSSZUTAVU HATARIDEJE

2020-2024. EVEKRE VONATKOZOAN
MEGHATAROZOTT CEL

SZERINT) SZERINT)

(I/N/R) (I/N/R)

1. Arra valo térekvés, hogy ne legyenek tres lakasok K 2019-2024 N
2. A lakasok minél nagyobb aranyd hasznositasa K 2019-2024 N
3. A fegyelmezetten fizetd bérl6ket megtartasa K 2019-2024 1

A nem fizeté bérl6kkel szemben a jogszabalyokban,
4. K 2019-2024 I
illetve rendeletben megfogalmazott médon vald eljaras

Ko6zép-és hosszutava vagyongazdalkodasi terv I/R
Az ingatlanok muszaki allapotfelmérése és adatainak
5. K 2019-2024 R
aktualizalasa
6. Korszertsités, komfortositas K 2019-2024 I

A lakasok rendeltetésszeri hasznalhatésaganak hossza
7. K 2019-2024 R
tavu fenntartiasa

8. Bérlakasprogram létrehozasa K 2020-2024 N
9. Szocialis bérlakasok szamanak csékkentése K 2020-2024 Gazdasagi program I/R 1
10.  Koltségalapa bérlakasok szamanak novelése K 2020-2024 N
Lakaspolitikai stratégia kialakitasa, lakhatasi koncepci6
11. K 2021-2027 -
elkészitése
) Integralt Teleptlésfejlesztési Stratégia -
12. Tulzsdfolt ingatlanok szamanak felmérése K 2021-2027 -
13 A bérlakasok 2021. évi szamanak fenntartasa K 2021-2027 -

Forrds: Az Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjin ASZ sajdt szerkesztés
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ROVIDITESEK JEGYZEKE

1 KSH

2 Onkormanyzat
3 Alaptorvény

4 Métv.

5> Vagyonrendelet

6 Bkr.

7 Kezelb

8 Bérbeadasi rendelet

?73/2021. (IV.13.) polgarmesteri hatirozat
10 Lak4stv.

1T Képvisel6-testiilet
12.2025. évi Bérbeadasi rendelet

13 Szocialis rendelet; 3

14 DHK Ztt.

15 Szamv. tv.

16 Ahsz.

17 Nvtv.

18 XXT. Kertilet
19 polgarmester
0 jegyz6

21 Szocidlis Bizottsag

22 Ingatlanhasznositasi Bizottsag

23 Varosgazda ZRT

24 Ingatlanhasznositasi Kft
25147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet

26253/1997. (X1I. 20.) Korm. rendelet

Kozponti Statisztikai Hivatal

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata

Magyarorszag Alaptorvénye - (2011. 4prilis 25.)

2011. évi CLXXXIX. toérvény Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzat KépviselS-testiiletének
13/2024. (X. 31.) 6nkormanyzati rendelete az Onkorményzat vagyonarél és a
vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél

370/2011. (XII. 31) Korm. rendelet a
kontrollrendszerérdl és belsé ellendrzésérdl

2020-2022. évben Csepeli Varosgazda Kézhasznu Nonprofit ZRT,
2023. évtdl Csepeli Ingatlanhasznositasi Nonprofit Kft

koltségvetési  szervek  bels6

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének tobbszor
modositott 5/2011. (II. 25.) 6nkormanyzati rendelete az 6nkormanyzati tulajdonban
all6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl

Budapest  XXI.  Kerilet  Csepel
73/2021. (IV.13.) szamu hatirozata

1993. évi LXXVIIL t6rvény a lakdasok és helyiségek bétletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl

Onkormanyzata  polgirmesterének

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorméanyzatinak képvisel6-testiilete

Budapest  XXIL. Keriilet Csepel Onkormanyzata Képvisel6-testil)
szamu2/2025. (VL. 26.) sz. onkorményzati rendelete az 6nkormanyzat tulajdondban
all6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl)

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorméanyzata Képviselé-testiilete

16/2017. (VIL04.) oOnkormanyzati rendelete a szocidlis raszorultsig alapjin
megallapithaté pénzbeli és természetbeni ellatasokrol (hatalyos 2018. 02. 27-
2022. 03. 02)

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 4/2022. (111 2.)
onkormanyzati rendelete a szocidlis raszorultsdg alapjan megallapithaté pénzbeli és
természetbeni ellatasokrél (Hatalyos: 2022. 03.03 - 2023. 12. 31)

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Képvisel6-testiileténelk
21/2023. (XI1.6.) o6nkorményzati rendelete a szocidlis riszorultsig alapjin

megallapithaté pénzbeli és természetbeni ellatasokrol (Hatalyos 2024. 01.01-t61)
DHK Hatralékkezel6 és Pénziigyi Szolgaltatéd Zrt.

2000. évi C. térvény - a szamvitelrél

4/2013. (I. 11.) Korm. rendelet az allamhaztartas szamvitelérdl

2011. évi CXCVL. t6rvény a nemzeti vagyonrol

Budapest Févaros XXI. Kertlete

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorményzat polgirmestere

Budapest Févaros XXI. Kertilet Csepeli Polgarmesteri Hivatal jegyz&je

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Szocidlis, FEgészségiigyi és
Fogyatékostigyi Bizottsaga

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Ingatlanhasznositasi Bizottsaga
Csepeli Varosgazda Kézhasznt Nonprofit ZRT

Csepeli Ingatlanhasznositasi Nonprofit Kft

147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet az 6nkorményzat tulajdonaban 1évé ingatlanvagyon
nyilvantartasi és adatszolgaltatasi rendjérél

Az orszagos telepulésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz616 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet
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2. szamu melléklet
INTEZKEDESI TERV

az Allami Szdmvevdszék

»Az onkormanyzati tulajdonu lakdsok hasznositdsanak célzott ellendrzése -

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzata” témdaban

kiadott jelentésben megfogalmazott javaslatok megvalésitdsa érdekében

JAVASLATOK BUDAPEST XXI. KERULET CSEPEL ONKORMANYZATA POLGARMESTERE
RESZERE

l.

Intézkedjen az Allami Szémvevdszék nyilvdnossdgra hozott jelentésének a
kézhezvételét kbvetd 30 napon belll a Képviseld-testllet elé terjesztésérdl.

Intézkedési terv:
Az Allami Szédmvevdszek jelentése a 2026. mdjus 28-ai testlleti Glésen a
Képviseld-testUlet részére elbterjesztésre kerdl.

Hatdridé: 2026. junius 11.
FelelGs: Borbély Léndrd polgdrmester

Kezdeményezze, hogy az Onkormdnyzat lakdsgazddlkoddssal kapcsolatos
stratégiai célkitizéseihez készllienek a stratégia végrehajtdsat szolgald tervek
indikatorokkal, amelyek részletezik a kapcsolddd feladatokat, hatdriddket,
felelésbket, lehetévé téve ezdltal a kitdzétt célok teljesitésének mérését,
nyomon k&vetését, objektiv értékelését.

Intézkedési terv:
A lakdasgazddlkoddssal kapcsolatos stratégiai célkitizések felUlvizsgdlatdra és
meghatdrozdasdra irdnyuld elbterjesztés benyujtdsa a Képviseld-testllet részére

Hataridé: 2026. oktéber 31.
Felelds: Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit
Kft.

Intézkedési terv:

A Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit Kft. készitsen az Onkormdnyzat
lakdsgazddlkoddssal kapcsolatos stratégia célkitizései végrehajtdsat szolgdld
intézkedési és operativ tervek (indikatorokkal térténd) elfogaddsdara irdnyuld
eléterjesztést, melyben javaslatot tesz kUldndsen a stratégiai célokhoz tartozd
feladatokra és az azokhoz tartozd a veégrehaqjtasi hatdriddkre, a felelbs
szervezeti egységekre, a teljesités mérésére alkalmas indikatorokra, a nyomon
kdvetés és objektiv értékelés modszerére.

Hataridé: 2027. junius 30.
Felelds: Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit

Kft.



3. Kezdeményezze, hogy az Onkormdnyzat a bérlakdsaival kapcsolatos
hdtralékok csékkentésére irdnyuld intézkedéseket tegyen.

Intézkedési terv:

A Csepeli Ingatlanhasznositasi  Kft.  vizsgdlia  felGl a  lakdasbérleti
hdatralékdllomdanyt, készitsen intézkedési javaslatot a hatralékok csdkkentésére
és a kovetelések folyamatos nyomon kdvetésére, és dolgozzon ki intézkedési
programot - a teljesités mérésére alkalmas indikatorokkal, végrehajtdsi hataridd
és felelés meghatdrozdsaval, a nyomon kdvetés és objektiv értékelés

modszerének  meghatdrozdsdval -  a  hdtralékdllomdany  csdkkentése

érdekeében.

Hatdridé: 2026. november 30.

Felelds: Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit
Kft.

4. Kezdeményezzen intézkedéseket a lakdsok dllaganak megdrzése és az Uresen
allé lakasok szamanak, aranydnak csékkentése eérdekeben.

Intézkedési terv:

A Csepeli Ingatlanhasznositdsi Kft. — a 2. pont szerinti déontésekre figyelemmel -
készitsen intézkedési tervet az &nkormdnyzati bérlakds-dllomdany muUszaki
dllapotdnak megdrzése érdekében, tovdbbd készitsen felmérést az Uresen dlld
lakdsokrdl, azok mUszaki dllapotdrdl, hasznosithatdsagdrdl, valamint készitsen
javaslatot és Utemtervet - a teljesités mérésére alkalmas indikatorokkal, a
nyomon kovetés és objektiv értékelés mdodszerének meghatdrozdsdval - a
polgdrmester részére az Uresen All6 lakasok hasznositasdra, dllagmegdvasara,
esetleges  értékesitésére  irdnyuld  intézkedések  megtételére  azok
forrdsigényeinek megjeldlésével.

Hatdridé: javaslat elkészitésére: 2027. junius 30.
dontésre jogosult elé toérténd
benyujtasra: 2027. november 30.

Felel6s: Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit
Kft.



JAVASLATOK BUDAPEST FOVAROS XXI. KERULET CSEPELI POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOBJE RESZERE

l.

Intézkedjen minden célkitizés tekintetében indikatorok kialakitdsarol a Bkr. 4. §
a) pontigban meghatdrozott kévetelményeknek megfeleléen, valamint a
célkitizések iddszakos éertekeléserdl, biztositva a tervtdl elteré tendencidk
esetén a szUkséges intézkedések megtételére vonatkozd déntés eldkészitését a
Bkr. 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani Utmutatdoban foglaltakra
figyelemmel.

Hatarido: folyamatos
FelelGs: jegyzé

Kezdeményezze az Onkormdnyzat a bérlakdsokkal kapcsolatos behajthatatlian
kévetelések felmérését figyelemmel az Ahsz. 22. § (1) bekezdésében, valamint
a Szédmv. tv. 46. § (3) bekezdésben eldirt leltdrozdsi és egyedi értékelési
kotelezettségre.

Hataridé: 2027. mdrcius 31. (2026. december 31 .-i
forduldnappal)

FelelGs: jegyzé
vdarosgazddlkoddsi dgazatvezetd
Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit Kft.
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