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Tisztelt Képviselo-testilet!

Az Allami Szamvevészék 2025. dprilis 04-t81 ,Az dnkormdnyzati tulajdond
lakdsok hasznositdsanak célzott ellenérzése — Budapest XXI. Kerllet Csepel
Onkormdnyzata” cimmel szdmvevdszéki rendszerellendrzést végzett Budapest
XXI. Kertlet Csepel Onkormdnyzatdandl.

Az ellendrzés célia annak feltdrasa és bemutatdsa volt, hogy az ellendrzdtt
idészakban (2020.01.01-2024.12.31) hogyan vdltozott az &nkormdnyzatok
tulajdondban 1évé lakdsdllomdny és annak Osszetétele és a tervekkel
osszhangban, az eredményesség és a vagyon megdrzésének elveire
figyelemmel tortént-e oz Snkormdanyzati lakdsok hasznositdsa.

Az Allami Szamvevdszék megvizsgdlita a 2020-2024. évek &nkormdnyzati
tulajdony  bérlakdsdlliomdanydt, ezen belll a lakdsok darabszdmat,
komfortfokozatat, dllapotdat, a bérbeadds jogcimeit, kihaszndltsdgot, o
lakdsgozddlkodds bevételeit és kiaddsait, az dnkormdnyzat lakdsokkal
kapcsolatos rendeleteit, képviseld-testUleti ddntéseket.

Az Allami Szdmvevészék az ellen8rzoétt iddszak hatdlyos jogszabdlyai alapjdn
vizsgdlt, a bekért adatok elemezte, figyelembe vette a KSH dltal kdzzétett
kerOleti adatokat.

Az Allami Szamvevészék az ellendrzést a megfogalmazott javaslataival zérta,
melyre 30 napon belUl intézkedési tervet szUkséges késziteni. Az Intézkedési
terv az el&terjesztés 2. szadmu melléklete.

Az Allami Szémvevészék hangsulyozta, hogy az ellendrzéssel és javaslataival
tdmogatni kivanja az dnkormdnyzati déntéseket, illetve a figyelmet kivanja
rdirdnyitani a nemzeti vagyont képezd lakasallomdany helyzetére.

Az Allomi Szdmvevészék 2026. mdjus 12-én  érkezett jelentése telies
teriedelmében az eléterjesztés 1. szaGmu melléklete.

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

Budapest, 2026. mdjus 2/{” LW‘_//\

Borbély Lénard
polgdrmester

Mellékletek:

1.s2am0 meliéklet: Az Allami Szamvevészék , Az dnkormanyzati tulajdond lakdsok
hasznositGsanak célzott ellendrzése — Budapest XXI. Kerllet Csepel
Onkormanyzata” cim{ ellendrzési jelentése

2.5zamu0 melléklet: Intézkedési terv

3.5zadmU melléklet: Egyeztetd lap



Hatdarozati javaslat

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata Képvisels-testilete gy dont,
hogy tudomdsul veszi az Allami Szémvevészék ,,Az dnkormdnyzati tulajdony
lakdsok hasznositdsanak célzott ellenbrzése — Budapest XXI. KerUlet Csepel
Onkormdnyzata” cimU ellenérzési  jelentését, egydttal jévahagyja az
el6terjesztés 2. szamui mellékletében szerepld Intézkedési tervet.

Hataridd: azonnal
Felelds: Borbély Léndrd, polgdrmester

Véarehaitds elSkészitéséért felelds: Szeder Istvénné, gazdasagi vezetd

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz a Képvisels-testllet egyszerd tobbségl
tdmogatd szavazata szikséges.



1. szdmU melléklet

Az Allami Szdmvevészék ,, Az dnkormdnyzati tulajdond lakdsok
hasznositdsdnak célzott ellendrzése — Budapest XXI. Kerllet Csepel
Onkormdnyzata” cim( ellenérzési jelentése
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Jegyz6
Budapest Féviros XXI. Keriilet Csepeli Polgarmesteri Hivatal

Budapest
Tatgy: Felhfvis intézkedési terv Gsszeallitasara

Tisztelt Jegyz6 Asszony!

Az Allami Szémvev8szék (tovabbiakban: ASZ) befejezte , Az inkorminyzati tulajdonsi lakdsok
hasgnositisinak célzott ellendrzise - Budapest XXI. keriilet Csepel Onkorminyzata” cimd ellenbrzésée. Az
ellendrzéstdl készilt szimvevOszéki jelentést a szitkséges intézkedések megtétele céljabol
mellékelten megkiildom.

Kérem, hogy a7 Allami SzimvevéGszékrdl sz616 2011. évi LXVI. tdrvény 33. § (1) bekezdésében
elirtak alapjin a jelentésben foglalt megillapitisokhoz kapcsolodoan intézkedési tervet
sszedllitani, és azt a jelentés kézhezvételétdl szamitott harminc napon belil az ASZ részéte

megkiildeni sziveskedjen.

Tajékoztatom, hogy a tervezett intézkedésnek alkalmasnak kell lennie a feltirt hiinyossig
megsziintetésére, 2 mulasztis kovetkezményeinek kezelésére. A tetvezett intézkedés kapcsin
szitkséges a végrehajtasért felelds személy (munkakor) és a végrehajtds hatiridejének rogzitése.

A jelentés az ASZ hivatalos honlapjan, 2 httpsi/ /www.asz.huelentesek meniipont alatt érhetd el.

Felmeriils kérdés esetén irdsban Harangozé Attila ellenGrzésvezetStdl az onklakas 21kerin
e-mail eimen vagy a +36 1 484 9240 telefonszidmon kérhetnek segitséget.

Bgyidejileg megk&szdndm Jegyzd asszonynak és munkatirsainak az ellendrzésiink lefolytatdsihoz
nydjtott segitségét.
Budapest, 2026.

Tisztelettel:

H
dr. Windisch Laszlé
elndk

MelléKlet: ,, Ay énkorminyzati tulsidonii lakdsok haszpositisinak célots ellendrzgse - Budapest XXI. keriilst Ciepel Onkorminyzata” cim@
ellendezésed] készilt szdmvevdszéki jelentés
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OSSZEFOGLALAS
.

A KSH' és az ingatlan.com adatai alapjin a redl lakbérindex orszigosan 27,1%-kal, a f&varosban
21,1%-kal haladta meg a 2015. évi bazist. Bar a KSH szerint a 2015-2024. években hazankban 171 391 lakas
épiilt, ez azt jelenti, hogy dtlagosan évente a teljes lakdsallomany 0,4%-a tudott megujulni. Ebben az Gtemben a

magyvar lakasallomany teljes megujulisihoz 262 évre lenne sziikség. A COVID vildgjarvany kitérése és
kovetkezményei, az energiakoltségek emelkedése, az inflacids folyamatok a lakhatas feltételeire is kedvezétlen
hatast gyakoroltak.

1. tdbldsur

LAKHATAS MAGYARORSZAGON SZAMOKBAN 2015-2024

RUEAL LAKASARAK  LAKASAR / JOVIIDELEM REAL LAKBERINDEX ALLOMANY MEGUJULASA

+82,2 % +15,4 % +27,1 % 0,4%/év (262 év)
Forrds: KSH udatok alapjén A4S7 sajdr szerkesztés

Hazankban a rendszervaltaskor a tanacsi bérlakisokat az Gjonnan alakulé teleptilési 6nkormanyzatok
6rokolték meg, ezt kovetben az Onkormanyzati tulajdonu lakasok szama folyamatosan cskkent. Az
6nkorminyzati tulajdoni lakdsok szdma orszigos szinten a 2000. évi 176 501-6l az ellenérzott 1doszak
végére 99 923-ra, mig a févarosban ugvanezen idészakban 87 488-16l 38 938-ra mérsékldott, eziltal egyre
kevesebbeknek nynjtott alternativat a piaci lakasbérléssel szemben. A 2020-2024. években az énkormanyzati
tulajdont  béelakisillominy megkozelitleg 40%-a Budapesten volt talilhaté. Az Onkorményzat a
2024. évben 1390 sajat tulajdonu lakédssal rendelkezett, amely nem érte el a fovarosi keriletek
lakasallomanyanak egy kertletre juto atlagat.

Az Alaptdrvény’ szerint Magyarorszag torekszik arra, hogy az emberhez mélto lakhatas feltételeit és a
kozszolgaltatasokhoz vald hozzaférést mindenki szamara biztositsa. Ezen cél megvalosulasahoz tobbek kézott
hozzajarul az Motv.*-ben meghatirozottak szerint a helyi 6énkorminyzat helyben biztosithatd
kozfeladataként eldirt sajit tulajdonu lakds- és helyiséggazddlkodds, valamint a szocialis ellatasok
biztositasa.

A telepiilési onkormanyzatok a kozfeladatellitashoz kapcsolddéan onalldéan alakitottik ki a helyi
lakasgazdalkodasi rendszeriiket. gy a jogszabalyi eldirisok mellett a kilonbozs  stratégidk mentén
onkormanyzatonként jelenleg is eltérGek a tervek, a célok, a lakasgazdalkodas szervezeti keretei, a lakasallomany
nagysaga, Osszetétele, a bérlakashoz jutas, a bérlés részletszabalyai.

Az ellenérzés eredménykézpontt megkéozelitést alkalmazott, amely soran arra kereste a valaszt, hogy
az Onkormanyzat a tulajdondban 4ll6 lakasallomany hasznositisara vonatkozoan rendelkezett-e célokkal, a
hasznositis tervezetten, a tervekkel dsszhangban, az eredményesség és a vagvonérték megGrzésének elveire
tigvelemmel tortént-e.

Az ellendrzés sordn az ASZ értékelte az dnkormanyzati lakasallomany hasznositasanak tervszerliségét, a
stratégidkban megfogalmazott célkitizéseket, azok megvalosuldsat, a tervek és tendenciik Osszhangjdt. A
tendenciak és tények vizsgalata alapjan feltirasra keriiltek a teljesitményt gatld tényezok lehetséges okai és
javaslatok keriiltek megfogalmazasra a tervek-célok dsszhangjanak megteremtése érdekében.

Az ASZ a javaslatokkal egyrészt tdmogatni kivdnja az Onkorményzatot a lak4sgazddlkoddsi
déntései meghozataldban, masrészt fontosnak tartja rairdnyitani a figyelmet az 6nkormanyzati tulajdonu
lakasokra, mint a lakdspolitikai eszkoztdr nemzeti vagyon részét képezd eszkozének helyzetére.



Ossxefoglalds

Az Onkorményzat a tulajdonaban 1év6 lakisokkal valé gazdalkodishoz, hasznositisira vonatkozdan
stratégiai dokumentumaiban (ITS, kdzép-és hosszativiu vagyongazdalkodasi terv, gazdasagi program)
fogalmazta meg stratégiai jellegli céljait. Az Onkorményzat indikitorokat nem rendelt a céljaihoz a tulajdoniban
1év6 ires lakdsok, valamint a bérlakisok szAmanak meghatirozdsa kivételével. Az Onkormanyzat
lakdshasznositisa tekintetében a stratégia végrehajtasat szolgalé terveket nem készitett, részcélokat, hatiridoket,
felelosoket nem hatarozott meg. Indikator hianyaval érintett lakdsgazdalkodasi célok tekintetében a
megvalosulas eredményessége objektiven nem volt mérhetd, értékelhetS. A stratégiai célok kozil az tires
lakdsok csokkentése, a lakisok minél nagyobb arinyd hasznositasa, a bérlakasprogram létrehozdsa, a
koltségalapi bérlakdsok szimanak névelése nem teljesiilt. Az ingatlanok muszaki allapotfelmérése és az adatok
aktualizdlasa, a lakdsok rendeltetésszerii hasznalhatosaganak, hosszutava fenntartasanak biztositasa részben
valosult meg az ellen6rz6tt 1dGszakban.

Az Onkormanyzat lakisgazdalkodashoz kapcsolodd céljait és a tervek-tendencidk 8sszhangjat az 1. dbra

szemlélteti.

1. dbra

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

Alloményviltozés

PEY PPN PN

2021. évi lakdsszém

Fejlesztés

Muiszaki

Kihasznéitsag

Ne legyenek Ures

Fedezettség,
Hétralékkezelés

A gazdéikodds

Koncepcid

. —
Bériakdsprogram

Térsadalmi
szikséglatek

b

Szocidlis helyzst

fenntartdsa (2027) dllapotfelmérés, takésok. A lakdsok pénziigyi ‘e"&f‘k‘;‘”"lﬁf’?‘" alepian
adatok aktuatizéldso minét nagyobb eredményére nem stmégiapolskh:t‘ési bérbeadott
(2024). Korszerusités, arényu irtak st calt. A konc'ep.cid lakasok széménak
komfortositds (2024). hasznosftésa fegyelmezetten csokkentése,
Célok A rendeitetésszert (2024). fizetd bérldk elkésrz'il lf szf(i::) £ Koltségalapa
hasznélhatésagdnak megtartésa. Eljards a ln‘;a(slan‘:)k bértakdsok
hasszii tava nem fizetd barldkkel szémanak szadménak
fenntartésa (2024). szemben {2024). felmérése {2027). novelése. (2024.)
o, B O o o
teljesilése I - l ; J‘ [m E .E : ‘)
A lakssllomaay a e i e Alskisgazdélkodss A perial A
ezdBdatt. S 3 oer Prog idlis alapon
202 1enisZigIct n:::szmnos kihas;l:ﬂktasﬁ foka erstraima pozit. (202¢). WkdspoltkSi  pérbodott lakdsok
fequericlel 4.0 lakésok ardnya nétt.  csdkkent (89,4%vs. U stratégia nem keriitt (4,1%) ds &
kal csékkent. (72,5%v8. 70,2%) A 87,6%), az iires A Enesznsitas kidolgozdsra, Koltségalaps
Tendenciak takdsok tokdisok sz6ma nott sredméine pegativ bevezetdsre. takégok ardnya
(2020 vs. 2024) allagmutatoje (+16.3%). peltifataleiok csokkent (-0,2%.)

romilott {rendben

osszege magas, de
csbkkent (-15,1%).

. ‘ .‘M.'i;t"y’;;‘f“ ”’" . ‘ . ‘ . ‘ . ‘

kdzvetlen célt nem hatdroztek meg .

a véllalt hatérids még nam milt et a kitazott cél nem teljestlt

. a kitdzott célok teljestltek a kitdzdtt cél részben tetjesalt

Forrds: A= ellendrzési rapasztalatok alapjdn ASZ sajdt szerkesztés



Osszefoglalds

Az (")nkorm{m_\jzat tulajdonaban 4ll6 lakasok ellendrzétt iddszakra vonatkozé f6bb jellemzéit és azok
tendencidit a 2. abra mutatja be.

2. dbra Az dnkormanyzati tulajdona lakasok szama

AZ ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY ficrsdkelfen colkETE.
JELLEMZOI A 2020-2024. EVEKBEN

Az  Onkormanyzat 4ltal a lakdsokra

ey forditott — a szamvitell nyilvantartasaiban

A keriter megjelenitett — feljitasok alacsony voltibdl
lakasguomanyanan . , , . " ,

3,5%-a° N adodéan a lakdsdllomany netté értéke

csokkent. Ennek egyik meghatarozé oka, hogy
az Onkormanyzat a szamviteli nyilvintartasaiban
nem szimolta el a Dbérldk altal végzett
felujitasokat. A mastk meghatirozé ok, hogy a
lakaselidegenitésekbdl szarmazd bevételeket még
nem hasznilta fel az Onkorminyzat feldjitasi
munkalatok elvégzésére, igy az Onkormanyzat
lakaselidegenitési  szamlajanak  egyenlege a
lakasértékesitési bevételekbdl addddan
novekedett az ellendrzott idoszakban.

A feltjitandé és a gazdasigosan nem
felujithatd lakasok szama névekedett. A lakdsok
allaga romlott, ezaltal a jogszabdlvban elbirt
allagvédelmi kovetelmény nem teljesilt. Mindez

Dl ieritorts | $9.1
nmEe e I

s e —a stratégiai  célkitdzéssel ellentétben — a
** gv eleji dllapot, a tobbi esetben év végi atlapot lakharésm nem alkalmas ﬁl’eS lakésok
~

*** 40% alatti allagmutatoval rendetkezd lakasok
Forrds: Az Onkormdnyzar adurszolgdltardsa alapjan ASZ sajdr szerkesztés szamanak n(‘ivekedéséhez, a kihaszns’tltségi

fok csdkkenéséhez vezetett. Az Onkormanyzat
az ellenérzott iddszakban lakasallomanyira vonatkozdan atfogd karbantartasi és felajitdsi tervet nem
készitett, csekély feltjitast valdsitott meg, ezért a lakisok hosszd tiva rendeltetésszerii fenntartasa
érdekében kitizott cél részben teljesiilt. Felmeril annak jévibeni vagyonmegdrzési kockdzata, hogy a szitkséges
Iakésfeltjitasi munkak elmaradisa tovabbi dllagromlishoz, vagyonvesztéshez vezet. A lakisok kevésbé lesznek
alkalmasak a lakhatisi igények kielégitésére, amely a jovében jelentdsebb forrast igénylé beruhazas
megvalositdsat teszi szikségessé. A bérlGk altal t6rténd korszerusitések kovetkeztében az Gsszkomfortos
lakdsok szima mérsékelten nétt (17 lakas) az ellendrzétt iddszak elejérdl a végére, a komfortfokozat névelésére
vonatkozo célkitizéssel dsszhangban.

A bérbeadott lakdsok szama (2024-ben 1155 lakas) stagnalt, aranya mérsékelten névekedett. Az ellenbrzott
idészakban az Onkormanvzat lakdsait szocidlis helyzet alapidn, piaci alapon és koltségelven adta bérbe. A
hasznositas Osszetételében — az Onkormanyzat lakasgazdalkoddsi stratégiaban kitGzott céljaval 8sszhangban —a
szocidlis helyzet alapjdn térténd hasznositds 6,4%-kal csokkent, az elmozdulis viszont nem a célban
megjeldlt koltségelven bérbeadott, hanem a piaci alapon hasznositott lakdsok szimanak novekedése iranyaba
tortént. A koltségelven bérbeadott lakasok szamanak és teriiletének ardnva jelentosen nem valtozott.

Az Onkorminyzat lakisainak 10,6-12,4%-4t nem hasznositotta az ellendrzott idészakban. Az lres
lakdsok szdma 15,3%-kal novekedett, az erre vonatkozé stratégiai célkitlizés megvalésuldsa nem volt
eredményes. A nem bérbeadhatd lakdsok tobbségének muiszaki dllapota a jogszabaly elSirasainak nem felelt meg.
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Osszefoglalds

A gazdasigosan nem fel(jithaté tires lakdsok hasznositasira vonatkozoan az ellendrzott idoszakban nem késziiltek

hasznositasi tervek.

Az Onkormanyzat lakasgazdilkodasbdl szarmazé Ssszes bevétele az ellendrzétt idészakban meghaladea a
lakisgazdalkodassal kapcsolatos Gsszes koltségét. Az Onkormanyzat lakdshasznositdsb6l szdrmaz6 bevételei
azonban az ellen6rzott idGszakban nem biztositottak elegendd fedezetet a lakdshasznositdssal kapcsolatos
koltségekre, mivel a bérleti dijak mértéke nem emelkedett, ugyanakkor az inflicié miatt a lakashasznositdssal
kapcsolatos kéltségek ndvekedtek. A lakdshasznositis negativ eredményét a lakisgazdalkodasi feladat 2019, évi
athuzodo maradvanya, valamint a helyiséggazdalkodast feladat pozitiv egyenlege fedezte.

Finanszirozasi kockazatot hordoz az Onkormanyzat szamara az ellenbrzétt idészakot megelGzéen
felhalmozott bérleti dij hatralékbdl addédéd nem realizalt bevétel, jollehet az Gsszes hatralék folyamatosan
csokkent az ellendrzott idSszakban. Az Onkorminyzat tébb intézkedést tett (hatralékkezelési szolgaltatas
mikédtetése, részletfizetés bevezetése) a hatralékallomany csokkentése érdekében, azonban a megtett lépések
ellenére 2 magas 6sszegii hatralék miatt az Onkormdnyzat lakisgazdlkodasi feladatanak egy lehetséges
forrasa nem allt rendelkezésre az ellendrzott idészakban. Amennyiben az Onkormanyzat a hitralékot nem tudija
behajtani, felmeriil annak kockazata, hogy a jévében az Onkormanyzat nemcsak bevételkiesést, hanem
végleges vagyonvesztést szenved el.

2. tibldsat

AZ ONKORMANYZAT EGYES LAKASGAZDALKODASI MUTATOI 2024

Evis EvEs
RSP RE H ARKASGAZDALKODAST s g AqrELU)iTAS] FELHALMOZOTT — BERLETI
shat AR A KIADAS HATRALIK DIJBEVETEL
(KOLTSEGVETESI BEVETEL (l\( JLITSEGVEITEST KIADAS
2,1%0-14) l,()" uw=A)
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
& s / s 4,1% 105,0% 64,1%

Forrds: Az Onkormdny=at dltal szolgdlatorr adatok alapjdin ASZ sajdt szerkesztés

Az Onkormanyzat az ellenérzétt idgszakon til, 2025-ben dontétt a gazdasigosan nem feldjithaté lakasok
helyiségként t&rténd tovabbi hasznositisirdl, illetve Vagyvonrendelet® szerinti értékesitésérdl. 2025, évben — a
keriletben él0kkel tortént tarsadalmi egveztetést kévetden — az Onkorminyzat megalkotta az Gf bérbeadisi
rendeletét, amelyben tébbek kézétt modositotta a bérlet: dijak mértékét és annak megallapitasi modiat,

mflacidkovetést 1s eloirva.

Az Onkormanyzat a lakasgazdalkodasi stratégiai céljai végrehajtasar szolgalo terveket nem készitett,
részcélokar nem hatdrozott meg, céljai tdbbsegéhez indikitorokat nem rendelt. Indikator hianyéval érintetr
lakasgazdalkodasi célok tekintetében a megvalésulds eredménvessége objekuven nem volt mérhets,
értékelheto.

A szitksépes lakisfeldjitasi munkik megtervezésének és megvalositasinak elmaradasa kovetkezteben
a lakasok egvre kisebb szamban lesznek alkalmasak a lakhatési igenyek kielégitesére és hosszi tavon még
jelentosebb forrast igénvld beruhizisi igénv valhat szitksegessé.

A Dbérleti dij hatralékok magas 6sszege miatt felmeriil annak finanszirozasi kockazata, hogy az
Onkormanyzat nem tudja realizalni a lakdshasznositasi feladatanak forrasaul szolgald ezen bevételi forrasok

jelentds részée, amely vagyonvesztéshez vezethet.




AZ ELLENORZES EREDMENYEI

1. Az onkormanyzati lakasallomany hasznositasanak
tervszerlisége, tervek-tendencidk osszhangja, figyelemmel az
eredményesség €s vagyonmegorzés elveire

e R EE—————

Osszegzé megillapitas Az Onkorminyzat lakashasznositdsa tekintetében stratégiai
dokumentumokban fogalmazta meg céljait. Stratégia
végrehajtasat szolgdlé terveket nem készitett, konkrét
részcélokat nem hatdrozott meg. Az Onkorminyzat
indikatorokat nem rendelt a céljaihoz a tulajdondban lévé
tires lakdsok, valamint a bérlakdsok szdmdnak
meghatarozdsa kivételével. A stratégiai célok részben
teljesiiltek.

I. ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY HASZNOSITASANAK TERVSZERUSEGE

Az Onkormanyzat lakdsgazdalkod4sara, lakishasznositasira vonatkozéan stratégiai dokumentumaiban
(ITS, kézép-és hosszutiva vagyongazdalkodisi terv, gazdasagi program) fogalmazta meg stratégiai jellegi
céljait az ellenérzott idészakban. Az Onkormanyzat indikitorokat nem rendelt a céljaihoz a tulajdondban
1év6 iires lakasok, a bérlakisok szimanak meghatirozasa kivételével. Stratégia végrehajtdsdt szolgald
terveket nem készitett, szimszerdsitett részcélokat nem hatirozott meg. (A polgirmester részére
cimzett 2. szdmu javaslat). Indikédtor hidnydval érintett lakdsgazddlkodisi célok tekintetében a
Bkr. 4. § a) pontjaban meghatirozott kdvetelmények szerinti megvalosulis eredményessége a Bkr. 5. §
(1) bekezdésében eldirt modszertani utmutatoban foglaltak ellenére objektiven nem volt mérhetd,
értékelhets. Az Onkormanyzat a lakdsgazdilkodasi tevékenységet a Kezeld™ éves izleti jelentésein
keresztiil nyomon kovette, de a stratégiai célkitizések megvalosulasit, eredményességét nem értékelte. (A
jegyz$ részére cimzett 1. szAma javaslat) A stratégiai célok kéziil az tres lakasok csokkentése, a lakasok
minél nagyobb aranyu hasznositasa, a bérlakasprogram létrehozasa, a koltségalapu bérlakasok szamanak
névelése nem teljesiilt. Az ingatlanok muszaki allapotfelmérése és az adatok aktualizilasa, a lakasok
rendeltetésszer(i hasznilhatosiginak, hosszitavi fenntartisanak biztositasa részben valosult meg az
ellenbrzétt iddszakban. A megfogalmazott célokat, azok hatiridejét és teljestilését a II. szama melléklet

mutatja be.

II. ONKORMANYZATI TULAJDONU LAKASALLOMANY FOBB JELLEMZOI, HASZNOSITASANAK ALAKULASA

Az ellenérzétt idészakban az 6nkormanyzati tulajdont lakdsdllomdnyban mérsékelt csokkenés
(-22 lakas) kovetkezett be.



Ag, ellendrsés eredményei

Az énkormanyzati lakdsdllomdny alakuldsat az ellenérzott id8szakban a 3. abra szemlélteti.

Az Onkormanyzat az ellendrzétt iddszak elején 5 ,

1412, az ellendrzétt idbszak végén 1390 lakassal AZ ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY

gazdalkodott. Az ellenSrzétt iddszakban 10 lakas ALAKULASA A 2020-2024. EVEKBEN

keriilt értékesitésre, 14 lakas nyilvantartasbol vald 142 1408 L 1402 1398 1380

kivezetésére keriilt sor lakasfunkcié

megsziinésébol  addddan, két lakds pedig

érokléssel kertilt az Onkormanyzat tulajdonéba. 1153 1161 1168 1153 1155

Az Onkorminyzat lakdsainak 4tlagosan

88,1%-4t hasznositotta az  ellendrzott

idészakban. Az ellenGrzott idGszak elején a T - 68 71 62

kihasznaltsigi fok a lakdsok sziméban 89,4%, az 150 — 158 b L e
2020* 2020 2021 2022 2023 2024

ellenérzott iddszak végén 87,6% volt, amely X
R o = B Bérbe adott lakdsok B Egyéb madon hasznositott lakdsok | Ures lakdsok
jelent6sen magasabb a KSH nyilvanos «gyelejiallapot, atabbi esetben évvégi allapot

adatsoraiban kimutatott Ol'SngOS adathoz Forrds: A= Onkormdnyz=at adatszolgditatdsa alapjén ASZ sajdt szerkesztés
(79,4%) képest. A stratégiai célkitlizésekkel

ellentétben a hasznositott lakdsok ardnya az ellenérzétt idészakban csokkent, az tires lakdsok
ardnya nétt, mely a lakdsok allaginak romlasira volt visszavezethetd. A hasznositott dnkormanyzati
lakisok hasznositasi kategdria szerintt megoszlisit és a Féviros és a fovarosi keriiletek adataihoz vald

viszonyuldsat az ellendrzott idészakban a 4. abra szemlélteti.

A KSH adatokkal valé &sszhangra tekinteite], a XXI. kertler ,Egyéb” kategéridja nem tartalmazza a

sziikséglakasokat, a jogcim nélkiil hasznalt, illetve a bérlSkijelsléssel érintett lakdsokat.
4. dbra
A HASZNOSITOTT ONKORMANYZATI LAKASOK HASZNOSITASI KATEGORIA SZERINTI
MEGOSZLASANAK ALAKULASA A FOVAROS ES A FOVAROSI KERULETEK ADATAIHOZ
KEPEST A 2020-2024. EVEKBEN

100%

80%

60%

40%

20%

0%
2020 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2020 2021 2022 2023 2024

XXI. ker. Fovaros és favarosi keritetek
W Szocidlis ® Koltségelvii  ® Piaci Egyéb médon hasznositott lakdsok dsszesen (fecskelakds, nyugdijashaz)

Forrds: Onkormdnyzat adatszolgdlratdsa és KSH adatszolgéliards alapjdn ASZ sajét szerkesziés

A szocidlis helyzet alapjin tortén8 hasznositds csdkkend tendencidja &sszhangban volt az
Onkormanyzat lakisgazdalkodasi stratégiai célkitiizéseivel. Az elmozdulds a piaci alapon torténé
hasznositis irdnyiba tortént. Ez a tendencia a Févaros és a févarosi keriiletek vonatkozasaban is
megfigyelhetS volt az ellenbrzott idészakban, amellett, hogy az Onkormanyzat szociilis helyzet alapjin
bérbeadott lakasainak arinya kétszerese volt a F6varos és a févarosi keriiletek atlaganak. A kéltségelven
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bérbeadott lakdsok szidmdnak ardnya — annak ellenére, hogy a célkitlizés annak névelése volt ~
jelentdsen nem valtozott az Onkorminyzatnal, a Févarosnal és a févarosi keriileteknél megfigyelhetd
tendencia érvényesilt.

Az Onkorméanyzatndl szociilis helyzet alapjan t6rténé hasznositisra palyazati iton volt lehetdség a
Bérbeadasi rendeletben® meghatirozott feltételek szerint. Az ellendrzétt idSszakban szocilis
lakasbérbeadisra irinyulé palyazati kitrds, valamint szocialis helyzet alapjan 4j bérld részére dSnkorményzati
lakasbérbeadis nem tortént. A bérldi kor alapvetéen nem valtozott, mivel a bérlSk jévedelmi és szocidlis
helyzetének javulasa esetén a bérleti jogviszony piaci alapon t6rténd bérbeadassa vilhatott, valamint a
megbizhaté bétldk szamara elébérleti jogot biztositott az Onkormanyzat.

Az Onkormanyzat nem rendelkezett aktualizdlt nyilvintartissal a lakdsigénylések szdmardl, a
lakd4st igénylSk szocidlis helyzetérdl. Az igénylések szamanak, illetve az igényl6k szocidlis helyzetének
nyilvantartast jogszabaly nem irja el6, azonban célszer annak vezetése az ASZ véleménye szerint, mert
annak hidnya kockdzatot vet fel a stratégiai tervezés megalapozottsiga és a jévGbeni megalapozott
dontéshozatal vonatkozdsdban. Az énkorminyzati gyakorlat — miszerint az Onkormanyzat az
ellendrzote idSszakban a lakasigénvldkrdl nem vezetett nyilvantartast, tovabba nem hirdetett meg szocialis
alapi bérbeadasra palydzatot — j6vGbeli folytatasa ahhoz vezethet, hogy nem juthatnak lakhatishoz,
elesnek a szocialis alapa bérleti lehetdségtSl a bérleti jogviszonnyal nem rendelkezd, de egyébként
raszorulo, lakhatasukat 6nkormanyzati lakés igénybevétele utjan megoldani szandékozo6 személyek.

A lakasok piaci alapon, illetve koltségelven torténd bérbeaddsa esetén a bérld kijeldlése versenytargyalassal
tortént a Lakasrendeletben elSirtaknak megfelelden. A 2020-2021. években négy énkormanvzati bérlakas
koltségelven torténd, illetve a 2022-2024. években 36 lakas piaci alapon t6rténd hasznositasara kertlt sor
versenyeztetési eljarissal.

Az Onkormanyzat 90 lak4st egyéb médon hasznositott az ellenSrzott iddszakban, melybdl 46 lakdst
bérlSkijelslési jog mellett adott bérbe. Az Onkorminvzat bérlSkijelolési jogot elsGsorban a
kézszolgaltatasok, valamint az allami és Onkormdnyzati feladatellatisban koézremikods szervezetek
(tobbek kézott dnkormdnyzati intézmények, Kertileti RendSrfkapitanysag, Orszagos Mentdszolgilat,
Févarosi Katasztrofavédelmi Igazgatdsag) részére biztositott.

Az Onkormanyzat lakdsainak atlagosan 47,9%-at hatirozatlan, atlagosan 52,1%-4t — tobbségében
hdrom éven wili — hatdrozott id6re adta bérbe. Az aranyban lénveges elmozdulis nem tértént az
idészak folyamin. Az Onkormanyzat a Bérbeadasi rendelet alapjin biztositotta — az igazoltan —
dijtartozasmentes bérlok részére a bérleti szerzddés lejartat 30 nappal megelSzden tett bérldi nyilatkozat
alapjan az elobérlet, azaz a lakdsbérlet meghosszabbitasanak jogat, legfeliebb 6t éves idStartamra, a
szocialis helyzet alapjan t6rténd bérbeadas esetén a teljes ellendrz6tt idGszakban, a koltségelven és piaci
alapon tortént bérbeadas sordn 2023 marciusatol. Mindez kiszamithatOsagot és stabilitist teremtett a
tartozasmentes bérlGk szamara, dsztdondzte a j6 fizetési moral kialakuldsit, el3segitette az dSnkormanyzati
bevételek hatiridére torténd rendelkezésre allasat.

Az ellenorzétt idbszak 130 lakas bérbeaddsa altal Gsszesen 220 bérld és vele egyutt koltézd személy
lakhatasat oldottak meg. Az dnkormanyzati lakdsba koltéz6k szama az egves évek soran emelkedett,
2024-ben 72 személy koltozott be. A kiutaldssal érintett lakdsok laksirGsége (egy lakasra jutd lakok szama)
az ellendrzott iddszakban 1,7 £6 volt.

Az Onkormanyzat lakasainak bérbeadason kiviili hasznositisa csokkend tendencidt mutatott az
ellenorzott iddszakban, jellemzéen a jogeim nélkil hasznalt lakdsok szamdban (-35 lakas) és teriiletében
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(-1521 m® megfigyelhetd csokkenésbdl adoddan. A jogeim nélkiili haszndlat csokkend tendencidja
visszavezetheté a jogeim nélkiili lakéshasznalok részére a 73/2021. (IV.13.) polgirmesteri hatirozat’
alapjan biztositott egy év hatirozott idStartamra sz6ld lakdshaszndlati szerz&déskotést lehetdség

bevezetésére.

Az ASZ ellendrzés i6 gvakorlatként értékelte, hogy az Onkormanyzat egy éves, hatarozott idStartami
lakdshasznalati szerzbdést kotore a bérleti szerzddés — lakbér, illetve koziizemi dij(ak) meg nem fizetése
okdn tértend — felmondasa miatt jogeim nélkili lakashasznalova vale korabbi bérlokkel, akik minden

hatralékukar, azok kamataival egyiitt kiegyenliteteék.

Az Onkormanyzat lakdsainak dtlagosan 11,9%-4t nem hasznositotta az ellendrzétt idSszakban. Az
Onkormanyzat 2020. januar 1-jén 150, 2024. december 31-én 173 iires lakassal rendelkezett, az lires
lakdsok szamaban 15,3%, terilletében 27,6%-0s volt a n6vekedés, ez is hozzajarult ahhoz, hogy az iires
lakdsok csokkentésére vonatkozé stratégiai célkitlizés nem teljesiilt. Az iiresen-allo, nem lakhatd
lakasok szdma (100-115 lakis) a lakasallomany 7,1-8,3%-at tette ki. A nem bérbeadhatd lakasok tobbsége
a Lakastv'® 7. § (2) bekezdés elirdsainak nem felelt meg, mert rendeltetésszeri hasznalatra alkalmatlan
muszaki allapotban volt. Az dresen allo lakasokbdl 38 gazdasigosan nem felgjithatd, 58 felujitandd
allapotban volt az ellendrzétt idészak végén. Egvéb ok (bérldkijelolési jog, hagyaték folyamatban,
krizislakds) miatt a lakdsdllomany 4,1-4,4%-a (58-61 lakds) allt iresen. A ténylegesen bérbeadhato tres
lakasok szama az ellendrzott idGszakban atlagosan 30 volt, amelyeket palyazati uton hirdettek meg.

Az ellendrzétt iddszak folyaman az ires lakdsok 30%-a legalabb harom éve allt iresen, szamuk 47-r6l
51-re nétt. A legalabb hirom éve iiresen all6 lakdsokra vonatkozoan a Kezel§ szakérté bevonasaval
allapitotta meg, hogy az adott ingatlan gazdasigosan felgjithato-e. Az tres lakisok szemrevételezéssel
torténé allagfelmérése valamennyi esetben megtortént, azonban koltségszamitasra csak a koltségelven
bérbeadott lakisok esetében keriilt sor 2024 végéig. Az illagmegdvis az Onkormanyzat forrisainak
lehet&ségeihez mérten a Kezeld és a bérlSk bejelentése alapjan végzett hibaelharitasokra szoritkozott.

A rendeltetésszerli haszndlatra alkalmassi tehetd iires lakdsok (négy koltségelvd, 36 piaci)
hasznositdasdra az Onkormanyzat 2020-2024 kézétt hat alkalommal versenytargyaldst hirdetett meg a
palvazok részére. A versenytargyalasok sorin a felujitdsi kotelezettséget a pélydzok vallaltak, melynek
az indokolt mértékli anyagkéltsége a lakbérbdl levonasra kertilt. Kizardlagos énkormanyzati forrasbol a
nyugdijashdzi-, illetve a bérldkijeloléssel érintett lakdsok keriilnek felujitdsra, amelyre az ellenorzott
idészakban is sor keriilt. A gazdasdgosan nem feltjithato iires lakdsok hasznositdsara vonatkozoan
az ellenGrzétt iddszakban nem késziiltek hasznositdsi tervek, az Onkormdnyzat nyilatkozata alapjin
azonban a Kezelé megkezdte a felmérésiiket.

Az ellendrzott iddszakon til a Képvisels-testilet'! a 2025, évben a 133/2025. (V1.26.) hatarozatiban
dontétt a gazdasdgosan nem feldjithatd lakdsok — erre vald alkaimassaguk eserén — helyiségként
térténd tovabbi hasznositasardl, illetve Vagyonrendelet szerinti értékesitésérdl. A Kepviselo-
testiilet 2025. december 314 hataridovel irra el6 a Kezeld részére a lakhatds céliara nem hasznosithatd

és gazdasigosan nem felyjitharo lakdsok felmérését, hasznositasuk elokészitését.
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III. LAKASGAZDALKODASBOL SZARMAZO BEVETELEK ES RAFORDITASOK

Az Onkorméanyzat Gsszes lakasgazdilkoddsbél szarmazd bevétele (2323,9 MFt) az ellendrzott
id8szakban meghaladta az ellen6rzdtt idGszak Osszes lakdsgazdalkodassal kapcesolatos raforditisat
(2117,3 M F).

A 2020-2024. években a lakasgazdilkodasbdl szirmazd bevételek és raforditasok Gsszetételének

alakulasat az 5. abra szemlélteti.

5. dbra A lakisgazdalkodasi bevételeken beliil az
AZ ONKORMANYZATI LAKASGAZDALKODAS Onkormanyzat  lakdshasznositdsbél
BEVETELEI ES RAFORDITASAT A 2020-2024. szdrmazé bevételei (1730,0 M Fo) az
EVEKBEN (M FT) P .
ellenorzott 1d6szakban nem
mikdatetés fejlesztés . } .
600 ’ : & biztositottak elegend8 fedezetet a
o 1 lakashasznositassal kapcsolatos
400 ,
riforditdsokra (1978,5M Ft). Ebben
200 szerepe  volt  annak, hogy az
Onkorményzat a béreti dijak mértékét
0 nem emelte az ellendrzétt 1ddszakban,
ugvanakkor az inflaciés hatasok miatt a
200 lakashasznositassal kapcsolatos
raforditasai emelkedtek. A
400 lakashasznositassal kapcsolatos
raforditisok tilnyoméd részét (92,1%-
6o 95,4%) az Onkorminyzati tulajdond
2020 2021 2022 2023 2024 ) ) T o
) S o lakasok tizemeltetési koltségei tették ki,
Egyéb lakasgazdalkodasi raforditas Feldjitds, beruhdzas P P
s Egyeb hasznositasi réforditas = Hasznositott lakasok izemeltetése ﬂmelyek az ellendrzott  iddszakban
SEgy=o lakasgazdatkadasibevelel  (EREETIEKeSICs 18,7%-kal néttek, mikézben az inflicid
Hasznélati dijak W Bérleti dijak s,
Lakasgazdalkodds egyenlege 2020-2024 kdzott mértéke 52,2% volt. A
Forrds: A= Onkormdny=at adarszolgaltardsa alapjan ASZ sajdt szerkesztés lakashasznositassal kﬂpCS olatos

bevételek és riforditasok kulonbozetét
(248,5 M Ft) a lakdsgazdilkodasi feladat 2019. évi athuzodd maradvanya (237,6 M Ft), valamint a
helyiséggazdalkodasi feladat pozitiv egyenlege fedezte.

Az ellen8rzétt idészakban az Onkormanyzat lakdsait szocidlis helyzet alapjan, piaci alapon és
koltségelven adta bérbe, a lakbér mértékét ennek megfelelGen allapitotta meg a Bérbeadasi rendeletben,
amely szerint a szoctilis lakdsok bérleti dfja a komfortfokozathoz és savos rendszerben a j6vedelmu
helyzethez igazodott (51-818 Ft/m*/hé). Amennyiben a bérld a szocidlis bérletre vald jogosultsiga
feltételeit nem igazolta, az Onkormanyzat a rendelet szerint a bérleti dijat 2 piaci bérleti dijnak megfelelé
dsszegre (994 Ft/m’/h6) mddositotta, melynek a koltségelven bérbeadott lakisok lakbérén felil 20%
nyereséget is tartalmaznia kelletr. A kéltségelven bérbeadott bérlakisok lakbérének Gsszege 828 Ft/m?/ho
volt az ellendrzott idSszak egészében. Az Onkormanyzatnal a lakashasznositasi bevételek tilnyomo részét
(atlagosan 98,9%-4t) jelentd bérleti dijbevétel tekintetében az ellendrz6tt idészakban folyamatos mérsékelt
névekedés volt megfigrelhetd annak ellenére, hogy a lakbér mértékét az Onkormanyzat — 2022. év végéig
a koronavirus jarvany miatti térvénvi szabalyozisbol, azt kévetSen sajat dontése alapjan, a raszorul6
csaladok életkoriilményei segitésére hivatkozva — nem emelte. A bérleti dijbevétel novekedése a szocidlis
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Az ellendrzes eredmenyei

helyzet alapjan bérbeadott lakasok lakbérének a bérlS jSvedelemi viszonyaitdl fliggd megallapitisabol
adodott. A bérleti dijak az ellendrzott idGszakban inflicidkévetést nem tartalmaztak.

Az ellenSrzétt idészakon il az Onkormanyzat 2025, évi bérbeadasi rendeletében'? keriilt sor a bérleti

dijak megallapitisi modjinak és mérrékének modositasira, amely 2027. évtol mar tartalmaz

intlaciokévetd rendelkezéseket is.

Az Onkormanyzat nem végzett arra vonatkozd szamitdsokat, hogy mint bérbeaddnak az épiilettel, az
épiilet kozponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakdsberendezésekkel kapcsolatos raforditasai
megtériilienek, ugyanakkor a kéltségelv lakasok bevételeit és raforditasait elkilonitetten szamolta el. Az
Onkormanyzat kimutatisa alapjan a koltségelvii bérbeadisbél szirmazo bevételek az ellendrzott idészak
minden évében meghaladtik a raforditasokat, igy a raforditasai megtériiltek. A lakdshasznositds negativ
eredménye a szocidlis alapon bérbeadott lakdsokkal osszefiiggésben keletkezett. A piaci alapu
bérbeadas nyeresége nem érte el a szocialis alapon bérbeadott lakdsokkal 6sszefiiggésben keletkezett
negativ eredmény 6sszegét.

Az Onkormanyzat altal piaci alapon hasznositott lakisok 4dagos lakbérének és a XXI. kerilletben — a
maganszektor 4ltal — kiado lakdsok atlagos bérleti dijinak az ellendrzdtt években megfigyelt alakulasat a
6. dbra szemlélteti:

6. dbra__ . . —— _ Az Onkormanyzat altal
AZ ONKORMANYZATI ATLAGOS PIACI LAKBER ES KERULETI
ATLAGOS PIACI LAKBER ALAKULASA & :

A 2020-2024. EVEKBEN (EV VEGI ALLAPOT, FT/M?/HO) mértéke  az  ellenbrzdtt
idGszakban nem kévette a

meghatirozott piaci lakbér

4000 60% o
52,5% 3760 lakaspiaci  folyamatokat,
51,0% 3370 - ’
Lol , = mivel jelentésen elmaradt a
3000 30 = = 45% e L
2630 = = 38,1% 1 kertleti atlagos lakaspiaci
2560 - — = 35,6%
5 = =4 o lakbé rtékétdl
= - > = > akbér  mértékétdl, a
- - - =3 -
2000 -:'; a ;; S’ :, 30% - 2024. évben annak 35,6%-a
~ 1340 . - = 1408 = = 1337 .
> eSS W = et = volt. Az elmaradis a
= - - =" = = - — = = P
1000 = 5= ;f E = | g T = 4 5% 2023-2024. években
e = S v ¥ jelentds (61,9-64,4%) volt.
e e EE EE .
2020 2021 2022 2023 2024

Kerlileti atlagos piaci lakbér Onkormaényzati dtlagos piacilakbér -0 Ardny

Forvds: Az Onkormdnyzat és a KSH udaiszolgdltatisa alapidn ASZ sajit szerkesztés

Pozitivan har az ellenérzott idészakon kivill az elmaradis meértékének csokkentésére és a
lakasgazdalkodasi bevételek biztositisira, hogy az Onkormanyzar 2025, évi bérbeadasi rendeletében a
piaci alapon bérbeadott komfortos és Osszkomfortos lakasok esetében a lakbér mérteket
)/

/o=

1800 Fr/ho/m™ben hatarozta meg, amely a 2024. évi keriiled atlagos lakaspiaci lakber 47,9'

Jelentés bevételkiesést eredményezett az Onkormanyzat szaméra, hogy az osszes énkorményzati
tulajdonban 1évé bérlakasokhoz kapcsolodo hatralék befolyt bérleti dijhoz viszonyitott aranya magas volt
az ellenSrz6tt idészak valamennyi évében, a teljes hatralékdsszeg folyamatos csékkenése mellett. 2020-ban
a lakdshérlSk 6sszes hatraléka meghaladta a befolyt bérleti difbevétel kétszeresét (211,5%), mig 2024-ben
annak 1,6-szorosa (163,8%) volt.
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Az ellendrses eredményei

Az 6nkorményzati lakasok bérbeadisaval kapcsolatos hatralékok alakuldsit az ellendrzott idSszakban a

7. abra szemléltett.

7, dbra

A HATRALEKOK ALAKULASA A 20202024, EVEKBEN (M FI) Az Onkorminyzat a hitralékok
kezelésére eljarasrendet hatirozott

800
712,7 - .. .
200 - 526.6 672.3 meg a feladatot végzé Kezelé
c00 605,2 részére, aki lzleti jelentéseiben a
s00 Képviselo-testitlet  felé  évente
beszamolt koveteléskezelési  és
400 - ’ ’ ’ d

behajtasi  tevekenységérol. Az

300 N . . D .
Onkormanyzat tobb intézkedést

200 s .
tett a hatralékallomany

10 . . . o
0 csokkentése érdekében. Szocialis
0 rendelete; ; alapjin

2020 2020 2021 2022 2023 2024 ) . o
= Osszes hatralék M Berleti dsjhatralek W Koziizemidij-hatralék m Egyéb hatralek hattalekkezeléSI SZOIgaltataSt
* év eleji allapot, a tobbi esetben év végi allapot mikodtetett, Bérbeadasi rendelete

Forrds: 4z Onkormdnyzat és a KSH adatszolgdltatdsa alapjdn AszZ sajdt szerkesziés alapién 24 havi részletﬁzetési
megallapodis megkotésére
biztositott lehet&séget a szocidlisan raszoruld bérléknek, akik a fennalld tartozasuk 10%-at egy dsszegben
megfizették. Az egyéb hatralékokat kitevd, nagy 6sszegli bérl6i tdvhddij-hétralékok kezelése érdekében
az Onkormanyzat — mint a tartozasokért helytallasra kotelezett tulajdonos — évente megallapodist kotote
a DHK Zrt."-vel, mint a hitralékok jogosultjaval, akire a szolgiltaté a kovetelést engedményezte. A
megillapodas alapjin az Onkorminyzat a bérldk 4ltal felhalmozott tavhédi hatralékot egy Ssszegben
megfizette a jogosult javara és a hatralék Osszegét kotelezettségként a bérlovel szemben eldirta, igy
elkeriilve a peres eljirds sorin sziikségképpen felmerilld tovabb: koltségeket. A magas Osszegn
hitralékdllomanybél addédbéan nem allt rendelkezésre a lakisgazdalkodasi feladatinak egy lehetséges
forrasa, amely fedezetet biztosithatott volna az Onkorminyzat lakisgazdilkodassal &sszefliggésben
felmeriilé kiadasaira az ellenrzétt idGszakban. Amennyiben az Onkormanyzat a hitralékot nem tudja
behajtani, felmeriil annak kockazata, hogy a jévében az Onkorméanyzat nemcsak bevételkiesést, hanem
végleges vagvonvesztést szenved el. (A polgarmester részére cimzett 3. szimu javaslat) Az Onkormanyzat
2024. év végén a lakasallomannyal kapcsolatos kovetelésekre 377,2 M Ft Osszegii értékvesztést tartott
nyilvan. Az Onkorméanyzat az ellenérzétt idészakban a behajthatatlan kéveteléseket nem mérte fel,
figvelmen kiviil hagyva a Szamv. tv.”* 46. § (3) bekezdésben és az Ahsz." 22. § (1) bekezdésében elSirtakat.
(A jegyz6 részére cimzett 2. szamu javaslat)

Az Onkormanyzatnak a 2020-2024. években 534,2 M Ft lakisgazdilkodasi bevétele szirmazott a lakdsok
értékesitésébol, amelyet elkillonitett szamlan tartott nyilvan. Az Onkormdnyzat az ellenérzétt iddszakban
a bevétel egy részét lakasfeldjitdsra forditotta, illetve infrastrukturalis beruhazasra (313,5 M Ft) t6rténd
felhasznalasarol dontott, valamint a jOvore vonatkozo tartalékot képzett.

Az Onkormanyzat altal lakdsallomdny feltjitdsdra forditott sszeg az ellenSrzott években —a 2021. év
kivételével (64,7 M Ft) — nem érte el az elszdmolt értékcsékkenési leirds 6sszegét (57,1 M Ft-
61,9 M Ft). Az egy lakdsra jutd feldjitis éves Osszege az ellendrz6tt idGszakban rendkivill alacsony volt (a
2020. évben 3263,3 Ft, 2024. évben 14 892,8 Ft).
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A ellendres eredumiényei

Fontos felhivni arra a figvelmet, hogy a Szamv. tv. és az Ahsz. el6irasai alapjan az értekcsokkenes
elszamolasat a lakisok bekeriilési — azaz a lakisillomany meghatarozd része vonatkoziasaban az

1990. évben megallapitott — értéke figvelembevételével szamitjak. A szamviteli eldirisok alapjan szamitott

érrékesokkenési leiris kompenzaldsa ezért énmagaban nem biztositéka a vagvonérték megorzésének.

Az Onkormanyzat a bérelt lakdsok vonatkozisaban érvénvesitette a bérl6k altali felnjitds lehetGségét is,
amelyek  eredményeképpen  —lakdskomfortositds novelésére  vonatkozé  célkitiizéssel
dsszhangban — az &sszkomfortos lakdsok ardnya novekedett, az anndl alacsonyabb
komfortfokozat lakdsok ardnya csokkent. A komfort nélkili és a sziikséglakasok ardnya csékkent a
lakdstunkcid megszlinésébdl adodo nyilvantartashol valo kivezetések miatt.

Az onkorminyzati  lakasallomany

8. dbra
AZ ONKORMANYZATI LAK q’ S 4’ LI OMANY komfortfokozat és ;ﬂlag szerinti
KOMFORTFOKOZAT ES ALI:AG SZERINTI Ssszetételének alakuldsat a 2020-2024.
OSSZETETELE A 2020-2024. EVEKBEN (%) években a 8. abra szemlélteti.

Az o6nkormanvzati lakasok allagaban
romlas kovetkezett be az ellenSrzott
idészakban, mivel a gazdasdgosan
nem feljjithaté, nem hasznositott
lak4sok szdma 40,7%-kal, a nagyobb
feljitasra szorulé lakdsok, iires
lak4sok szama 28,9%-kal emelkedett.
Az  Onkorminyzat az ellendrzétt

Komfortfokozat

id6szakban a lakasallomanyara

vonatkozdan az Nvtv.” 7. §

| | (1) bekezdésben  eldirt  felelSs

702 | 700 | 720 | 738 | 28 I 5 gazdalkodds  érdekében  dtfogd

karbantartdsi és feltjitdsi tervet nem
készitett. (A polgirmester részére
cimzett 4. szamu javaslat)

2020° 2020 2021 2022 2023 2024 2020° 2020 2021 2022 2023 2024 Felmeriil annak j6vobeni kockazata,

Szukség- &5 egyeh iakas w Gazdasagosan nemiglujithate (119 hOgV amennviben q SZﬁkSégﬁS
Kamfort nétkuli W Felujitando (20-38 R TE , .
® Felkomforios B Atlagos allagy (40-58%) lakasfelujitast munkakat nem tervezik
® Komfongs m Kisebb felujitss szukseges (60-798¢) ;o . . f , k . ,
® Osszkomfortos W Rendben levo (80-99%) meg, ugy a penzugyl Iorraso € a
* év eleji dllapot. a tobbi esetben v vegi altapot fehijitésok elvégzésének hianva tovabbi

Forras: Az Onkormadnyzat és a KSH adatszolgaliatdsa ulapjdn ASZ sajit szerkesztés , .
llagromlashoz, vagyonvesztéshez vezet.

Az Onkorminyzat teljes lakdsallomany4nak éves koltségvetési beszimoldban szerepld bruttd értéke az
ellendrzétt idészakban stagndlt, a 2020. év eleji 3113,7 M Fr-rdl 2024. év végére 3156,4 M Ft-ra, minimalisan
(1,4 %-kal) emelkedett, nettd értékének dsszege az ellenGrzétt években folyamatosan, a 2020. évrdl 2024-re
13,1%-kal (261,0 M Ft-tal) csokkent. Ez a tendencia abbél adédott, hogy az Onkormdinyzat a szimviteli
nyilvdntartisaiban nem szimolta el a bédSk dltal végzett felujitisokat. A nettd érték csokkenése
vagyonvesztéshez nem vezetett, mivel 2z Onkormanyzat lakaselidegenitési szamlajinak egyenlege novekedett,
ugvanis a lakiselidegenitésekbdl szarmazo bevételek meghaladtak a lakdselidegenitési szamldrol finanszirozott
feljitasi munkalatok értékét. Az elmaradt feldjitasok kévetkeztében felmeriil annak kockdzata, hogy a lakdsok
a jovében egyre kisebb szdmban lesznek alkalmasak a lakhatdsi igények kielégitésére hosszutavon, a
tendencia valtozatlansiga mellett jelentésebb forrast igényl6 beruhdzasi igény vilhat szitkségessé a jovoben.
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JAVASLATOK

Az ASZ tv. 33. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében az ellenbrzétt szervezet vezetdje
koteles a jelentésben foglalt megallapitdsokhoz kapcsolodo intézkedési tervet dsszedllitani
és azt a jelentés kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliil az ASZ részére meghiildeni. Az
ASZ a jelentésben foglalt megdllapitisokhoz kapcsolédéan az aldbbi javaslatok
tekintetében varja el az intézkedési terv elkészitését.

BUDAPEST XXI. KERULET CSEPEL ONKORMANYZATA
POLGARMESTERE RESZERE
.—

1. Intézkedjen az Allami Szémvevdszék nyilvanossdgra hozott jelentésének a kézhezvételét kovetd 30 napon
beliil a Képviseld-testiilet elé terjesztésérdl.

2, Kezdeményezze, hogy az Onkormdnyzat lakdsgazddlkoddssal kapcsolatos stratégiai célkitiizéseihez
késziiljenek a stratégia végrehajidsdt szolgdlo tervek indikatorokkal, amelyek részletezik a kapcsolddo
Jeladatokat, hatdriddket, felelGsiket, lehetdvé téve ezaltal a kitiizott célok teljesttésének mérését, nyomon
kovetését, objekttv értékelését.

3. Kezdeményezze, hogy az Onkormdnyzat a bérlakdsaival kapcsolatos hatralékok csokkentésére irdnyulo
intézkedéseket tegyen.
4. Kezdeményezzen intézkedéseket a lakdsok dllaganak megdrzése és az iiresen allo lakdsok szdmdnak,

ardnydnak csokkentése érdekében.

BUDAPEST FOVAROS XXI. KERULET CSEPELI POLGARMESTERI
HIVATAL JEGYZOJE RESZERE
.—

1. Intézkedjen minden célkitiizés tekintetében indikatorok kialakitdsdrol a Bkr. 4. § a) pontjdban
meghatdrozott kévetelményeknek megfeleléen, valamint a célkitiizések iddszakos értékelésérdl,
biztositva a fervi6l eltérd tendencidk esetén a szilkséges intézkedések megtételére vonatkozo dontés
elGkészitését a Bkr. 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani titmutatoban foglaltakra figyelemmel.

2. Kezdeményezze az Onkormdnyzat a bérlakdsokkal kapcsolatos behajthatatlan kovetelések felmérését
figyelemmel az Ahsz. 22. § (1) bekezdésében, valamint a Szdmv. tv. 46. § (3) bekezdésben eldirt
leltarozadsi és egyedi ériékelési kotelezettségre.
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I. FUGGELEK: ESZREVETELEK

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

A jelentéstervezet megdllapitdsaira Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzata
Polgdrmestere észrevételt tett. Budapest Fovdaros XXI. Keriilet Csepeli Polgarmesteri
Hivatal jegyzdje a jelentéstervezet megdllapitasaira nem tett észrevételt.

Az elfogadott észrevételek alapjdn az ASZ médositotta a jelentést. A Fiiggelék tartalmazza
az ellendrzott szervezet vezetdje dital megtett és az ASZ dltal figyelembe nem vett
észrevételeket, valamint azok el nem fogadadsanak indokidsat.

L

Az észrevétellel érintett megdllapitas:

.A lakdsok kihasznalisagi foka csokkent (89,4% vs. 87,6%), az iires lakdsok szama nétt (+15,3%)”
(6. oldal 1. abra)

Az észrevétel tartalma:

,, 'Kihaszndltsdg’: a lakdsként nem hasznosithaté tires lakdsok szama ndtt, ezdltal csokkent az Osszes
ingatlan kihasznadltsdga, int kérjiik, hogy a kihaszndlisdgot a lakdsként hasznosithaté ingatlanok
szamahoz viszonyitsak.”.

Az el nem fogadds indoka:

A jelentéstervezet megdllapitdsat fenntartjuk. A kihaszndltsdgi fok szamitdasdanadl a hasznositott lakdsok
zdmdt a teljes lakdsallomdnyhoz viszonyitottuk az Onkormdnyzat dltal megadott 2. szdmu tantisitvany
adatai alapjdn, tekintettel arra, hogy a nem lakhato lakdsok sem hasznositottak.

2.

Az észrevétellel érintett megallapitds:

Az Onkormdnyzat dltal a lakdsokra forditott felijitdsok alacsony voltabdl adéddan a lakdsdllomany
netté értéke csokkent, ezdltal a jogszabdlyban elGirt vagyon megdrzési érték- és dllagvédelemi
kivetelmény nem reljesiilt. A lakdsok dllaga romlott, a felujitando és a gazdasdgosan nem felujithato

*'29. § (1) Az Allami Szamvevsszék az ellendrzési megillapitisait megkiildi az
ellenSrzétt szervezet vezetjének vagy az altala megbizott személynek, és annak, akinek
személyes feleldsségét allapitotta meg.

(2) Az ellendrzdtt szervezet vezetSje és a feleldsként megjel6lt személy az ellendrzés
megallapitasaira tizendt napon belil irisban észrevérelt tehet.

(3) Az Allami Szémvevdszék az észrevételre a beérkezésétdl szamitott harmine napon
beldil irasban valaszol. A figyelembe nem vett észrevételeket koteles a jelentésben
feltiintetni, és megindokolni, hogy azokat miért nem fogadta el.
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Fijggelék: Esgrevételek

lakdsok szama emelkedett. Mindez - a stratégiai célkitiizéssel ellentétben — a lakhatdsra nem alkalmas,
fires lakdsok s=dmdnak novekedéséhez, a kihaszndltsdgi fok csokkenéséhez vezetett. Az Onkormdnyzat az
ellendrzott iddszakban lakdsdllomdnydra vonatkozéan dtfogé karbantartdsi és felujitdsi tervet nem
készitett, csekély felijitdst valdsitott meg, ezért a lakdsok hosszu tavii rendeltetésszerti fenntartdsa
érdekében kitlizott cél részben teljesiilt. Felmeriil annak jovobeni vagyonmeglrzési kockdzata, hogy a
sciikséges lakasfelujitdsi munkdk elmaraddsa tovabbi dllagromldshoz, vagyonvesztéshez vezet."
(Osszefoglalas 7. oldal harmadik bekezdés)

Az észrevétel tartalma:

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokrol sz6l6
1993. évi torvény (a tovdbbiakban: Lakdstorvény) 13. § (1) és (2) bekezdései szerint a lakasok
burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartdsaval, felujitdsaval, illetéleg
azok potldsdval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére koltségelvil és piaci alapi szer=6dések esetén
a bérbeado és a bérld megdllapoddsa alapjdan a bérld koteles, mig a szocidlis helyzet alapjan bérbeadott
lakds esetén ezen munkdlatok a Lakdstérvény elbirdsa szerint terhelik a béricket. Ezek koltségeit a bérlo
viseli, mely koltségekbdl az anyagkoltség 50%-dt szdmolhatja el az Onkormdnyzat felé a bérleti dijba
1orténd beszamitdssal. Ennek megfeleiden a lakdsrendelet értelmében a bérbeadando lakdsokat a béridk
ujitjdk fel, melynek az anyagigénye megdllapodds alapjan beszdmitdsra kerill a bérleti dijba. Ez a
fehijitasi koltség nem noveli a lakdasallomdny brutté értékét a scamviteli nyilvdantartdsban, mint felujitdsi
koltség, nem keriilhet aktivdldsra, azonban az Onkormdnyzat szémvitelében a kiaddsi oldalon sem jelenik

meg kbltségként. A lakasdllomdny netto értéke ugyan csikkent, a bérbeadott, bérié dltal felujitott lakdsok
allaga viszont nem romlott.

Az onkormanyzat kizardlag a Simon Bolivdar stny. nyugdijashaz lakdsait jitotta fel, illetve bizonyos
bérlbkijeldléssel érintett lakdsokat, melyek a lakdsdllomdany értékét novelik. A lakdsdallomannyal
kapesolatban konkrét tervet nem készitett Onkormdnyzatunk, azonban a kezeld bérleményellendr=éskor
minden esetben felméri a lakdsok dllapotat, és ez alapjdn a sciikséges karbantartdsi munkdlatok
— amennyiben nem a bérlét terhelik — elvégzésre keriilnek, annak forrdsa az Onkormdnyzat mindenkori
koltségvetésében tervezésre keriil.”

Az el nem fogadds indoka:

Az éscrevételben az Onkormanyzat dltal ismertetett Lakastorvény 13. § (1)~(2) bekezdéseinek tartalma
nem dll ésszhangban a Lakdstorvény 13. § (1)-(2) bekezdéseinek tényleges tartalmaval, ugyanis a
Lakastorvény 13. § (1)-(2) bekezdései a tevékenységekhez igazoddan tesznek kiilonbséget a
kotelezettségek alanyai kozont, kizarélag a szocidlis helyzethez igazoddan van specidlis szabaly, a piaci
alapti és a koltségelvii szerz6désekre a Lakdstorvény 13. § (1)-(2) bekezdései nem térnek ki, tovabbd
anyagkoliséget és szdazalékos koltségviselést sem emlitenek.

A fentiekre tekintettel a megdllapitas vonatkozé része helytdllo, a jelentéstervezet modositdsa ehhez
kapcsolédoan nem indokolt.
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3.

Az észrevétellel érintett megdllapitds:

A hasznositds osszetételében — az Onkormdnyzat lakdsgazdalkoddsi stratégiaban kitiizotr céljaval
dsszhangban — a szocidlis helyzet alapjdan torténd hasznositds 6,4%-kal csokkent az elmozdulds viszont
nem a célban megjeldlt koltségelven bérbeadott hanem a piaci alapon hasznositott lakdsok szamdnak
ndvekedése irdnyba tortént. A koltségelven bérbeadott lakdsok szamdnak és teriiletének aranya jelentdsen
nem vdltozott." (Osszefoglalds, 7. oldal, utolsé elétti bekezdés)

Az észrevérel tartalma:

A 2021-es ITS e korben mdr meghaladottd valt, az Onkormdnyzat kovetkezetes célja a piaci alapon
hasznositott lakdsok szamdnak novelése, ezt mutatja az azota életbe [épett rendeletalkotds is, mely cél
teljesiilt. A kéltségelvil bérbeadds csak a béridkijeloléssel érintett ingatlanokra vonatkozik.”

Az el nem fogadds indoka:

A megdllapitast fenntartiuk. Az Onkormdnyzat a 2021. évi ITS-en till a 2020-2024. évre sz0l6 gazdasdgi
programjaban is szerepeltette a koliségalapt bérlakdsok szamanak niovekedését. Tekintettel arra, hogy
az ellendrzott idészakban a kitiizott cél nem keriilt modositasra, a megdllapitas helytélld, annak
modositasa nem indokolt.

4

Az észrevérellel érintert megdllapitas:

., A sziikséges lakdsfelijitasi munkdk megtervezésének és megvaldsitdsanak elmaradasa kovetkeztében a
lakdsok egyre kisebb szdmban lesznek alkalmasak a lakhatasi igények kielégitésére és hosszii tdvon még
jelent6sebb forrdst igényl6 beruhdzdsi igény vdlhat sziikségessé.” (Osszefoglalds, 8. oldal, keretes rész,
masodik mondat)

= eszrevétel tartalma:

It hivatkozndnk ismét a 2. pontban jelzett észrevételeinkre, miszerint a felujitdsi és karbantartdsi
munkdak nem az Onkormdnyzat, hanem a bérld kitelezetiségei a lakdstv. dltal lehetdvé tett modon, és a
felujitdsok nem elmaradtak, hanem — a bérldk dltali megvaldsitds révén — az Onkormdnmyzat
szamvitelében nem kimutathatéak. Kérjiik a megdllapitds torlését.”

Az el nem fogadds indoka:

A megallapitdst a 2. pontban foglaltak szerinti indoklds alapjdn fenntartjuk, a jelentéstervezet
megdllapitdsa helytallé, annak médositdsa nem indokolt.

3.

Az észrevétellel érintett megallapiids.

, Az Onkormdnyzat lakdsainak dtlagosan 88,1%-dt hasznositotta az ellendrzoti iddszakban. Az
ellendrzont iddszak elején a kihaszndltsdagi fok a lakdsok szamdban 89,4%, az ellenGrzott idészak végén
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87,6% volt, amely jelentdsen magasabb a KSH nyilvanos adatsoraiban kimutatott orszdgos adathoz
(79,4%) képest. A stratégiai célkitiizésekkel ellentétben a hasznositott lakdsok ardnya az ellendrzott
idszakban csokkent, az iires lakdsok ardnya ndtt, mely a lakdsok dllaganak romldsara volt
visszavezethetd.” (10. oldal, harmadik bekezdés)

Az észrevérel tartalma:

Az arany igy is sokkal magasabb az orszdgos atlagndl. Tovabbd, ha az Osszehasonlitdst nem az 0sszes
lakashoz végezziik, akkor megallapithato, hogy a lakhato lakdsok hasznositdsa nétt.”

Az el nem fogadds indoka:

A megdllapitdst fenntartjuk. Az észrevétel elsé mondata a jelentéstervezet megallapitasdt megerdsiti. Az
észrevétel masodik mondatat nem fogadjuk el, tekintettel arra, hogy a nem lakhatoé lakdsok sem
hasznosirottak. A kihaszndlisdgi fok szdmitdasandl a hasznositott lakdsok szamdt a teljes
lakdsdllomdnyhoz viszonyitottuk az Onkormdnyzat dltal megadott 2. szdmii tanusitvany adatai alapjan.
Az dallagromlds a nem lakhato ingatlanok szamdnak novekedéséhez vezel.

Fentiekre tekintettel a megdllapiias helytdllé, annak modositasa nem indokolt.
6.

A=z észrevételiel érintett megdllapitds:

. Az Onkormdnyzat nem rendelkezett aktualizalt nyilvdantaridssal a lakdsigénylések szamdrdl, a lakdst
igényi6k szocidlis helyzetérdl. Az igényiések szamanak, illetve az igénylék szocidlis helyzetének
nyilvantartasat jogszabdly nem irja eld, azonban célszerti annak vezetése az ASZ véleménye szerint, mert
annak hidnya kockdzatot ver fel a stratégiai tervezés megalapozotisaga és a jovobeni megalapozott
dontéshozatal vonatkozasaban.” (11. oldal, harmadik bekezdés)

Az észreveérel tartalma:

., A nyilvdntartds vezetése a Lakdstorvény alapjdn egy lehetéség, melyet Onkormdnyzatunk nem kivan
alkalmazni. Az elbirdlds sordn nagy figyelmet forditunk a leendd béridk jovedelmi viszonyaira, hiszen ez
alapjdn keriil meghatarozdsra a bérleti dij (szocidlis vagy piaci alapon). A szocidlis alapt bérbeadds
minden esetben pdlydzati eljaras keretében torténik, amely sordn a jogosultsdgi feltételek vizsgdlata a
bérbeadds iddpontjdaban, az aktudlis koriilmények alapjan kotelezGen megtorténik, majd a Lakdstorvény
eldirdsainak megfeleiéen a bérbeaddsi rendelet szerint évente feliilvizsgdlatra keriilnek a szocidlis bérleti
dijra vonatkoz6 jogosultsdgi feltételek. Egy elbzetes igényldi nyilvantartds adatai természetiiknél fogva
idével elavulhatnak, nem garantdljdk a késébbi bérleti szandék fennalldsar, és a jogosultsdagi feltételek
fenndlldsat, amelyeket a bérbeaddskor egyébként is ismételten vizsgdlni sziikséges. ”

Az el nem fogadas indoka:

A megdllapitdst fenntartjuk, azt az Onkormdnyzat sem vitatia, ezért a jelentéstervezet médositdsa nem
indokollt.

21



Friggelék: Eszrevételek

7.

Az észrevételiel érintert megdllapitas:

Az Onkormdnyzat 90 lakdst egyéb mddon hasznositott az ellendrzétt idészakban, melybdl 46 lakdst
bérldkijelolési jog mellett adott bérbe.” (11. oldal, dtodik bekezdés, elsé mondat)

Az észrevérel tartalma.

., A mondatban szeretnénk pontositast kérni az alabbiak szerint: Az Onkormanyzat 90 lakdst hasznositott
egyéb bérbeaddsi jogcimen az ellendrzott idészakban, melybdl 39 lakdst a nyugdijashazban szocidlis
alapon, 46 lakdst bérickijelolési jog mellett adott bérbe.”

Az el nem fogadds indoka:

A megdllapitdst fenntartjuk, az Onkormdnyzat azt nem vitatta. Az adott informdcicé nem indokolja a
Jjelentéstervezet kiegészitésél, ezért az észrevételt nem fogadjuk el.

8.

Az észrevételiel érintett megallapitds:

., Az Onkormdnyzat nem végzett arra vonatkozé szamitdsokat, hogy mint bérbeadonak az épiilettel, az
épiilet kozponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakdsberendezésekkel kapcsolatos rdforditdsai
megtériilienek, ugyanakkor a koltségelvii lakasok bevételeil és raforditasait elkiilonitetten szdmolta el.
Az Onkormdny=at kimutatdsa alapjan a koliségelvii bérbeaddsbol szdarmazé bevételek az ellendrzott
idészak minden évében meghaladidk a rdforditasokar, igy a rdforditdsai megtériiltek." (14. oldal,
masodik bekezdés elsé, mdsodik mondata)

Az észrevétel tartalma:

,, Az onkormdnyzati tulajdonu lakdsok nagy tébbsége tdrsashdzakban taldlhatd, melyben a tdrsashdz
kezel végzi az épiilet karbantartdsi, felijitdsi feladatait, a tulajdonos Onkormdnyzat kitelezettsége a
tarsashdzkozosség dltal megdllapitott felujitasi alap megfizetésére korldtozodik, melynek forrdsa a
koltségvetésben mindig biztositott A vizsgalt idészakban onkormdnyzat a koltségelvii lakdsok esetében
rendelkezett a teljes épiilet tulajdonjoga felett. Fzen lakdsok karbantartdsi/felijitdsi feladatait a Kezeld
ldtia el, méri fel, a mindenkori kiltségvetésbe tervezésre keriil maga a feladat és a forrdsa is. Fentiek
scerint szeretnénk pontositdst kérni.”

Az el nem fogadas indoka:

A megdallapitdst fenntartjuk, azt az Onkormdnyzat sem vitatta. Az észrevételben foglaliak a megdllapitdst
nem befolydsoljdk, ezért az észrevételt nem fogadjuk el, a jelentéstervezet modositdsa nem indokolr.
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9.

Az észrevétellel érintett megdllapitds:

. A lakashasznositas negativ eredménye a sczocidlis alapon bérbeadott lakdsokkal Osszeftiggésben
keletkezett, amelyet még a piaci alapon tortént bérbeadds nyeresége sem kompenzalt.” (14. oldal,
masodik bekezdés, utolsé mondat)

Az észrevétel tarialma:

A lakashasznositds negativ eredménye kizdrolag, természetébdl adédéan a szocidlis alapon bérbeadott
lakdsokkal Osszefiiggésben keletkezett. A Lakdstorvény 34. §-a alapjan a szocialis alapu bérleti dij
megdllapitasa nem tartalmazhat nyereséget, ezdltal a t6rvényes gazdalkodds eredményeként a szocidlis
alapon bérbeadott lakdsokkal osszefiiggésben a nyereség elmaradasabdl a gazddlkodds modjdara nem
vonhato le kovetkeztetés. Fentiekben kifejtettek szerint szeretnénk pontositdst kérni.”

Az el nem fogadds indoka:

A megadllapitasban rogzitett tényeket fenntartiuk. A jelentéstervezetben a megadllapitdst tényként és nem
kovetkeztetésként rogzitjiiik. A fentiekre tekintettel a megdllapitas vonatkozé része helytdlio, a
Jelentéstervezet modositasa ehhez kapcsolodoan nem indokolt.

10.

Az észrevérellel érintett megallapitds:

Az Onkormdnyzat az ellenérzétt  idészakban a  lakdsdllomdnydra  vonatkozéan  az
Nvtv. 7. § (1) bekezdésben eldirt felelés gazddlkodas kdvetelményével ellentétben dtfogo karbantartdsi és
felujitasi tervet nem készitett.” (16. oldal, negyedik bekezdés, utolsé mondat)

Az észcreveétel tartalma:

WAz Nvtv. 7. § (1) bekezdése nem irja eld dtfogé karbantartdsi és felujitdsi terv készitését.
zonkormdnyzati bérl6k maguk ujitjak fel a lakdsokat. Keérjiik a megdllapitas dtfogalmazdsat.”

Az el nem fogadas indoka:

Az ditfogo karbantartdsi és felujitdsi terv célszeriiségére vonatkozo megallapitasunkat fenntartjuk,
amelyben az Onkormdnyzat szerepvdllaldsa nem nélkiilozhet6. Ennek tényét az Onkormdnyzat sem vitalta
a 2025.07.08-i helyszini ellendrzésnél adott valaszaban: "Az Onkormdnyzat a vizsgdlr idészakban dtfogé
karbantartdasi és felujitdsi tervet, valamint a teljes lakdasdallomanyra kiterjedé allagfelmérést nem készitett.
A karbantartdsi és felujitdsi munkdlatok sziikségessége jellemzéen az egyes lakasok aktudlis miiszaki
dllapota alapjan, az igények felmeriilésekor keriilt meghatdrozdsra. A koliségvetésben szerepld
karbantartasi és felujitasi elGirdanyzatokat nem részletes, eldzetes kalkulaciok, hanem a rendelkezésre
6116 forrdsok figyelembevételével, jellemzden a maradvanyelv alapjdn hatdrozta meg az Onkormdnyzat.
A felijitasi prioritdsok meghatdrozdsa sordn elsGbbséget élveztek a rendkiviili esemény kovetkeztében
Jjelentdsen megrongdlddont lakoingatlanok helyredllitdsi munkdlatai. Emellett elonyt élveztek azok a
Sfelujitdsok is, amelyek a szocidlis vagy miiszaki okbol lakdscserére szorulo bériGk részére torténd
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csereingatlanok haszndlatba addsdhoz voliak sziikségesek. A felijitdsi sorrend meghatdrozdsa eseti
kérelmekre, a lakdsok miiszaki scemléje és a béridi helyzet egyedi értékelése alapjdn tortént.”

Az észrevételt nem fogadjuk el, a felelds gazddlkodds érdekében célszerii az dtfogd karbantartdsi és
felujitasi terv készitése. A fentiekre tekintettel a megdllapitds vonatkozo része helytdllo, a jelentéstervezet
mddositasa ehhez kapcsolodéan nem indokolt.
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II. FUGGELEK: ELLENORZESI MEGKOZELITES .

AZ ELLENORZES JOGALAPJA

Az ellendrzés jogszabdlyi alapjat az Allami Szimvevdszékr6l sz616 2011, évi LXVI. torvény 1. § (3) és
5. § (2) - (3) bekezdései képezték.

AZ ELLENORZES CELJA

Az ellendrzés célja annak feltirdsa és bemutatisa volt, hogy az ellendrzétt idGszakban hogyan valtozott
az Onkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasallomany és annak Osszetétele és a tervekkel &sszhangban, az
eredményesség és a vagyon meglrzésének elveire figyelemmel tortént-e az Onkormanyzati lakasok
hasznositasa.

AZ ELLENORZES TIiPUSA

Rendszerellendrzés.

AZ ELLENORZES TARGYA

Az ellendrzés tirgyat képezte a kivilasztott dnkorminyzatok tulajdoniban évé lakasallomany jellemzd
adatainak, trendjeinek, azokrél az O6nkormanyzatok nyilvantartott adatainak  Osszessége, az
ingatlangazdilkodasi stratégidk, tervek, koncepciok, egvéb célok dokumentumai, a tervadatok, a tényadatok,
valamint azok Osszevetéses, kiértékeléser.

Az ellendrzés kiterjedt minden olyan kériilményre és adatra, amely az ASZ jogszabalyban meghatarozott
feladatainak teljesitéséhez, valamint a program végrehajtasa folyaman felmerilt Gjabb Osszefiggések
feltarasahoz volt sziikséges.

AZ ELLENORZES HATOKORE ES TERULETE
=

|

Az ASZ ellenérzése az Onkorményzat tulajdonaban
1év3 lakdsillomany vonatkozdsaban, az ellendrzott
szervezet és az ellenGrzést tamogatd szervezet altal
szolgaltatott adatok elemzésére, tényszerQ értékelésére
terjedt ki, felhasznalva a KSH altal kozzétett, az
onkormanyzati  lakasgazdalkodashoz  kapcsolodéd
nyilvanos adatokat is.
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Fijggelék: Ellendrsési mehkizelirés

A XX1. Keriilet' (Csepel) teriilete 25,75 km? Allandé lakosainak szima a 2020. évi 74 498 £6¢6] 2024-re
4414 tével, 70 084 f6re cskkent a KSH adatai alapian.

A 2020-2024 iddszak atlagos adatai alapjan a XXI. kerilet lakasallomanyanak 3,7%-at az 6nkormanyzati
tulajdona lakdsok tették ki, és 2024. évben 50 {6 volt az egy bérlakasra jutd keriileti lakosok szama. A KSH
2022. évi népszamlalasi adatai alapjan a XXI. kertilet 70 442 {8s lakossaganak 16,7%-a 19 év alatti, amely kozel
azonos a Budapest egészére érvénves 16,9%-os arannyal. A lakossag 27,7%-a 60 év feletti, mely adatok
mérsékelten meghaladjik a Budapest egészére érvénves 25,9%-os aranyt. A kerileti lakossag 35,7%-a
rendelkezik — legmagasabb befejezett iskolai végzettségként — érettségivel, amely mérsékelten meghaladja a
budapestiek 31,4%-o0s aranyat. Fels6foka végzettségl a lakossag 20,5%, amely elmaradast jelent a fovarosi
34,1%-o0s aranytol. A XXI. kerliletben a févarosban mértnél (54,2%) kisebb aranyu (52,9%) a
toglalkoztatottsag, a munkanélkiiliek aranya szinte megegyezé volt 2022-ben (2,4%, illetve 2,2%).

A polgirmester'® 2014. oktober 12-étl, a jelenlegi jegyzd™ 2022. februdr 1-étdl télti be tisztségét. A
18 tagn Képvisel-testiilet munkajit 2024. oktdber 2-ig négy', azt kdvetSen 6t allando bizottsdg® segitette az
ellendrzott  idészakban. Kozillik a Szocidlis Bizottsig™ és az Ingatlanhasznositdsi Bizottsig™ a
lak4shasznositassal kapcsolatban is rendelkezett hataskérrel. Az Onkormanyzat lakdsgazdalkodasi feladatait a
Kezel§ ttjan litta el az ellenérzétt idSszakban. Az Onkormanyzat a Kezel6vel a feladatellitasi szerzédésekben
meghatarozott mddon, kompenzacié formédjaban szdmolt el a lakdsokkal kapcsolatos feladatok ellatasara
vonatkozoan.

Az Onkormanyzat pénziigyi helyzete a 2020-2024. években stabil volt. A kéltségvetések végrehaijtasa soran
teljesitett koltségvetési bevételek, valamint az el6z6 év koltségvetési maradvanyanak igénybevétele minden évben
fedezetet nydjtottak a kéltségvetési kiadasokra. Az Onkormanyzat a teljes ellenérzétt idészakban 120 194,5 M Fe
koltségvetési bevételt, 124 785,0 M Ft koltségvetési kiadast teljesitett, az el6z0 évi pénzmaradviny igénybevétele
50 3589 M Ft volt. Az Onkorminyzat az ellenorzott idészakban hitelillomannyal nem rendelkezett.
Hitelfelvételre, adossagot keletkeztets tgylet igénybevételére nem kerilt sor.

Az 6nkormdnyzat vagyona a 2020. évi 96 253, 1 M Ft-rdl 2024-re 103 799,7 M Ft-ra, 7,8%-kal nétt,
elsdlegesen a befektetett eszkozok, koztik az ingatlanok allomanyanak 10,0% feletti ndvekedéséhdl
adodoan.

Az Onkorminyzat koltségvetési szervei, gazdasigi tarsasigai lakisillomdnnyal nem rendelkeztek a
2020-2024. években. Az Onkormanyzat lakisgazdalkodasi feladatait az Onkormanyzat 100%-os tulajdondban
allé Kezeldvel, 2020-2022. év koz6tt a Varosgazda ZRT?-vel, a 2023. évtdl az abbdl kivalt Ingatlanhasznositasi
Kfe.™- vel latta el.

A7 ELLENORZOTT IDOSZAK

2020.01.01-2024.12.31.

U Pénziigyi, Ellendrzési és Ugyrendi Bizottsag, Szocidlis, Egészségiigyi és
Fogvatékostigyi Bizottsig, Kozrendvedelmi és Kozbiztonsdgi Bizottsag, Fennrarthaté
Fejlédés Bizottsag,

2 Pénziigyi. Ellendrzési és Ugyrendi Bizottsig, Koznevelési, Sport és Ifjisigi Bizottsag,
Ingatlanhasznositisi Bizottsag, Varosiizemeltetési és Kornyezetvédelmi Bizottsag.
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A7 ELLENORZESI KRITERIUMOK

FOXKUSZTERULET/FORKUSZKERDES ELLENORZEST KRITERIUMOK

. Az énkormanyzati lakasdllomany hasznositisinak Az 6nkormanyzati tulajdonban 1év6 lakasokkal (mint
tervszerisége,  tervek-tendencidk  6sszhangja, ingadanvagyonnal) valdé gazdilkodast/hasznositast
figvelemmel az eredménvesség és vagvonmegsrzés  tartalmazd rovid-, kozép- és hosszativa koncepcidk,
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

Nviv. 7. § (1) és (2) bekezdése

AZ ELLENORZES MODSZERE ES AZ ELLENORZESI BIZONYITEKOK KORE

Az ASZ az ellendrzést a nemzetkdzi standardokat irdnyadénak tekintve az ellenSrzési program
szempontjai, az ellendrzétt idészakban hatalvos jogszabalyok, az ellenérzés szakmai szabalyok és
modszertanok figvelembevételével végezte.

Az ellen6rzés lefolytatisahoz az ellendrzott, illetve ellendrzést tamogatd szervezetek a tanusitvanyok
kitdltésével, valamint az ASZ altal kért dokumentumok, adatok, informécick megkuldésével szolgaltattak
adatokat. Felhaszndlasra kertiltek tovabba a KSH altal koézzétett, az onkormanyzati lakasgazdalkodashoz
kapcsolodéd nyilvanos adatok, valamint a KSH altal rendelkezésre bocsatott — nyilvanosan csak dsszevontan

elérheto — kertiletre vonatkoz6 adatok.

Az ellenbrzési bizonyitékként felhasznilhatd adatforrasok kozé tartoztak egyrészt az ellendrzési
programban felsorolt adatforrisok, mdsrészt adatforrdas minden — az ellendrzés folyaman — feltart, az
ellendrzés szempontjabdl informacidkat tartalmazd dokumentum.

Az ellendrzés az Onkormanyzat lakdsallomanyanak f6bb adatai alapjan, azok tényszeri bemutatisdval, az
adatok és tendenciak tervekkel vald Gsszevetésével tortént.

Az ellendrzés fokuszteriletének értékeléséhez szitkséges bizonyitékok megszerzése az ellendrzott
szervezet és az ellenrzést tamogatod szervezet altal rendelkezésre bocsitott dokumentumokra, adatokra
alapozva, tovabba kérdésfeltevés (informaciokérés), valamint elemz4 eljaras utjan tortént.

Az ASZ az ellenérzés soran nem vizsgilta telieskériien az Onkormanyzat ingatlangazdalkodésat és a
helyiségekkel valé gazdilkodast sem. Megallapitasainkkal, javaslatainkkal nem a bevételndveld, vagy
kiaddscsokkenté déntések meghozatalit szorgalmazzuk, hanem az Onkormanyzat felel§sségteljes, tervszerd
gazdilkodisit kivanjuk tamogatni, figyelemmel arra, hogy a tervek, célok megfogalmazasa és végrehajtasa
sordn sajat feladatellatisa és lehetségei szerint hatdrozza meg bevételeinek és kiadasainak dsszhangjat.
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MELLEKLETEK

B 1. S7Z. MELLEKLET: ERTELMEZO SZOTAR

allagmutatod

bérleményellendrzés

bérldkijelslési jog

elobérleti jog

eredményesség

Az dlagmutatd az adott épitmény miszaki allapotat hatdrozza meg egy adott
idépontban. Az allagmutatét az Snkormanvzat becslése szerint kell
megallapitanl. A becsilt dllagmutatd 100% a beszerzés, illetve létesités
idépontjaban, 0 dllapotban. A becsilt allagmutat6 0% amikor a tirgyi eszkdz
hasznavehetetlen fiiggetlentil attdl, hogy hany év telt el az elsé tzembe
helyezéstdl szamitva (ez a mutatd tehat fiiggetlen a szamviteh eldirdsok
szerinti nettd érték” alakuldsatol). Feltételezhetdé egy adott ingadanra
vonatkozdan, hogy felgjitas nélkil a varhatd teljes hasznalati idétartam
végéhez kozeledve ez a mutaté egyre kisebb lesz. Ha azonban allagot javito
felitas, korszer{sités torténik, ezzel ugrasszertien névelhetd az életkor miatt
lecsokkent allagmutatd (pl. fodémcesere esetén az el8z6 évi 20%-os
allagmutaté ennek kétszeresére is ndhet). (Forrds: 147/1992. (X1 6.) Ko,
rendeler”? 4. szdmii mellékler Fogalomjegyzek azy onkormdnyzati  ingatlanragyon-
katasgierhez)

A bérbeadd a rendeltetésszerd haszndlatot, valamint a szerzddésben toglalt
kotelezettségek teljesitését évente legaldbb egyszer vagy a szerzédésben
meghatdrozottak szerint évente tobb alkalommal — a bérld sziikségtelen
haboritasa nélkil — ellendrzi. A bérld arra alkalmas 1dében a lakdsba torténd
bejutast biztositani, és az ellenSrzést tirni koteles; ez a rendelkezés
megfeleléen wrinvadd a rendkivili kiresemény, illetSleg a veszélvhelyvzet
fennallisa miatt a lakdson Delil szitkséges hibaelharitds elvégzésének
biztositisa esetén. (Forvds: Lakdin. 12. § (4) bekesdés)

A KépviselS-testiilet a polgirmester elSterjesztése alapjan dént arrdl, hogy
mely  allami, allamigazgatasi, kozhatalmi, mds oOnkormanyzati szerv,
ntézmény, letve mds dnkormdnyzat, tovabba a keriiletben mukédd civil
szervezet részére biztosit bérlSkijel6lési jogot, és mely énkormdnyzat
tulajdondban allo bérlakasra. (Forvds: Bérbeadisi rendeler 13, § (2) bekezdés)

Szocidlis bérlet létesitése esetén a hatarozott idbre sz6ld bérbeadds
id6tartama - a rendelet (2) bekezdésben foglalt eseteket és a felek eltérd
megallapodasat kivéve - legfeliebb 6t év, amelynek lejartakor a bérl6t
el6bérleti jog illeti meg. Szocidlis bérlet esetén az elébérlen jog feltétele, hogy
a bérleti szerzédés megszinésekor a bérlével szocidlis bérletre vonatkozé
szabalvok szerint Gjabb szerz6dés kdthetd. A bérld koteles az Gjabb bédet:
szerzddés megkotése eldtr a nem a kezeldn kereszil megfizetett kdztizemi
szolgiltatasok tekintetében igazolni, hogy dijtartozassal nem rendelkezik,
melyet a szolgiltatd altal 15 napnal nem régebben kidllitott igazolassal kell
igazolnua. (Forrds: Bérbeaddsi rendeler 23.§ (1) ér (4) bekezdés)

A kitazott célok és a tervezett eredmeények (hatisok) elérését jelent, azt, hogy
az ellendrzote tertlet (tevékenység, folyamat, projekt, beruhazas, mformatikai
rendszer stb.) vagy szervezet a kitizott célokat és a szandékolt eredménveket
(hatasokat) elérte. A gazddlkodds, a feladatellatis eredményességér a
szervezet altal kitGzotr célok és a szandékolt eredménvek (hatisok)
elérésének (a ténvleges és a tervezett eredménvek) Osszevetése révén lehet
meghatarozni. Az eredményesség, a tarsadalou hatis értékelésekor fontos
szem eldtt tartani azt az idStartamot 1s, amely alatt a valtozas bekovetkezik,
ezért rovid, kozép- és hosszitavon egvarant értelmezhetd. (Forvds: g Allami
Ssdmrerdisck ellendizési alapelvei 65 midizertana - 2024. oktober, 5.0.)
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Mellekletek

feldjitando lakas

félkomfortos lakds

gazdasigosan nem felgjithato lakas

hasznositas

hatralékkezelési szolgaltatas

hasznositis: kategoriak

hosszu tav

jogcim nélkiili lakdshasznalo

komfort nélkiil lakas

komfortos lakas

koltségelven torténd bérbeadas

Az Onkorményzat tanGsitvanyi adatszolgaltatisa alapjan a 20-39% kézott
allagmutatéval rendelkezé lakds

Az a lakds, amely a komfortos lakas kovetelménveinek nem felel meg, de
legalibb 12 m2-t meghaladd alapteriiletd lakdszobaval és f6zéhelyiséggel,
tovabba fiirdShelyviséggel vagy WC-vel és kozmuvesitettséggel (legalabb
villany- és vizellatdssal), valamint egvedi fatési moddal rendelkezik. (Forvdi:
147/1992. (X16.) Korm. rendelet 4. sgdmi  mellékler  Fogalomjegyzek  ag
onkormdnysari ingatlanragyon-katasgrerbes)

Az Onkorményzat tantsitvanyi adatszolgiltatisa alapjan az 1-19% kdzotti
allagmutatéval rendelkez6 lakas

A tulajdonosi joggyakotld vagy a nemzeti vagyon hasznaldja altal a nemzeti
vagyon birtoklasanak, hasznalatinak, hasznok szedése joginak barmely - a
tulajdonjog dtruhizasit nem eredményezs ~ jogeimen toreénd atengedése, ide
nem érive a vagyonkezelésbe adist, valamint a haszonélvezeti jog alapitasat
(Forrds: N, 3. § (1) bekezdés 4. pontja)

A szocidlisan hitrdnyos helyzetbe kertlt, de fizetési kapacitissal és készséggel
rendelkezd személyek, haztartasok lakhatissal kapesolatos adossagterheinek
envhitése, valamint a folyamatos fizetést kotelezettségek teljesitéséhez vald
hozzasegitése végett hatralékkezelés céljara lakhatist hitralékot felhalmozo
személyek részére nyvujthato szolgiltatis, melvnek keretében hacralékkezelési
timogatas allapithaté meg, valamint hatralékkezelési ranicsadas mikédik.
(Forrds: Sgocidlis rendelets 23. §)

Lakdstorvény 34.§ (1) bekezdésében az dnkormanyzati lakasok lakbérének
mértéket meghatirozd kategoridk  (szocidlis  helyzet alapjan  vagy
koltségelven, vagy piaci alapon. (ASZ sqjar fogalom neghardrozds)

tiz évet meghaladd 1d6tav Forrds: Strarr. 7. § 3. pourr)

Jogeim nélkiili haszndld az, aki a lakast a bérbeadonak — bérlékijelolési vagy
béris-kivalasztasi jog fennallasa esetén e jog jogosultjinak — a hozzajarulisa,
vagr a vele vald megillapodis nélkill  haszndlia.  (Forrds:
Lakdstr. 91/.4. § 13, pontja)

A lakast jogeim nélkal hasznild, a jogosult részére lakdshasznalati dijat (a
tovdbbiakban: haszndlan dij) koételes fizetni. A haszndlan dij a lakdsra
megallapitott lakbérrel azonos Gsszeg. (Forrds: Lakdstr. 20. § (1) bekegidive)

Az a lakds, amely a félkomfortos lakis kévetelményeinek sem felel meg, de
legalibb 12 m?-t meghaladd alapteriiletd lakészobaval és t6zGhelviséggel,
tovabbd a lakdson kivill WC (drnyékszék) hasznalataval és egvedi fltési
moddal rendelkezik, valamint a vizfelvétel lehetdsége biztositott. (Forrds:
147/1992. (X1.6.) Kosm. rendeler 4. szdmi  melliklet  Fogalomjegyzék  ag
ankormdnyzati ingatlanvagyon-katasterhes)

Az a lakas, amely legalibb 12 m?-t meghaladé alapteriiletd lakészobaval,
f6zGhelyiséggel és WC- vel, kozmitvesitettséggel, melegvizellatassal és egyed:
futési moddal (gazfitéssel, szilird vagy olajtiizelési kalvhafGtéssel,
elektromos hétdrolo kalyhaval) rendelkezik. (Forrds: 147/1992. (X1.6.) Korm.
rendeler 4. sgdmi melléklet Fogalomjegyzek  ag onkormdnysari ingatlanvagyon-
kataszterhez)
A kolségelven bérbe adott lakds lakbérének mériékée a lakds alapvetd
jellemzéi (killonosen: a lakds komfortfokozarta, alaptertilete, mindsége, a
lakéépiilet allapota és telepiilésen, illetdleg a lakdépiileten beliili fekvése),
tovabba a Lakastv. 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan
ugyv kell megallapitani, hogy a bérbeaddnak az épiilettel, az épilet kdzponti
berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos
raforditasai megtérillienek. (Forrds: Lakdstr. 34. § (4) bekegdés)
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Mellcklerefe

kézéptav

lakas

lakdsgazdalkodas

lakdsgazdilkodasbél szarmazé bevétel

lakdsgazdalkodas kiadasa

lakashasznositashol szarmazd bevétel

lakashasznositas kiadasai

laksdriiség

dnkormanyzatok tulajdondban 1évé
lakdsallomany

legalabb négy, legieliebb tiz éves idétav (Forrds: Seratr. 7. § 4. pont)

A lakas olyan huzamos tartdzkodds céljdra szolgalé onalld rendeltetési
egvség, melynek lakohelviségeit (lakdszoba, étkezd stb.), fézéhelyiségeit
(konyha, fézofulke), egészségiigyi helviségeit (firdGszoba, mosdo,
zuhanyozo, WC), kézlekedd helyiségeit (elGszoba, elétér, belépd, szélfogd,
kozlekedd, folyosd) és tarold helviségeit (kamra, gardrdb, lomkamra,
héztartasi helyiség stb.) gy kell kialakitani, hogy azok egyiittesen tegyék
lehet6vé

) a pthenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, mosogatast és az étkezést,

¢) a tisztalkodast, a mosast, az llemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak taroldsat tervezési program
szerint (pl. élelmiszer-tarolds, hitdszekrény elhelyezési lehetdsége, mosis
céliara szolgdld berendezés, ruhanemi, lakdskarbantartas eszkozeinek,
egvéb szerszamoknak és sporteszkoézéknek az elhelvezése). (Forris:
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeler 6 105. § (1) bekezdése)

A helyt koziigyek, valamint a helyben biztosithaté kozfeladatok korében
ellitandé helyi 6nkorminyzat feladat egyike az Motv. 13. § 9. pont alapjan
a lakasgazdalkodas. (ASZ sajar fogalon meghatdrozds)

A targyévben énkormanyzad lakdsok hasznositdsa és elidegenitése kapcsin
keletkezd, nyilvantartisba vett bevételek 6sszege (Onkormanyzati lakisok
bérbeadasabol szirmazé Dbérleti  dijbevétel, Onkormanyzati lakédsok
hasznositisabol szirmazé lakas haszndlati dijbevétel, 6nkormanyzati
lakdsok egvéb jogcimen t6rténd hasznositasabol szarmazd  bevétel,
onkormanyzati  lakdsok értékesitésébll keletkezd  Dbevétel, egvéb,
onkormanyzati lakashoz kapcsolédd ingatlangazdilkodasi bevétel) (HS5Z
sajdt fogalom meghatdrozds)

A targyévben 6nkormanyzati lakdsok hasznositasa és elidegenitése kapcsan
keletkez6, nvivantartisba vett koliségek  Gsszege.  (Bérbeadott
onkormanyzati lakdsok tizemeltetési koltsége; liresen dlld dnkormanyzati
Iakdsok tizemeltetés: koltsége; egvéb, lakdshasznositisra forditott koltség,
raforditas, onkormanyzati lakdsvasarlasra forditott kiadds; dnkormanyzaa
lakasépitésre forditott kiadds; a teljes 6nkormdnyzati lakasallomanyhoz
kapcsolodo feltjitas, beruhdzas; onkormanyzat lakasokhoz kapcsolodd,
egyél ingatlangazdalkodasi koltség) (ASZ sajit fogalon meghatdrozids)

A tirgvévben onkormanvzati lakdsok hasznositisa kapcesan keletkezd,
nyilvintartasba  vett  bevételek  6sszege  (Onkormanyzati lakdsok
bérbeadasabdl szarmazé  Dbérleti  dijbevétel, Onkorményzati lakdsok
hasznositdsabol szirmazd lakds haszndlan dijbevétel, 6nkormanyzati
lakasok egyéb jogcimen torténd hasznositasabol szarmazé bevétel) (45Z
sqjdt fogalom meghatdrozds)

A targyévben Gnkormanyzat lakasok kapesin keletkezd, nvilvantartasha
vett koltségek Osszege. (Bérbeadott dnkormanyzati lakasok iizemeltetési
koltsége, tresen all6 onkormanyzati lakdsok tzemeltetési koltsége, egvéb,
lakishasznositdsra forditott koltség, raforditas). (ASZ  sqjdr fogalom
meghatdrozds)

A szdz lakott lakdsra jutd lakok szama (Forrds: KSH 18.1.1.2. Lakdsdallomdny,
lakyiirdiség statisytika)

Az Onkormanyzat, valamint a tobbségi — kozvetlen és kozvetett —
onkormanyzati tulajdonn gazdasig tarsasagok, dletve koltségvetési szervek
tulajdonaban all6 lakasok 6sszessége. (ASZ sajir fagalom meghatdrozds)
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Mellékletek

piaci alapon torténd bérbeadas

rovid tav

stratégia

szocialis helyzet alapjan
torténd bérbeadas

A piact alapon bérbe adotr lakds lakbérének mériékét a
Lakastv. 34§ (4) bekezdésben foglaltak figyelembevérelével tgy kell
megillapitani, hogy az Onkormanyzat ebbdl szarmazd bevételer
nyereséget is tartalmazzanak. (Forrds: Lakdstr. 34. § (5) bekezdes)

legalabb egy, legfeliebb négyéves id6tav (Forrds: Strarr. 7. § 5. pont)

A stratégia a célillapot (jovokép) elérésének atfogo terve. A stratégia egy
olyan strukturdlt dokumentum, amely bemutatja egyv adott tertilettel
kapcsolatos legfontosabb problémakat és prioritisokat, az adott teriiletre
vonatkozé elérendd joviképet (célallapotot), lefekteti a hosszl, kozép és
rovidtava  célok, beavatkozdsi teriiletek és eszkézok egymashoz
illeszkeds rendszerét, meghatirozza a  beavatkozisok  pénziigyt
hacerét, valamine leirja a megvalositas és monitoring alapelveit. A
stratégia a koncepcional részletesebb, a koncepcidt magaba foglald
dokumentum. (Forrds: Srrarégioalkords, siratigiai middszerek, Kigigaggaldsi
1 exer6i Akadémia, Tréning hattéranyag, leroliési bely: https:/ / tudasportal.uni-
nke.buf xmiluif bitstream/ handlef 20.500.12944/ 100175/ 438 pdfjsessionid=D
(3627.42 BB92E39EA3E04963749D3.460%sequence=2)

A szocidlis helyzet alapjan bérbe adott, illetSleg az allami lakas lakbérének
mértékét a lakds alapvetd jellemzdi, igy kiilondsen: a lakds
komfortfokozata, alapterilete, mindsége, a lakdépilet allapota és
telepilésen, illetleg a lakdépileten belili  fekvése, valamint a
Lakastv. 10. § rendelkezéseinek megfelelSen a bérbeadd altal a szerzodés
keretében nyujtott szolgaltatds alapjan, tovabbd a 13. § (2) bekezdés
rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

A szocidlis helyzet alapjin torténé bérbeadassal érintett bérlSk részére az
onkormanyzati lakbériamogatis mértékér, a jogosultsdg feltételeit és
eljarasi szabalyait az 6énkorminyzat rendeletében kell megillapitan.. A
bérbead6 a jogosultsag fennallasat évente felilvizsgilia és a feltételek
megsziinése esetén a lakbértimogatds nydjtasat megszinteti. (Forvds:
Lakdir. 34. § (2)-(3) bekezdes)
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Mefleklereke

B |1 SZ. MELLEKLET: AZ ELLENORZOTT SZERVEZETEK JEGYZEKE

ELLENORZOTT SZERVEZETEK MEGNEVEZESL

Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat

Budapest Févaros XXI. Kerilet Csepel: Polgarmesteri Hivatal

ELLENORZEST TAMOGATO SZERVEZETEK MEGNEVEZSE

Csepeh Ingatlanhasznositds1 Nonprofit Kit.

Koézponti Statisztikai Hivaral
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Melléfeletele

B 111 SZ. MELLEKLET: KIMUTATAS A 2020-2024. EVI LAKASGAZDALKODASI ES -HASZNOSITASI CELOKROL

TELJESOLT-E A CEL?

. ; ROVID-
2020-2024. EVEKRE VONATKOZOAN o v T - e g
il KOZEP- VAGY CELMEGHATAROZAS DOKUMENTUMA o e
MEGHATAROZOTT CEL HOSSZUTAVD HATARIDE]E ONK. ASZ

- ' e SZERINT) SZERINT)
(I/N/R) (I/N/R)

L. Arra vala torekves, hogy ne legyenek tires lakasok K 20192024 N

2. A lakdsok miné] nagvobb aranyd hasznositdsa K 2019-2024 N

3. A fegvelmezetten fizeté bérldket megtartasa K 20119-2024 [

\ nem fizetd bérldkkel szemben a jogszabdlyokban,
4. ! ’ K 2019-2024 I
illetve rendeletben megrogalmazott modon vald elidrds
Kézép-és hosszarive vagvongazdilkodass rerv I/R
\z mgatlanck mdszaki dllapotfelmerese €s adatainak
5. 8 2019-2024 R
akrualizakisa

0. Korszerlsités. komfortositas K 2019-2024 |

\ lakasok rendeltetesszerd hasznalhatosdganak hosszu

T . ] K 2019-2024 R
tavu fenntartasa
g Bérlakdsprogram létrehozdsa K 2020-2024 N
9. Szocidlis bérlakdsok szamanak csokkentése (8 2020-2024 Gazdasdgi program I/R 1
1. Kaliségalapu bérlakisok szamdnak ndvelése K 2020-2024 N
Lakaspolitikai strategia kialakitasa, lakhatasi koncepcio
8 ' [N 2021-2027
elkészitese
] Sl g ) . Integralt Teleptlésfejleszresi Stracégia
12, Talzsufolt ingatlanok szamanak felmérése K 2021-2027
13 \ berlakasok 2021, évi szdmanak tfeantartasa 18 2021-2027

Forrds: Az Onkorminvzar adatszolgdliatdsa alapjin ASZ sajit szerkesciés
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ROVIDITESEK JEGYZEKE

1 KSH

2 Onkormanyzat
3 Alaptorvény

1 Moty

% Vagvonrendelet

6 Bkr.
" Kezeld

8 Bérbeadasi rendelet

973/2021. (IV.13)) polgirmesteri hatirozat
10 Takasty.

H Képviseld-testiilet
12 2025. évi Bérbeadasi rendelet

13 Szocialis rendelet;.;

B DHK Zrt.

15 Szamv. tv.

16 Ahsz.

" Nvtv.

18 XXT. Keriilet
1 polgarmester
20 jegyzd

2 Szocialis Bizottsag

22 Ingatlanhasznositasi Bizottsag
2 Varosgazda ZRT
# Ingatlanhasznositasi Kft

% 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet

26 253/1997. (X1 20.) Korm. rendelet

Kézponti Statisztikai Hivatal

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorményzata

Magyarorszag Alaptérvénye - (2011, aprilis 25.)

2011. évi CLXXXIX. térvény Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanvzat Képvisels-testiiletének
13/2024. (X. 31.) dnkormanyzati rendelete az Onkormdnyzat vagyonirél és a
vagyona felett tulajdonosi jogok gyakorlasardl

370/2011.  (XIL
kontrollrendszerérdl és belsé ellendrzésérdl

2020-2022. évben Csepeli Virosgazda Kézhasznt Nonprofit ZRT,

2023. évtd] Csepeli Ingatlanhasznositasi Nonprofit Kit

31} Korm. rendelet a koltségvetési szervek belsé

Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormanyzata Képvisels-testiiletének tébbszar
médositott 5/2011. (I1. 25.) énkormanyzati rendelete az dnkormanyzati tulajdonban
alld lakasok bérbeadasinak feltételeirsl
Budapest ~ XXI.  Keriilet  Csepel
73/2021. (IV.13)) szimt hatdrozata
1993, évi LXXVIIL t6rvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl

Onkormanyzata polgarmesterének

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzatinak képvisel5-testiilete

Budapest ~ XXIL  Keriilet ~ Csepel ~ Onkorminyzata  Képvisel6-testiil)
szami2/2025. (V1. 20.) sz. énkormdnyzati rendelete az énkorminyzat tulajdondban
all6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl)

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzata Képvisel§-testiilete

16/2017. (VIL0O4) o6nkorményzati rendelete a szocidlis raszorultsig alapjén
megillapithaté pénzbeli és természetbeni ellatasokrdl (hatdlyos 2018. 02. 27-
2022, 03. 02)

Budapest XX1. Keriilet Csepel Onkormanyzat Képvisel6-testiletének 4/2022. (IIL 2.)
Sukormidnyzati rendelete a szocidlis rdszorultsag alapjan megillapithaté pénzbeli és
természetbeni ellatasokrd] (Haralyos: 2022, 03.03 - 2023, 12. 31)

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Képvisels-testiiletének
2172023, (X11.6) Bnkormanyzati rendelete a szocidlis raszorultsdg alapjan
megallapithatd pénzbeli és természetbeni ellatasokrol (Hatalyos 2024. 01.01-t8)

DHK Hatralékkezeld és Pénziigyi Szolgdltatd Zrt.

2000. évi C. térvény - a szamvitelrd]

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

2011. évi CXCVL térvény a nemzeti vagyonrol

Budapest Féviros XXI. Keriilete

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorményzat polgirmestere

Budapest Févaros XXI. Keriilet Csepeli Polgarmesteri Hivatal jegyzdje

Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkorményzata Szociilis, Egészségiigyi és
Fogyatékostgyi Bizottsaga

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorményzata Ingatlanhasznositasi Bizottsiga
Csepeli Virosgazda Kézhasznii Nonprofit ZRT

Csepeli Ingatlanhasznositasi Nonprofit Kft

147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet az énkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlanvagyon
nyilvantartisi és adatszolgaltatasi rendjérdl

Az orszigos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szol6 253/1997. (X11. 20.)
Korm. rendelet
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) ) 2. szadmuU melléklet
INTEZKEDESI! TERV

az Allami Szadmvevészék

»AZ dnkormanyzati tulajdonu lakdsok hasznositdsanak célzott ellenérzése -

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormdnyzata” témdban

kiadott jelentésben megfogalmazott javaslatok megvalésitdsa érdekében

JAVASLATOK BUDAPEST XXI. KERULET CSEPEL ONKORMANYZATA POLGARMESTERE
RESZERE

1.

Intézkedjen az Allami Szdmvevészék nyilv@nossagra hozott jelentésének a
kézhezvételét kbvetd 30 napon belll a Képviselb-testilet elé terjesztésérdl.

Intézkedési terv:
Az Allami Szédmvevészék jelentése a 2026. mdjus 28-ai testUleti Ulésen a
Képviseld-testUlet részére elbterjesztésre kerll.

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

Kezdeményezze, hogy az Onkormdnyzat lakdsgazddlkoddssal kapcsolatos
stratégiai célkitizéseihez készllienek a stratégia végrehaqjtdsat szolgdld tervek
indikatorokkal, amelyek részletezik a kapcsolédd feladatokat, hatariddket,
felelésGket, lehetévé téve ezdltal a kitdzbtt célok teljesitésének mérését,
nyomon k&vetését, objektiv értékelését.

Intézkedési terv:
A lakdsgazddlkoddssal kapcsolatos stratégiai célkitizések felllvizsgdlatara és
meghatdrozdsdra irdnyuld elbterjesztés benyljtasa a Képviseld-testilet részére

Hatdridé: 2026. oktdber 31.
Felelds: Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit
Kft.

Intézkedési terv:

A Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit Kft. készitsen az Onkormdnyzat
lakasgazddlkoddssal kapcsolatos stratégia célkitlzései végrehajtdsdt szolgdld
intézkedési és operativ tervek (indik&torokkal térténd) elfogaddsara irdnyuld
elbterjesztést, melyben javaslatot tesz kUIdndsen a stratégiai célokhoz tartozd
felodatokra és az azokhoz tartozd a végrehaijtdsi hatdridékre, a felelds
szervezeti egységekre, a teljesités mérésére alkalmas indik&torokra, a nyomon
kdvetés és objektiv értékelés mddszerére.

Hatdridé: 2027. junius 30.

FelelGs: Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit
Kft.



3. Kezdeményezze, hogy az Onkormdnyzat a bérlakdsaival kapcsolatos
hdatralékok csdkkentésére irdnyuld intézkedéseket tegyen.

Intézkedési terv:

A Csepeli Ingatlanhasznositasi  Kft.  vizsgdlia  felll a lakasbérleti
hatralékdllomanyt, készitsen intézkedési javaslatot a hatralékok csdkkentésére
és a kdvetelések folyamatos nyomon kdvetésére, és dolgozzon ki intézkedési
programot - a teljesités mérésére alkalmas indik&torokkal, végrehajtési hatdridd
és felelds meghatdrozésdval, a nyomon k&vetés és objektiv ériekelés

moédszerének meghatdrozdsdval - a  hdtralékdllomény  csdkkentése

érdekében.

Hataridé: 2026. november 30.

Felelds: Csepeli Ingatlanhasznositési Nonprofit
Kft.

4. Kezdeményezzen intézkedéseket a lakdsok dllagdnak megdrzése és az Uresen
allé lakdsok szamdanak, ardnydnak csékkentése érdekében.

Intézkedési terv:

A Csepeli Ingatlanhasznositési Kft. — a 2. pont szerinti ddntésekre figyelemmel -
készitsen intézkedési tervet az &nkormdanyzati bérlakds-dllomdany mdszaki
dllapotanak megérzése érdekében, tovébba készitsen felmérést az Uresen Alld
lakdsokrél, azok mdszaki dllapotardl, hasznosithatdésagardl, valamint készitsen
javaslatot és Utemtervet - a teljesités mérésére alkalmas indik&torokkal, a
nyomon kdvetés és objektiv értékelés mddszerének meghatdrozdsaval - a
polgdrmester részére az Uresen allé lakdsok hasznositdsdra, allagmegdvasara,
esetleges  értékesitésére  irGnyuld  intézkedések  megtételére  azok
forr&sigényeinek megjeldlésével.

Hatdridé: javaslat elkészitésére: 2027. junius 30.
ddntésre jogosult elé 1orténd
benyuUjtasra: 2027. november 30.

Felelds: Csepeli Ingatlanhasznositasi Nonprofit
Kft.



JAVASLATOK BUDAPEST FOVAROS XXI. KERULET CSEPELI POLGARMESTERI HIVATAL
JEGYZOJE RESZERE

I

Intézkedjen minden célkitizés tekintetében indikdtorok kialakitdsdrd! a Bkr. 4. §
a) pontidban meghatdrozott kdvetelményeknek megfeleléen, valamint a
célkitUzések idSszakos értékelésérdl, biztositva a tervidl eltéré tendenciak
esetén a szikséges intézkedések megtételére vonatkozd déntés elSkészitését a
Bkr. 5. § (1] bekezdése szerinti mddszertani Utmutatdban foglaltakra
figyelemmel.

Hatdridé: folyamatos
Felel&s: jegyzé

Kezdeményezze az Onkormdnyzat a bérlakdsokkal kapcsolatos behajthatatian
k&vetelések felmérését figyelemmel az Ahsz. 22. § (1) bekezdésében, valamint
a Szédmv. tv. 46. § (3) bekezdésben elbirt leltdrozdsi és egyedi értékelési
kételezettségre.

Hataridé: 2027. marcius 31. (2026. december 31.-i
fordulénappal)

Felelds: jegyzd
vérosgazddalkoddsi dgazatvezetd
Csepeli Ingatlanhasznositdsi Nonprofit Kft.



3. szadmuU melléklet
EGYEZTETO LAP

Javaslat
Az Allami Szamvevészék 2025-2026. évben végzett
+AZ dnkormdnyzati tulajdonu lakdsok hasznositdsdnak célzott ellendrzése —
Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata” cim( ellendrzési jelentés
Képviseld-testilet elé terjesztésérdl

1. Az elbteriesziés eqyeztetve:  Dr. Szirdki Bernadett
jegyzbi kabinetvezetd

Vélemény: Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek

Budapest, 2026. mdjus e’
Dr. Szirdiki Bernadett

jegyzdi kabinetvezetd

LA/
1
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