Tisztelt KépviselS-testiilet!

Budapest Févaros XI. Kerillet Ujbuda Onkormanyzata Képvisel-testiletének Ujbuda
Onkorményzata tulajdondban 1évS lakdsok és nem lakds céljdra szolgald helyiségek
bérbeadasardl sz6l6 36/2025. (XII. 18.) XI.OK rendelete (a tovabbiakban: Rendelet) A
Rendelet 42. § (2) bekezdése eldirja, hogy évente egy alkalommal, julius 1-jei hatallyal
keriilhet sor a KépviselS-testiilet dontése alapjan a lakbér megallapitasara.

A Rendelet 45. §-a hatdrozza meg az dnkormanyzati tulajdonu lakdsok szocidlis lakbérének
mértékét. A szocidlis helyzet alapjan bérbeadott lakdsok lakbérének meghatdrozasanal a
lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrél
alkotott 1993. évi LXXVIII. torvény (tovadbbiakban Ltv.) 34. § (2) bekezdésében foglaltakat,
valamint a 42/2016 (XIl. 29.) és 41/2016 (XIl. 29.) F&vérosi Kozgyllési rendeletben
megfogalmazott lakbér megdllapitas alapelveit tartjuk szem elStt. A lakbér-megallapitas
tekintetében donté szempont, hogy az Onkormanyzatot, mint bérbeadét - tulajdondban lévé
bérlakdsok esetében - terhel6 valamennyi kotelezettség teljesitéséhez a lakbér biztos
fedezetet nyujtson.

Szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadds fontos feltétele, hogy a szocidlis helyzet alapjan
raszoruld személy és hdzastarsa, élettarsa, vele egyitt kolto6z6 személy egy fére jutd havi
nettd jovedelme eléri a mindenkori minimalbér brutté 6sszegének 30%-at, de nem éri el a
mindenkori minimalbér bruttd 6sszegének 70%-at.

A Rendelet értelmében tovabbra is elvégezziik a szocialis alapu lakbér felllvizsgalatat. A
szocidlis alapu lakbér alkalmazdasdra valé jogosultsdgot minden év aprilis 30-ig felll kell
vizsgalni. A jogosultsag megdllapitdsdhoz a bérl6 kotelezettsége a sajat, illetve a vele egyiitt
lakoé kozeli hozzatartozdi jovedelmi és vagyoni koérilményeinek igazolasa. Amennyiben bérlé
az adatszolgdltatasi kotelezettségét elmulasztja, vagy az egyitt lakék egy f6re esé jovedelme
meghaladja a Korm. rendeletben meghatarozott mindenkori minimalbér 70 %-at, ugy
magasabb kategodriaju — kéltségelven szamitott — lakbér fizetésére lesz kotelezett.

A felllvizsgdlat alapjan ez év marciusdban 297 db levél kerilt kikildésre, mely
eredményeként a szocialis alapu lakbért fizet6k koziil 75 esetben koltségelvd lakbér keriilt
megallapitasra. A felllvizsgalatot kovet6en a koltségelvl lakbér fizet6k szama folyamatos
novekedést mutat.

I Lakbéralapu kéltségek vizsgalata

Ujbuda Onkormanyzata a tételes, éplletszintl kdnyvelése alapjan, illetve a 16/2017. (X. 30.)
szamu Jegyz6i intézkedésének Onkoltség szamitdsi szabdlyzata szerint elkészitette az
utokalkulaciét a lakbér mértékének meghatdrozasahoz, az 0©nkormanyzati lakdsok
bérbeadasaval kapcsolatos kozvetett, kozvetlen, illetve a kozponti irdnyitds koltségeinek
figyelembevételével.

100 %-ban 6nkormanyzati tulajdonban lévé lakasok lakbéralapu koltségeinek vizsgalata:

A 2025. évben kifizetésre kerilt lakbéralapu koltségek alakulasat vizsgalva megallapithato,
hogy a 100 %-ban dnkormanyzati tulajdonban |év6 lakdsaink esetében, az lGzemeltetési és
karbantartasi koltségek tekintetében emelkedés mutatkozik.

Vegyes tulajdonu tarsashdzakban 1évé 6nkormdnyzati lakdsok lakbéralapu koéltségeinek
vizsgdlata:

A tarsashazak részére atutalt kozos koltség el6legek, melyek az éplletek lizemeltetési és
feldjitasi koltségeit fedezik, a 2024. évhez képest névekedést mutattak. A rendelkezésre allé
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kozgydlési hatarozatokban el6irt kotelezettségek figyelembevételével kozos koltség emelést
vont maga utan.

MegliresedS lakdsaink meglehet6sen rossz miiszaki allapotban vannak. Az ismételt
bérbeadas esetén a Lakastorvény értelmében a bérbeaddnak lakhatdsra alkalmas allapotban
kell a lakdsokat birtokba adni, illetve az ismételt bérbeadasndl f6 cél, hogy az alacsony
komfortfokozatu lakasok esetében komfortos vagy 6sszkomfortos komfortfokozat legyen a
felujitas eredménye.

Il Lakbérek vizsgalatainak eredményei
Az alabbi kimutatds tajékoztatast nyujt a 2025. évi lakbér bevétel elGiranyzatrdl, illetve a

tényleges kifizetésre kerllt koltségek alakulasardl, a kimutatas azt tamasztja ala, hogy a
szocialis alapon bérbe adott bérlakasok esetében szilikséges a lakbér emelése.

1. Bevételi elGiranyzat 6sszesen: E Ft

e 100 % - ban onk. éplletekben lévé lakdsok

lakbér bevételi elSiranyzata: 53 383

e Vegyes tulajdonu épiletekben 1évé lakasok lakbér

bevételi el6iranyzata: 364 020

e (Osszes lakbér bevételi elGiranyzata: 417 403
2. Koltségek E Ft
2.1.
Kézponti irdnyitas®: 13 690
100 %-ban dénkorm. tulajdonban 1évé lakdsok lakbér alapu kéltségei?: 16112
Karbantartasi koltségek3: 18 187
Osszesen: 47 989
2.2.

Vegyes tulajdonu tarsashazban lévé nkormanyzati lakdsok

Kézponti irdnyitds 6nkormanyzati lakasok esetén?: 90 396
Lakbér alapu koéltségek?: 22734
Karbantartési koltségek3: 112 953
K6z6s koltség részeként felmerild Gzemeltetési kdltségek*: 186 034
Osszesen: 412 117
Osszes koltség: 460 106

'Kozponti iranyitds koltségek: a lakasgazdalkodassal foglalkozd dolgozok munkabére, annak jarulékai, az
adatfeldolgozas koltségei: szamla nyomtatas, csekk nyomtatas és feldolgozas koltségei, egyéb koltség.

2 A lakbér alapu koltségek: villamos energia, rovarirtds, lomtalanitas, szallitas, takaritds, szemétszallitas,
szakvélemény, végrehajtasi dij.

3 Karbantartas: készenléti dij, karbantartasi koltségek: dugulds elharitas, zar csere, csotorés, elektromos
mérohely kialakitas, tet6javitas, kéményjavitas, lépcsdjavitas, cserépkalyha bontés, gépészeti javitasok.

4 Vegyes tulajdonu tarsashazak esetében a kozos koltség részeként a lakasok esetében felmeriild iizemeltetési
koltségek vannak meghatarozva a lakasok négyzetméterének aranyaban.



2025. évben felmeriilt lakdssal kapcsolatos kéltségek a 100 %-ban énkormdnyzati tulajdonu
lakdépliletekben, valamint a vegyes tulajdonu tdrsashdzakban lévé bérbe adott lakdsok
esetében Osszesen:

460 106 E Ft

2025. évben kiszamldzott lakbér bevételi elGirdnyzat a 100 %-ban 6nkormdnyzati tulajdonu
lakoépiiletekben, valamint a vegyes tulajdont tdrsashdzakban lévé bérbe adott lakdsok
esetében:

417 403 E Ft
Kiilénbézet: 42 703 E Ft

Javaslom, hogy a Rendelet 45. § (2) bekezdésben szabdlyozott szocialis alapu lakbér
mértéke 2026. julius 1-t6l az alabbiak szerint valtozzon.

A Rendelet 60. § (3) bekezdés szerint a lakbér 6sszegét a kerekités szabalyai szerint 100 Ft-ra
kerekitve kell megallapitani.

Komfortfokozat Jelenlegi szocidlis alapu Szocidlis alapu lakbér
lakbér (Ft/m?) 2026. jalius 1-t8l (Ft/m?)
0sszkomfortos lakds 537 600
komfortos lakas 537 600
félkomfortos lakas 351 400
komfort nélkiili lakds 269 300
sziikséglakas 180 200

A Rendelet 48. § (1) és (2) bekezdése rendelkezik a koltségelven bérbe adott lakas
lakbérének meghatarozasarél. A vegyes tulajdonu és a 100 %-ban onkormanyzati
épuletekben |év6 — kivétel Albertfalva utca 4. és a Fehérvdri ut 182-190/B. - lakasok
esetében jelenleg mar 732 bérl6 esetében alkalmazzuk a koltségelvli lakbért, melynek
fedeznie kell a bérbeadd 6nkormanyzatnak az épillet karbantartasaval, az épilet kézponti
berendezéseinek (izemképes dllapotdnak biztositasdval, feldjitdsaval, valamint a lakas
burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakdas berendezéseinek karbantartasaval,
feldjitdsaval, illet6leg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos munkak koltségeit.

A fentiekben részletezettek alapjan a bevételek nem biztositanak fedezetet a koltségek
megtérilésére, ezért javaslom, hogy a koltségelvii lakbér mértéke 2026. julius 1-t6l az
alabbiak szerint valtozzon.

komfortfokozat Jelenlegi koltségelvd Koltségelvi lakbér
lakbér 2026. jalius 1-t8l Ft/m?
Ft/m?
osszkomfortos lakas 749 800
komfortos lakas 749 800
félkomfortos lakas 374 400
komfort nélkuli lakas 269 300




sziikséglakas 180 200

[l Allami tdmogatassal megvaldsult ingatlanok lakbér vizsgalata

A Rendelet 48. § (3) és (4) bekezdése az dnkormanyzati beruhdzdsban allami tdmogatdssal
megvaldsult lakdsok lakbérének meghatdrozasat fogalmazza meg, mely szerint az allami
tdmogatassal megvaldsult lakdsok éves lakbérének kiszamitdsanal figyelembe vettiik az
osszes felmeril6 kozizemi, karbantartasi koltségeken kivil az épitéssel kapcsolatos teljes
beruhazasi koltség 2 %-at is. A lakbér mértéke a rendelet 48. § (4) bekezdésében lett
meghatarozva.

Megvizsgaltuk a karbantartdsi és Gizemeltetési koltségek alakulasat, valtozasat a Budapest XI.
kertilet Fehérvari ut 182-190/B. és a Budapest Xl. kerilet Albertfalva utca 4. szam alatti
éplletek tekintetében.

a) A Fehérvari ut 182-190/B. szam alatti 100 % Oonkormanyzati tulajdonban lévé
éplletben 90 db lakas talalhatd. A valtozasok 6sszkoltségei ndvekedést mutatnak
a 2024. évi koltségekhez viszonyitva. A Fehérvari ut 182-190/B. szam alatti éplilet
esetében a 2025. évben kétszer kerlilt sor pdlyazat kiirdsara, 14 lakds esetében
lett Uj bérl6je a bérleménynek.

b) Az Albertfalva utca 4. szam alatti 100 % Onkormdnyzati tulajdonban |évé
épliletben 56 db lakds taldlhatd. A koltségek tartalmazzak a kozponti gazfiités
koltségeit is. Az Albertfalva utca 4. szam alatti épiilet esetén 2025. évben egy
alkalommal 1 bérleményre keriilt sor pdalyazat kiirdsara.

Fehérvari ut 182-190/B.

Bevételi elGiranyzat 6sszesen: 62 624 EFt
Koltségek

Kézponti irdnyitas és lakbér alapu koltségek: 49 148 EFt
Bekerulési érték hanyad: 19 672 EFt
Osszesen: 68 820 EFt

Szamitdsok a bekeriilési érték és a tényleges lakbéralapu koltségek figyelembevételével

Bekeriilési érték: 983 604 EFt
983 604 EFt a Rendelet 48. § (3) bekezdésében megfogalmazott, az épitéssel kapcsolatos
koltség 2 %-a =19 672 EFt

1 hora vetitve: 1 639 EFt bekerilési érték
49 148 EFt: 12 h6 = 4 095 EFt lakbéralapu koltség
Osszesen: 5 734 EFt/ho: 3428 m2=1 673 Ft/m%/hé



Albertfalva utca 4.

Bevételi elGiranyzat 6sszesen: 31 343 EFt
Koltségek

K&zponti irdnyitas és lakbér alapu kéltségek: 29927 EFt
Bekerulési érték hanyad: 6592 EFt
Osszesen: 36 519 EFt

Szamitasok a bekerdiilési érték és a tényleges lakbér alapu koltségek figyelembevételével.

Bekeriilési érték: 329 595 EFt

329 595 EFt a Rendelet 48. § (3) bekezdésében megfogalmazott, az épitéssel kapcsolatos
koltség 2 %-a = 6 592 EFt/év

1 héra vetitve: 549 EFt/hé bekerulési érték
29927 EFt:12hé = 2 494 EFt/ho lakbér alapu koltség
Osszesen: 3 043 EFt/h6 : 1984 m? =1 534 Ft/m?/hé

A 2025. évi ténykoltségek figyelembevételével a két dallami tdmogatassal megvaldsult
ingatlan esetében javaslom, hogy a 48. § (4) bekezdésben meghatarozott koltségelvi lakbér
mértéke 2026. julius 1-t6l az alabbiak szerint valtozzon.

Ingatlan cim Jelenlegi lakbér mérték Lakbér mérték
Ft/m? 2026. jalius 1-t6l
Ft/m?

Fehérvari ut 182-190./B
(3428 m?) 1470 1700

Albertfalva utca 4.

(1984 m?) 1346 1500

Budapest, 2026. majus 11.

dr. Bacs Marton



