Tisztelt Képviselo-testulet!

1. Az onkormanyzati tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérbeadasarol sz616 34/2017. (1X. 26.) XI.OK rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) modositasa
valik szlikségessé, az Onkorméanyzati tulajdonban 4&ll6 ingatlanok bérbeadasaval
Osszefuggésben kezelt adatok védelme, az Onkormanyzati tulajdond ingatlanok
vonatkozasaban a szerzodések megkotése, a szerzodésbol fakado jogok és kotelezettségek
teljesitése érdekében.

Elokészitésre keriilt a Budapest Fovaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata tulajdonaban
1év6 lakasok és nem lakés céljara szolgald helyiségek bérbeaddsa soran kezelt adatokrol szolo
adatvedelmi tajékoztatd, mely részletesen tartalmazza az adatkezelésre vonatkozd
szabalyokat.

2. A Rendelet 44. § (2) bekezdése elbirja, hogy évente egy alkalommal, jalius 1-jei hatallyal
kertilhet sor a Képvisel6-testiilet dontése alapjan a lakbér megallapitasara.

A Rendelet 45. §-a hatdrozza meg az 6nkormanyzati tulajdonud lakasok szociélis lakbérének
mértékét. A szocialis helyzet alapjan bérbeadott lakasok lakbérének meghatarozasanal a
laké&sok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrol
alkotott 1993. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban Ltv.) 34. § (2) bekezdésében foglaltakat,
valamint a 42/2016 (XII. 29.) és 41/2016 (XII. 29.) Févarosi Kozgyiilési rendeletben
megfogalmazott lakbér megallapitas alapelveit tartjuk szem el6tt. A lakbér-megallapitas
tekintetében donté szempont, hogy az Onkormanyzatot, mint bérbeadot - tulajdonaban 1évé
bérlakasok esetében - terhel6 valamennyi kotelezettség teljesitésehez a lakbér biztos fedezetet
nyujtson.

Szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadas fontos feltétele, hogy a lakasigényld és hazastarsa,
¢lettarsa, a vele egylitt koltoz6 kozeli hozzatartozoi egy fore jutd havi nettd jovedelme ne
haladja meg a mindenkori minimalbér brutté 6sszegének 70 %-at.

A Rendelet értelmében 2022. januar 1-t61 alkalmazzuk a szocialis alapl lakbér
felulvizsgalatat. A szocialis alapu lakbér alkalmazasara val6 jogosultsdgot minden év aprilis
30-ig felll kell vizsgalni. A jogosultsdg megallapitasahoz a bérlének kotelezettsége a sajat,
illetve a vele egyitt lakd kozeli hozzatartozdi jovedelmi és vagyoni korilményeinek
igazolasa. Amennyiben bérl6 az adatszolgaltatasi kotelezettségét elmulasztja, vagy az egyditt
lakok egy fére es6 jovedelme meghaladja a Korm. rendeletben meghatarozott mindenkori
lesz kotelezett.

A felulvizsgélat alapjan az elmult év &prilisdban 279 db levél kerilt kikildesre, mely
eredményeként a szocialis alapu lakbért fizeték koziil 55 esetben koltségelvii lakbér kerult
megallapitasra. A fellllvizsgalatot kovetéen a koltségelvii lakbér fizetok szama folyamatos
novekedést mutat.

. Lakbéralapu koltségek vizsgalata

Ujbuda Onkormanyzata a tételes, épiiletszintii konyvelése alapjan, illetve a 16/2017. (X. 30.)
szamu JegyzOi intézkedésének Onkoltség szamitési szabalyzata szerint elkészitette az
elokalkulaciot a lakbér mértékének meghatarozasdhoz, az o©nkormanyzati lakéasok
bérbeadasaval kapcsolatos kozvetett, kdzvetlen, illetve a kozponti iranyitas koltségeinek
figyelembevételével.

100 %-ban onkormanyzati tulajdonban 1év§ lakdsok lakbéralapu koltségeinek vizsgéalata:




A 2024. évben kifizetésre kerilt lakbéralapu koltségek alakulasat vizsgalva megallapithatd,
hogy a 100 %-ban 6nkormanyzati tulajdonban 1évé lakésaink esetében, az Uzemeltetési és
karbantartasi koltségek tekintetében emelkedés mutatkozik.

Vegyes tulajdoni tarsashdzakban 1év6 Onkormanyzati lakasok lakbéralapa koltségeinek
vizsgalata:

A tarsashazak részere atutalt kozos koltség elblegek, melyek az épiiletek tizemeltetési és
feldjitasi koltségeit fedezik, a 2023. évhez képest ndvekedést mutattak. A rendelkezésre allo
kozgytlési hatarozatokban el6irt kotelezettségek figyelembevételével kdzds koltség emelést
vont maga utan.

Megiiresed6 lakasaink meglehetdsen rossz miiszaki allapotban vannak. Az ismételt bérbeadas
esetén a Ltv. értelmében a bérbeadonak lakhatasra alkalmas allapotban kell a lakéasokat
birtokba adni, illetve az ismételt bérbeadasnal fé cél, hogy az alacsony komfortfokozatl
lakasok esetében komfortos vagy 6sszkomfortos komfortfokozat legyen a feldjitas
eredménye.

1. Lakbérek vizsgélatainak eredményei
Az aldbbi kimutatas tajékoztatast nyujt a 2024. évi lakbér bevétel eléiranyzatrol, illetve a

tényleges Kkifizetésre kerult koltségek alakulasarol, a kimutatds azt tdmasztja ala, hogy a
szocialis alapon bérbe adott bérlakdsok esetében lakbéremelésre nincs szlikseg.

1. Bevételi eléiranyzat 0sszesen: E Ft

e 100 % - ban onk. épiiletekben 1év6 lakasok

lakbér bevételi eldiranyzata: 53 842
e Vegyes tulajdonu épiiletekben 1évo lakasok lakbér
bevételi eldiranyzata: 344 915
e Osszes lakbér bevételi eliranyzata: 398 757
2. Koltsegek E Ft
2.1.
Kozponti iranyitast: 11 235
100 %-ban dnkorm. tulajdonban 1év lakasok lakbér alapt kéltségei?: 13 704
Karbantartasi koltségek®: 15 555
Osszesen: 40 494
2.2.
Vegyes tulajdont tarsashdzban 1évé dnkormanyzati lakdsok
Kozponti iranyitas 6nkormanyzati lakéasok esetén’: 72 393
Lakbér alapl koltségek?: 22 995
Karbantartasi koltségek®: 65 551

IKozponti iranyitas koltségek: a lakéasgazdalkodassal foglalkozd dolgozék 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
méréhely kialakitas, tet6javitas, kéményjavitas, Iépcséjavités, cserépkalyha bontas, gépészeti javitasok.



Ko6z0s koltség reszekent felmeriilé tizemeltetési koltségek®: 196 905
Osszesen: 357 844

Osszes koltség: 398 338

2024. évben felmerilt lakassal kapcsolatos koltségek a 100 %-ban Onkorményzati
tulajdonban, valamint a vegyes tulajdonu tarsashdazakban lévé bérbe adott lakdsok esetében:
398 338 E Ft

2024. évben kiszamlazott lakbér bevételi eldiranyzat a 100 %-ban 0Onkorményzati
tulajdonban, valamint a vegyes tulajdonu tarsashdzakban lévé bérbe adott lakasok esetében:

398 757 E Ft
Kuldénbozet: 419 E Ft

Javaslom, hogy a rendelet 45. § (2) bekezdésben szabalyozott szocialis alapu lakbér
meértéke 2025. julius 1-tél ne valtozzon.

Komfortfokozat Szocidlis alapl lakbér
2025. julius 1-t81 Ft/m?
6sszkomfortos lakas 537
komfortos lakés 537
félkomfortos lakas 351
komfort nélkili lakas 269
szikséglakés 180

A rendelet 49. § (1) és (2) bekezdése rendelkezik a koltségelven bérbe adott lakés
lakbérének meghatarozasarél. A vegyes tulajdoni és a 100 %-ban ©6nkormanyzati
épiiletekben 1évo — Kkivétel Albertfalva utca 4. és a Fehérvari ut 182-190/B. - lakasok
esetében jelenleg mar 729 bérl6 esetében alkalmazzuk a koltségelvi lakbért, melynek
fedeznie kell a bérbeadé 6nkorméanyzatnak az épilet karbantartasaval, az épllet kozponti
berendezéseinek (zemképes allapotanak biztositasaval, feldjitdsaval, valamint a lakas
burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartasaval,
feltjitasaval, illetbleg azok potlasaval, cseréjével kapcesolatos munkak koltségeit.

A bevételek fedezetet biztositanak a koltségek megtérulésére, ezért javaslom, hogy a
koltségelvii lakbér mértéke 2025. julius 1-t6l ne valtozzon.

komfortfokozat Koltségelvii lakbér
2025. julius 1-t81 Ft/m?
6sszkomfortos lakas 749
komfortos lakés 749

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



félkomfortos lakas 374

komfort nélkili lakas 269

szlikséglakas 180

1. Allami tAmogatassal megvalésult ingatlanok lakbér vizsgalata

A rendelet 49. 8 (3) és (4) bekezdése az onkormanyzati beruhazasban allami tamogatéssal
megvalosult lak&sok lakbérének meghatérozésat fogalmazza meg, mely szerint az allami
tamogatassal megvaldsult lakasok éves lakbérének kiszamitasanal figyelembe vettik az
Osszes felmertiil6 koziizemi, karbantartasi koltségeken kiviil az épitéssel kapcsolatos teljes
beruhazasi koltség 2 %-at is. A lakbér mértéke a rendelet 49. § (4) bekezdésében lett
meghatarozva.

Megvizsgaltuk a karbantartasi és lizemeltetési koltségek alakulasat, valtozasat a Budapest
XI. kertlet Fehérvari Gt 182-190/B. és a Budapest XI. keriilet Albertfalva utca 4. szam
alatti épiletek tekintetében.:

a) A Fehérvari at 182-190/B. szam alatti 100 % Onkormanyzati tulajdonban 1év6
éplletben 90 db lakés talalhatd. A valtozasok dsszkoltségei jelentés ndvekedést
nem mutatnak a 2023. évi koltségekhez viszonyitva. A Fehérvari at 182-190/B.
szam alatti épulet esetében a 2024. évben egyszer kerdilt sor palyazat kiirasara, 9
lakas esetében lett Uj bérldje a bérleménynek, a benyujtott palyazatok szama 40 db
volt.

b) Az Albertfalva utca 4. szdm alatti 100 % o6nkormanyzati tulajdonban 1év6
épuletben 56 db lakéas talalhatd. A koltségek tartalmazzdk a kozponti gazfiités
koltségeit is. Az Albertfalva utca 4. sz&m alatti épilet esetén 2024. évben nem
kerult sor palyazat kiiradsara, mert nem Uresedett meg bérlemény.

Fehérvari Gt 182-190/B.

Bevételi eldiranyzat 0sszesen: 67 519 E Ft
Kéltségek

Ko6zponti iranyitas és lakbér alapu koltségek: 40472 E Ft
Bekertlési érték hanyad: 19672 E Ft
Osszesen: 60 144 E Ft

Szamitasok a bekerilési érték és a tényleges lakbéralapl koltségek figyelembevételével

Bekerilési érték: 983 604 E Ft
983 604 E Ft a helyi rendelet 49. § (3) bekezdésében megfogalmazott, az épitéssel
kapcsolatos koltség 2 %-a = 19 672 E Ft

1 héra vetitve: 1 639 E Ft bekerilési érték
40 472 E Ft: 12 h6 = 3 373 E Ft lakbéralapt koltséq
Osszesen: 5011 E Ft/hé: 3428 m2=1 462 Ft/m?/hé



Albertfalva utca 4.

Bevételi eldiranyzat 0sszesen: 32107 E Ft
Kéltségek

Kdzponti iranyitas és lakber alapu koltségek: 25 264 E Ft
@eker[]lési érték hanyad: 6592 E Ft
Osszesen: 31856 E Ft

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

Bekerilési érték: 329595 E Ft

329 595 E Ft a Bérbeadasi rendelet 49. § (3) bekezdésében megfogalmazott, az épitéssel
kapcsolatos koltség 2 %-a = 6 592 E Ft/év

1 héra vetitve: 549 E Ft/h6 bekertilési érték
_25 264 E Ft: 12 ho = 2 105 E Ft/hé lakbér alapl koltség
Osszesen: 2 654 E Ft/h6:1984 m?2 =1 338 Ft/m?/hé

A 2024. evi ténykoltségek figyelembevételével a két allami tdmogatassal megvaldsult
ingatlan esetében javaslom a 49. § (4) bekezdésben meghatarozott koltségelvii lakbér
mértéke valtozatlan maradjon 2025. julius 1-tél.

Ingatlan cim Lakbér mérték
2025. julius 1-t31 Ft/m?

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

Albertfalva utca 4.
(1984 m?) 1 346

Budapest, 2025. aprilis 24.

dr. Bacs Marton



