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Bevezetés

Hatvan Véros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 68/2007. (III. 29.) szamt képviseld-
testiileti hatarozattal elfogadott lakaskoncepcioja a 2007-2011. évekre vonatkozott. 2011-ben 1j
lakéskoncepcié nem kertilt kidolgozasra, azonban 11j lakésrendelet keriilt megalkotasra, mely
ma is hatdlyos. Hatvan Véaros Onkorményzata Képviseld-testiiletének 19/2011. (IV. 1.)
rendelete (a tovabbiakban: Lakdasrendelet) tartalmazza az Onkorményzat tulajdondban allo
lakasok és helyiségek bérletérdl €s elidegenitésérdl szolo helyi szabalyokat.

Hatvan Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete a 797/2015. (X1.26.) szamu hatarozattal
fogadta el Hatvan Varos jelenleg érvényes, 2015. évi Lakaskoncepciojat (a tovabbiakban:
Lakéskoncepcid), amely a korabbi lakdskoncepcio figyelembevételével késziilt.

A Lakaskoncepcio célja volt meghatdrozni azokat az irdnyokat, amelyek mentén az
onkormanyzat szocidlis alapt, koltségelvi, illetve piaci alapu lakasigényekhez alkalmazkodo
lakdsgazdalkodasi rendszert hozhat létre. Célja volt tovabba olyan lakasgazdalkodési rendszer
iranyainak meghatarozasa, mellyel az Onkormanyzat a vagyongazdalkodasi szabalyok
betartdsaval, Onfenntart6 moddon, a legjobb, leggazdasagosabb kihasznaltsaggal tudja
mukodtetni a lakasallomanyt, mikdzben érvényesiilnek a lakasok bérletére és elidegenitésére
vonatkoz6 torvényi eldirdsok, amelyekkel kezelhetok a tarsadalmi elvarasok, a szocialis és
krizis helyzetek, valamint a piaci igények egyarant. Tovabbi cél volt, hogy a lakasallomany
0sztondzze a tarsadalmi mobilitast, vagyis az onkormanyzati tulajdonban all6 lakasok nagy
része atmeneti, hatarozott idejii lehetdséget biztositson azoknak, akik lakhatasi problémajukat
atmenetileg nem tudjak masképpen megoldani.

Ezzel egyidejiileg tobb hatdrozat is sziiletett a Lakaskoncepcid végrehajtasa érdekében, melyek
a kovetkezdk voltak:

- a 798/2015. (XI. 26.) sz. hatarozat az dnkormanyzati bérlakasok lakbérrendszerének
szabalyozasardl rendelkezett,

- a 799/2015. (X1.26) sz. hatarozat a lakbértdmogatéas, valamint lakbér-kompenzécio
forrasanak tervezésére vonatkozott,

- a800/2015. (XI. 26.) sz. hatarozat a rentabilisan nem felujithatd, rossz miiszaki allapota
lakasok értékesitésérol rendelkezett,

- a 801/2015. (XI. 26.) sz. hatarozat a bérlok figyelmének felhivasara vonatkozott a
szerzOdésben vallalt lakas-karbantartasi, feltjitasi kotelezettségeik teljesitésére,

- a 802/2015. (X1.26.) sz. hatarozat a koltségelvii lakbér bevezetésének eldkészitésérol
rendelkezett,

- a803/2015. (XI. 26.) sz. hatarozat a koltségelvii lakbér fokozatos bevezetéséig torténd
lakbér-kompenzacio biztositasarol rendelkezett.

A Lakaskoncepcio 6sszhangban allt Hatvan Varos Fenntarthatosagi Tervével (2015), melynek
6.3.4.1. Lakésgazdalkodasra vonatkozo6 pontja az alabbiakat tartalmazta:

Az Oonkormanyzati tulajdonu lakasallomany feliilvizsgalata sziikséges az optimalis vagyon
hasznositasa érdekében az Onkormanyzati feladatellatas, bérbeadas, értékesités teriiletén. A
rendelkezésre allo lakdsvagyon allagdnak megdrzése, megfeleld szinvonalon torténd tartasa
érdekében felmertiilo kiadasokat az éves koltségvetési eldiranyzatok a pénziigyi lehetdségek
fliggvényében fedezzék, a lakaseladasbol befolyt 0sszeg erejéig.
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Fokozni sziikséges a lakasokkal kapcsolatos bérloi kotelezettségek tulajdonosi ellendrzését, a
kovetelés allomany csokkentésével javitani kell a lakasgazdalkodas likviditasat.”

A jelenlegi, 2020. évi Lakaskoncepcio (a tovabbiakban: Lakaskoncepcio II.) készitésekor
figyelembevételre keriil Hatvan Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének Hatvan Varos
On kormanyzata 2020-2024. évekre vonatkozoé Gazdasigi Programjanak elfogadasarol szolo
138/2020. (III. 26.) sz. képviseld-testiileti hatarozata, melynek III/1. Lakasgazdalkodasra
vonatkozo pontja az alabbiakat tartalmazza:

Az Onkormdnyzati tulajdonu lakésgazdalkodas feliilvizsgélatara 2016. évben sor kertilt,
lakaskoncepcio kertilt elfogadasra, végrehajtasra az optimalis vagyonhasznositas érdekében az
onkormanyzatai feladatellatas, bérbeadas, értékesités teriiletén. A lakasgazdalkodas teriiletén a
kovetelésallomany jelentdsen lecsokkent, likviditdsa megfeleld. A rendelkezésre allo
lakasvagyon allaganak megorzése, megfelelo szinvonalon torténé tartasa érdekében
sziikséges, hogy a felmeriilé kiadasokat az éves koltségvetési eldiranyzatok a pénziigyi
lehetoségek fiiggvényében fedezzék, valamint a likviditas megorzése érdekében a bérleti
dijak mértékét folyamatosan feliil kell vizsgalni. Tovabbra is sziikséges folytatni a
lakasokkal kapcsolatos bérloi kotelezettségek tulajdonosi ellendrzését.”



L. HELYZETELEMZES
1.1. Lakaskoncepcio osszeallitasanak elvei, Iényege és hatasa

A lakasgazdalkodasi koncepcié megalkotasa lehetdvé teszi az egységes és kovetkezetes
lakaspolitika kialakitasat. A koncepcié f6 irdnyvonalainak meghatarozasakor figyelembe kell
venni az Onkormanyzat teljesitOképességét, a mindenkori pénziigyi lehetdségeket. A
lakaspolitika egyik fontos teriilete a lakasgazdéalkodéas, amely a mar meglévé lakdsallomany
fenntartasaval, kezelésével foglalkozik. Az dnkormanyzati lakasgazdalkodas vagyonkezelésre,
allagmegovasra, felijitasra, korszerlsitésre, lakaselosztasra iranyulhat. Az Onkormanyzati
lakasgazdalkodéasnak a lakés-mobilitashoz is jelentdsen hozz4 kell jarulnia, nem szabad, hogy
a bérlakas-szektor egy fennallo tarsadalmi, szocialis helyzetet konzervaljon. (...)

A lakasgazdalkodas gyakorlati megvaldsitasa soran olyan kompromisszumokra kell torekedni,
amely a szocidlis szempontok mellett a varos egyéb érdekeit is figyelembe veszi. (...)

A lakasgazdalkodas alapjait a Lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szoldo 1993. évi LXXVIIL. torvény eldirasai teremtik meg,
valamint az annak felhatalmazasa alapjan megalkotott dnkormanyzati rendeletek.”

/Ternyak Andras: Onkorményzati lakasgazdalkodds a gyakorlatban. Konferenciaszervezo,
Tudasmenedzsment Kft./

1.2. Magyarorszag lakhatasi helyzete, f6bb megallapitasok

,Magyarorszagon régios viszonylatban a varosi lakossag aranya magas, egyre tobben
laknak varosban, ennek hatdsara n6 a lakashiany.

- Egyre tobben kényszeriilnek albérletbe a novekvd lakasarak miatt.

- A piaci aron bérldk aranya Magyarorszagon az elmult években novekedett.

- Alegnehezebb helyzetben a lakést bérl6k mellett a lakashitelesek vannak.

- Sokan rossz allapott lakésban kénytelenek ¢Ini a novekvo felajitasi koltségek miatt.

- Nem csak az anyagi nehézségek jelentenek lakhatasi nehézséget. Gyakori probléma a
tulzsufoltsag. A lakasarak ndvekedése miatt sokan képtelenek megfeleld méretii lakasba
koltézni, annak ellenére, hogy Magyarorszag népessége gyors iitemben csokken. (...)”
/Ternyak Andras: Onkormanyzati lakasgazdalkodas a gyakorlatban./

- A 2015. évben bevezetett Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (a tovéabbiakban:
CSOK), majd a 2018-ban kiterjesztett CSOK a megfeleld jovedelemmel rendelkezok
szamara lehetdséget teremtett az 6nalld lakashoz jutéasra.

- A fentiekben részletezett lakhatdsi nehézség csOkkenthetdé az Onkorményzati
lakdsallomany jobb kihasznaldsaval. Ehhez azonban az is sziikséges, hogy az
onkormanyzatnak elegendd forras alljon rendelkezésre lakasallomanya felujitasara,
fenntartasara, tizemeltetésének biztositasara.

I. 3. Hatvan varosra vonatkozo népességi adatok

Népességszamat tekintve Hatvan Heves megye harmadik legnagyobb telepiilése. A Hatvan-
Gyongyds-Eger altal hatarolt sav a megye legstiribben lakott teriilete

A varos lakossaga az 1960-as évektol a kovetkezoképpen alakult:
Ev Fé

1960. 20.495




Ev Fé
1970. 21.800
1980. 24.710
1990. 24.298
2000. 24.137
2005. 22.199
2011. 20.381
2015. 21.137
2016. 20.941
2017. 20.784
2018. 20.639
2019. 20.538
2020. 10.15. 20.465

1.4. Lakasallomanyra vonatkozo orszagos adatok

A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai alapjan néhany orszagos statisztikai adatot gytijtottiink
az Osszehasonlitas érdekében a lakasallomany, illetve a lakbérek vonatkozasaban:

Lakasallomany, lakstriiség:

2.3.1. Lakasallomany, laksiiriiség, januar 1.
(1990-) /Orszagos adat/

Megnevezés 1990 | 2010 | 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Lakasok szama 3853 4330 4414 4 420 4 427 4 439 4 455 4474
osszesen 288 681 684 296 805 959 491 531
Ebbdl:

645 525 455
1 szobas 064 228 945 455755 455894 455940 456 022 456 458

1680 1739 1678 1679 1 680 1 681 1 683 1 687
2 szobas 918 538 694 327 190 734 966 127

1527 2065 2280 2285 2291 2302 2315 2330
3 és annal tobb szobas 306 915 045 214 721 285 503 946

Szaz lakasra jutd

népesseg 0sszesen 269 231 223 222 221 220 219 218
Ebbdl:
Budapest 254 193 193 193 192 191 191 189



tobbi varos 274 239 227 226 225 224 223 222

kozség 272 244 238 237 236 235 234 234
Szaz szobara juto
népesseg 0sszesen 114 89 82 82 81 81 80 80
Az olyan lakasok szazalékos aranya,
amelyek ellatottak

vizvezetékkel 83,3 91,5 96,7 96,7 96,8 96,8 96,8 96,8

vizoblitéses WC-vel 74,1 86,6 93,1 93,1 93,2 93,2 93,3 93,3
fiirdohelyiséggel 78,3 89,9 93,6 93,6 93,6 93,7 93,7 93,7

A tablazatbol lathat6, hogy a lakésallomany nem jelentds mértékben, de folyamatosan
emelkedik, a lakasok szama az elmult 30 évben 16 %-al nott.
Onkormanyzati lakasgazdalkodas 1996-2019.

2.3.9. Onkormanyzati lakasgazdalkodas (1996-)
/Orszagos adat/

Onkorményzati Eves bérbevétel, milli6 | Lakoépiiletek
Onkorményzati | tulajdonti lakasok szama forint javitasara,
. tulajdont felujitasara
Ev e 4
lakéépiiletek ) ebbdl: ) ebbdl: felhasznalt
szama OSSZESCR | felgjitott | O%F™ | jakasber | - Osszeg,
milli6 forint
1996 34103 220940 6 955 19 856,1 4324,5 9073,7
1997 35819 215 844 7 624 20 618,5 4847,1 11363,2
1998 37 115 198 042 5878 22919,9 5218,0 11961,2
1999 35776 185 454 3522 25 475,0 5999.,4 10910,1
2000 35392 176 501 3513 26 458,7 6 780,9 11 647,5
2001 34 835 165 611 4573 28390,0 6 829,8 12 593,6
2002 34 434 161 799 3 689 29471,9 7477,8 13472,4
2003 35731 162 652 3407 33077,7 97238 11167,7
2004 35988 154 431 2128 33 8553 10 479,4 10 968,3
2005 34 495 141 481 2 081 36 509,0 11 164,2 12 023,5
2006 32778 135 162 3141 38 037,5 117289 15232,1



2007 31903 129 321 2277 39 180,6 12 747,9 15361,5
2008 31539 126 295 2249 41 207,2 14 155,2 14 061,1
2009 31508 123 730 2037 41 223,4 15 134,2 12 420,6
2010 30 286 119 206 2439 40 005,7 14 988,0 13 261,1
2011 29 891 116 715 1623 40 729,2 16 007,1 97383
2012 30357 117 158 2 003 41 424,7 16 964,3 9271,5
2013 30 287 115028 2197 43 570,0 18 341,2 12 108,5
2014 28 291 113 209 2916 43 013,1 17 981,9 14 848,1
2015 27812 111482 3230 42 396,1 18 387,5 14 321,0
2016 30390 110 612 3577 18 159,1 12 099,5
2017 29 588 108 437 2 969 19 405,2 12 641,0
2018 28 641 106 413 3 246 19 853,6 12 072,4
2019 28420 105 174 4153 . 20 316,2 17 570,8

A fenti tablazatbol lathato, hogy az dnkormanyzati tulajdont lakoépiiletek szama 1996-t6l — a
kezdeti kettd éves novekedéstdl eltekintve — folyamatosan csokken. 1998-t61 2019-ig jelentds
mértékben, 76,6 %-ra, azaz 23,4 %-kal esett vissza, mikdzben ugyanezen idészakban 146,9
%-ra, azaz kozel 50 %-kal nétt a lakoépiiletek javitasara, feljitasara felhasznalt Gsszeg.

I.5. Maganlakas bérlésre (piaci lakbérre) vonatkozo orszagos adatok

A Kozponti Statisztikai Hivatal Statisztikai Tiikér 2019. jinius 25-i szamaban a
Maganlakasbérlés, bérleti dijak — a 2018. évi lakbérfelmérés fobb eredményei vonatkozasaban
az alabbiakat tette kozzé:

»A felmérés elsddleges célja a lakbérek vizsgalata volt. A kérdezés sordn a bérlok 11 %-a
jelezte, hogy wvalamilyen okbol a piacinal kedvezdbb lakbért fizet. A kedvezmények
legjellemzObb magyarazata az volt, hogy barati, rokoni viszonyban allnak a tulajdonossal,
emiatt fizetett kevesebbet a bérlok 5,5 %-a. Az okok kozott szerepelt még a hosszabb ideje
fennallo bérleti viszony, illetve, hogy a bérld ellat valamilyen haz koriili feladatot. A lakhatés
esetenként a bérlé munkaviszonyéhoz kapcsolodott, tovabba az is eléfordult, hogy a munkaltato
hosszabb tavra szerz6dott a lakas tulajdonosaval, ahol elhelyezte alkalmazottait. A kérdezettek
89 %-anal a lakbér nem fedezett semmilyen lakésfenntartasi koltséget. Ha mégis, akkor
leggyakrabban a k6zos koltséget, tovabba a viz- és csatornadijat tartalmazta (6,7 %, illetve 5,4
%). A fltési koltség az esetek 4,0 %-aban, tovabbi tételek, pl. a meleg viz dija ennél is ritkdbban
voltak benne a lakbérben.

Az 6sszes valaszado 79 %-a fizetett tisztan piaci lakbért, ami nem tartalmazott sem rezsit, sem
pedig kedvezményt. Ezekre az esetekre tamaszkodva végeztiik el a lakbérek vizsgalatat és
tisztitasat, amely sordan a lakbért megtisztitottuk az azzal egyiitt fizetett lakasfenntartési
kiadasoktol. Mindezek alapjan megallapithato, hogy 2018. oktoberében egy maganszemélytol
bérelt lakas atlagosan havi 80 ezer forintba keriilt.(...) A lakbérfelmérés Osszeirdsa 2018.
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novemberében zajlott, kdzel 300 6sszeird bevonasaval, tobb mint 500 telepiilésen, az orszag
egészét lefedd, mintegy 15 ezer cimet tartalmaz6 mintén.”

Az atlagos havi piaci lakbér régionként 2020.10.13-1 adat:

4. Atia havi lakbér az ingatlan.com kinalatdban pd kiadé lakéshi k alapjan
Pest Régel:bm' Kézép-Dunénn)II‘ Nyugat-Dunéntal Dél-Dunantil Eszak-Magyarorszag Eszak-Alfdid Dél-Alfold
ld6szak Budapest | _ . ebbol: ebbél: ebbdi: ebbdl: ebbél: ebbdl:
0sszesen ) m'egyei Osszesen mggysl Osszesen | megyei | Gsszesen | megyei | &: 1 gyel |6 1 I 1 msgyel‘
jogi véros jogu véros jogu véros jogl véaros jogu véros jogu véros U véros
201 Atlagos lakbér, ezer Ft
5 'I| 140 133 130 101 86 112 112 69 65 73 74 91 91 85 84
5 150 149 132 103 29 114 13 80 80
2016 | 74 74 94 95 86 87
8 155 164 137 118 110 113 112 86 84 69 70 26 96 89
. 150 156 143 109 107 115 1156 91 90 =
2017 | 74 72 96 96 85 a5
. 152 156 141 113 108 114 13 89 87 78 77 96 96 93
In. 157 170 162 113 106 114 114 98 97 82 82 B
2018 1, 150 " 98 - o
160 163 115 112 112 112 100 100 81 80 100 101 o8 99
1. 166 177 184 114 110 115 15 102 101 85 83 107 107 105 1
2019 |‘| :;g :78 166 124 118 119 118 103 101 93 92 107 108 108 18;
2020 1. 165 b 100 b :3; b 9 106 b o % 10 Ho o b~
8 100 97 93 92 109 110 107 109
Forras; KSH, ingatlan.com
Kiadé lakasok atlagos nagysaga régionként 2020. 10. 13-i adat:
5. Kiado lakéisok 4tlagos nagysdga az ingatian.com kinalatéban szerepo kiado lakashirdetések alajdn
Pest Régid Kozép-Dunantul Nyugat-Dunantdl Dél-Dunantal Eszak-Magyarors: Eszak-Alfld Dél-Alfdld
ebbdi: ebbdl: ebbbi: ebbdl: ebbdl: ebbd: ebbdl:
ldészak Budapest | avel | ) gyel | Bsszesen| megyel |&sszesen| megyel |5 . gyel | & 1| megyei | ésszesen | megyel
jogi véros jogu véros jogu véros jogu véros jogu véros jogui véros joga véros
Atlagos alapteriilet, m’
2015 1. 65 107 112 81 75 70 67 59 56 76 77 63 62 70 68
1. 65 109 107 81 75 73 69 59 58 72 71 63 63 68 67
2016 1. 64 114 110 81 74 70 68 63 60 63 62 €3 63 67 66
1. 60 100 9 73 69 70 68 59 58 64 62 62 62 65 64
2017 . 59 96 90 75 69 67 64 60 58 64 62 81 61 85 64
1. 58 99 115 67 63 66 64 59 59 64 63 58 58 60 60
2018 1. 58 88 26 67 64 64 63 59 58 60 59 58 58 62 61
. 57 89 96 62 59 62 61 56 55 59 56 58 58 60 60
2019 L 56 83 81 62 58 62 61 56 55 60 59 58 58 61 60
1. 56 83 86 62 58 64 62 56 54 59 58 58 58 60 60
2020 1. 54 76 72 59 55 59 58 56 56 56 55 57 57 61 61

Forras: KSH, ingatlan.com

A két utols6 tablazatbol lathato, hogy az észak-magyarorszagi régioban 2020. oktoberében egy
atlagos, 56 m2 alapteriileti lakas atlagos lakbére mar 93 ezer Ft volt.
Ezzel szemben Hatvan Viros Onkormanyzata tulajdonaban 1évé lakasok alaplakbére
2020-ban 415 Ft/m2, egy atlagos, 56 m2 alapteriiletii lakas atlagos havi lakbére pedig

23.240 Ft.

Osszehasonlitva az orszagos adatokat, ezen belill az atlagos piaci lakbéreket a hatvani
onkormanyzati lakasok lakbérével, megallapithat6, hogy 2020-ban egy 56 m2-es atlagos lakas
piaci alapu bérleti dija négyszerese egy atlagos hatvani dnkormanyzati lakdsok bérleti dijanak.
Ez az eltolddas a piaci alapt lakasok javara mar nagyon jelentds, de tigy is mondhatnank, hogy
az dnkormanyzati lakésok lakbére Hatvan varosban mar aranytalanul alacsony.



1.6. Gazdasagi valtozasok

A Lakaskoncepcio elfogadasat kovetden, az elmult 6t évben jelentds gazdasagi valtozasok
kovetkeztek be.

A GKI Gazdasagkutatdé Zrt. 2018. decemberében készitett, 2020-ig tartd értékelése szerint
(www.parlament.hu » KT+kozéptavu+akt.+190104.pdf)

“VezetOi 0sszefoglald

n) (...) Az inflacio két éve, 2016 szeptembere Ota gyorsulva emelkedik, a 2017. évi 2,4% utan
2018 elsd tizenegy honapjaban atlagosan 2,8%, oktdoberben mar 3,8% volt. Ez novemberben az
olajarcsokkenés hatasara 3,1%-ra csokkent, de a maginflaci6 nem valtozott. Az eddigi
aremelkedés tobbek kozott az élénkiild kereslet, a bérkoltségek emelkedése, az olaj vilagpiaci
aremelkedése és a forint gyengiilése kdvetkezménye. A monetaris politika €s a tulfitottség
szempontjabol kiemelkedden fontos maginflaciéo varhatéan 2019 elején 1épi at a 3%-ot, s
varhatdan tartdsan a szint f6l6tt is marad. (...) 2020-ban 330 forintos euré-arfolyam varhato.
A monetaris szigoritds halogatdsa azonban lényegesen gyengébb forinthoz is vezethet. (...)”
/Megj.: 2020. oktdber 27-én az Eurd 365 Ft volt, az inflaciéo mértéke pedig 3,4 %/

Az aremelkedés hatdsara rendkiviili modon néttek az épitdipari anyagarak, kivitelezési
koltségek, ezzel dsszefliggésben jelentdsen dragultak a lakasfelujitasi koltségek.

Tekintettel arra, hogy a befolyo lakbérbevételnek az lizemeltetési koltségeken talmenden a
felujitasi koltségekre is fedezetet kell nytjtani, lathato, hogy a jelenlegi lakbérbevétel nem
elegendd arra, hogy az Onkorményzati lakasok folyamatosan feltjitasra, korszertisitésre
kertiljenek.

A helyzetet tovabb neheziti a 2020. elsé negyedévében jelentkezd koronavirus-jarvany

elterjedése, mely jelentds hatast gyakorol minden piaci szerepldre, igy az tizemeltetd
gazdalkodasara is.
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II. HATVAN VAROS ONKORMANYZATANAK LAKASGAZDALKODASA
Visszatekintés a korabbi Lakaskoncepciokra

I1.1. Kivonat az 6nkormanyzat 2007-2011. évi lakaskoncepciojabol (12 - 16. oldal):

"A varosban az 1970-es években jelentds szamban épiiltek olyan allami bérlakasok, amelyekhez
korabban ingyenesen, késobb lakashasznalatba-vételi dij megfizetése ellenében juthattak az
allampolgarok. A lakbérek allamilag olyan alacsony szinten keriiltek megéllapitasra, hogy azok
nem nyujtottak fedezetet a lakoépiiletek iizemeltetéséhez és fenntartasahoz. Ehhez az allam a
fenntart6 szervezetek részére kdzponti forrasokbol tdmogatést biztositott.

A kozponti forrasok alacsony mértéke miatt a lakasallomany miiszaki allapota folyamatosan és
fokozatosan romlott. A rendszervaltas idején a felujitasi lemaradéast tobb milliard forintban
jelolték meg.

Az allam a terheket a torvények folyamatos valtoztatasaval egyre inkdbb a tulajdonosok
oldalara helyezte at. Rendezd elvként kimondta ugyan, hogy a lakbér a lakhatas ellentétele, az
Osszes tobbi szolgaltatasért a bérlonek fizetnie kell, am a lakdsbérbeadasbol szarmazé bevételek
rendre elmaradnak az 6nkormanyzatok lakasokra forditott kiadésaitol. Jelentds valtozas akkor
kovetkezett be, amikor az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontargyak onkormdnyzatok
tulajdonba adéasardl szold 1991. évi XXXIII. térvény a korabban allami tulajdonu
lakédsallomanyt a vagyonatadd bizottsag intézkedésével az dnkorményzat tulajdondba adta.
Ezzel egyidejlileg korvonalazddott a kdzponti jogszabdlyozasnak az a koncepcidja, hogy a
torvények csak keretet fogalmaznak meg, a konkrét dontések az onkormanyzatok hataskorében,
helyi szabalyozassal jonnek 1étre.

A lakasallomany allami tulajdonbol dnkorményzati tulajdonba adésakor az allam a jovébeli
feladatok ellatdsahoz minimalis pénziigyi feltételrendszert biztositott, a meglévd felujitasi
lemaradas pénziigyi alapjainak kozpontilag torténd megteremtésére nem keriilt sor arra
hivatkozassal, hogy az dnkormanyzatok ingyenesen kaptak meg a korabban allami vagyont
minden hasznaval és terhével.

A vagyonatadas idészakaban er6sddtek azok az allampolgari igények, amelyek a bérlakasok
megvasarlasara iranyultak. Ezt az igényt a politika tamogatta, igy kertilt sor a jelentds értékii
lakasok kedvezd vételi feltételekkel torténd értékesitésére. .....

A lakasok ¢és helyiségek bérletére vonatkoz6 szabalyok egységesitése, valamint egyszertisitése
érdekében a lakasokkal valo ésszerlibb, a piaci viszonyokhoz igazod6 gazdalkodas jogi
feltételeinek megteremtése, tovabba a bérlakds rendszer ellentmondésainak fokozatos
megszlntetése céljabol — a polgari jog alapelveit szem el6tt tartva — az Onkormanyzatok
bérbeadoi jogait erdsitve €s a bérlok méltanyos érdekeinek védelmét érvényesitve 1994. januar
1-jével hatdlyba Iépett a lakdsok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolé 1993. évi LXXVIIL. toérvény (tovabbiakban:
Lakastorvény). A Lakastorvény felhatalmazasa alapjan a telepiilési Onkormanyzatok a
tulajdonukban 1évd lakasok bérbeadasa soran érvényesithetd szocidlis, jovedelmi, vagyoni
feltételekrdl, valamint lak4scsere hozzajarulas és megtagadas feltételeirdl rendeletet
alkothattak....

Az onkormdnyzat nyilvantartasai alapjan a tulajdonaban maradt lakasallomany jelentds része
vegyes tulajdont tarsashazakban talalhato. Altalanossagban megallapithatd, hogy az
onkormanyzat tulajdonat képezd bérlakasok (kiemelten a csaladi hazas ingatlanok), miiszaki
allapotat tekintve azok jellemzden rendkiviil lelakottak, elhanyagoltak, ezért azok esetleges
értékesitése is nehézségekbe iitkdzik. A nyilvantartasokbol az is megallapithatd, hogy a fdleg
hatarozatlan idejli bérleti jogviszonnyal rendelkezd lakasokban jelentds lakbér dijhatralékkal
rendelkezd bérldk laknak.
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Jelenleg orszdgos szinten is az Onkormdnyzati lakasszektorban talalhaté a legrosszabb
szerkezetli és mindségli lakasallomany. Ez a szektor olyan terheket 6rokolt, amelyeket sajat
erejébdl, allami segitség nélkiil nem képes megoldani.(.....)

Az 1993-2006. kozotti idoszak alatt Osszesen 1021 db lakéas kertilt értékesitésre. (...)
Ugyanezen idészak alatt 9 db lakast is vasarolt az 6nkormanyzat.

Az dnkormanyzati lakésallomany 6sszetételének alakulasaban donté szerepe volt az 1993. évet
kovetd értékesitési folyamatnak. Az értékesités eredményeképpen elsdsorban a jobb
szinvonalu, magasabb komfortfokozati lakdsokat vasaroltdk meg a bérlok, melynek hatasara
az Oonkormanyzati lakasallomany Osszetétele romlott. A lakasallomany Osszetételén némileg
enyhitett az a tény, hogy a komfort nélkiili, rossz muiszaki allapotu lakasokbol a bérlok mas
lakasokban kertiltek elhelyezésre (Erzsébet téri lakasok, Petdfiu., Klapkau.), igy ezek a lakasok
bontasra, illetve mas modon torténd hasznositasra keriiltek.

A lakasallomany komfort-fokozat szerinti Osszetételébdl az Gsszkomfortos és komfortos
lakasok darabszamanak csokkenése egyértelmiien a korabbi értékesités eredménye.

Az Onkormanyzati lakasallomany az utdbbi 6t évben alig valtozott, szinte stagnal. Ennek
részben az volt az oka, hogy a tehetdsebb bérlok mar korabban megvasaroltak lakéasaikat, igy
mara mar nagyrészt a rosszabb anyagi koriilmények kozott ¢10k maradtak a lakdsokban.

Az Onkorményzati lakasok értékesitésének visszaes€sében szerepet jatszott az is, hogy a
18/2003. (VI. 27.) szdm Onkormdnyzati rendeletben, melyet a képviseld-testiilet 2006.
december 20-an hatalyon kiviil helyezett, szabalyozasra keriilt az elidegenithetd lakasok kore,
mely sziikebb volt a korabban megvasarolhat6 lakasok korénél. Ez a 1épés az onkormanyzat
részérdl indokolt volt, hiszen a lakasok szama kozel 1000 darabbal csokkent, ugyanakkor az
igénylok szama a szocidlisan rédszorultak részérél folyamatosan jelentkezett. A lakasok
szamanak stagnalasaban a Legany Odon uti 2 x 4 lakas épitésével kovetkezett be valtozas. 2002.
decemberében a Széchenyi Terv keretében atadasra keriilt két épiiletegyiittes, mely 8 db
komfortos lakésbol 4ll.

A Dbérlakas-allomanyt novelte a 2003-ban megvasarolt 5 db lakas (Pazsit uti és Taban uti
lakasok), majd ijabb 2 db lakas vasarlasa. A Klapka és a Balassi uti lakasok csak atmenetileg —
utcanyitasig — képezik a bérlakés-allomany részét.

2004. novemberében tjabb négy darab komfortos lakas keriilt atadasra a Legany Odon tton,
mely a Beliigyminisztérium tdmogatasaval valdsult meg. 2006-ban folytatédott a szocidlis
lakasépités I11. Uteme, melynek keretében a Holcim Alapitvany tdmogatisaval wijabb 4 db
komfortos bérlakas keriil megépitésre. Atadasa 2007. majusaban varhato."

I1.2. 2007-t6] 2015-ig bekovetkezett valtozas

A Hatvani Varosgazdalkodasi Nonprofit Koézhasznu Kft, mint az dnkormanyzati lakasok
iizemeltetdje nyilvantartasa, adatszolgaltatasa szerint a kovetkezd valtozasok torténtek a
korabbi lakaskoncepcidhoz viszonyitva:

1. 2009-ben 150 bérlét keresett meg az Onkormanyzat, azzal a céllal, hogy az
onkormanyzati tulajdonti lakast értékesitse résziikre, koziilik 21 bérlé dontétt a lakas
megvasarlasarol. Ezen tligyletek soran a lakasok a lakok tulajdonaba keriiltek azzal, hogy az
onkormanyzat kérte a vételar megfizetését biztositd jelzalogjog és elidegenitési €s terhelési
tilalom bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.

2. A G06dolléi Tangazdasag ajandékozasi szerzOdést kotott az Onkorményzattal 2009-ben,
melynek soran 34 db, a G6d61161 Tangazdasag tulajdonaban 1évo lakas kertilt jelképes Osszegért
onkormanyzati tulajdonba. A lakasok a Nagygombosi Major teriiletén helyezkedtek el,
miiemléki kornyezetben.
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3. Az Onkormanyzat 0j bérbeadasi jogcimekrdl dontott 2011-ben megalkotott 1) — az
onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok ¢€s helyiségek bérletérdl €s elidegenitésérdl szolo -
rendeletében (fecskelakds, szocialis fecskelakas, céges lakas, nehéz helyzetbe keriilt,
lakashitellel rendelkezd bérldk részére torténd bérbeadas).

4. A Nagygombosi majorban 1év6 bérlok vonatkozasaban, a 0531/2 hrsz-u ingatlanon 1évo
épiiletegylittes bérloéi részére 2011. évben tobb Onkormanyzati dontés sziiletett masik
onkormanyzati lakés bérleti joganak biztositasarol, egyszeri tdmogatds nyujtasarél azon
bérléknek, akik lakhatdsukat mas moédon dnmaguk kivantdk megoldani. A dontés 21 bérldre
vonatkozott, 12 bérld részére masik dnkormanyzati bérlakas kertilt felajanlasra.

Az 1-4 pontban felsorolt intézkedések, dontések atrendezték a bérlakas-alloméany szerkezetét,
melyet a kovetkezd tablazat mutat:

Idészak Ures lakas Lakott lakas Lakasok szama
db db 0sszesen
2009.12.31. 33 207 240
2010.12.31. 42 192 234
2011.12.31. 66 167 233
2012.12.31. 64 157 221
2013.12.31. 62 159 221
2014.12.31. 58 167 225

Forras: sajat adatgytijtés alapjan.2015.

Hatvan Varos Onkormanyzata tulajdonaban 1évé lakdsok szama, komfortfokozat szerinti
megoszlasa 2014. december 31-én:

Osszkomfortos lak4sok szama 38
Komfortos lakas 145
Félkomfortos lakas 7

Komfort nélkiili lakés 35
Lakésok szdma Osszesen 225

Hatvan Varos Onkorményzatanak tulajdonaban 2014. december 31-i 4llapot szerint 225 lakés
volt.

Végrehajtasbol egy lakas kertilt az onkormanyzat tulajdonaba.

Hatvan Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének a 473/2015. (VI1.25.) szamu hatirozata
alapjan 2015. julius 02. napjan a nyilvantartasbol 21 db iiresen all6 nagygombosi szocialis
bérlakas kivezetésre kertilt a lakasok nyilvantartdsabol. A lakdsok szama ekkor 205 db lett.
2015. augusztus honapban két lakas értékesitésre keriilt, ezek alapjan a nyilvantartott lakasok
szama 203 db. A 203 lakas 9800 m2 alapteriiletii, ebbdl lakott lakds 159 db, alapteriilete 7862
m2, liresen 4all6 lakas 44 db., alapteriilete 1938 m2.
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A lakasok megoszlasat a 2015.11.11-1 allapot szerint az alabbi tdblazat tartalmazza:

Lakasok Piaci alapu Szocialis alapu Osszesen
Bérbe adott lakas 55 104 159
Ures lakas 2 42 44
Osszesen 57 146 203

Lakésok komfortfokozat szerinti megoszlasa 2015. 11. 11. napjén:

Komfortfokozat Lakasok szama Lakott Ures
db db db
Osszkomfortos 38 35 3
Komfortos 144 107 37
Félkomfortos 7 4 3
Komfort nélkiili 14 13 1
Osszesen 203 159 44

Javaslat a 44 db liresen 4all6 lakas hasznositasara:

Vagyonban tartasra Ertékesitésre Osszesen
javasolt
Felgjitott Feldjitando Mas iranyu hasznositas
14 db 11 db 2 db 17 db
Osszesen: 27 db 17 db 44 db

I1.3. A 2015. évi Lakaskoncepcio elkészitésérol szolo dontés

Hatvan Varos Onkormdanyzata Képviselo-testiilete 474/2015. (VI. 25.) szamu képviseld-
testiileti hatarozataban dontott arrdl, hogy elkésziti Hatvan véros lakaskoncepciojat.
A lakaskoncepcid megalapozésa érdekében tobb dontés sziiletett.

Szocialis bérloi jogosultsagok feliilvizsgalata

Hatvan Viaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 466/2015. (V1.25.) szamu hatrozata
alapjan 2015. szeptember 15-ig feliil kellett vizsgalni a szocidlis alapon bérbe adott lakdsok
bérldi jogosultsagat a bérleti jogviszonyok 2015. majus 31-1 allapota szerint.

2015. augusztus 31. napjan az 6nkormanyzat tulajdonaban 146 szocialis alapon bérbe adhato
lakas volt, ebbdl tires lakas 44, bérbe adott lakas 102. A 102 bérlobol 75 szocialis bérlakasban
€10 jovedelmének feliilvizsgalatara kertilt sor.
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Nem keriiltek feliilvizsgalatra az alabbi bérleti jogviszonyok:

Bérlok szama Feliilvizsgalat mell6zésének Bérlet idétartama
oka
8 Nagygombosi bérldk, akik Hatarozatlan idejl bérlet
elfogadtak a felajanlott
cserelakast
1 Cserelakasként kapott bérlakast |Hatarozatlan idejii bérlet
3 Kisajatitas miatt kaptak Hatérozatlan idejii bérlet

szocialis bérlakast

1 A feliilvizsgalat ideje alatt 2015.07. 14. - 2015. 12. 31.
keriilt meghosszabbitasra a
bérleti jogviszony

14 Birésagi eljaras van
folyamatban

Osszesen: 27

A feliilvizsgalat ideje alatt megsziint a bérleti jogviszony 2 esetben.

A feliilvizsgalat soran rendelkezésre allé6 szamadatokbdél megallapithaté volt, hogy az
onkormanyzati lakasvagyon 71,9 %-at szocialis raszorultsag alapjan adja bérbe az
onkormanyzat, ezt az ingatlanvagyont 212 f6, azaz Hatvan varos lakossaganak 1,00 %-a
hasznalja. Azaltal, hogy ezeket a lakasokat szocialis raszorultsag alapjan, szocialis alapu
lakbér alkalmazasaval adja bérbe az 6nkormanyzat - olyan bérlok részére, akik szocialis
alapon arra nem raszorultak -, e lakasok hasznositasa folyamatosan, évente jelentos
mértékii veszteséget “termel” az onkormanyzatnak, illetve a bérlék részére évente
ugyancsak jelentds, nem pénzbeli szocialis tamogatast jelent.

A Lakastorvény 34. § (4) bekezdése és a 2015. évi Lakaskoncepcio alapjan a koltségelvii lakbér
alkalmazasa keriilt bevezetésre, melynek soran alapelv, hogy az ilyen médon bérbeadott
lakasok hasznositasabol szarmazo bevétel fedezze az lizemeltetésiikkel, fenntartasukkal,
felgjitasukkal kapcsolatos raforditasokat.

Mivel a koltségelven megallapitott lakbér-mérték nyereségtartalommal nem bir, csupan az
indokolt koltségek fedezetét jelenti, alaplakbér mértéknek tekintendd. Ez azt jelenti, hogy ebbdl
kiindulva kell meghatarozni mind a szocialis helyzet alapjan, mind pedig a paci alapon
bérbeadott lakasok bérleti dijait.

Onkormanyzati lakasok miiszaki allapotanak feliilvizsgalata

Hatvan Varos Onkormdanyzata Képviseld-testiiletének 467/2015. (VI1.25.) szamt hatarozata
értelmében 2015. szeptember 15-ig fel kellett mérni az 6nkormanyzati lakdsok miiszaki
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allapotat.

A felmérés eredményeként meghatarozott - teljesen felujitott 48 lakas, részben felujitott 41
lakas ¢s felujitasra javasolt 10 lakds, részben feltjitandd 73 lakés, O0sszesen 172 lakas -
onkormanyzati vagyonban tartdsa javasolt, ez a lakasallomany 85 %-a.

A 2015. évi Lakaskoncepcio alapjan kidolgozésra és bevezetésre keriilt a lakbértamogatas és
lakbérkompenzacioé rendszere, a koltségelvii lakbér bevezetésével egyidejiileg.

Kidolgozasra kertilt a lakasértékesités rendszere is, ezaltal a gazdasagosan fel nem qjithato,
rossz miiszaki allapotl lakasok értékesitésre keriiltek.

III. BESZAMOLO A LAKASKONCEPCIO 2016-2020. EVI TELJESITESEROL

A Hatvan Varos Onkormanyzata tulajdonaban 1év6 lakasok és helyiségek iizemeltetését a
Cg.10-09-034320 cegjegyzekszamu Hatvani Gazdasagi Szolgaltato Korlatolt Felelossegii
Tarsasag (3000 Hatvan, Szepes Béla utca 2., a tovabbiakban: Uzemeltetd) végzi.

Az Uzemeltetd az alabbiak szerint készitette el a Lakaskoncepcié 2016-2020. évi teljesitésrél
$z616 beszamolot, amely a 2020. jinius 30-1 allapotnak megfelel$ adatokat tartalmazza:

“Hatvan Vdros Onkorményzatinak Képviseld-testiilete a 849/2015. (XIL. 17.) szamu
hatarozataban ugy dontott, hogy az dnkormdnyzati tulajdonban all6 lakasok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek iizemeltetésére vonatkozéan 2016. januar 1. napjaval
kozszolgaltatasi szerzOdést kot a Hatvani Gazdasagi Szolgéltatdé Korlatolt Feleldsségii
Tarsasaggal, igy Tarsasdgunk feladata volt a 2015-ben elfogadott 1j lakaskoncepci6 bevezetése.

2016. januar 1-jével 203 db lakast vettiink at iizemeltetésre, melybdl 160 lakas rendelkezett
bérldvel, 43 lakas pedig iiresen allt.
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Piaci alapi Szocidlis .
Osszes lakas céges fecske kozérdekii nehéz helyzetii | | szocidlis fecske szocialis sziikség Osszesen
db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2
félkomfortos - - - - 1 18 - - - - 6 113 - - 1 131
komfort nélkiili - - - - - - - - - - 13 898 1 22 14 920
komfortos 3 153 14 | 675 19 940 2 65 10 | 410 85 | 42603 1 55 134 | 6561
komfortos egyéb - - - - - - - - - - 7 261 - - 7 261
komfortos-lakés hasznalat - - - - - - - - - - 3 141 - - 3 141
dsszkomfortos 2 74 2 81 16 811 - - - - 18 863 - - 38 1829
Mindosszesen 5 | 227 16 | 756 36 | 1769 2 65 10 | 410 132 | 6539 2 7 203 | 9843
Piaci alapi Szocidlis .
Ures lakas céges fecske kozérdekii nehéz helyzetii | | szocidlis fecske szocialis sziikség Oszesen
db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2
félkomfortos - - - - - - - - - - 3 65 - - 3 65
komfort nélkiili
komfortos - - - - - - - - 7 283 28 | 1418 1 55 36 | 1756
komfortos egych
komfortos-lakés hasznalat - - - - - - - - - - 1 49 - - 1 49
dsszkomfortos - - - - 2 99 - - - - 1 50 - - 3 149
Minddsszesen - - - - 2 99 - - 7 | 283 33 | 1582 1 55 43 | 2019
Piaci alapi Szocidlis .
Bérelt lakas céges fecske kozérdekii nehéz helyzetii | | szocidlis fecske szocialis sziikség Ossresen
db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2 db m2
félkomfortos - - - - 1 18 - - - - 3 48 - - 4 66
komfort nélkiili - - - - - - - - - - 13 898 1 22 14 920
komfortos 3 153 14 | 675 19 940 2 65 3 127 57T | 2845 - - 98 | 4805
komfortos egyéb - - - - - - - - - - 7 261 - - 7 261
komfortos-lakés haszndlat - - - - - - - - - - 2 92 - - 2 92
dsszkomfortos 2 74 2 81 14 712 - - - - 17 813 - - 35 1680
Minddsszesen 5 | 227 16 | 756 34 | 1670 2 65 3 127 99 | 4957 1 22 160 | 7824

Jelenleg lakasallomanyunkba 177 db bérlakas tartozik. Az indulé 203 db lakasbol 16 db
Tarsashazi lakas és 2 db csaladi haz értékesitésre keriilt, mert azok muszaki allapotuk miatt mar
gazdasagosan nem voltak felyjithatéak. Megromlott miiszaki allapotuk miatt 2 db iiresen allo,
Csanyi uti ingatlan lebontésra, valamint 5 db iiresen all6 nagygombosi és 1 db iiresen allo
Martirok uti ingatlan pedig kivezetésre kertiilt az indul6 lakasallomanyunkbol.

Megnevezés 2016. januar 01. 2020. janius 30.
Bérbe adott lakasallomany 160 156
Ures lakasok 43 21
Mindosszesen 203 177
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2020. jinius 30-an iiresen all6 lakasallomany

Sorszam Cim m2 Megjegyzés
1 Csanyi ut 26. fszt. 6. 33 |Lakasként nem javasolt
2 Erzsébet tér 3. 1/1. 54 |Tulajdonosi érdekbdl fenntartva (felijitast igényel)
3 Erzsébet tér 3. fszt. 1. 37 |Tulajdonosi érdekbdl fenntartva (felujitast igényel)
4 Godor K. u. 3. fsz. 1. 37 |Kiadhat6 (juliustol kiadva)
5 Godor K. u. 12.fsz. 4. 39 |Felujitast igényel
6 |Godor K. u. 25. fsz. 1. 37 |Felujitast igényel
7 Grassalkovich u. 3-5. 4/32. | 43 |Tulajdonosi érdekbdl fenntartva (szeptembertdl kiadva)
8 Horvath M. u. 1. 1/12. 31 |Kiadhato
9 Horvath M. u. 1.3/8. 31 |Kiadhat6 (juliustol kiadva)
10 |Horvath M. u. 1. 4/2. 50 |Kiadhato (juliustol kiadva)
11 |[Horvath M. u. 20. 1/1. 76 |Tulajdonosi érdekbdl fenntartva (felajitott)
12 |Horvath M. u. 3. 3/4. 68 |Tulajdonosi érdekbdl fenntartva (felijitott)
13 |Horvath M. u. 8. 5/1. 66 |Kiadhato
14 |Leginy O u. 65. fsz. 1. 48 |Kiadhato
15 |Legany O. 61. fszt. 3. 35 |Kiadhat6
16  |Legany O. 63. fszt. 2. 40 |Kiadhato
17  |Legény O. 65. 1/4. 34 |Kiadhato
18 |Legany O. 65/2 fszt. 2. 34 |Kiadhato
19 |Leginy O. u. 63. fsz.3. 40 |Kiadhato
20  |Legény O. u. 63. fsz.4. 44 |Kiadhato
21  |Legany O. u. 65/2 t. 4. 32 |Kiadhato
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A lakasok szama komfortfokozat szerinti megoszlasban

2016. januar 1.
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A fenti diagramokbdl is kitlinik, hogy az értékesitéseknél és a kivezetéseknél is torekedtiink
arra, hogy a lakasdllomanyunk jobb komfortfokozatai megmaradjanak. A 26 db
lakascsokkenésbol 9 db komfortos, 4 db komfortos egyéb és 13 db komfortnélkiili lakas volt.

A lakasok szama miikodtetésiik szerinti megoszlasban

. 2016. 2016. 2020.
Megnevezés L s -
januar 1. majus 1. junius 30.

Térsashazban mikodo 163 158 148
Csaladi hazas 6 6 2
Hatvan-Nagygombos 12 12 7
Legany Odon tti 16 16 16
Csanyi uti 6 6 4
Lakasallomany 203 198 177
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Jelenleg 35 db olyan Térsashdz van, melyben az Onkormanyzat is tulajdonos. Ezekben a
Térsashazakban 148 db 6nkormanyzati tulajdonu bérlakast iizemeltetiink. A Téarsashazak kozos
képviseldivel toreksziink a jo egytlittmiikodés kialakitasara és megtartasara. Az onkormanyzati
tulajdont bérlakasok utan idében, folyamatosan fizetjilk a kozos koltséget. A kozgytilési
dontéseknél a tulajdonoskdzosség tobbségének akaratat tamogatjuk, amennyiben az nem
itkozik jogszabalyi eldirasokba vagy gazdasagi érdekiinkbe.

Hatvan Véros Onkormanyzata Képviseld-testiilete a 474/2015. (V1. 25.) szamu hatarozataban
dontott Hatvan varos lakaskoncepcidjanak elkészitésérol.

A Koncepcid célja volt meghatdrozni azokat az irdnyokat, amelyek mentén az dnkormanyzat
szocidlis alapu, koltségelvii, illetve piaci alapt lakéasigényekhez alkalmazkodé
lakédsgazdalkodasi rendszert hozhatott 1étre.

A Lakastorvény 34. § (4) bekezdése alapjan indokolt volt a koltségelvii lakbér alkalmazasanak
bevezetése, melynek soran alapelv, hogy az ilyen modon bérbe adott lakdsok hasznositasabol
szarmazd bevétel fedezze az lizemeltetésiikkel, fenntartasukkal, feltjitasukkal kapcsolatos
raforditasokat. Mivel a koltségelven megallapitott lakbér-mérték nyereségtartalommal nem bir,
csupan az indokolt koltségek fedezetét jelenti, ezért az az alaplakbér mértéknek tekintendd. Az
elfogadott lakaskoncepcid alapjan az alaplakbér mértéke 415 Ft/ho/m2-ban keriilt
meghatarozasra. Ez azt jelenti, hogy ebbdl kiindulva kellett meghatarozni a komfortfokozat
szerinti bérleti dijakat mind a kdltségelvii, mind a szocialis helyzet alapjan, mind pedig a piaci
alapon bérbe adott lakdsok esetén.

A koltségelvii (alap) lakbér mértékét az lizemeltetési raforditasok Osszegének €s a bérbe adott
bérlemények m2-ben kifejezett allomanyanak hanyadosaként kellett meghatarozni oly modon,
hogy a lakésiizemeltetési koltségek a lakbér alapjat nem képezik. A lakastizemeltetési koltségek
bérlonként egyedileg keriilnek meghatarozasra és eldirasra a bérldk felé a felmeriilt koltségek
¢s a Tarsashazak altal eldirt lakokra vetitett kzos koltségek szerint.

Mindazon bérléknek, akik a 2015-ben késziilt felmérés szerint, jovedelmiik alapjan nem
feleltek meg a szocidlis bérlakasra vonatkozd jogosultsdgi feltételeknek, valamint az
ugynevezett fecske lakdsokban €16 bérldknek 2016. méjus 1-jétdl a koltségelvl bérlakasokra
vonatkoz6 bérleti dijat kellett fizetni.

Az onkormanyzati felmérés alapjan, valamint az 1 m2-re es6 havi koltség meghatarozas utan
2016-ban a lakbérek feliilvizsgalata megtortént és megallapitast nyert az is, hogy melyek azok
a lakasok és lakok, ahol a jogcimenkénti atsorolas sziikséges.

A koncepci6 elfogadasa utan bevezetésre keriilt, hogy a szocialis alapt lakbért fizetok szocialis
raszorultsagat évente feliil kell vizsgalni, és amennyiben a szocidlis raszorultsig mar nem
allapithatd meg, a lakbér mértékét koltségelven kell meghatarozni.
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Lakasok szamanak megoszlasa bérbe adottsag alapjan

. 2016. 2016. 2020.
Megnevezés .. ‘e o
januar 1. majus 1. junius 30.

Fecske lakas 16 16 8
Szocialis - Fecske lakés 10 3 1
Szocialis lakas 90 27 6
Sziikséglakas 1 1 6
Nehéz helyzetbe keriilt 5 ) )
lakéshitelesek védelmére szolo lakas
Koltségelvii - 70 76
Kozérdeki 36 36 54
Céges lakas 5 5 3
Ures 43 43 21
Lakasallomany 203 203 177

Egyes dontéseket kizardlag a Lakasrendeletben meghatarozott médon lehet meghozni, illetdleg
egyes dontések meghozatalara a Lakéasrendeletben meghatarozott szerv jogosult. llyen dontések
kozé tartoznak a bérleti szerzoédésekkel kapcsolatos dontések. Ennek megfeleléen Tarsasagunk
a lakédsok ¢és helyiségek bérbeadasanak eldkészitése korében koteles kozremiikddni, majd a
bérbeado hatdrozatanak megfelelden a bérbeaddi dontést végrehajtani. A Tulajdonos részérdl
az elmult idészakban 0sszesen 157 dontés sziiletett a bérleti szerzodésekkel kapcsolatban.

Megnevezés I'Jj szerzodés | Hosszabbitas Jogv1szx),ny Sz?rln(’le’s- .Berl.otars1 Osszesen
folytatas modositas jogviszony

2016. 23 10 2 1 - 36
2017. 16 14 1 1 2 34
2018. 18 15 1 - - 34
2019. 18 20 1 - 39
2020. 1. félév 6 5 1 2 - 14
Osszesen 81 64 6 4 2 157

2020. évtol kezdve valamennyi bérldi szerzddésfajta kozjegyzoi okiratba foglalva keriil
alairasra. A kozjegyz0 altal készitett bérleti szerzddés elonye, hogy amennyiben a bérld
nem fizeti a bérleti dijat, vagy a szerzddés megsziinését kovetéen nem koltozne ki az
ingatlanbdl, a kozjegyz0i okirat alapjan végrehajtas is indithat6 a bérlével szemben. Azaz, ilyen
helyzetben nem kell birésaghoz fordulni, és hosszu pereskedésbe kezdeni, hanem kozvetleniil,
gyorsan ¢€s jogszeriien fel lehet 1épni a szerz6dést megszegdvel szemben.
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Onkormanyzati tamogatasi rendszer

Hatvan Varos Onkorményzata Képviseld-testiilete a koltségelvii lakbér fokozatos bevezetéséig
2016 - 2018 kozott lakbér-kompenzacidt biztositott a bérloknek, a szocidlis bérlakasra
jovedelmi, vagyoni helyzetiikk miatt mar nem jogosult bérlok érdekeinek figyelembevétele,
tovabba az iizemeltetd koltségeinek megtéritése céljabol. A ,.fecske lakas™ bérldi folyamatos
kompenzacidban részesiiltek, mert esetiikben az el6z6 bérleti dij és a koltségelvii bérleti dij
kozotti kompenzaciot az Onkormanyzat teljes mértékben felvéllalta. A szocialis alapon lako
bérlék utan az Onkorményzat a Tarsasagunknak, mint {izemeltetdnek bérleti dij tdmogatast
biztositott a szocialis lakbér €s az 1 m2-re esd koltségelvii lakbér kompenzacidjaként, a kiesd
bevétel megtéritése érdekében. Egyedi elbiralds alapjan voltak bérlok, akik lakhatasi
tamogatasban részesiilhettek. Ily moédon az Onkorményzat dsszesen 9 313 e Ft tdmogatést
nyujtott a bérldinknek.

) Lakbér- Lakhatasi Szocidlis Osszes
Megnevezés - . . . . . .
kompenzacio tamogatas tamogatas tamogatas
2016 1721 630 187 400 918 410 2 827 440
2017 1 989 180 219 600 1110030 3318810
2018 557 080 212 200 898 270 1 667 550
2019 192 800 804 330 997 130
2020 87 700 414 860 502 560
Osszesen 4267 890 899 700 4145900 9313 490

Egy masik tdmogatasi forma szerint a bérldk 1 havi lakbérmentességet is igényelhetnek.
Azoknak a bérloknek, akik a targyévben a lakéasbérleti dijat maradéktalanul befizették oly
modon, hogy az a szdmlankon legkésdbb a targyhd utols6é napjan jovairasra keriilt, valamint
nem rendelkeztek kdzlizemi tartozassal és azt a targyévet kdvetd év januar 15-ig felénk igazolni
tudtak - gy a december honapra esedékes lakbér 6sszegét a kdvetkezd lakbérbdl jovairtuk. A
bérloknek jovairasra keriilt, Osszesen 6 660 e Ft méltanyossagi lakbérmentességet az
Onkormanyzat Tarsasagunk részére megfizette.

Igénylés éve Fo Igényelt osszeg
2016. 44 648 100
2017. 68 1117325
2018. 90 1742 780
2019. 75 1511235
2020. 82 1 640 635

Osszesen 359 6 660 075
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Lakasfelujitasi Alap

Azilizemeltetési feladat soran keletkezett bevételek (bérleti dij, kiilon szolgaltatasok dija, egyéb,
a lakashasznalattal kapcsolatos koltségek, illetve lakashasznalati dij) a kdzszolgaltatot illetik
meg, mely bevételeket a kozszolgaltatd az lizemeltetési feladata ellatdsahoz hasznélhat fel. A
bevétel és az ilizemeltetési feladatok ellatasa soran felmeriilt koltségek kiilonbozetét
kozszolgaltatd a Hatvan Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete 4ltal 797/2015. (XI. 26.) sz.
hatarozattal elfogadott Lakaskoncepcié értelmében befizeti az Onkormanyzat Lakasfelajitasi
Alapjaba. Tarsasagunk az elmult idészakban 41 300 e Ft befizetést tudott teljesiteni az
Onkormanyzat Lakasfeltjitasi Alapjaba.

Ev e Ft
2016 10 000
2017 11 100
2018 10 000
2019 10 200

Osszesen 41 300

Onkormanyzat altal kezelt Lakasfelajitasi Alap évenkénti valtozasa

Megnevezés 2016 2017 2018 2019 Mindésszesen
Lakasfelujitasi alapban 1évo nyitd pénzeszkoz 10 470 777 31682352 29050 416 58 584 652 10470 777
Ertékesitésbol szarmazo bevételek (+) 28 530 000 15600 000 30 660 000 5511000 80301 000
Uzemeltetd 4ltal befizetett bevételek (+) 10 000 000 11100 000 10 000 000 10 200 000 41300 000
Nyilaszaro csere (-) 5138 857 5249 063 184 764 7040 000 17612 634
Feltjitasok (-) 12 179 568 24082 873 10 941 000 21408 332 68 611 773
Lakasfelujitasi alapban 1év6 zaré pénzeszkoz 31682 352 29 050 416 58 584 652 45 847 320 45 847 320

2020. évben az orszagosan kialakult pandémias helyzetre vald tekintettel a felijitasok le lettek
allitva ezért az el6z6 évhez képest a Lakasfelujitasi alapban kezelt pénzkészletben nem volt

valtozas.
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A bérleti dij-hatralékbdl szarmazoé kintlévioségek kezelése

Lakbér eléirasok, teljesitések és kintlévoségek alakulasa

, Elé6iras Teljesités Kintlévoség
Megnevezés N PR N PR
Havi Gongydélitett Havi Gongyolitett Ft %
2016. januar 3970 783 3970783 2296433 2296433 1674 350 42,17%
2016. februar 3724 767 7 695 550 3422358 5718791 1976 759 25,69%
2016. marcius 3127 547 10 823 097 3323955 9 042 746 1780351 16,45%
2016. aprilis 3747 142 14 570 239 3677885 12 720 631 1849 608 12,69%
2016. majus 4 328 890 18 899 129 3902 681 16 623 312 2275817 12,04%
2016. jinius 4212 300 23 111429 4294 471 20917 783 2 193 646 9,49%
2016. jalius 4451731 27 563 160 4478 842 25396 625 2 166 535 7,86%
2016. augusztus 4 388 827 31951987 4 420 065 29 816 690 2135297 6,68%
2016. szeptember 4559 267 36 511254 4758 824 34575514 1935 740 5,30%
2016. oktober 4460 216 40971 470 4464 842 39 040 356 1931114 4,711%
2016. november 4512353 45 483 823 4578231 43 618 587 1865 236 4,10%
2016. december 4314 034 49 797 857 4 422 065 48 040 652 1757 205 3,53%
2017. januar 4493 354 54291211 4183184 52223 836 2067375 3,81%
2017. februar 3098 180 57 389 391 3166711 55390 547 1998 844 3,48%
2017. marcius 4610244 61999 635 4399 107 59 789 654 2209 981 3,56%
2017. aprilis 4573 550 66 573 185 5083272 64 872 926 1700 259 2,55%
2017. majus 4619 834 71193019 4058 480 68 931 406 2261613 3,18%
2017. janius 4569 272 75 762291 4438 498 73 369 904 2392 387 3,16%
2017. jalius 4490 687 80 252 978 4256817 77 626 721 2 626 257 3,27%
2017. augusztus 4495 106 84 748 084 4 814 889 82 441 610 2306 474 2,72%
2017. szeptember 4502 257 89 250 341 4160 342 86 601 952 2 648 389 2,97%
2017. oktober 4513162 93 763 503 4143 553 90 745 505 3017998 3,22%
2017. november 4331 898 98 095 401 4 823 682 95569 187 2526214 2,58%
2017.december 4327 909 102 423 310 4769 019 100 338 206 2 085104 2,04%
2018. januar 4 622 546 107 045 856 4290 427 104 628 633 2417223 2,26%
2018. februar 2 855599 109 901 455 2 683 693 107312 326 2589 129 2,36%
2018. marcius 4620217 114 521 672 4266017 111 578 343 2943 329 2,57%
2018.aprilis 4611716 119 133 388 5257560 116 835903 2297485 1,93%
2018.majus 4 609 258 123 742 646 4569 582 121 405 485 2337 161 1,89%
2018. janius 4677 678 128 420 324 4 480 426 125885911 2534413 1,97%
2018. jalius 4732 462 133 152 786 4 656 533 130 542 444 2610342 1,96%
2018. augusztus 4 898 875 138 051 661 4 641 463 135 183 907 2 867 754 2,08%
2018. szeptember 4649 976 142 701 637 4992278 140 176 185 2525452 1,77%
2018. oktober 4 674 396 147 376 033 4708 344 144 884 529 2 491 504 1,69%
2018. november 4618 191 151 994 224 4 543 296 149 427 825 2 566 399 1,69%
2018. december 4534 547 156 528 771 4 470 820 154 090 340 2438 431 1,56%
2019. januar 4621 636 161 150 407 3908 107 157 998 447 3 151 960 1,96%
2019. februar 3210022 164 360 429 3 768 266 161 766 713 2593716 1,58%
2019. marcius 4706 176 169 066 605 4487 591 166 254 304 2812 301 1,66%
2019.4prilis 4748 556 173 815 161 4 669 821 170 924 125 2 891 036 1,66%
2019.majus 4723 026 178 538 187 5240787 176 164 912 2373275 1,33%
2019. jinius 4732121 183270310 4 849 458 181 014 370 2 255 940 1,23%
2019. jalius 4723 261 187 993 573 4643152 185 657 522 2336 051 1,24%
2019. augusztus 4628 501 192 622 076 4 485 246 190 142 768 2479 308 1,29%
2019. szeptember 4802 051 197 424 129 5001 811 195 144 579 2279 550 1,15%
2019. oktober 4766 941 202 191 072 4943 845 200 088 424 2102 648 1,04%
2019. november 4748 381 206 939 455 4538 871 204 627 295 2312 160 1,12%
2019. december 4712 047 211 651 504 5167 461 209 794 756 1856 748 0,88%
2020. januar 4671 845 216323 349 4166 937 213 961 693 2361 656 1,09%
2020. februar 3002 625 219 325974 2 794 829 216 756 522 2569 452 1,17%
2020. marcius 4629 262 223 955 236 4724052 221480 574 2474 662 1,10%
2020.aprilis 4721374 228 676 610 4376 565 225857139 2819471 1,23%
2020.majus 4622 529 233299 139 4901 862 230 759 001 2 540 138 1,09%
2020. junius 4 698 762 237 997 901 4935075 235 694 076 2 303 825 0,97%

Téarsasdgunk altal bevezetett hatékony ¢és kovetkezetesen alkalmazott hatralékkezelési
eljarasunk eredménye, hogy 6dnkormanyzati lakas haszndlatabol szarmaz6 kezeletlen hatralék
nincs. A bérleti dijak pontos fizetését folyamatosan, a fizetési hataridot kovetden rendszeresen
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ellendrizziik, késedelmes fizetés esetén haladéktalanul fizetési felszolitast kiildiink. Havonta
mar csak kb. 8-10 db felszolitast kell kikiildeniink, ez a csokkend szam is mutatja, hogy a bérlok
jobban betartjdk a fizetési hatarid6t. Tapasztalataink azt mutatjak, hogy a kilatasba helyezett
szankciok (szerzddés felmondas, lakés-kitiritési peres eljaras, fizetési meghagyas) hatdsara a
bérlok tobbsége felveszi a kapcsolatot Tarsasagunkkal, és igyekeznek az elmaradt fizetési
kotelezettségiiket legalabb részletekben megfizetni.

2020. junius 30-an 5 bérlénk volt, aki az elmaradasat fizetési megallapodas alapjan fizette meg
a havi lakbére mellett. A hatralékkezelés soran alkalmazott elvek és eszkozok kovetkezetes
alkalmazaséaval a fizetési hajlandosag érezhetden javult, a lakasok bérbeaddsabol szdrmazo
bevétel folyamatosan emelkedett. 156 bérldi allomanybdl 136 bérldnknek nem volt tartozasa,
vagyis elmondhatjuk, hogy a bérléi allomanyunk 87,2 %-a hatralékmentes volt. Dijtartozas
miatt jogerds itélet alapjan birtokba vett lakdsok szama 1 db volt az elmult idészakban. 2020.
junius 30-4n az Osszes kintlévOségiink 2303 e Ft (0,97 %) melybdl a végrehajtissal
kikoltoztetett volt bérld tartozdsa 935 e Ft. A fennmarad6 1 368 e Ft hatralék tehat 20 bérld
hatralékabol tevodott ssze, végrehajtasi eljaras dij nem fizetés miatt 1 bérlénkkel szemben volt
folyamatban.

Az orszagosan kialakult pandémias helyzetben a bérldink fizetési hajlandosaga 2020. 1.
félévében jelentésen nem csokkent, viszont az azota eltelt idoészakban egyes bérldinknél mar
¢rezhetd, hogy a vészhelyzet miatt fizetési nehézségei vannak ¢és veliilk szemben a rendelet
értelmében mar intézkedniink sziikséges.

2020. junius 30-i adatok
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IV. UZEMELTETOI JAVASLAT A 2020. EVI LAKASKONCEPCIO
KIALAKITASAHOZ

Az Uzemeltetd elkészitette a 2020. évi Lakaskoncepciora vonatkozd javaslatat, az alabbiak
szerint:

“A koncepcio elfogadasa oOta a lakdsgazdalkodassal kapcsolatos rendelet szamos alkalommal
modositasra keriilt. Az eltelt évek sordn a rendeletmddositasok folyamatosan igazodtak a
felmeriild koncepcionalis igényekhez, viszont sziikséges az alapelvek wjragondolasa, azok
lefektetése és a rendeleti szabalyozas aktualizalasa.

A 2015. évben elfogadott Lakaskoncepcio alapjan 2016 — 2020 években hatarozatlan ideju
szerzOdéseket mar nem kotottiink €s a késébbiekben is mar csak hatarozott idejli szerzodések
kotése lehetséges.

Hatarozott idejli szerz6dések
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Hatarozatlan idejli szerz6dések
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Az Onkormanyzat tulajdonaban jelenleg 177 db bérlakas van. Ez nem jelenti azt, hogy az
Onkormanyzat ennyi lakéassal gazdalkodhat, hiszen ebbdl 66 db lakds hatarozatlan idére van
bérbe adva. E korben csak akkor nyilik lehetdség lakasgazdalkodas megvalositasara, ha a lakas
bérldje meghalt és a lakastdrvény szerint nem maradt vissza a lakdsban olyan személy, aki a
lakasbérleti jogviszony folytatdsara jogosult, vagy ha a lakas bérloje lakast €pit, vagy lakéast
vasarolt és bérlakasat az onkorményzat részére visszaadja. Ez a lehetdség a lakasallomany
nagysagrendjéhez hasonlitva nem szamottevo és éves szinten jelenleg mintegy 3-4 db lakast
jelent.

Tehat az Onkorményzat a lakasallomanyanak csak kozel 63 %-aval gazdalkodhat. Ennek a
lakasallomanynak viszont 6sztondznie kell a tarsadalmi mobilitast, vagyis atmeneti, hatarozott
idejl lehetdséget kell biztositana azoknak, akik lakhatasi problémajukat dtmenetileg (néhany
évig) nem tudjak masképp megoldani.

Az dnkormanyzatnak tovabbra is célja, hogy a lakasallomanyt olyan lakdsszammal tartsa fenn,
amely lehetové teszi a Koncepcid szerinti elvek megvaldsitasat, és a lakasok lizemeltetésének
gazdasagos megteremtését, tovabba célkitlizése az is, hogy a lakasallomanynak biztositania kell
a megfeleld mértékii bérleti dij bevételeket is.

Az dnkorményzati lakésok lakbére egyre jelentOsebben tdvolodik a varosban 1évd piaci alapu
lakasbérlések ardhoz képest, ezért iddszerli, hogy a jelenlegi lakbérrendszer atdolgozasra
keriiljon, melyhez az alabbiakat javasoljuk:
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e 2011-ben bevezetett fecske és szocidlis fecske lakdsok bérbeaddsa nem valtottdk be a
hozz4ajuk fliz6tt reményeket. Az ily médon lakashoz jutott bérlok a szerzoédésben vallalt
takarékoskodasnak nem tettek eleget €és igy szinte minden esetben ¢€ltek a résziikre
meghatarozott meghosszabbitasi lehetdségiikkel. Mivel ezeket a szerzodéseket mar nem
lehet tovabb meghosszabbitani ezért javasoljuk, hogy az ilyen irdnyt bérbeadast
tovabbra az Onkormanyzat mar ne tamogassa és ez a fajta bérbeaddsi mod
megsziintetésre keriiljon. Lehetdséget kell azonban biztositani a hatarozott idétartam
lejarta utan arra, hogy a bérlok palyazaton indulhassanak és ezaltal hatarozott idejii, piaci
bérleti szerzodést tudjanak kotni jelenlegi bérleményiikre.

e A lakasok és helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl szolo Onkormdnyzati rendelet
lehetévé teszi, hogy kozérdekli jogcimen az Onkormanyzat 4altal fenntartott
intézményekben és gazdasagi tarsasagokban foglalkoztatott személy — jogviszonya
fennallasaig — dnkormanyzati bérlakasban elhelyezésre keriiljon. Az Onkorméanyzatnak
fontos szempont az intézményeiben dolgozok lakhatasanak eldsegitése ezért javasoljuk,
hogy a jelenlegi piaci besorolasbdl ez a fajta bérbeadas a koltségelvii besorolasba
keriiljon at.

e Amennyiben az iiresen allo lakasadllomany lehetdvé teszi, Ggy palyazat atjan is
hasznosithatoak az 6nkormanyzati bérlakésok. Javasoljuk, hogy palydzati uton csak
piaci alapon torténjen a jovében bérbeadas.

e Piaci alapon 6nkorményzati lakas céges lakasként is hasznosithato, viszont javasoljuk,
hogy Hatvan varosban székhellyel vagy telephellyel rendelkez6 gazdalkodo szervezet
részére, valamint munkaerd letelepitése vagy munkaerd megtartas szandékaval torténd
bérbeadas is a jovOben csak piaci alapon torténhessen.

Bérbeadasok javasolt formai
Szocialis alapon torténé bérbeadas

e Szocialis bérlakasok

e Sziikséglakasok

e Onkormaényzati tulajdonosi érdek alapjan bérbe adott lakasok

e Nehéz helyzetbe kertilt, lakéshitellel rendelkezék érdekében torténd bérbeadas

e Szocidlis fecskelakasok (a meglévd szerzOdésiik lejaratdig, ami tovabb mar nem
hosszabbithat6)

Koltségelven torténo bérbeadas

e A Lakésrendelet 15. §-a szerinti feliilvizsgalat alapjan bérbe adott lakdsok

e Sziikséglakéasok (ha nem tartozik a szocialis alapba)

e Onkorményzati tulajdonosi érdek alapjan bérbe adott lakdsok (ha nem tartozik a
szocidlis alapba)

e Nehéz helyzetbe keriilt, lakashitellel rendelkezdk érdekében torténd bérbeadas (ha nem
tartozik a szocialis alapba)

e Fecskelakasok (a meglévo szerzddésiik lejarataig, ami tovabb mar nem hosszabbithato)

o Kozérdekbdl bérbe adott lakasok
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Piaci alapon torténé bérbeadas

e Munkahelyteremtés eldsegitése érdekében bérbe adott lakasok
o (éges lakasok
e Palyazat utjan bérbe adott lakasok

Javaslat az 4j bérleti dijak kialakitasahoz

Mivel jelenleg sokféle bérleti dijjal kell dolgoznunk, javasoljuk, hogy a lakbérrendszeren beliil
a bérleti dijak egy egyszeriibb forméaban keriiljenek kialakitasra, ahol nincs ennyire szertedgazo
bérleti dijtéte]l meghatarozva, hanem a harom féle bérbeadasi forman beliil egységes bérleti dijak
legyenek megallapitva.

Az Onkorményzatnak a telepiilés sajatossagaihoz igazodva, az dnkorméanyzati lakasélloméany
és a telepiilésen 0nallo lakassal nem rendelkezd személyek helyzetének figyelembevételével
kell dontenie a kdltségelvii és a piaci lakbérmértékek szabalyozasarol.

A koltségelvi bérleti dij mértékét tigy kell megallapitani, hogy a bérbeaddnak az épiilettel, az
¢épiilet kozponti berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos varhato
raforditasai megtériiljenek. A piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét pedig ugy kell
megallapitani, hogy az dnkormanyzat ebbdl szarmazd bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

Tekintettel arra, hogy 2016. 6ta nem volt lakbéremelés, valamint, hogy a lakéasok felajitasdhoz,
korszertisitéséhez anyagi forrast a befolyt bérleti dijabol is képzett Felujitasi Alap biztositja,
ezért célszerli az érvényben 1évo lakbérek emelése.

Az el8z6 Uzemeltetd {izemeltetési és lakasfenntartéasi koltségeire az akkori alacsony lakbérek
mar évek Ota nem nyujtottak fedezetet ezért a 2015-ben elfogadott Lakéaskoncepcid egyik f6
célja az volt, hogy a lakasok lizemeltetésével kapcsolatban felmeriilt koltségek megtériiljenek.
A koltségelvii lakbérrendszer bevezetésével a koltségeink megtériilésén feliill mar arra is volt
lehetéség, hogy a befolyt bevételekbél az Onkormanyzat Lakasfeltjitasi Alapjat is ndvelni
tudjuk.

Az 10j koncepcio kialakitasanal f6 szempontnak véleményiink szerint a felajitasi alap ndvelését
kell most mar szem el6tt tartani egy olyan rendszer bevezetése mellett, ami azt is figyelembe
veszi, hogy bérldinkre egyszerre til nagy teher ne haruljon és ezaltal a kintlévOségi
allomanyunk ne nodvekedjen. Figyelembe kell venni, hogy ne keriiljon veszélybe a bérlok
lakhatasi lehetdsége, valamint azt, hogy az emelés ne okozzon az Uzemeltetének a be nem
fizetett lakbérek miatt likviditasi problémakat.

Az Onkorményzati Lak4salapban 1év6 pénzeszkoz szolgal fedezetiil az Onkormanyzati lakasok
kiilonféle feltjitasara. A Lakasalap ndvelése kétféle modon torténhet, az egyik az Uzemeltetd
altal torténd befizetés, a masik az Onkormdanyzati lakdsok értékesitésébdl torténd
bevételszerzés. Mivel az Onkorményzat tovabbi lakasok értékesitését mar nem tervezi, ezért a
Lakasalap fenntartisara csak az Uzemeltetd altali befizetésbdl van lehetéség.
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Javasoljuk tehat, hogy a kovetkezd koncepcido lakbérrendszerének kialakitdsanal az
Onkorményzat, mint Tulajdonos a feljitasokra szant alap novelésének a lehetéségét vizsgilja
feliil és annak a fenntartasat, illetve szinten tartasat tartsa szem elott.

A 2015-ben bevezetett Lakaskoncepcional az Uzemeltetd felmérést készitett a lakasok miiszaki
allapotarol. Ilyen felmérést a jelenleg kialakult jarvanytigyi vészhelyzet miatt most nem allt
modunkban késziteni, de a varhato felujitasi koltségekhez a tapasztalataink alapjan tudunk
néhany adattal szolgalni, melyek mar egyfajta irinymutatast tudnak nyujtani a felujitasi alap
képzéséhez.

Hatérozatlan idejt szerzddéssel 1976. és 2005. kozott 57 db lakés, mig 2012. és 2016. kozott 9
db lakas kertilt bérbeadasra. Mivel 2011-t61 fokozatosan elkezdddtek a lakéasok felujitasai, ezért
vélelmezhetd, hogy az 57 db lakéasbol visszakeriild lakasok felajitasra fognak szorulni. Ezeknek
a lakasoknak a feltjitdsara mar most el kell kezdeni tartalékot képezni, hogy amikor a lakasok
visszakeriilnek abba az dlloméanyba, amivel az Onkormanyzat gazdalkodni tud, legyen lehetdség
azok felyjitasara. Jelenleg egy lakas teljes korti felujitdsa 5 millio Ft koriil van. Ha csak a mai
arakon szamolunk és megmarad az a tendencia, hogy évente koriilbeliil 4 db ilyen lakas keriil
visszaadasra akkor ezekre a lakasokra éves szinten legalabb 20 milli6 Ft-tal célszerli szamolni.

Szeretnénk, ha az elkezdett nyilaszar6 csere program is folytatodhatna, melyre szintén a
Lakasalap nyujt fedezetet. A felmérések, a folyamatosan érkezd igények, valamint a jelenlegi
arajanlatok alapjan ez 26 millié Ft —ba kertilne, melyrdl az alabbi tdblazatban nyujtunk részletes
tajékoztatast.
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Szoba Konyha Fiirdoé Bejarat Szoba
Sorszim Cim ablak ablak ablak Ajté ablak Erkélyajté
335000 154000 154000 307000 202000 202000
1 H., Horvath M. ut 1 IV/9. - 1 - 1 - -
2 H., Hatvanas ut 4. £5z.2. 1 - - - - -
3 H., Pazsit ut 5. I1/10. - - - 1 - -
4 H., Taban ut 4. IV/18. - 1 1 - - -
5 H., Pazsitut 5. IV/2. 1 1 1 1 1 1
6 H., Pazsitut 9. IV/43. - - - 1 - -
7 H., Godor K. Gt 9. 4/1. 1 1 1 - - -
8 H., Pazsit ut 24. 4/12. 1 - - - - -
H., Horvath M. ut 8. fsz.4. 1 - - 1 - -
10 H., Godor K. u. 25.1/3. 1 1 1 1 - -
11 H., Horvath M. ut 1. 1/3. 1 1 1 - - -
12 H., Horvath M. u. 1. 3/8. 1 1 1 1 - -
13 H., Godor K. u. 3. f5z.1. - 1 1 - - -
14 H., Pazsitu. 9. 1/2. - - - 1 - -
15 H., Pazsitu. 11. 4/43. - - - - 1 1
16 H., Gédor K. ut 12. 1/12. 1 1 1 1 - -
17 H., Legany O. u. 65. /2. &z 1. 1 - - 1 1 -
18 H., Horvath M. ut 1. 1/1 - 1 - 1 - -
19 H., Horvath M. ut 1. 2/10 1 1 1 1 - -
20 H., Horvath M. ut 3. 2/2. 1 1 1 1 - -
21 H., Horvath M. ut 3. 4/1. 1 1 1 1 - -
22 H., Horvath M. ut 8. 5/1. - - - 1 - -
23 H., Pazsit ut 13. 4/2. 1 1 1 - - -
24 H., Pazsit at 15. 4/1. 1 1 1 - - -
25 H., Pazsit ut 8. 3/10. 1 1 1 1 - -
26 H., Godor K. u. 9. 3/2. 1 1 1 1 - -
27 H., Gédor K. ut 11. 4/2. - - - 1 - -
28 H., Godor K. ut 15. 4/3. 1 1 1 1 - -
29 H., Godor K. ut 19.4/2. 1 1 1 1 - -
30 H., Gédor K. ut 25. 3/3. 1 1 1 1 - -
31 H., Gédor K. ut 25. 4/1. 1 1 1 1 - -
32 H., Godor K. ut 25. 4/3. 1 1 1 1 - -
33 H., Godor K. ut 12. fszt. 4. 1 1 1 1 - -
34 H., Tabanut 10. fszt. 1/A 1 - - 1 - -
35 H., Taban ut 14. 3/9. 1 1 1 1 - -
36 H., Hatvanas ut 7. 3/26. 1 1 - 1 - -
37 H., Pazsit at 15. 3/2. 1 1 1 1 - -
. 109 27 26 23 28 3 2
Osszesen
26 197 000 Ft 9 045 000 Ft | 4 004 000 Ft | 3542 000 Ft | 8 596 000 Ft | 606 000 Ft 404 000 Ft
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V. 2020. EVI LAKASKONCEPCIO
V.1. Sajatos helyzetek és problémak, dsszevetve a vonatkozo jogszabalyi rendelkezésekkel

A Lakastorvény II. Fejezetében a felek jogaira és kotelezettségeire, ezen beliil a bérbeado
kotelezettségeire vonatkozoan az alabbi szabalyok az iranyadok:
,»10. § (1) A bérbeado koteles gondoskodni

a) az ¢épiilet karbantartasarol;

b) az épiilet kozponti berendezéseinek allando tizemképes allapotardl;

c) akozos hasznalatra szolgalo helyiségek allagaban, tovabba e helyiségek berendezésiben

keletkezett hibak megsziintetésérol.

(2) Az épiilettel, illet6leg a k6zos haszndlatra szolgald helyiségekkel és tertilettel Gsszefiiggd —
az (1) bekezdésben nem emlitett — egyeb kotelezettségek teljesitésére a felek megallapodasa az
iranyado. (...)

13. § (1) A lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak ¢és a lakas berendezéseinek
karbantartasaval, felujitasaval, illetéleg azok poétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek
viselésére a bérbeadd és a bérld megéllapodasa az irdnyado; megéllapodas hidnyaban a
karbantartassal és felujitassal kapcsolatos koltségek a bérlot, a potlassal és cserével kapcesolatos
koltségek a bérbeadot terhelik.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocialis helyzet alapjan bérbe adott és az
allami lakés esetén a bérl6t terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd lakbér
osszegét ennek figyelembevételével kell megallapitani. Allami lakas esetén a felek ettdl
eltéréen is megallapodhatnak.

(3) Ha a lakasban, a lakasberendezésekben, tovabba az épiiletben, az épiilet kdzponti
berendezéseiben a bérlé vagy a vele egylitt lakd személyek magatartdsa miatt kar keletkezik, a
bérbeado a bérlotdl a hiba kijavitasat vagy a kar megtéritését kovetelheti.

(4) Az ¢épiilet felujitasa, illetéleg a vezetékrendszer meghibasodésa miatt a lakdson beliil
sziikséges munkak elvégzésérdl a bérbeado koteles gondoskodni. (...)

19. § (1) Onkormanyzati lakas esetén, ahol a torvény a bérbeadd és bérld jogai és kotelezettségei
vonatkozasaban a felek megéllapodasara utal, annak tartalmdt a bérbead6 tekintetében
onkormanyzati rendelet hatarozza meg.”

A Lakasrendelet 1-6. és 8-9. szamu mellékletei tartalmazzak valamennyi lakastipusra
vonatkozoan a lakéasbérleti szerzodéseket.

Valamennyi szerzédéstipusban egyforman szerepel, hogy:

,»(6) Bérlo a lakast rendeltetésének megfelelden koteles hasznalni. Felelés minden olyan karért,
mely a rendeltetésellenes, szerzdédésellenes €s jogszabalyellenes hasznalat kovetkezménye.
Bérlo sajat koltségén gondoskodik a jelen okirat 2. sz. mellékletében foglalt berendezések és
tartozékok tisztantartasarol, tovabba a jelen okirat 3. sz. mellékletében felsorolt berendezések
és tartozékok felujitasarol, karbantartasarol, potlasarol, cseréjérdl. (...)

2.sz. melléklet: A lakés berendezési targyai €s tartozékai (leltar)

3.sz. melléklet: Feltjitasi, karbantartasi, potlasi és cserélési kotelezettséggel érintett
berendezési targyak és tartozékok.”

A Lakastorvénynek az onkorményzati és az allami lakés lakbérének mértékére; a bérbeado altal

nyujtott kiillon szolgaltatdsok dijara vonatkoz6é VI. Fejezetének rendelkezései az alabbi
szabalyokat tartalmazzak:
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»34. § (1) Az dnkormanyzati lakasok lakbérének mértékét
a) szocialis helyzet alapjan, vagy
b) koltségelven, vagy
c) piaci alapon torténé bérbeadas figyelembevételével dnkorméanyzati rendelet allapitja

meg.

(2) A szocialis helyzet alapjan bérbe adott, illetéleg az allami lakés lakbérének mértékét a
lakas alapveto jellemz0i, igy kiilondsen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a
lakoépiilet allapota és telepiilésen, illetdleg a lakoépiileten beliili fekvése, valamint a 10. §
rendelkezéseinek megfelelden a bérbeado altal a szerzddés keretében nyujtott szolgaltatas
alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell
meghatarozni.
(3) A szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadéssal érintett bérlok részére az dnkormanyzati
lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait az onkormanyzat
rendeletében kell megallapitani. A bérbead6 a jogosultsag fennallasat évente feliilvizsgalja
¢s a feltételek megsziinése esetén a lakbértamogatas nytjtasat megsziinteti.
(4) A koltségelven bérbe adott lakads lakbérének mértékét a lakas (2) bekezdésben
meghatéarozott alapveto jellemzdi, tovabba a 10. § ésa 13. § (1) bekezdésének rendelkezései
alapjan gy kell megallapitani, hogy a bérbeadonak az épiilettel, az épiilet kdzponti
berendezéseivel ¢és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos raforditasai
megtériiljenek.
(5) A piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével gy kell megallapitani, hogy az Onkormanyzat ebbdl szarmazd
bevételei nyereséget is tartalmazzanak.
(6) Ha a szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakas esetén a bérld (3) bekezdésben emlitett
onkormdényzati lakbértdmogatasra vald jogosultsaga megszlnik, a bérbeaddo — a bérld
vagyoni ¢s jovedelmi helyzetének figyelembevételével — a fizetendd havi lakbér 6sszegét
az dnkormanyzati rendelet szerinti magasabb lakbérmértéknek megfelelden modosithatja.”

A 2015. évi Lakaskoncepcid alapjan a lakdsok lakbére szocialis alapon, koltségelven és
piaci alapon kertilt megallapitésra.

A Lakasrendelet 35. § (5) bekezdése értelmében az dnkormanyzati lakasok lakbérének
mértéket a rendelet 7. melléklete tartalmazza. A képviseld-testiilet minden év november
havi iilésén feliilvizsgalja a lakbérek kovetkezd év januar 1-jétdl érvényes mértékeét.

Hatvan Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének a szocialis ellatdsok helyi
szabalyair6l sz6l6 11/2008. (I1.29.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Szocialis
rendelet) 13-13/E. §-a tartalmazza a lakbértdmogatas szabalyait az alabbiak szerint:

,»13. § Lakbértamogatas allapithat6 meg annak a bérldnek, aki:

a) Hatvan Véros Onkorményzata tulajdonaban 1évé lakdst bérel és azt ténylegesen lakja,

b) a bérld és csaladja, valamint a vele ¢életvitelszertien egyiitt laké hozzatartozok egy fére
jutd havi netté jovedelme az Oregségi nyugdij mindenkori legkisebb Gsszegének 150 %-at
(Megj.:42.750 Ft), egyediil €16 esetén a 250 %-at (Megj.:71.250 Ft) nem haladja meg,

c) a létfenntartasdhoz sziikséges mértéken feliil forgalomképes ingd vagy ingatlan
vagyonnal nem rendelkezik, és

d) Hatvan Varos Onkormanyzata felé nincs lejart hataridejii kdztartozasa és egyéb tartozasa,
tovabba onkormanyzati bérlakas bérldjének, vagy a bérlakasban €16 jogosultnak az iizemeltetd
felé lakbér, lakashasznalati dij, kiilon szolgaltatasi dij, és egyéb lakashasznalattal kapcsolatos
tartozasa nincs.
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13/A. § Nem allapithaté meg lakbértamogatas azon dnkormanyzati lakas bérldjének, aki

a) piaci alapon bérbe adott lakasban ¢él,

b) a lakas hasznositasaval 6sszefiiggésben jovedelemhez jut,

c) lakbérfizetési kotelezettségének nem tett eleget, ebbdl hatraléka keletkezett,
d) lakhatashoz kapcsolodo telepiilési timogatasban részesiil, vagy

e) a feliilvizsgalat alkalmaval nem csatolja a sziikséges igazolasokat.

13/B. § (1) Meg kell sziintetni a lakbértdmogatast az okot ado koriilmény beallta honapjanak
utolso napjaval, ha a bérld

a) bérleti jogviszonya megsziinik;

b) tdmogatasra vald jogosultsdga megsziinik;

c) lakasbérleti dij fizetési kotelezettségének 2 honapig folyamatosan nem tesz eleget, illetve,
ha a lakasbérleti dij részletekben torténd megfizetését az iizemeltetdvel kotott megallapodasban
vallalta ¢és fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, vagy

d) a feliilvizsgalatban nem egyiittmiikddo, a feliilvizsgalathoz sziikséges dokumentumokat
nem nyujtja be az Altalanos Igazgatasi Osztalyra.

(2) Amennyiben a lakbértdmogatas iranti kérelem az (1) bekezdés c¢) pontja miatt keriilt
elutasitasra, vagy a mar megallapitott lakbértamogatas megsziintetésre, tovabba a bérld a
lakasbérleti dijfizetési kotelezettségének az elutasitd vagy megsziintetd hatarozat kozlését
kovetden eleget tett, gy kérelmére, a kérelem benytjtasat kovetd honap elsé napjatol — a
tamogatasra jogositd valamennyi feltétel megléte esetén — jogosult lakbértamogatésra.

(3) A bérld és a vele kozds haztartasban €16k vagyoni €s jovedelmi viszonyaikban torténd
valtozast a bérl koteles a véltozast koveté 30 napon beliil bejelenteni az Altalanos Igazgatési
Osztalyra.

(4) Amennyiben a bérlé a (3) bekezdésben eloirt bejelentési kotelezettségének nem tesz
eleget vagy a bejelentésben valotlan adatokat kzol és ez a bérbeado tudomasara jut, a valtozas
bizonyitott idépontjatdl a bérld nem jogosult a lakbértamogatasra. A jogosulatlanul igénybe
vett tdmogatast a valtozas bizonyitott idopontjatol vissza kell fizetni. A jogosulatlanul felvett
tamogatas visszafizetése tOrténhet egy Osszegben, vagy legfeljebb 6 havi részletfizetés
engedélyezésével.

13/C. § A lakbértamogatas mértéke: a mindenkori érvényes szocidlis alapon fizetett lakbér
¢s a mindenkori koltségelvii lakbér kiilonbozete.

13/D. § (1) A lakbértamogatas iranti kérelmet — az dnkormanyzat tulajdonaban all6 lakésok
¢s helyiségek bérletérél ¢és elidegenitésérdl szo6ld oOnkormanyzati rendelet 15. § (1)
bekezdésében meghatarozott feliilvizsgalathoz sziikséges dokumentumokkal egyiitt - a 16.
melléklet szerinti formanyomtatvanyon az Altalanos igazgatasi Osztalyra kell benyujtani
minden ¢v februar 10-ig.

(2) A Hatvani Kézos Onkorményzati Hivatal (Meg.: helyesen: Polgarmesteri Hivatal)
jegyzdje dont a lakbértamogatas megallapitasarol.

(3) A bérld jogosultsaga esetén a lakbértamogatas 2016. majus 1-t6l 2017. februar 28-ig,
ezt kdvetden a kérelem benyujtasa honapjanak elsé napjatol februar 28-ig allapithaté meg.

34



(4) Amennyiben a bérld a lakbértamogatds iranti kérelmét az (1) bekezdésben
meghatarozott hataridon til nyujtja be, gy — lakbértdmogatéasra jogosultsaga esetén — a kérelem
benyujtasat kovetd masodik honap elsd napjatol lesz jogosult lakbértdmogatasra.

(5) Amennyiben a bérl6 nem jogosult lakbértamogatasra, a Szocialis és Lakasiigyi Bizottsag
soron kovetkezd 1lésén dont a lakasbérlet atsorolasarol, és a lakasbérleti szerzodés
modositasarol.

(6) Amennyiben a koltségelvii lakbért fizetd bérld vagy hdzastarsa (€lettarsa), tovabba a
vele egylitt lako kozeli hozzatartoz6 jovedelmi viszonyaiban olyan valtozas kovetkezik be,
amely indokolja a szocilis helyzet alapjan torténd bérbeadast, ugy a bérld kérelmet nyujthat be
az Altalanos Igazgatasi Osztalyra, a lakbértamogatas megallapitésa irant. A bérlé jogosultsaga
esetén a lakbértamogatas a kérelem beadasat kovetd honap elsé napjatol allapithaté meg. A
Szocidlis és Lakasiigyi Bizottsag soron kovetkezd iilésén dont a lakasbérlet atsorolasarol és a
lakasbérleti szerz6dés modositasarol.

13/E. § (1) A bérl6 a lakbértamogatds megsziintetését kovetd honap 1. napjatol a lakasra
megallapitott teljes lakbér 6sszegét koteles fizetni.

(2) A bérld a lakasra megallapitott teljes lakbér sszegét koteles fizetni abban az esetben is,
amennyiben tdimogatasi igény¢ét hataridében nem nyujtotta be.”

A fenti jogszabalyi rendelkezések alapul szolgalnak arra, hogy az onkormanyzati lakasok
lakbérének mértéke megfeleld keretek kozott legyen megallapitva. Feliilvizsgalata nemcsak a
Lakasrendelet ide vonatkozo 35. § (5) bekezdése alapjan, hanem az Uzemeltetd IV.
bekezdésben kifejlett indokaira tekintettel is indokolt.

Az is megallapithat6, hogy a szocidlis lakasok lakbére a Lakastorvény 13. § (2) bekezdésére
tekintettel alacsony mértékben van megallapitva, ugyanakkor erre tekintettel a Lakastorvény
13. § (1) bekezdésében meghatarozott munkalatok elvégzése a szocialis bérlot terhelné.
Ismerve azonban a szocidlis bérldk jovedelmi helyzetét és az elmult évek e vonatkozast
tapasztalatait, megallapithatd, hogy a szocialis bérlok az alacsony jovedelmiikbdl ezen
munkalatokat nem tudjak elvégezni.

E tény alapjan kettds helyzetet kell mérlegelni.

1. Az donkorményzat szocialis érzékenysége megnyilvanul a szocialis bérlok lakbérének
alacsony szinten tartdsaban, ugyanakkor ehhez az alacsony lakbérhez lakbértamogatast
is nyujt a szocialis rendelet alapjan annak érdekében, hogy a bérldk eleget tudjanak tenni
a Lakastorvény 13. § (2) bekezdésében meghatarozott kotelezettségiiknek.

2. Az onkormanyzati vagyon allagmegovasa torvényi kotelezettsége az 6nkormanyzatnak,
ezért nem tekinthet el attdl, hogy a szocidlis alapon bérbe adott lakédsok feltjitasa a
bérldi kotelezettségek teljesitésének elmaradasa miatt ne teljesiiljon.

A Lakasrendelet 3. § (7) bekezdése értelmében:
,»A lakasokkal és a helyiségekkel valo gazdalkodas sordn — amennyiben az a hasznalat
jogcimével nem ellentétes — a raforditdsok és a bevételek egymassal valo
aranyossaganak biztositasara kell torekedni. E rendeletbe iitkozik minden olyan allapot,
mely arra vezet, hogy az Onkorményzat vagy az iizemeltetd raforditasai jelentds
mértékben meghaladjak az elérhetd bevételt vagy hasznossagot.”
Ezen okbol mindenképpen indokolt figyelembe venni az Uzemeltetének a IV. fejezetben
kifejtett észrevételeit és a szocialis alapu lakbéreket is meg kell emelni, ezaltal a szocialis
lakasok bérldinek is hozza kell jarulniuk a felujitasi koltségekhez, ha nem is a Lakastorvény 13.
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§ (1) bekezdésében meghatarozott modon, hanem kozvetett mddon a lakasbérleti dijak
megemelése altal.

Egy masik kiemelt probléma a sziikséglakasok kérdése.

A Lakasrendelet 9. §-a értelmében:
»9.§ (1) Sziikséglakas annak a természetes személynek adhaté bérbe legfeljebb egy évi
hatarozott idOtartamra, aki

a) elemi kar vagy egyéb vis major esemény kovetkeztében lakéasat dtmenetileg, vagy

véglegesen lakdingatlanként allando tartdzkodasra hasznalni nem tudja;

b) Hatvan varosban allando lakohellyel rendelkezik;

c) nyilatkozik arr6l, hogy lakhatdsat mas médon nem tudja megoldani és

d) sziikséglakas bérbeadasa irant a polgarmester felé kérelmet terjesztett be.”

Az Uzemeltetd tajékoztatasa szerint jelenleg 4 sziikséglakas van kiadva. Ezen bérlék azonban
mar tobb, mint egy éve laknak sziikséglakasban, mert lakhatdsukat az egy éves hatdrozott
id6tartam alatt nem tudtak megoldani.

A Lakésrendelet 6. § (3) bekezdése értelmében:

,2Amennyiben a lakas bérleti szerzddésében meghatarozott hatarozott idejii bérbeadasi
id6tartam lejart, €s a bérld 6nhibdjan kiviil nem tudott kikoltdozni a lakasbol és a szerzodés
meghosszabbitasara e rendelet szabdlyai szerint mar nincs lehetdség, kiilonds méltanylast
érdemld esetben — a bérld kérelmére és az lizemeltetd javaslatara — a Szocialis és Lakasiigyi
Bizottsag a bérleti szerzddést egy év hatarozott idétartammal meghosszabbithatja. Kiilonds
méltanylast ¢érdemld esetnek mindsiil a Magyarorszdg Kormanya altal kihirdetett
vesz€lyhelyzet, vagy mas, a kérelmez0 vagy csaladja életében igazolhaté mdédon bekdvetkezett
olyan esemény, elére nem lathaté életkoriilmény, aminek eredményeképpen a bérlé nem tud
kikoltozni a lakésbol.”

E bérldk altalaban hasonld anyagi helyzetben vannak, mint a szocialis bérlok, ezért javasolt,
hogy rajuk is a szocidlis bérlokre vonatkoz6 szabdlyok vonatkozzanak a bérleti dijak
vonatkozasdban, igy amennyiben az indokolt, gy lakbértdmogatasban is részesiilhessenek.

V.2. Bérleti dijak rendszere

V.2.1. Lakbérszamitas, a lakasbérleti dij elemei

1. Lakastizemeltetési koltség minden olyan raforditds mely a bérlakds rendeltetésszerti
hasznalhatosagat biztositja. Igy kiilonosen a kozponti berendezések iizemeltetésével,
kozos hasznalatu teriiletek tisztan-tartasaval, megvilagitasdval, héztartasi szemét
elszallitasaval, viz ¢€s csatorna hasznalatdval, a hdazgondnokolassal kapcsolatos
koltségek, valamint a Tarsashazi kozgytlés altal meghatarozott, célbefizetések nélkiili
kozos koltségek.

Az alaplakbér szadmitasakor a lakdsiizemeltetési koltségekkel nem szémolunk.
A lakastizemeltetési koltségek bérlonként, egyedileg keriilnek a lakbérek mellett
meghatdrozasra és eldirasra a bérldk felé, a felmeriilt koltségek és a Tarsashdzak altal
eldirt lakokra vetitett kozos koltségek szerint.
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2. A koltségelvi lakbér

Karbantartasi koltségek

o Kozponti berendezések karbantartasa
Hibaelharitasok

© Tervezett, megel6zo karbantartasok

(@]

o

o Felujitasi koltségek
© Az dnkormanyzati tulajdonu lakasok iddszerti feltjitasa
o Bérlakasok utan, kdzgytilési hatarozat alapjan teljesitett célbefizetések

o Ujrahasznositas koltségei

© azaz az lres lakasok sziikség szerinti helyreallitdsaval kapcsolatos
raforditasok

e Kapcsolddo egyéb koltségek

Itt kell szamba venni mindazokat a raforditasokat, melyek nem sorolhatok
ugyan a fenntartdsi koltségek kozé, de olyan tevékenységek kapcsan
meriilnek  fel, melyek elengedhetetlenek a  bérlakas-allomany
zOkkendmentes miikodtetéséhez. Ezek tobbnyire iigyviteli, bonyolitoi
tevékenységek, melyeket a tulajdonos dnkormanyzat kiilon megbizasabol,
leginkdbb a bérlakds allomany kezelésével is megbizott szervezet lat el a
kovetkezdk szerint:

e Bérleti dijak beszedése €s behajtasa
Egyes bérbeadoi feladatok ellatasa
Tarsashéazi kozos koltségek ligyvitele
Miiszaki tevékenység

Tulajdonosi képviselet ellatasa
Lakéscserék lebonyolitasa

3. AKkoltségelvi (alap) lakbér

A koltségelvii (alap) lakbér mértékét a felsorolt raforditdsok Osszegének és a vizsgalt
iddszakban bérbe adott bérlemények m2-ben kifejezett allomanyanak hanyadosaként kell
meghatarozni oly modon, hogy a lakasiizemeltetési koltségek a lakbér alapjat nem képezik.
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Vizsgalt idoszaki lakasallomany (2020. szeptember 30.)

Megnevezés osszes lakas lakott lakas
db m?2 db m2

Félkomfortos 9 199 9 199
Komfort nélkiili 1 64 1 64
Komfortos 121 5646 107 5097
Komfortos egyéb 8 519 6 420
Osszkomfortos 38 1829 33 1545
Osszesen 177 8257 156 7325

KSH statisztika alapjan egy atlagos versenypiaci lakéasbérleti dij Hatvanban 1650.- Ft/m2.

A szamitott koltségelvii alaplakbér 1160.- Ft/m2, vagyis a KSH altal kimutatott ¢s Hatvanra
érvényes versenypiaci bérleti dij 70 %-a.

Alaplakbér
Koltségek jogcimenként Ft
At nem haritott kozos koltség 3565 000
Karbantartasra felmertilt koltség 4500 000
Hatosagi koltség 500 000
Lakasiizemeltetéshez felmertilt tigyviteli koltség 8 970 000
Személyi jellegli raforditasok 17 160 000
Lakasra felmeriilt iizemeltetési koltségek dsszesen 34 695 000
Felyjitasi koltségek 60 000 000
Egyéb raforditas 2 400 000
Elszamolt értékvesztés 1 000 000
Osszesen 98 095 000
Megtériilési fedezet (Nemfizetési kockazat) 4000 000
Mindosszesen 102 095 000
Lakott alapteriilet m2 (2020.09.30) 7325
1 m2-re es6 éves koltség 13938
1 m2-re es6 havi koltség 1161
1 m2-re es6 havi koltség (kerekitve) 1160

Koltségelvii lakasok bérleti dijanak szamitéasi alapja az 1 m2-re esé havi 0sszes koltség, mely
1160.- Ft/m2. A komfortfokozat szerinti ar a koltségelvii bérleti dij 1 m2-re esé m2 arbol az
alabbi szorzok alapjan (kerekitést figyelembe véve) lett a kialakitva:

T ,, | Megosztasi Ft/m2 Ft/, m2
Koltségelvii ) ) . Uj
aranyszam Uj ’
kerekitett
Félkomfortos 57% 661,20 660
Komfort nélkuli 30% 348,00 345
Komfortos 100% 1160,00 1160
Komfortos egyéb 72% 835,20 835
Osszkomfortos 115% 1334,00 1335
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A Lakastorvény 34. § (4) bekezdése alapjan, a koltségelvii lakbér alkalmazéasa soran alapelv,
hogy az ilyen mddon bérbe adott lakdsok hasznositdsdbol szarmazd bevétel fedezze az
tizemeltetésiikkel, fenntartdsukkal, felujitasukkal kapcsolatos raforditasokat. A koltségelven
megallapitott lakbér-mérték az indokolt koltségek fedezetét jelenti, és az alaplakbér mértéknek
tekintend6é. Ez azt jelenti, hogy ebbdl kiindulva kell meghatdrozni mind a szocialis helyzet
alapjan, mind pedig a paci alapon bérbe adott lakasok bérleti dijait.

4. Piaci alapu lakbér

Piaci alapon bérbe adott lakasok bérleti dijanak mértékét a Lakastorvény 34. §-anak figyelembe
vételével gy kell megallapitani, hogy az ebbdl szdrmazd bevételek nyereséget is
tartalmazzanak.

Piaci alapon bérbe adott lakésnak nevezziik a céges, a munkahelyteremtd és a palyazat utjan
bérbe adott lakasokat. A Piaci alapi lakdsok bérleti dija komfortfokozat nélkiil lett
megallapitva, egységesen 1600.-Ft/m2-es aron, mely a koltségelvii 6sszkomfortos bérleti dij
120 %-a és ami a hatvani versenypiaci bérleti araknak megfeleld.

5. Szocialis alapu lakbér

Szocialis alapon bérbe adott lakasok bérleti dija csak az alaplakbér koltségeit, és az egyes
raforditasokat tartalmazhatja. Szamitasaink alapjan a szocialis lakbér a koltségelvli lakbér 60
%-a, melynek igy az alaplakbér m2 ara 695 Ft/m2. A komfortfokozat szerinti &r az alabbi
szorzok alapjan (kerekitést figyelembe véve) lett a kialakitva:

. Megosztasi Ft/m2 Ft/, m2
Szocialis ardnyszam Uj Uj
kerekitett

Félkomfortos 57% 396,15 395
Komfort nélkli 30% 208,50 210
Komfortos 100% 695,00 695
Komfortos egyéb 72% 500,40 500
Osszkomfortos 115% 799,25 800
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A szocidlis alapt bérléknek az Onkormanyzat lakbértdmogatast nytjt a Szocialis rendelet
alapjan, melyet kdzvetleniil az Uzemeltetdnek folyosit a kiesé bevétel megtéritése érdekében.

A lakbértamogatas 0sszege a szocidlis lakbér és az 1 m2-re esd kdltségelvii lakbér kiilonbozete,
melynek mértéke a jelenlegi adatok alapjan varhatéan az aldbbiak szerint alakul:

év Ft
2021 1076 100
2022 1347 540
2023 1597 440
2024 1872120
2025 2127420

V.2.2. Lakbérrendszer

2021. januar 1-t8l az 1 m2-re es6 1160 Ft/m2 koltségelvli lakbéralap valamennyi lakbér
szamitas alapja, ez hatdrozza meg a bérlok altal fizetendd bérleti dijakat, illetve a lakbérhez
igényelhetd tdmogatasokat.

V.2.2.1. Szocialis alapu lakasbérlet tipusok és a megallapitott dijak
A szocialis helyzetre tekintettel:

e Szocidlis bérlakasok

e Sziikséglakéasok

e Onkormaényzati tulajdonosi érdek alapjan bérbe adott lakasok

e Nehéz helyzetbe kertilt, lakéshitellel rendelkezék érdekében torténd bérbeadas

e Szocidlis fecskelakasok (a meglévd szerzOdésiik lejaratdig, ami tovabb mar nem

hosszabbithat6)
Bérleti dij
Félkomfortos 395.- Ft/m2/ho
Komfort nélkiili 210.- Ft/m2/ho
Komfortos 695.- Ft/m2/ho
Komfortos egyéb 500.- Ft/m2/h6
Osszkomfortos 800.- Ft/m2/hé
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V.2.2.2. Koltségelven megallapitott lakasbérlet tipusok és a megallapitott bérleti dijak

e A Lakésrendelet 15. §-a szerinti feliilvizsgalat alapjan bérbe adott lakdsok

o Sziikséglakéasok (ha nem tartozik a szocialis alapba)

e Onkorméanyzati tulajdonosi érdek alapjan bérbe adott lakdsok (ha nem tartozik a
szocialis alapba)

e Nehéz helyzetbe kertilt, lakashitellel rendelkezok érdekében torténd bérbeadas (ha nem
tartozik a szocialis alapba)

e Fecskelakasok (a meglévd szerzddésiik lejarataig, ami tovabb mar nem hosszabbithatd)

o Kozérdekbdl bérbe adott lakasok

Bérleti dij
Félkomfortos 660.-Ft/m2/ho
Komfort nélkiili 345.-Ft/m2/ho6
Komfortos 1160.-Ft/m2/ho
Komfortos egyéb 835.-Ft/m2/ho
Osszkomfortos 1335.-Ft/m2/h6

V.2.2.3. Piaci alapon megallapitott lakasbérleti tipusok és bérleti dijak

e Munkahelyteremtés eldsegitése érdekében bérbe adott lakasok
o (éges lakasok
e Palyazat utjan bérbe adott lakasok

Bérleti dij
Komfortfokozat nélkiil, egységesen 1600.- Ft/m2/hé
V.2.2.4. Bérleti dijak évenkénti emelése

A bérleti dijak értékének megdrzése céljabol sziikséges a bérleti dijak évenkénti emelése a
Kozponti Statisztikai Hivatal altal évente hivatalosan kozzétett éves inflacié mértékével.

Az éves inflacio mértékével torténo emelést 2022-t61 kell alkalmazni a savosan emelkedd
bérleti dijak esetében is €s az j bérleti szerzédések megkotése esetén is.
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V.3. Lakbérrendszer bevezetése

2021. januar 01-t6l valamennyi 0j bérleti jogviszony ¢€s a piaci alapon torténd bérbeadas esetén
az 1j lakbérrendszer bevezetésre keriil.

Bérleti szerz6dés hosszabbitdsa mar minden esetben 0j bérleti szerzédésnek mindsiil, tehat
hosszabbitas esetén is az emelt bérleti dijat koteles minden bérlé megfizetni.

A 2020-ban szerzédéssel rendelkezd, szocidlis, koltségelvii és kozérdekii alapon lakok esetében
2025-ig kell elérnie az emelt koltségelvii lakbérek mértékét, ezért résziikre a lakbéremelés
évente, savosan keriil meghatdrozasra.

Alaplakbér savos, évenkénti alakulasa (Ft)

Koltségek jogcimenként 2021 2022 2023 2024 2025

At nem haritott kozos koltség 3565 000 3565000 3 565 000 3 565 000 3565 000
Karbantartasra felmertilt koltség 4500 000 4500 000 4500 000 4500 000 4500 000
Hatosagi koltség 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000
Lakasiizemeltetéshez felmerdilt tigyviteli koltség 8 970 000 8970 000 8970 000 8970 000 8970 000
Személyi jellegii raforditasok 17 160 000 17 160 000 17 160 000 17 160 000 17 160 000
Lakasra felmeriilt iizemeltetési koltségek dsszesen 34 695 000 34 695 000 34 695 000 34 695 000 34 695 000
Feltjitasi koltségek 12 000 000 24 000 000 36 000 000 48 000 000 60 000 000
Egyéb raforditas 2 000 000 2200 000 2300 000 2 400 000 2400 000
Elszamolt értékvesztés 1 000 000 1 000 000 1 000 000 1 000 000 1 000 000
Osszesen 49 695 000 61 895 000 73 995 000 86 095 000 98 095 000
Megtériilési fedezet (Nemfizetési kockazat) 1 980 000 2 460 000 3040 000 3520000 4000 000
Mindosszesen 51 675 000 64 355 000 77 035 000 89 615 000 102 095 000
Lakott alapteriilet m2 (2020.09.30) 7325 7325 7325 7325 7325
1 m2-re es6 éves koltség 7055 8786 10517 12234 13938
1 m2-re es6 havi koltség 588 732 876 1020 1161
1 m2-re esé havi kéltség (kerekitve) 585 735 875 1020 1160
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Bérleti dijak savos, évenkénti alakuldsa (Ft/m2)

Szocialis 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Félkomfortos 140 200 250 300 350 395
Komfort nélkuli 75 105 130 155 185 210
Komfortos 255 350 440 525 610 695
Komfortos egyéb 205 250 320 380 440 500
Osszkomfortos 305 400 510 610 705 800
Koltségelvii 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Félkomfortos 230 335 420 500 580 660
Komfort nélkili 120 175 220 260 305 345
Komfortos 405 585 735 875 1020 1160
Komfortos egyéb 290 420 530 630 735 835
Osszkomfortos 465 670 845 1005 1175 1335
Kozérdekii 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Félkomfortos 415 415 420 500 580 660
Komfortos 415 585 735 875 1020 1160
Osszkomfortos 475 670 845 1005 1175 1335
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Havi bérleti dijjak savos, évenkénti alakulasa atalag m2 alapjan (Ft)

Szocialis Atlagm2 | 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Félkomfortos 47 6574 9391| 11739 14087 16434| 18547
Komfort nélkli 47 3522 4930 6104 7278 8687 9861
Komfortos 47 11974 16434 20660 24651 28643 32634
Komfortos egyeb 47 9626 11739 15026/ 17843 20660 23478
Osszkomfortos 47 14321 18782 23947| 28643 33103 37564

Koltségelvii Atlagm2| 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Félkomfortos 47 10 800 15730 19721 23478 27234 30990
Komfort nélkli 47 5635 8217| 10330[ 12208 14321| 16200
Komfortos 47 19017| 27469 34512 41086 47894 54468
Komfortos egyéb 47 13617 19721] 24886 29582 34512 39208
Osszkomfortos 47 21834 31460| 39677 47190 55172| 62685

Kozérdekii Atlagm2| 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Félkomfortos 47 19486| 19486 19721 23478| 27234 30990
Komfortos 47 19486 27469 34512 41086 47894 54468
Osszkomfortos 47 22304 31460| 39677 47190 55172| 62685
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V.4. Osszegzés

Az V3. fejezet tablazatainak adatai alapjan megallapithatd, hogy az 0j lakbérrendszer 2021. évi
bevezetésével és az emelt bérleti dijak savos, 2025. évig tartd, fokozatos emelésével jelentds
1épést tesz a tulajdonos annak érdekében, hogy Hatvan Varos Onkormanyzata 2020-2024. évi
Gazdasagi Programjanak a Lakésgazdalkoddsra vonatkozoan megfogalmazott céljai
megvalosuljanak. E célkitlizés — mint ahogyan azt a Bevezetd is tartalmazza - a kovetkezd volt:

,»A rendelkezésre allo lakasvagyon allaganak megdrzése, megfeleld szinvonalon torténd tartasa
érdekében sziikséges, hogy a felmeriild kiad4sokat az éves koltségvetési eldiranyzatok a
pénziigyi lehetdségek fliggvényében fedezzEék, valamint a likviditds megdrzése érdekében a
bérleti dijak mértékét folyamatosan feliil kell vizsgalni. Tovabbra is sziikséges folytatni a
lakasokkal kapcsolatos bérldi kotelezettségek tulajdonosi ellendrzését.”

A fenntarté ugyanakkor a célok megvalositdsa €rdekében, a jelenlegi bérlok részérdl a
felkésziilés lehetdségét fenntartva, a fokozatossag elvét kovetve, 6t éves idStartamban
elhuzddva, az alacsony jovedelemmel rendelkezok részére a tdmogatas lehetdségét megtartva
kivéanja a jovdében is a tulajdonaban 1év6 ingatlanvagyont mitkddtetni, fenntartani és felgjitani,
mikdzben eleget tesz a felelds gazdalkodas kotelezettségének is.

Az is megallapithato, hogy — a lehetdségekhez mérten — sziikséges a bérleti dijak redlértékének
megorzése, ezért indokolt annak a fogyasztdidr-indexes torténd évenkénti emelése 2022. évtdl
kezdddden.

Az Onkormanyzati tulajdonu bérlakasallomany felgjitasanak kulcskérdése az olyan bérleti
konstrukcio kialakitasa, amelyben a raforditasokat fedezo lakbérszint érvényesiil.

Ugyanakkor arra is kiemelt figyelmet kell forditani, hogy a bérlok eleget tegyenek a
Lakastorvényben, Lakasrendeletben és a bérleti szerzodésben megfogalmazott kotelezettségeik
teljesitésének. A bérlok a tolikk elvarhatdo karbantartasi munkalatokat végezzék el, a
lakédsallomany allapotanak megdrzésében tevilegesen kozremiikodjenek, a lakasokat a j6 gazda
gondossagaval hasznaljak. Ennek ellenérzésére - az Uzemeltetd 4ltal - kiemelt figyelmet kell
forditani.

A fenntartd korabban értékesitette a miiszakilag gazdasagosan fel nem 0jithatd dnkorményzati
lakasokat, ezért tovabbi lakasértékesités jelenleg nem tervezett. Eppen ezért — mivel a
Lakasfelujitasi Alapba lakéasértékesitésbodl szarmazd bevétel nem varhatd — a bérleti dijakbol
szarmazo bevétel nyujthat fedezetet a lakasfely;jitasra.

A lakasfelujitasok sordn gondoskodni kell a lakdsok energiahatékonysaganak novelésérol,
nyilaszarok fokozatos cseréjérdl, fiités- és melegvizellatas korszertisitésérol.

A Lakaskoncepcioval 6sszhangban feliil kell vizsgalni az dnkormanyzati rendeleteket, kiilonos
tekintettel a Lakasrendeletet és a Szocidlis rendeletet a Lakaskoncepcioban megfogalmazott
lakbérrendszer 2021. janudr 1. napjaval torténd bevezetése érdekében.

A Lakasrendeletbdl ki kell vezetni a Lakaskoncepcidban megsziintetésre javasolt lakasbérleti
formakat, a Lakaskoncepcio szerint kell atdolgozni a lakasbérlet rendszerét.

A Szocialis rendeletbe be kell épiteni a sziikséglakéasban ¢l0k lakbértamogatasanak lehetdségét.

Hatvan, 2020. november .....

Horvath Richard
polgarmester
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