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JOGSZERŰSÉG

Az önkormányzati ingatlanállomány a közvagyon részét képezi, melyből adódóan alapvető feladat, hogy az ingatlanállománnyal való gazdálkodás, üzemeltetés, működtetés transzparensen és a jogszabályi előírásoknak megfelelően történjen. Van lehetőségünk a helyi szabályokat a gyakorlati tapasztalatokhoz igazítani.

A lakásgazdálkodást érintően a Lakástörvény rendelkezései kógensek, olyan tárgykörökben enged szabályozást az önkormányzatok számára, melyek helyi szabályozására a törvény külön felhatalmazást ad. Teszi ezt annak érdekében, hogy az önkormányzatok a közigazgatási területükön a helyi sajátosságokat jobban figyelembe tudják venni ezen – önkormányzati törvényben nevesített - közfeladat ellátása érdekében. A helyiséggazdálkodás területén a jogalkotó teret enged az önkormányzatok profitorientált gazdálkodásának. Az ingatlangazdálkodás hasznosítási, kezelési, üzemeltetési és értékesítési oldalának minden eleme vagy jogszabályban vagy a helyi rendeletekben szabályozott keretek között zajlik.

A Lakás- és helyiséggazdálkodási koncepció végrehajtása érdekében a korábban hatályos 19/2011. (IV.22.) önkormányzati rendelet (régi Lakásrendelet) szabályainak átfogó felülvizsgálatát elvégeztük, amelynek eredményeként új, egységes szerkezetű lakás- és helyiségrendeletet készítettünk elő 2020. június 1. napján hatályba lépett az új Lakásrendelet, ezzel egyidejűleg a Képviselő-testület hatályon kívül helyezte a korábbi, 19/2011. (IV. 22.) számú Lakásrendeletet, valamint a fiatal házasok, illetve élettársak részére nyújtandó átmeneti lakhatási támogatásról szóló 45/2001. (X. 20.) önkormányzati rendeletét, ez utóbbi szabályait beépítette az új Lakásrendeletbe. 

A továbbiakban egységes szerkezetű jogszabályban szabályozott valamennyi lakástípus bérlete, azaz az általános bérlakások mellett, a fiatal párok részére bérbe adható fecskeházi lakóegységek, a passzív lakóépületek lakásai, és a Klapka Központban lévő prémiumkategóriás lakások.  

2020. szeptember 3-án fogadta el a Képviselő-testület a 34/2006 (XI.20.) számú önkormányzati rendelet módosítását, amelynek legfőbb eleme az volt, hogy általános szinten, minden lakbérkategóriát érintve, kétlépcsős lakbérkorrekciót irányzott elő: első ütemben 2021. január 1. napjától, majd a második ütemben 2022. január 1. napjától kezdődően. A lakbérek két naptári éven belüli két ütemben végrehajtandó tervezett korrekciója általánosan összesen 20%-os, a XIV. kategóriában (passzív lakások) lakbérének esetében összesen 25%-os mértékű (az első ütemben általánosan 8%-os mértékű, míg a XIV. kategóriába sorolt passzív lakások esetében 15%-os mértékű korrekciót irányozta elő a jogszabály-módosítás, azzal, hogy a második ütemben érik el a lakbérek a 20% illetve 25%-os korrekciós mértéket).

A 609/2020. (XII.18.) Korm. rendelet alapján az újonnan létrejövő bérleti jogviszonyok esetében volt lehetőség, hogy a 2021-es lakbértábla szerinti díjakat alkalmaznunk. A díjemelési moratórium 2022. december 31. napjáig volt hatályban. 

A XIII. kerületi társasházaknak és szövetkezeti lakóházaknak nyújtandó kamatmentes felújítási támogatásról szóló 51/2011. (12.16) önkormányzati rendelet hatályba lépése óta eltelt idő tapasztalatai, a társasházak részéről felmerült méltányolható igények alapján a Képviselő-testület új rendeletet alkotott 2020-ban [31/2020 (X. 13.) önkormányzati rendelet]. Tekintve, hogy egyre több társasháznál merül fel a támogatás felvételének igénye, a rendelet ismételt felülvizsgálata vált szükségessé. Az új, 15/2023 (IX. 12.) számú támogatási rendeletet a Képviselő-testület 2023. szeptember havi ülésén fogadta el. 
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Az önkormányzati ingatlanállománnyal való gazdálkodásban – különös tekintettel arra, hogy a közvagyon része – átláthatóságot kell biztosítani, ez az egyik legfőbb feladatunk. Ennek része a lakáspályázati rendszer működtetése, amely a lakást igénylők között a legobjektívebb elosztást teszi lehetővé. Munkafolyamataink átláthatóságát biztosítja, hogy rögzített eljárásrendek alapján, a jogszabályokban előírtak szerint végezzük tevékenységünket. 

Aktív kommunikációt folytatunk a lakossággal annak érdekében, hogy lakáspályázataink, a közösségek számára biztosított pályázataink, valamint a piaci elveken működő helyiséggazdálkodásunk, hasznosításra kínált ingatlanjaink a létező legszélesebb kört elérjék. Ennek érdekében a helyi és a közösségi média lehetőségeit alkalmazzuk valamint felületeken (napilapban, ingatlanportálon) hirdetünk.
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SZOCIÁLIS GONDOSKODÁS

A Covid járványt követően megemelkedő infláció, melyet az orosz-ukrán háború gazdasági hatásai (különösen az energiahordozók árának növekedése következtében) még inkább erősítettek, valamint az infláció mérséklése érdekében megemelt jegybanki alapkamat magával vonta a lakáshitel kamatok drasztikus emelkedését, így a saját tulajdonú lakásvásárlás lehetősége a kerületben élők számára is egyre távolodott. A hitelek megdrágulásával egyidőben a bérek növekedésénél nagyobb ütemben növekvő infláció miatt csökkent a jövedelmek vásárlóereje is. Mindezek következtében egyre több kerületi lakos számára továbbra is az önkormányzati lakás bérbevétele marad az egyetlen reális lehetőség a lakhatásának megoldására, továbbá – bár a jövedelmek a ciklus egészében nagyobb mértékben nőttek, mint a lakbér – a bérlők mindennapi megélhetése egyre nehezebb a jelentős élelmiszerár-drágulás miatt.

A szociális gondoskodás fő irányai a bérlakáshoz jutás lehetőségének támogatása, és a lakhatás minőségének javítása. A bérlakáshoz jutás érdekében az Önkormányzat évente több alkalommal ír ki különféle felételrendszerű lakáspályázatokat.
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Szakmai koncepciónk egyik célkitűzése volt a kerületi lakosok otthonteremtésének elősegítése, a lakhatás minőségének és biztonságának javítása. Az otthonteremtés eszközét a különféle típusú lakáspályázatok jelentik. Az alábbiakban a ciklus során meghirdetett pályázatok típusait és főbb jellemzőit mutatjuk be.
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Az általános lakáspályázat keretében négy (al)típusú pályázat benyújtására van lehetőség a pályázó életkorától, valamint attól függően, hogy rendelkezik-e már XIII. kerületi önkormányzati lakás bérleti jogával (az első két esetben a már meglévő bérlőket, a második két esetben az új pályázókat kívánjuk lehetőséghez juttatni):
· új építésű épületben, lakás leadásának feltételével,
· régi építésű épületben, lakás leadásának feltételével,
· lakás leadásának feltétele nélkül,
· 35 év alattiak részére, lakás leadásának feltétele nélkül. 
A korábbi évek gyakorlatának megfelelően vállaltuk évente minimum 50 db lakás lakáspályázaton történő meghirdetését. Mint az alábbi diagrammon látható, a vállalt cél átlagosan 2,6-szorosan (túl)teljesült az évek során. 



Az elmúlt négy év alatt összesen 518 lakásra írt ki az Önkormányzat pályázatot, négy év alatt megdupláztuk az öt évre tervezett pályázati lakásszámot.

Lakáspályázatainkkal több szegmenst céloztunk. Fontos, hogy a kerületben élő, lakással még nem rendelkező állampolgárok a lakáspályázat segítségével könnyebben meg tudják oldani lakhatásukat, azonban fontos az is, hogy a jelenlegi bérlőink számára tudjunk olyan lakásokat kínálni, amellyel jobb, komfortosabb körülmények között élhetnek.

Vállalásunk volt, hogy modernizáljuk a pályázati feltételrendszert, megvizsgáljuk az új építésű lakóházaink lakásaira kiírt lakáspályázat tekintetében a leadandó lakás szerződéskötési díjjal történő kiváltását.

A vállalás teljesült, a Jász utca 72. szám alatti lakóház hasznosítása során új elemként vezettük be, hogy az újonnan épített bérlakásainkra az a pályázó - leadandó lakás hiányában – is érvényesen pályázhat, aki vállalja a lakás tizenkét havi bruttó bérleti és üzemeltetési díjnak megfelelő szerződéskötési díj megfizetését. A koncepcióban kitűzött cél – az újonnan épített lakóházaink lakásaira kiírt pályázaton, lakásleadás hiányában a pénzbeli megváltás lehetőségének vizsgálata – teljesült. Az ehhez szükséges rendeletmódosítás megtörtént, így a passzív vagy passzív jellegű lakások hasznosítására a rendelet speciális feltételeket tartalmaz.

Passzív lakások pályázata: passzív lakásnak hívjuk a passzív technológiával épített, passzív energia felhasználásával üzemeltetett, passzív minősítésű vagy passzív jellegű épületekben található lakásokat, így különösen a Jász utca 91., a Kartács utca 14. és a Jász utca 72. szám alatti lakóépületek lakásait. Az e körbe tartozó lakásokat lakásleadási feltétellel, vagy leadandó lakás hiányában szerződéskötési díj megfizetésének vállalásával lehet megpályázni.
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A bérlakással nem rendelkező fiatalok részére kiírt lakáspályázatok

A 35 év alatti fiatalok részére az Önkormányzat kétféle pályázati lehetőséget biztosít. Az egyik a bevezetőben említett 35 év alattiak részére, lakás leadásának feltétele nélkül kiírt pályázat. Az általános lakáspályázaton a lakások 10 %-át a 35 év alatti pályázóknak tartjuk fenn, ez lehetőséget biztosít azon kerületi lakosoknak is, akik a fecskepályázat szigorúbb kritériumait nem tudják teljesíteni.

Az elmúlt 4 év statisztikáját az alábbi diagram szemlélteti.
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A fecskelakás pályázat egy speciális feltételeket tartalmazó pályázat, melyen a pályázat benyújtásakor a 35. életévüket be nem töltött házaspárok vagy bejegyzett élettársak vehetnek részt. A nyertes pályázók kedvezőbb mértékű bérleti díjat fizetnek a határozott idejű szerződés lejártáig. A bérleti jogviszony fennállása alatt lakáscélú megtakarítás befizetését kell vállalniuk.

A fecskelakásra pályázók körét bővítettük azzal, hogy míg korábban az egyik pályázónak 30 év alattinak kellett lennie, az új Lakásrendelet alapján mindkét pályázónál elegendő, ha még nem töltötte be a 35. életévét.

Az elmúlt 4 évben meghirdetett lakások 22 %-át kifejezetten a 35 év alatti fiatalok számára biztosítottuk a kétféle pályázati konstrukcióval.

Az érdeklődés tekintetében az elmúlt években folyamatos csökkenés volt tapasztalható, amely a 2018. október 17-től bevezetett lényeges jogszabályi változásra vezethető vissza.  Az állami támogatás megszüntetésével, a lakás-előtakarékossági megtakarítások iránt a fiatalok körében nincs akkora érdeklődés, mint a korábbi években. A jogszabályváltozás lényege, hogy a hatályba lépést követően kötött lakás-előtakarékossági szerződéseknél a takarékoskodót nem illeti meg állami támogatás. Most is léteznek elvétve előtakarékossági konstrukciók, de állami támogatás hiányában, a még mindig magas infláció, a növekvő ingatlanárak és az utóbbi években magas lakáshitel kamatok miatt ezek nem igazán olyan megoldások, amelyekre majd 5-8 év múlva (a futamidő lejártakor) lehet alapozni egy lakásvásárlást.
A fecskelakások iránti túljelentkezés mértéke 2018-ról 2019-re a felére csökkent, mely azóta kisebb-nagyobb kilengésekkel, de stabilizálódott 1,5-2,5-szeres túljelentkezési mértéken.

Speciális feltételrendszerű árverés

Annak érdekében, hogy a fiatal kerületi párok megfizethető saját tulajdonhoz jussanak, 2020-ban kidolgoztuk részükre az első lakástulajdon szerzéséhez kapcsolódó speciális árverési konstrukciónkat.
Ebben egyebek között alapvető kritériumként határoztuk meg az alábbiakat:
· hivatalosan élettársi vagy házastársi életközösségben élő, 18. életévüket már betöltött, de 35. életévüket még nem betöltött párok vehetnek részt; 
· 8 napnál nem régebbi hatósági bizonyítvánnyal kell igazolni, hogy: lakás, lakóépület, beépítésre szánt telek, üdülőtulajdon és egyéb helyiség (pl. üzlet, iroda) tulajdonjogával vagy haszonélvezeti jogával nem rendelkezik a pár egyik tagja sem;
· a pár legalább egyik tagja minimum 5 éve kerületi állandó lakos;
· 10%-os foglaló 15 napon belüli megfizetése mellett a vételárhátralékra legfeljebb 90 napos fizetési határidőt biztosítunk, tulajdonjog fenntartással és a tulajdonjog függőben tartása mellett; 
· licitlépcső: 50.000 Ft (az általános árveréseknél 100.000 Ft-os licitlépcsőt alkalmazunk). 

A konstrukció nem váltotta be a várt sikert, az elmúlt négy évben nem volt jelentkező. A konstrukció fenntartásának külön anyagi vagy humánerőforrás vonzata nincs, így érdemes – akár némi változtatás mellett – megtartani.

A népszerűség hiányának oka lehet, hogy a fiatal párok még ezzel a kedvezményes konstrukcióval sem képesek a szükséges önerőt előteremtetni. Azok a fiatal párok, akik jobb anyagi lehetőségekkel rendelkeznek, új ingatlant vásárolnak, részükre nem kínál megfelelő megoldást egy teljes felújítást igénylő, jellemzően kis alapterületű lakás.
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A Képviselő-testület a fiatalok első lakáshoz jutásának támogatását a lakáshoz jutás, felújítás és korszerűsítés helyi támogatásáról szóló 27/2020. (IX. 8.) önkormányzati rendeletben határozta meg. A rendelet lehetővé teszi a fiatalok otthonkezdési támogatását az első lakás megszerzésének támogatásán keresztül. Bár a lehetőség fennáll, az alábbi táblázatból látható, hogy csekély a lehetőséget igénybe vevők száma, ez az ingatlanpiacon elszabadult lakásáraknak köszönhető.




	 Év
	Lakásvásárlás
	Felújítás, korszerűsítés
	Összesen

	
	db
	Kamatmentes kölcsön
	db
	Vissza nem térítendő támogatás
	db
	Kamat-mentes kölcsön
	db
	Vissza nem térítendő támogatás
	

	2020.
	4
	13 000 000 Ft 
	2
	300 000 Ft 
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	13 300 000 Ft 

	2021.
	2
	8 500 000 Ft 
	1
	200 000 Ft 
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	8 700 000 Ft 

	2022.
	2
	6 800 000 Ft 
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	6 800 000 Ft 

	2023.
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	- Ft 

	Össz.:
	8
	28 300 000 Ft 
	3
	500 000 Ft 
	0
	- Ft 
	0
	- Ft 
	28 800 000 Ft 
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A gazdaságos, fejlődésorientált üzemeltetés, hasznosítás és a lakhatás minőségének javítása tekintetében fontos szerepet tölt be a lakásállományunk összetétele, melyben évek óta folyamatos javulás figyelhető meg. A ciklus kezdetét megelőző bázisadat (2019) alapján a szükséglakások és komfort nélküli lakások 11,1 %-os aránya 8,3 %-ra csökkent, míg a magasabb komfortfokozatú lakások aránya 88,9 %-ról 91,7 %-ra nőtt (a 2023. félévi adat és a tényleges komfortfokozatot mutatja).



Továbbra is kiemelt célunk, hogy a lakásállomány komfortfokozat szerinti összetétele javuljon. Az alacsony komfortfokozatú lakások megszüntetését folyamatosan végezzük. A hasznosított szükséglakás állományt gyakorlatilag megszüntettük, összesen 5 lakott szükséglakást tartunk nyilván, mindegyikben olyan idős bérlők laknak, akiket koruknál fogva nem célszerű elköltöztetni, illetve az áthelyezésük szociális indokok alapján nem javasolt. 

A mai kor követelményeinek megfelelő komfortfokozatú lakások arányát egyaránt növelik az új lakóépület beruházások (Jász utca 72. 35 db lakása és a ciklus vége előtt elkészülő Petneházy utca 90. 68 db lakása), a bérlők által elvégzett komfortfokozat növelését célzó felújítások, valamint a szanálások során biztosított cserelakások felújítása. Mindazonáltal a magas komfortfokozatú lakások száma is csökken (az alacsony komfortfokozatú lakásokhoz képest lényegesen kisebb arányban) a szanálások következtében. Többnyire egy alapvetően avult műszaki állapotú, és ezáltal szanálásra kijelölt lakóépületekben is vannak komfortos vagy összkomfortos lakások, ezek megszüntetése megjelenik a statisztikában, valójában a lakásállomány összetételének javítását szolgálja az ilyen lakások megszüntetése.

A komfort nélküli lakások megszüntetése a koncepció egyik célkitűzése. Az alacsony komfortfokozatú lakások számát kis mennyiségben tovább csökkenthetik a bérlők általi lakáscsatolások. Évente átlagosan 2-3 esetben tudunk lehetőséget biztosítani arra, hogy az ilyen típusú lakással szomszédos lakásban élő bérlőink a műszakilag avult és alacsony komfortfokozatú ingatlant a bérleményükhöz csatolják. Ennek következtében a megnövekedett alapterületű lakások a bérlők számára magasabb használati értéket képviselnek, az önállóan nem bérbeadható lakások csatolásával hasznosíthatóvá válnak.

A kerületi lakásállomány összetételének változása különösen szemléletes, ha a 1998. évi adatokhoz viszonyítjuk, amikor a szükséglakások és komfort nélküli lakások aránya meghaladta a teljes állomány felét (50,3 %).



[bookmark: _Toc152594035]Lakóépület beruházások

2022. év elején vettük üzemeltetésbe a Jász utca 72. szám alatt megvalósult beruházás keretében felépített 35 lakásos lakóházat. A 100%-ban önkormányzati tulajdonú épület megvalósítása során alapvető szempont volt az épülettel szemben az alacsony üzemeltetési költség és az ár-érték arányos építési költség. Mindezek mellett fontos szempont, hogy az épület feleljen meg a passzív ház kritériumoknak, tekintettel arra, hogy Önkormányzatunk elkötelezett a korszerű és környezetbarát energetikai megoldások iránt. Az épület tervezésekor az Önkormányzat többi, hasonló technológiával épült házánál szerzett tapasztalatokat is felhasználva módosítottuk a ház gépészetét. Ennek köszönhetően az épület azon túl, hogy megfelel az elvárt energetikai hatékonyságnak, a használat szempontjából is egy stabilabban működő, magasabb komfortérzetet nyújtó épület lett.

Az épület műszaki átvételét, tesztüzemét és a lakáspályázat eredményének megállapítását követően lakáspályázat keretében bérbe adtuk a lakásokat.
Általában elmondható, hogy a bérlők nagyon elégedettek a lakhatási körülményekkel, a közösség egyik tagjára sem érkezett magatartásbeli panasz, a lakbérfizetési hajlandóság kiváló.
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A Lendületben 2.0 programban, valamint a Lakás- és helyiséggazdálkodási koncepcióban elhatározott bérlakásfejlesztési célkitűzéseink megvalósításaként ingatlanállományunk újabb eleme, a Petneházy utca 90. szám alatti lakóház beruházása a végéhez közeledik. A környezetkímélő és kizárólag önkormányzati forrásból megépülő önkormányzati lakóház újabb 68 lakással bővíti az összkomfortos ingatlanállományt. A lakások között lesznek 1+1/2 szobás, 2 szobás, 1+2 ½ szobás, illetve 2+1/2 szobás lakások, alapterületüket tekintve 41-86 m2 között lesznek. 

Az ingatlan három nem lakás célú helyiséget is tartalmaz, melyekre érdeklődés mutatkozik. A telken belül összesen 75 db gépkocsi parkoló létesül, melyek a pincei rész mellett az utcaszinti teremgarázs ad helyet. A kerékpárok elhelyezését egyrészről a lakásokhoz tartozó megfelelő alapterületű tároló rekeszek, másrészt a földszinten létesített 16 férőhelyes közös tároló biztosítja.
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A tervezés során ezúttal is törekedtünk a korábbi tapasztalatok hasznosítására, valamint a legújabb technológiák használatára. A cél ezen legújabb épülettel is az, hogy az Önkormányzat bérlői számára minőségi és modern otthonokat biztosítson úgy, hogy a környezetvédelem szem előtt tartásával élhető kerületet adhassunk át a jövő nemzedékek számára.
Megkezdtük a lakóépület WELL Health-Safety Rated minősítésének előkészítését, mely az épületek „zöld” minősítési rendszere. A minősítés igazolja, hogy az üzemeltető minden szükséges lépést megtesz annak érdekében, hogy a lakók biztonságát és egészségét garantálni tudja.
A minősítés megszerzése érdekében már a beruházás során kell előkészületeket tenni, az üzemeltetés során konkrét feladatokat kell majd ellátni. Így többek között szükséges egy közösségi mosdó kialakítása, takarítási protokoll kidolgozása, olyan biztonsági adatlappal rendelkező takarítószerek használata, melyek igazoltan nem ártalmasak az egészségre. A házban elérhetővé kell tenni elsősegélynyújtó készletet, vészjelző és biztonsági rendszereket (defibrillátor), a dohányzás tiltott az épületben. Gondoskodni kell a legionella elleni védelemről, a páraképződést és esetlegesen penészedést rendszeresen ellenőrizni kell. A minősítéssel járó követelmények egy része már üzemeltetési gyakorlatunk része, az új feladatokra készülünk. Ezáltal az épület új lakói számára tudunk még színvonalasabb környezetet biztosítani.

[bookmark: _Toc152594036]Szanálási feladatok

A lakás- és helyiséggazdálkodási célokat figyelembe véve, a 2020-2024. évi ciklus szanálási programját a Képviselő-testület 2020. március 5-én fogadta el a 40/2020. (III. 5.) Ö.K. határozatával, melyet később további két döntésével egészítette ki a 2022. évben: 
1) A 70/2022. (VI.23.) Ö.K. számú határozatban foglaltak alapján szanálásra jelölte ki az Gömb utca 15. szám alatti önkormányzati lakóházat, továbbá a Csángó utca 7., a Röppentyű utca 38., a Reitter Ferenc utca 159., a Szent László út 153. szám alatti társasházakban található önkormányzati ingatlanokat.
2) A 78/2022. (IX.8.) Ö.K számú határozatban az Önkormányzat Képviselő-testülete úgy döntött, hogy az ingatlan-nyilvántartásban a 27364/3 helyrajzi számon felvett, természetben a Budapest XIII. ker., Jász utca 3. szám alatt található 1100 m2 telekterületű ingatlant nyilvános árverésen értékesíti.

A fenti három határozatban 23 lakóépületet jelölt ki a Képviselő-testület szanálásra, melyek együttesen 222 db lakást és 20 db nem lakás célú helyiséget tartalmaznak. A szanálás által érintett épületek lakásbérlői számára – választásuk szerint – az Önkormányzat másik cserelakás felajánlásával jobb lakhatási körülményeket biztosít vagy pénzbeli térítést fizet a bérleti jog leadásáért. Az utóbbi választási lehetőséggel kevés bérlőnk él, évente átlagosan három-négy ilyen eset van (a bérlők jellemzően idősek, akik a jövőben már inkább a gyermekeikhez kívánnak költözni az önálló lakhatás helyett – ezen ok miatt a bérleti jog pénzbeli megváltása kedvezőbb az Önkormányzat számára, mint a cserelakások felújítási költsége volna).

Folyamatosan vizsgáljuk a 100 %-ban önkormányzati tulajdonú lakóépületeinket, 10 éves időtartamra határozzuk meg a szükséges állagmegóvó munkákat, felújítási lehetőségeket. Azon épületek, amelyeknél a felújítás nem oldható meg gazdaságosan, vagy az épület általános műszaki színvonala és a benne lévő lakások alacsony komfortfokozata indokolja, meg fognak jelenni a következő szanálási ciklusprogramban. 

A szanálási program jelenlegi állását (2023. november) az alábbi táblázatban mutatjuk be.

	[bookmark: RANGE!A1:K27]Szanálások állása

	Ssz.
	Cím
	Lakás
	Helyiség

	
	
	Hátra van az elhelyezés
	Összes
	Hátra van az elhelyezés
	Összes

	1.
	Csángó utca 7. 
	0
	12
	0
	1

	2.
	Gömb utca 15. 
	0
	2
	0
	1

	3.
	Üteg utca 5
	0
	12
	0
	1

	4.
	Üteg utca 7.
	0
	18
	0
	1+1 gk. beálló

	5.
	Üteg utca 12. 
	1
	9
	0
	0

	6.
	Üteg utca 23.
	0
	35
	0
	0

	7.
	Kartács utca 23.
	0
	15
	0
	2

	8.
	Reitter Ferenc utca 159. 
	0
	6
	0
	0

	9.
	Röppentyű utca 38. 
	1
	4
	0
	1

	10.
	Palóc utca 9.
	0
	1
	0
	0

	11.
	Jász utca 3. 
	0
	12
	0
	0

	12.
	Jász utca 135.
	0
	10
	0
	0

	13.
	Jász utca 139
	0
	1
	0
	0

	14.
	Jász utca 160.
	0
	12
	0
	0

	15.
	Forgách utca 18.
	0
	5
	0
	3

	16.
	Szent László út 42. 
	0
	7
	0
	1

	17.
	Szent László út 44.
	0
	8
	0
	0

	18.
	Szent László út 46. 
	2
	20
	0
	2

	19.
	Szent László út 56. (melléképület 2 önkormányzati lakás) 
	0
	2
	0
	0

	20.
	Szent László út 110.
	1
	9
	1
	2

	21.
	Szent László út 153.
	1
	6
	0
	1

	22.
	Szent László út 186.
	0
	12
	0
	1

	23.
	Diós utca 12. (Dévényi út 26.)
	0
	4
	0
	2

	Összesen:
	7
	222
	1
	20



[bookmark: _Toc152594037]A szociális gondoskodás további formái

„Lakásért életjáradék”

A „Lakásért életjáradék – lakás előtakarékosságért” Rendszert (a továbbiakban: Életjáradéki Rendszer) a Budapest Főváros XIII. Kerületi Önkormányzat 1998-ban hozta létre, amely akkor az egész országban egyedülálló volt. A program elérte a kitűzött célt, új szerződéseket már nem kötünk. A Rendszert közszolgáltatási szerződése alapján a XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. működteti, a rendszer kezelésével kapcsolatos feladatokat az erre a célra létrehozott Rendszerkezelő Bizottság ellenőrzi, felügyeli, valamint hozza meg a működése során szükséges döntéseket. 

Az 1998-2004 közötti időszakban 76 db lakásra kötöttünk életjáradéki szerződést. A ciklus kezdetén 23 db, a 2023. november 30. napi adatok szerint 8 db életjáradékos szerződésünk volt. A rendszer 1998-óta tartó fennállása alatt 4 esetben mondták fel a szerződést az életjáradékosok. 

Életjáradékos partnereinkkel rendszeres kapcsolatot tartunk. Szükség szerint meglátogatjuk az időskorú partnereket, és alkalmanként segítséget nyújtunk a felmerülő személyes problémáik megoldásában (pl. zárcsere, beázás elhárítása stb.). 

[bookmark: _Toc152594038]Kiemelt ellátásra szorulók támogatása

Az ezen körbe tartozó bérlőink jellemzően az életkoruknál vagy az egészségügyi állapotuknál fogva igénylik az Önkormányzat adott élethelyzet esetére nyújtható támogatását. Amennyiben azt tapasztaljuk, hogy a bérlő – leginkább – idős életkora miatt nem képes gondoskodni a mindennapi életvitelének megfelelő alapvető szükségleteinek ellátásról, a Polgármesteri Hivatal Szociális és Köznevelési Osztályának bevonásával nyújtunk támogatást számukra. 
Az akadálymentesített lakást igénylő mozgássérült bérlőink érdekében a Jász utca 72. szám alatti lakóépületben 2 db, a Kartács utca 14. szám alatti lakóépületben 1 db akadálymentesített lakást építettünk.

[bookmark: _Toc152594039]Lakáscserék

Az állampolgári lakáscserék lehetőséget biztosítanak a bérlőink számára, hogy egymás között lakásaikat – a tulajdonos hozzájárulásával – elcseréljék. Az ügylet mögött azonban alkalmanként nem valós csereszándék áll, ezért a tulajdonosnak minden szempontot és dokumentumot figyelembe kell vennie ahhoz, hogy ezeket a nem valós csereügyleteket kiszűrje. A kiszolgáltatott, kevésbé jól informált bérlőink védelme érdekében az állampolgári cseréket megszűrjük, körültekintően vizsgáljuk. Ennek megfelelően a beérkező kérelmek kevesebb, mint felében járulunk hozzá a lakáscserékhez. 

[bookmark: _Toc152594040]OTTHON BIZTONSÁGA

[bookmark: _Toc152594041]Társasházak támogatása

Az Önkormányzat 1995 óta a társasházak és szövetkezeti lakóházak felújításának, korszerűsítésének elősegítése érdekében visszatérítendő kamatmentes és vissza nem térítendő kamattámogatási rendszert működtet. Számunkra fontos a kerületi társasházak és szövetkezeti lakóépületek felújítása, állékonyságának megóvása, értéknövelő beruházások támogatása, a személy- és vagyonvédelem érdekében történő hibaelhárítások segítése. 

A lakosság igényeit és visszajelzéseit figyelembe véve 2020. évben új egységes szerkezetbe foglalat rendeletet alkottunk a társasházaknak szóló támogatási rendszerről, melynek keretei között 20.000 Ft/lakás összeggel megemeltük a maximálisan adható támogatás összegét. Tapasztalataink szerint a társasházak, szövetkezeti lakóépületek pozitívan fogadták az új rendeletet. Minden évben részletes kiírást teszünk közzé, a 2022. évtől teljeskörű pályázati mintatárat is bocsátunk a Közös képviselők, a Szövetkezi Elnökök részére annak érdekében, hogy a pályázati anyag összeállításában segítsük a munkájukat. Elektronikus ügyintézés fejlesztésével, előkészítettük az online történő pályázati benyújtás lehetőségét is.  Az elmúlt évek tapasztalatai alapján 2023-ban ismételten átdolgoztuk a rendeletet, melyet a Képviselő-testület a 2023. szeptemberi ülésén fogadott el.  
 
Az alábbi táblázat szemlélteti a 2020. január és 2023. augusztus közötti időszakban támogatott társasházak, albetétek számát, a támogatási összeget, illetve, hogy ez mekkora összegű felújítást generált.


	
	Támogatás összege
	Generált teljes költség
	Támogatott albetétek száma
	Támogatott házak száma

	2020
	87 329 345 Ft
	285 254 558 Ft
	1 193
	24

	2021
	208 759 809 Ft
	497 464 257 Ft
	2 608
	43

	2022
	215 999 043 Ft
	689 296 237 Ft
	2 336
	48

	2023. 
	366 520 742 Ft
	1 009 595 988 Ft
	4 232
	72

	 Összesen:
	878 608 939 Ft
	2 481 611 040 Ft
	10 369
	187
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A 2020. évben támogatott társasházak száma csökkent az elmúlt évekhez képest, melynek oka, hogy a társasházak a pandémia okán elrendelt veszélyhelyzet alatt nem tarthattak közgyűlést. A korlátozások feloldását követően, leginkább 2021. második felétől a pályázati kérelmek száma a vírushelyzet előtt megszokott mértékre növekedett vissza, majd 2023-ra – időarányosan számolva – meghaladta az eddigi éveket. A rekordszámú pályázati kérelem oka vélhetően, hogy a házak egyre korosodnak, így növekszik a felújítási igény, az energiaválság okozta jelentős inflációnövekedés miatt is egyre nehezebb helyzetbe kerülnek a társasházak.

2016. óta évente 3 alkalommal Közös Képviselői Klubbot szervezünk annak érdekében, hogy az Önkormányzat és a közös képviselők kapcsolatát erősítsük, továbbá olyan témákban legyünk a segítségükre, melyekkel megkönnyíthetjük a munkavégzésüket. 

Az elmúlt 4 évben téma volt a szomszédos beruházásokkal kapcsolatos problémák kezelése, mire érdemes odafigyelniük a közös képviselőknek, a közterülettel összefüggő tulajdonosi feladatok tisztázása, az Önkormányzat Értékvédelmi pályázata, egyéb, a tulajdonosközösségek részére fenntartott pályázatai, a közös tulajdonú épületrészek értékesítésének szabályai, a Szervezeti és Működési szabályzat módosítási lehetőségei, a társasházak kamerarendszereivel, biztonságtechnikájával kapcsolatos tudnivalók. Tartottunk jogi fórumot, ahol a közös képviselők szakjogásztól kérdezhettek, segítséget nyújtottunk a katasztrófavédelmi előírások betartásával kapcsolatos tudnivalókról.

A 2022. évben bővítettük a szolgáltatásainkat és szakmai segítségnyújtásunkat a közös képviseletek részére. Évi 3 alkalommal „Társasházi Kisokos” kiadványunkat elektronikus úton juttatjuk el a közös képviselők részére. A kiadvány célja, hogy segítsük a jogszabályok értelmezését és a gyakorlatban történő alkalmazásukat.

[bookmark: _Toc152594042]Az önkormányzati bérházak biztonságának növelése

[bookmark: _Hlk83047612]Bérlőink biztonságát a lakóterületek minél nagyobb fokú védelmével, az illetéktelen személyek bejutásának megakadályozásával tudjuk biztosítani. Egy házunk kivételével valamennyi új építésű lakóépületünkben kamerarendszer működik a közös területeken. Az elmúlt években a nyomozóhatóság kért be több esetben felvételt, leggyakrabban rongálások elkövetőinek felderítése során. A további telepítési lehetőségek vizsgálata során arra a megállapításra jutottunk, hogy a kamerarendszer kiépítése és működtetése olyan magas beruházási és rendszeres üzemeltetési költségeket eredményez, amit a bevételekkel nem lehet ellensúlyozni. Ezen kívül a régi építésű lakóházakban az alapvető probléma az, hogy az új építésű ingatlanokkal ellentétben nincs olyan zárható technikai helyiség (elektromos elosztó tér, tűzjelző helyiség, hőközpont stb.), ahol a videórögzítőt és a kamera monitort tárolni lehetne, enélkül pedig a rendszer nem üzemeltethető. A biztonságosnak nem mondható területen zárt szekrényben sem célszerű videó rögzítőt, kamerát elhelyezni, fennáll a kockázata annak, hogy azt megrongálják, vagy annak tartalmát eltávolítják. Ezen okokból egyelőre nem tervezzük további kamerarendszer kiépítését a régi lakóépületeinkben. 

A biztonság növelése érdekében illetéktelenek bejutásának megakadályozása érdekében a bejárati kapuk zárhatóságát és a kaputelefon rendszerek működőképességét is rendszeresen vizsgáljuk. Amennyiben indokolt, elvégezzük a szükséges felújítási, javítási munkákat. 



	
	kapu/kaputelefon javítás, felújítás (alkalom)
	Ft

	2020.
	40
	9 863 372

	2021.
	29
	6 808 489

	2022.
	20
	2 717 587

	2023. 
	32
	3 217 910

	Összesen:
	121
	22 607 358



[bookmark: _Toc152594043]Szolgáltatások bővítése

Bérlőink részére a folyamatos kommunikációt házakhoz beosztott munkatársaink jelenlétével biztosítjuk. Lakóink problémákkal, észrevételeikkel gyakran fordulnak gondnokainkhoz, akik amennyiben saját hatáskörben nem tudják azokat megoldani, jelzik azt az érintett szakterület felé. 

Az elmúlt években a papír alapú levelezés aránya az e-mailes megkeresésekhez képest jelentősen csökkent. Egyre több bérlőnk rendelkezik internetes elérhetőséggel, így az írásbeli kommunikációnak ezt a gyorsabb módját választja. Továbbra is vannak idősebb bérlőink, akik a technika világában kevésbé, vagy egyáltalán nem jártasak, így az ő észrevételeik, panaszaik egyszerűbb eljuttatása érdekében gondnoki postaládákat szereltünk fel lakóépületeinkben. Az elmúlt évek tapasztalata azt mutatja, hogy törekvésünk nem ért célt, lakóink alig használják a kihelyezett gyűjtőládákat. Az idősebbek továbbra is a papír alapú levelezést vagy a telefonos megkeresését részesítik előnyben. 

Lakóépületeinkben a bérlők igényeinek jobb megismerése és a hatékonyabb kommunikáció érdekében a pandémia kitörése előtt lakógyűléseket vezettünk be először az új építésű ingatlanainkban, majd az elmúlt időszakban kiterjesztettük a régi épületeink egy nagyobb körére is a lakókkal való kapcsolattartás ezen formáját. Ezeken a gyűléseken lehetőségünk nyílik megismerni a lakókat leginkább foglalkoztató problémákat, meghallgatjuk észrevételeiket, ezáltal a leginkább közösségekre szabott szolgáltatást nyújthatjuk. 

A környezettudatos szemlélet erősödése érdekében egyes lakóházainkban igényként merül fel a kerékpártároló kialakítása. Támogatjuk ezeket a kezdeményezéseket, ezért az elmúlt években kerékpártárolót telepítettünk a Zsinór utca 38-40., a Kartács utca 14., a Csángó utca 3/a, a Petneházy utca 44., valamint a Reitter Ferenc utca 13. szám alatti lakóházainkban. 

[bookmark: _Hlk145995851]A Petneházy utca 61-63. szám alatti lakóházban nem csak kerékpártároló kialakítását kérték, hanem az eredeti tervek alapján az épületek földszintjén létesített kukatarolók udvari kihelyezését is. A bérlői igények kielégítése érdekében két udvari szeméttárolót létesítettünk, és a korábbi földszint szeméttároló helyiségeket biztosítjuk kerékpár tárolásra.

A lakógyűléseken felvetett fejlesztési javaslatok alapján postaláda cseréről gondoskodtunk 9 lakóházunkban.

Önkormányzatunk a 2022. évben első alkalommal, majd 2023-ban ismételten meghirdette az Udvarzöldítési programot a 100%-os önkormányzati tulajdonú, régi építésű lakóépületek bérlői részére a zöldfelület növelése, a lakóházak belső udvarainak zöldfelületi és arculati fejlesztése érdekében. A Program célja az ingatlanok udvarának szebbé tétele, és annak fenntartása a lakosság minél nagyobb mértékű bevonása mellett, az Önkormányzat anyagi támogatásával.
A program meghirdetése mindkét évben a lakóépületek hirdetőtábláin, a XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. honlapján a részvételi feltételek és a jelentkezési határidő feltüntetése mellett történt.

2022. évi felhívásunkra egyedül a Róbert Károly körút 102. szám alatti lakóépület lakóközössége részéről érkezett pályázat, 57 %-os lakói támogatottság és 3 fő felelős személy kijelölése mellett, akik vállalták a kertgondozásban történő folyamatos részvételt. 

A közösség pályázatára az Önkormányzat megítélte a maximálisan adható 1.500.000 Ft-os összeget, melyből megvalósult az udvar füvesítése, és a zöldsövény telepítése és a lakóközösség beszerezte a kert gondozásához szükséges eszközöket.  
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Automatikusan generált leírás]

Sajnos a lakók a program feltételeivel ellentétben nem gondozták megfelelően a felújított zöldebbé tett udvart, ezért 2023-ban szigorúbb feltételek mellett hirdettük meg az Udvarzöldítési programot, a jelentkezés követelményeként a lakóközösség 75%-a által támogatott szándéknyilatkozat benyújtását, és minimum 5 fő felelős személy kijelölését szabtuk meg. A 2023-ban meghirdetett programra nem jelentkezett lakóközösség.



[bookmark: _Toc152594044]GAZDASÁGOS ÜZEMELTETÉS

[bookmark: _Toc152594045]
A lakbérek és az üzemeltetési kiadások fejlesztése

Általános lakbérkorrekció

A Képviselő-testület által 2020. szeptember 3-án elfogadott 34/2006. (XI.20.) számú önkormányzati rendelet módosításának végrehajtásaként a 2021. évre előirányzott egyik kiemelt feladatunk volt lakbérek korrekciója, mivel a szabadpiacon tapasztalt kirívó áremelkedések, a műszaki helyreállítási munkák költségeinek növekedése, a fenntartási és üzemeltetési költségek emelkedése vagy a lakásbérleti szabadpiacon alkalmazott díjszabások és más fővárosi kerületi önkormányzatok által alkalmazott lakbérekkel való összehasonlítás összhatásának eredményeként az önkormányzati lakások lakbérének kiigazítása, korrekciója vált szükségessé. Az elmúlt 6 évben az Önkormányzat szigorú és fegyelmezett gazdálkodásával el tudta kerülni az általános – a lakásállomány egészére kiható – lakbérkorrekciót, azonban az előzőekben részletezett okok miatt a felülvizsgálat a továbbiakban már elkerülhetetlenné vált.

A lakbérkorrekciót több lépésben terveztük végrehajtani. A 609/2020. (XII. 18) Korm. rendelet miatt a 2021. évre tervezett korrekció egész évben nem volt végrehajtható, a 2021. december 1. napjától hatályos – veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló – 2021. évi XCIX törvény 152. § (2) bekezdése a bérleti díj emelési korlátozást fenntartotta a 2020. december 18-án vagy azt megelőzően kötött szerződésekre. Az ezen időpontot követően megkötött lakásbérleti szerződéseink esetében alkalmaztuk a 2021. évre meghatározott lakbéreket. Az általános lakbérkorrekció előkészítő munkáinak befejezése és kommunikációja 2022. őszén valósult meg. 

[bookmark: _Toc152594046]Költségelvű lakbérek felülvizsgálata

2020. I. negyedévében megkezdtük azon határozatlan idejű lakásbérleti szerződések felülvizsgálatát, amelyekre költségelvű bérleti díjat számlázunk. A felülvizsgálat annak megállapítását célozta, hogy a jövedelmi viszonyok alapján korábban megállapított költségelvű lakbérfizetésre mely bérlőink jogosultak. Amennyiben a csatolt igazolások alapján az volt megállapítható, hogy valamely bérlőnk nem felelt meg a költségelvű lakbérfizetési feltételeknek, a bérleti díja piaci alapúra módosult. Általánosságban megállapítható, hogy a felülvizsgálat során kiértesített bérlők többnyire együttműködőek voltak.

Az eljárás 542 db szerződést érintett. A felülvizsgálat eredményeként 277 bérlő lakbére módosult piaci alapúra. Az érintettek kiértesítését a bérleti díjak változásáról 2022. augusztus végén kezdtük és 2023. január elején zártuk. Esetükben a piaci kategóriaváltás mellett három havi óvadék megfizetését is előírja a rendelet, melynek megfizetésére a bérlő kérelmére 12 havi részletfizetési lehetőséget biztosítunk.

Továbbra is elmondható, hogy a lakbérrendeletben szabályozott piaci alapú lakbérek csupán az elnevezésükben hasonlítanak a valódi piaci lakbérekhez. A XIII. kerületben jelenleg 3.000 Ft/m2 ártól lehet albérletet találni, új építésű lakások, vagy felújított, jó minőségű lakások esetén ez az ár eléri a 6-7000 Ft-ot is. Ezzel szemben az önkormányzati komfortos/összkomfortos lakások piaci alapú bérleti díja bruttó 983 Ft – 1.829 Ft/m2 között van, lakbérkategóriától függően. A legújabb lakásainkért is a legalacsonyabb piaci ár 60 %-át kell bérlőinknek megfizetniük.

[bookmark: _Toc152594047]Gazdaságos üzemeltetés

[bookmark: _Hlk145970584]Az üzemeltetési, műszaki feladatok elvégzése során munkánkat a rendelkezésünkre álló források hatékony, gazdaságos felhasználásával végezzük. A lakói igényeket is figyelembe véve célunk, hogy az adott épület adottságainak figyelembevételével élhető környezetet teremtsünk és tartsunk fenn a lakóépületeinkben.

A társasházi tulajdonosi jogok és kötelezettségek gyakorlása során a magántulajdonosi akarat szem előtt tartásával döntéseinket az önkormányzati érdekek és a lakók biztonságának figyelembevételével hozzuk meg. A szavazásra bocsátott költségvetések és árajánlatok folyamatos kontrolljával, a teljesített célbefizetések visszaellenőrzésével figyelünk a rendelkezésünkre álló pénzügyi fedezet legoptimálisabb felhasználására. 

[bookmark: _Toc152594048]Lakásprivatizáció

A Lakás- és helyiséggazdálkodási koncepció elfogadása óta 330 bérlő nyújtott be kérelmet az általa lakott lakás megvásárlására. Az Önkormányzat a hasznosítható ingatlanvagyon megtartása érdekében, az érintett lakások komfortfokozatának és műszaki állapotának figyelembevételével valamennyi kérelmet elutasította.

[bookmark: _Toc152594049]Felújítási program

Az elmúlt évtizedben az önkormányzati tulajdonú lakóházak összetétele és műszaki jellege is jelentősen változott. A szanálások nyomán a régi épületek aránya jelentősen csökkent, míg az új építésű lakóházak révén a magas színvonalú, korszerű épületállomány aránya jelentősen növekedett. A régi épületek mellett az új építésű ingatlanok közül, a 2000-es évek elején épült épületekben komolyabb felújítási igények jelentkeznek, így ezen épületek felújítására is egyre nagyobb figyelmet kell fordítani.

Az épületek műszaki állapotának fenntartása érdekében évente 400 M Ft-ot fordítunk 100%-os tulajdonú lakóházaink felújítására. A tető- és homlokzat felújítást ütemezetten végezzük, és a tartószerkezetek állapotát folyamatosan figyelemmel kísérjük. A régi építésű lakóházak állagromlása miatt jelentősen növekedett a veszélyelhárítások, hibajavítások miatti beavatkozások aránya a tervezetten végrehajtott felújítások rovására. 

Új építésű lakóházakban végzett felújítási munkák

A 2000-es év után épült lakóházaink korszerű elrendezéssel, a mai kor egyre szigorodó épületenergetikai előírásainak megfelelően jó hőszigeteléssel, korszerű gépészettel rendelkeznek. Ezekben az épületekben az átadásukat követően eltelt időszakban kisebb javítási, karbantartási munkák elvégzésére volt szükség. Ugyan új építésű épületekről van szó, de a fokozatosan felmerülő műszaki problémák megoldásával a rendeltetésszerű használat fenntartása érdekében már e csoportban is számolni kell. 

Az elmúlt négy évben felújítottuk a Béke utca 7. szám alatti épület megközelítésére szolgáló lépcső és akadálymentes rámpa megsüllyedt támfalát és felfagyott burkolatát, a zárófödém tetőszigetelését, valamint a homlokzat felújítását végeztük el.
A Petneházy utca 61-63. szám alatti lakóépület lépcső burkolatának cseréje, a bejárati rámpa, a garázs burkolat felújítása valósult meg, ezen kívül lakásokhoz tartozó teraszok szigetelése és felújítása, továbbá felújítottuk a szennyvízalapvezetéket. 
A Lőportár utca 7. szám alatti lakóházban a strang szellőzők gépészeti felújítását végeztük el, valamint a gázhálózat felújítását. A Zsinór utca 38-40. szám alatti lakóépületben az „A” lépcsőház tetőszigetelésének felújítási munkáit végeztük el, ezen kívül megvalósult a tetőszigetelés felújítása is.

Régi építésű lakóházakban végzett felújítási munkák

Ide sorolhatók azok az épületek, amelyek a 2000. év előtt épültek, de kialakításuk és műszaki állapotuk lehetővé teszi további hosszútávú hasznosításukat. Ebben a kategóriában a beázások megszüntetése, a statikai problémák elhárítása és a közművek meghibásodásainak helyreállítása játszik döntő szerepet. 

Több épületünkben végeztük el a méretlen és mért gázhálózat felújítását, függőfolyosó szerkezet felújítását, tetőfelújítást, homlokzat felújítást, zárófödém megerősítést, elektromos fővezeték cseréjét, amelyekről részletesen beszámoltunk a 10 éves lakóépületfelújítási program időarányos végrehajtásáról szóló beszámolóban.
Az épületek közös területein végzett munkálatokon felül több bérlakást is felújítottunk. Az elmúlt 4 évben 59 lakást újítottunk fel (2.847 m2) 577.979.693 Ft értékben.


A lakások felújítása során, ahol a műszaki adottságok lehetővé tették, törekedtünk arra, hogy a régi, elavult parapet-, vagy kéményes gázkonvektorok kondenzációs gázkazánra történő kiváltásával, modern gépészeti berendezési tárgy beépítésével a fűtés és melegvíz ellátását biztosítva összkomfortos komfortfokozatú lakás bérbeadása váljon lehetővé.

Régi építésű lakóházainkban rendszeresen fellépő probléma a vízszigetelés hiánya, és az emiatt előforduló nedvesedés, penészesedés. Az épületek többségénél a gépészeti rendszerek is elavultak, gyakoriak a csőtörések. Több lakóházunkon jelentős rekonstrukciós munkákat végeztünk, födémcserékkel, tető- és homlokzati felújításokkal, gépészeti vezetékek cseréjével, ezek folyamatos karbantartás mellett még hosszútávon gazdaságosan hasznosíthatók. 

Ahol komolyabb felújítás még nem volt, és a fent említett szerkezeti problémák halmozottan jelentkeznek, meg kell vizsgálni, hogy a teljes rekonstrukció gazdaságosan elvégezhető-e. Ha a teljes rekonstrukció nem gazdaságos, akkor középtávon a lakhatás feltételeinek biztosítására a karbantartási munkákat kell elvégezni, hosszú távon az épületek szanálását kell tervezni. A gazdaságosan felújítható épületek esetében a hosszútávú hasznosítás érdekében teljeskörű felújítást, a mai kor követelményeit kielégítő, átfogó korszerűsítést kell elvégezni.

[bookmark: _Toc152594050]Többségi önkormányzati tulajdonú társasházak 

2021-ben elkészítettük a többségi önkormányzati tulajdonú társasházak műszaki felmérését, melynek következtében 2021. tavaszán felkerestük azon társasházak közös képviseleteit, ahol a szakember valamilyen azonnali beavatkozást igénylő munkát írt elő. Ezt követően a felmérést végző céget felkértük egy részletesebb felmérés, felújítási ütemterv, a költségbecslés elkészítésére is annak érdekében, hogy az épületek jövőbeni sorsáról határozni tudjanak a tulajdonosok. 

Valamennyi felmérésben részt vett ingatlan esetében megvizsgáltuk a felújítással összefüggő műszaki-pénzügyi programokat, megbecsültük az esetleges szanálási költségeket, majd a lehetőségek véleményezése mellett döntési javaslatot készítettünk, melyet a Képviselő-testület a 2022. szeptember 8. napján tartott ülésén tárgyalt. 

Az előterjesztésben 8 társasház esetében javasoltuk az épület felújítását, 2 épületnél a tetőtér értékesítésének támogatását, 4 esetben az épület teljes egészének beruházó részére történő közös értékesítését, 2 lakóépületnél az önkormányzati tulajdonú ingatlanok szanálását, 4 társasház esetében a magántulajdonosok kivásárlását.  A Képviselő-testület döntését követően, 2022. novemberében megkezdtük a személyes egyeztetéseket az érintett közös képviselőkkel, mely során tájékoztattuk őket a felülvizsgálat eredményéről, továbblépési javaslattal éltünk. A közös képviseletek örömmel fogadták az Önkormányzat által készített anyagokat, melyeket a 2022. évi gazdasági beszámolóról szóló közgyűlésen napirendi pontra tűztek. Valamennyi érintett ház a 2023. tavaszi időszakban megtartotta az éves közgyűlését, melyeken részt vettünk és a felülvizsgálat eredményéről személyesen is tájékoztattuk a tulajdonostársakat, majd közösen meghatároztuk a jövőben elérendő célokat. 

[bookmark: _Toc152594051]Bérleményellenőrzés

A bérleményellenőrzési feladat ellátása a lakások és helyiségek hasznosítási és kezelési folyamatának szerves része. 

Bérleményellenőrzési csoportunk kétszintű bérleményellenőrzés keretében csúsztatott (eltérő kezdetű és végű) munkarendben végzi az évenként aktuális soros, a rendőrséggel közös és a társosztályok részére végzett soron kívüli ellenőrzéseket. Az általános ellenőrzéseket kora reggel és késő délután hajtjuk végre. A reggeli időszakban végzett ellenőrzéseket a lakók is pozitívan fogadták, mert így munkába indulásuk előtt biztosítani tudják a bejutást, az nem ütközik napközbeni programjukkal. Kijelenthető, hogy teljesül a lakások, a nem lakás célú ingatlanok évenkénti legalább egyszeri ellenőrzése – indokolt esetben többszöri ellenőrzés is megvalósul. Kevés kivételt képez, ha egy bérlő a meghiúsult ellenőrzést követően írásbeli felszólítás ellenére sem biztosítja a bérleménybe történő bejutást, az ilyen ügyekben a bérlőnek szembe kell nézni a (bérleményellenőrzési) tűrési kötelezettség elmulasztásának hátrányos jogkövetkezményeivel.

Az ellenőrzések célja a lakás- és helyiségállomány rendeltetésszerű használatának folyamatos figyelemmel kísérése, a megállapítások jegyzőkönyvben történő tényszerű rögzítése, rendellenességek feltárása esetén intézkedésre továbbítása a szakmai terület részére. 

Az elmúlt 4 évben 37.141 alkalommal végeztünk az önkormányzati lakásokban bérleményellenőrzést és 6.691 alkalommal a nem lakás céljára szolgáló helyiségekben.

2020-ban célul tűztük ki, hogy fejlesztjük a bérleményellenőrzés technikai eszköztárát. Ennek megvalósítása megtörtént, létrehoztunk egy bérleményellenőrzési programot, amely tabletek segítségével teszi lehetővé bérleményellenőreink számára, hogy a helyszínen megjeleníthető legyen a bérleménnyel kapcsolatos valamennyi releváns adat. A tablet segítségével készül el a jegyzőkönyv. 2023. év elején kezdtük meg az e-bérleményellenőrzési program használatát. Eddigi tapasztalataink szerint az elektronikus jegyzőkönyvek bevezetésével átfogóbb, pontosabb és több igényt kielégítő ellenőrzést tudunk végezni. A tabletek használatával a bérleményekről készült fotók kezelése sokkal egyszerűbbé válik, nem utolsósorban a társcsoportok, társosztályok munkáját is megkönnyítjük ezáltal.

A 2022. évben – a minden önkormányzati ingatlanra kiterjedő éves ütemterven a panaszbejelentések okán felmerülő soron kívül ellenőrzéseken túl – célzottan a raktárbérlők körében végeztünk ellenőrzéseket. Az ellenőrzés célja az volt, hogy felderítsük azokat az eseteket, amelyekben bérlőink esetlegesen lakhatás céljára használják a raktárhelyiségeket. A raktár funkciójú bérleményellenőrzések során két alkalommal derült fény arra, hogy a helyiséget raktározás helyett lakhatás céljára használják, mindkét esetben eljártunk a szabályokat megszegőkkel szemben. 

A 2023. évben a Bérleményellenőrzési csoport az önkormányzati tulajdonú, bérelt vagy jogcím nélkül használt szépségszalon funkciójú bérelt helyiségek célzott ellenőrzését tűzte célul.  Az ellenőrzés célja annak megállapítása, hogy valóban a szerződésekben meghatározott célra használják-e a bérlők, illetve annak megállapítása, hogy székbérletet adnak-e ki (albérletbe adás). Az ellenőrzések során nem tapasztaltunk szerződésszegő használatot.

[bookmark: _Toc152594052]KÖRNYEZETTUDATOS, ENERGIAHATÉKONY ÜZEMELTETÉS

A régi építésű lakóingatlanjainkban nem működtetünk központi rendszereket, ezen épületekben a lakások egyedi fűtési lehetőséggel vannak felszerelve, a bérlők egyénileg gondoskodnak a fűtésről, használati melegvíz előállításról. 

A 2002. évtől kezdve 667 db lakást 28 db üzlethelyiséget és 729 db garázs beállót épített az Önkormányzat. Az új építésű ingatlanjaink esetében a környezettudatos, energiahatékony üzemeltetést szem előtt tartva központi rendszereket működtetünk, központi gázkazánok segítségével látjuk el az ingatlanokat fűtéssel és melegvízzel. 

A passzív technológia alkalmazásával  beruházásaink során a gázkazánokat felváltottuk hőszivattyús rendszerekkel, így biztosítva a minél inkább környezettudatos, energiahatékony üzemeltetést. A 2022. évienergiagazdálkodási jogszabálymódosítások jelentős terhet róttak az önkormányzatokra. A megnövekedett energiaárak okán megtakarítási intézkedéseket vezettünk be, hogy ahol lehet, csökkentsük a felhasznált energiamennyiséget. Lakóépület üzemeltetőként meg kellett tartanunk az egyensúlyt, hogy a lakók komfortérzetét a benti hőmérsékletben, a melegvíz hőfokában és a közös területek elégséges megvilágításában biztosítsuk.  

2023-ban egy energiamenedzsment szoftver használatát vezettük be, amely összegyűjti és rendszerezi az egyes energiaszámlák tartalmát, az adatok alapján monitoringozni lehet a fogyasztási helyek energiafelhasználását, ki lehet adott esetben szűrni az indokolatlan túlfogyasztást. A program a tervezési feladatainkat is megkönnyíti az adatok programból történő egyszerű kinyerésével. 

[bookmark: _Toc152594053]Vízóra program folytatása

Az ingatlanok vízfogyasztásának mérését ellátó vízórákat rendszeres időközönként cserélni kell, mivel a készülékek hitelessége 8 évre van korlátozva. A hitelességi idő lejártát követően a mérőórák cseréjének elmulasztása esetén a társasházi ingatlanoknál a társasház szabja meg a fizetendő mértéket, a 100 %os önkormányzati lakóépületek esetében a rendeletünkben meghatározottak alapján kell a vízdíjat a bérlőink részére meghatározni. 

A vízóraprogram alapvető célkitűzése az volt, hogy minden önkormányzati ingatlan fel legyen szerelve hiteles vízmérővel. Ezt nehezíti, hogy a vízórák hitelességi ideje lejár, kikerülnek a rendszerből, és a bérlők nem minden esetben intézkednek azok cseréjéről. 

Folyamatos törekvésünk, hogy a vízóra nélküli ingatlanok számát csökkentsük. Elsődleges célunk, hogy a társasházi hasznosítás alatt lévő ingatlanokat mielőbb ellássuk mellékmérővel, ezzel is csökkentve a fizetendő közös költséget. Ezeket követően a vízóra nélküli társasházi lakásokban folytatjuk a szereléseket, majd az önkormányzati lakóépületek önálló ingatlanaiban. 2020. év elején összesen 661 hiteles vízórával nem rendelkező ingatlan volt az állományunkban.

Az alábbi táblázatok az elmúlt 4 évet összefoglaló kiépítési költségeket és megtérülési időket az alábbi táblázatban mutatjuk be:

	Kivitelezés éve
	Havi vízdíj összege
	Csere/kiépítés bekerülési bruttó költsége
	Megtérü-lési idő (hónap)

	2020. évben elvégzett vízóraszerelés (247 db)
	1 920 475 Ft
	15 866 704 Ft
	8,26

	2021. évben elvégzett vízóraszerelés (89 db)
	921 090 Ft
	5 438 983 Ft
	5,9

	2022. évben elvégzett vízóraszerelés (22 db)
	247 777 Ft
	1 051 052 Ft
	4,24

	2023.11.30-ig elvégzett vagy folyamatban lévő vízóraszerelés (185 db)
	1 482 122 Ft
	9 825 482 Ft
	6,63

	Összesen
	4 571 464 Ft
	32 182 221 Ft
	7,04



A csere és kiépítés összköltsége a 2020-2023. évekre vetítve 32 182 221 Ft volt, a vízóra kiépítések miatt realizált vízdíj költségmegtakarítás 54.857.568 Ft. 
A 2020-ban a vízórakiépítési program 661 vízóra nélküli ingatlant tartalmazott, a darabszám 118-ra csökkent intézkedéseink nyomán. A birtokbavétel és birtokbaadás, valamint a 8 évi hitelesség lejárat okán az állományban lévő a vízóranélküli ingatlanok száma folyamatosan változik. 

[bookmark: _Toc152594054]Fenntarthatóság, okos megoldások

A környezeti ártalmak minél nagyobb mértékben történő visszaszorítása, a meglévő energiaforrások gazdaságos felhasználása, a környezetünkért felelős működés folytatása alapvető elvárás.  Passzív és passzív jellegű épületeink esetében a fosszilis energiáról áttértünk az energiatudatos műszaki megoldások alkalmazására. Ezt bérlőink is érzékelik a komfortos lakóterek használata során. Ezen rendszerek üzemeltetéséhez többlet energiát kell felhasználnunk, képzett szakemberek tudják az üzemeltetési karbantartási feladatokat, az energiatakarékos működés érdekében szükséges beállításokat eszközölni, ami bérbeadói oldalról az üzemeltetési költségek emelkedését eredményezi.

Az utóbbi években átadott önkormányzati lakóépületekben épületfelügyeleti rendszert telepítettünk, melynek funkciója az épület elektromos és gépészeti rendszereinek intelligens vezérlése, szabályozása. Ezek a rendszerek beüzemelésüket követően megfelelően tudják működtetni az épületet. Arra is van lehetőség, hogy az üzemeltetési tapasztalatok alapján az arra alkalmas rendszereket kisebb fejlesztésekkel, valamint a működési paraméterek további finomításával tovább optimalizáljuk. A lakóépületeink fogyasztásait folyamatosan figyelemmel kísérjük, amennyiben indokolt, megtesszük a szükséges beállítás módosításokat. 

Kezelési és üzemeltetési tapasztalatainkat az új lakóház beruházások során ki tudjuk használni. Továbbra is alapvetően az energiahatékony és gépészetileg minél egyszerűbb üzemeltetést tartjuk szem előtt. 

Az elektromos autók egyre nagyobb számú megjelenésével lakóépületeinkben is létrehoztunk töltési pontokat. Jelenleg 5 db elektromos autótöltésre előkészített csatlakozási pont áll rendelkezésre ingatlanjainkban. 2019-ben a Klapka Központban 2 csatlakozási pontot alakítottunk ki, ezzel megteremtve a lehetőséget, hogy amennyiben valamelyik bérlőnk a jövőben elektromos autóját szeretné tölteni, lehetősége lesz kialakítani a töltőfejet. 2021-ben a Jász utca 72. szám alatti lakóházunk mélygarázsában további 3 csatlakozási pontot hoztunk létre, melyek közül az egyiket 2023. februárja óta problémamentesen használja az azt bérlő lakónk. A Petneházy utca 90. szám alatt folyó beruházásunknál a 68 lakásos lakóingatlan parkolójában bővíteni fogjuk meglévő állományunkat. Úgy alakítjuk ki a garázsban az elektromos hálózatot, hogy minden parkolóhelyhez lehetősége lesz a bérlőnek elektromos töltési pontot kiépíteni.

A környezettudatosság jegyében plakátok kihelyezésével olajgyűjtő konténerek használatára ösztönözzük lakóinkat, mivel egyre több helyen lehetősége van a lakosságnak gyűjtőpontokon leadni a háztartásban keletkezett használt olajat, ezzel is óvva a környezetet.

[bookmark: _Toc152594055]HELYISÉGGAZDÁLKODÁS

A helyiséggazdálkodásnak, a lakásgazdálkodáshoz részben hasonló kihívásokkal kellett megküzdenie az elmúlt 4 évben. A ciklus elején, 2020. I. negyedévében kitört és szakterületre gyakorolt hatásait tekintve legalább 2022. év végéig tartó Covid járványt részben átfedte a 2022. februárjától kezdődő háború. Mindkét esemény számos oldalról gyakorolt kisebb-nagyobb negatív hatást a helyiséggazdálkodásra. 
A leginkább releváns tényezőnek a kormányzati intézkedések bizonyultak:
· a kötelező üzletbezárások miatt számos bérlő került nehéz fizetési helyzetbe,
· a korlátozással érintett tevékenységeket végző bérlőktől nem lehetett követelni a bérleti díjat a 2021. február-június közötti időszakra,
· a bérleti díjak a - Covid járvány miatti - veszélyhelyzet időtartama alatt nem voltak emelhetők a veszélyhelyzetet megelőzően kötött szerződések esetében.

Az orosz-ukrán háború miatt elszabaduló energiaárak és infláció miatt 2022 nyár folyamán még nem látszódott, hogy mindez milyen hatást fog gyakorolni a helyiséggazdálkodásra (lesz-e tömeges bérleti jog felmondás). Az eddigi tapasztalatok szerint a hatásuk nem volt annyira drasztikus, mint a Covid járvány esetében, az erősen csökkenő reálbérek miatt a kiskereskedelmi forgalom és a szolgáltatási szektor elnyújtottabban érzi meg ezen nehézségeket. 

A ciklusprogram eddig eltelt időszakának helyiségbérleti díj bevételt az alábbi ábra foglalja össze.


[bookmark: _Toc152594056]Bérleti díjak, árképzés

A helyiséggazdálkodás területén célkitűzésünk volt, hogy az Önkormányzat minél inkább közelítse a gyakorlatát a piaci szereplők által alkalmazott módszerekhez, a hasznosítható helyiségeit minél nagyobb arányban bérbe adja. Mindennek úgy kellett megvalósulnia, hogy az Önkormányzat megőrizze versenyképességét a magántulajdonú helyiségek bérbeadóihoz képest előnyt biztosító kiszámíthatóság és jogbiztonság előtérbe helyezésével, a bérleti díjak megfelelő szinten tartásával. A fentiek megvalósulása érdekében proaktív egyeztetés folyik a potenciális partnerekkel, kommunikációnkban alkalmazva a szabadpiaci szférában jelenlévő marketing elemeket. Ezen felül a jelen kor követelményeihez igazítva megújítottuk formanyomtatványainkat, és egy teljeskörű, részletes ügyfélbarát – megújult nyomtatványokkal összhangban lévő – letölthető tájékoztató füzetet készítettünk annak érdekében, hogy a meglévő, vagy leendő partnerek számára a bérléssel kapcsolatos lényeges információ a honlapon folyamatosan rendelkezésre álljon. Létrejött a XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. új, átláthatóbb, felhasználóbarát honlapja, mely szintén elősegíti a helyiséggazdálkodás hatékonyabb működését. Mindezek együttesen azt szolgálják, hogy a szabadpiaci szférára jellemző bérbeadási dinamikával tartsuk a versenyt.

Az új bérleti szerződéskötések, a bérleti szerződésmódosítások alkalmával a bérleti díjakat folyamatosan felülvizsgáltuk, és piaci összehasonlító elemzések alapján meghatároztuk, vagy a meglévő díjakat módosítottuk az alábbiak szerint:

Mindazon helyiségbérleti szerződések esetében, ahol a bérbeadó egyoldalú bérletidíj felülvizsgálati joga az infláció mértékhez kötött volt, 2023. január 1. napjától visszamenőleg az infláció mértékével, 14,5%-kal emeltük 2023. március hónaptól (a KSH akkor teszi közzé az előző évi inflációra vonatkozó jelentését).

Fentieken túl a 2021. évben megkezdett gyakorlat a bérleti díjak korrekciójának évenkénti pontos rögzítése (10-10-10-5-5 %, az egymást követő években). 

Az új bérleti szerződések, és bármilyen okból történő bérleti szerződésmódosítások esetében 2021. márciusától bevezettük a piacon alkalmazott üzemeltetési költséget a bérleti díjak fizetése mellett, mely áthárított költség a társasházak esetében a közös költség felújítási alap nélküli részét, a 100 %-os önkormányzati tulajdonú épületekben lévő helyiségek esetében a bérbeadói ráfordításainak adott helyiségre jutó arányosított összegét jelenti.

Üzemeltetési költség (közös költség vagy önköltségi díjak) áthárítása:

2021. február végétől alkalmazzuk, hogy az egyes albetétekre jutó üzemeltetési költséget (társasházi albetétek esetében a felújítási alap nélküli mindenkori közös költséget, kizárólagos önkormányzati épületben lévő helyiségek esetében a számszakilag fajlagosan kimunkált önköltségi díjakat) a fizetendő bérleti díjon felül áthárítjuk a mindenkori bérlőkre/használókra. Az eddigi nettó áthárított összegek növekedését – havi lebontásban - az alábbi diagram szemlélteti:



[bookmark: _Toc152594057]Felújítási lehetőségek, műszaki állapotjavítás

[bookmark: _Hlk84242984]Az érdemi bérbevételi érdeklődéseket azzal tudtuk segíteni, hogy az értékes helyen elhelyezkedő, de rossz műszaki állapotú, esetleg közműhiányos helyiségek esetén támogatjuk az értéknövelő beruházások költségeinek bérbeszámítását külön megállapodással. A bérbeszámítással elérhető, hogy a bérlő a beruházás tényleges elvégzését követően legyen jogosult a bérleti díját annak összegével vagy egy részével csökkenteni. Ezzel a konstrukcióval az adott albetét hasznosított, a műszaki állapota javul, tehát az ingatlan értéke nő, és már a beszámítással érintett időszakban is mentesül az Önkormányzat a fenntartási költségek alól (pl.: közös költség). 

A beszámítási lehetőségtől eltérő a díjfizetés kezdő időpontjának halasztott meghatározása, azaz a bérbevételt követően a díjfizetési moratórium biztosítása. Az új Lakásrendelet a korábbi szabálytól eltérően ezen lehetséges moratóriumi időszakot 1-6 hónapra növelte, attól függően, hogy az adott helyiség műszaki állapota milyen elismert munkálatok előzetes elvégzését teszi szükségessé a tényleges tevékenység megkezdéséhez. Ezt minden esetben egyedileg kell mérlegelni, és a szükséges műszaki felméréseket elvégezni. Ennek előnye, hogy mozgásteret biztosít a tulajdonosnak arra, hogy az alátámasztott és az ingatlan értékét növelő munkák elvégzésére díjfizetés nélküli időszakot biztosítson, ezzel előmozdítva a helyiség műszaki állapotának felújítását és a hosszútávú hasznosítást. 

A fentiek eredményeként a 2022. évben sikerült hasznosítani négy olyan nagyobb alapterületű helyiséget is, melyek bérbeadása a helyiségek rossz műszaki állapota miatt korábban nehézségekbe ütközött. (a 2009. óta üresen álló Visegrádi utca 9. szám alatt található volt Rigoletto helyiséget, a Tátra utca 3. szám alatti 567 m2 alapterületű helyiséget, melyben a bérlő nagy beruházást eszközölve szabadulószoba komplexumot alakított ki, a 2018. óta üresen álló Váci út 4. szám alatti (Kádár utcai bejáratú) helyiséget és a Tisza utca 9. szám alatti helyiséget). 
2020-2023. között összesen bruttó 5.417.243 Ft összegben kötöttünk bérbeszámítási megállapodást, amely 2776 m2 alapterület felújítását jelentette.


A Gyöngyösi sétányon található szolgáltatóház felújítására irányuló projektet elvégeztük, a műszaki átvétel 2020. szeptemberében megtörtént.

[image: A képen szöveg, kültéri, fa, utca látható

Automatikusan generált leírás]

[bookmark: _Toc152594058]Elidegenítés

A gazdaságosan nem hasznosítható, hosszú ideje bérlő nélküli lakás- és helyiség albetétek árverésen történő elidegenítését célozzuk az irányadó jogszabályi kereteken belül, a vagyonmegtartás fő elvét szem előtt tartva. Ezen ingatlanokat az ingatlanállományból kivezetve a további meg nem térülő költségektől mentesülünk, az egyszeri nagyobb összegű bevételt ingatlanfejlesztésre vagy fenntartásra fordíthatjuk.  

A pandémiát követő időszakban Önkormányzatunkat érintő negatív gazdasági hatások elhárításának egyik módja a profitábilisan nem hasznosítható, de rendszeres költségvonzattal (közös költség) járó albetétek elidegenítéséből várt több bevétel realizálása volt.

Az árverési gyakorlatunkon változtatni kellett a kialakult járványhelyzet okán. 2021-ben a lakás- és helyiség árverést az eddigi sok éves gyakorlatunktól eltérően – tekintettel a járványhelyzetre – online felületen keresztül szerveztük meg. Jóval több érdeklődő vett részt a megtekintéseken és az árverésen egyaránt.

Az elektronikus árverés tapasztalatai kifejezetten jók az értékesítés szempontjából. A szervezési és bonyolítói munka több, a pozitív tapasztalatok alapján azóta is elektronikus lakás- és helyiség árverést tartunk.

A gazdaságosan nem felújítható lakásokat, amelyeknek a bérbeadás útján történő hasznosítása nem rentábilis és a megfelelő műszaki állapot hosszú távon nem tartható fenn, értékhatártól függetlenül nyilvános árverés útján értékesítjük. 2020-2023. években 155 lakáscélú és 17 nem lakás célú ingatlan értékesítésére került sor nyilvános árverésen, összesen 3.122.070.000 Ft összegben.

A 2020 - 2023. években megtartott árveréseink alkalmával értékesített lakások adatait az alábbi táblázatok mutatják.

	Időszak
	Lakás
	Értékesítés összege
	Helyiség
	Értékesítés összege

	2020 
	9 db
	218.400.000 Ft
	3 db
	45.500.000 Ft 

	2021
	49 db 
	844.100.000 Ft
	3 db 
	48.100.000 Ft 

	2022
	58 db 
	1.126.100.000 Ft
	3 db 
	22.400.000 Ft 

	2023
	39 db 
	718.570.000 Ft
	8 db 
	98.900.000 Ft 







A ciklus eltelt időszaka alatt lakásértékesítésből mindösszesen 2514,5 millió (~2,5 milliárd) forint, a helyiségértékesítésből 149,7 millió forint bevétel keletkezett.


[bookmark: _Toc152594059][bookmark: _Hlk84243153]ÖSSZEFOGLALÁS

2020-2021-ben a pandémia volt hatással feladatellátásunkra és költségvetésünkre. A lakások tekintetében 2021-ben és 2022-ben a díjemelési moratórium okán nem volt lehetőség a Lakbérrendeletben meghatározott lakbérek érvényesítésére. Ez Önkormányzatunk számára – a 2020. évi szerződésállomány alapján – bruttó 200 M Ft lakbérbevétel kiesést eredményezett.
A helyiségek esetében sem volt jogszabályi lehetőség bérleti díj korrekciót végezni, itt a kormányzati rendelkezések okán további díjmentességet kellett biztosítani bizonyos üzleti szegmenseknek. Ez az előírt, 5 hónapig tartó díjmentes időszak bruttó 164 M Ft bevételkiesést okozott.

A 2022. és a 2023. évben ugyanabból a nemzetközi válságból és ahhoz köthető makrogazdasági problémákból eredő kihívásokkal kellett szembenézni az ingatlangazdálkodás során, és ezek várhatóan az elkövetkező időszakban is fenn fognak állni. A magas jegybanki alapkamat és a következtében magas kereskedelmi banki hitelkamatok megdrágították a lakásvásárlást, amely így sokak számára elérhetetlenebbé vált. Az önkormányzati bérlakásokra továbbra is nagy az igény, a pályázatokon évek óta többszörös a túljelentkezés.

Az elkövetkezendő időszak kihívásai közé tartozik a Petneházy utca 90. szám alatti lakóház üzemeltetésbe vétele, a lakások és helyiségek bérbeadása.

A megváltozott energiahelyzet nem várt kihívások elé állított minket az üzemeltetési területen is. A lehetséges energiacsökkentő beállításokat rendszereinken eszközöltük, a közös területek megvilágításait amennyire lehetett csökkentettük. Mindeközben tekintettel kellett lennünk arra is, hogy bérlőink komfortérzetét nem csökkenthetjük drasztikusan, az élhető környezetet biztosítanunk kell számukra. 

A 2020-2024. évekre szóló Lakás- és helyiséggazdálkodási koncepció végrehajtása az általánosan, és a konkrétan megfogalmazott feladatok tekintetében megfelelő ütemben haladt, ennek megfelelően az időszak végére kitűzött célok módosítására/újratervezésére nem volt szükség. A koronavírus világjárvány újabb és újabb hullámai, az építőiparban tapasztalható áremelkedés megnehezítették, költségesebbé tették a fejlesztési célok (jellemzően: beruházások és felújítások) végrehajtását, a működési folyamatok minőségének és hatékonyságának fejlesztésére nem voltak hatással.
Lakáspályázatok 2020-2023

Általános lakáspályázat	2020	2021	2022	2023	46	89	77	123	Fecskeházi lakáspályázat	2020	2021	2022	2023	18	14	29	12	Új építésű lakáspályázat	2020	2021	2022	2023	38	36	32	4	Összesen	
2020	2021	2022	2023	102	139	138	139	
a pályázatokon meghirdetett lakások száma összesen






Az általános lakáspályázaton meghirdetett lakások-, és ebból a 35 éven aluliak száma meghirdetett lakások száma

Általános lakáspályázaton meghirdetett lakások száma (db)	
2020	2021	2022	2023	46	89	77	123	35 éven aluliak számára kiírt lakások száma	
2020	2021	2022	2023	11	10	8	13	ÉV


MEGHIRDETETT LAKÁSOK SZÁMA




Lakásállomány komfortfokozat összetételének változása 2019-2023

Összkomfortos	2019	2020	2021	2022	2023.06	1520	1527	1534	1567	1578	Komfortos	2019	2020	2021	2022	2023.06	3250	3175	3164	3091	3031	Félkomfortos	2019	2020	2021	2022	2023.06	446	438	425	412	399	Komfort nélküli	2019	2020	2021	2022	2023.06	621	582	547	515	446	Szükséglakás	2019	2020	2021	2022	2023.06	28	21	18	17	8	
Lakások száma





Lakásállomány komfortfokozat összetételének változása 1998-2023

Összkomfortos	1998	2002	2006	2011	2012	2013	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	2022	2023.06	697	759	1067	1302	1324	1344	1449	1466	1462	1455	1483	1520	1527	1534	1567	1578	Komfortos	1998	2002	2006	2011	2012	2013	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	2022	2023.06	2488	2538	3106	3689	3624	3609	3675	3667	3651	3488	3349	3250	3175	3164	3091	3031	Félkomfortos	1998	2002	2006	2011	2012	2013	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	2022	2023.06	1220	1056	1019	583	564	548	543	541	511	489	464	446	438	425	412	399	Komfort nélküli	1998	2002	2006	2011	2012	2013	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	2022	2023.06	3963	3034	1802	1033	973	940	927	894	821	713	656	621	582	547	515	446	Szükséglakás	1998	2002	2006	2011	2012	2013	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	2022	2023.06	495	344	219	87	74	73	69	72	65	55	39	28	21	18	17	8	
LAKÁSOK SZÁMA




Helyiségbérleti díjak alakulása

Előirányzott bérleti díj bevétel	2020	2021	2022	2023. I-XI. hó	1548180000	1641377000	1546550000	1663189000	Tény - bérleti díj bevétel	2020	2021	2022	2023. I-XI. hó	1588995000	1483614000	1768864000	1812395000	Tervteljesítési viszonyszám	
2020	2021	2022	2023. I-XI. hó	1.0263632135798162	0.90388375126494402	1.1437483430862241	1.0897107905355314	




Áthárított üzemeltetési díj 2021. márciustól 

2021. március-május	június	július	augusztus	szeptember	október	november	december	2022. január	február	március	április	május	június	július	augusztus	szeptember	október	november	december	2023. január 	február	március	április	május	június	július	augusztus	szeptember	október	november	december	324072	414115	708651	977461	1391448	1483418	2258658	2692450	3142133	3951813	3732433	3999579	4244794	4237181	4927524	6278449	6416363	6701697	6325910	7261850	7533865	7777233	7958458	8202314	8538835	8341122	8363105	9314392	9468505	10337733	10142156	


LAKÁS ÉS HELYISÉG ÉRTÉKESÍTÉS BEVÉTELEI 2020 -2023.

Lakás értékesítésből bevétel	
2020. év	2021. év	2022. év	2023. év	218.4	844.1	1126.0999999999999	718.6	Helyiség értékesítésből bevétel	
2020. év	2021. év	2022. év	2023. év	45.5	48.1	22.4	98.9	
MILLIÓ FORINT
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