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LAKAS- ES HELYISEGGAZDALKODASI KONCEPCIO 2025-2029

A lakhatas biztositisa ¢és az ingatlanvagyonnal torténé gazdalkodas nem tartozik az dnkormanyzatok
kotelezo feladatai kozé, ezt onként vallalt feladatként teljesitjiik. Kitekintve az elmult, kozel harom
évtized feladataira, az ingatlangazdalkodas terén két kiemelt célkitiizésiink volt: a vagyon értékének
novelése és a teriiletfejlesztési célok segitése.

Az onkormanyzati épiiletekben rendszeresen — 10 €ves terv alapjan — elvégzett felijitasok az allag
megovasat hivatottak segiteni, emellett komplex épiiletmegujitdsokkal és 1 lakasok épitésével
javitottuk a mindséget. 2002 6ta 13 épiiletben 0sszesen 735 4j lakast adtunk at (ez a lakasallomanyunk
13%-a).

A lakasépités és a lakasok mindségének javitasa is illeszkedik a keriilet dinamikus fejlédésének
iranyahoz. A teriiletfejlesztést szanalasokkal segitjiik. A rossz mindségii lakasokbol bérldinket jobb
életkoriilmények kozé helyezziik el, a megiiresedett telkeken lehetdség nyilik a tertiletek hatékonyabb
kihaszndlasara. A vagyon gyarapodasanak kulcsa volt, hogy ebbdl szarmazo bevételeinket minden
esetben az ingatlanvagyonunk gyarapitasara forditottunk vissza, igy nyilt lehetdség, hogy hitel felvétele
nélkiil, oner6bdl értiik el kitizott céljainkat.

Lakas- és helyiséggazdalkodasunk négy alappillére nem valtozott, az alapértékek, amelyek mentén
végezziik feladatainkat, tovabbra is a szocidlis gondoskodas, gazdasagos és fejlodésorientalt
tizemeltetés, jogszerliség, transzparencia.

A koncepcid egyik alapcélkitiizése a lakasallomany Osszetételének javitasa, a biztonsadgos lakhatas
biztositasa, fejlédésorientalt izemeltetés mentén,

Jogszeriliség

A jogszabalyok betartasa és betartatasa olyan alapérték, amely egyben az alapvetd iranyokat is kijeloli
a mukddésben.

A koOzvagyonba tartozd — rendeltetése szerint a kozosség érdekeit szolgalni hivatott —
ingatlanalloméannyal valé gazdalkodas, lizemeltetés, miikodtetés soran a jogszabalyok betartasa és
betartatdsa olyan alapvet6 elvaras, amely a legfobb keretét adja feladatellatdsunknak. A magasabb szintii
torvényi szabalyok kozott dnkormanyzati rendeletalkotassal van lehetdségiink a helyi szabalyokat a
gyakorlati tapasztalatokhoz igazitani.

A Képviselo-testiillet hataskorébe tartozé rendeleti moddositadsok soran sziikséges olyan
finomhangolasokat elvégezni, amelyek a gyakorlati tapasztalatok alapjan segitik a miikddést.

Transzparencia (atlathatosag)

Az ingatlanvagyon kezelése soran - a személyes adatok kivételével - valamennyi kozérdekli adat,
ismeret tekintetében biztositjuk azok megismerhetségét, ezzel is garantalva a jogszeriiségi keretek
betartasat, és koncepcionalis, tervszert feladataink végrehajtasanak ellendrizhetdségét. A XIII. Keriileti
Onkormanyzat és az ingatlanvagyont miikddteté XIII. Keriileti Kozszolgaltato Zrt. a személyes adatok
védelmét biztositva elkotelezett a nyitott, atlathatd miikodés mellett. Ennek érdekében olyan rendszerek
kidolgozasaban és miikddtetésében vagyunk érdekeltek, amelyek objektiv megitéléssel, kidolgozott
alapelvek mentén, tényadatok alapjan képesek segiteni a dontés-elokészitési folyamatokat és dontéseket.
(P¢lda erre a lakaspalyaztatasok rendszere.)

Szocialis gondoskodas

Budapesten mara lakhatasi valsag alakult ki. Sokak szdmara elérhetetlenné valt a sajat tulajdonu ingatlan
megszerzése és fenntartasa, vagy problémat jelent a lakhatési koltségek eloteremtése is. A XIII. Kertileti



Onkormanyzat a bérlakasépités terén kimagaslé teljesitményt tudhat maga mogott. Az dnkormanyzati
lakas bérleti joga lehetOséget kinal a kertileti lakosok, csaladok részére, hogy lakhatasuk hosszutavon
megoldott legyen, és ezzel életmindségiik jelentdsen javuljon, elore 1épjenek, gyermekeiket
biztonsagban nevelhessék.

Gazdasagos, fejlesztésorientalt miikodés

A szocialis gondoskodas alapjat az ingatlanvagyonnal torténd gazdasagos ilizemeltetés adja meg. A
kovetkez6 idOszakban is tovabb folytatjuk a vagyon megorzésére, fejlesztésére, gyarapitasara kitlizott
feladatainkat, erdsitve a vagyonelemek mikodtetésének racionalizalasi elvarasat. Hosszatavu
feladatként hataroztuk meg a lakasallomanyunk 0sszetételének javitasat. Elkotelezettek vagyunk a ,,z61d
kertilet” fejlesztésében, a megujuld energiaforrasok €s a kdrnyezettudatos iizemeltetés iranyat tartjuk
kovetenddnek.

Az alapértékek megtartasa mellett a kovetkez6 6t év prioritisa a ,,BIZTONSAG-DIGITALIZACIO-
FENNTARTHATOSAG”.

BIZTONSAG
LAKASGAZDALKODAS

Célunk a helyi lakossag szocidlisan raszorulo részére a lakashoz jutas tdmogatéasa ¢€s a szerzodésszego
magatartasi formak miel6bbi hatékony megeldzése, kezelése.

Lakaspalyazatok
Fogyatékkal é16k tamogatasa

A XIII. Keriileti Onkormanyzat kiemelt figyelmet fordit a fogyatékkal él6k tamogatasara, e célbol
létesitlink minden 1) lakéhazunkban akadalymentesitett lakasokat. Az ilyen lakdsokra jogosult
személyek a munkaerépiacon nem, vagy csak korlatozottan tudnak részt venni. Jellemzden rokkantsagi
ellatasokbol élnek, igy a pénziigyi lehetOségeik nem teszik lehetévé szamukra, hogy az 0jépitési
akadalymentes lakéasok palyazati feltételeit vallalni tudjak.

Az 1j épitéshi lakohazak akadalymentes lakasaira valo palyazatok soran — amennyiben a palyazo nem
rendelkezik Onkormanyzati lakas leadhaté bérleti jogaval — nem irjuk el6 a szerzddéskotési dij
megfizetésére vonatkozo feltételt.

Fiatalok tamogatasi rendszerének atalakitasa

A 35 éven aluli fiatalokat két kiilonféle lakaspalyazattal (felajitando lakasok és fecskelakasok), specialis
arveréssel, tovabba kamatmentes kolcsonnel és vissza nem téritend0 tamogatdssal segiti az
Onkormanyzat.

A fecskelakas palyazat az allami tamogatas 2018. évi kivezetése utan veszitett népszerlis€gébol. A
kotelezden eldirt és egyben vallalt el6takarékossag dnmagaban csekély mértéki dnrészt jelent egy XIII.
kertileti vagy mas fOvarosi sajat lakoingatlan megvételéhez.

Az orszagos szinthez mérten Aatlagos jovedelemmel rendelkezOk tudjak vallalni az eldirt
elétakarékossagot, de a legfobb vonzereje a fecskelakasoknak az alacsony bérleti dij és a relative



hosszatava (8 év) lakhatasi biztonsag. Tobb esetben tapasztaljuk, hogy a fecskelakasok bérléi a lakas
tovabbi bérbevételének lehetdségével fordulnak hozzéank vagy mas palyazaton indulnak masik
Onkorményzati lakdshoz jutds érdekében. A jelenleg is alkalmazott fecskelakds konstrukciot két
elemmel tennénk vonzobba; mindkét esetben a fiatalok keriiletben (helyben) maradasanak lehetoségét
erbsitjiik:

1. Atpalyazas tamogatasa: ha a fecskepar mar legalabb 3 éves - fecskelakasra sz610 - bérleti
jogviszonnyal rendelkezik, akkor a szerz6déskotési dij megfizetése nélkiil palyazhasson uj
épitésii, passziv lakas bérleti joganak elnyerésére.

2. Futamid6 hosszabbitasi lehetoség: a 8 éves fecskelakas bérleti jogviszonyt kovetden tovabbi
legfeljebb 2 éves id6tartamra hosszabbithatnak szerzédést, amennyiben a bérleti jogviszony
id6tartama alatt minden szerzédéses feltételt maradéktalanul teljesitettek.

Az Onkormanyzat altal nyujtott elsd lakashoz jutasi tAmogatasok (vissza nem téritendd tdAmogatas és
kamatmentes kolcson) igénylése elmarad a rendelkezésre bocsatott forrastol. Annak érdekében, hogy a
fiatal keriileti parok megfizethetd sajat tulajdonhoz jussanak, 2020-ban kidolgoztuk résziikre az elso
lakastulajdon szerzéséhez kapcsolddo specidlis arverési konstrukcionkat.

A fiatalok tamogatdsa érdekében kiegészitjiik a jelenlegi konstrukciot: a harom tdmogatasi format
Osszekapcsoljuk ¢€s atalakitjuk annak érdekében, hogy a rendszerbe bekeriil6 fiatal parokat végig
lehessen vezetni a fecskelakastol a specialis feltételrendszerli arverésen kiirt lakas megvasarlasaig,
amelyhez az Onkormdnyzat tovabbi helyi tdmogatast is nytjt. Amennyiben az atalakitott rendszer
mellett a jelenlegi fecskelakas rendszer is valtozatlanul fennmarad, akkor célszer(i az ,,iij” rendszert
kiilén névvel illetni.

Az uj program elemei:

- 8éves (2 évvel hosszabbithato) idotartamt bérleti szerz6dés a fecskelakasra,

- magasabb havi 0Osszegli el6takarékossag vallalasa, mely pénzodsszeg az egyes években a
palyazati feltételek kihirdetése soran a gazdasagi kornyezet fiiggvényében emelkedhet,

- a nagyobb Osszegii véllalt eldtakarékossag tokerészére az Onkormanyzat egyszeri timogatést
nyujt a futamidd végén (Példaul: ha az elétakarékossag havi 100.000 Ft és 8 év alatt 9,6 M Ft
az elotakarékossag Osszege (a kamatokat most figyelmen kiviil hagyjuk), akkor az
Onkorményzat 20 %-os tamogatast nyujt, ami 1.920.000 Ft),

- ajelenleg is igényelhetd, egyszeri vissza nem téritendd tamogatas mellett az ¢ konstrukcioban
résztvevd palyazoknak az Onkormanyzat magasabb Osszegli kamatmentes kolcsdnt biztosit,
amely a jelenlegi 6 milli6 forint helyett 10 milli6 forintra n6 abban az esetben, ha programban
résztvevok a specialis feltételrendszerii arverésen szereznek lakastulajdont,

Biintetlen el6élet igazolasa

Az Onkormanyzati bérlakasok korlatozott szama, valamint a magas palyazati részvétel okan
Onkorményzatunk és a lakokdzosségek érdeke, hogy olyan személy vagy csalad jusson bérlakashoz, aki
életvitelével az elvart tarsadalmi normakat betartja. Tapasztaljuk, hogy a magatartasi problémakat okozo
bérlok kozott akad olyan személy, aki korabban biintetve volt valamilyen blincselekmény miatt. Ebbdl
adodoan feladatunknak tekintjiik a biintetett eloélet kiszlirését. A lakaspalyazat feltételéiil szabnank a
palyazo, valamint a vele egylitt koltoz0 csaladtagok részére a hatosagi erkdlesi bizonyitvany
becsatolasat.

A bérleti jogviszony idétartama
A hatalyos Lakasrendelet alapjan uj lakasbérleti jogviszonyt hatarozott, legfeljebb 5 éves idétartamra

lehet kotni. A gyakorlatban a lakéaspalyazatokat Gigy irjuk ki, hogy a leendd bérlé 5 éves bérleti
jogviszonyt létesithet. A nyertes palyazokat igazan a bérleti idOszak alatt ismerjiik meg, 2-3 honap



sziikséges ahhoz minimalisan, hogy latni lehessen, be tud-e illeszkedni az 0j bérld és csaladja a
lakokozosségbe.

Annak érdekében, hogy a lakokozosségek nyugalmas egyiittélését biztositjuk, a jovoben a (bér)lakassal
nem rendelkezOk korében az ingatlanokat 1+4 évre hirdetjik meg, azaz az els6é évet kovetden,
amennyiben minden szerz6désszerlien tortént, tovabbi 4 évre kosslink bérleti szerzddést a bérlovel. Ezt
kovetden is van lehet0ség tovabbi bérlésre, a bérleti jogviszony hatalyanak hosszabbitasdval, vagy
ismételt bérbeadassal, bizottsagi hataskorben.

Kozjegyzoi okiratba foglalt kikoltozési nyilatkozat

A kikoltozési nyilatkozat a lakas (vagy Tlzlethelyiség) bérléjének egyoldali nyilatkozata
(kotelezettségvallalasa) arra vonatkozodan, hogy a bérleti szerz6dés megsziinésekor — barmilyen okbol
is torténjen az — kikoltdzik az ingatlanbdl. Ez a bérbeadd szamara a bérleti szerzédésen feliili plusz
garanciat jelent. A kozjegyzo6i okiratba foglalt kiko1t6zési nyilatkozat azonnal végrehajthatd lesz, nincs
sziikség hosszadalmas pereskedésre. A kikoltozeési nyilatkozat elkészitésének elofeltétele a felek altal
eldzetesen alairt bérleti szerzodés. Az alairt bérleti szerzodés alapjan a bérld tesz egyoldalu kikoltozési
nyilatkozatot a kdzjegyzé elott.

A lakaspalyazat feltételeként irjuk el6 a szerzddéskotésre jogosult palyazok részére a kikoltozési
nyilatkozat megtételét és azon bérlok, hasznalok részére torténd tovabbi bérbeadas esetében, ahol
korabban felmeriilt ¢letviteli probléma csaladon belil.

Fizetési moral szigorabb vizsgalata

A meglévd bérldi allomany részére is rendszeresen irunk ki lakaspalyazatot. Az 0 lakasokon kiviil régi
épitésti hazban 1év6, jo lokacidval, tobb szobaval, vagy jobb miuszaki allapotban 1évé lakasokra
palyazhatnak bérldink az altaluk bérelt lakas leadasanak feltételével.

Amennyiben a palyazatot megel6z0 egy éven beliil legalabb két alkalommal kellett fizetési emlékeztetot
vagy felszolitot kiildeni a bérld részére, ugy nem palyazhat érvényesen.

Jovedelmet igazolni nem tudd palyazok kore

A pélyazatok feldolgozasa soran eléfordulnak olyan palyazok (vagy veliik egylittk61tozo csaladtagok),
akik semmilyen jovedelmet, jaradékot, nyugdijat, ellatast nem tudnak igazolni. Tekintettel arra, hogy a
bérbeadd szamara fontos szempont az, hogy a bérleti jogviszony id6tartama alatt a bérlé rendben
fizessen, érvénytelen az a palyazat, ahol a palyazo nem igazolja hivatalosan jovedelmét (pl. hatdsagi,
munkaltatoi, konyvel6i).

Lakbérek ideiglenes csokkentése raszorultsag alapjan

A jelenlegi szabalyozas szerint, amennyiben a bérld sajat vagy a lakasban jogszeriien vele egylitt lako
személy(ek) jovedelmi helyzete vagy életkoriilményei jelentdsen megvaltoztak a bérlo kérheti a koltség
alapu bérleti dijanak szocialis alapura, a piaci alapu lakbérének koltség alapura torténd ideiglenes
modositasat 1 éve (ismételhetden). A lakbér ideiglenes modositasat a Szocialis, Egészségiigyi és
Mivelddési Bizottsag véleményét kovetden a Tulajdonosi, Keriiletfejlesztési ¢s Lakasgazdalkodasi
Bizottsag engedélyezi.

Moédositjuk a jelenlegi szabalyozast annak érdekében, hogy az Onkormanyzat gyorsabban és
megfelelébb modon tudjon tdmogatist nyujtani a raszoruld bérloknek. Az ideiglenes lakhatasi
kedvezményeket, timogatasokat athelyezziik a szocialis rendeletbe oly mddon, hogy a tdamogatasok
rugalmasabban vegyék figyelembe a timogatas mértékét (az egyes bérleti dij kategoriakhoz tartozo
jovedelmi savokon talmenden egyéb koriilményeket, kiilondosen a haztartasok Osszjovedelmét is
figyelembe véve) és annak id6tartamat.



Biztonsagos lakokornyezet

A 2020-2024. évekre alkalmazott szakmai koncepcionkban vallaltuk, hogy felmérjiikk a
kamerarendszerek fejlesztésének lehetoségét. A felmérést elvégeztiik, a kovetkezd években az Uj
lakohazainkban miikddo kamerak sziikséges cseréjét, bovitését tlizziik célul. A régebbi lakohazakban a
kiépités soran azt is figyelembe kell venniink, hogy a rendszer felvevd egységét el tudjuk-e a hazban
biztonsadgosan helyezni, ezért a programot egyeldre az 11j hazainkban inditjuk el.

A biztonsagos lakhatashoz kapcsolédik 0j programunk, a megeléz6 kartevdirtds. Onkorményzati
lak6éhazainkban bevezetjiik az évenkénti, megeldz6 kartevoirtdst. A lakodhazaink ilyen tipusu
védelmével azt kivanjuk elérni, hogy minimalizalodjon azoknak azon problémak szama, amelyek
€l6skodok, kartevok megjelenésére vezethetok vissza.

Bérleményellenérzés

A Dbérloi szerzddéses kotelezettségek teljesitése ellenérzésének legfontosabb eszkozei a
bérleményellenérzések alkalmaval végzett helyszini szemlék; nem csak objektiv informaciok (pl. lakas
allapota) nyerhetok ezen alkalmakkor, hanem az ellendrzést végzo kollégak a bérld egészségligyi és
szocialis helyzete alapjan javaslatot tehetnek a szocialis tAmogatas vagy segitség igénybevételére. Az
évenkénti soros (szerzddésekben és jogszabalyokban eloirt) ellendrzéseken tilmenden sziikség szerint
a renddrség bevonasaval is végezziik ellendrzéseinket és a lakas- és helyiséggazdalkodasi tapasztalatok
alapjan évente kiemelt ellendrzéseket is folytatunk. Fenntartjuk a reggeli és esti ellendrzési rendszert.
Az ellendrzések soran a korabbi lakd vagy hasznalé altal a visszatérés szandéka nélkiil elhagyott,
¢letvitelszerlien nem hasznalt lakésokat vagy hatrahagyott helyiségeket zarszalagozassal védelembe
vessziik az esetleges illetéktelen behatolok eldl, visszatérden ellendrizziik, ezzel is eldsegitve a mielobbi
birtokbavételt, a kintlévdségek behajtasat, és megakadalyozva az 6nkényes foglalast.

Az ellendrzések soran ndvekvd aranyban hasznaljuk a papir alapt jegyz6konyv felvételek helyett a kor
szinvonalanak megfeleld eszkozoket (tabletek), melyek hasznalataval a jegyzékonyveket jobb
mindségben, nagyobb tartalmi részletességgel készitjiik el; a rendszert tovabbfejlesztjiik a tapasztalatok
és az igények szerint, hogy a rogzitett adatok minél t6bb célra felhasznalhatok legyenek (pl. miszaki
felmérés tamogatasa, leltarkészités stb.). A tovabbfejlesztés célja, hogy a bérleményellenérzés az
ellendrzést végzo személyekt6l minél inkabb fiiggetlen, standardizalt legyen.

Tovabb folytatjuk a célzott helyiség ellenérzéseket. Az elmult években végzett ilyen tipusi ellenérzések
(mint példaul a tulajdonos hozzéjarulasa nélkiili albérletbe adas vagy a helyiségek lakas céljara torténd
hasznalata) megismétlésének tovabbra is van 1étjogosultsaga, a tovabbi célzott ellenérzéseket mindig az
ujonnan felmeriilé vagy fokuszba keriild ingatlangazdalkodasi tapasztalatok alapjan konkretizaljuk.
Ilyen ellendrzés lehet a helyiségek engedély nélkiili atalakitasa, a hasznositas alatt allo
pincehelyiségekben a tarsashazi lakok helyeztek-e el lomokat vagy a helyiségekrdl nyilvantartott
miszaki adatok ellendrzése (kiilondsen a méretet illetéen), engedély nélkiili albérletbe adas stb.

DIGITALIZACIO
Elektronikus lakaspalyazat

A XII. Keriileti Kozszolgéltatd Zrt. az elmult években tobb teriileten tért at az elektronikus
lgyintézésre. A vilagon minden a digitalizacidé iranyaba mutat, ezért kovetkezd feladatunknak a
lakaspalyazatok teljeskorti digitalizaciojat tekintjiik. Egy olyan feliilet 1étrehozasa a cél, ahol a palyazok
ugy tudjak az urlapot kitolteni, hogy a rendszer azonnal ellenérzést végez. Ezzel az objektiv
érvénytelenségi okokat, mint példaul szobaszamra val6 jogosultsag kérdése, ki lehet szlirni, a palyazot
segitené a rendszer abban, hogy olyan lakasra adjon be palyazatot, amire jogosult.

A fejlesztéssel a palyazatok feldolgozasanak és értékelésének egy része automatizalhato. A palyazatok
feldolgozasahoz sziikséges humanerdforras kapacitasokat mas feladatokra tudjuk a jovoben forditani.



Keriileti onkormanyzati lakasok bérlok kozotti cseréje

Valos jelenség, hogy a bérlok élethelyzete megvaltozik és a meglévo lakasukat kisebbre vagy nagyobbra
szeretnék cserélni. Az Onkormanyzat ezeket az igényeket lakaspalyazat keretein beliil tudja timogatni,
ez nem minden bérld szamdara nyujt azonnali megoldast. A keriileten beliili 6nkormanyzati bérlok
lakascsere igényeit kivanjuk egy jogilag biztos, ellendrzott keret kozé terelni.

Az interneten jelenleg is vannak lakéasbérleti jog cseréjének lehetdségét kinald/keresd oldalak, az
emlitett ellendrzd szerep mellett hasznos, alacsony koltségigényti funkciot kindlunk azon bérléknek,
akik a kertiletben talalhaté dnkormanyzati lakasuk bérleti jogat cserélnék el egy szintén keriileti bérlével.

Ez a platform a Kozszolgaltaté Zrt. weboldalan jelenjen meg, ahol a regisztraciot kdvetden a bérld
megtalalhatja a szamara megfeleld lakast, vagy feltoltheti sajat hirdetését. A feliilet a cserepartner
megtalalasat segiti eld, természetesen az allampolgari csere egyéb kellékei nem valtoznak, a cseréhez a
tulajdonos hozzajarulasara van sziikség.

FENNTARTHATOSAG - GAZDASAGOS, FEJLODESORIENTALT UZEMELTETES
OKkosvizora program

A 100%-0s Onkormanyzati épiileteinknél a tavjeladds ,,okosvizorak™ hasznos eszkozok iizemeltetdi és
bérldi oldalrol egyarant a hideg és melegviz fogyasztds pontos elszamolashoz. Bérldink szamara
elényds, mivel a jeladdo minden esetben a tényleges fogyasztast méri és tovabbitja azt a szolgaltato felé,
a szamla a pontos fogyasztasi értéket mutatja. Beépitést kovetden nincs sziikség helyszini leolvasésra,
bérldinknek nem sziikséges idegeneket az otthonaikba beengedni, elkeriilve, hogy csalok esetleges
aldozatai legyenek és védjiik az idds, egyediil €16 bérldinket is.

Az okosmérési rendszer elsOdleges feladata a lakok Osztonzése az energiatakarékossagra. A
felelosségteljes magatartas tigy varhato el, ha a felhasznal6 jol ismeri a sajat koltségei alakulasat. Az
internetet rutinszertien hasznald lakok szdmara a felhasznalo (és lizemeltetd) és a kdzmiiszolgaltato
kozott allo alvallalkozé rendelkezésre allo weboldala segitségével kovethetok a mérési adatok, amelyek
meghatarozzak a fizetendd koltségeket.

Az okos rendszer kiépitése az iizemeltetOknek (lizembentartoknak) is elényos:

- atavleolvas6 az épiiletekben 1év6 fomérdkre is pontos adatokat kiild a szolgaltatd felé, ahogyan
a bérlok, a bérbeado is a pontos fogyasztast tudja fizetni, elkeriilve a rosszul diktalt almérok
altal okozott tobbletkdltségeket,

- az esetleges vizelfolyasokat korabban hamarabb kideriilnek, megelézve ezzel a viz felesleges
(és felesleges koltséget jelentd) elfolyasat,

- anehezen megkozelithetd vizorak leolvasasat a Kozszolgaltatd Zrt. Karbantarté miihelye végzi,
az okosmérdk kiépitésével nem von el humanerdforras kapacitast.

Hévisszanyerd-szellozteto

Az Onkormanyzati tulajdonu lakdsok esetében jelenlévé probléma a lakdsok vizesedése ¢€s
penészesedése, killondsen a foldszinti lakasoknal. A probléma kezelésére folyamatosan keressiik a
gazdasagosan kivitelezhetd megoldasokat. A penészesedés kialakulasa Gsszetett, ki kell deriteni az
okokat, amelyek el6idézték.

A régebbi épitéshi épiiletek hianyos, tonkrement vizszigetelése okozza tobbnyire a foldszinti lakasok
padlozata iranyabol, alulrdl felfelé iranyuld vizesedést. Ez ellen koltséges megoldasokkal lehet
védekezni, mivel potolni kell az épiilet vizzaro szigetelését. A masik jellemz0 oka a falak vizesedésének



és a penész kialakulasanak a lakasok levegdjében talalhato paratartalom, aminek a mennyiségét tobb
tényez0 is befolyasolja:

- hanyan lakjak az adott ingatlant,

- életviteli szokasok,

- téli idoszakban a lakas fiitottsége.

Ezekben az épiiletekben igény van az energiahatékony iizemeltetésre. Ennek érdekében sokszor
sziikséges a rosszul zar6do nyillaszarok cseréje, amitdl a fiitési koltség csokkenését varjuk. Ebben az
esetben a lakas természetes szelldzése, amit a rosszul zar6do nyilaszarok biztositottak, megsziinik. A
levegé paratartalmat, nedvességét bezarjuk a lakasba. Ez tobb fos lakdi jelenlét esetében az
életvitelszeri hasznalatbdl kiindulva jelentés mennyiségben ndveli a levegében talalhatdo nedvesség
meértéket.

A jovOben erre a problémara jelenthetnek megoldast a gyartoi specifikaciok szerint a kiillonb6z6 tipusu
hévisszanyerds szelldztetoberendezések. A berendezésnek fobb eldnyei:

- javitja a beltéri levegd mindségét,

- aszelloztetés altal elvesztett hd akar 80 +%-at visszanyeri,

- csokkenti a fitési koltségeket,

- megakadalyozza a penész kialakulasat és meggatolja a paralecsapodast,

- folyamatos sztrt levegd G3, G4, aktiv-szén vagy pollensziirdvel,

- alacsony energiaigény(i berendezés,

- kellemetlen szagok kivezetése,

- minimalis helyigény, gyorsan beépithetd egység,

A gyakorlati alkalmazas tesztelését kovetéen, amennyiben valdban segiti a vizesedés és penész
tovabbterjedését, bérldink részére palyazat keretében népszerusitjiik.

Kerékpartarolok bévitése

Onkorményzati lakohazak iizemeltetSjeként fontosnak tartjuk bérldink kozos teriileten elhelyezett
értékeinek, eszkdzeinek megovasat, ezen feliil a kdrnyezettudatossagot is szem el6tt tartjuk. Bérldink
korében is egyre nagyobb népszeriiségnek orvend a kerékparok hasznalata, amely a fenntarthatdsag
szempontjabol az egyik legoptimalisabb kozlekedési eszkoz.

Kezdetben nyitott és fedetlen kerékpar tarolokat biztositottunk bérldink szamara. Napjainkban fedett és
zart tarolot igényelnek, amiben biztonsagosan tarolhatjak a kerékparokat és azok tartozékait (példaul
gyermekszallitd kocsit), a kerékparok javitasahoz sziikséges eszkdzoket. Tobbgyermekes csaladoknal
tobb méretli kerékpar vagy szallito eszkoz lehet egy csaladon beliil, egy-egy lakashoz 4 kerékpar is
tartozhat.

A lakoi igényeket figyelembevéve tdmogatni fogjuk a tovabbiakban is a kerékpar tarolok kialakitasat.
A felmérés soran szamitasba vessziik az elhelyezendd kerékparok darabszamat, az akadalymentes
megkozelités kiépitésének sziikségességét (kiilonos tekintettel az idosek és/vagy mozgaskorlatozottak
elektromos jarmiiveire), a bovités lehetdségét.

Esdévizgyiijtok

Onkorméanyzati lakohazaink korében 2022-ben bevezettiik az udvarzoldités programot, amelyet azota
minden évben meghirdettiink. A program feltételeit teljesitdé lakohazak részére kialakitunk belsd
zoOldteriiletet, kertrészt, amelyet a lakok6zosség gondozasara bizunk.

Az Ontdzésre hasznalt kerti csapok kivaltasa esovizgy(ijté tartalyok telepitésével valdésulhat meg. A

tartalyok konnyen kezelhetek, tobbszaz liter esdviz befogadasara alkalmasak, nagyobb udvaroknal
tobb tartaly telepitése is lehetséges, tOmld csatlakozasaval kényelmessé valik az ontozés, idosebb
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lakéink is konnyen tudjak kezelni. A tartaly (amely kivald minéségli, UV- és id6jarasallo) telepitése
egyszert.

Rendszamleolvaso rendszer lakohazainkban

Az Onkormanyzat altal épitett onkormanyzati tulajdonti épiiletek mindegyike rendelkezik gépkocsi
beallokkal. Az épiiletek garazskapujanak a nyitasa jelenleg GSM alapon miikodik. A beléptetés soran a
rendszer a betaplalt telefonszdmok alapjan nyitja a gardzskaput. A beléptet6 rendszer modernizalasa
soran a beléptetés a jarmiivek rendszaménak a felismerése alapjan végzi a kapu nyitasat. Ez jelenleg
tobbféle mddon lehetséges, azonban kamerara mindegyik rendszernél sziikség van.

A rendszerek ilyen tipusu fejlesztésével elkeriilhetjiik az esetleges visszaéléseket.
Lakoépiilet felujitasok

Folytatjuk a 10 éves lakoépiilet felajitasi programban eldirt feladatok teljesitését; a programot 2 évente
felillvizsgaljuk és aktualizaljuk. Toreksziink a fenntarthatd, kornyezetkimélé épitési technologiak
alkalmazasara. A szanaldsi programba bevont cserelakasokat feljitjuk, melynek soran — kiilonds a
gépészeti megoldasok teriiletén — energiahatékony megoldasokat hasznalunk.

Szanalasi feladatok

Az épliletszanalasok hozziajarulnak a lakasallomany Osszetételének és mindségének javitasahoz; az
allagmegovassal gazdasagosan nem fenntarthatod, jelentds részben kis alapteriiletii €s alacsony
komfortfokozatu lakasokat magunkban foglalo épiiletek megsziintetésének kozvetett hatasa, hogy a
bérlok szamara felajanlott cserlakasokat gyakran részben vagy teljesen felujitott allapotban bocsatjuk a
bérlok rendelkezésére és a felujitas egyesesetekben egylitt jar a komfortfokozat emelésével is.

Kiemelendd az Onkorményzat multiplikatori szerepe a keriilet fejlédésében. Az Snkormanyzati épiiletek
szanalasa és a helyiikdn épitett uj dnkormanyzati, maganerds beruhazasok jelentdsen hozzajarultak a
keriilet felértékelodéséhez, a rehabilitacid gyorsulasahoz.

A lakasallomany osszetételének javitasa

A komfort nélkiili lakasallomany csokkentése kiemelt Onkormanyzati feladat, ennek érdekében
toreksziink arra, hogy a komfort nélkiili lakasallomanyunkat felszamoljuk (melynek egyik hatékony
eszkoze a szanalasi program). A komfort nélkiili lakasok a kis (jellemzéen 30 m? koriili) alapteriilet és
kedvezotlen alaprajzi elrendezés miatt nem komfortosithatok szabalyosan (a fiirdd és WC helyiség
egylittes szabalyos kialakitdsa nem lehetséges). Az ilyen tipusu tarsashazi lakdsokat megiiresedésiik
esetén, amennyiben a tovabbi kritériumoknak is megfelelnek (kiilondsen: foldszinti elhelyezkedésii,
erbsen vizesedd lakasok) arverés utjan értékesitjiik. A teljes egészében Onkormanyzati tulajdont
épiiletekben tamogatjuk a bérldinket a szomszédos megiiresed0 komfort nélkiili lakasok csatolasi
szandékaban.

Lakéépiilet beruhazasok

Az ingatlanvagyon gyarapitasa, a komfortdsszetétel javitasa, a mindségi bérlakas allomany
megvalositasaként tovabbra is vallaljuk az Onkormanyzati lakéasallomany folyamatos megujitasat,
bovitését, allaganak megovasat. Bérlakas €pitési programunk folytatasaként a ciklusban tervezziik a
Kucsma utca 45-49. szam ingatlanon 1j lakoépiilet megépitését. A bérlakas-épitési program
folytatasaként a lehetséges helyszineket felkutatjuk, a beruhazast elokészitjiik.
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HELYISEGGAZDALKODAS
Az onkoltség bérléi viselése

A jelenlegi helyiségbérbeadasi gyakorlatunk alapjan — meghatarozott alanyi kor vagy tevékenység
kivételével, mely esetben az Onkoltség atharitdsa nem célravezetd (pl. teremgarazsban 1évo
gépjarmiibeallok bérloi) - a tarsashazi albetétek esetében felmend rendszerben haritjuk at a mindenkori
kozos koltség 6sszegét (amely a felujitasi alapot nem tartalmazza); a 100 %-os onkormanyzati tulajdona
lakéhazakban a raforditasokbol kalkulalt, albetétre jutd onkoltséget szamlazzuk tovabb.

Az Onkoltség atharitasa a hasznositott helyiségek esetében az ilizemeltetési koltség atharitasaval
megegyez6 modon (abba beleépitve) felmend rendszerben valosul meg: az 1j szerzodéskotések,
szerzddéshosszabbitasok vagy a mar lejart szerz0dések utani ismételt bérbeadasok alkalmaval torténd
szerzodési feltételek Gjratargyalasa soran. A szerzédésallomany dontd tobbségében 5 éves hatarozott
idejli, tehat legfeljebb 5 év alatt valosulhat meg a kdltségek érvényesitése a kiszamlazott havi dijakban,
melyet évente feliilvizsgalunk. A hatirozatlan ideji szerzddések ilyen tartalmi modositasara abban az
esetben keriilhet sor, ha a bérlé valamilyen sajat érdekkdrében felmeriilt okbol fordul a bérbeado felé és
a targyalas soran elfogadja a bérbeado ezen feltételét.

Hasznositasra varé helyiségek részbeni felujitasa

A kiskereskedelmi és szolgaltatasi szektorban a kulcstényez0 a lokéacid, ami nem valtoztathatd. Minden
mas tényezO valtoztathaté vagy a bérbeadotdl fiiggetleniil valtozik (makrogazdasagi tényezok). E
teriileten a cé€l a profit maximalizalasa, a szocialis szempontok nem jatszanak szerepet, a tulajdonosi
mozgastér nagyobb.

A piaci szereplOk a kiadasra kinalt helyiségekben elvégzik a feltjitasi munkakat (gépészet, nyilaszarok
cseréje/felujitasa), ennek koltségét kalkulaljak a cash flow tervezés soran. A bérldk igényei szerinti
kialakitas, pl. a festés, belso atalakitas stb. (fit out) az irodapiacon elfogadott gyakorlat, a kereskedelmi

srer

Bérbeszamitassal torténd bérld altali felujitast a gyakorlatban alkalmazzuk, azt tapasztaljuk, hogy
vannak olyan helyiségek, amelyek esetében a bérbeadd altali részleges felujitas elosegitené a bérbeadast.

A bérbeszamitasi lehetéséget megtartva, egyes helyiségek esetében elvégezziik a helyiség részleges —
kiilondsen a gépészeti jellegii — felujitasat, amivel varhatoan stabil partnert tudunk bevonzani, magasabb
bérleti dijat realizalni a bérleti jogviszony létrejottekor.

Social Média bevonasa

Jelen korunkban hétkéznapinak szamit (megkeriilhetetlen), hogy a termékeket a social média kiilonb6z6
platformjain népszertsitik, reklamozzak a kiilonbdzé szolgaltatok. Elonye, hogy relative olcso ¢és a
célkozonséghez ily modon a legkdnnyebben eljuttathatd az iizenet.

A helyiségeink bérbeadasahoz igénybe vessziik a Social Média feliileteket, amelyt6l azt varjuk, hogy a

fiatalabb célkdzonséget is elérjiik.

Nehezen hasznosithato helyiségek bérbeadasa civil szervezetek szamara
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Cél a helyi Onszervezddés vagy mar létezd civil szervezetek tamogatdsa tarsadalmilag hasznos
tevékenység folytatasa érdekében, melyhez helyiséget biztositunk az iizleti célu tevékenységre nem
hasznosithat6 €s értékesitési céllal eredményteleniil hirdetett helyiségallomanybol.

A konkrétabb, elobbivel azonos értékii cél a lokalpatriotizmus erdsitése: a keriiletért, a keriilet érdekeiért
tenni akard lakossag elkotelezodésének fenntartdsa és ezen szemlélet minél szélesebb korii
kiterjesztésének eldsegitése a targyi feltételek részbeni biztositdsdn keresztiil. A keriileti szocidlis
érzékenység a keriileten kiviili lakasigényeken keresztiil széles kdrben ismert; ez a timogatasi forma,
széleskorl ismertség esetén a kertilet 4j oldalat erdsitheti fovarosi, vagy akar orszadgos szinten.

A palyazati felhivasokban évente eldre meghatarozott helyiségeket fix aron, a sajat onkoltségének
fedezésére elegendd bérleti dij alkalmazasa mellett adjuk bérbe hatarozott idére. A helyiségekben
nonprofit tevékenység folytathatd. A palyaztatas elott — sziikség szerint — javasolt a helyiségekben a
mosdo és vizvételi lehetdség kiépitése, az elektromos haldzat szabvanyositasa a bérbeaddi oldalrol.

Olyan civil és nonprofit szervezetek, maganszemélyek szdmara tessziik lehetové a bérbevételt, akik
e hozzijarulnak a XIII. keriiletben €16k vagy azok egy csoportja egészségiigyi helyzetének,
¢életmodjanak, esélyegyenléségének javitasahoz, vagy
o segitik a szocidlisan és egészségileg hatranyos helyzetliek életmindségének javitasat, vagy
e emelik a keriilet szellemi-, miivészeti-, kulturalis- és sportéletének szinvonalat, vagy
o tevékenységiikkel segitik a keriileti klimastratégia, kornyezetvédelem népszeriisitését vagy
o részt vesznek valamely kdtelezd dnkormanyzati kozfeladat ellatasaban.

A szerzbdések a felhivés szerint 5 évre szolnak, el6bérleti jogot nem biztositunk.

Tarsashazi tamogatasi rendelet modositasa (piaci kereslet hianyadban nehezen hasznosithato
helyiségek k6z0os koltségének beszamitasa)

Folyamatosan vizsgaljuk az olyan, Onkorményzatunk tulajdondban 4ll6 nem lakascélii helyiségek
hasznositasi-, koltségcsokkentési lehetdségeit, melyek hosszabb id6 ota iiresen allnak és épitéskori
kialakitasuknal, eredeti rendeltetésiiknél fogva nem, vagy nehezen hasznosithatok (piaci kereslet nem
mutatkozik irantuk). Ezen ingatlanok korébe jellemzOen a tarsashazi vagy teljes egészében
Onkormanyzati tulajdonban 1évo lakoépiiletekben talalhaté pinceszinti elhelyezkedésii helyiségek
tartoznak; az ilyen tipusu ingatlanokat az érintett tarsashdzak részére tobb alkalommal is felajanlottuk
bérbevételre, azokra tovabbra is csekélynek mondhat6 az érdeklddés.

Az ingatlanok bérbevételének 0Osztonzéséhez modositjuk a Budapest Foévaros XIII. Kertileti
Onkormanyzat altal nyujtott visszatéritendd kamatmentes felljitdsi és vissza nem téritendd
kamattamogatasi palyazat feltételeir6l szolo a 15/2023. (1X.12) szamu dnkormanyzati rendeletiinket.

A meglévo tamogatasi formak mellett, évente egy alkalommal vissza nem téritend6 feltjitasi timogatasi
palyazatot hirdetiink meg, amely konkrét kisebb munkakra (példaul postalddacsere vagy 1épcsdhaz
festésre) iranyul.

OSSZEFOGLALAS
Lakés- és helyiséggazdalkodasi koncepcionk eldsegiti a hossztavi keriiletfejlesztési céljainkat az
épitett kornyezet megujitasat, az itt lako keriileti lakosok életmindségének érezhetd javitasat. A
bérlakasok épitésénél, a szanalasoknal figyelemmel lesziink arra, hogy az eddig kevésbé kiemelt

teriileteket is bevonjuk a kertiletfejlesztésbe, és lendiiletet adjunk.

A lakhatasi valsag egyre mélyiil, folyamatosan csdkken az a réteg, aki a szabadpiaci arakat meg tudja
fizetni.
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Keriiletiink élen jar a lakhatasi korilmények javitasa terén is. A lakaspalyazatokkal, a feltételek
gyakorlathoz igazitasaval eldsegitjilk a keriiletben ¢élok lakashoz jutasat, a kedvezményes lakhatas
biztositasat.

A 2024. november 7-én elfogadott 1j lakbérrendelet biztositja, hogy a szektor dnfenntartd maradhasson.
A lakastamogatasi rendszer szocialis rendeletbe helyezése tovabbi segitséget nyujt bérldink biztonsagos
lakhatasanak fenntartasaban.

A gazdasagos ¢és fejlodésorientdlt iizemeltetés részeként lakasallomanyunk fejlesztése, javitasa
hangsulyos feladatunk, amely az értékmegdrzés miatt fontos. Az érték alatt értendd az a vagyoni érték,
amely a kozvagyonnal valé gazdalkodas nélkiilozhetetlen elvarasa, a szikebb lakokozosségek
¢életmindségének javitasa, amely hozzajarul az adott keriiletrész felértékel6déséhez.

A nem lakas célu helyiségallomanyunk esetében kiemelten azok profittermeld képességének
megOrzésére kell torekedniink, csokkenteni, racionalizalni a kiadasokat, és kivezetni a gazdasagosan
nem hasznosithat6 ingatlanokat.

A digitalizacio és fenntarthatdsag, mint stratégiai célok megjelennek a kovetkezo 5 év feladataiban.

A feladatok, célok megvalodsitdsahoz sziikséges jogszabaly modositasokat eldterjesztjiik.

2025. februar
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