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Eléterjesztés
a Népjoléti Bizottsag részére
az onkormdnyzati lakdsok bérleményellenérzésének 2012. évi tapasztalatairol sz6l6
tajékoztatorol

Budapest Févaros X. kerillet Kébanyai Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
Képviselo-testilletének a lakasokrol €s a nem lakéas céljara szolgald helyiségekrdl szo6l6
32/2012. (IX. 24.) 6nkorményzati rendelete 20. § (5) bekezdése, valamint az Onkormanyzat
¢s a Koébanyai Vagyonkezeld Zrt. (a tovdbbiakban: Vagyonkezeld) kozott 1étrejott 2012. évi
Eves Kozszolgéltatasi Szerzoédés 1. szdmi mellékletének 1.1.19 pontja egyarant éves
beszamolasi kételezettséget ir elé a Vagyonkezelének az Onkorményzat tulajdondban 1évé
lakasok (a tovabbiakban: Lakasok) ellen6rzésének tapasztalatair6l.

A Vagyonkezeld elkészitette az eloirt tajékoztatot (1. sz. melléklet), amelyben a
lakasdllomany alakuldsan, statisztikai adatainak elemzésén tdl részletezi a 2012. évben
kezdeményezett litemezett, illetve rendkiviili bérleményellendrések tapasztalatait.

Az évente iitemezetten végzett bérleményellenérzési kotelezettséget a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szold 1993. évi
LXXVIIL torvény irja elé. A Vagyonkezeld az iitemezett bérleményellenérzéseket mind a
bérlok, mind pedig a jogeim nélkiili lakashasznalok altal lakott lakasokban elvégzi. Az
litemezett bérleményellendrzések keretében ellendrzik a lakas rendeltetésszer(i hasznalatét, a
lakasban tartézkodok lakashasznalatanak jogszeriiségét, illetve a lakbér- és koziizemidij-
tartozasok fennallasat.

A 2011. évi adatok alapjan megéllapithatd, hogy a 2012. évben — a bérleményellendrzések
tekintetében — romlott a bérlok és hasznalok egytittmiikodési készsége. Az el6z6 évhez képest
csokkent azon bérlemények szama, ahol elsd kiértesités alapjan eredményesen lefolytathatd
volt az ellendrzés, ugyanakkor jelentés szamu lakasba — tGbbszori kiértesités ellenére — a
Vagyonkezel6 nem jutott be. Az egyiittmikodést elmulasztd bérlék és hasznalok felé 2013.
marciusaban a Vagyonkezel6 megtette a sziikséges intézkedést.

Szamos esetben tapasztalta a Vagyonkezeld, hogy a bérlok és hasznalok a lakdst nem
rendeltetésszertien hasznaljak, a bérldi feladatkorbe tartozd karbantartdsi €s feldjitasi
munkdkat (festés, mazolds, nyildszarok-, burkolatok- és berendezési targyak javitdsa,
karbantartésa, feldjitdsa, cseréje) nem végzik el. A mulaszté bérlékkel szemben az irasbeli
felszolitas egy-két esetben eredményre vezet, azonban el6fordul, hogy a bérl tobbszori
felszolitas ellenére sem tesz eleget a bérleti szerz6désben véllalt kotelezettségeinek. A
karbantartasi kotelezettségek elmaraddsa részben a bérlok anyagi lehetdségeibdl, de a lakds
rossz allapota sok esetben a lakoépiilet miiszaki allapotabdl (szigetelés hidnyabol ad6do
vizesedés) adodik.

Az 1. sz. mellékletben ismerteti a Vagyonkezel§ a bérleményellenérzések soran feltart
koziizemi hatralékok szolgaltatok szerinti megoszlasat és az érintett bérlék szamét is. A
kimutatasban szereplé szamok vélhetden tovabb novekednek majd, ha a koradbban bérldi €s



hasznaléi  egyiittmiikddés hidnydban nem  ellendrzott lakasokban is sikeril a
bérleményellenérzést lebonyolitani, és az érintettektdl a szamlakat bekérni.

A rendkivilli bérleményellendrzéseket a Vagyonkezeld munkatarsainak sajat észlelése, az
Onkorményzat tisztségvisel8inek, a Polgarmesteri Hivatal munkatarsainak, illetve bérlék,
tulajdonosok  bejelentése alapjan folytatia le a Vagyonkezelo. A rendkiviili
bérleményellendrzéseket megalapozé panaszok: kozmiszolgaltatas illegalis igénybevétele,
renitens magatartas, rongalas, engedély nélkiili kozos teriilet hasznélat. A 2011. évhez képest
jelentdsen novekedett a 2012. évben lebonyolitott rendkiviili ellenérzések szama, a
bejelentések nagy része megalapozott volt. Azokban az esetekben, ahol a lakasban lakonak
bérleti jogviszonya volt, a Vagyonkezeld kezdeményezte a bérleti szerzédés felmondésat.

Budapest, 2013. aprilis 4.
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Kébanyai Vagyonkezeld Zrt. Tajékoztaté a lakisbérlemények
1107 Budapest, Ceglédi u. 30. 2012. évi ellenérzésének tapasztalatairdl

1. Bevezetés

Budapest Féviros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a
lak4sokrol és a nem lakés céljara szolgild helyiségekrél sz616 32/2012. (IX. 24.) Or., rendelete 20.
§ (5) bekezdése, valamint az Onkormanyzat és a Kébanyai Vagyonkezels Zrt. (a tovabbiakban:
Vagyonkezel6) kézott 1étrejott 2012, évi Fves Kozszolgaltatasi Szerz6dés 1. szama mellékletének
1.1.19 pontja, egyarant éves beszamolasi kotelezettséget ir el6 Vagyonkezel6nek az
Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakisok (a tovébbiakban: Lakasok) ellenSrzésének
tapasztalatair6l.

2. A Lakasallomany statisztikai adatai
A Lakasok szamanak alakulasa a 2010-2013. években

(db)
év januar 1-1 allapot valtozas (el6z6 évi)
2010 2 546 138
2011 2 500 40
2012 2495 11
2013 2488 7

A Lakasok lakéépiilet-fajta szerinti megoszlasa 2013. januar 1. napjan
(db)

0sszesen

Osszesen: 2 488

» Onkormanyzati
lakaépuletben (OL)

m tarsashazban (TH)




Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt. Tajékoztaté a lakisbérlemények
1107 Budapest, Ceglédi u. 30. 2012. évi ellenérzésének tapasztalatairdl

A Lakasallomany 2012. évben 7 darab lakassal csokkent, igy 2013. januar 1. napjan az
Onkormanyzat tulajdonaban és a Vagyonkezelé kezelésében 2 488 darab Lakas volt. A csékkenés
az Onkormanyzat kizardlagos, vagy résztulajdonaban 1évé lakéingatlanokban (a tovébbiakban:
Lakoéingatlan) és a tarsashazakban (tovabbiakban: Tarsashdz) 1évé Lakdsok esetében is
tapasztalhatd. A csokkenést a Lakasok Lakasallomanybdl torlése, illetve a Lakasok elidegenitése
okozta. A Lakasallomany alig kevesebb, mint fele Lakéingatlanban (101 ingatlanon 1 196 darab
Lakas), mig a t6bbi Tarsashazban (249 tarsashazban 1 292 darab Lakas) helyezkedik el.

A Lakasok komfortfokozat szerinti megoszlasa 2012. december 31. napjan

(db)
komfortos S5z
K Osszesen
OL 554 1196
TH 1292
Osszesen: 2488

M ezlikseglakas (SZ)

® komfort nelkili (KI4)
M felkomfortos (FE)

W komfortos (K)

§ Sssskomfortos (OK)

A Lakasok szobaszam szerinti megoszlasa 2012. december 31. napjan

(db)

Osszesen
OL 18
SZ | TH 14
osszeserr: 32
OL 370
KN | TH 237
osszeserr: 607
OL 66
FK | TH 148
Jsszesenn: 214
OL 554
K TH 346
Osszesen: 900
OL 188
OK | TH 547
osszesen: 735
Osszesen: 2488
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3. A 2012. évi bérleményellendérzések

A bérleményellendrzéseket a Vagyonkezelé 2009. évben létrehozott Bérleményellen6rzési
csoportjanak munkatarsai végzik. Az ellen6rzések hatékonysaganak novelése, illetve a feladat
maradéktalan teljesitése érdekében, a csoport létszamat a korabbi két f6r6l, 2011. évben hat fére
(6t 6 ellenér, és egy {6 adminisztrativ ugyintéz6) noéveltik, mig 2012. évben a
bérleményellenérzéseket 6t £6 végezte.

A 2012, évi bérleményellenérzések el6készitése, tervezése soran — az elmult évek
tapasztalatai alapjan — tovabbi ellenérizendd, illetve vizsgaland6 szempontokat fogalmaztunk
meg:

- ellen6rizni kell, hogy bérlé/hasznal6 a Lakast rendeltetésszertien hasznalja-e;

- ellen6rizni kell, hogy a Lakasban a bejelentett személyek tartézkodnak-e;

- vizsgalni kell, hogy a bérlének/hasznilénak van-e bérleti/hasznalati-, illetve koziizemi dij
tartozasa;

- vizsgalni kell, hogy érkezett-e barmilyen bejelentés a bérlével/hasznaléval vagy a
Lakashaszndlattal kapcsolatban és a panaszolt korilményt, tevékenységet a bérlg/hasznalo
megsziintette-e?

A bérleményellendrzések statisztikai adatai
(db)
Bérleményellendrzések statisztikai adatai 2011 2012

_b) | v kozben felmondott lakasbérleti jogviszonyok | -] 250]
_d) | Adott évben kezdeményezett bérleményellenGtzések szima (etftg) | 2469 2490

Kéztizemi dijtartozassal érintett bérlemény

* Az adat az év kozben kilakoltatassal érintett, illetve kitritett, de még behajtas alatt 1év6 lakasok szamat is
tartalmazza.
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A 2011. évi zar6 allapothoz képest a 2012. év végére kozel mastélszeresére nétt az lires
Lakasok szama. Ez abbdl adédik, hogy az elmdlt két év soran jelentSsen nétt a Lakas kitritésére
iranyulé végrehajtasok szama, az ezt megel6z6 évekhez viszonyitva, valamint jelent6s szamu
Lakas tresedett meg a bérlé elhalalozasa, vagy egyéb okok miatt. Az ires Lakasok védelme
érdekében 2012. év elejétdl folyamatos, 48 dranként visszatéré bérleményellendrzést végeztetiink
szakcég bevonasaval, aminek koévetkeztében szinte alig kell intézkedni az O6nkényes
lakasfoglalokkal szemben.

Utemezett bérleményellendrzések

2012. december 31. napjaig az utemezett bérleményellenérzéseket — a bérbe adott, vagy
jogcim nélkil hasznalt Lakasokban — teljes kortien, egyes Lakasok esetében akar tobb alkalommal
is kezdeményeztiik, és a Lakasok tulnyomo részében eredményesen le is folytattuk.

Az utemezett bérleményellenérzéseket a korabbi évekhez hasonléan mar az év elején
megkezdtuk, azért, hogy a szitkséges ,utdellendrzéseket” is tervezni tudjuk, illetve azok
elvégezhetdek is legyenck.

2012. évben 6sszesen 2 490 db ttemezett bérleményellenérzést kezdeményeztiink, ami tobb
mint a bérbe adott/hasznalt Lakdsok szama. Vizsgilva a tiblazat tovabbi adatait, latszik, hogy az
ttemezett bérleményellenérzések tobb  mint egyharmada esetében az elsé  ellendrzés
eredménytelen volt. Az el6z6 év tapasztalatathoz mérten visszaesést mutat az elsé alkalommal
sikeres ellenérzések szama, ez abbdl adodik, hogy kisebb a bérlék hajlandésaga arra, hogy az elsé
kiértesitésre lehetévé tegyék a bérleményellenérok szamara a Lakasba valo bejutast.

Ahhoz, hogy a bérleményellenérzéseket végre tudjuk minden érintett Lakasban hajtani, ahol
az els6 id6pontban az sikertelen volt, masodik, illetve és harmadik id6pontban is
kezdeményeztiik, illetve megkiséreltitk a Lakasokba valé bejutast. A szamadatokbdl lathato, hogy
a 2011. évhez képest a bérléi/hasznaldi egytittmikodés jelentGsen csokkent, hiszen 2012. évben a

masodik, illetve harmadik alkalommal végrehajtott ellenérzések megkozelitSleg fele akkora
aranyban voltak eredményesek, mint az el6z6 évben.

Azokba a Lakasokba, ahova 2012. ¢évben, a t6bbszor is kezdeményezett
bérleményellenérzések ellenére sem jutottunk be, felszolité levelet kildink bérléknek, felhivva
tigyelmiiket a torvényi kotelezettség elmulasztasa miatti jogkOvetkezményekre (bérleti jogviszony
felmondasanak lehet6sége). Szintén felszolitast kiildunk a jogeim nélkili lakashasznaloknak is,
azonban esetiikben a bérleti jogviszony hianya és esetenként a folyamatban 1évé végrehajtasi
eljaras miatt, az egyuttmikodés elmulasztasa esetén kiilon szankciét mar nem tudunk alkalmazni.

~elSalkalommsl - masodik, harmadik Béra
sketesellendeadoek  alkalommal sikeres egylittmikaSdés
ellendradoek huanyiban meghigsult
ellendrzésre

felszolitis
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Rendkiviili bérleményellendrzések

2012. évben 248 darab rendkiviili bérleményellendrzést végeztink — bérléi vagy egyéb
bejelentés, illetve kezdeményezés alapjan — problémafeltaras vagy megel6zés céljabol. A
rendkivili bérleményellenérzés végzésének igénye (2012. évben) szamottevéen megnévekedett az
el6z6 évhez képest. Vagyonkezel6 munkatarsai, az altaluk az ingatlanbejarasok soran tapasztalt
rendellenességek kapcsan is egyre tobbszor jelzik a bérleményellendrzés sziikségességét.

(db)
a rendkiviili bérleményellen6rzés kezdeményezdje 2011 2012
Onkormanyzat (fogad66rai panaszok...) 1 16
Vagyonkezel6 — kezelési csoport 93 135
Vagyonkezel6 — tulajdonosi csoport 55 83
Vagyonkezel6 — jogi csoport 0 2
Egyéb (bérld, kozos képviseld...) 6 12
Osszesen: 155 248

A rendkivilli bérleményellendrzéseket megalapozé bejelentések nagy része indokolt volt, az
ingatlankezel6k munkajat

elvégzett bérleményellenérzés — az

elGsegitette. A

rendellenességek alapjan minden esetben megtettik a sziikséges intézkedéseket.

A rendkivili bérleményellenérzések soran vizsgaljuk a bérl6k renitens magatartasat is. Az

elmalt években hét (7) esetben mondtuk fel renitens magatartds miatt bérl6k szerzédését. A
felmondasok oka egy esetben a bérbe adott Lakas nem rendeltetésszert hasznalata volt (Bp. X.,
Ko6ér u. 42. fszt. 5.), mivel bérlé nagy mennyiségd lomot halmozott fel az ingatlan tertletén (a
padlason, az udvaron és az aladucolt pincében is nagy mennyiségben tarolt éghet6 anyagokat, az
éptilet szerkezetét terheld targyakat).
A 2012. évben is tobb esetben fedeztik fel, hogy a bétl6k/hasznalok szabalytalanul vételezik az
elektromos aramot, illetve a foldgazt. Ezek kozil kiemelten emlitjiik a Bp. X., Noszlopy u. 15-17.
»C7 ép. fszt. 4. szam alatti esetet, ahol a jogcim nélkuli laké azt kovetSen is folytatta a
szabalytalan vételezést, hogy a szolgaltatd leszerelte a méréorat és megszintette a foldgaz
vételezésének a lehet6séget. A hasznalo a szabalytalan gazvételezést oly médon valdsitotta meg,
hogy a mért és a méretlen gazvezetéket egy flexibilis csével 6sszekototte, veszélyeztetve ezzel
ingatlanon 1évé lakoéptleteket, a Lakasokban él6 36 csaladot, valamint az ingatlan kérnyezetében
1év6 tovabbi ingatlanokat is. A szabalytalan gazvételezést azonnal megsziintettitk. Bejelentésiink
alapjan a Rendérség a helyszinen jegyz6konyvet vett fel és a kézmuszolgaltatd munkatarsai is
vizsgaltak a gazvételezés kortilményeit.

ingatlan cime az ellendrzés megallapitasa megtett intézkedés

Alkér u. 3. fszt. 8.

szabalytalan aramvételezés

szerz6dés felmondasa, feljelentés

K6ér u. 42. fszt. 5.

engedély nélkili k6zos tertlet
hasznalat, ingatlan allaganak
veszélyeztetése

szerz6dés felmondasa

K6éér u. 54/a. fszt. 1.

jogcim nélkuli lakasfoglalas,
szabalytalan aramvételezés

feljelentés

Ohegy u. 1. fszt. 1.

szabalytalan aramvételezés

szerz6dés felmondasa, feljelentés

Noszlopy u. 15-17. C ép. fszt. 4.

szabalytalan gazvételezés

szerz6dés felmondasa, feljelentés

Noszlopy u. 15-17. B ép. fszt. 2.

szabalytalan aramvételezés

szerz6dés felmondasa, feljelentés

Petréezy u. 21. fszt. 1.

jogcim nélkuli lakasfoglalas,
szabalytalan aramvételezés

albérletbe adas miatt szerz6dés
felmondasa, feljelentés
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A fenti tiblazatban szerepld renitens magatartasi bérlék/hasznalok, szinte minden esetben bétleti
dij és kézmitartozast is felhalmoztak. Tébbségiik a lakasbérleti szerz6dését bérleti dijtartozas
miatt mar korabban felmondtuk.

Szabalytalan gaz- és aramvételezés észlelése esetén, Vagyonkezel6 munkatarsainak az alabbi
eljarasi rendet kell végrehajtania:

- a X. kertleti Rendérkapitanysag soron kivili megkeresése;

- az illetékes kézmuszolgaltatd soron kiviili értesitése;

- a kozmiszolgaltaté altal megallapitott szabalytalan vételezés esetén, az eljaré rendSr
segitségével a szabalytalan vételez$ adatainak régzitése, jegyzokonyv felvétele;

- a kézmiszolgaltaté munkatarsai, illetve a rend6rség felé adatszolgaltatas a helyszinen;

- Vagyonkezel6 Muszaki Igazgatdsaga tajékoztatasa;

- Jogi Iépések kezdeményezése a bérlGvel szemben;

- a X. kertleti Rendérkapitanysagon feljelentés megtétele.

Lakasok kozmiihatralékai

A koézmitartozasokkal rendelkezd bérlGk/hasznalok dltal Vagyonkezelének bemutatott
szamlak, hatralékigazolasok alapjan az alabbi tablazatban foglaljuk 6ssze a 2012. évben fennalld
tartozasok mértékét. A tablazatban szerepl6é adatok csak tajékoztatd jellegliek, mivel csak 277
Lakas esetében rendelkeziink informacioval a tartozasok mértékérél. A tobbi Lakason
felhalmozott tartozasrol, mivel bérlé az ellenérzés alkalmaval nem mutatta be az igazolasokat,
vagy a bérleményellendrzés bétl6i/haszniloi egytttmikodés hidnydban eredménytelen volt, nem
tudunk.

Ko6zmiihatralékok .
Osszesen
aram tavho gaz viz
OL tartozo bérlok (db) 82 0 83 99 1845 112 Et
tartozas mértéke (Ft) 192 500 0] 1162612 490 000
TH tartozo bérldk (db) 134 64 132 139 4837 258 Ft
tartozas mértéke (Ft) 475000| 1818650 857250 1686358
bsszesen 216 db 64 db 215db 238 db 6 682 370 Ft
667 500 Ft| 1818 650 Ft| 2 019 862 Ft| 2176 358 Ft

1200000 Ft
1 000 00 Ft
800 000 Ft
600000 Ft
400 000 Fr
200 000 Ft

nOL
uTH

Egy bétrlének esetenként tobb kézmiszolgiltatd felé is lehet/van tartozasa. A bérlGk egy
része egyuttmikodésre torekszik a szolgaltatokkal, kezdeményezik részletfizetési megallapodas
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megkotését, illetve meg is kotik azokat. Tovabbi 237 bérl/hasznalé esetében nem rendelkeziink
pontos informacidval a tartozasok mértékérol, mert a bérleményellendrzések alkalmaval vagy nem
voltak otthon és ezzel meghiusitottak a bérlemény és a szamlaellendrzés lehetéségét, vagy pedig
az ellenérzés alkalmaval nem mutattak be sem szamlat, sem részletfizetési megallapodast. A
bérlemény, illetve a kozmudijak rendezettségének ellenérzésében egyitt nem muakods
bérloket/hasznalokat 2013. marcius hénapban felszélitottuk elmulasztott  kotelezettségeik
teljesitésére, és a sziikséges igazolasok és dokumentaciok bemutatasara.

Fokozott figyelmet forditunk a lakbér és egyéb hatralékok rendezésének az el6remozditasara.
Sziikség esetén segitséget nydjtunk a tartozast felhalmozoé bérl6k részére a helyi adossagkezelés
lehet6ségeinek, a szolgaltatd felé torténd hivatalos eljarasi rend ismertetésével.

A fenti tablazat adataibdl kitdnik, hogy a bérleti/haszndlati és a koéztizemi dijtartozasokkal
rendelkez6 bérlk/hasznalok szama jelentésen megnévekedett az el6z6 évhez képest. Bir a
bérleményellenérzés idépontjardl szolo értesitd leveliinkben erre kilon felhivjuk a figyelmiiket,
sok esetben a bérl6k/hasznalok az ellenérzés soran, a helyszinen nem tudjik a
bérleményellen6rok részére bemutatni a kézmuszamlakat. A bérleményellen6rok a helyszinen
jegyz6konyvben felszolitjak a bérl6t/hasznalédt, hogy 15 napon belul Vagyonkezelénél mutassa be
a koézmiszamlait, vagy a koézmdszolgaltatd cégtél bekért un. ,,07-s igazolasokat. A
kozmuhatralékokkal kapcsolatos tigyintézés, adatkérés egyszerisitése érdekében — mivel a
kozmiszolgaltatok csak a fogyasztd részére adnak ki folydszamla informaciot, kimutatast, illetve
hatralékigazolast — az 0j szerz6dést kots bérlékkel hozzajaruld nyilatkozatot {ratunk ala, melyben
engedélyezik Vagyonkezel§ részére, hogy a koztuzemi szolgaltatoktdl kézvetlentl kérhessiink
adatokat az adott Lakason felhalmozott hatralékokra vonatkozéan. Ezek a nyilatkozatok 2012.
december 31. napjan a bérbe adott lakasok tobb mint 25%-anal mar rendelkezésre allnak.

4. Lakasok rendeltetésszeri hasznalatanak ellenorzése

A bérleményellenérzések soran — a lakasok ¢és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésitkre vonatkozé egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL toérvényben (a
tovabbiakban: Lakastorvény) hivatkozott, a bérl6é karbantartasi kotelezettségei kozil, altalaban a
festési, mazolasi munkak elvégzésének hianyat kifogasoljuk. A hianyossagok bérleményellenérék
altali észrevételezése esetén a bérl6k altalaban arra hivatkoztak, hogy tervbe vették a lakas festését,
de anyagi helyzetik miatt azt csak a kovetkez6 évben tudjak elvégeztetni. A jegyz6konyvben is
rogzitett, bérlére tartozé6 munkak elvégzését, a kovetkezd évi bérleményellendrzés soran

jegyzOkonyvezzik.

Tovabbra is probléma, a rossz muszaki allapotd, gazdasigosan fel nem Ujithato

Lakoéingatlanok, illetve a Tarsashazak ILakasaiban lakok karbantartasi kotelezettségének
megallapitasa. Ezek a ILakasok rossz muszaki allapotuak, a falak szigeteletlenek, vizesek,
salétromosak. Az Lakoingatlanok mdszaki allapota miatt csak részben lehet eléirni a bérld
szamara, hogy mely karbantartasi munkakat végeztessen el.
Uj problémaként jelenik meg a Lakasok hasznalata kapcsan a fités hidnya, vagy a nem megfelelé
héfok megvalasztasa, tovabba a nem megfelel6 lakashasznalat megjelenése (pl.: a szell6ztetés
elmaraddsa, vagy nem megfelel6 modon valé végrehajtasa), mely a fal nedvesedését és
penészesedését eredményezheti. Az ilyen szempontbdl nem megfelel$ lakashasznalat a csaladok
jovedelmi viszonyaiban bekoévetkezett negativ valtozas miatt jelentkezik, ugyanis ezen a
szegmensen latnak még rezsikoltségeikben megtakaritasi lehetéséget.

Problémat jelentett az un. ,renitens”, az egyuttélés szabalyait megsért6 bérlék, bérlétarsak és
csaladtagok, valamint egytttlakok ellenérzése. A bejelentések alapjan  kezdeményezett
ellenérzések soran altalaban nem tapasztalhaté a renitens magatartas, igy nehéz a bejelentés
megalapozottsaganak bizonyitasa. A sérelmezett viselkedést, illetve az ellenérzést kivaltd
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problémat az ellendrzés soran nem tapasztaltuk, azt régziteni az esetek szinte teljes egészében
nem lehetett.

5. A 2012. évi bérleményellenorzések altalanos megallapitasai

A Dbétleményellendrzések sorin a bérlék/hasznilok jelentSs része egyuttmikods. Az
egyuttmikodést nem tanusitdé hasznalok tilnyomé része a mar peresités alatt van, illetve a
jelentSs tartozast (bérleti dij, koziizemi dij) felhalmozok korébe tartozik, mig kisebb hanyaduk
olyan, aki rendszeresen fizet, de bérleményében nem tartézkodik életvitelszertien — pl. kiilfoldon
dolgozik — és ezt el6zetesen nem jelenti be. A bérl6k nagyobb része a bérleményt
rendeltetésszeren hasznalja, és azt a lehet6ségeihez mérten karbantartja. A tovabbi
bérleményekben a ILakas allapotanak folyamatos romlasa tapasztalhaté az ellendrzések és
felszolitasok mellett is.

El6fordul az is, hogy bérlé a Lakast nem rendeltetésszertien hasznalja, és egyuttal elmulasztja
a bérléi kotelezettségi korbe tartozé karbantartasi és feldjitasi munkdkat (festés, mazolas,
nyilaszarok-, burkolatok- és berendezési targyak javitasa, karbantartisa, feltjitdsa, cseréje)
elvégzését is.
Az ellenbrzések soran tapasztalt, a Lakas — bérl6re tartozé — karbantartasi és feltjitasi munkainak
el nem végzésébdl adédd problémak, szinte kivétel nélkil tovabbra is azokban a Lakasokban és
azoknal a bérl6knél fordulnak el6, akiknek a szocialis helyzete olyan, hogy a napi megélhetési
problémak mellett nincs anyagi fedezetik a Lakas karbantartasara, illetve akiknek bérleti
dijhatralékuk is van és ellentk valamilyen jogi eljaras (hatralék behajtas, bérleti jogviszony
felmondas) van folyamatban. A mulaszté bérl6kkel szemben az irasbeli felszolitas egy-két esetben
eredményre vezet, azonban el6fordul, hogy a bérlé tobbszori felszolitasunk ellenére sem tesz
eleget a bérleti szerzédésben vallalt kotelezettségeinek. Az egytittélés szabalyait megszegd
személyek zome azon korbdl kerill ki, ahol mar jelentés a bérleti dij és kézmutartozas, a bérleti
jogviszony megszint, esetleg a birésag mar a lakaskitiritést is elrendelte.

Tapasztaltuk azt is, hogy a renitens bérl6ktsl/lakashasznaloktol atrocitast elszenvedék, nem
mertek, nem mernek a rendSrséghez fordulni, mivel megfenyegetik Sket, és ezért félnek a
megtorlastol. Sok esetben még a Vagyonkezel6 munkatarsainak is nehezen voltak hajlandéak
ezekrSl a dolgokrdl nyilatkozni — akar csak széban is — és altaldban elzarkéztak a tovabbi
egyuttmikodéstél is. Ezekben az tgyekben, jellemzéen az ismétl6dé éjszakai hangoskodasok, a
k6z6s hasznalatd terek rongalasa, illetve a Lakas higiéniai allapota miatt tettek panaszt a
szomszédok.

A rendkivili bérleményellenSrzések soran szamos esetben tapasztaltuk, hogy a bejelentés
megalapozatlan, azt a személyes ellentétek motivaltak. Megjegyezzik, hogy az {rasbeli
felszolitason kivil, — amennyiben mas ,,bizonyiték” nincs — kilondsen, ha ez érintett személy
bérleti bérleti jogviszonya mar korabban felmondassal megszint mads, hathatésabb intézkedés
megtételére a Vagyonkezelének nincs lehetésége. Az Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala
Hatésagi Irodajanak kezdeményezésére tobb esetben tartottunk kézosen bérleményellendrzést,
amelyek a bérl6 magatartasaval, illetve az ebtartds szabalyainak megszegésével kapcsolatban
tortént panaszok kivizsgalasara iranyultak. A kozos ellenérzések soran tapasztaltak alapjan,
sziikség szerint felszolitottuk a bérlét/hasznalot az egyuttélés szabalyainak, illetve az édllattartasi
rendelet szabalyainak a betartasara. A bérleti jogviszonnyal még rendelkezé lakok esetében az
ilyen felszolitas jellemzben eredményes, de a nagy tartozassal rendelkez6 jogeim nélkiili
hasznalokkal szemben — tekintve, hogy nincs bérleti jogviszonyuk — szankciét nem tudunk
alkalmazni. A korabban, magatartasuk miatt problémas bérl6k/hasznaldk altal lakott 24 Lakasbol,
11 esetében a végrehajtasi eljaras keretében mar elhagytak a lakék korabbi bérleményiiket. 4 lakas
vonatkozasaban a peres eljaras eredményesen zarult és a lakas végrehajt6 altali kitritését mar
elrendelte a birésag, mig 9 lakas esetében a lakaskiuritési kotelezettség megallapitasara iranyuld
per folyamatban van.
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Gyakrabban végzink rendkivili bérleményellenérzést a Lakasallomany kiemelt figyelemmel
kezelt tertletein (Noszlopy u. 15-17, Bihati u. 8/c., Széllas u. 32-34, Maglédi ut 5, Hés u. 15/a-b,
stb.). Ezekben az ILakoingatlanokban mindennaposak a rongalasok, panaszbejelentések,
rend6rségi intézkedések. A Bihari utca 8 szam alatti lakasok bérléivel szemben bejelentett és
észlelt problémak szama az elmult évhez képest jelentésen csokkent. A javulast ebben az esetben
a gondnok alland6 jelenléte eredményezte. Az ires Lakasok folyamatos ellenérzése folytan
csokkentek a lakasfeltorések, valamint sikeresek az azonnali észlelést koveté6 — onkényes
lakasfoglalokkal szemben alkalmazott — lakaskitiritések is.

6. A végrehajtasok

Végrehajtassal megvalosult Lakas kitiritések lakoépiilet-fajta szerinti megoszlasa

2011.évben megvalosult | 2012.évben megvalosult
(db) (db)
OL 10 25
TH 16 45

A 2011. évhez képest a Lakasok kiuritésére iranyulé végrehajtasok szama jelentGsen
emelkedett mind a Lakdingatlanokban, mind pedig a Tarsashazakban. A végrehajtasok kedvezo
alakulasa betudhaté a Birdsag altal kijelolt végrehajtokkal tortént sikeres egyeztetéseknek, tovabba
annak, hogy a lejart, hatarozott idejd szerz6dések esetén a hatarozott idé elteltét kévetd 60 napon
belil a Végrehajtasi torvény alapjan lehet6ség van gyorsitott lakaskitritési —eljaras
kezdeményezésére.

A végrehajtassal megvaldsult Lakaskiiirités utan is fennall6 hatralékok

Az alabbi tablazatbdl kitinik, hogy a végrehajtott lakaskitiritésben érintett személyek jelentSs
lakbérhatralékkal ¢és kozizemi hatralékokkal rendelkeznek. A végrehajtassal megvaldsult
lakaskitrités megakadalyozza az adésok hatralékainak a tovabbi novekedését és behajthatatlansag
esetén lehetévé teszik az 6nkormanyzati lakasok behajthatatlan kintlévéségeinek torlését.

év hatralék kamat DHK Osszesen
OL 2011 16 088 206 Ft 2 077 549 Ft 0 Ft 18 165 755 Ft
2012 37 230 964 Ft 5772 637 Ft 0 Ft 43 003 601 Ft
Gsszesen 53 319 170 Ft 7 850 186 Ft 0 Ft 61169 356 Ft
TH 2011 13 818 890 Ft 2442 070 Ft 5892 317 Ft 22153 277 Ft
2012 59 558 173 Ft 9 764 014 Ft 20 003 691 Ft 89 325 878 Ft
Osszesen 73 377 063 Ft 12 206 084 Ft 25 896 008 Ft 111 479 155 Ft

50000 000 Ft

40000000 Fr = SL 2017

20000000 Fr ¢ mTH 2011

20000000 Fr + = OL 2012
wTH 2012

10000 000 Fr =+ ‘

bézien kamat DHE
clf)hitxdék
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7. Osszefoglalas

A Lakasallomany 2012. évben csak kis mértékben csokkent, a Lakasok szama az év végén
2488 darab volt. A Lakasok kozel egyenlé aranyban oszlanak meg a ILakéingatlanok és a
Tarsashazak kozott. A Lakasallomany csokkenésének oka, a lakasértékesitésen tul a sziikség-,
illetve alacsony komfortfokozata Lakasok allomanybdl valé torlése.

A 2012. évben a bérbeadott, illetve jogcim nélkiili alatal lakott (hasznalt) Lakasok (év végén
2261 db) évi rendes ellendrzését, illetve a felmerilt igények, bejelentések alapjan tartott
rendkivili bérleményellenérzéseket Vagyonkezeld elvégezte.

A Lakas kitritésére iranyuld végrehajtasi eljarasok, a lakasleadasok vagy egyéb kihelyezési
eljaras kovetkeztében megiiresedd, illetve a hosszabb ideje tiresen all6 Lakasokat — a lakasfeltorés,
illetve az Onkényes bekoltozés megakadalyozasa érdekében — a Vagyonkezel6 altal megbizott
szakcég folyamatosan — 48 oranként visszatéréen — ellenérzi. Az tres Lakasok szama a 2012
évben 71 darabbal emelkedett, mely részben annak tudhaté be, hogy a Lakaskoncepcié készitése
miatt Ures Lakas bérbeadasara nem kertilt sor.

A Lakasok torvényi el6iras alapjan végzett éves ellenérzése soran a bérleményellen6rok
vizsgaljak, hogy a bétl6/hasznilé a lakdst rendeltetésszerlen hasznalja-e, karbantartisi
kotelezettségét teljesiti-e, a lakasban a bejelentett személyek tartézkodnak vagy azt illetéktelen
személy hasznalja, a bérlének van-e bérleti- és kozlzemi dijtartozasa, illetve volt-e barmilyen
bejelentés a bérl6vel és a lakashasznalattal kapcsolatban.

A 2012, évi bérleményellenSrzések tapasztalatai szerint az ellenérzések — a bérl6i
egyuttmikodés romlasa miatt — nehézkesebben valésulnak meg. Mig 2011. évben a bérlék kozel
70%-anal sikertlt els6 kiértesités alapjan elvégezni a bérleményellenérzést, addig 2012. évben ez
az arany csOkkent és jelent6sen novekedett azon lakasok szama, ahol a bérléi egytittmikodés
hianyaban még tobbszori kiértesités ellenére sem tudtuk a bérleményellenérzést elvégezni.

A Dbérleményellenérzéshez kapcsoloddan  vizsgaltuk a lakasbérleti- és a  kozizemi
dijtartozasokat is. A bérleti dijtartozassal érintett bérlemények szama 1 623 db (a Lakasallomany
65%-a). 2012. évben a koziizemi dijtartozassal érintett bérlemények szama is névekedett.
Altalanos tapasztalat, hogy a tartozé bérlék az Gsszes koztuzemi szolgaltatd felé felhalmoznak
tartozast. A bérleményellenérzést tObbszori felszolitds ellenére sem biztosité bérldk/hasznalok
esetében szintén vélelmezhetd, hogy koziizemi tartozasuk van.

Az ellenbrzés tapasztalai k6zott emlitjik meg, hogy a bérlemények jelentSs részében a
bétlok/hasznilok még felszolitas elenére sem tesznek eleget karbantartasi kotelezettségeiknek. A
karbantartds elmaraddsa mellett szamos lakas allapotat negativan befolyasolja az éptlet
szigetelésének, illetve a lakok anyagi lehet6ségeibdl adododan a fhtés hianya.

A karbantartasi kotelezettségek elmulasztasa jellemzéen a bérleti jogviszonnyal mar nem
rendelkezé hasznaldk, vagy az id6kézben tartozast felhalmozo bérl6k esetében tapasztalhato.

A bérbe adott vagy jogcim nélkali altal hasznalt lakasok esetében — kezel6i vagy
onkormanyzati igény, valamint egyéb bejelentések alapjan — 2012. évben is szamos rendkiviili
bérleményellenérzést végeztink. A rendkivili bérleményellenérzések szama a 2011. évben
bonyolitott 155 db ellenérzéshez képest az elmult évben jelentésen megnévekedett (248 db). Az
ilyen tipusu ellenérzések foként a bérl6k/hasznalok renitens magatartasanak ellenérzésére,
kozmuszolgaltatas illegalis igénybevételének kivizsgalasara, kozos terilet engedély nélkili
hasznalatanak megszintetésére iranyulnak. Az illegalis aram-, vagy gazvételezés esetén a
bérl6k/hasznaldk, illetve a kozosség biztonsaga érdekében soron kivil intézkedink RendSrség és
a kézmiszolgaltatok felé az allapot megsziintetésére.
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Mellékletek
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1. sz. melléklete

Budapest X. ker. K6banyai Onkormanyzat tulajdonat képezé lakéingatlanok
latképei (vegyes, részleges mintavételezés alapjan)

Budapest X. ker. Kolozsvari u. 29-31. Budapest X. ker. Korponai u. 11.
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1. sz. melléklete
Budapest X. ker. K6banyai Onkormanyzat tulajdonat képezé lakéingatlanok
latképei (vegyes, részleges mintavételezés alapjan)

Budapest X. ker. Noszlopy u. 15-17. Budapest X. ker. Ohegy u. 1.
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2. sz. melléklete

Budapest X. ker. Kébanyai Onkormanyzat tulajdonat képezo lakasok
jellemzoi (vegyes, részleges mintavételezés alapjan)

Falvizesedési problémak

‘h
i-&
Budapest X. ker. Maglodi u. 32-38.

i

T ———
‘..'Il..\ng' 3

Budapest X. ker. Maglédi u. 32-38. Budapest X. ker. Gergely u. 6.

Budapest X. ker. Gergely u. 6. Budapest X. ker. Maglédi u. 5.
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2. sz. melléklete

Budapest X. ker. Kébanyai Onkormanyzat tulajdonat képezo lakasok
jellemzoi (vegyes, részleges mintavételezés alapjan)

Nem rendeltetésszerii hasznalat, illetve a karbantartas hianya miatt amortizalédott
lakasok

£

.

Budapest X. ker. Harmat u. 23/b. Budapest X. ker. Maglodi u. 32-38.

l

Budapest X. ker. Bolgar u. 10. Budapest X. ker. Alkér u. 3.
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2. sz. melléklete

Budapest X. ker. Kébanyai Onkormanyzat tulajdonat képezo lakasok
jellemzoi (vegyes, részleges mintavételezés alapjan)

Rendeltetésszeriien hasznalt lakasok

M

Budapest X. ker. Bolgar u. 10. Budapest X. ker. Maglodi ut 32-36.

Budapest X. ker. Gergely u. 6. Budapest X. ker. Onodi u. 10.

Budapest X. ker. Kolozsvéri u. 29-31. Budapest X. ker. Bihari u. 8/c.
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1107 Budapest, Ceglédi u. 30. 2012. évi ellenérzésének tapasztalatairdl

2. sz. melléklete
Budapest X. ker. Kébanyai Onkormanyzat tulajdonat képezo lakasok
jellemzoi (vegyes, részleges mintavételezés alapjan)

Szabalytalanul vételezett kozmiiszolgaltatasok és az egyiittélés szabalyainak megsértése

Budapest X. ker. Noszlopy u. 15-17. C. ép.  Budapest X. ker. Noszlopy u. 15-17. B. ép.
(szabalytalan gazvételezés) (illegélis aramvételezés)

Budapest X. ker. Sirkert u. 27. Budapest X. ker. K&ér u. 42
(engedély nélkiili kozos teriilet hasznalat) (engedély nélkiili kozos teriilet hasznalat)



