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Elédterjesztés
a Népjoléti Bizottsag részére
az onkormanyzati lakasokban 2013. évben végzett bérleményellenérzés tapasztalatairél

Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat Képvisel8-testiiletének a lakasokrol és
a nem lakds céljara szolgalé helyiségekr6l szold 32/2012. (IX. 24.) rendelete 20. § (5)
bekezdése, valamint az Onkorméanyzat és a Kébanyai Vagyonkezel$ Zrt. (a tovdbbiakban:
Vagyonkezel8) kozott 1étrejott 2013. évi Eves Kozszolgaltatasi Szerzédés 1. mellékletének
1.1.19 pontja, egyarint éves beszamoldsi kotelezettséget ir ¢l6 a Vagyonkezelének az
Onkormanyzat tulajdonaban 1év6 lakdsok (a tovabbiakban: Lakéasok) ellen6rzésének
tapasztalatairdl.

A Vagyonkezel6 elkészitette az eldirt tdjékoztatdt (1. melléklet), amelyben a Lakdsdllomany
alakulasan, statisztikai adatainak elemzésén tul részletezi a 2013. évben kezdeményezett
itemezett, illetve rendkiviili bérleményellendrzések tapasztalatait.

Az ¢évente, litemezetten teljesitett bérleményellendrzési kotelezettséget a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szol6 1993.
évi LXXVIIL térvény irja el. A Vagyonkezel az iitemezett bérleményellenérzéseket mind a
bérlok, mind pedig a jogcim nélkiili lakdshasznalok altal lakott lakasokban elvégzi. Az
litemezett bérleményellendrzések keretében ellendrzik a lakas rendeltetésszeri hasznalatat, a
lakdsban tartozkodok lakashasznélatanak jogszeriiségét, illetve a lakbér és koziizemi
tartozasok fennallasat.

A 2012. évi adatok alapjan megallapithatd, hogy a 2013. évben — a bérleményellendrzések
tekintetében — javult a bérlok, illetve a hasznalok egyiittmiikodési készsége. Az el6zd évhez
képest novekedett azon bérlemények szama, ahol elsd kiértesités alapjan eredményesen
lefolytathaté volt az ellenérzés, ugyanakkor szamos lakasba — tébbszori kiértesités ellenére —
a Vagyonkezel6 nem jutott be. Az egylittmiikodést elmulasztd bérldk, illetve hasznaldk felé
2014 marciusdban a Vagyonkezel6 megteszi a sziikséges intézkedést.

Szamos esetben tapasztalta a Vagyonkezeld, hogy a bérldk, illetve a hasznaldk a lakast nem
rendeltetésszeriien hasznéljak, a bérl6i feladatkorbe tartozd karbantartdsi és felujitasi
munkakat (festés, mdzolas, nyilaszarok-, burkolatok- és berendezési targyak javitdsa,
karbantartasa, felujitasa, cseréje) nem végzik el. A mulaszté bérlékkel szemben az irasbeli
felszolitds egy-két esetben eredményre vezet, azonban eléfordul, hogy a bérld tobbszori
felszolitas ellenére sem tesz eleget a bérleti szerz6désben vallalt kotelezettségeinek. A
karbantartasi kotelezettségek elmaraddsa részben a bérldk anyagi lehetdségeibdl, de a lakas
rossz 4llapota sok esetben a lakéépiilet miiszaki allapotabdl (szigetelés hidnyabdl ad6do
vizesedés) fakad.



Az 1. mellékletben ismerteti a Vagyonkezeld a bérleményellenérzések soran feltart koziizemi
héatralékok szolgaltatok szerinti megoszlasat és az érintett bérlék szamat is. A kimutatisban
szerepld szamok vélhetden tovabb ndvekednek majd, ha a korabban bérléi, illetve hasznaloi
egyiittmi{ikddés hidnydban nem ellendrzott lakasokban is sikeriil a bérleményellendrzest
lebonyolitani, és az érintettektdl a szdmlakat bekérni.

A rendkiviili bérleményellendrzéseket a Vagyonkezelé munkatarsainak sajat észlelese, az
Onkorményzat tisztségviseldinek, a Polgarmesteri Hivatal munkatarsainak, illetve a bérlok
vagy a tulajdonosok bejelentése alapjan folytatja le a Vagyonkezel6. A rendkiviili
bérleményellendrzéseket megalapozé panaszok killongsen a kozmiiszolgéltatas illegélis
igénybevétele, renitens magatartas, rongalas, kozos teriilet engedély nélkiili hasznalata. A
2012. évhez képest jelentdsen novekedett a 2013. évben lebonyolitott rendkiviili ellendrzések
szdma, a bejelentések nagy része megalapozott volt. Azokban az esetekben, amikor a lakasban
lakonak a bérleti jogviszonya fennéllt, a Vagyonkezel a bérleti szerzodést felmondta.

Budapest, 2014. marcius ,, X,_”.
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1. Bevezetés

Budapest Févéaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat (a tovdbbiakban: Onkormanyzat) a
lakdsokrol és a nem lakas céljara szolgald helyiségekrdl szol6 32/2012. (IX. 24.) Or. rendelet
20. § (5) bekezdése, valamint az Onkorményzat és a Kobanyai Vagyonkezeld Zrt. (a
tovabbiakban: Vagyonkezeld) kozott érvényben 1év6 2013. évi Eves Kozszolgaltatasi
Szerzédés 1. szamu mellékletének 1.1.19. pontja egyarant éves beszamolasi kotelezettséget ir
eld a Vagyonkezeldnek az Onkorményzati tulajdonti lakdsok (tovdbbiakban: Lakasok)
ellenérzésének tapasztalatairdl.

2. A Lakasallomany statisztikai adatai
A Lakasok szamanak alakulasa a 2010-2014. években

(db)
év januar 1-i allapot valtozas (el6z0 évi)
2010 2 546 138
2011 2 506 40
2012 2 495 11
2013 2488 7
2014 2476 12

A Lakasok lakéépiilet-fajta szerinti megoszlasa 2013-2014. januar 1. napjan

(db)
Onkormanyzati tarsashazban Osszesen
lakoépiiletben (TH)
(OL)
2013 1196 1292 2488
2014 1212 1264 2476
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A Lakasok lakéé piilet-fajta szerinti megoszlasa (2014. januar 1.)

B 5nkormanyzati

lak6épiiletben (OL)
B tarsashazban(TH)

A 2013. év folyaman a Lakasallomany valtozasat negativ iranyban a lakasédllomanybdl torlés,
értékesités, mig pozitiv iranyban az intézményekben talalhaté szolgalati lakdsok kezelésbe
addasa, lakascsere és ajandékozas utjan tortént lakastulajdon megszerzése eredményezte. 2013.
év végére a Lakasallomany 12 db lakassal csokkent.

2013. december 31. napjan az Onkormdnyzat tulajdonaban és a Vagyonkezel kezelésében
2 476 db lakas volt. A lakdsok szaméanak csokkenése az Onkorményzat kizarolagos, vagy
résztulajdonaban 1évé lakdingatlanokban (tovabbiakban:Lakdingatlanok) és a tarsashazakban
(tovabbiakban: Tarsashaz) 1évo lakasok esetében is tapasztalhatd. Az dlloméany alig kevesebb,
mint fele Lakoingatlanban (101 ingatlanon 1 212 db lakas), mig a tobbi Tarsashazban (241
tarsashazban 1 264 db lakas) helyezkedik el.

A Lakasok komfortfokozat szerinti megoszlasa 2013. december 31. napjan

2013 sziikséglakas ];%l;:(fi?]? félkomfortos | komfortos 6sszk9mf0rtos Ssszesen
(S2) KN) (FK) (K) (OK)
oL 14 354 65 564 215 1212
TH 8 228 145 342 541 1264
Osszesen: 22 582 210 906 756 2476
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Lakasok komfortfokozat és lakéé piilet-fajta szerinti megoszlasa (2014. januar 1.)
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A Lakasok szobaszam szerinti megoszlasa 2013. december 31. napjan

1 1,5 2 2.5 3 3> Osszesen

OL 13 1 0 0 0 0 14

SZ | TH 8 0 0 0 0 0 8
osszesen: 21 1 0 0 0 0 22

OL 304 21 26 2 1 0 354

KN | TH 221 3 4 0 0 0 228
dsszesen: 525 24 30 2 1 0 582

OL 44 8 12 1 0 0 65

FK | TH 82 46 16 0 1 0 145
dsszesen: 126 54 28 1 1 0 210

OL 291 45 190 20 15 3 564

K TH 224 37 66 9 6 0 342
Jsszesen: 515 82 256 29 21 3 906

OL 63 62 63 12 12 3 215

OK |TH 71 120 195 29 117 9 541
dsszesen: 134 182 258 41 129 12 756
sszesen: | 131 343 52 | 713 | 152 15 2476

3. A 2013. évi bérleményellenérzések

A bérleményellendrzéseket a Vagyonkezeld 2009. évben létrehozott Bérleményellendrzési
csoportjanak munkatarsai végzik. Az ellenérzések hatékonysaganak novelése, illetve a feladat
maradéktalan teljesitése érdekében, a csoport 1étszamat a korabbi két forél, 2013 évben - az
elmult évek tapasztalatai és az ellenérzések hatékonysaganak javitasa érdekében — négy f6
bérleményellendrre és egy f6 adminisztrativ munkatdarsra noveltiik.

A 2013. évi bérleményellendrzések tervezése soran — az elmult évek tapasztalatai alapjan —
tobbek kozott az alabbi szempontokat is figyelembe vettiik:

ellendrizni kell, hogy bérlé/hasznalé a Lakast rendeltetésszertien hasznélja-e;
ellendrizni kell, hogy a lakas nyilvantartott komfortfokozatdban illetve teriiletében
tortént-e valtozas;

ellendrizni kell a bérlemény €s a hozza tartozé berendezések, szerelvények, falak,
burkolatok és nyilaszarok allapotat;

ellenérizni kell, hogy a lakasban a bejelentett személyek tartozkodnak-e;

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

vizsgalni kell, hogy érkezett-e barmilyen bejelentés a bérldvel/hasznaléval vagy a
lakashasznalattal kapcsolatban és a panaszolt koriilményt, tevékenységet a
bérl6/hasznald megsziintette-e;

ellendrizni kell a lakds kozmldrainak allapotat, a jogi zarak sértetlenségét és a
mérdorak egyéb adatait;
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A bérleményellendrzések statisztikai adatai

(db)
Bérleményellenorzések statisztikai adatai 2011 2012 2013
Bérbe adott, vagy jogcim nélkiili hasznalo altal lakott
a) bérlemények szama év végén 2339 | 226l 2184
b) Evkézben felmondott lakasbérleti jogviszonyok - 256 295
9] Ures lakasok szama év végén 156 227 292
Adott évben kezdeményezett bérleményellendrzések szama
d) |(etftg) 2469 | 2490 2521
) - ¢ls6 alkalommal sikeres ellendrzések 1617 | 1564 1965
1) - masodik, harmadik alkalommal sikeres ellen6rzések 852 399 382
Bérl6i egyiittmiikodés hidnydban meghitsult ellenérzésre
2) felszolitas - 527 174
h) Rendkiviili bérleményellendrzések 155 248 308
i) Bérleti dijtartozassal érintett bérlemény* 1543 1623 1158
1) Ko6ziizemi dijtartozassal érintett bérlemény 457 514 144
k) Miiszaki jellegii problémaval érintett bérlemény 113 44 110
. Az adat az év végén kilakoltatassal érintett, illetve kiliritett, de még behajtas alatt [évo

lakasok szamat is tartalmazza.

Utemezett bérleményellenérzések

Az iitemezett bérleményellendrzést 2013. december 31. napjaig — a bérbeadott, vagy jogcim
nélkiili személy altal hasznélt lakasok esetében — teljes korlien, akar tobb alkalommal is
kezdeményeztiik, illetve a lakdsok tilnyomé részében eredményesen lefolytattuk.

2013. évben az iitemezett bérleményellenérzések a korabbi évekhez hasonléan mér az év
elején megkezdddtek, azért, hogy a sziikséges ,utdellendrzések™ is tervezhetoek, illetve
elvégezhetbek legyenek. 2013. évben 2 184 db iitemezett bérleményellendrzést
kezdeményeztiink. Mint az a fenti tabldzat adataibol is latszik, az litemezett
bérleményellendrzések tobb mint egynegyede (556 db ellendrzés — 22%) esetében az elsd
ellenérzés eredménytelen volt. Az el6zd év tapasztalataihoz mérten javulast mutat az els6
alkalommal sikeres ellenérzések szdma, ez abbol addodik, hogy novekedett a bérlok
hajlandésaga az egyiittmiikodésre és most mar tobbnyire az elsd kiértesitésre lehetové teszik a
a bérleményellen6rok szamara a lakdsba valo bejutést.

A sikeres ellendrzések végrehajtasa érdekében masodik ¢és harmadik lehetdséget is
biztositottunk azon bérlék részére, akik elsé alkalommal nem tették lehetévé a bérlemény
ellenérzését. A fenti adatokbdl lathatd, hogy a 2011. évhez képest a bérldi/hasznaléi
egyiittmiik6dés jelentésen novekedett, mert a 2013. évben mar kevesebb lakasban kellett
masodik, illetve harmadik alkalommal ellenérini az el6z6 évekhez képest. A 2013. évben az
éves bérleményellendrzések teljesiilése az el6z6 évekhez képest jelentds ndovekedést mutat.
Az elsé alkalommal eredményes ellendrzések szdma a 2011. évhez képest tobb mint 20%-al
ndtt.

Azokba a lakdsokba, amelyekbe munkatarsaim a 2013. évben nem jutottak be
bérleményellenérzés céljabdl, hasonléan a 2012. évben lefolytatott tigymenethez, a bérlok
részére felszolitd levelet kiildiink, Gjabb lehetéséget biztositva a torvényi kotelezettségbdl
ad6dé mulasztas potlasara, egyben felhivva a figyelmiiket az esetleges jogkovetkezményekre
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(bérleti jogviszony felmonddsanak lehetésége) és felszdlitva oket a torvényi kotelezettség
betartisara. Szintén felszolitast kiildiink a jogcim nélkiili lakashasznaloknak is, azonban
esetiikben a bérleti jogviszony hidnya és esetenként a folyamatban 1évé végrehajtasi eljaras
miatt, az egyiittm{ikodés elmulasztasa esetén kiilon szankcidt mar nem tudunk alkalmazni.

Rendkiviili bérleményellendrzések

Mig a 2012. évben 248 db rendkiviili bérleményellenérzést végeztiink problémafeltaras vagy
megelézés céljabol, addig a 2013. évben 305 db rendkiviili ellenérzésre keriilt sor, amely
jelentds novekedést mutat az el8z6 évekhez képest. Az ellendrzési feladatok bérléi bejelentés,
a Kezelési divizio sajat igényébdl vagy egyéb bejelentés alapjan fogalmazddtak meg.

A 2011., 2012. és 2013. évi rendkiviili bérleményellendrzések statisztikai adatai, az
igénylések alapjan:

(db)
Rendkiviili bérleményellen6rzés
kezdeményezdje 2011 2012 2013
KVK. Zrt. Kezelési csoport 93 135 144
KVK. Zrt. Tulajdonosi csoport 35 83 72
KVK. Zrt. Jogi csoport 0 2 0
Kébanyai Onkorményzat Lakasiigyi Csoport 1 16 8
Egyéb ( tarsegységek, bérloi kérelmek,
bérleményellendrzési csoport, stb...) 6 12 81
Osszesen: 155 248 305
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A 2013. évben a rendkiviili ellen6rzési igények szama szamottevéen megndvekedett az eléz6
évekhez képest. A rendkiviili ellendrzéseket az alabbi megkeresések alapjan végzi a
Bérlememényellendrzési csoport:
e Vagyonkezelé munkatarsai altal az ingatlan bejardsok soran tapasztalt
rendellenességek kapcsan,
o bérld, kozos képviseld, egyéb bejelentt irdsos, vagy telefoni bejelentése alapjan,
e a Polgarmesteri Hivatal munkatarsainak megkeresése alapjan.

A rendkiviili bérleményellendrzéseket megalapozd bejelentések nagy része indokolt volt, az
ellenérzés az ingatlankezeldk és az Onkormanyzat munkajat elSsegitette. A tapasztalt
rendellenességek alapjan, a szomszédok, sértettek altal megadott informacidk és az ott
tartdzkodok megallapitasai alapjan minden esetben megtettiik a sziikséges intézkedést
(felszolitas).

A rendkiviili ellen6rzések sordn vizsgaljuk a bérldk renitens magatartasat is. Az elmult
években hét esetben, a 2013. évben azonban ilyen okbol egy esetben sem mondtunk fel
renitens magatartas miatt bérleti szerz6dést. A 2012. és 2013. évben tobb esetben észleltiink
(14 alkalommal) ©Onkormanyzati ingatlanokban, hogy a bérlék/hasznélok szabélytalanul
vételeznek aram-, illetve gazszolgaltatast. Az el6zé évek tapasztalatai alapjan ezek koziil
kiemelten emlitjiik a Bp. X. ker. Noszlopy u. 15-17. ,,C” ép. fszt. 4. szam alatti esetet, ahol a
2012. évben jogcim nélkiili laké szabalytalanul vételezett gazszolgaltatast azt kdvetOen is,
hogy a szolgaltatd leszerelte a mérOorat és megsziintette a gazvételezési lehetdséget a
sorozatos ellenérzések és a gazszolgaltatd felé torténd bejelentés ellenére sem jelentkezett
eredmény. A hasznalo6 a szabalytalan gazvételezést oly mddon valdsitotta meg, hogy a mért és
a méretlen gazvezetéket egy flexibilis csével kotdtte Ossze, veszélyeztetve ezzel a
tevékenységével az ingatlanon 1évé tovabbi 41 lakés, a lakasokban €16 36 csaldd testi épségét,
valamint az ingatlan kornyezetében Iévo tovabbi ingatlanokat. A szabalytalan gazvételezést
azonnal megsziintettiik. A bejelentés alapjan a Renddrség a helyszinen jegyzokonyvet vett fel
és a kozmiszolgaltatd munkatarsai is vizsgaltak a gazvételezés koriilményeit.

Ingatlan cime Az ellendrzés megallapitisa Megtett intézkedés

Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a szabélytalan
dramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

Az ELMU munkatérsa
megallapitotta a szabélytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a szabalytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

Gyomr6i at 66. fszt. 9. [llegélis dramvételezés

Harmat u. 23/b. Fszt. 1. [llegélis aramvételezés

Hés u. 15/A. fe. 88. [llegalis dramvételezés
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Hés u. 15/A. 1/28.

[llegalis aramvételezés

Ingatlan cime Az ellendérzés megallapitasa Megtett intézkedés
Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a szabalytalan

aramvételezés tényét és megtette
hivatalbél a feljelentést

Hos u. 15/A. 1/31.

Illegélis aramvételezés

Az ELMU munkatarsa
megéllapitotta a szabélytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

Hés u. 15/B. 3/71.

Ilegalis daramvételezés

Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a szabalytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

Hés v, 15/B. 3/74.

Illegalis dramvételezés

Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a szabalytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbél a feljelentést

Hés u. 15/B. 3/75.

Iltegalis aramvételezés

Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a szabalytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

K&éér u. 50. fszt. 11.

Illegélis dramvételezés

Az ELMU munkatérsa
megéllapitotta a szabalytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbol a feljelentést

Maglédi ut 38. 2. ép. 1/1.

Hlegalis aramvételezés

Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a  szabélytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbél a feljelentést

Noszlopy u. 15-17. D. ép. Fszt.
4.

[llegélis aramvételezés

Az ELMU munkatdrsa
megéllapitotta a szabalytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

Térna u. 4. 2/74.

Illegalis aramvételezés

Az ELMU munkatdrsa
megallapitotta a szabélytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbol a feljelentést

Vasgyar u. 12. fszt. 12.

Illegalis aramvételezés

Az ELMU munkatarsa
megallapitotta a szabalytalan
aramvételezés tényét és megtette
hivatalbdl a feljelentést

A renitens magatartasi bérl6knek/hasznaloknak, szinte minden esetben bérleti dij és
kézmiitartozasa van. Legtobbjitknek a lakasbérleti szerzédését mar korabban felmondtuk
bérleti dijtartozas miatt és altalanossagban elmondhatjuk, hogy ezen bérlemények Kkiliritésre

varnak.
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Szabalytalan gaz- és aramvételezés észlelése esetén az aldbbi eljardsi rendet kovetik
munkatarsaink:

- a X. keriileti Rendérkapitanysag soron kiviili megkeresése a helyszini intézkedésre,

- azilletékes kdzmliszolgaltato soron kiviili értesitése,

- a kdzmiszolgaltato altal megéllapitott szabalytalan vételezés esetén az eljaré renddr

segitségével a szabdlytalan vételez6 adatainak rogzitése, jegyzékonyv felvétele,

- akozmiiszolgéltatd munkatarsai, illetve a rendérség felé adatszolgaltatas a helyszinen,

- Vagyonkezeldnél a Miiszaki Divizié tdjékoztatdsa,

- jogi eljaras kezdeményezése a bérlovel szemben,

- aX. keriileti Rendérségkapitanysédgon feljelentés megtétele.

A 2013. év folyaman egyiittes ellen6rzéseket végeztiink a X. keriileti Renddrkapitdnysag
munkatarsaival. Az ellenérzésekbe bevontuk a Févéarosi Gazmiivek és az Elektromos Miivek
munkatarsait is. Az ellenOrzések pozitiv tapasztalatokkal zarultak, a kozds munkavégzés
soran j6 kapcsolat alakult ki a rendérség és a szolgaltatok munkatarsaival. A kozos
ellendrzések soran sok esetben megaéllapitast nyert az illegdlis dramvételezés ténye. Minden
esetben a kozmiiszolgaltatd cég munkatirsai megsziintették az illegalis aramvételezést és
hivatalbol kezdeményezték a feljelentést a bérlokkel/hasznaldkkal szemben.

A 2014, évben is tobb alkalommal tervezziik a kézmiiszolgaltatokkal kozos ellendrzések
végrehajtasat a 2013. év mintajara.

Lakasok kozmiihatralékai

A kézmihatralékokkal rendelkezd bérl6k/hasznalok altal a Vagyonkezelének bemutatott
szamlak, hatralékigazolasok alapjan az aldbbi tdblazatban foglaljuk 6ssze a 2013. évben
fenalld tartozasok mértékét. A tablazatban szerepld adatok csak tdjékoztatd jellegliek, mivel
csak 144 lakas esetében rendelkeziink informacidval a tartozasok mértékérdl. A tobbi lakason
felhalmozott tartozdsrdl, mivel a bérld az ellen6rzés alkalmaval nem mutatta be az
igazolasokat vagy a bérleményellen6rzés bérldi/hasznaldi  egylittmiikddés hidnydban
eredménytelen volt, nem tudunk.

K&zm hatralékok .
N . " Y A osszesen:
dram tavhé gaz viz-csatorna
o | w | 5| w
OL pr————yr 12 806 279 Ft
(*}‘ft)ozas merteke 1 4076 813 0 5685 165 3 044 301
;i;,t;i"(gg"’k 43 34 44 14
TH e 33 170 245 Ft
(‘;t) zasm 9198016 2 046 782 11012871 10912 576
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Egy bérlének esetenként tobb kdzmiiszolgaltato felé is lehet/van tartozasa. A bérlok egy része
egyiittmiik6désre torekszik a szolgaltatokkal, kezdeményezik a részletfizetési megéllapodas
megkotését, illetve meg is kotik azt. Tovabbi 174 bérlé/ hasznald esetében nem rendelkeziink
pontos informacioval a tartozasok mértékérdl, mert a bérleményellendrzések alkalmaval vagy
nem voltak otthon és ezzel meghiutsitottdk a bérlemény és a szamlaellendrzés lehetdségét
vagy pedig az ellendrzés alkalmaval nem mutattak be sem szamlat, sem részletfizetési
megallapodast. A bérlemény, illetve a kdzmiidijak rendezettségének ellendrzésében egylitt
nem miikodé bérl6ket/hasznalokat 2014. marcius hénapban felszolitjuk elmulasztott
kotelezettségeik teljesitésére és a sziikséges igazolasok és dokumentacidk bemutatasara.

Fokozott figyelmet forditunk a lakbér és egyéb hatralékok rendezésének az eldremozditasara.
Sziikség esetén segitséget nyujtunk a tartozast felhalmozd bérlok részére a helyi
adossagkezelés lehetdségeinek, a szolgaltato felé torténd hivatalos eljardsi rend
ismertetésével.

A fenti tablazat adataibol kitiinik, hogy a bérleti/hasznalati és a koziizemi dijtartozasokkal
rendelkezd bérlék/hasznaldk szama jelentésen csokkent az el6z6 évhez képest, de a tartozasok
mértéke jelentésen novekedett. Bar a bérleményellendrzés idOpontjarol szold értesitd
leveliinkben erre kiilon felhivjuk a figyelmiiket, sok esetben a bérlok/hasznalok az ellenérzés
soran, a helyszinen nem tudjak a bérleményellen6rok részére bemutatni a kozmiiszamlakat. A
bérleményellenérok a helyszinen jegyzékonyvben felszolitjdk a bérldt/hasznélot, hogy 15
napon beliil a Vagyonkezel6nél mutassa be a kozmisziimlait vagy a kozmiiszolgaltatd cégnél
bekért Gn. ,,0”-s igazolasokat. A kozmiihatralékokkal kapcsolatos iigyintézés, adatkérés
egyszeriisitése érdekében — mivel a koézmiiszolgaltatok csak a fogyasztd részére adnak ki
folyoszamla informdacidt, kimutatdst, illetve hatralékigazolast — az 1j szerzédést kotd
bérlokkel hozzajarulé nyilatkozatot iratunk ald, melyben engedélyezik a Vagyonkezeld
részére, hogy a koziizemi szolgaltatoktol kozvetleniil kérhessiink adatokat az adott Lakason
felhalmozott hatralékokra vonatkozdéan. Ezek a nyilatkozatok 2013. december 31. napjan a
bérbe adott lakasok tobb mint 25%-anél rendelkezésre allnak.
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Ures lakasok bérleményellen6rzése

A 2011. évi zar6 allapothoz képest a 2012. év végére kozel masfélszeresére nétt az iires
Lakasok szama, s ez a ndvekedési tendencia a 2013. évben is megmaradt. A 2013. évre a
2011. évhez képest kozel kétszeresére nott az iires lakdsok szama. Ez abbol addédik, hogy az
elmilt két év soran jelentdsen nétt a végrehajtasok szama az ezt megel6z6 évekhez
viszonyitva, valamint jelentds szamu Lakas iiresedett meg bérlé elhaldlozasa, vagy egyéb
okok miatt. 2013. december 31-én az iires lakdsok szama 292 db, ami az el6z6 évhez képest

28%-0s novekedést mutat.

Megjegyezziik, hogy a Lakaskoncepcié elfogadasaig a megiiresedd lakasok hasznositasa
id6szakosan fel lett fliggesztve, azonban 2013. tavaszan a lakasbérbeadas és az értékesités
ujra megindult.

Az tlires Lakasok védelme érdekében 2012. év elejétdl folyamatos bérleményellenbrzést
végeztetiink szakcég bevonasaval, ami 48 orankénti vissszatérd ellenérzést jelent. Az
ellenérzések hatasara az iires lakdasoknal a lakasfeltorések szama jelent6sen csokkent és az
ellenérok minden esetben jelentették felénk az esetleges betoréseket. A megtett intézkedések
hatéséara a 2013. évben az lires lakdsokba onkényesen és tartdésan senki nem koltozott be.

4. Lakasok rendeltetésszerii hasznalatanak ellen6rzése

A 2012. és a 2013. évi bérleményellendrzések soran, a bérldi kotelezettségként megjelend
karbantartdsi munkdk koziil altalaban a festési, mazolasi munkék elvégzésének hianyat
kifogasoltuk. A Lakasrendelet altal eldirt, a lakasallomany rendeltetésszer(i hasznalatinak
fenntartdsahoz sziikséges munkalatok elvégzésére a felszolitasokat a bérleményellen6rsk
minden alkalommal megtették. A hidnyossagok bérleményellendrok éltali észrevételezése
esetén a bérlok altalaban arra hivatkoztak, hogy tervbe vették a lakas festését, de anyagi
helyzetiik miatt azt csak a kovetkezé évben tudjak elvégeztetni. A jegyzOkonyvben is
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rogzitett, bérlore tartozd munkak potlasat a targyévet kovetd bérleményellendrzéskor vessziik
szamba.

Tovébbra is fennalld probléma az el6zd évek tapasztalatai alapjan a rossz miszaki allapotu,
gazdasdgosan fel nem ujithatd épiiletek lakdsaiban lakok karbantartdsi kotelezettségének
megallapitdsa. Ezek a lakdsok rossz miiszaki allapotiak, a falak szigeteletlenek, vizesek,
salétromosak, stb. Az épiilet miiszaki allapota miatt csak részben lehet kotelezni, elSirni a
bérlé szamara, hogy mely karbantartasi munkakat végeztesse el. A 2012. évben elkészitett
Lakaskoncepcioban a miiszakilag rossz allapotu, vagy egyéb adottsdgok miatt (elhelyezkedés,
komfort hidnya) tovabbi bérbeadasra nem alkalmas lakasok djrahasznositasat nem javasoltuk.
Javaslatot tettiink tovabba ezen lakasok esetében a lakasallomanybdl torténd térlésére.

A lakasok haszndlata kapcsdn j problémaként jelentkezik, hogy a bérl6k/hasznalok a
bérleményt nem fiitik megfeleléen, ami a fal nedvesedését és penészesedését eredményezheti.
A megfeleld lakdshasznalat elmaraddsa a csalddokndl a jovedelem csokkenéséb6l, hidnyabol
adodoan jelentkezik, ugyanis ezen a szegmensen latnak még rezsikoltségeikben megtakaritdsi
lehetdséget.

Problémat jelentett az n. ,renitens”, az egylittélés szabalyait megsértd bérlk, bérldtarsak és
csalddtagok, valamint egylittlakék ellenérzése, bejelentés alapjan az ellendrzés
sziikségességét el6idéz0 magatartas fennallasanak bizonyitdsa. A sérelmezett viselkedést,
illetve az ellendrzést kivalto problémat az ellendrzés soran jellemzéen nem tapasztaltunk, azt
dokumentalni szinte soha nem lehet.

Tovéabbi nehézséget jelent, hogy az dnkormanyzati tulajdont ingatlanok kozos teriileteit nem
rendeltetésszertien, sok esetben lomok tdrolasara hasznaljak a bérl6k. A sziikséges
intézkedéseket — esetek kivizsgalasa, bérlok felszolitisa — minden esetben megtessziik.
Sziikséges esetben az onkormdnyzati koltségkeret terhére a lomtalanitasokat elvégezttetjiik.
Altaldnossagban elmondhat6, hogy az ilyen célra felhaszndlhato koltségvetési keretdsszeget
meghaladja a k6z6s teriileteken idészakonként megjelend lomok elszallitdsanak koltsége.

5. A 2013. évi bérleményellendrzések altalanos megallapitasai

A bérleményellenérzések soran a bérlék/hasznalok jelentds része egyiittmikods. A
egylittmikodést nem tanusitd lakashasznaldk tilnyomoé része a mar peresitett bérldi korbol,
illetve a tartozast (bérleti dij, kozlizemi dij) felhalmozo személyekbél, mig kisebb hanyaduk a
rendszeresen fizetd, de bérleményébdl bejelentés nélkiili tavollévokbol all (pl. kiilfsldon
dolgozik). A bérlék nagyobb része a bérleményt rendeltetésszerlien hasznalja, lehetéségeihez
képest a bérleményt karbantartja. A tovabbi bérleményekben a Lakas allapotanak folyamatos
romlasa tapasztalhato az ellenérzések és felszolitasok mellett is.

Eléfordul az is, hogy bérl6 a bérleményt nem rendeltetésszerlien hasznalja, és egyuttal
elmulasztja a bérldi kotelezettség korébe tartozé karbantartasi és felujitasi munkakat (festés,
mazolas, nyilaszarok-, burkolatok- és berendezési targyak javitasa, karbantartasa, feldjitasa,
cseréje).

Az ellenbrzések sordn tapasztalt — bérlére tartozd — karbantartdsi és feltjitdsi munkdk és
mulasztasabol eredd problémak, szinte kivétel nélkiil tovabbra is azokban a lakasokban és
azoknal a bérléknél fordulnak eld, akiknek a szocialis helyzete olyan, hogy a napi megélhetési
gondok mellett nincs anyagi fedezetilk a lakas karbantartisara, illetve akiknek bérleti
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dijhatralékuk van és elleniik valamilyen jogi eljaras (hatralék behajtas, bérleti jogviszony
felmondas) van folyamatban. A mulasztd bérldkkel szembeni irasbeli felszolitds egy-két
esetben eredményre vezet, azonban el6fordul, hogy a bérld tobbszori felszolitdsunk ellenére
sem tesz eleget a bérleti szerzédésben vallalt kotelezettségeinek. Az egyiittélés szabalyait
megszegd személyek zomében azon korbdl keriilnek ki, ahol mar jelentés a bérleti dij és
kozmiitartozas, a bérleti jogviszony megsziint, esetleg a birésdg mar a lakaskiiiritést is
elrendelte.

Tapasztaltuk, hogy a renitens bérléktdl/lakashasznaloktdl az atrocitasokat elszenved6k nem
mertek, nem mernek a renddrséghez fordulni, félve a megtorlastdl, illetve a tovabbi
fenyegetésektl, és ezért még a Vagyonkezelé munkatarsainak - még szdban is - nehezen
voltak hajlandéak nyilatkozni ezekr6l a dolgokrol, valamint elzarkéztak a tovabbi
egylittmiikodéstdl. Ezekben az ligyekben, jellemz6en az ismétlédé éjszakai hangoskodasok, a
k6z0s hasznélati terek rongdaldsa, illetve a Lakas higiéniai allapota miatt tettek panaszt a
szomszédok. Az ellendérzések sordn szdmos esetben az deriilt ki, hogy a bejelentés
megalapozatlan, azt a személyes ellentétek motivaltak, illetve azt az idé multaval hitelt
érdemlden bizonyitani nem lehetett, a sértett a rend6rségen nem tett feljelentést.
Megjegyezziik, hogy az irasbeli felszélitason kiviil mas, hathatés intézkedés megtételére az
esetek bizonyithatdsadganak hidnyaban a VagyonkezelOnek nincs lehetésége.

A 2012. és 2013. évben sziikségessé valt, hogy gyakrabban végezziink rendkiviili
bérleményellendrzést a Lakasallomany kiemelt figyelemmel kezelt teriiletein (Noszlopy u.
15-17, Bihari u. 8/c., Szallas u. 32-34, Magldédi ut 5, Hés u. 15/a-b, stb.). Ezekben az
épiiletekben mindennaposak a rongdlasok, panaszbejelentések, rend6rségi intézkedések. A
Bihari utca 8/c szam alatti lakasok bérléivel szemben bejelentett és észlelt problémak szama
az elmult évhez képest jelentdsen csokkent. A lakasok megiiresedése — halalozas, végrehajtasi
intézkedések, stb... - utdn gondoskodunk az tires lakasok védelmérdl, a lakas lefalazasa utjan,
hogy megvédjiik azokat az illetéktelen személyektdl, jogeim nélkiili bekoltozoktsl. A javulast
ebben az esetben az ingatlanon alkalmazott gondnok allando jelenléte eredményezte. Az iires
lakasok folyamatos ellenérzése folytan csokkentek a lakasfeltorések, valamint sikeresek az
azonnali észlelést kovetd lakaskiliritések is.

6. A végrehajtasok

Végrehajtassal megvalosult Lakaskiiiritések lakéépiilet-fajta szerinti megoszlasa

Végrehajtasok alakulasa a Lakoingatlanokban és a Tarsashazakban
2011. évben 2012. évben
megvaldsult megvaldsult 2013. évben megvalosult
végrehajtasok végrehajtasok végrehajtasok
OL 10 25 32
TH 16 45 50

A 2011-2012. évekhez képest a Lakdsokban a végrehajtasok szama tovabb emelkedett mind a
Lakoéingatlanokban, mind pedig a Téarsashazakban. Az emelkedd tendencia annak tudhaté be,
hogy a birdsag altal kijelolt végrehajtokkal folyamatosan tartjuk a kapcsolatot, tovabba annak,
hogy a lejart, hatarozott idejli szerz6dések esetén a hatdrozott id6 elteltét kdveté 60 napon
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beliil a Végrehajtasi torvény alapjan lehet6ség van gyorsitott lakaskiiiritési eljaras
kezdeményezésére. 2013 évben régi, birdsagi perekbdl inditva 50 db, mig gyorsitott eljaras
keretében 32 db lakaskiiiritésre inditott végrehajtas valosult meg.

Az alabbi tablazatbol kitlinik, hogy a végrehajtott személyek jelentds lakbérhatralékkal és
koziizemi hatralékokkal rendelkeznek. A megvalosult végrehajtdsok megakadalyozzak az
addsok hatralékainak a tovabbi novekedését €és behajthatatlansag esetén lehetdvé teszik az
Onkormanyzati lakésok behajthatatlan kintlévéségeinek leirasat.

A végrehajtassal megvalésult Lakaskiiirités utan is fennallé hatralékok

év hatralék kamat DHK Osszesen:
2011 16 088 206 Ft 2 077 549 Ft 0 Ft 18 165 755 Ft
OL 2012 | 37230964 Ft 5772 637 Ft 0 Ft 43 003 601 Ft
2013 18 661 716 Ft 1941 117 Ft 0 Ft 20 602 833 Ft
Osszesen: 71 980 886 F't 9791 303 Ft 0Ft 81772 189 Ft
2011 13 818 890 Ft 2 442 070 Ft 5892317 Ft 22 153 277 Ft
TH 2012 | 59558 173 Ft 9764014 Ft | 20003 691 Ft | 89 325 878 Ft
2013 | 41349 551 Ft 5665 283 Ft 17 127 403 Ft | 64 142 237 Ft
Osszesen: 114 726 614 Ft | 17 871 367 Ft | 43 023 411 Ft | 175 621 392 Ft
Végrehajtasban érintett bé ok tartozasai 2011-2013. évben
60000000 T EF SR
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Osszefoglalas

A 2013. év soran a Lakasdllomany csak kis mértékben csokkent, a Lakdsok, valamint az tires
lakdsok szdma az év végén 2 476 db volt. A Lakésok kozel egyenld aranyban oszlanak meg a
Lakoingatlanok és a Tarsashdzak kozott. A Lakdsidllomény cstkkenésének oka, a
lakdsértékesitésen tul a sziikséglakasok, illetve az alacsony komfortfokozati Lakasok
alloméanybdl vald toriése és a lakasértékesités.

A 2013. évben a bérbeadott, illetve jogcim nélkiili altal lakott Lakasok (év végén 2 261 db),
évi rendes ellendrzését, illetve a felmeriilt igények, bejelentések alapjan tartott rendkiviili
bérleményellendrzéseket a Vagyonkezeld Bérleményellenbrzési csoportja végezte.

A végrehajtasi eljarasok, a lakasleadasok vagy egyéb kihelyezési eljards kovetkeztében
megliresedd, illetve a hosszabb ideje iiresen all6 Lakdsokat — a lakasfeltorés, illetve az
onkényes bekoltozés megakadalyozasa érdekében - a Vagyonkezeld altal megbizott szakcég
48 oranként visszatérden ellendrzi. Az lires Lakdsok szdma a 2012. december 31-i allapothoz
képest 71, a 2013. év végére tovabbi 65 darabbal emelkedett, mely részben a Lakaskoncepcio
készitése miatti bérbeadasi tilalomnak és a végrehajtasok szamanak, az dnkéntes leadasok és a
bérldi elhalalozdsok novekedésének tudhaté be. A Lakéaskoncepcio elfogadasaval 2013.
tavaszén az iires Lakasok bérbeadasa és értékesitése ismét elindult.

A Lakasok torvényi eldirds alapjan végzett éves ellendrzése sordan a bérleményellen6rok
vizsgéljak, hogy a bérlé/haszndlé a lakast rendeltetésszeriien hasznalja-e, karbantartasi
kotelezettségét teljesiti-e, a lakasban a bejelentett személyek tartozkodnak vagy azt
illetéktelen személy hasznalja, a bérl6nek van-e bérleti- és koziizemi dijtartozasa, illetve volt-
e barmilyen bejelentés a bérldvel és a lakashasznalattal kapcsolatban.

A 2013. évi bérleményellendrzések tapasztalatai szerint az ellenérzések — a bérl6i
egyiittmiikodés javuldsa miatt —~ rugalmasabban valdsultak meg, mint az el6z6 években. Mig a
2011. évben a bérlok kozel 70%-anal sikeriilt elsd kiértesités alapjan elvégezni a
bérleményellendrzést, addig a 2013. évben ez az arany t6bb mint 71%-o0s volt és jelentdsen
csOkkent azon lakasok szama, ahol a bérléi egylittmiikodés hianydban még tSbbszori
kiértesités ellenére sem tudtuk az ellendrzést elvégezni.

A Dbérleményellenbérzéshez kapcsoléddan vizsgaltuk a lakdsbérleti- és a koziizemi
dijtartozasokat is. A bérleti dijtartozéssal érintett bérlemények szama a 2012. évben 1 623 db
(a Lakasallomany 65%-a). A 2013. évben 1 158 db bérlemény volt érintett bérleti dij
tartozassal, amely a lakasallomany 46,5 %-a volt. A 2012. évhez képest a 2013. évben
csokkent a koztizemi dijtartozassal érintett bérlemények szama, de a dijtartozdsok mértéke
jelentdsen novekedett. Altalanos tapasztalat, hogy a lakasbérleti dijtartozassal rendelkezd
bérlok az Osszes koziizemi szolgaltatd felé felhalmoznak tartozast. A bérleményellendrzést
tobbszori felszélitas ellenére sem biztositd bérlok/hasznalok esetében szintén vélelmezhetd,
hogy koziizemi tartozasuk van,

Az ellendrzés tapasztalai kozott emlitjiik meg, hogy a bérlemények jelentSs részében a
bérlék/hasznalok  még  felszolitds  ellenére  sem  tesznek  eleget  karbantartasi
kotelezettségeiknek. A karbantartds elmaradasa mellett szamos lakds allapotat negativan
befolyésolja az épiilet szigetelésének, illetve a bentlakdk anyagi lehetdségeibdl adodod fiités
hianya.

A Kkarbantartasi kotelezettségek elmulasztasa jellemzden a bérleti jogviszonnyal méar nem
rendelkezd hasznaldk, vagy az id6kodzben tartozast felhalmozo bérldk esetében tapasztalhato.
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A bérbe adott vagy jogcim nélkiili altal hasznalt lakasok esetében — kezel6i vagy
Oonkormanyzati igény, valamint egyéb bejelentések alapjan - a 2013. évben is szamos
rendkiviili bérleményellenérzést végeztiink. A rendkiviili bérleményellenérzések szdma a
2011. évben bonyolitott 155 db ellenérzéshez képest az elmult években jelentdsen
megnovekedett (2012. évben 248 db, a 2013. évben 305 db). Az ilyen tipusu ellenérzések
foként a bérl6k/haszndlok renitens magatartasanak ellendrzésére, kozmiiszolgéltatas illegélis
igénybevételének  kivizsgalasara, kozos teriilet engedély nélkiili  hasznalatanak
megsziintetésére iranyulnak. Az illegalis aram-, vagy géazvételezés esetén a bérlok/hasznalok,
illetve a kozosség biztonsaga érdekében soron kiviil intézkediink Renddrség és a
kdzmiiszolgaltatok felé az allapot megsziintetésére.

Budapest, 2014. marcius 5.

Szabd|F/aszl6
vezérigazgatd
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