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Eléterjesztés
a Képvisel6-testiilet részére
a Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt. kozszolgaltatasi szerz6dés szerinti 2025. évi éves mikodési
jelentésérol

I. Tartalmi 6sszefoglalo

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képvisel-testiilete hataskérében eljard
polgarmester a Kdbanyai Vagyonkezel6 Zrt.-vel kotendd kozszolgéltatasi keretszerzodésrdl szolo
290/2020. (XII. 18.) polgarmesteri hatarozattal fogadta el a Kébanyai Vagyonkezeld Zrt. (a
tovabbiakban: Vagyonkezeld) és Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) kozott 2021. januar 1. napjatél hatalyos kozszolgaltatasi
keretszerzodést (a tovabbiakban: Keretszerzddés). A 2025. évi éves kozszolgéltatasi szerzodést (a
tovabbiakban: Eves Szerzédés) a Kobanyai Vagyonkezeld Zrt.-vel kotendd 2025. évi éves
kozszolgaltatasi szerz6désrél szolé 434/2024. (XII. 12.) KOKT hatarozattal fogadta el az
Onkormanyzat Képvisel6-testiilete.

A Keretszerz6dés 11.1.1. pontja alapjan a Vagyonkezeld koteles a kozszolgaltatasi kotelezettség
teljesitésérdl félévente — minden naptari év szeptember 30. napjaig — a féléves, valamint évente —
minden naptdri év 4prilis 30. napjéig — a végleges éves elszamolassal egyidejiileg az Onkormanyzatot
tajékoztatni. Az éves miikodési jelentésben a Vagyonkezel6 a kompenzacio elszdmolasardl, valamint
az Eves Szerz6dés teljesitésének és a kozszolgaltatasi tevékenység ellatisanak tapasztalatairdl —
szamszer(i adatokkal alatdmasztott — Osszesitd tdjékoztatast nyujt az Onkorményzat részére. A
Vagyonkezel0 elkészitette a 2025. €vi jelentését, amely az el6terjesztés 2. melléklete.

II. Hatasvizsgalat

A Vagyonkezelé a 2025. évi miikodési jelentés elkészitésével a Keretszerzodésben és az Eves
Szerzédésben vallalt beszamolasi kotelezettségét teljesiti. A mitkodési jelentésrdl az Onkormanyzat
tulajdonosi jogkorében dont.

III. A végrehajtas feltételei

A Vagyonkezel6 a 2025. évi miik6dési jelentésében 316 255 126 Ft tulkompenzalast mutatott ki,
amelynek visszautaldsarol a Keretszerzddés 8.8. pontja rendelkezik.

IV. Dontési javaslat

Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képviseld-testiilete meghozza az eléterjesztés
1. mellékletében foglalt hatarozatot.

Budapest, 2026. 4prilis ,.2

Somlyédy Csaba

Torvényességi szempontbol ellenjegyzem:

5 Krisztidn

Dr. Sz
jegyzd
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I. ALTALANOS BEVEZETES

Budapest Févaros X. keriilet Kdbanyai Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a
290/2020. (XII.18.) polgarmesteri hatarozata értelmében Kozszolgaltatasi Keretszerzodést (a
tovabbiakban: Keretszerz6dés) kotott a Koébanyai Vagyonkezeld Zrt.-vel (a tovabbiakban:
Vagyonkezeld), melyben megbizta, hogy kozszolgaltatoként lassa el az Onkormanyzat
tulajdonaban 1évo lakasok, nem lakas céljara szolgalod helyiségek, intézmények, kozteriiletek,
pincék {izemeltetési, hasznositasi, karbantartasi, felujitdsi és beruhazasi, valamint
parkolasiizemeltetési feladatait.

A hatalyos Keretszerzédés értelmében a Vagyonkezel6 ellentételezésként, a 2025. évi éves
kozszolgaltatasi szerzédésben (a tovabbiakban: Eves Szerzédés) meghatarozott havi iitemben
— tamogatasként — kapja a dologi kiadasok, valamint a sajat, onkormanyzati tevékenységhez
kapcsolodd koltségeinek fedezetét. A felhalmozasi feladatok kozvetitett szolgaltatasként
keriilnek szamlazasra az Onkormanyzat felé.

A Keretszerz6dés tartalmazza, hogy az Onkorméanyzat és a Vagyonkezeld évente, éves
kozszolgaltatasi szerzodésben hatarozzak meg az aktualis évre vonatkozoé feladatokat, valamint
azt, hogy Vagyonkezel6 az éves tevékenységrol koteles éves miikodési jelentésben, félévente
pedig féléves miikddési jelentésben beszamolni.

Az Eves Szerz6dés 2025. januar 1. napjan 1épett hatalyba.

Legfontosabb feladatunk az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanok hasznositasa,
kezelése, a felmeriil6 muszaki feladatok ellatasa, és ezekhez kapcsolodéan a dokumentalas,
iratkezelés, konyvelés, mely jelentds human er6forrast igényel. Attdl fuggetleniil, hogy ez
utébbi — kapcsolodd — feladatok sziikségesek, els6dleges az ingatlankezelési feladataink
elvégzése.

A tovabbiakban elemezziik azokat a hatasokat, eredményeket, amelyek a Szerzddések életbe
lépésével  jartak, illetve annak kovetkezményeit. Bemutatdsra  keriilnek az
ingatlangazdalkodassal kapcsolatos bevételek, valamint a kiadasok.

Munkéank minéségét megorizve, legfontosabb feladatunk a bevételek leghatékonyabb
beszedése, illetve a koltségek csokkentése, az Onkormanyzat és az iigyfelek novekvod
elégedettségét szem elott tartva.
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II. NATURALIAK BEMUTATASA

1. INGATLANALLOMANY
A kezelt ingatlanok (lakdépiiletek, lakasok, nem lakas célu helyiségek, teriiletek, egyéb
ingatlanok) darabszama a 2025. évben az 1. tablazatban rogzitetteknek megfeleloen alakult.
1. tablazat

2024. 2025.
. . viltozis
janudr 1. december 31. januar 1. december 31.

az Onkormanyzat kizardlagos tulaj-
donaban lévé ingatlanban 1132 1133 1133 1079 -54

LGRS tarsashazban 1 064 1 055 1 055 1034 -21

Osszesen: 2196 2188 2188 2113 -15
Nem lakés céla helyiségek 2176 2193 2195 2174 21
4517 4 389 4 383 4287 -96

2025. januér 1. napjan az Onkormanyzat tulajdonaban 1év6 lakasok szdma 6sszesen 2188 darab
volt, mely allomany 2024. december 3 1. napjara 2113 darabra csékkent. A 2113 darab lakasbol
1 079 darab az Onkorményzat kizarélagos tulajdonaban 1évé ingatlanokban, 1034 db pedig
tarsashazakban talalhato. A lakasok szamanak csokkenését az Onkormanyzat kizarolagos, vagy
résztulajdonaban 1évo lakoingatlanokban a lakédsvasarlés, értékesités és a 408/2024. (X1.21.)
szamu hatarozat alapjan a lakéasallomanybol torténd kivonasok egyiittes hatasa befolyasolta.

2025. december 31. napjan a lakédséllomany 86,27%-a volt bérbe adva.

A Vagyonkezelé az Onkormanyzat ingatlangazdalkodasi koncepcidja alapjan a 2025. évben is
folytatta a kiliritend6 lakoingatlanok bérldinek kihelyezését. A bérlok elhelyezésének operativ
része, azaz a cserelakdsok ajanldsanak elOkészitése, a lakasok megtekintésének biztositasa, a
lakasok helyreéllitdsa, valamint a bérbeaddi hozzdjarulast kovetden a bérleti szerzodések
elokészitése, megkdtése és a lakasok birtokba adésa volt a feladatunk.

A nem lakas céljara szolgald helyiségek és teriiletek 2025. januar 1. napjan nyilvantartott
alloménya 2195 db volt, mely év végére 2174 darabra csdkkent. Az Gsszesen 2174 darabszamu
alloménybdl ugyanezen fordulénapon 722 darab bérlemény volt iires (ebbdl 347 darab
helyiség, 64 darab telek/teriilet, valamint 311 darab egyéb funkcioji bérlemény, pl.
gépkocsibedlld), azaz a nem lakéascélu ingatlanok 66,78%-a volt bérbe adott.

2. BERLEMENYELLENORZESEK

A lakésok iitemezett ellenérzését az év elején kezdtilk meg. Az év folyaméan Gsszesen 2 164
esetben kezdeményeztilk az éves rendes ellenérzést. Az éves ellendrzések sordn az elsd
kiértesités alapjan 1960 alakalommal =zarult eredményesen bérleményellenérzés. A
lakasbérleményekben 217 alkalommal tartottunk rendkiviili bérlemény-ellenérzést, mely
ellendrzések nagy része (201) mar az els6 alkalommal eredményesen zarult.

3. BERLETI SZERZODESEK

a) Lakasok
2025. évben 353 lakasbérleti szerzodés megkotésére keriilt sor, melybol 43 0j bérbeadas, 4
lakéscsere, €s 306 lakas ujboli bérbeadasa vagy a jogviszony folytatasa volt.

b) Nem lakas céla helyiségek
Helyiségek esetében 2025. december 31. napjaig 6sszesen 169 0j bérleti szerzodést kotottiink,
valamint 8 szerzédésmodositast hajtottunk végre.




Koébanyai Vagyonkezel6 Zrt.
2025. évi éves miikodési jelentés

4. BERLETI DiJAK

a) Lakasok
A lakasokhoz tartozd ingatlangazdalkodasi tevékenység bevétele 0Osszességében az
eldiranyzathoz képest 99,41%-os teljesitést mutat. A 2025. évben lakbérek tekintetében
(tavhodijjal egyiitt) minddsszesen 3 437 eFt hatralékot irtunk le behajthatatlan kovetelésként,
amely 0sszeg az évi csaknem 1,4 millidrdos lakbérbevétel 0,25%-a!

1. diagram
Lakbérbevételek alakulisa
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b) Nem lakas célu helyiségek

A nem lakas célu helyiségekhez kapcsolodd bevételek Osszességében az elodirt adatokhoz
meérten 93,22%-os teljesitést mutatnak. Az elmult években rendszerint a 100% kozeli beszedési
hatékonysag jellemz0, amely az elmult 10-15 év szigoru és kovetkezetes hatralékkezelésének
kovetkezménye. Fontos megjegyezni, hogy a teljesités mutatojat rontja néhany un. filmes
szamla, amelyek decemberi kidllitasuak voltdk, am teljesitési hataridejliik januari volt. A
szamlakat hataridoben rendezte a partner, igy — amennyiben ezt figyelembe vessziik — az elvi
eldiranyzat-teljesiilés 96,51%

A 2. diagram a helyiségbérleti dijak alakulasat szemlélteti.

2. diagram

Nem lakascéla helyiségek bevételének alakuldsa
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5. VETELARHATRALEK-KEZELES

2025. évben vételarhatralék cimén 540 552 eFt folyt be, amely 6sszességében tobb, mint 675%-
os teljesiilést jelent, a tervezetthez képest. Ez a bevétel a részletre megvasarolt lakasok havi
befizetéseibdl €és az un. végtorlesztésekbol tevodik Ossze, valamint tartalmazza mindazon
befizetéseket is, amelyek ingatlanvasarlas bevételei, ahol az ligyfelek egy Gsszegben teljesitik
a vételarat — ez utobbi adja a befolyt bevétel tilnyomo tobbségét.

2025. évben 42 ligyfél kérte részletre megvasarolt lakasan fennallo vételarhatralék egy osszeg
kifizetését (az el6z6 évben 32 igény érkezett). 18 ingatlan esetében lejart futamido és kifizetett
vételarhatralék ligyében kezdeményeztiik az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjog,
valamint elidegenitési €s terhelési tilalom torlésére vonatkozd engedély kiadasat.

A 2025. évben 24 fizetési felszolitast kiildtiink ki azok részére, akik vételarhatralék fizetési
kotelezettségiiknek késedelmesen, vagy egyaltalan nem tettek eleget.

A 3. diagramban a vételarhatralék bevétel beszedését mutatjuk be, az elmult évekre vetitve.
Fontos elmondanunk, hogy az ilyen tipust bevételek alakuldsara nincs hatasunk, a leginkabb
befolyasold tényezo a partnereink vasarlasi kedve.

3. diagram

Vételarhatralék befolyt bevételeinek alakulasa

A
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105 743 85925
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6. PARKOLASUZEMELTETES
A 2025. évben — ahogy az €l6z6 években is — két parkolasi zonaval rendelkezett a keriilet:
a Kerepesi ut — Fehér ut — Gyakorld utca — Hathaz utca (1 550 db parkoldhely) és
az U116i Gt — Ceglédi utca — Bihari utca — Balkan utca — Somfa k6z — Zagrabi utca — Gém utca
— Fogado utca — Szava utca altal hatarolt teriileteken (1 200 db parkolohely).

A 2025. évben 2 458 jarmi részére adtunk ki véarakozési hozzjarulast (2024. évben 2 465
jarmiire). A hozzajarulasok kiadasa egész évben folyamatos, de jellegébdl adodoan a bevétel
jelentds része az €v elején és az év végeén keletkezik, €s nem iddaranyosan oszlik meg.

A 4. diagram a parkolasiizemeltetési bevételek alakulasat szemlélteti. Az elmult S évben a 2020.

és 2021. év volt a mélypont, amely a COVID id6szakban parkoléssal kapcsolatosan hozott
intézkedések okan lépett fel.

4. diagram
Parkolasiizemeltetés befolyt bevételeinek alakulasa
R e®
|(4 ‘: - 181 435
:‘u.n : 160 275 167 531
(oo 141271
K (M0 111047
GO L =
N 82521 77399
2019 év 2020.év 2021 éy 2022 ¢v 2023 év 2024.61 2025 év
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7. JOGI TEVEKENYSEG

2025. évben az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok esetében dsszesen 49, a helyiségek és
teriiletek esetében pedig 15 esetben kertilt sor a bérleti jogviszony érvényes felmondasara.

Megbizott {ligyvédi iroddkon keresztil 49 keresetlevelet nyujtottunk be a birdsagon
onkormanyzati tulajdonu bérlakasokkal, helyiségekkel és teriiletekkel 6sszefliggésben, tovabba
két esetben kerilt sor tarsashazi kozgylilésen hozott hatarozat birdsag eldtt torténod
megtamadasara, valamint egy esetben a csddeljarasrol és a felszdmolasi eljarasrol szolo 1991.
évi XLIX. torvény 33/A §-a alapjan ligyvezetoi mogottes feleldsség megallapitasanak keresettel
torténd kezdeményezésére.

Hatralék behajtasa érdekében Osszesen 1103 fizetési meghagyas keriilt kibocsatasra, melybol
16 6nkormanyzati tulajdonu lakassal, 1 teriilettel, 1086 pedig parkolasi liggyel kapcsolatos.

2025. évben Osszesen 781 végrehajtasi eljaras indult, ezen beliil parkolasi ligyben 724, jogerds
birdi itélet vagy fizetési meghagyas alapjan 42 lakéas-, helyiség és/vagy teriiletkiliritésre és/vagy
hatralék behajtasara, tovabba kérelem alapjan 15 db lejart szerzédés vagy oOnkényes
lakéasfoglalas miatt.

A lakasok tekintetében nott a bérbeadoi felmondasok szama az el6z6 évhez képest, rdadasul
tobb esetben renitens bérldi magatartas, illetve a bérleményellendrzések akadalyozasa miatt
kertilt sor a felmondasok kikiildésére. Parkolasi ligyekben 67 db felszamolasi eljaras is
elrendelésre keriilt, melyekben a hitelez6i igényt is bejelentettiik.

Parkolasi iigyekben a korabbi évekhez hasonléan abban az esetben is kezdeményezziik a
sokszorosan megbirsagolt autotulajdonos gazdasagi tarsasagok kényszertorlését, ha ett6l a
kovetelés megtériilése nem feltétleniil varhatd. Erre 2025-ben 50 esetben keriilt sor, tovabba 6
esetben kezdeményeztiink térvényességi feliigyeleti eljarast is. Ez utobbi adat is novekedést
jelez az el6z6 évhez képest.

8. BESZERZESEK

A 2025. évi beszerzések az alabbi tablazat alapjan keriiltek elinditasra, illetve lebonyolitasra (az
eljaras modja, illetve a végrehajtast végzo szervezeti egységeink szempontjabol csoportositva).

2. tablazat
kozbeszerzési eljaras
egységek fajtaja palyaztatas b:ss::rezsés
s hirdet- 2 7 )
unios : meghivasos | keretmegall. | 6sszesen
ményes

Kezelési 1 0 0 0 1 4 5

aq
Miiszaki g 0 0 12 2 11 82 93

2
Virosiizemeltetési g‘ 0 0 4 0 8 36 44

ta
Szervezési és Uzemeltetési 0 0 0 0 0 1 1
Projektlebonyolito Iroda 0 1 2 0 2 20 22
Osszesen: 1 1 18 2 22 143 165

A Vagyonkezel6 a beszerzéseit az érvényben 1évO beszerzési szabalyzata, a 2025. évi
kozbeszerzési szabalyzata és a 2025. évi kozbeszerzési terve (és annak moddositasai) alapjan
végezte.

A munkak értékébdl adodoan, a 21 db eljarast nemzeti, 1 db eljarast unids eljarasrend szerint
folytattunk le. A 21 nemzeti eljarast a hatalyos, kdzbeszerzésekrol szolo 2015. évi CXLIIL.
torvény a (a tovabbiakban: Kbt.) el6irasainak megfeleléen az Elektronikus Koézbeszerzési
Rendszerben (EKR), a 2025. évre iranyado kdzbeszerzési értékhatarokra tekintettel folytattuk

7
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le. A 21 eljarasbol 20 kozbeszerzést a Kbt. 115. § (2)-(4) bekezdés alapjan nyilt eljarasban
folytattunk le, min. 5 ajanlattevd meghivasaval, 1 kézbeszerzést pedig, a Kbt. 112. § (1)
bekezdés b) pont szerinti nyilt, hirdetményes eljarasban.

A 2025. évben harom eredménytelen eljarasunk, ezek lezarasat kdvetden mindhdrom esetben
inditottunk 1j eljarast, és eredményesen zéartuk le, az Onkorméanyzat nevében kozbeszerzési
eljarast nem bonyolitottunk le, és a lefolytatott kdozbeszerzési eljarasokkal kapcsolatban nem
kezdeményeztek jogorvoslati eljarast a Vagyonkezeldvel szemben.

III. EREDMENYEK BEMUTATASA

A bevételek beszedésével kapcsolatban elmondhatd, hogy az év elején kitiizott célokat
teljesitettiik.
5. diagram

Bevételek alakulasa a tervszamokhoz viszonyitottan

125,01% |

Lakasdijak

L T 12942% )
emlakas dija 02025.évi befolyt

W|2025. évi terv
675.69% i

Vételarhatralék

147.00% ]

Parkolas

1. Lakasok bevételei

A bérbe adott lakasokkal kapcsolatban beszedett bevételek (bérleti dij, kozvetitett koziizemi
dijak, egyéb tovabbszamlazott dijak) a tervezetthez képest 25,01%-kal nagyobb,
Osszességeében 275 079 eFt tobblet beszedést mutatnak. Az évente végzett lakbér-feliilvizsgalat
azt mutatja, hogy a bérlok jovedelme emelkedik, és ezaltal a lakbérbevételek (kiegészitod dijak)
is a vartnal magasabb 6sszegben keriilnek eldirasra és beszedésre.

2022. év juliusatdl a tulfizetések Osszegét kiilon kimutatjuk havi elszdmolasainkban. A
tulfizetések egyenlege 2025. december 31. napjan 27 132 eFt. Lakéasok esetében a tulfizetések
egy része eldre teljesitésbdl, végrehajtasok esetében a letiltdsok mellett befizetett onkéntes
teljesitésekbdl, illetve utdlagos jovairasokbol (pl. vizdijatalany térlése) adodik.

Az Onkorményzat tulajdonosi helytallasi kotelezettsége miatt a DHK Hatralékkezeld és
Pénziigyi Szolgaltatd Zrt. (a tovabbiakban: DHK) fel¢ a Vagyonkezel6 elmaradt tdvhodijakat
fizetett meg. A bérlok helyett kifizetett 6sszeg, amely 2025. évben a bérlok felé kovetelésként
eloirasra keriilt, 940 eFt volt, amely Osszeg teljes egészében lakoingatlanra vonatkozott. Fontos
megemliteniink, hogy a 2008-2010. években t6bb tiz-, eseténként szazmillids Osszeg
megfizetése volt a jellemzo a bérlok 4ltal teljesitetlen tdvhodijak tekintetében. Mara, a gondos
ingatlankezelésnek koszonhetden mar évek Ota maximum 2-3 000 eFt a helytallasra
kotelezettség okan megfizetend6 tdvhodij hatralék és ez a szam a 2025. évben 1 000 eFt ala
csokkent.

2025. december 31. napi allapot szerint az Onkormanyzat kintlévésége a lakéasok tekintetében
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963 433 eFt (a tulfizetésekkel Osszegét is figyelembe véve 936 301 eFt). Az el6z6 évekhez
hasonléan a 2025. évben is leirtunk behajthatatlan koveteléseket olyan hatralékok
vonatkozasaban, ahol az ados (a néhai bérld) 6rokos nélkiil hunyt el, igy a hatralék rendezésére
mar nincs lehetdség. Lakoingatlanok esetében 3 437 eFt kertilt kivezetésre a konyvekbol.

Az, hogy évek o6ta alacsony a ndovekmény Osszege (mind a bérleti, mind a tavhddijak
tekintetében), nagyrészt a hatarozott idejii bérbeadas kdvetkezménye. A bérlok szerzodéskotése
un. nullas igazolasokhoz van kotve, ezért a bérleti €s koziizemi dijak megfizetésére sokkal
inkabb ra vannak kényszeritve.

A 2023. oktéber 1. napjaval tortént lakbéremelés kapcsan egyértelmiien pozitiv mérleget
vonhatunk. Elmondhato, hogy mig a lakbéremelést megel6z6 idészakban atlagosan 42 000-
43 000 eFt volt a havonta kiszamlazott lakbér Gsszege, addig 2023. év az utolsé negyedévben
ez 76 000-77 000 eFt-ra novekedett, a 2024. évben ez az 6sszeg elérte a 88 000 eFt-ot, 2025-re
pedig a havi atlagos eldiranyzat meghaladja a 115 000 eFt-ot. Ez a lakbéremelés elotti
idészakban kiszamlazott dijak csaknem haromszorosa. Fontos megjegyezni, hogy a
lakasbérleti, -hasznalati és az ahhoz kapcsolédd egyéb (kiilonszolgaltatasi, vizatalany,
szemétszallitas stb.) dijak teljesitése a 2025. évben 99,41% volt, amely teljesités kivalo. Ez a
teljesitmény az, amely munkatéarsaink kiemelked6 munkajanak eredményét mutatjak.

A 3.tablazatban az Onkormaényzat, lakassal kapcsolatos kintlévdségeinek —allapotat
szemléltetjiik.

3. tablazat
2025. évi
Megnevezés ndiils Alomany bel_}ajthat'atlan zaro allomany J7
oLl kovetelések (december valtozas
(januar 1.) oz
leirasa 31.)

Bérleti és hasanalati dijak 595 441 735 -2754 235 614 462 528 | 19 020 793
Tovabbharitott koziizemi €s
S TNt kb e iRl 194 500 152 -200 782 192 323204 | -2 176 948
DHK 161 831 662 -481 836 156 646 901 | -5184 761
Hatralék dsszesen: 951 773 549 -3 436 853 963 432 633 | 11 659 084
Hatralék DHK nélkiil: 789 941 887 -2955017 806 785 732 | 16 843 845

2. Nem lakas céla helyiségek bevételei
A nem lakas célu helyiségekhez kapcsolodo 2025. évi bevételek (helyiség bérleti dij, viz-és
csatornadij, teriilethasznalati dij, nem lakas fiités) a tervezett bevételi adatokhoz képest
Osszességeében 139 445 eFt tulteljesitést mutatnak, azaz a beszedési hatékonysag csaknem eléri
a 130%-ot. Ebben az esetben természetesen szamoltunk tervezéskor az emeléssel, de az ad hoc,
példaul a forgatasokkal kapcsolatos bevételekkel egyaltalan nem lehet kalkulalni. A 2025.
évben kozel 120 000 eFt-ot szamlaztunk ki filmes produkciok részére.

A 2025. december 31. napi allapot szerint a nem lakas céli helyiségekre az Onkormanyzat
kintlévosége 267 687 eFt (ez Osszeg tartalmaz decemberben kiallitott januari esedékességii
filmes szamlakat, amelyek januarban, hataridében kiegyenlitésre keriiltek, igy elviekben a
hatralék ezzel az 6sszeggel, ami 21 621 eFt csokkenthetd, és valojaban az ,,igazi” kintlévoség
246 065 eFt). A tulfizetés nyilvantartott 6sszege 13 436 eFt, nem lakas céljara bérbeadott
ingatlanok esetében. A 2025. évi adatokat tételesen megvizsgaltuk, és behajthatatlan
kovetelések leirasara tettiink javaslatot, amely alapjan 2 178 eFt-ot vezettiink ki a
nyilvantartasbol.
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A 4. tdblazatban az Onkormanyzat nem lakas célu ingatlanaival kapcsolatos kintlévdségeinek

allapotéat szemléltetjiik.

4. tabldzat
2025. évi
Megnevezés indul6 allomény | behajthatatlan kovetelések | zar6 allomany o
i o valtozas
(januar 1.) leirasa (december 31.)

R R Gl G 163 609 413 -1 993 703 207246221 | 43 636 808
Osszesen
Tovabblarittchslizentis 54313 825 38933 57617489 | 3303 664
egyéb dijak
DHK 2968 671 -144 950 2 823721 -144 950
Hatralék dsszesen: 220 891 909 -2 177 586 267 687 431 | 46 795 522

3. Elidegenités bevételei
a) Lakasok elidegenitése

A 2025. évben harom bérlakas elidegenitésére keriilt sor. Mindharom bérlo €lt a részletfizetési
lehetdséggel, a befizetett vételareldleg 18 372 eFt, a kihelyezett hitel 73 488 eFt volt. 2025.
december végéig Osszesen 29 vételi kérelem érkezett. S5 lakast a Képviselo-testiilet
elidegenitésre kijelolt, melybol harom bérlé6 megvasarolta a lakést, egy esetben a bérl6 nem
fogadta el az ajanlatot, egy esetben pedig a bérl6 nem fizette meg az értékbecslés dijat. A
Képviselo-testiilet 17 esetben nem jelolte ki a lakasokat elidegenitésre, €s tovabbi hét kérelem
esetében az elidegenitési folyamat a 2026. évre huzodott at.

2025. évben a Képviselo-testiilet 1 lakast 6nélldan és 15 lakast csomagban jelolt ki palyazati
uton torténo elidegenitésre, melybdl 15 lakas csomagban torténd elidegenitése volt eredményes.
Tovébbi 4 lakds csomagban torténd palyazati értékesitésre torténo kijelolésére még 2024. évben
kertilt sor, melynek palyazati targyaldsa 2025. év januarban lett megtartva. Az értékesitésekbol
252 867 eFt vételar folyt be.

b) Nem lakas céljaré szolgalo helyiségek elidegenitése
A 2025. évben Osszesen 4 nem lakéds céljara szolgald helyiség elidegenitése tortént meg,

Osszesen 61 716 eFt Osszegben. Ezek koziil harom eljaras még a 2024. évben indult. A vételar
minden esetben teljes egészében megfizetésre keriilt.

2025. december 31. napjadig a nem lakas céljara szolgdld helyiségek elidegenitésére
vonatkozoan 7 vételi kérelem érkezett. A Képviseld-testiilet 3 nem lakas céljara szolgald
helyiséget elidegenitésre kijeldlt, melyek koziil egy esetben a kijel6lés alaprajzi eltérés miatt a
kijellés visszavonasra keriilt és egy esetben pedig az drajanlatot a bérl6 nem fogadta el. Két
esetében pedig a Képviseld-testiilet a nem lakas céljara szolgalo helyiségeket nem jeldlte ki
elidegenitésre €s tovabbi két vételi kérelem elbiralasa 2026. évre huzodik at.

2025. évben a Képviselo-testiilet 2 nem lakas céljara szolgalo helyiséget egyiittesen €s 28 nem
lakas céljara szolgalo helyiséget csomagban jeldlt ki palyazati uton torténd elidegenitésre,
amelybdl mindkét elidegenités eredményes volt. Tovabbi 4 helyiség csomagban torténd
palyazati értékesitésének kijeldlésére még 2024. évben keriilt sor, melyek palyazati targyalasa
2025. januarban lett megtartva, eredményesen. Az értékesitésekbol 182 530 eFt vételar folyt
be.

4. Vételarhatralék bevétele

2025. december végére vételarhatralék cimen 540 552 eFt folyt be, ami a tervhez képest
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675,69%-o0s teljesitést jelent. Ez az 6sszeg a részletre megvasarolt lakasok havi befizetéseibol,
altalunk lebonyolitott adas-vételi ligyletekbdl, illetve az un. végtorlesztésekbol tevodik Ossze.
Fontos megjegyezni, hogy a tervezés iddszakaban a varhat6 végtorlesztésekrol és az altalunk
lebonyolitasra keriil6 adasvételi ligyekrol nincsenek vagy nem teljesek az informacioink.

5. Parkolasiizemeltetés bevétele

A 2025. évre tervezett bevétel 147%-os teljesiilést mutat. Nehezen tervezhetd Osszeg, mivel
csak becsiilni tudjuk, hogy mennyien fogjak igénybe venni a szolgaltatast, vagy hogy hany
biintetés keriil eldirasra. A varakozasi hozzéajarulasok kiadasa kevésbé valtozik.

6. Egyéb bevételek

Itt jelenik meg a késedelmi kamat bevétel, aminek jelentds része az el6zo év, évek késedelmi
kamatainak behajtasabol szarmazik, valamint itt jelennek meg a koziizemi szolgaltatok altal
elismert jovairasok, illetve tulfizetések visszautalasai, a téves utalasok, a kamatok, valamint a
kartéritések is.

7. Kiadasok
A 2025. évi tényadatok alapjan elmondhatd, hogy a dologi kiadasok 91,94%-ban teljesiiltek, a
felhalmozasi kiadasok pénziigyi teljesitése 59,54% volt.

8. Dologi kiadasok

Itt jelennek meg az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanokkal kapcsolatos sizemeltetési,
kezelési és karbantartasi koltségek.

a) Laké és nem lakoingatlanokkal kapcsolatos iizemeltetési kiadasok

A koziizemi szolgdltatok dijuinak (gazdij, aramdij, tdvho-szolgaltatasi dij, viz-és csatornadij,
illetve szennyvizszallitas, szemétszallitasi dij, kéményseprés dij stb.) teljesitése a lakasoknal és
nem lakas céla helyiségeknél 6sszességében a terveknek megfelel6en alakult.

A hasznosithato iires lakasoknal és nem lakas céljara szolgald helyiségeknél a koziizemi
szerzodéseket — koltségtakarékossagi okokbdl — tovabbra is a szolgaltatas sziineteltetésével
kotjiikk, mig a nem hasznosithatoknal, illetve a kiliritésben érintett ingatlanok tobbségében a
szolgaltatasi szerz6dés megsziintetését, valamint a mérdorak leszereltetését kezdeményezziik.
Indokolt esetben — a koltségvetési keretosszegig — a lakasok lefalazasarol is gondoskodunk.

A kozos koliség és felujitdsi alap felhasznalasa (lako és nem lakas céljara szolgalo ingatlanok
esetében is) 2025. évben a koltségvetésben elfogadott 6sszeghataron beliil kertilt felhasznélasra.

A lako- és nem lakds célu ingatlanok kéményseprési dijai kapcsan elmondhatd, hogy a
koltségvetési keret elegendo fedezetiil szolgalt a szolgaltato altal kibocsatot szamlak fedezetére.

A takaritasi tevékenység ellatasa folyamatos. A kifizetés mind a lakés, mind pedig a nem lakas
cimsoron a kdltségkereten beliil maradt. A takaritas lakasokra es6 koltségét — a bérleti dijon
feliil —, kiszamlazzuk a lakasbérloknek.

A szemétszallitasi dij felhasznalasa a lako, valamint a nem lako ingatlanok megemelt
koltségsorat figyelembe véve a tervezettnek megfelelden, keretdsszegen beliil alakult.

A ravfiutés sorrol tortént kifizetés mind a lakasok és mind pedig a nem lakas célu helyiségek
esetében a tervezett 6sszegen beliil maradt.

Az ¢gvébh lizemeltetés soron azok a lakas- és helyiséggazdalkodas soran felmeriild kiadasok
szerepelnek, amelyek mas koltséghelyre jogcimiik alapjan nem sorolhatéak. Ezek példaul a
lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek végrehajtas soran torténd kiliritésével
kapcsolatos szallitasi koltségek, a konténeres sittszallitas koltsége, a felvonok lizemeltetésének
koltsége, a kamerarendszer lizemeltetési koltsége, a lakasok és helyiségek fertotlenitése,
valamint a ragcsalomentesités, rovarirtas dija. A 2025. évi felhasznalas a laké és nem lako
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ingatlanok esetében is a tervezetteknek megfelel6en alakult.

A lakoé és nem lakoépiiletek ziildteriilet karbanturidsa sor jellemzden a vegetacids idoszakban
a kaszalasi, a parlagfii-mentesitési, a bokrok, ecetfak és 6zonnévények irtasi, a z6ldhulladék
elszallitasi, illetve jellemzOen vegetacios idészakon kiviili gallyazasi, fakivagasi és iiltetési
munkalatok, valamint a beerd6sddés elleni védekezés koltségét tartalmazza. A 202S. évi
feladatot az erre a célra biztositott keret teljes felhasznalasaval teljesitettiik.

A vételarhdtralék-kezelés cyekk dija sor a torlesztorészletek fizetésére az ligyfelek részére
teljeskoriien (ligyfél neve, ingatlan cime, torlesztorészlet 6sszege) kitoltott és vagott csekkek
(végtorlesztésre, hatralékok torlesztésére) készitésének a koltsége.

A fildhivatali tigvintézés elnevezésli sor az alabbi feladatokra nyujt fedezetet: adasvételi
szerzOdések benyujtasa, bizottsagi hatarozatok alapjan a lakasallomanybdl torolt lakasok
késobbi megnevezése miatt ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasa, lakasdsszevonasok
miatt inditott ingatlan-nyilvantartasi eljaras, tulajdonos-valtozasok ingatlan-nyilvantartasi
atvezetése, jogok és tények bejegyzeése és feljegyzése céljabol hiteles tulajdoni lap és
térképmasolat beszerzése, jogi ligyek rendezése. A tervezett Osszeg 2025. évben a
koltségvetésben elfogadott 6sszeghataron beliil keriilt felhasznélésra.

b) Karbantartas

Gyorsszolgdlati, hibaelhdritasi munkaként az azonnali beavatkozast igényld, halaszthatatlan
feladatok keriilnek elvégzésre. A beérkezett hibabejelentésekkel kapcsolatos feladatok ellatasa
— a 2025. évben is — folyamatos volt, és megfeleld iitemben folyt. Osszesen 1 826 darab
gyorsszolgalati hibabejelentést vizsgaltunk ki és végeztiik el a sziikséges beavatkozasokat
lakoéptiletekkel kapcsolatosan.

Ataldnydijus karbantartds az a karbantartasi feladat, mely a kiilonszolgaltatasi dijat fizet6 lakas
esetén meriil fel (kazan-, lift-, hdmennyiségmér6-, karbantartasi €s javitasi esetleges csere
vonatkozé koltségei).

Tervezett karbantartds az a karbantartdsi feladat, amit a koltségvetés tervezésekor mar
ismeriink, és amely elvégzését a lakoépiilet miiszaki allapotat ismerve miiszaki szempontok
alapjan sziikségesnek tartunk és tervszertien iitemeziink be. Ezen munkélatok k6zo6tt kiemeljiik
a Hungéria korat 1-3. 42. szamu épiilet alatti talajstabilizaciot, valamint a Fiizér utca 23. és
Bodza utca 46. tetdjavitasi munkai.

A mellékvizmérd ordak cseréiét azok lejarata el6tt folyamatosan, illetve ahol nincs felszerelve,
ott a kiépitést (tervezéssel és engedélyeztetéssel egylitt) végeztiik, tovabba ennek a sornak a
terhére végeztettiik el a méltanyossagi mellékvizmérd cseréket is. A 2025. évben 74 albetétben
cseréltiink vagy szereltiink fel mellékvizmérot.

A nem lakds céhi helyiségeknél a gyorsszolgalati és hibaelharitasi feladatok (136 db) dont6
tobbségét a beadzasok, csotorések elhdritdsa, csatornatisztitidsok, a bérbeadora tartozo
elektromos halézattal kapcsolatos hibaelhéritasok, homlokzat veszélytelenitések jelentették.

A nem lakds célit helyiségeknél tervezett karbantartasok koziil Hungaria korut 5-7. szam alatt a
Kormanyhivatal irattdranak atkoltdztetése miatt a helyiség javitasi, karbantartdsi munkai
keriiltek elvégzésre (tisztasagi festés, vizesblokk miikddoképessé tétele és vilagitotestek
cseréje), a Banya utca 32. cimen 1évo volt iskoldban gépész javitasi munkalatokat, burkolat
cseréket €s lampatest cseréket végeztiink el, a Madi utca 126. szam alatti melléképiilet bontasat,
és tarolok telepitésének munkait, a Harsleveli utca 17-19. szam alatti épiilet tetdjavitasat, illetve
az Ujhegyi sétany 12. ingatlanban talalhaté 6nkormanyzati tulajdont helyiségek elektromos
halézatanak bovitésére ill. méréhelyek szabvanyositasara.

Az un. S1 teriileten 2025. évben veszélytelenitési, gyorsszolgalati és altalanos karbantartasi
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feladatokat végeztink el (tet6javitds, elektromos flités kiépitése, elektromos haldzat
karbantartdsa, cs6torés utani helyreallitas). Ezen feladatok koziil kiemelendéek a Banya utcai
pincelejarat timfal megerdsitési, a pince rendszer aktualis kopog6zéasi munkai, a pincerendszer
{6 kozlekedési utvonalan a veszélyes vasszerkezetek eltavolitasa és elektromos gerincvezetékek
tartokonzoljainak cseréje, valamint az S1 kozponti teriiletén a foldkabelek rendezése és Uj
kapcsolo szekrénybe torténd bekotése.

Az intézményi karbantartasok keretében 2025. év soran is folyamatosan végeztik az
intézményekben talalhato kiillonboz6 berendezések, késziilékek és berendezési targyak (fiitd- és
melegviz-termelok, gazkésziilékek, gazvészjelz6 berendezések ¢és felvondk, légkezeld
rendszerek, kamerdk, automata ajtok, VRF rendszerek, liftek) rendszeres ellendrzését,
karbantartési és hibaelharitasi munkait.

Intézményekben gyorsszolgdlati, hibaelharitasi munkaként 629 esetben azonnali beavatkozast
igénylo feladat (pl.: bedzdsok megsziintetése, csOtorések javitdsa, duguldsok elhdritasa,
elektromos hibak javitdsa) keriilt elvégzésre.

Az intézmények tervezett karbuntartdasi feladatai kozill az alabbiakat végeztiik el a 2025. évben

(az intézmények vezetdivel egyeztetett modon és idében), zomében a nyari leallasok ideje alatt:

— Kobanyai Aprok Héaza Ovoda (Ujhegyi sétany 1-3.) ablakok foliazasa, 1épcsd és
csoportszoba pvc burkolat csere;

— Kobanyai Gépmadar Ovoda (Gépmadar utca 15.) udvari jatéktarol6 javitas;

— Kébanyai Kékvirag Ovoda (Kékvirag u. 5.) pvc burkolat csere;

— Kobanyai Fecskefészek Bolcs6de (Gépmadar u. 15.) burkolat csere;

-~ Kobanyai Gyermeksziget Bolcsdde (Ujhegyi sétany 17-19.) Siini csoport pvc csere,
konyhédban burkolat javitasa;

— Kobanyai Bébita Ovoda (Halom utca 7/b) 1épcsén csuszasgatlocsik csere, beépitett
szekrények javitdsa, festésjavitas;

— Kobanyai Gesztenye Ovoda (Maglédi ut 8.) pve burkolat csere;

— Kobéanyai Gydngyike Ovoda (Salgotarjani ut 47.) felazott burkolat cseréje a Sarga
Csoportban;

-~ BARKA Kébanyai Humanszolgéltatd Kozpont irodak festése, pve burkolat csere;

— Kocsis Sandor Sport Kozpont (Bihari utca 23.) 61t6z6k burkolat cseréje;

— Kobéanyai Mandvar Bolcséde (Vaspalya u. 8-10.) konyhai burkolat részleges cseréje.

¢) Egyéb dologi kiadasok

Ertékbecslés Azokra az értékbecslésekre képzett keretdsszeg, amelyet a Vagyonkezeld
Osszeférhetetlenség miatt nem végezhet el.

Lelfestések, prizmak Meglévo kerékparutak, parkolok kopott burkolati jeleinek ujra festése,
veszélyes csomopontok és gyalogatkel6helyek jeldlésének felujitdsa majustdl novemberig, a
kozutkezeldvel tortént egyeztetés alapjan.

Felhalmozasi feladatokkal kapesolatos hatosdgi dijak és esveb dologi kindasok A felhalmozasi
feladatok kapcsén fizetend6 kézbeszerzési és hatosagi dijak.

Kardesonyi diszkivilagitas 2025. évben a Korosi Csoma sétanyon, az Ujhegyi sétanyon, a
Gyakorl6 utcdban, a Mélytonal elhelyezett karacsonyfan, a K&ér utcaban (Ohegy utca — Harmat
utca kozott), a Somfa koznél, a Hungaria koruti lakotelepen, valamint az Ohegy park kozponti
terénél és felvezetd sétanyon mikodott kardcsonyi diszkivilagitds. Az 6sszeg magaban foglalja
a fel- és leszerelési dijakat a sziikséges javitasokkal, valamint a teljes lizemeltetési koltséget az
oszlopbérlettol a felhasznalt energia dijaig.

Katyuzdsok, _gyorsjavitasok Koézutak é€s jarddk hibdinak javitasa, a lakossagi igényként
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jelentkez6 kisebb javitasi feladatok elvégzése.

Kiemelt projekiek tanubmdnytervei A keret terhére a 2025. évben az S1 telepre készitettiink
tanulmanyterveket, illetve a CsOsztoronnyal kapcsolatosan Otletpalyazat kiirdsara és
lebonyolitasara kotottiink szerzodést.

Ohegy _park_geofizikai_felmérése A talajmozgis megfigyelése, a 2011. évben elhelyezett
monitoring kutak lizemeltetése, a mérési eredmények feldolgozasa (negyedévente jelentések
készitése) €s a banyahatosag altal eloirt negyedéves vizsgalatok elvégzése.

Csapadékviz szikkaszto drkok tisztitdasa Azon szikkasztd és vizelvezetd éarkok tisztitasa
(leginkabb azok ujra dsasa, melyek vizelvezetd képességére sziikség van, viszont az elmult évek
alatt — a folyamatos karbantartas hianya miatt vagy lakossagi beavatkozasra — gyakorlatilag
feltoltodtek.

Sebességmérok karbantartixa A keriiletinkben miik6d6é sebességméré berendezések
folyamatos ellendrzése, karbantartasa és gyorsjavitasa.

Olajfogo miitargy iizemeltetése A Farkasalma utcai tisztito berendezés €s 2024. év kozepétdl a
Hortobagyi utcaban kiépitett csapadékviz tarozo lizemeltetése (a keletkezett veszélyes hulladék
elszallitasa, a berendezés tisztitasa).

Utcanévtablak, tajékoztato tablak Régi utcanévtablak potlasa, ) kihelyezése, valamint
tajékoztato tablak kihelyezése a Polgarmesteri Hivataltol kapott adatok alapjan.

Muiszaki ellendri feludatok felhalmozdsi sorokhoz A nagyobb projektek kapcsan vettiik igénybe

a miiszaki ellenérok tevekenysegét.

Intézményekben energiamegtakaritisi munkdk Igény esetén lampatestek cseréje takarékos

ledesre, csaptelepek cseréje kétkarosrol egykarosra, gépészeti vezetékek hdszigetelése.

9. Felhalmozasi feladatok

Felhalmozasi feladatok tervezése

2024, évrol athuzodo feladatok:

— Kobanyai Napsugar Bélcside és Csodapok Ovoda (Madi utca 127.) homlokzat felujitas
és energetikai fejlesztés tervezése

— utfelvjitas tervezések (Okros és Gumigyar utca, Sibrik Miklés 1ti feliiljaré, Harmat utca
92. utcsatlakozas, Valto utcai szegélykorrekcid, Vordsdinka utca utszélesitése, Vaslab
utca vizelvezetés)

2025. évi feladatok:

— Koroési Csoma sétany II. szakaszanak tervezése

— parkolok tervezése (Madi utca 179., Agyagfejté utca 16., Onodi k6z, Robert Bosch utca)

— utfelujitasok [Aszok utca — Halom utca kozotti belsé ut és parkold, Halom koz (at és
parkold), Pazsitfii utca csapadékviz elvezetése, Madi utca és Juhar utca kozi lakotelep
belsé utjai, Zsombék utca, Pantlika utca, Tarna utca, Harmat utca Ujhegyi ut és Hangar
utca k6zott (ut és parkold)]

— kozvilagitas fejlesztés tervezeése

— Kodbanyai Apr6é Csodak Bolcsdde (Zsivaj utca 1-3.) konyhafelujitas tervezése

— Banyato park felqjitas, koncepcio é€s kiviteli terv

— Kobanyai Aprok Héaza Ovoda &s Apraja Falva Boleséde (Ujhegy sétany 5-7.)
flitéskorszertisitésének €s hiitésének tervezése

— K0béanyai Gézengiz Ovoda (Zagrabi utca 13/a) elektromos haldzat feldjitasanak és hiités-
flitésének tervezése
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Agyagfejto utcai kerékpdr tdarolo épitése és kornyezetrendezés

Az Agyagfejtdé utca 16. épiilettel szemben a Harmat utca felé, az lizlethelyiségek mogotti
teriileten kialakitando kerékpartaroléhoz sziikséges alépitmény kiépitése volt a feladat. A
palyazat altal el6irtak, az elhelyezendd tarolo és a helyi viszonyok figyelembevételével kiépitett
talpazat az el6irt hataridore elkésziilt.

Balesetveszélyes lépcsdk javitdsa

A Banyato utca 22., Banyato utca 28., Banyat6 utca 14., Mélyto utca 8., Olt6 utca 2., [hasz koz

2. mogott, Kévago utca 2., Kévago utca 10., Kévago utca 12., Ujhegy sétanyon 1épcsdk

felujitasat végeztiik el.

Beruhazasokhoz kapcsolodo faiiltetések és -potldasok

A beruhazasokkal kapcsolatban sziikségessé valt fakivagasokat kovetoen a hatosag altal el6irt

164 darab fa és 108 db cserje iiltetésére keriil sor. A fak jelentds része mar 2025 dszén eliiltetésre

keriilt.

Epiiletek részleges felijitisa

— elektromos fovezeték cserék (Kada utca 149., Bodza utca 46., Cserkesz utca 73., Maglodi
ut 25.)

— Maglddi ut 32-36. és 38. épiiletek tetéfelnjitasa

— Gergely utca 46. 1épcsoéfelnjitas;

— Thasz utca 30. gazhalozat, illetve gépészeti strangok, csatorna- és vizvezetékek cseréje

Forgalomtechnikai tervekben meghatdrozdsra keriild feladatok

— Fogado utcanak a Gém utca és Somfa koz kozott az utca északi oldalan megallast tilto
tablazasok és felfestések

— Kiskert utcaban a S6rgyar utcai torkolathoz megallni tilos tablak kihelyezése

— Kismartoni ton kétoldali nyitott kerékparsav létesitése és 20 km/h sebességkorlatozas
bevezetésre.

— Banyat6 utcanak a Tavas utca-Ujhegyi Gt-Hangér utca kozotti szakaszai egyiranyusitasa
a Hangar utca felé.

Halom utca 33. kozmiivek kivaltdsa, telekhatarolds

A keret terhére végeztik el a megnevezésben is meghatarozott telekhatarolast (kerités

athelyezéssel), és az ehhez kapcsolddo terepalakitas munkékat.

Intézmények elektromos hadlozatdanak felujitasa
A Kébanyai Gépmadar Ovodaban (Gépmadar utca 15.) felujitasra keriilt a féelosztd, valamint
a foldszinti elektromos hal6zat.

Intézmeények korlatozott hiitésének kialakitasa

Az alabbi intézményekben keriilt kiépitésre VRV hiitési rendszer: Kébanyai Gépmadar Ovoda
és Fecskefészek Bolcsode (Gépmadar utca 15.), Kdbanyai Csodafa Ovoda és Gyermeksziget
Bolcséde (Ujhegyi sétany 17-19.), valamint Kbanyai Zsivaj Ovoda és Apré Csodak Bolcsdde
(a Zsivaj utca 1-3.). Ezen tul a Kébanyai Apr6 Csodak Bolcs6dében, Napsugar Bolcs6dében,
Apraja Falva Bolcsddében és Manovar Bolcsodében alakitottunk ki a fézOkonyhakban hiitési
lehetdséget.

Intézményekben vegzett felujitdsok és beruhdzdasok

— Kobanyai Harslevelti Ovoda (Harslevelii utca 5.) nyilaszarok, napvitorla cseréje, split
klima telepitése

— Kobanyai Zsivaj Ovoda (Zsivaj utca 1-3.) beltéri ajtok felujitasa, bejarati ajté csere,
udvari jatszoeszkozok telepitése

— Kobanyai Mocorgé Ovoda (KSbanyai utca 38.) teté feliilvilagitok kiilsé fény- és
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hévisszaver folidzasa
— Kobanyai Gyermeksziget Bolesdde (Ujhegyi sétany 17-19.) pszicholégusi helyiség
kialakitasa
— Kobanyai Fecskefészek Bolcsdde (Gépmadar utca 15.) napernyd ponyvacsere
— Kocsis Sandor Sport Kézpont (Bihari utca 23.) soromp6 létesitése
— Ujhegyi Uszoda és Strandfirdd (Ujhegyi Gt 13.) kamerarendszer vezérléshez
munkaallomas kiépitése
— BARKA Ké6banyai Humaénszolgaltaté Kozpont (Sibrik Miklos ut 76-78.) meglévé klima
kiiltéri egységekhez 1) eloszto és tapkabel kiépitése, meglévd utcai bejarati kapujanak
elektromos mozgatasu kapuva alakitasa
— Kébanyai Egyesitett Ovodak (Ujhegyi sétany 5-7.) irodak kialakitasi munkai
Intézményekhez zsilipes kapuk kiépitése
— K&banyai Aprok Haza Tagovoda (Ujhegyi sétany 1-3.)
— Kobanyai Bobita Ovoda (Halom utca 7/b)
— Kobanyai Gesztenye Ovoda (Maglodi 1t 8.)
— KObanyai Gézengiz Ovoda (Zagrabi ut 13.)
— Kobanyai Kékvirag Ovoda (Kékvirag utca 5.)
— K&banyai Kiskakas Ovoda (Madi utca 86.)
— Kobanyai Maszoka Ovoda (Aszok utca 1-3.)
— K&banyai Zsivaj Ovoda (Zsivaj utca 1-3.)
Intézmeényi eszkézok cseréje
A Kerepesi uti Haziorvosi rendel6 hiités-fiités vezérlés kiépitésére kertilt sor.
Juhar utca utfelujitasa
A Juhar utca felujitasat végeztiik el 2025. évben a Pazsitfii utca és a Zsombék utca kozott, amely
munkak soran a burkolt feliiletek — igy természetesen a jardak is — teljes mértékben megujultak.
Kardcsonyi diszkivilagitas fejlesztése
A 2025. évben leginkabb az elhasznalddott elemek cseréjét végeztiik el, de kialakitasra kertilt
a keret terhére a Salgoétarjani uti felirat tartoszerkezetének elkészitése is.
Kolozsvari utca 29-31. pincefédém megerdésitése
Az épiilet pincefodémének megerdsitésére kozbeszerzési palyazatot bonyolitottunk le, a
munkavégzésre a 2026. évben kertil sor.
Kébdnyai Fecskefészek Bolcsde és Gépmaddr Ovoda kerités épitése
Az intézménynek 421 m szakaszon teljesen Uj utcai keritést készitettiink.
KOKERT Serpenyd utcai telephely kialakitdsa II-IIL. iitem
A befejezési ilitem munkai keriiltek megvalositasra, mely magéaban foglalta az eléregyartott
konténerek (porta, melegedd és vizes) telepitését €s azok kozmiire vald rakotését, valamint
egy¢€b belso téralakitasi kivitelezési munkakat.
Kozutak korrekcios munkadi
A feladat két részbol allt: egyrészt a Valto utca 30-34. el6tti szakaszan a csapadékviz okozta
problémak megoldasara az utszegélyek atépitése, masrészt a Vorosdinka utca (Sz6lohegy
utcaval Osszek6td) belso utjan — a 7. épiilet eldtti és melletti — szakaszan az 1t kiszélesitése,
ezzel egyiitt az érintett szakasz melletti teriilet rendezés, szabalyos parkolohelyek kialakitasa.
Kozutak melletti jardak felujitasa
A Polgarmesteri Hivatallal egyeztett lista alapjan 26 kisebb-nagyobb jardaszakasz (t6bb, mint




Kobanyai Vagyonkezel Zrt.
2025. évi éves miikodési jelentés

4 000 m?) felujitasa a balesetveszélyt okozé fak kivagasaval.

Kozvildgitds kiépitése

— SzO6lovirag jatszotér melletti gyalogut;

— Gobézmozdony park;

— El8d utca, KOSZI melletti parkoléban.

Kroo Gyorgy Zene- és Képzomiivészeti Iskola felijitdsa

A fovarosi védettség miatt az épiiletre elkészitettiik az értékleltart €s a homlokzat felujitasara
vonatkozo kiviteli tervdokumentaciot.

Lakasfelujitds

—  Gergely u. 6. fszt. 5. sz. alatti lakas akadalymentes kialakitasa;

— a Banyato6 utca 10. 5. emelet 23. sz. alatti lakas részleges felujitasa;

— a Gyakorl6 6-28. tarsashaz 6nkormanyzati lakasaiban erkélykorlatok cseréje;

— a Hungaria korut 1-3. 34. épiilet fsz. 4. sz. alatti lakdsban gazkazan cseréje.
Méltanyossdgi berendezési targy csere

Bérlok kérelme alapjan — atvéllalva a bérl6i kotelezettséget — tiz lakasban végeztik el a
berendezési targyak (gaztiizhelyek, bojlerek és zuhanytalcak) cseréjét.

Meéltinyossdgi nyildszdro csere

Bérlok kérelmére — atvallalva a bérloi kotelezettséget — a 2025. évi keret terhére 32 lakasban
végeztiik el a régi, elavult allapotd homlokzati nyilaszardk cseréjét korszerli miianyag vagy fa
nyilaszarokra, a sziikséges kiegészit6 munkakkal (régi nyildszaré bontdsa, ) nyilaszard
beépitése, falazat €s vakolat javitasa, részleges festés javitas).
Nyildszdrocsere — Budapest Airport zajvédelmi program

Azokban a lakésokban, ahol tAmogatas keretében a lak6szobdk nyilaszardi cseréje a program
keretében megvaldsult, elvégeztiik a tobbi helyiségben (konyha, fird6) a nyilaszardk cseréjét.
Nyildszadro csere kiilonszolgdltatdst fizetoknek

A kiilonszolgaltatasi dijat fizetd bérlok esetében a mar nem javithato homlokzati nyilaszarok
cseréje késziilt el 12 lakasban korszerii miianyag vagy fa nyilaszéarokra, a sziikséges kiegészitd
munkakkal (régi nyilaszar6 bontasa, Uj nyilaszaro beépitése, falazat és vakolat javitasa,
részleges festés javitas).

Parki jarddk felujitisa

Kozteriilethez kdzvetleniil nem kapcsoldédé parkok, nagyobb zoldfeliiletek tobbnyire jarolapos,
de sok helyen aszfalt burkolatu jaréfeliileteinek felajitasa, illetve a zoldfeliileteken megjelent
»kitaposasok™ burkolattal valé ellatasa. A Polgarmesteri Hivatallal egyeztett lista alapjan 20
szakaszt (kozel 2 000 m?) feliilet ujult meg.

Parkolok épitése / Veszprémi utca

A Veszprémi utcaban 36 férohelyes j parkold kiépitésére keriilt sor. A mintegy 800 m? aszfalt
10 db fat iiltettiink. A koryezet védelme érdekében pedig olajlevalasztd rendszerrel ellatott
szennyviz el6tisztitd berendezésen keresztiil jut a csatornarendszerbe a parkolobol elfolyo
esOviz.

S1 felujitdas

A 2025. évben a 7. épiilet tetéfelujitasa fejezodott be, illetve a 14. épiilet tetdfelujitasat
kezdtiik meg.

Sibrik Miklos ut 76-78. klimatizdldsa

Az épiilet Ujonnan felyjitott részében VRV rendszer kiépitésére keriilt sor.
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Sibrik Miklos ut vizelvezetési munkadi
A Sibrik Miklés uti feliiljaré alatti parkoléteriilet koriili ut vizelvezetési problémainak
megoldasara irdnyult a munka, amely keretében az utburkolat egy jelentds szakaszanak és a
parkolotertilet koriili szegély ujraépitésének, valamint az 0j viznyeloének kdszonhetden a teriilet
vizelvezetési problémai megszlntek.
Sportliget — gordeszkapdlya
A kiviteli tervdokumentaciot készitettiik el.
Sportliget — jardak épitése
A Sportligettel kapcsolatos fejlesztési terv része a mar meglévd jardak felujitasa, illetve a uj
jardak kiépitése.
Sportliget — kiszolgdlo épiilet elotti kozponti tér
Uj térkd burkolata kozosségi terek, és egy szervizit keriilt kialakitasra, elkeritett ,,maltai tipusi”
jatszotérrel, vizes csobogoval és szokokuttal, a biifé épiilethez kapcsolodd kiiilé térrel,
ndvénytelepitéssel, parkberendezési targyakkal és a sziikséges kiegészité munkakkal.
Sportliget — nagy kutyafuttato
A Banyato6 utca melletti meglévd kutyafuttato teljes felujitasa és atalakitasa késziilt el.
Ujhegyi lakételepen tamfal felujitisok
A Lenfono utca 8-10., a Banyato utca 10-12. és az Olt6 utca 12-14. k6zo6tt huzodo tamfalaknal
kijavitasra keriiltek a korlatok, és a 1épcs6é mellett kapaszkodo is 1étestilt.
Ujhegyi sétiny 5-7. részleges felijitisa
Az Egyesitett Ovodak kozpontjanak kialakitdsa tortént meg az Ujhegyi sétany 5-7.
intézményben, irodak, vizesblokkok és a teakonyha felujitasaval.
Utfeliijitdsok
— Takarék utca (Arkos utca — Zsombék utca): nem csak az ut burkolatanak — melynek
feliilete meghaladja a 2000 m2-t — felujitasara keriilt sor, hanem a teljes utca rendezésre
keriilt (megoldasra keriilt a vizelvezetés, valamint felujitasra keriiltek a jardak is);
— Baényat6 utca 2-6. el6tt: a parkold és a jarda feliilete Gjult meg;
— Madi utca 179. parkol6 felajitasa: a Dombtetd utcahoz kozeli parkolot épitettiik at, mely
soran t6bb, mint 1000 m2-en késziilt 0j aszfalt burkolat, valamint a jarda is megujult;
— Harmat utca 92/c melletti bekoto ut folytatdsaként, az 6voda gazdasagi bejaratdhoz épiilt
ki szilard burkolata kozlekedési kapcsolat.
Ugyfélszolgdlati iroda feliijitisa
A Gépmadar utca 2-8. ingatlan értékesitése okan a Vagyonkezeld parkolasiizemeltetési irodaja
és ugyfélszolgalata keriilt kialakitasra a Roman utca 2. szam alatti tarsashaz foldszintjén.

Vaslab utca vizelvezetési munkdi

A Vaslab utcaban évek 6ta probléma, hogy a kozteriiletr6l esézéskor a mélyebb fekvési telkekre
befolyik a csapadékviz. A vizelvezetés javitasa mellett (mely soran tobbek k6zott 1) viznyelok
keriiltek elhelyezésre) a Vaslab utca két szakaszdn megujult a burkolat is.

IV. 2025. EVI KOMPENZACIO ELSZAMOLASA

Az Eves Szerzddésben eldiranyzott kompenzacid elszamolasat az alabbi tablazat alapjan
kivanjuk bemutatni.
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3. tablazar

[E Kozszolgaltatasi Tevekenység Egyeb Tewvekenység
E megneveaés ingatlankezelés | vagyongazdalkodas | fizetOparkolas kozvetett onkormanyzati sajat
2 (a) (b) () (d () (N
1 |Koltségek (2+6+10) 655 479 905 25029 440 188 968 409 926 657 016 0 257 083 567
2 |Anyagjellegii raforditdsok (3+4+5) 88 599 461 1653 434 65 710 057 220 082 590 0 115745102
3 |anyagkoltség 8422 775 294 208 6 795 474 43 463 284 0 6 186551
4 |igénybe wett szolgaltatas 77 814 332 1354426 58 782 294 148 126 366 0 106 540 843
5 |egvéb szolgaltatas 2362 355 4 800 132 289 28 492 940 0 3017707
6 |Személyi jellegii raforditdsok (7+8+Y) 566 880 444 23 376 006 123 258 352 662 822 571 0 118 701 678
7 |berkoltség 480 132 099 19 499 600 100 816 802 555314 655 0 87909 793
8 |[személyi jellegii egyeb 35 756 655 1200 241 11 032 818 44283 683 0 19 877 098
9 |bérjarulékok 50991 690 2676 165 11408 732 63224 233 0 10914 787
10 [ Ertékesokkenés 43 751 856 22 636 788
11 |Ingatlanokkal kapcsolatos kiaddsok (12+13+14+15) 1952 465 353 3 885961 0 0 0 0
12 |karbantartashoz kapcsolodo kilso szolgaltatasok 995029 411
13 |kezeléshez kapcsolodo kilso szolgaltatasok 957 435 942 3885961
14 |hasznositashoz kapcsolodo kilsé szolgaltatasok
15 | fizetoparkolashoz kapcsolodo kilso szolgaltatasok
16 | Kozszolgdltatdsi tevékenység koltsége (1+11) 2 607 945 258 28 915 401 188 968 409 926 657 016 0 257 083 567
17 | Kozszolgéltatdsi tevékenység koltsége [16(a)+(b)+(c)+(d)] 3752 486 085
18 | kozszolgaltatasi tevikenyseggel Osszefilggd beruhazas 0
19 | Kozsaolgaltatdsi tevékenységgel Gsszefiiggd beruhdzis [18(a)+(b)+(c)+(d)] 0 1]
20 |Egyéb bevételek és raforditdsok cgyenlege 55728592 -12476 707
21 |Pénziigvi bevételek és réforditdsok egyenlege 28 053 -68 033 846
22 |Eszszerii nyereség 0
23 | Kompenzhci6 (17+19+20+21+22) 2630 944 777| 29 896 316 194 109 105 953 292 531
24 | Kompenzci 6 [23(a)+(b)+(c)+(d)] 3 808 242 729
25 |Bevételek (27+28+29+30+31) 1989895174 | 1) | 170676 016 | 0
26 | Bevételek [25(a)+(b)+(c)+(d)}+32 2160571190
27 [lakasbérleti dijak €s azok kozvetilett szolgaltatasai 1375078 797
28 | helviségbérleti dijak és azok kdzwetitett szolgaltatasai 614 816 377
29 |egyéb bevetelek
30 |fizetoparkolas 170676 016
31 |onkormanyzati bewételekkel kapcsolatosan kapott kamat
3 egyeb tevékenység nyereségenek az €szszeri nyereség aranyat meghalado 0 0

része

33 | Tamogatas (24-20) 1647 671 539
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Eszszerli nyereséget az Eves Szerz6dés nem hatarozott meg.

A 2025. évi kompenzacié kiilonbozetét a 6. tablazatunkkal szemléltetjiik, amelynek
elszamolasa a Keretszerzodés 8.7. és 8.8. pontjai alapjan torténik.

6. tablazat
osszeg (Ft)
2025. évi Eldiranyzett / Kifizetett Kompenzacio 4 124 497 855
2025. évi Jogos Kompenzacio 3 808 242 729
2025. évi Alul (-) /Tulkompenzacio (+) 316 255 126 ¢

V. 2026. EVI UZLETI TERV

A bevételek és koltségek/raforditasok tervezése egy vallalat életében meghatarozo feladat,
amelyhez legjobb tudasa szerint igazodnia kell, figyelnie kell annak alakulasat, hogy még év
kézben megtehesse azokat a sziikséges 1épéseket, amellyel likviditasat fenntarthatja.

Az Onkormanyzat 2026. évi kdltségvetése tervezése idészakaban folyamatos egyeztetéseket
és targyalasokat tartottunk az Onkormanyzattal, hogy a tervszamok a lehetdségekhez mérten
a legpontosabban kertiljenek meghatarozasra.

A koltségvetés tervezés azért is fontos, mert a kovetkezo évi lizleti terviinket ahhoz igazitva
kell elkésziteniink. A tervszamok analitikdjanak elkészitése, annak aldtdmasztdsa pontos
munkat, koriltekintést és szakirdnyu (miiszaki, kezelési, pénziigyi) felkésziiltséget igényel,
tovabba nagy hangsulyt fektetiink az iizleti terv végrehajtasara, a terv-tény adatok folyamatos,
naprakész 0sszehasonlitasara.

A 2026. évi lizleti terv alapjat képzo megallapodas a 2026. évi éves szerzodés, melyet az
Onkormanyzat Képviseld-testiilete az 361/2025. (XII.11.) hatarozataval fogadott el. A 2026.
évi Uzleti terviinket a jelentéssel egy idoben terjesztjiik a Vagyonkezel6 Feliigyelobizottsaga
és az Onkormanyzat elé.

VL. 2026. EVI KOMPENZACIO

A 2026. évi éves kozszolgaltatasi szerz6dés 2. mellékletét képz6 eldiranyzott kompenzacio
szerves része az lizleti tervnek, valamint melléklete a 2026. évi éves kozszolgaltatasi
szerz0désnek. Az anyagkoltségek, személyi jellegli kifizetések, illetve a kozvetitett
szolgéltatasok meghatarozott aranyban befolyasoljak a kompenzacidé mértékét.

A 2026. évi éves kozszolgaltatasi szerzodést 2025. decemberben irtak ala az Onkormanyzat
és a Vagyonkezeld képvisel6i, majd 2026 februarjaban — a 2026. évi koltségvetéssel
Osszhangban — a szerzddés modositasra keriilt. A 7. tdblazatban a jelenleg hatalyban 1évo,
modositott kompenzacio6 szerepel.
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7. tablazat

5 Kozszolgaltatasi tevékenység Egyceb tevékenység

% Megneveats ingatlankezelés | vagyongazdilkodas | fizetoparkolas kozvetett Onkormanyzati sajat

=]

i (a) (b) (©) (d) () )

! [Koltségek (2+6+10) 774 147 590 17 577 409 210 709 458| 1006 183 764 241032 449

2 |Anvagjellegii raforditasok (3+4+5) 151927378 3 449 587 41 351980 175223 569 85 818 750

3 |anvagkoliség 24 914 009 565 685 6 781 158 28 734 265 6 085 000

4 |igénvbe vetl szolgaltalas 112284 335 2549472 30561 836 129 501 753 76 793 750

5 |egvéb szolgaltatas 14 729 034 334430 4 008 986 16 987 550 2940 000

6 _|Semélvi jellcgii raforditasok (7+8+9) 622220212 14127822 169 357 478 786 175 541 155213 699

7_|bérkiltség 507 636 046 11526 131 138 169 669 654 021 306 120 957 855

8 |ssemélvi jellegii egvéb 47765 229 1 084 533 13 000 862 55 089 439 18 480 541

9 |berjarulékok 66 818 936 1517157] 18 186 948 77 064 796 15775 303

10 |Ertékesikkenés 0 0 0 44 784 655 0

11 |Ingatlanokkal kapesolatos kiadasok (12+13+14+15) 2364 900 000 8 560 000 0 0 0

12 |karbantartashoz kapcsolodo kilso szolgaltatasok 1284 300 000

13 |kezeléshez kapesolado kilso szolgallatasok _ 1 080 600 000

14 |hasznositiashoz kapcsolddo kilso szolgaltatasok 8 560 000

15 |fizetoparkolashoz kapcsolodo kiilsO scolgaltatasok

16 [Komsmlgaltatasi tevékenység koltsége (1+11) 3139047590 26 137 409 210 709 458 1006 183 764

17 [Kosmlgal tatasi tevékenység kiltsége [16(a)+(b)+(c)+(d)] 4382078 222

18 |kozszolgaltatisi tevékenvseéppel Osszetiiggo beruhazas 0 0

19 |Kozsmlgaltatasi tevékenvségpel dssatiiggo beruhazis [18(a)+(b)+(c)+(d)] 0 0

20 |Egvéb bevételek és raforditasok egvenlege 53574774 1216 442 14582118 61 789 805 494 858

21 | Pénauigyi bevételek és raforditasvk cgvenlege 0 0 0 0 -40 000 000

22 |Esazrrii nvereség

23 | Kompenzicio (17+19+20+21+22) 3192622 36-l|

24 [Kompenzici [23(a)+H(byHc)Hd)) |-

25 |Bevételek (27+28+29+30+31) 1801000000 |

26 [Bevételek [25(a)+(b)+(c)+(d)]+32 B 1959 600 000 1]
| 27 [lakishérleti dijak €s azok kbzvetitent szolgaltatasai 1 302 000 000

28 |helviséghérleti dijak és azok kdzvetitett szolgalatasai 499 000 000

29 |cgvéb bevetelek

30 [fizetdparkolis 158 600 000

31 |onkormanvzati bevételekkel kapesolatosan kapott kanat

32 |egveb tevékenység nyereségénck az Eszszerii nyerceseg ardnyat meghalado része () 0

33 [Tamogatas (24-206) 2 553 641 361 0
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VII. ERTEKELES

KEZELESI IGAZGATOSAG

Az ingatlanok (lakasok és nem lakas célu helyiségek) kezelése, lizemeltetése egy komplex
dolog, mely a szerzOdéskotéstdl (bérleti) a zoldteriilet karbantartason, illetve a
bérleményellendrzésen at az esetleges végrehajtasig lat el feladatokat. Az igazgatosag
kiilonb6z6 csoportjai végzik ezen szertedgazo feladatokat. A sokrétii feladatbol kiindulva a
legnagyobb létszammal rendelkezd szervezeti egység. Az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé
ingatlanok ilizemeltetése érdekében a Vagyonkezeld a szerzodésekben vallalt feladatait
folyamatosan teljesiti, szervezetten latja el.

MUSZAKI IGAZGATOSAG

Az igazgatosag 2025. évi feladatait, mind miszaki, mind hataridd, mind pénzigyi
szempontokat figyelembe véve, jol teljesitette. Munkdjuk soran elokészitik a tervezett
karbantartasok, feljitdsok és beruhazasok miiszaki dokumentécioit (terveztetés), elvégzik a
sziikséges felméréseket, elkészitik a koltségvetéseket, miiszaki leirdsokat, lebonyolitjadk a
palyaztatasokat (kozremilkodnek a kozbeszerzési eljarasok elOkészitésében), megkdtik a
sziikséges szerzodéseket, folyamatosan ellendrzik a kivitelezési munkakat (k6zremiikédnek a
miiszaki atadas-atvételi eljards lebonyolitdsdban ¢és lezarasaban), elkészitik a
teljesitésigazoldsokat és ellenorzik a szamlakat.

VAROSUZEMELTETESI IGAZGATOSAG

A varosilizemeltetési igazgatdsag egy kis 1étszamu, de annal nagyobb feladatkorrel megbizott
kollégak egysége, mely tevékenysége harom fo feladatcsoportba sorolhatd. A kozteriileti
kézmiivek és burkolt feliiletek 6nkormanyzati hataskorbe tartozo ilizemeltetési feladatainak
ellatasa, utak, jardak, parkolok, épitése és felujitasa, valamint egyéb, mashova nem sorolhat6
kozterileti munkék (pl. tamfalak felujitasa, diszvilagitas) végzése. Szoros, mindennapi
egyiittmiikodés jellemzd az Onkormanyzattal és annak Hivatalaval.

PROJEKTLEBONYOLITO IRODA

A varosfejlesztési igazgatosag €s a mazsa téri projektiroda 6sszevonasabol alakult szervezeti
egységiink, a nagy projektek lebonyolitasa a feladata, amit projektmenedzseri, pénziigyi €s
miiszaki szaktudéssal rendelkez6 kollégak végeznek el egy-egy projekthez kapcsolodoan.

GAZDASAGI IGAZGATOSAG

A gazdasagi igazgatosag végzi a pénziigyi, szamviteli feladatokat, az Onkormanyzattal
szorosan egyiittmitkodve. A fluktuacié igazgatdsdgukon a legkisebb, igy tapasztalt, rutinos
kollégak segitik a tarsegységek munkdjat a gazdasagi terlileten. Kollégaink a gazdasagi
terlileten beliil egyedi feladatokat latnak el, pénziigyi, szamviteli, munkaiigyi vonalon, és
ezeken a részlegeken beliil is munkafolyamatokra vannak tagolva a feladatok (pl.
vevokezelés, szallitokezelés, dijszamlazas).

SZERVEZESI ES UZEMELTETESI IGAZGATOSAG

Ez a szervezeti egységiink biztositja a szakagak részére a munkavégzéshez sziikséges hatteret,
illetve az igazgatésagon dolgozd parkolasiizemeltetési, informatikai szakemberek,
iratkezelési kollégdk, a vagyonvédelmi munkatarsak és gondnoksagi dolgozok
elengedhetetlen fogaskerekei gépezetiinknek. A 2021. évt6l a Ceglédi utca 30. székhelyen,
valamint a Gergely béanya teriiletén sajat, szakképzett kollégaink végzik a vagyonvédelmi
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feladatokat, amely tevékenységgel jelentds koltség-megtakaritast tudtunk elérni. Az 6rzés-
védelmi teriileten szerzett tapasztalatok alapjan a 2024. év februarjatol az 6nkormanyzati
ingatlanokkal kapcsolatosan is munkavallaldink latjak el a vagyonvédelmi feladatokat.

Osszefoglalas
Célunk a megbizasaink lehetd legmagasabb szinvonalon valo ellatasa, melynek sziikséges, de
nem elégséges feltétele a gazdalkodasi hattér szilard alapokra helyezése.

Tovabbi célunk, az Onkorméanyzat és a Vagyonkezeld kozotti egyiittmiikddés még szorosabbra
fondsa, és nyitottak vagyunk mindenfajta egyiittmiikodésre annak érdekében, hogy
Téarsasagunk iigyfeleink részére megfeleld szintlii szakmai, értékaranyos szolgaltatast, az
Onkormanyzat részére befektetése stabilitasat tudja garantélni. / -

. KOpA
Budapest, 2026. marcius 30. wllno/ G, 1,32

L t"l 7 30,
<P i} “‘- 16F fa-2-,2

i Szdbo as
vezéri gé7gato
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UGYFELELEGEDETTSEGI BESZAMOLO

2025. év soran is elvégeztiik ligyfeleink korében a megelégedettségi felmérést. A felméréshez
felhasznalt nyilatkozatok 6nkéntes valaszadason alapultak.

A felmérés célja
Ugyfeleink elégedettségének mérése, a gyengeségek, az erdsségek, a sziikséges
modositasok, fejlesztések bevezetésére vonatkozo sziikséglet felmérése.

A felmérés modszerei

A kérdoiv tipusa: megkérdezettek személyesen kitoltott elégedettségmérésre szolgalo ivek. A
kérdoivek kitoltése Onkéntes €s anonim.
A felmérés megtervezésénél, az adatfelvétel modszerének kivalasztasanal tarsasagunkra
jellemz6 specialis tulajdonsagesoportokat vettiik figyelembe:
— a Vagyonkezeld specialis helyzetébol adodéan egyszerre Onkormanyzati feladatok
végrehajtdja, valamint szolgaltatast nywjtod szervezet is;
— az egyes szolgaltatdsok az iligyfélfogadas szempontjabdl kiilonb6z6 adottsaguak,
tovabba a szolgaltatasok teriiletileg is eltérd helyszineken vehetok igénybe;

— az ugyfelek eltérd életkoruak, eltérd szocialis helyzetiiek, tovabba képzettségiik is
széles spektrumu.

A mérés folyamata
Tarsasagunk lgyfélfogadasi idején személyesen megjelend ligyfeleinket kollégaink széban
tajékoztattak a felmérés céljarol és atadtak résziikre a kérdbivet. A kitoltésre felkért személyek
jelentos része szivesen vallalkozott a valaszadasra. A kitoltott kérdoiveket a helyben kellett
kitolteni és leadni.

A kérdéssor tipusa: a ,,Skala”, in. mindsitett sorrendd.

A kérdobivek értékelése: a kitoltott kérddivek adatait tablazatba rogzitettiik és ezt kovetden
értekeltiik ki. A valaszok feldolgozasaval egy altalanos kép korvonalazddott az tligyfelek
szolgaltatasokrol, valamint cégiink arculatarol alkotott véleménye alapjan.

Osszesen 425 db kérdéiv érkezett be, az alabbi bontés szerint.

Kérdéivek szervezeti egységek szerint

» Kezelési [gazgatdsag

* Tarsashazkezel6 Csoport
» Gazdasagi Igazgatdsag
Ingatlaniigyi Iroda

= Parkolasiizemeltetési Iroda
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Alkalmazott modszertan

A mérési eljaras tipusai koziil a kérdéives megkérdezést alkalmaztuk. Az értékelést ebben az
esetben globalis szinten (0sszelégedettség) mértiik és elemeztiik. A kérdéives megkérdezés
alkalmazasakor a kérdoiv olyan kérdéseket tartalmazott, amelyekrol a valaszadonak el kellett
dontenie, hogy milyen mértékben tartja azokat megfelelonek. Az tigyfél a kérd6iven felsorolt
és megnevezett teljesitménnyel valo elégedettségét egy elére meghatarozott Un. ,,skala”
alapjan értékelhette.

A kérdéivek célja egyrészt az volt, hogy mindenkinek lehetdsége legyen arra, hogy
véleményét kinyilvanitsa, masrészt pedig az, hogy minél szélesebb korbdl informaciokhoz
jussunk a szervezet mitkodésének jellemzdire, és kiils6 megitélésére vonatkozoan. Ezen feliil
fontosnak tartottuk a megkérdetettek altal érzékelt ligyekre vonatkoz6 fontossagi szintek
megismereését is.

A vallalatok az ligyfélmegelégedettség-felmérés vizsgalatara, a piackutatas altal kifejlesztett
tobb technikajaban eltér6 és kiillonbozo eljarasi modszereket alkalmaznak. Ezen vizsgalati
eljarasmodok tobbsége a kozvélemény-kutatds és helyzetfelmérés felségteriiletérdl
szarmaznak. A piackutatasi értékelések teriilete szertedgazd, tobbnyire eltéré kdmyezetben és
eltéré céllal késziilhetnek. Ennek ismeretében keriilt kivalasztdsra azon moddszer, mely az
tigyfelek helyben torténé szobeli megkérdezésére, illetve Onkéntes alapon torténd irasos
valaszadasara épiil. Az adatfelvételt kvantitativ kutatasi technikaval, kérdéives megkérdezés
formajaban végezziik. A kérddivek két kiilonb6z6 megkérdezési technikaval, de eljarasat
tekintve ugyanazon kdzvetlen modszerrel késziiltek. A mintavételezés megkérdezéssel, vagy
az ugyfelek altal a kérddiv kitoltésével zajlott. A valaszadok értékelésiiket S foku skalan
jelolhették meg, az ligyintézés soran szerzett tapasztalatuknak megfelel6en.

A skalan megjelentek a Rendkiviil, a Nagyon, a Viszonylag, a Nem igazan, és az Egyaltalan
nem megelégedettségi értékelési mutatok.

A felmérés elokészitése és lefolytatasakor harom alapelvet érvényesitettiink:

a tajekozott beleegyezés elvét,

a minimalis artalom elvét, valamint

a szemeélyiségi jogok elvét.

A valaszadok zomét dnkormanyzati tulajdonban 1évo lakasok bérléi kore, illetve helyiségek
bérldi kore szolgaltatta. Ezen felill még a megkérdezettek kozott szerepelt vallalkozoi,
magantulajdonosi, illetve szallitoi tigyfélkor is. A kérddivek kitdltésére minden estben az
ligyintézés befejezését kovetden keriilt sor. Véleményezés ala vontuk a vardtéri kdrmyezetet,
a munkatarsak segitokészségét, szakértelmét, a kihelyezett tajékoztatok tartalmat,
értehet0ségét, a kapcsolattartds mindségét, tovabba a bérleti és egyéb dijak kikozlésének
modjat, mindségét, €s nem utolsdsorban atlathatosagat.

Az adatok értékelése

A vevli elégedettség értekelését a kérdésekre elére meghatarozott pontszamok (1-5)
tekintetében adott valaszok alapjan végeztiik el. Az értékelésnél kérdéskoronkénti statisztikai
jellemzot, azaz az atlag értékét hataroztuk meg.

A kérdésenként megallapitott atlag értékek adtak az altalanos megelégedettségi mutatot, mely
az éaltalanos megelégedettségi skalan elfoglalt poziciot hatarozta meg. Az adatok kiértékelése
és a koriilmények, tények vizsgalata alapjan lehetdség nyilt a sziikséges és hasznos 1épések,
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modositasok tervezésére az érintett teriileten. A felmérés soran nyert adatok feldolgozasat €s
kiértékelését szamitogépen végeztiik el.

Az alabbi kérdéseket tettiik fel:

1. Mennyire elégedett a szolgaltatasainkhoz kapcsolodo tajékoztatdinkkal?
Mennyire elégedett szolgaltatasaink, ligyintézésiink menetével?
Mennyire elégedett munkatarsaink szakértelmével, tajékoztatasaval?
Mennyire elégedett az ligyfélfogado teriilettel?
Mennyire elégedett az informéciok elektronikus (internetes) elérhetoségével?
Mennyire elégedett munkatarsaink segitokészségével?
Mennyire elégedett a kapcsolattartas szinvonalaval?
Mennyire elégedett a dijak koltségek kikozlésének modjaval?
Mennyire elégedett a dijak kikozlésének atlathatosagaval

S RS IR E S RS

Atfogé elégedettség

A begytjtott valaszokat elemezve megallapithatdo, hogy a megkérdezettek véleménye
tobbnyire pozitiv volt. A szolgaltatasokrol altalanossagban altalanos megelégedettségrol
tanuskodé vélemény fogalmazodott meg. A globalis vizsgalat eredménye a ,,viszonylagos” és
»hagyon megelégedett” kategdridban jeloli meg az atlagos elégedettségi szintet.

Tehat tligyfeleink a Vagyonkezeld teljesitményével és az éltala nyujtott szolgaltatasok
mindségével kapcsolatban altalanos elégedettséggel nyilatkoztak, hasonléan az elmult
évekhez.

A személyes iligyfélfogadason, valamint a szdébeli tdjékoztatdson feliil, nagy hangsulyt
fektetlink az tigyfelek egyéb uton torténo tajékoztatasara. Hirdetményi tablainkon biztositjuk
formanyomtatvanyok, hatalyos torvények, helyi rendeletek, hazirend elérhetdségét.
Informatikai fejlesztéseink alkalmaval egyik fontos célként tartjuk nyilvan az tigyintézési id6
ésszerll csokkentésére iranyuld torekvésiinket, az ligyintézés mindségének emelése mellett.

Azonban megdllapithato az is, hogy az ugyféltér megitélése, valamint az iigyféltérbe
kihelyezett tajékoztaté anyagokrol alkotott kép kapta az iigyfelek részérdl adott valaszok koziil
a legkisebb mutatoszamokat, de még ebben az esetben is a megelégedettségi skalat tekintve
viszonylagos elégedettségiiket fogalmaztak meg.

Szervezeti egységeink killon vizsgéalatakor megéallapithatd, hogy a miikddés kiilonbozo
szegmenseiben vizsgalt megelégedettségi szint kiegyensulyozott, minden vizsgalt teriilet az
atlagos megfeleloség feletti kategoridban jelenik meg.

Kiemelend6 a munkatarsak segitokészségének €s szakértelmének, valamint tajékoztatdsanak
mutatoi, melyek a nagyon és a rendkiviili megelégedettségi skalan keriiltek altalanosan
megjelolésre a valaszadok részérol.

Ugyfeleink elsédlegesen a szolgaltatasok mindsége alapjan itélik meg cégiink teljesitményét,
ezért kiemelten az ligyfélszolgalati tevékenységben érintett teriiletekre koncentralva tettiik
meg a mindség javitasara iranyuld fejlesztéseket, modositasokat.

A kapcsolattartasban az elektronikus uton is folytathaté forma szerepe napjainkra kiemelkedo
fontossagot kapott. Egyre tobb ligyfél az internetes levelezoérendszerén keresztiil jelentkezik,
vagy ligyeinek intézését e forumon kezdi meg.

Nem hagyhato ki az elvart eredmények fenntartdsaban és javitasaban az a sziikséges képzés,
oktatas, melyet Tarsasagunk munkatarsaink részére folyamatosan biztosit.
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Osszefoglalds

Elviink, hogy az Onkormaényzat altal Tarsasagunkra ruhéazott feladatokat véllalatunk magas
szakértelemmel sikerre vigye.

Ez azonban ugy teljesithetd, ha munkankat a tulajdonosi elvarasoknak megfelel6en, magas
szakértelemmel és nem utolsdsorban {ligyfeleink megelégedettségére végezziik.

A megkérdezettek legkritikusabban az ligyfélvarok tekintetében nyilatkoztak. Az ligyfélvarok
teriiletén latnak javitasra alkalmas teriiletet. Szoban tobb esetben is a megkérdezettek arrdl
tettek emlitést, hogy a Vagyonkezel6 telephelye gyalogosan nehezen megkdzelithetd, hiszen
a Ceglédi utca 30. a varoskozponttdl, valamit az Onkormanyzat épiiletétdl is messze esik.

A 2023. évben telephelyiinkén személyesen megjelent ligyfeleink, a korabbi évek magas
megjelenéséhez képest, a virus-helyzet 6ta joval kevesebb szamban jelentek meg, de normal
helyzetben altalanossédgban t6bb mint 10.000 ligyfélbelépés valdsult meg.

Ugyfeleink véleménye, valamint szama egy, a keriilet varoskdzpontjaban 1évé ligyfélszolgalat
lizemeltetésének sziikségességét is jelenti.

Osszességében a megkérdezettek véleménye dontden pozitiv volt.

Altalanossagban iigyfeleink elégedettek voltak a cég teljesitményével és a szolgaltatas
mindségével. Azonban a felmérésbol az is kideriilt, hogy mely teriileteket érdemes tovabb
fejleszteniink a jovoben.
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BERLEMENY-ELLENORZESI BESZAMOLO

BEVEZETES

Budapest Févéaros X. keriilet Kobanyai Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a
lakasokrol és a nem lakas céljara szolgald helyiségekrol szolo 32/2012.(1X.24.) szamu
rendeletének (a tovabbiakban: Lakasrendelet) 20.§ (5) bekezdése eldirja, hogy a Kobanyai
Vagyonkezel6 Zrt. (a tovabbiakban: Vagyonkezeld), mint lakaskezeld az Onkormanyzati
tulajdonu lakasok (a tovabbiakban: Lakasok) éves ellenérzési tapasztalatairdl szamoljon be.

1. A LAKASALLOMANY STATISZTIKAI ADATAI
A Lakasok szamanak alakulasa a 2021-2025. években

A Lakasok szama az elmult évek soran — a lakasvasarlasok ellenére — az értékesitések,
lakasosszevonasok, bontasok, illetve a bérbeadassal mar nem hasznosithaté lakasok
lakasgazdalkodasbol torténd kivonasanak eredményeként kisebb-nagyobb mértékben, de
folyamatosan csokkent. A Lakasok szamanak — elmult 6t évben tortént — valtozasat az alabbi
tablazat és diagram mutatja be.

év december 31-i valtozas
allapot (el6z6 évhez képest)

2021 2341 -3

2022 2336 -5

2023 2 196 -140

2024 2188 -8

2028 2123 -75

A lakasok szama a 2021-2025. években

2400
2350
2200
2250
2200
2150

2 100
2020 2021 22 2023 2024 2025

A 2025. év folyaman az Onkormaényzat kizardlagos, vagy résztulajdonaban 1évd
lakéingatlanokban (a tovabbiakban: Lakoingatlanok) a Lakasok szamanak Osszességében
75 darabos csOkkenését a Lakasok elidegenitése (16) és miszaki allapot vagy egyéb
lakasgazdalkodasi szempontok alapjan a lakdsgazdalkodasbol kivonas (68) eredményezte.

A Lakasok lakéépiilet-fajta szerinti megoszlasa a 2021-2025. években

A Lakasok lakéépiilet-fajta szerinti, évenkénti alakuldsat az alabbi tablazat, a 2025. december
31. napjan tulajdonban 1évé Lakasok szamanak (a tovabbiakban: Lakéasallomany) épiilet-
tipusonkénti megoszlasat az azt kdvetd diagram szemlélteti
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onkormanyzati lako- tarsashazban P
épiiletben (OL) (TH) sszesen
2021 1224 1117 2 341
2022 1223 1113 2336
2023 1132 1 064 2 196
2024 1133 1055 2 188
2028 1079 1 034 25113

A Lakasalloméanyban tortént valtozds a Lakasok lakoépiilet-fajta szerinti megoszlasat — a
2024. évi zéardallomanyhoz viszonyitottan — 2025. év végére ardnydban jelentésen nem
modositotta (OL-51,06%, TH-48,94%).

A lakasok lakaépiilet-fajta szerinti megoszlasa

tdrsashdzban (TH)
49%

RS

PR

\

dnkormanyzati
lakéépiiletben (OL)
51%

A Lakasok komfortfokozat szerinti megoszlasa 2025. december 31. napjan

A Lakasok lakdépiilet-fajta és ezen beliil komfortfokozat szerinti megoszlasat a kovetkezo
tablazat és a hozza tartozo diagramok mutatjak be. A fordulonapon a Lakédsok tobb mint 88%-
a komfortos és Osszkomfortos kategoridba tartozik, az alacsony komfortfokozatu vagy
komfort nélkiili lakasok ardnya még tovéabbra is jelentds.

sziiks'ég- komfort nél- félkom- Kom for- osszkom- )
lakas Kiili (KN) fortos tos (K) fq_rtos osszesen
: O o A e e ) (OK)
OL 7, 125 32 634 281 1079
TH 3 31 50 399 S 1034
Esz_esen: 10 156 82 1033 832_ 21 li_

LAKASOK KOMFORTFOKOZAT SZERINTI

iikséglakds (SZ) MEGOSZLASA
AT, | e aape

sy komfort nélkiili .
"’ (KN); 156 " félkomfortos (FK);

82

6ssg.komfortos . 1
(OK); 832 |

komfortos (K);
1033

29



Koébanyai Vagyonkezeld Zrt.
2025. évi éves miitkodési jelentés / Bérleményellendrzési beszamold

A Lakasok szobaszam szerinti megoszlasa 2025. december 31. napjan

A kovetkezd tablazat a Lakasokat a lakoépiilet-fajtankénti megoszlason beliil, és a
komfortfokozat szerinti besorolason tul, a szobaszam szerint is csoportositja.

szobaszam 1 15 2 25 3 3>  Osszesen
OL 6 1 0 0 0 0 7

SZ TH 3 0 0 0 0 0 3
Osszesen: 9 1 0 0 0 0 10

OL 105 10 8 2 0 0 125

KN TH 30 1 0 0 0 0 31
Osszesen: 135 11 8 2 0 0 156

OL 25 3 3 1 0 0 32

FK TH 26 17 6 0 1 0 50
Osszesen: 51 20 9 1 1 0 82

OL 3715 62 163 17 17 0 634

K TH 250 69 66 8 6 0 399
Osszesen: 625 131 229 25 23 0 1033

oL 79 76 8 21 16 6 281

OK TH 79 124 202 28 112 6 551
Osszesen: 158 200 285 49 128 12 832

0sszesen: 1041 978 363 531 77 152 12

2. A2025. EVBEN ELVEGZETT BERLEMENYELLENORZESEK

Az 1993. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) és a Lakasrendelet vonatkozd
rendelkezései szerint a bérbeado a lakas rendeltetésszerii hasznalatat, valamint a szerzédésben
foglalt kotelezettségek teljesitését évente legalabb egyszer vagy a szerzOdésben
meghatarozottak szerint évente tobb alkalommal — a bérld sziikségtelen haboritasa nélkiil —
ellendrzi.

A Lakasallomany rendeltetésszerii hasznalatdnak rendszeres és célravezetd ellendrzése
érdekében a Vagyonkezeld 2009. évtdl egy kiilon, a bérleményellendérzési tevékenység
ellatasara létrehozott csoportot is miikodtet, melynek munkatarsai az éves rendes
bérleményellenérzések mellett bejelentés, Onkormanyzati vagy lakaskezel6i igény
felmeriilése esetén a Lakasokban rendkiviili bérleményellendrzést végeznek. Az ellenérzések
hatékonysaganak novelése, illetve az egyre bovild feladatok maradéktalan teljesitése
érdekében — a kezdeti két f6h6z viszonyitottan — a Vagyonkezeld a 2025. év soran négy
bérleményellenér ¢és egy adminisztrativ munkatars kozremikodésével latta el a
bérleményellendrzés elokészitésével, lebonyolitasaval és az adatfeldolgozasaval kapcsolatos
feladatokat. A Bérleményellen6rzési csoport a Lakasok ellendrzése mellett a nem lakas céljara
szolgalo helyiségek, illetve a bérbe adott teriiletek ellendrzését ellatja. Alapfeladataik mellett
a bérleményellenérok idoszakosan — a lakasokba, helyiségekbe vald bejutas biztositasaval —
segitik tovabba az ingatlankezel$ kollégdk munkajat a koziizemi szolgaltatok munkatérsai
altal végzett mérdcserék, éves mérdleolvasasok vagy mérdatirashoz kapcsolddo ellendrzések,
lakasgazdalkodasbol kivont (pl. lakoépiilet-kiiirités) ingatlanok esetében a kodziizemi mérdk
végleges leszerelése soran. Az elmult években a bérleményellenérok feladata tovabbi
feladatokkal egésziilt ki, mivel — az allagmegévas érdekében — az Onkormanyzat altal
felyujitott vagy jo Aallapotuként vaséarolt lakdsok heti rendszerességli ellendrzését (téli
id6szakban a temperalo fiités ellendrzését), szelloztetését is el kell latniuk.

A 2025. évi bérleményellendrzéseket — a kordbbi évek tapasztalatai és a 2016
decemberében a Humanszolgaltatdsi Bizottsadg altal is megismert ¢és jovahagyott
bérleményellenérzési szabalyzatban (tovabbiakban: Bérleményellendrzési Szabalyzat)
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foglaltak alapjan — a kdvetkez6 szempontrendszer alapjan végezte el a Vagyonkezel6.

A Lakasok ellenérzése sordn a bérleményellendrdk ellendrizték, hogy

a bérld/jogcim nélkiili hasznald a Lakast rendeltetésszertien, lakhatas céljara hasznalja-
<
a Lakas koziizemi mérdéi megvannak-e, azok jogi zéarai sértetlenek-e, melyek az
ellendrzéskor aktualis draallasok, leszerelt vagy jogi zarral ellatott kozmiora esetében
vélelmezhet6-e az illegélis kdzmiivételezés;
a Lakas nyilvantartott komfortfokozataban, illetve terlletében, helyiségeinek
szamaban, funkciojaban tortént-e valtozas (pl. engedély nélkiili beépités, komfortositas,
flitéskorszerusités);
a Lakas és annak berendezései, szerelvényei, falai, burkolatai és nyilaszar6i megfelelod
allapotuak-e, a leltari targyakban (bérleményhez tartozo berendezések) tortént-e
valtozas, valamint a szocialis alapu bérbeadashoz kapcsoloddan a jogszabaly altal eloirt
karbantartasi kotelezettségét a bérld/1akashasznalo teljesitette-e;
a Lakasban az arra jogosult, bejelentett személyek tartozkodnak-e, azt életvitelszeriien
hasznaljak-e;
a bérlének/jogcim nélkiili lakashasznalonak — a bemutatott szamlak alapjan — van-e
kozlizemi dijtartozasa;
ha az ellendrzést megeldzéen barmilyen bejelentés, panasz érkezett a
bérldvel/lakashasznaloval vagy a lakashasznalattal kapcsolatban, a panaszban jelzett
koriilményt, tevékenységet megsziintették-e.
A bérleményellenérzések statisztikai adatai

(db)

2021 2022 2023 2024 20258

a)

b)

c)
d)

€)
)
g)
h)
i)
J)
k)
1)

Berb'e adott, }/agy’Jogcfln} nélkiili hasznalo altal lakott bér- 2023 1994 1952 1882 1823
lemények szdma év végén

Adott évben felmondott lakasbérleti jogviszonyok 50 50 33 34 49
Ures lakasok szama év végén 318 342 244 306 290

Adott évben kezdeményezett éves, rendes bérlemény-ellen-

. , 2347 2338 2337 2200 2164
Orzések szama

Els6 alkalommal sikeres ellendrzések 1961 1907 1967 1897 1960
Masodik értesitést kovetden sikeres ellendrzések 273 3r2 193 207 158
Eredménytelen éves ellendrzések szama 113 119 177 96 46
Eredményes rendkiviili bérleményellendrzések 226 234 212 193 201
Bérleti dijtartozassal érintett bérlemény* 1700 1879 1681 1060 1079
Muszaki jellegii problémaval érintett bérlemény: 23| 18 58 42 43
- lakas miiszaki allapotaval kapcsolatos probléma 23 18 54 37 43
- kbzmiivételezéssel kapcsolatos probléma - - 4 S -

*Az adat az Osszes, tehat a lakott és az év végéig mar kiiiritett vagy jogcim nélkiili hasznalat miatt kiiiritésre varo,
barmekkora tartozassal érintett lakas szamat mutatja.

Utemezett bérleményellenorzések

A 2025. évben 2 164 darab ilitemezett bérleményellenérzést kezdeményezett a Vagyonkezelo.

Az

Utemezett bérleményellendrzésekrol a bérlok/lakashasznaldk értesitését — és ezzel

parhuzamosan ellendrzéseket — mar az év elején megkezdtik, szem elott tartva azt a célt is,
hogy eredménytelen elsd ellendrzést kovetden egy ujabb értesitést kovetden az un.
utoellenérzés keretében az év végéig minden Lakasban lebonyolithassuk a sziikséges éves
ellendérzést. Az éves rendes bérleményellendrzést mind a bérbe adott, vagy jogcim nélkili
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személy altal hasznalt Lakdsok esetében kezdeményeztiik, illetve a mar lires Lakéasokban is
elvégeztiik.

Az litemezetten inditott ellendrzések soran a Lakasok mintegy 90%-anak ellenérzése az els6
értesités alapjan eredményesen zarult (ide soroljuk az iires Lakasok ellendrzését, valamint
azokat az ellendrzéseket, ahol a lejaro, hatarozott idejli bérleti szerzédésekhez kapcsoléddan
a Lakds 0jboli  bérbeadasdnak  dontés-elOkészitése  érdekében  végeztiink
bérleményellendérzést). Az elsé értesités alapjan eredménytelen ellenérzések esetében a
masodik iitemezett, Gin. utdellendrzést 2025. oktober -november hénapokban bonyolitotta le a
Vagyonkezeld, melynek eredményeként tovabbi 158 lakas ellenérzése teljesiilt. A t6bbszori
értesitést kovetden eredménytelenil zarult éves ellendrzések egy részében a kordbban
felmondott bérleti jogviszony miatt a lakéast jogcim nélkiil hasznalok egyiittmiikodésének
hidnya, vagy a bérl6 elhaldlozasa miatti rendezetlen statusz miatt (pl. hagyatéki eljaras miatt
még nem keriilt vissza a Vagyonkezel6 birtokéaba) litk6zott akadélyba a bérleményellendrzeés.

Az el6z6 évek bérleményellenOrzési tapasztalatai alapjan tobb esetben megallapithato volt,
hogy egyes Lakasok esetében a bérloi egylittmiikédés hidnya miatt évek 6ta nem sikeriilt a
bérleményellendrzést lebonyolitani. A 2025. évben az ilyen problémaéban érintett Lakdsokban
inditott kiilon, célellendrzést a Vagyonkezel6. A célellendérzés keretében az érintett bérloket
harom alkalommal, tértivevényes kiildeményben kértik fel a bérleményellendrzés
biztositdsdra. Az ¢érintettek egy részénél a tobbszori felhivds eredményre vezetett és a
bérleményellendrzést végiil le lehetett bonyolitani, azonban a bérl6i egyiittmiikddeés hianyabol
adodo teljes ellenérzési eredménytelenség miatt a 2025. évben 10 bérleti szerz6dést mondott
fel a Vagyonkezeld. Az ilyen okbol felmondott szerzodések esetében kés6bb — az ujboli
bérbevételi kérelem elbirasa soran — bizonyitast nyert, hogy a bérl6 a lakast életvitelszertien
nem hasznaélta. Rendkiviili bérleményellenérzések

A rendkiviili bérleményellendrzések szama az elmult évek soran jelentdsen csokkent (a 2016.
évben éves rendes ellen6rzés mellett még 522 db rendkiviili ellenérzést tartott a
Vagyonkezel6). A rendkiviili ellenérzések szaméanak csokkenése annak is koszonhetd, hogy a
lejard, hatarozott ideji szerzodéssel rendelkezd bérloknél az Gjboli bérbeadashoz sziikséges
ellendrzést a korabbi gyakorlattal ellentétben mar az éves rendes bérleményellenérzés
keretében végezzik el. [Az ilyen tipusu bérleményellendrzések a lakas jboli bérbevételéhez
sziikséges bérloi intézkedésekre torténd felhivassal kiegésziilve — a bérleti szerzodés lejartat
megelézden (45 nappal a lejarat el6tt) — litemezetten valdsulnak meg. ]

Az alabbi tablazatban részletezett, rendkiviili ellendrzések esetében a bérleményellen6rok
ténylegesen 206 alkalommal jartak kint a bérleményekben. A rendkiviili ellendrzések egy
része mar elsd alkalommal eredményesen zérult, néhédny esetben azonban csak tdobbszori
probéalkozas eredményeként sikeriilt a lakds hasznalojat otthon taldlni vagy a lakésba —
esetenként rendori kézremiikodéssel — bejutva ellendrizni a vizsgalandd probléma fennalltat.
A sikeres rendkiviili bérleményellenérzések szama a 2024. évben 193 darab volt.

A Bérleményellenérzési csoport a rendkivilli bérleményellenérzéseket az alabbi
kezdeményezések alapjan végzik:

— Vagyonkezel6 munkatérsai altal az ingatlan bejaraskor tapasztalt rendellenességek,

— Polgarmesteri Hivatal munkatarsainak megkeresése,

— bérld, tulajdonos, k6zos képviseld stb. bejelentése.
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A 2021-2025. évben inditott rendkiviili bérleményellenorzések a kezdeményezo szerint

Rendkiviili bérleményellenérzést kezdeményezé 2021 2022 2023 2024 2025
Vagyonkezeld / Kezelési és Tulajdonosi csoport 104 129 113 78 130
Vagyonkezel6 / Jogi csoport - - 7 - -
Vagyonkezel6 / Szerz6déskoto csoport 32 7 27 9 9

Egyéb (bérlo, tulajdonos, dontés-elokészitd, kdziizemi
szolgaltato stb.)

Osszesen: 245 242 230 206 217

109 106 83 119 78

A 2025. év folyaman is szamos bejelentés érkezett az egyiittélés szabalyainak megsértésére
(hézirend megsértése, engedély nélkiili lakasba befogadas/lakasatadds, kutyatartasi
problémak, lakas rovarfert6zottsége stb.), illetve onkormanyzati lakasok albérletbe adéasara
vonatkozoan, mely bejelentések alapjan inditott rendkiviili bérleményellendrzések egy
részénél a panaszolt tevékenység igazolast nyert. A rendkiviili bérleményellenérzések soran
szerzett tapasztalatok, informdcidk, illetve az ehhez kapcsoldédoan megtett intézkedések — a
bérleti jogviszony esetleges megsziinését kovetd Ujboli bérbevételi kérelem esetén — a
Polgarmesteri Hivatal munkatéarsainak dontés-elokészitd munkajat és igy a Bérbeadd dontését
segithetik. A tapasztalt rendellenességek, a szomszédok, a sértettek altal megadott
informaciok €s az ott tartozkoddkkal kapcsolatos megallapitasok alapjan a Vagyonkezel®
minden esetben megtette a sziikséges intézkedéseket (felszolitas, sziikség esetén a bérleti
jogviszony felmondasa, lakasban tartézkodd jogcim nélkiilivel szembeni intézkedés, jogi
eljaras inditasa).

A hatarozott idejli bérleti szerzOdések lejartakor vagy a felmondast kévetéen az ujboli
bérbeadasi dontésnél — az egyéb feltételek vizsgalata mellett — a lakas korabbi, bérlo altali
birtokbavétele soran rendelkezésre bocsatott kdziizemi mérdk hianya a bérbeadasi feltételeket
befolyasolja. Ilyen esetekben az jboli bérbeadas feltétele a koziizemi mérdk kijeldlt bérld
altali visszaszereltetése, ami jellemzdéen un. elére toltdés mérd felszereltetésével valosul meg.

Az elmult években rendes vagy rendkiviili bérleményellenérzés keretében tobb esetben
kidertilt, hogy az 6nkorményzati bérlakast nem az arra jogosult bérl6 vagy a volt bérl6bol
jogcim nélkiili lakashasznalova valt személy lakja, hanem azt az Onkormanyzat hozzajarulasa
nélkiil albérletbe adtak. Az albérletbe adasban érintett Lakasok esetében — amennyiben a
Lakasra még érvényes bérleti jogviszonnyal rendelkezett a bérl6 — mind a hatarozatlan, mind
pedig a hatarozott idejii bérleti szerzodéssel rendelkezo bérlok esetében intézkedtiink a bérleti
jogviszony felmondasara, valamint az Un. albérlokkel szemben gyorsitott lakaskitliritési
eljarast inditottunk. Az albérlékkel szemben a kirendelt birdsagi végrehajtdo rendre
foganatositotta a lakaskilritést.

A 2025. évben — ahogy mar az ezt megel6z6 években is — tobb esetben érkezett bejelentés a
Vagyonkezel6hoz, hogy egy-egy 6nkormanyzati lakas rovarfert6zott (csotany, agyi poloska),
s ez a koriilmény veszélyezteti a lakokornyezetet. A Vagyonkezeld ezekben az esetekben
azonnal fellépett, s ha a felszolitds ellenére a bérlé/lakashasznald sajat koltségén nem
végeztette el a rovarirtast, akkor haladéktalanul intézkedett a rovarirtds Onkormanyzati
koltségvetés terhére torténd elvégzésér6l. A lakokornyezet atfert6zodésének megeldzése
érdekében egy-egy lakasban akar tobb alkalommal is el kellett végeztetni a rovarirtast. (A
rovarirtds Onkormanyzat altal viselt koltségeit a bérlé/jogcim nélkiili lakashasznald a
bérleti/hasznélati dij mellett koteles az Onkormanyzat részére utélagosan megfizetni.) Az
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ilyen problémaban érintett lakdsok és csaladok esetében — esetenként a csalad életvitele miatt
— fennall az 4jboli rovarfertozés veszélye.

Ures Lakasok bérleményellendrzése

Az elmult évek soran a tervezett lakdépiilet-kiiiritések, a végrehajtasi eljarasok vagy a bérlok
(elhunytak esetén a hozzatartozok) altal kezdeményezett onkéntes lakasatadas okan az lires
Lakasok szama jelent6sen megnovekedett. A paraméterei alapjan bérbeadassal még
hasznosithato {ires lakasok egy részét az év folyaman az Onkormanyzat rovid idén beliil
hasznositani tudta.

A 2024. december 31. napjan iiresen all6 306 darab Lakas koziil 34 darab bérbeadassal
6nall6an mar nem, vagy miuszaki paraméterei miatt csak lakasbovités céljara hasznosithato.

Az Onkényes lakasfoglalasok megakadalyozasa érdekében a Vagyonkezeld - a
Bérleményellenérzési csoportban a bérleményellendrok mellett tevékenykedd tovabbi két
fovel — 48 dranként visszatérGen ellendrzi az lires Lakasokat. Az iires Lakasok zartsaganak,
zarszerkezet sértetlenségének ellendrzése soran a tapasztalt rendellenességek (zarszerkezet
megrongalasa, egyéb hidnyossagok) észlelését kdvetden a Vagyonkezeld azonnal intézkedik
a problémdak megsziintetésére. A kordbban szakcéggel, jelenleg pedig mar a Vagyonkezeld
altal folytatott rendszeres ellenérzésnek koszonhetden az lires Lakasokba 6nkényesen a 2024.
évben sem ko1tozott be senki.

Az iires lakasok szamanak alakulasa
(2021-2025.)

400 342
318 306 290

300 244 /+\_.

200
100

0
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3. A LAKASOK RENDELTETESSZERU HASZNALATANAK ELLENORZESE

A 2021-2025. év folyaman lefolytatott bérleményellendrzések soran, a bérldi
kotelezettségként megjelend karbantartasi munkak koziil ltaldban a festési, mazolasi munkak
elvégzésének hianyat kifogasoltuk, azonban sok esetben a firdd vagy WC helyiség
berendezéseinek allapota is rontotta a lakas allapotat. A karbantartds hidnya esetenként a
szomszédos lakasokban (oldalsé vagy alsé szomszéd) is 4zast, vagy a szakszeriitlen lakason
beliili szigetelési megoldas (pl. vizes falak gipszkartonnal burkolésa) vizesedést, penészedést
okozott. A Lakasrendelet altal el6irt, a Lakasallomany rendeltetésszer(i hasznalatanak
fenntartasahoz sziikséges munkalatok elvégzésére a bérleményellendrok minden alkalommal
jegyzokonyvben felszélitottak az érintett bérldket, illetve levélben is felszolitottuk az
érintetteket a kotelezettségeik teljesitésére. A lakasfelujitasi, -karbantartasi kotelezettségek
elmulasztasat a bérlok altalaban anyagi lehetoségeik hianyaval indokoljak. A jegyzokonyvben
és sziikség szerint kiilon értesitésben is rogzitett munkadk elvégzését a targyévet kovetd
bérleményellendrzéskor ellendrizziik. A vizes helyiségek berendezéseinek meghibasodasabol
adodo karokozas minimalizalasa érdekében néhany esetben a bérlo helyett a Vagyonkezeldnek
kellett a beavatkozast elvégeznie.
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Szamos bérlakas esetében problémat jelent, hogy a nyilaszardk karbantartdsat, feljitasat,
cseréjét a bérlo a lakds hasznélata soran nem végzi el, igy az elhasznalodott, nehezen
zarddd/illeszkedd nyilaszarok miatt a lakas flitottsége sem megfeleld, ami tovabbi miiszaki
problémék megjelenését eredményezheti.

Tovabbra is nehezen kezelheté probléma a rossz miiszaki allapott, gazdasdgosan fel nem
ujithatod épiiletek lakasaiban lakok karbantartasi kotelezettségének kikényszeritése. Ezek a
Lakasok rossz muszaki éllapotiiak, az épiilet talajnedvesség elleni szigetelés hianyabol
adodoan és a Lakas hasznalatatol, flitottség mértekétol fliggden is kisebb-nagyobb mértékben
vizesek, salétromosak stb. [lyen esetekben az épiilet miiszaki allapota miatt csak részlegesen
lehet el6imi a bérlo felé, hogy mely karbantartdsi munkakat végezze el. Az elmult évek soran
— kisérleti jelleggel — paramentesitd késziilékeket biztositottunk tobb bérlé részére. A
késziiléket hasznalo bérlok pozitiv eredményekrdl szamoltak be, azonban problémat jelent,
hogy a berendezés miikddtetése jelentdsen megnoveli a jellemzOen egyébként is sziikds
anyagi koriilmények kozott €16 bérlok rezsikoltségét.

A Lakésok hasznositasa soran visszatérd problémaként jelentkezik, hogy a bérldk/hasznalok
a bérleményt nem fiitik megfeleléen. A konyha és fiirdészoba hasznélata soran keletkezo,
valamint a ruhdk lakason beliili szaritasabol ered6 para — és kiilondsen a milanyag
nyilaszaroval rendelkezé lakasok esetében — a rendszeres szelloztetés hianya a fal
nedvesedését, lakason beliili paralecsapddast és penészesedést eredményez. A problémak
elkeriilése érdekében a fiités és szelldztetés fontossagara és jelentdségére rendre felhivjuk a
bérlok/hasznalok figyelmét. A Lakasok rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotdnak
fenntartasa érdekében a 2020. évtol a szerzodéskdtéskor kapcsolodéan minden egyes bérld
részére atadjuk a Lakashasznalati atmutatét. A Lakashasznalati utmutat6 részletezi a Lakas
rendeltetésszerii hasznélatanak biztositasa, allagmegdrzése érdekében betartandd szabalyokat,
kiemelve pl. a talajnedvesség elleni szigetelés nélkiili épiiletekben lévéd Lakasokban
alkalmazando6 festési, burkolasi feltételeket (1égateresztd festék hasznalata).

A Lakésok fiitési idényben is biztonsagos hasznalata érdekében a 2024. év 6szétol 2025. év
tavaszdig az Osszes olyan Lakds bérljének, ahol a lakasban nyilt égésterii fiitd6 és/vagy
vizmelegité berendezést hasznalnak, szén-monoxid (CO) érzékeld késziiléket biztositott az
Onkorményzat. Az iitemezett bérleményellendrzési feladatok ellatisa mellett a fenti
id6szakban a bérleményellen6rok bonyolitottdk le az érintett 487 Lakas esetében a szén-
monoxid érzékeld eszkdzok bérlok részére torténd dokumentalt atadasat.

A bérleményellendrzések soran esetenként problémat jelentett az Gin. ,,renitens”, az egyiittélés
szabalyait megsértd bérlok, bérldtarsak és csaladtagok, valamint egyiitt lakok ellendrzése, az
ellendrzés sziikségességét el6idézd magatartas bizonyitdsa. A sérelmezett viselkedést (pl.
hangoskodas, szomszédok kozo6tti konfliktus), illetve az ellendrzést kivaltd problémét az
ellen6rzés soran jellemzOen nem tapasztalunk, de ebben az esetben a rendkiviili
bérleményellendrzés keretében és hivatalos levélben is felszolitjuk az érintetteket az
egylttélés szabalyainak betartasara, illetve tajékoztatjuk az ennek elmaradasa esetén varhato
kovetkezményekrol.

Tovabbi nehézséget jelent, hogy az Onkormanyzati tulajdon ingatlanok kozos teriileteit
(udvar, pince, padlés stb.) nem rendeltetésszeriien, sok esetben lomok tarolasara hasznaljak a
bérlok. A sziikséges intézkedéseket — bejelentések kivizsgélasa, bérlok felszolitdsa — minden
esetben megtessziik, azonban az esetek tObbségében a lomoknak a hazban lakok nyilatkozata
alapjan nincs gazdaja, igy az dnkormanyzati ingatlan rendezettségének biztositasa érdekében
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— id6északosan akar tobbszor is — az Onkormanyzati koltségvetési keret terhére kell a
lomtalanitast elvégeztetniink.

4. A 2025.EVI BERLEMENYELLENORZESEK ALLTALANOS TAPASZTALATAI

A Dbérleményellenérzések soran a bérlok/hasznalok tobbsége egylittmiikods. Az
egylttmitkddést nem tanusitdo lakok tulnyomd része a mar bérleti jogviszonnyal nem
rendelkezd lakashasznaloi korbdl, illetve a tartozast (bérleti dij, koziizemi dij) felhalmozo
személyekbol, mig kisebb hanyaduk a rendszeresen fizetd, de bérleményébdl igazoltan vagy
bejelentés nélkiili tavollévokbol (pl. kulfoldon vagy vidéken dolgozik stb...) all. A bérlok
nagyobb része a bérleményt rendeltetésszeriien hasznalja. Eléfordul azonban, hogy a
bérlé/lakashasznald a bérleményt nem rendeltetésszeriien hasznalja, és elmulasztja a
karbantartasi és felujitasi munkakat is (festés, mazolads, nyilaszarok-, burkolatok- ¢s
berendezési targyak javitasa, karbantartasa, felujitasa, cseréje).

Az ellendrzések soran tapasztalt — bérlore tartozd — karbantartasi és felujitasi munkak
elmulasztasabol ered6 problémak tébbnyire tovabbra is azokban a Lakasokban €s azoknal a
bérloknél fordulnak eld, akik szocidlis helyzetiikb6l addéddan a napi megélhetési gondok
mellett nem rendelkeznek forrassal a Lakas karbantartasara, illetve akiknek bérleti
dijhatralékuk van és elleniik mar valamilyen jogi eljaras (hatralék behajtas, bérleti jogviszony
felmondas) van folyamatban, esetleg egyéb szocialis gondoskodasra szorulnak. A mulaszté
bérlokkel szembeni irasbeli felszélitas egy-két esetben eredményre vezet, azonban eléfordul,
hogy a bérl6 tobbszori felszolitasunk ellenére sem tesz eleget a bérleti szerzédésben korabban
vallalt kotelezettségeinek.

Az egyiittélés szabalyait megszegd személyek zomeében azon korbdl keriilnek ki, ahol mar
jelentds a bérletidij- és kozmitartozas, a bérleti jogviszony megsziint, esetleg a birésdg mar a
lakaskiiiritést is elrendelte, de a végrehajtasra (pl. a moratérium miatt) még nem keriilt sor.
Tapasztaltuk, hogy a renitens bérloktol/lakashasznaloktél az atrocitasokat elszenvedok
(szomszédok) tobbnyire nem mertek, nem merek a rendérséghez fordulni, félve a
megtorlastol, illetve a tovabbi fenyegetésektol, és ezért még a Vagyonkezeld munkatarsainak
is — még szoban is — nehezen hajlanddak nyilatkozni, valamint elzarkéztak a tovabbi
egylttmitkddéstol. Ezekben az ligyekben, jellemzOen az ismétlodd €jszakai hangoskodas, a
kutyatartds, a k6zos hasznalatu terek rongalasa, illetve a Lakas higiéniai allapota miatt tettek
panaszt a szomszédok. Megjegyezziik, hogy az ellenérzések soran néhany esetben az dertilt
ki, hogy a bejelentés megalapozatlan, azt személyes ellentétek motivaltak, illetve azt az id6
multaval hitelt érdemldéen bizonyitani nem lehetett, a sértett a rendérségen nem tett
feljelentést. A bérbeadd képviseletében pedig az irasbeli felszolitason kiviil mas, hathatos
intézkedés megtételére az esetek bizonyithatosdganak hianyaban a VagyonkezelOnek nincs
lehetdsége.

5. VEGREHAJTASOK

A végrehajtassal megvalosult lakaskitritések lakoépiilet-fajta szerinti megoszlasa.

2021. év  2022.év  2023.év 2024.év  2025. év

OL 0 12 13 11 9
TH 0 18 9 4 7
Osszesen 0 30 22 15 16
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A 2015-2016. évek megvalosult jelentos szamu (103-70 darab) végrehajtashoz viszonyitottan
a 2021-2025. években mar elenyész0 a végrehajtasok szama. A birosag altal kijelolt
végrehajtokkal a kapcsolattartds folyamatos, igy az esetenként tobb éves peres eljarast kdvetd
végrehajtasi eljaras kitlizése is iitemezettebben halad. A lakaskiiiritésre iranyuld eljarasok
lefolytatdsa a jogcim nélkiiliek altal tobbnyire nem rendeltetésszeriien hasznalt lakasok
birtokbavétele mellett, a behajthatatlan tartozdsok ndvekedésének megakadalyozasat, illetve
a lakokoryezet nyugalménak visszanyerését is eredményezi.

A lejart, hatarozott idejii szerz6dések esetében — amennyiben a korabbi bérlé a Lakas ajboli
bérbevétele, illetve a bérleti szerz6dés megkotése irant hataridoben nem intézkedik, vagy a
jogszabalyi feltételek miatt a bérleményt részére ismételten bérbe adni nem lehet, ugy a
hatarozott id6 elteltét kovetd 60 napon belill a végrehajtasi torvény alapjan lehetéség van
gyorsitott lakaskiiiritési eljaras kezdeményezésére. A hatarozott idejii bérbeadés és a gyorsitott
végrehajtasi eljaras lehet6sége abbol a szempontbdl is célravezetd, hogy a jogeim nélkiili
lakashasznaloknak nincs lehetoségiik az évekig elhuzodo peres és végrehajtasi eljarasokbol
adodoan kezelhetetlen mértéki tartozast felhalmozni.

OSSZEFOGLALAS

A 2025. év soran a Lakasallomany — az 4tmindsitést kovetoen lakaséllomanyba vett lakas és
az értékesitések egyenlegeként — kisebb mértékben csokkent. 2025. december 31. napjan a
Lakasok szdma 2113 darab, ebbdl az iires Lakdsok szama 290 darab volt (az lires Lakasok
mintegy 14%-a bérbeadassal mar nem hasznosithatd). A Lakasok kozel egyenld aranyban
oszlanak meg a Lakoingatlanok (51,06%) és a Tarsashazak (48,94%) kozott.

2025. év végén a bérbe adott, illetve jogcim nélkiili hasznalo altal lakott Lakasok szama 1 823
darab volt. A Lakasallomény éves rendes ellenOrzését iitemezetten végezte a Vagyonkezel6. A
felmeriilt igények, bejelentések alapjan adott Lakésokban az év folyaman akar tobb
alkalommal is rendkiviili ellenérzést tartottak a bérleményellenérok.

A végrehajtasi eljarasok, a lakasleadasok vagy egyéb kihelyezési eljards kovetkeztében
megiiresedd, illetve a hosszabb ideje iiresen 4ll6 Lakasokat a lakéasfeltorés, illetve az 6nkényes
bekoltozés megakadalyozasa érdekében a Vagyonkezeld 48 oranként visszatérden ellendrizte.

A Lakésok torvényi eldiras alapjan végzett éves ellendrzése soran a bérleményellenérok — a
korabbi évek gyakorlatinak megfeleléen — vizsgaltdk, hogy a bérlé/jogcim nélkiili
lakashasznalo a lakast rendeltetésszertien hasznalja-e, karbantartédsi kotelezettségét teljesiti-e,
a lakésban a bejelentett személyek tartozkodnak vagy azt illetéktelen személy haszndlja, a
bérlonek van-e koziizemi dijtartozasa, illetve volt-e barmilyen bejelentés a
bérlével/lakashasznaloval és a lakéashasznalattal kapcsolatban. Vizsgaltak tovabba a koziizemi
orak épségét, miikodoképességét, a szolgaltatds jogszerli igénybevételét.

A 2025. évben az éves rendes ellendrzések — az esetenként tobbszori ellendrzési kisérletnek
kbszonhetden — a Lakasallomany 97 %-aban eredményesen zéarultak. A Vagyonkezel6 az éves
rendes ellenOrzések keretében végezte el a lejaro hatarozott idejii bérleti szerzédéssel
rendelkez6 bérloknél is a bérleményellendrzést (45 nappal a lejarat elott, felhivva a bérld
figyelmét a lakas jboli bérbevételével kapcsolatos ligyintézési kotelezettségeire).

Az ellenOrzés tapasztalatai k6zott emlitjiik meg, hogy a bérlemények jelentds részében a
bérlok/haszndlok egy része még felszolitds ellenére sem tesz eleget a bérleménnyel
kapcsolatos karbantartasi kotelezettségeinek. A karbantartds elmaradasa mellett szdamos Lakas
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allapotat negativan befolyasolja az épiilet talajnedvesség elleni szigetelésének hianya, illetve
az, hogy a lakdk a lakast nem rendeltetésszerlien hasznaljak (zsufoltsag, szell6ztetés hianya),
esetleg anyagi lehet6ségeikbdl adodoan a Lakast nem, vagy nem megfelelden fiitik.

A karbantartasi kotelezettségek elmulasztasa jellemzoen a bérleti jogviszonnyal mar nem
rendelkezd hasznalok, vagy a nehéz anyagi koriilmények kozott €16, esetleg id6kdzben
tartozast felhalmozo bérlok esetében tapasztalhato.

A bérbe adott vagy jogcim nélkiili altal hasznalt Lakasok esetében a 2025. évben is szdmos
rendkiviili bérleményellendrzést végeztiink. A 217 db — egy-egy lakas esetében az
eredményesség €érdekében akar tobbszor is — kezdeményezett rendkiviili ellendrzésbdl 201 db
zarult eredményesen. Az ilyen tipusu ellendrzések a lakas ujboli bérbevételére iranyulod
kérelem elbirdlasdnak elosegitésére, a bérlok/hasznalok renitens magatartdsanak
ellenorzésére, k6z0s teriilet engedély nélkiili hasznalatanak megsziintetésére, vagy a lakas
vélelmezett albérletbe addsanak megallapitasara irdnyultak.

A bérleményellenérok feladatai — az alapfeladatokon kiviil — a 2025. évben is kiegésziiltek
azzal, hogy az lires lakasok esetében biztositottdk a koziizemi szolgaltatok részére az iires
ingatlanokban a mér6 ellenérzésének vagy a fogyasztasi adatok leolvasasanak lehetdségét. A
2024-2025. évi fiitési idényben a bérleményellenorok extra feladataként jelentkezett, hogy a
nyilt égésterti fiitd6 és fozoberendezéssel rendelkezd Lakasok (487 Lakés) bérldinek,
hasznaléinak az Onkormanyzat altal biztositott szén-monoxid késziilékeket dokumentéltan
atadjak.

A Lakésok 2025. évi ellendrzéséhez kapcsoldodo tapasztalatokat 6sszegezve elmondhatd, hogy
az elmult évek soran alkalmazott ellendrzési gyakorlatnak €s gyakorisdgnak, valamint a bérl6i
egyuttmiikddésnek kdszonhetdéen a 2025. évben is tobbségében eredményesen zarultak az
éves rendes ellenérzések. A lejaro, hatarozott idejii bérleti jogviszonyok esetében az
litemezetten megvalosuld ellendrzések €s a bérlok intézkedésre torténd felhivéasa segitette a
bérld és a bérbeado egyiittmiikddését az Gjabb bérleti jogviszony l1étesitésére iranyuld, tovabbi
lakhatést biztosito eljarasban. A rendkiviili bérleményellendrzések tapasztalatai pedig — a jogi
eljarasok lebonyolitdsdhoz sziikséges adatszolgaltatason tul — a felmondast kovetd ujboli
bérbeadasi, lakbér-feliilvizsgalati €s panaszkezelési feladatok lebonyolitasdhoz biztositottak
naprakész, tényfeltaré informaciot a lakasbérbeadéssal és lakdsgazdalkodassal Gsszefiiggd
dontésekhez.
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