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Az Onkorményzat tulajdondban allé lakasok bérbeadasanak feltételeirdl, és lakasok bérérsl
sz6l6 68/2008. (XII. 20.) 6nkormanyzati rendelet 25, § (4) bekezdése, valamint az
Onkormanyzat és a Kébanyai Vagyonkezelé Zrt. (a tovabbiakban: Vagyonkezelé) kozott
érvényben 1évé Kozszolgaltatasi Keretszerzodés 1. melléklete 1.1.19 pontja egyarant éves
beszamolasi kotelezettséget ir el6 a Vagyonkezeld részére a lakasbérlemények ellen6rzésének
tapasztalatairol.

A Vagyonkezel6 elkészitette a lakasbérlemények 2011. évi ellendrzésének tapasztalatairdl
sz6106 tajékoztatdt, amit az elbterjesztés 1. melléklete tartalmaz.

II. Dontési javaslat

Budapest Févaros X. Keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Népjoléti
Bizottsaga a lakasbérlemények 2011. évi ellenbérzésének tapasztalatairdl szolo tajékoztatot
tudomasul veszi.
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2011. évi ellenbrzésének tapasztalatairdl

1. Elé6zmények

Budapest Fdvéaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat (a tovdbbiakban: Onkormanyzat)
68/2008. (XI1.20.) szam®, az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 lakdsok bérbeaddsanak
feltételeirSl, €s lakasok bérérol sz6l6 rendelet 25.8. (4) bekezdése, valamint az Onkormanyzat
€s a K6banyai Vagyonkezeld Zrt. (a tovabbiakban: Vagyonkezeld) kozott érvényben 1évo
Kozszolgaltatasi Keretszerzodés 1. szama melléklete 1.1.19 pontja egyarant éves beszamolasi
kotelezettséget ir eld Vagyonkezeldnek a lakasbérlemények ellenérzésének tapasztalatair6l.

2. Statisztikai adatok

Az Onkormanyzat kizar6lagos tulajdonaban 1évé lakasok szimanak alakulasa

(db
év januar 01-jei allapot valtozas (el6z6 évi)

2010 2542 142

2011 2502 36

2012 2495 7

Az Onkorményzat kizarélagos tulajdondban lévé lakasok lakéépiilet-fajta szerinti

megoszlasa
(db)
t')nk,o,m}ényzati tarsashazban .
lakoep.uletben (TH) Osszesen
©rn)
Osszesen: 1200 1295 2 495

Az Onkormédnyzat kizarélagos tulajdonaban és a Vagyonkezeld kezelésében 2011. év -
januarjaban 2 502 db lakés volt. Az allomany alig kevesebb, mint fele az Onkormanyzat
kizar6lagos tulajdondban 1€v6 lakdingatlanban (107 épiiletben 1205 db lakas), mig a tobbi
tarsashazban (305 tarsashdzban 1297 db lakas) helyezkedik el.

2011. december 31. napjara a lakdsallomany szama 7 darabbal, Gsszesen 2 495 darabra
csokkent. A cstkkenés oka, hogy 2011. évben 3 db lakas elidegenitésre, 1 db lakas
Osszevondsra, 1 db lakés lebontasra és 2 db lakas a lakdsallomanybdl valé torlésre kertilt. A
csokkenés az Onkormdnyzat kizarélagos tulajdondban 1év8 lakéingatlanokban (a
lakdsdllomanybol vald torlés miatt) és a tarsashdzakban (az elidegenités és a lakasallomanybol
valo torlés miatt) 16v6 lakdsok esetében is tapasztalhatd. Ennek okédn, a 2011. évi zard
allomany szerint az Onkorményzat kizérélagos tulajdondban 1évé lakéingatlanban (107
épiiletben) 1 200 db lakasra, illetve a 303 tarsashdazban 1 295 db lakdsra médosult.

Az Onkorményzat kizarolagos tulajdonaban 16v6 lakasok komfortfokozat szerinti
megoszlasa 2011. december 31.-én

(db)
1 , komfor él- 0ssz-
szuk(sseéiakas nélkii.lit konf(;i)rtos korr(llf%rtos komfortos | Osszesen
(KIN) FK) (OK)
OL 18 383 69 543 187 1200
TH 14 242 149 342 548 1295
Osszesen: 32 625 218 885 735 2 495




Kobanyai Vagyonkezeld Zrt. Tajékoztatd a lakasbérlemények
2011. évi ellenérzésének tapasztalatair 6l

Az Onkormanyzat kizarélagos tulajdondban 1évé lakdsok szobaszam szerinti megoszlisa
2011. december 31.-én

(db)
1 1,5 2 2,5 3 >3 Osszesen
OL 16 1 1 0 0 0 18
SZ TH 14 0 0 0 0 0 14
osszesen: 30 1 1 0 0 0 32
OL 332 20 28 2 1 0 383
KN |TH 234 3 5 0 0 0 242
osszesen: 566 23 33 2 1 0 625
OL 48 8 12 1 0 0 69
FK |TH 84 46 18 0 1 0 149
asszesen: 132 54 30 1 1 0 218
OL 267 47 190 20 16 3 543
K TH 220 37 69 10 6 0 342
asszesen: 487 84 259 30 22 3 885
OL 54 58 50 11 11 3 187
OK |TH 72 121 198 29 118 10 548
dsszesen: 126 179 248 40 129 3 735
Osszesen: 1341 | 341 571 13 153 16 2 495

3. A bérleményellenérzésrol altalinossaghan

A bérleményellendrzések harom kategdridba sorolhatdk:
- litemezett (tervszerii);
- rendkiviili; valamint
- folyamatos.

Az iitemezett bérleményellendrzést elore meghatarozott (éves) terv alapjan, a bérld elézetes
értesitése alapjan végezziik. A bérleményellendrzés alapvetden a bérbeadd (Onkormanyzat)
érdekeit szolgalja, hiszen ez 4ltal a bérbe adott lakas allapotardl, allagéarol, illetve az ott lakok
személyérdl tobbnyire valds képet kaphat. Hatarozott szandékunk volt azonban az is, hogy az
ellendrzéskor a hatralékos bérldinket felvilagositsuk addssagkezelési lehetdségeikrol.

A rendkiviili bérleményellendrzések minden esetben valamilyen meghatérozott kérésre,
probléma felvetés kivizsgalasara iranyulnak (lakossagi panaszbejelentés, jogi eljarashoz
kapcsolodo kérés, Onkorményzat felkérése, illetve Vagyonkezeld altal helyszini bejarasakor
vélelmezett probléma kivizsgalasa).

A folyamatos bérleményellendrzést az iires lakasok Onkényes lakédsfoglalok elleni védelme
teszi szitkségessé. Ez 48 orankénti ellendrzését jelent, amit 2011. augusztus hoénapjatol
megbizott szakcég végez. (Ez nem teljesen 0j eleme a lakasgazdalkodas feladatkdrében
végzett ellendrzésnek, hiszen t6bb évvel ezel6tt mar sikeresen alkalmazott ellendrzés volt) A
folyamatos ellendrzés megel6z6 és elrettenté funkcioja csokkentheti a lakasfeltérések szamat,
valamint igy lehetnek sikeresek az azonnali észlelést kvetd lakaskiliritések is.

4. A 2011. évi bérleményellenorzések

A bérleményellendrzéseket — a folyamatos bérleményellendrzéseket kivéve — a Vagyonkezeld
2009. évben létrehozott bérleményellendrzési csoportjinak munkatarsai végezik. Az
ellenorzések hatékonysaginak novelése, illetve a feladat maradéktalan teljesitése miatt, a
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csoport létszdmat a korabbi két forél, 2011. évben hat fore (6t f& ellendr, és egy o
adminisztrativ igyintéz6) noveltiik.

A 2011. évi bérleményellendrzések tervezése soran — az elmult évek tapasztalatai alapjan —
tobbek kozott az alabbi szempontokat is figyelembe vettiik:

- abérlovel rendelkez6 lakast is ellendrizni kell;

- ellendrizni kell, hogy bérlo a lakést rendeltetésszeriien hasznélja-¢;

- ellendrizni kell, hogy a lak4sban a bejelentett személyek tartézkodnak-e;

- vizsgélni kell, hogy a bérlének van-e bérleti-, illetve kziizemi dij tartozasa;

- érkezett-e barmilyen bejelentés a bérldvel vagy a lakashasznélattal kapcsolatban.

A 2011. évi iitemezett bérleményellendrzések statisztikai adatai

(db)
végrehajtott bérleményellendrzések szama 2 469
els6 alkalommal sikeres 1617
masodik, harmadik alkalommal ellendrzott 852
bérleti dij tartozéssal érintett bérlemény* 1 543
koziizemi dij tartozassal érintett bérlemény 457
miiszaki jellegli probléma miatt felszélitott bérlemény 113
* Az adat a mar kilakoltatott (kiiiritett), de még behajtas alatt 1év6 lakasokat is
tartalmazza.

2011. évben az ltemezett bérleményellenérzések — tervezetten — mar az év elején
megkezdodtek, azért, hogy a sziikséges ,utoellendrzések” is tervezhetbek, illetve
elvégezhetdek legyenek. 2011.évben 2 469 db iitemezett bérleményellenérzést tartottunk.
Mint az a fenti tablazat szamaibdl is latszik, az iitemezett bérleményellenérzések tobb mint
egyharmada esetében az els¢ ellenérzés eredménytelen volt, mivel bérlok az elézetes
kiértesités ellenére nem tartozkodtak a lakasban az altalunk megjeldlt idépontban. Ennek
ellenére az iitemezett bérleményellen6rzést 2011. december 31. napjaig — a bérlovel
rendelkez6 lakdsok esetében — 100 %-o0s mértékben teljesitettiik.

2011. évben db rendkiviili bérleményellendérzést végeztiink bérldi vagy egyéb bejelentés
alapjan, melyeket problémafeltiras vagy megel6zés céljabol.

2011. évben (augusztustol) folyamatos bérleményellenérzést — az iires lakdsokban — kb. 5 000
esetben végeztettiink szakcég bevonasaval, ami 48 drankénti ellenérzést jelentett.

5. A 2011. évi bérleményellenérzések tapasztalatai

Jelentds probléma, hogy a kiértesitett bérldk tobb mint egyharmada, a kiértesités ellenére nem
biztositja elsé alkalommal a lakdsba val6 bejutdsunkat, ami a munkavégzés hatékonysagat
jelentdsen cstkkenti.

Visszatérdé probléma a bérleményt ténylegesen és rendszeresen haszndlok Ilétszdmdnak
megallapitdsa. Az ellendrzéskor bérl6k a lakasba bejelentettek szdmat mondjak
Jegyzdkonyvbe, azonban a lakasban ténylegesen, életvitel szerlien lakok szdmat nem tudjuk
megallapitani, hiszen az ellenérzés idépontjaban a lakasban tartozkodok létszama nem biztos,
hogy megegyezik a ténylegesen ott lakdk szdmaval, illetve amennyiben az ellendrzéskor mas
személy is tartézkodott a bérleményben, arra hivatkoznak, hogy csak vendégségben van. Ez a
rendkiviili bérleményellenérzések esetében is fennall.

A bérleményellen 6rzések soran, a bérldi kitelezettségként megjelend karbantartdsi munkak
koziil altaldban a festési munkak elvégzésének hianyat kifogasoltuk, de a bérlok altalaban arra
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hivatkoztak, hogy tervbe vették a lakas festését, de anyagi helyzetiik miatt csak a kdvetkezd
évben tudjik elvégeztetni.

A jegyzOkonyvben is rogzitett bérlére tartozé munkak pétlasara idészaktol figgéen minimum
90 napot adtunk, melynek teljesiilését a targyévet kivetd bérlemény ellendrzésekor vessziik
szdmba.

Tovabbra is probléma a rossz miiszaki allapotd gazdasadgosan fel nem ujithatd épiiletek
lakésaiban lakok karbantartasi kotelezettségének megallapitdsa. Ezek a lakasok rossz miiszaki
allapotuak, a falak szigeteletlenek, vizesek, salétromosak, stb. Az épiilet miiszaki allapota
miatt csak részben lehet kételezni, el6irni a bérld szamara, hogy mely karbantartasi munkdkat
végeztessen el.

Problémaét jelentett az un. ,renitens”, az egyiittélés szabdalyait megsértd bérlok, bérltarsak és
csaladtagok, valamint egyiittlakok ellen6rzése, az ellenOrzésre iranyuld magatartas
fennallasdnak bizonyitdsa. A sérelmezett viselkedést, illetve az ellendrzést kivalté problémat
az ellen6rzés sordn nem tapasztaltuk, azt rogziteni az esetek szinte teljes egészében nem
lehetett.

Azt is tapasztaltuk, hogy az atrocitasokat elszenvedék nem mertek, nem mernek a
renddrséghez fordulni, félve a megtorlastdl, illetve a tovabbi fenyegetésektol, és ezért még a
Vagyonkezeld munkatarsainak, még szoban is nehezen voltak nyilatkoznak ezekrél a
dolgokrol, valamint elzarkéztak a tovabbi egyiittmikodéstol is. Ezekben az iigyekben,
jellemzden az ismétlodo éjszakai hangoskodasok, a k6zos hasznalatu terek rongalésa, illetve a
lakds higiéniai allapota miatt tettek panaszt a szomszédok.

Az ellendrzések sordn szamos esetben az deriilt ki, hogy a bejelentés megalapozatlan, azt a
személyi ellentétek motivaltak. Megjegyezziik, hogy az frasbeli felszolitdson kiviil mas,
hathatds intézkedés megtételére a Vagyonkezel6nek nincs lehetdsége.

Tobb esetben tartottunk az Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala Hatésagi Irodaja
munkatdrsaival k6z8sen bérleményellen6rzést — az iroda megkeresésére — amelyek a bérld
magatartasaval, illetve az ebtartds szabalyainak megszegésével kapcsolatban tortént panaszok
kivizsgélasara iranyult.

Gyakoribb rendkiviili bérleményellenérzést végeztink a lakdsallomanybol kiemelt
figyelemmel kezelt teriileteken (Noszlopy u. 15-17, Bihari u. 8/b. Szallas u. 32-24, Maglodi ut
5, H6s wu. 15/a-b, stb.). Ezekben az épiiletekben mindennaposak a rongéldsok,
panaszbejelentések, rendSrségi intézkedések. A Bp. X. keriilet Bihari utca 8 szam alatti
lakdsok bérloit érint6 bejelentett és észlelt problémak szama az elmult évhez képest jelentdsen
csokkentek. A javulast ebben az esetben az ingatlanon alkalmazott gondnok éllandd jelenléte
eredményezte.

Az iires lakdsok folyamatos ellendrzése folytan csokkentek a lakdsfeltorések, valamint
sikeresek az azonnali €szlelést kovetd lakaskiiiritések is.

6. A 2011. évi bérleményellenérzések altalinos megallapitasai

A bérleményellendrzések sordn a bérlok jelentds része egyiittmiikodd. A nem egyiittmikodo
bérlok tulnyomo része a mar peresitett bérlsi korbol, illetve a tartozast (bérleti dij, kdziizemi
dij), mig kisebb hdnyaduk a rendszeresen fizetd, de bérleményébdl bejelentés nélkiili
tavollévokbol all (pl. kilfsldon dolgozik).

A bérlok jelentds része a bérleményt rendeltetésszeriien hasznalja, lehetoségeihez képest a
bérleményt karbantartja, de a bérlemények allapotanak folyamatos romlésa tapasztalhato az
ellenérzések és felszolitasok mellett is.
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Eléfordul az is, hogy bérl6 a bérleményt nem rendeltetésszerliien hasznalja, €s egyuttal
elmulasztja a bérl6i kotelezettségi kidrbe tartozé karbantartasi és felajitdsi munkékat (festés,
mézolas, nyilaszardk-, burkolatok- €s berendezési targyak javitasa, karbantartdsa, felujitasa,
cseréje).

Az ellenérzések soran tapasztalt — bérldre tartozd — karbantartasi és feltjitasi problémak,
szinte kivétel nélkiil tovabbra is azokban a lakdsokban és azokndl a bérléknél fordulnak elo,
akiknek a szocidlis helyzete olyan, hogy a napi megélhetési problémék mellett nincs anyagi
fedezete a lakas karbantartasara, illetve akik bérleti dij hatralékkal is rendelkeznek és elleniik
valamilyen jogi eljaras (hatralék behajtas, bérleti jogviszony felmondas) van folyamatban.

A mulaszt6 bérlokkel szembeni irasbeli felszolitas egy-két esetben eredményre vezet, azonban
eléfordul, hogy bérl6 tobbszori felszolitasunk ellenére sem tesz eleget a bérleti szerz6désben
vallalt k6telezettségeinek.

A bérldk egy része - bar szamitott az ellen6rzésre - felesleges haborgatasnak itélte meg.

Az egyiittélés szabalyait megszegl bérldk zomében azon bérldi korbol keriilnek ki, ahol mar
jelentds a bérleti dijtartozas, és kbzmiitartozas is.

7. A 2011. évi bérleményellendrzések képei

- az Onkorméanyzat tulajdonaban 1év6 lakasok (vegyes, részleges mintavételezés
alapjan)

Falvizesedési problémak

Budapest X., Maglodi u. 32-38.

Budapest X., Gergely u. 6.
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Budapest X., Gergely u. 6. Budapest X., Maglodi u. 5.

Nem rendeltetésszerii hasznilat, illetve a bérl6i karbantartis hidnya miatt
amortizalédott lakasok

Budapest X., Harmat u. 23/b. Budapest X., K6ér u. 42.

Budapest X., K&ér u. 42. Budapest X., Maglodi u. 32-38.




Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt.

Budapest X., Jaszberényi u. 147.

Rendeltetésszeriien hasznalt lakasok

Budapest X., Bolgar u. 10.

Budapest X., Bolgér u. 10.

Téjékoztatd a lakdsbérlemények
2011. évi ellen6rzésének tapasztalatairol

Budapest X., Fiizér u. 38.

Budapest X., Gergely u. 6.

Budapest X., Gergely u. 6.
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- az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakoépiiletek (vegyes, részleges mintavételezés

alapjan)
Budapest X., Cserkesz u. 77. Budapest X., Fiizér u. 42.
Budapest X., Kolozsvariu. 29-31. Budapest X., Cserkesz u. 80.
Budapest X., Kada u. 34. Budapest X., Korponaiu. 11.




Kébanyai Vagyonkezeld Zrt.

Budapest X., K&ér u. 42.

Budapest X., Madi u. 120.

T4jékoztato a lakasbérlemények
2011. évi ellendrzésének tapasztalatairdl

Budapest X., Noszlopy u. 15-17.

Budapest X., Ohegy u. 1.




