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Alpolgarmestere torvény 46. § (2) bekezdés c) pontja alapjdn
Eléterjesztés

a Képvisel-testiilet részére
a Budapest Fovaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Lakaskoncepciéjarél

I. Tartalmi 6sszefoglaléd

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
Polgarmestere felkérésére a Kobanyai Vagyonkezeld Zrt. (a tovabbiakban: Vagyonkezeld)
elékészitette az Onkormdanyzat Lakéaskoncepciojat (a tovabbiakban: Lakaskoncepcid), amely a
hatarozattervezet 1. mellékletét képezi.

A Lakéskoncepci6 elkészitésének alapvetd célja az volt, hogy az Onkormanyzat atfogé képet
kapjon a tulajdonaban allo lakas célt ingatlanok révidebb, illetve hosszabb tavi hasznositdsanak
lehetéségérdl, tovabba donthessen a miiszaki, iizemeltetési, esetleges keriiletfejlesztési szempontok
figyelembevételével a tovabbi hasznositasi lehetdségek kérdésében.

A kifejezetten laké funkciéjii ingatlanokat, illetve a lakdst is magdban foglalé ingatlanokat a
Lakéskoncepcié — az 6nkormanyzati tulajdonviszonyok alapjan — harom 6 csoportba kategorizalja.

Az 1. csoportba azok az ingatlanok tartoznak (89 db), ahol az Onkorményzat az adott ingatlan 1/1
aranyu tulajdonosa.

A II. csoportba tartoznak a lakdépiiletet is magukban foglalé osztatlan k6zos tulajdoni ingatlanok
(12 db), ahol az Onkormanyzat kisebb vagy nagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezik.

(Az 1. és 11. csoportba tartozé ingatlanokban talalhaté az Onkormanyzat lakasalloméanyéanak kozel
50%-a.)

AIL. — az ingatlanok szamat tekintve legnagyobb — csoportba azon tarsashazi ingatlanok tartoznak
(249 db), ahol az Onkormdnyzatnak — az ingatlanban talalhaté lakasok utan — tulajdoni hanyada
van, Az Onkormanyzat lakésainak tobbsége ebben a csoportban talalhato.

A Lakaskoncepcioban IV. csoportként jelennek meg azok az ingatlanok (92 db), melyek &vezeti
besorolasukat tekintve és az egyéb feltételek fennallasa esetén részben vagy egészben lakohdz
épitésére is alkalmasak lehetnek.

A Lakaskoncepcié hasznositasi javaslatai — az alapelvekkel és a célokkal 6sszhangban —, az
ingatlanok vizsgélata soran meghatarozott komplex szempontrendszer alapjan az aldbbiak szerint
fogalmazodtak meg:

- a munkahelyi vagy épitési szempontbél lakas funkciét nem engedd Gvezetekben 1évd
lakéépiileteket (1. és II. csoport), ahol azokat jelenleg is lizemi ingatlanok 6vezik — kiilondsen, ha
azt a lakoépliletek miiszaki allapota is indokolja — javasolt megsziintetni (értékesités, bontds, mas
céli hasznositas);

- a tarsashazakban (III. csoport) — ahol az Onkorményzat a tulajdoni hanyada alapjan
kisebbségben van — 1év6 lakasokat és gazdasigos iizemeltetési lehetéség hidnyaban a nem lakds
célu helyiségeket értékesiteni kell (kivéve azt az esetet, ha a tirsashaz varoskoézponti vagy Kébanya
frekventaltabb teriiletein helyezkedik el, mert ekkor a tarsashazban 1évd, jelenleg is bérbe adott
vagy hosszabb tavon vélhetben jol hasznosithaté nem lakas céljara szolgald helyiségeket javasolt
tulajdonban tartani);

- a tovabblizemeltetésre tervezett lakoingatlanokban (amennyiben azokat hosszii tdvon
lakéingatlanként kivanja az Onkormanyzat {izemeltetni) a szilkséges feltjitdsi munkélatokat az e
célra elkiilonithetd forrasok megteremtésével, péalyazati forrasok felkutatasaval {itemezetten meg
kell kezdeni (Ennek keretében a bérleti jogviszony megsziinése esetén az Onkormanyzat a




megiiresedd lakast ujabb bérbeaddssal nem hasznositja, és az ingatlan teljes kiliritését kovetSen
kezdi meg a felyjitast. A feltjitas mértékéts] fiiggden, ezek az ingatlanok késébb piaci alapon is
bérbe adhatoak.); ,

- apalyazati forrasbol épiilt vagy felujitott lakasok vagy lakoépiiletek esetében vizsgalni kell, hogy
a tamogatasi szerzddésben nem vallalt-e az Onkormdnyzat a szabad bérbeadast részlegesen
korlatozo feltételeket (pl.: csak szocidlis alapon adja bérbe egy ideig stb.);

- a felgjitott vagy épitett lakasok, illetve lakoépiiletek esetében — az el6zd bekezdésben
emlitetteket figyelembe véve — vizsgdlni kell a piaci bérbeadas lehetdségét (lakds megliresedése,
bérleti jogviszony megsziinése esetén), amire a Lakdsrendelet — a Lakastérvény mellett — mar
lehetdséget biztosit;

- a lakasallomany portfolidtisztitisa soran elsddleges cél az alacsony komfortfokozatu
(sziikséglakas, komfort nélkiili, félkomfortos) lakasok megsziintetése. A 20-30 m? alatti lakasokat
Ujra bérbe adni nem javasolt, azokat a lakasallomanybol tordlni kell, és esetlegesen a szomszédos
lakés bovitésére kell felhasznalni (tarsashazi lakés esetén azt értékesiteni).

I1. Hatasvizsgalat

A Lakaskoncepcidoban a Vagyonkezel§ az egyes ingatlancsoportokon beliil ingatlanonként tett
javaslatot a tovabbi hasznositdsra. Az ingatlanok hasznositdsi javaslatait négy kategéridba
(tovéabbiizemeltetés, tovabbiizemeltetés piaci bérbeadassal, értékesités, mas céld hasznositas)
sorolta. A Lakaskoncepcio, illetve a hasznositasi javaslat megalapozasat szolgalé adatok
Osszesitését a vagyonkezeld altal felallitott lakasnyilvéantartas tartalmazza.

Az elhelyezkedésitk, muszaki és egyéb adottsagaik alapjan hosszabb tdvon varhatéan kedvezéen
hasznosithatd ingatlanok esetében a tovabbiizemeltetésre tesz javaslatot a Lakaskoncepcio. A
tovébbiizemeltetésre javasolt ingatlanok egy része — a Lakasrendelet biztositotta lehet6ség alapjan —
piaci alapu bérbeadéssal is hasznosithat. Az érintett ingatlanok esetében a piaci alapi bérbeadés
lehetésége els6dlegesen az érintett ingatlanban megiiresed$ lakasok vonatkozisaban valdsulhat
meg. Az egyéb, tovabbiizemeltetésre javasolt ingatlanok esetében egy iitemezett, révidebb-hosszabb
tdvon megvalosuld részleges vagy teljes feltjitast kovetden, kedvezibb adottsagu lakéépiiletek,
illetve lakdsok kialakitasdval minGségében is javithaté az Snkorményzati ingatlanportfo6lio.

A kizéar6lagos onkormanyzati tulajdont lakoingatlanok (I. csoport) egy része muszaki &llapoténal,
adottsagaindl fogva jelen forméjaban gazdasdgos iizemeltetésre nem alkalmas. A nem vagy csak
rendkiviil jelentds és igen hosszil tAvon megtériild beruhazast igénylé ingatlanok, illetve a kizérolag
lizemi ingatlanok altal hatarolt teriileteken elhelyezked6 ingatlanok esetében (a 2012. évben
értékesitett Szallds u. 15. szam alatti ingatlanhoz hasonléan) — a bérlék kihelyezését kovets — iires
allapotu ingatlan értékesitésének javaslata fogalmazodott meg.

A térsashazi ingatlanok jelentés részében az Onkorményzat minimalis tulajdoni hanyaddal van
jelen, ami ezekben az ingatlanokban az Onkorményzat széméira nem tesz lehetévé érdemi
beleszolasi lehetdséget a tarsashaz gazdalkodéasdba. A lakbérbevételek, valamint a kozds koltség és
a feltjitasi alap tartosan negativ egyenlege is azt indokolja, hogy az Onkormanyzat ezeket a
veszteségesen lizemeltethet6 ingatlanjait értékesitse.

A TV. csoportba sorolt, 6vezeti besorolasuk alapjan lakasépitésre felhasznéalhato ingatlanok egy
részét mar kordbban is értékesiteni tervezte az Onkormdnyzat, illetve bizonyos ingatlanok
értekesitése az 6néllé hasznositési lehetdség hidnyaban javasolt (pl. foldhasznalati joggal terhelt).

A fentebb részletezett ingatlancsoportokon beliil néhdny esetben mas célii hasznositasra tesz
javaslatot a Lakéaskoncepciéban a Vagyonkezeld. Ezen ingatlanok esetében a méas célu hasznositést
az ingatlan specidlis adottsdgai indokoljak, pl. kozlekedési céli 6vezetben az ingatlant érintd tavlati
kozlekedési célu fejlesztés. Ezen ingatlanokon 4llé lakéépiiletek — a konkrét, mas célii hasznosités
felmertiléséig — jelen funkcidjukban tovabbiizemeltethetdk.



Az elkészitett és a Lakaskoncepcié mellékletét képezd, ingatlanokra lebontott hasznositasi
javaslatok elfogadasa esetén az Onkormdnyzat, a végrehajtasi feladatok {itemezésével és
megvaldsitasaval egy hossziitdvon gazdasagosan lizemeltetheté és fenntarthaté lakasalloméanyt
hozhat 1étre.

1. A végrehajtas feltételei:

A hatérozattervezet 1. mellékletében leirtakat 6sszegezve a Lakaskoncepcié végrehajtasanak
feladatai a kévetkezok:

1.

Az Onkormanyzat hosszi tava bérlakasprogramjanak megvaldsitdsahoz — aminek célja egy
gazdasagosan lizemeltethetd, elsésorban kizardlagos onkormanyzati tulajdonti ingatlanokban
elhelyezkedé lakasallomany kialakitasa —, illetve a Lakdskoncepcioban megfogalmazott
hasznositasi javaslatok hatékony végrehajtasdhoz (pl.: bérlkihelyezéssel kapcsolt
értékesitések, lakohaz-felujitdsok stb.) iitemtervet kell késziteni, és annak végrehajtasat
folyamatosan kévetni kell.

A Lakaskoncepcio elfogaddsat kovetden a hasznositasi javaslatok alapjan meg kell hatérozni az
elidegenitésre szant lakasokat, illetve lakoingatlanokat, majd ezeket ki kell jelolni
elidegenitésre, és meg Kkell hatdrozni az eladasi ar és a forgalmi érték ardnyat. (Az
elidegenitésre szant lakasok, ingatlanok értékesitését szintén litemezetten javasolt elvégezni.)

Hosszabb tavon meg kell vizsgalni a szocialis alapu bérbeadés alternativijaként a lakdsok
koltség alapti bérbeadasdnak a lehetoségét kapcsoltan a lakbér-tamogatdsi rendszer
kidolgozasaval.

A Lakéskoncepci6 elfogadasaig bérbeadasi tilalom altal érintett lakasok esetében az ingatlannal
kapcsolatosan megfogalmazott hasznositasi javaslatokat figyelembe véve kategorizalni kell a
bérbe adhat6 lakdsokat abbél a szempontbol, hogy az Onkormdanyzat melyeket tervezi a sajat
koltségvetése terhére, felgjitva bérbe adni, illetve melyek azok, amelyeket a tovabbiakban
helyreallitasi kotelezettséggel ad bérbe. A bérbe adasra nem javasolt lakasok esetében tovabb
kell vizsgalni a hasznositasi lehetdségeket (lakasallomanybol valo térlés, elidegenités, lakashoz
csatolas stb.), és ennek megfelelden kell intézkedni a lakés tovabbi sorsdval kapcsolatban
(lakhatatlanna tétel, ajanlattétel stb.).

A LELEK-program keretében feltjitott lakasok esetében az Onkormanyzatnak meg kell
vizsgélnia a tAmogatasi szerz6dés médositasanak lehetGségét. A modositas célja lenne, hogy a
szerzbdés tegye lehetévé az Onkormanyzatnak, hogy ne cimesitett (felijitott, iires) lakéas(oka)t
tartson fenn, amig a programban részt vevo elérkezik a lakasba kolt6zéshez, hanem véllalja azt,
hogy amennyiben arra sziikség lesz, hasonld adottsagu és feldjitasban részesitett lakast biztosit
a LELEK—program ,végrehajtasahoz”. Ez megoldhatna azt a jelenlegi allapotot, mely szerint 15
darab feltjitott lakas tiresen all (nem adhatd bérbe), €s csak koltséget termel (6rzés, allapotdnak
folyamatos ellenérzése, koziizemek stb.).

Az ingatlanok értékesitéséb6l (korabbi lakasértékesitések vételartdrlesztése €s a
Lakaskoncepci6 elfogadasat kévetd értékesitések vételara) befolyd bevételeket elkiilonitetten
kell kezelni, és ezeket a bevételeket a tovabbiizemeltetésre javasolt — megmaradd -
lakoépiiletek €s lakasok feldjitasara, 1j lakoépiiletek épitésére és bérlok kihelyezésére, illetve a
Lakaskoncepcio végrehajtdsahoz kapcsolodo egyéb feladatok finanszirozésara (telekalakitasok,
ingatlanok jogi helyzetének rendezése) kell felhasznalni.

A kis alaptertiletii és sokszor alacsony komfortfokozati lakdsok esetében — ahol a hasznositési
javaslat a lakoéépiiletet hosszabb tdvon is tovabbiizemeltetésre javasolja — meg kell kezdeni
azokat a tervezési feladatokat, ahol ezen, kis alapteriileti lakdsok felszamolasaval és
esetlegesen lakasok Gsszevonésaval jobb adottsagi, élhetSbb, legalabb 40 m? alapteriiletii és
legalabb komfortos lakasok alakithatok ki.



10.

11.

12.

13.

A lakéingatlanok és a telkek egy része méretiik és adottsagaik miatt megoszthato. Feliil kell
vizsgalni ezeknél az ingatlanoknal a telekosztas lehetdségét, hogy (esetenként, ha a szomszédos
ingatlanok is 6nkormanyzati érdekeltségiiek, elézetes telekdsszevondssal €s ujra osztassal)
kizarélagos 6nkormanyzati tulajdond ingatlan alakuljon ki. A feltételek fennallasa esetén az
ingatlanok megosztasat el kell késziteni az értékesités vagy egyéb Onkorményzati célu
hasznosités érdekében.

Tovabb kell folytatni azt a megkezdett folyamatot, melynek keretében a sziikséglakésokat,
komfort nélkiili, félkomfortos lakasokat — ha azok adottsagaiknal (alapteriilet, helyiség
elosztas) fogva komfortositdsra nem alkalmasak — az Onkormanyzat vonja ki a
lakésallomanybol.

A mas célu hasznositisra javasolt ingatlanok esetében a késObbi hasznositds iddbeli
megvalositasanak terveit mérlegelve iitemezni kell a lakoépiilet kitiritését.

Az elvben lakohazépitésre alkalmas telkek (figyelembe véve esetleg mas lakoéingatlan
megosztasat is) esetében a lakohazépités lehetdségének feltételeit meg kell vizsgalni, valamint
meghatarozni €s litemezni az ezzel kapcsolatos feladatokat.

A lakoéptiletet is magéban foglald k6z6s tulajdonu ingatlanok esetében torekedni kell a k6zds
tulajdon megsziintetésére lehetdség szerint 6nallo telek kialakitasaval.

A hosszabb tdvon megtartani tervezett kizarolagos onkorményzati tulajdonu lakoéingatlanok
esetében éves litemtervet kell késziteni az egyes épiiletek részleges vagy teljes feltjitasara
(vizsgélva az éplilet szerkezeti és gépészeti elemeinek feldjitasa mellett a lakasok feldjitasanak
lehet6ségét is). A teljes korti feldjitassal bovithetd a piaci alapon bérbe adhaté lakdsok kore.

A fizetési kotelezettségeikkel hatralékba keriilt bérldk lakasfenntartasi problémainak kezelésére
ki kell dolgozni a hatékony lakdsmobilitas eljarasi rendjét.

Javaslom a Tisztelt Képviselo-testiilet részére, hogy fogadja el az Onkormanyzat — Vagyonkezel®
altal elkészitett — Lakaskoncepciojat, az abban megfogalmazott, az egyes ingatlanokra vonatkozé
hasznositasi javaslatot és az ennek végrehajtasaval kapcsolatban fentebb is részletezett végrehajtasi
feladatokat.

Az el6terjesztés zart iilésen torténd targyalasat az Onkormanyzat gazdasagi érdeke indokolja.

IV. Dintési javaslat

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képvisel6-testillete meghozza az
eldterjesztés 1. mellékletében foglalt hatarozatot.

Budapest, 2013. januar , ’
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Dr. Pap Sandor H .

Toérvényességi szempontbdl ellenjegyzem:

Dr. g% Krisztian
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1.

1. melléklet az elGterjesztéshez
Budapest Féviros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képvisels-testiiletének

.../2013. (... ...) hatarozata

a Budapest Féviros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Lakaskoncepciojarél

Budapest Fovaros X. keriilet Kdbanyai Onkorméanyzat Képviselé-testiilete az 1. melléklet
szerint elfogadja a Budapest F6varos X. keriilet Kdbanyai Onkorményzat Lakaskoncepci6jat.

Budapest Févaros X. keriilet Koébanyai Onkorményzat Képviselé-testillet felkéri a
polgarmestert, hogy gondoskodjék a Lakéskoncepci6 végrehajtésardl, valamint a folyamatos
feliilvizsgalatarol.

Hatéridé: 2013. december 31.
Feladatkorében érintett: a gazdasagi ¢s fejlesztési szakteriiletért felelos
alpolgarmester

a Humén Iroda Szocialis és Egészségiigyi Csoport vezetdje
a Gazdaségi és Pénziigyi Iroda vezet6je

a F6épitészi Csoport vezetdje

a KObanyai Vagyonkezeld Zrt. vezérigazgatdja



