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I. Tartalmi 6sszefoglalo

A lakasokrél és a nem lakds céljara szolgald helyiségekrdl szolo 32/2012. (IX. 24.)
Onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Lakasrendelet) 8. A lakbér mértéke alcime szabalyozza
a Budapest Févéros X. keriilet K6banyai Onkorményzat tulajdonaban 416 lakasok bérbeadasahoz
kapcsoldddan a lakbér-megallapitas koriilményeit. A Lakasrendelet a mar megkotott lakasbeérleti
szerzodések esetében a K6banyai Vagyonkezelé Zrt.-nek (a tovabbiakban: Vagyonkezeld) mint
lakaskezelonek a lakbérek 2015. december 31. napjaig torténd feliilvizsgalati kotelezettséget irja
eld. A Vagyonkezeld a 2015. januar-szeptember honapok kozotti idoszakban lezajlott lakbér-
feliilvizsgalatrol, illetve annak tapasztalatair6l az alabbi tajékoztatast adta.

A lakéskezel6 feladatkdrébe utalt lakbér-feliilvizsgalat jogszerGségét biztositd adatkezelési
jogosultsagok tisztazasat kovetben a Vagyonkezeld 2015. év elején — a lakasok éves bérlemény-
ellendrzéséhez kapcsoloddan — megkezdte a lakbér-feliilvizsgalathoz sziikséges adatgyiijtést.

Az adatgytijtéssel kiegészitett éves bérlemény-ellenérzést a Vagyonkezeld azon szocialis alapon
bérbe adott lakasok bérl6inél folytatta le, ahol a bérleti jogviszony a bérlemény-ellendrzés
idépontjdhoz képest 6 honapnal hosszabb idétartamot kovetden szinik meg. Ahol a bérleti
jogviszonybdl hatralévé 1d6 ennél rovidebb, ott a leendd bérld és a vele egyiitt koltozok
jovedelmi viszonyainak vizsgalatdval a fizetendé lakbérmérték megallapitdsa — az ujbdli
bérbeadasi dontés-elokészités soran — a Humanszolgaltatasi Féosztaly Szocidlis és Egészségligyi
Osztalyanak feladatkorébe tartozik. A jogeim nélkiili lakashasznalok esetében — tekintve, hogy
nekik mar nem bérleti-, hanem hasznalatidij-fizetési kételezettségiik van — lakbér-feliilvizsgalatot
a Vagyonkezelé nem végez.

A fentebb részletezett feltételeknek megfelel6, aktiv bérleti jogviszonyok esetében a lakbér-
felilvizsgalatot — ugyanugy, mint az 0j bérl6 esetében a lakbérfizetési kotelezettség
megallapitasat — a Lakasrendelet 23-24. §-aban részletezett szabalyok alapjan kell elvégezni.

A Lakasrendelet 23. § (1) bekezdése szerint a szocidlis lakbért a kérelmez6, a bérlé és a vele
egylitt lak6 vagy kolt6z6 személyek jovedelmi helyzete alapjan kell megallapitani.

A Lakésrendelet 24. §-aban részletezett szamitisi mddszer alapjan a bérld altal a lakas utan
fizetendd lakbér két részbdl all ssze. A bérleményben egyiittlakok jovedelmi viszonyainak
nagysagatél fliggetleniil a bérldnek bérleménye utdn a Lakasrendelet 1. mellékletében
meghatarozott alapdijat minimalisan meg kell fizetnie. Amennyiben a bérlo és a vele egyiitt lakd
személyek esetében az egy fore jutd havi nettd jovedelem meghaladja a 24. § (1) bekezdésben
meghatarozott jovedelemhatart (t6bb egyiittlaké esetén az 6regségi nyugdij legkisebb dsszegének
keétszeresét, egyediilallo esetén haromszorosat) ugy a lakés szocialis lakbérének alapdijan (A) tul




a bérlének a jovedelemhatart meghaladé jovedelemrész 20%-anak megfelel 6sszeget (B) is meg
kell fizetnie. A bérl6 és vele egyiittlakd személyek jovedelmi viszonyai alapjan szamitott, el6bb
részletezett lakbér mértéke nem haladhatja meg a szocidlis lakbér legmagasabb Osszegii alapdijat,
mely a szocialis lakbér alapdijanak a haromszorosa (D).

Példaként szamoljunk egy 50 m2-es, komfortos lakassal, melyben — a bérlét is beleértve - harom
16 él.

S 1. tabldzat

~Szocialis lakber komfortfokozat szerinti alapdua o o ' 13 250 Ft/ho
(50 m2*265 Ft/nﬁ/ho) - - L e

A lakasban laké 3 6 hav1 netto OSSZJovedelme 250 000 Ft
Egy fore es6 jovedelem 83 333 Ft/t6
Tobb egyiittlako esetén vizsgalando jovedelemhatar 57 000 Ft.
(6regségi nyugdij legkisebb Gsszegének kétszerese) i
Jovedelemhatart meghalado rész (83 333 Ft- 57 000 Ft) 26 333 Ft

Jovedelemhatért meghaladé rész 20%-a . 5967 Fhé

D | A lakasra a szocialis lakbér alapdijanak a hAromszorosa ! 39 750 Ft

A Vagyonkezel6 elézetesen, irasban megkiildott bérlemény-ellenérzési kiértesitése és lakbér-
fellilvizsgalattal kapcsolatos részletes tdjékoztatasa ellenére a bérlok tobbsége a lakbér-
feliilvizsgalathoz szilkséges adatlapokat, j6vedelemigazoldsokat nem vagy csak hidnyosan
csatolta be. Annak érdekében, hogy a lakbér-feliilvizsgalat minél eredményesebb legyen a
Vagyonkezeld — az eredménytelen adatgyljtést kovetéen killon hidnypotlast (kikiildott
hianyp6tlasok szamat 1asd a 4. tdbldzatban) bocsatott ki az adatszolgaltatast részben vagy teljesen
elmulaszt6 bérlék felé. A bérlok egy része a hianypotlasi felhivas hatasara becsatolta a szilkséges
nyilatkozatokat, jovedelemigazoldsokat, s esetiikben a lakbér-feliilvizsgalat eredményesen zarult.
(A lakbér-feliilvizsgalattal kapcsolatos levelezést a Vagyonkezel6 — a késobbi vitds tligyek
tisztazhatosdga érdekében — minden esetben tértivevényes kiilldeményekben bonyolitotta és
bonyolitja le.)

A Lakésrendelet 23/A. § (3) bekezdése értelmében, ha a lakbér-feliilvizsgalat a bérl6 vagy a vele
egyltt lako személynek felréhaté okbdl hitisult meg, igy a bérlé a meghitsulast kdvetdé honap 1.
napjatol a legmagasabb Osszegii alapdij figyelembevételével szamitott szocidlis lakbért koteles
fizetni. Az 1. tabldzatban példaként emlitett lakds esetében tehat a bérld és csaladtagjainak
lakbér-feliilvizsgalatban  torténé egylittmitkodése esetén a feliilvizsgalatot kovetéen a
lakbérfizetési kotelezettség 18 517 Ft/ho lenne, mig az egylittmiikodés elmulasztisa esetén a
kovetkez6 honaptol 39 750 Ft havi fizetési kotelezettség terhelné a bérlt. A Lakasrendelet ezen
szankcioval kivanja egyiittmiikodésre sarkallni az aktiv bérleti jogviszonnyal rendelkezo
bérloket.




A 2015. szeptember 30. napjaig feldolgozott anyagok alapjan, a 2. tdbldzatban részletezett havi
bontas szerint alakul az aktualisan, szankcionalt lakbérfizetésben érintett bérlemények szdma:

2. tdbldzat

2015. majus 1. 9 db
2015 jonius 1. - 12 db
2015, jilius 1. 4 db
2015. augusztus 1. © 10db
2015, szeptember 1. 7 15 db
Wisokesl. | s
Ossz‘ese;;—"w : 81 db

Bir az eredménytelen lakbér-feliilvizsgalat lezarultat kovetden a szankcioban érintett bérlok is —
szintén tértivevényes formaban — értesitést kaptak a kovetkez6 honap 1. napjatol fizetendo,
jelentdsen megemelkedd lakbér mértékérdl, a 2. tdbldzatbdl is jol latszik, hogy egy résziik (lasd
2015. majus-augusztus Ota szankcionalt lakbért fizetdk) tovabbra sem mutat egyittmiikddési
készséget. A tapasztalatok szerint a szankcionalt lakbérmegallapitasban érintett bérlok csak a
szamla kézhezvételét, vagy ezt kovetéen egy-két honap elteltét kovetden jelentkeztek a
Vagyonkezel6nél és inditottdk 1jra a korabban kért iratanyag benyujtasaval a lakbér-
feltilvizsgalatot. A szankcid alkalmazasaval kivaltani célzott hatds eredményességét igazolja,
hogy a kézelmultban mar 29 bérl6 mutatott egyiittmiitk6dési hajlanddségot a jovedelmi viszonyok
potlolagos igazolaséra, s ezekben az esetekben az iratpdtlast kGveté honaptdl mar a tényleges
jovedelmi viszonyok alapjan megallapitott lakbér mértéket szamlazta ki feléjitk a Vagyonkezel®.

A 2015. év elején megkezdett lakbér-feliilvizsgalati munkafolyamatban Gsszesen 1 501 db
bérlemény volt érintett, ahol a bérlék hatdrozott vagy hatdrozatlan idejii bérleti jogviszonnyal
rendelkeztek. A munkafolyamatban érintett bérleti jogviszonyok szama azonban, ha kis
mértékben is, de folyamatosan valtozik. Egyes bérleményekben a bérleti jogviszony
lakbérhatralék miatti felmondésa, egyéb okbdl jogi eljaras inditdsa, esetleg bérleti jogviszony
rendezése, lakdscsere vagy a bérlé elhalalozasa miatt a lakbér-feliilvizsgalat okafogyotta valt, igy
azt a Vagyonkezel6 felfliggesztette.

3. 1abli

zat

. felfugee
Lakasértékesités

| Lakascsere ‘
Bérlo elhaldlozdsa 3db

Bérleti jog rendezése 3 db

Bérleti jogviszony felmondasa,

2015. szeptember 30. napjaig 1003 db bérlemény esetében — a bérldi egylttmiikddésnek
kdszonhetden — eredményesen lezarult a lakbér-feliilvizsgalat. A 4. tdbldzat bemutatja, hogy — az
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elézetes adatgy(ijtést kGvetben — a Vagyonkezel$ havonta hany bérlemény esetében kiildott ki az
adatszolgaltatast csak részben vagy egyaltalan nem teljesit6 bérld részére hianypotlasi felhivast, s
a bérlemény-ellenérzések soran begytjtott, illetve a hianypotlas soran beszedett iratok
feldolgozasanak eredményeként havonta mennyi lakbér-feliilvizsgalati munkafolyamatot sikeriilt
lezdrni. Megemlitend6, hogy azokban az esetekben, ahol a bérlemény-ellenérzés soran a bérlé
nem szolgéltatott semmiféle anyagot a lakbér-felillvizsgalathoz vagy a bérlemény-ellenorzest
nem tette lehetdvé, ott a Vagyonkezel a nyilvantartott egyiittlakokra vonatkozdan egy teljes kort
hianyp6tlasi felhivast kiildott a bérl6 részére, melyben ismételten felhivtak a bérlé figyelmét a
varhat6 szankciora.

4. tablazat

2015. janudr
2015. februdr 53 db -
2015. mércius 298 db 88 db | 66 db.
2015. 4prilis 330 db 93 db 148 db|
2015. méjus  202db 70 db 82 db-
’2015 jl'lnius :  259db 48 db 78 db

163db| 122 db 320 db
'f2015 augusztus  134db 14 db 136 db|
2015. szeptembgr 62 db 14 db 173 db
Osszesen (01-09 ho): 1501 db 449db,  1003db

A 4. tablazatbdl is latszik, hogy az adatgyiijtést kovetGen a begytijtdtt iratanyagok feldolgozasa
csak idébeli csuszdssal tudott megvaldsulni, melyet egy feldl a kikiildott hianypotlasi felhivasok
szdmossaga és az Onkorményzat hatarozott idejii lakasbérbeadasi gyakorlatanak kdszonhetoen az
Uj bérleti szerzédések, illetve modositasok szamossdga is indokol. A lakbér-feliilvizsgalatot a
Vagyonkezeld Szerz6déskotd Csoportjanak munkatdrsai az alapfeladatuk ellatisa mellett —
megnovekedett tigyfélforgalmat bonyolitva — végezték és végzik el.

A folyamat eredményeként megallapithatjuk, hogy a lakbér-feliillvizsgalatban érintett bérlok
mintegy 72%-4ndl a feliilvizsgalat eredményesen (vagy eddigi egyiittmiikddésiik hidnyaban a
szankcionalt lakbérfizetési kotelezettség eldirasaval) lezéarult. A 3. tdbldzatban részletezett 22
bérlemény esetében a felsorolt okok miatt a lakbér-feliilvizsgalatra nem keriil sor. A tovabbi 395
db, még lakbér-feliilvizsgalatban érintett bérleti jogviszony esetében a feliilvizsgalat mar
megkezdddott és varhatéan a Lakasrendeletben biztositott hataridéig, de legkésébb 2016. januar
végéig lezarulhat.

A 2015. szeptember 30. napjaig befejezett lakbér-felilvizsgdlatok esetében a kovetkezd
tapasztalatok mutatkoznak.

Az 5. tdblazatban lathatjuk, hogy az eddig lezarult lakbér-feliilvizsgalatokban érintett bérleti
jogviszonyok mintegy 47%-4nal a bérlok lakbérfizetési kotelezettsége tovabbra is az adott lakas
szocialis lakbér alapdijanak megfelel6 mértékii. Tovabbi kozel 21%-ban az egyiittlakok
jovedelmi viszonya alapjan fizetendd, Gn. ,,plusz lakbér” 6sszege nem haladja meg az 5 000 Ft-os
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mértéket. A befejezett feliilvizsgéalatban érintett bérlok mintegy 11%-a az alaplakbér mellett 10
001- 15 000 Ft k6z6tti ,,plusz lakbér-t koteles a jovoben fizetni. A 15 001 Ft vagy azt meghalad6
Osszegll ,,plusz lakbér” fizetése az eddig vizsgalt jogviszonyok esetében nem éri el a 8 %-ot. A
rendeletben maximalt /Lakasrendelet 24. § (2)-(3) bekezdései / lakbérfizetési kotelezettség pedig
a jovoben 20 bérlot érint.

Jovedelmi viszonyok alapjan az alaplakbért meghaladdéan fizetendé ,plusz lakbérek”
(jévedelemhatart meghaladé rész 20%-a) megoszlasa:

25 001 Ft -

'Maximaliz;’l»lﬂtw lakbért ﬁzewtgwf

A lakbér-feliilvizsgalati iigymenet sordn a Vagyonkezeld kivezette azokat, a lakasbérleti dijak
megallapitdsanal korabban alkalmazott, de Lakasrendelet moddositasaval megszint korrekcids
tényezdket is, melyek szamos lakéds esetében eddig kisebb-nagyobb mértékben pozitivan vagy
negativan befolyasoltak a fizetendd lakbér mértékét. A korrekcids tényezok kivezetése az érintett
lakasok tobbségében mar 6nmagaban is megnovelte az alaplakbér fizetési kitelezettséget.

A lakbérekben tortént valtozasokat tehat a lakbér-feliilvizsgalat mellett az eddigi médositd
tényezok, illetve az aktiv szerz6dések egy részében eddig a szerzddés alapjan még jogszeriien
beszedett koltségalapti lakbérek kivezetése is befolyasolta. A jovedelmi viszonyokhoz igazitott
lakbérfizetési kotelezettség a korabban koltségalapi lakbért fizeté bérlok jelentds részénél
viszont lakbércsokkentést eredményezett. Az eddig lezajlott lakbér-feliilvizsgalati igyek alapjan
az alabbi, 6. tdblazatbdl is latszik, hogy a bérbe adott lakasok jelentds részében a lakbérfizetési
kotelezettség megemelkedett, mely a késGbbiekben a lakohaz-tizemeltetési defficitet csokkentheti
és a befolyd bevétel lehetdséget teremt az Onkorményzat szamaéra a lakohazak korszer(isitésére,
esetlegesen 1) lakasok épitésére.

Iekhems Visao

'*‘F:ijZGtéﬁd('S lakbér nem yﬁltozott
Jelenlegi lakbér > kordbbi lakbér

A lakbér-felilvizsgalat egyben lehetdséget adott arra is, hogy a kordbban a bérleménybe
befogadott, illetve bejelentett személyek lakashaszndlati viszonyait pontositsa a Vagyonkezelo.
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Szamos esetben derdilt ki, hogy a bérleti szerzédésben vallalt kotelezettség ellenére a bérld és a
vele egyiitt lakd személyek az adatvaltozassal kapcsolatos bejelentési kotelezettségeiknek
(névvaltozas, valas/koltézés miatt megsziint kozos lakéshaszndlat, bérl6tars elhaldlozasa)
kordbban nem tettek eleget. A lakbér-feliilvizsgdlati eljards sordn ezért a Vagyonkezeld
felszolitasa, tajékoztatdsa alapjan szamos esetben tisztdzodtak a lakashaszndlati viszonyok €s a
tényleges allapothoz lehetett igazitani a nyilvantartasi adatokat.

Azokban az esetekben, ahol a bérld nyilatkozott és okirattal/nyilatkozattal is igazolta, hogy a
kordbban a nyilvantartdsban szereplé személyek mar nem laknak a bérleményben a
Vagyonkezelé hivatalbol kezdeményezi a Keriileti Okmanyirodanadl az adott személyek
bérlakasbol torténé kényszerkijelentését.

A lakbér-feliilvizsgalat tapasztalatai k6zott megemlitendd, hogy t6bb esetben problémat okozott
pl. a bérleménybe korabban bejelentett, de jelenleg kiilfoldon dolgozd vagy albérletben lako
csaladtag jovedelmi viszonyainak vizsgalata. A bérl6, illetve az érintett személy ilyen esetekben
az adatszolgéltatds sordn nem igazolta jovedelmi viszonyait, ugyanakkor ragaszkodna ahhoz,
hogy az Onkorményzat, mint bérbeado 6t, mint lakdsban lakét tartsa nyilvan, biztositsa részére az
allandé lakcim hasznadlatat és adott esetben a bérleti jogviszony folytatasara is igényt formalna. A
bérleti jogviszonnyal kapcsolatos kotelezettségek — ideértve elsosorban a jovedelemalapu
lakbérfizetési kotelezettséget - aloli ilyen jellegli mentestilésre azonban a Lakasrendelet nem ad
lehetéséget, igy ezen személyek esetében — tekintve, hogy a lakésban nyilvantartott
egylittk61t6z6k teljes korlien nem igazoltak jévedelmi viszonyaikat — a szankcionalt lakbérfizetési
kotelezettséget kellett elSirni.

A lakbér-feliilvizsgalati tapasztalatokhoz hozzatartozik az is, hogy a lakbér-feliilvizsgalat
eredményeként az eddig alacsony bérleti dijat fizet6, azonban a jévedelmi viszonyai alapjan a
jovében mar magasabb teherviselésben érintett bérlok koziil volt olyan, aki lemondott a bérleti
jogardl és a Vagyonkezel6 birtokdba visszaadta a korabbi bérleményét.

Az eddig elvégzett lakbér-feliilvizsgalatok okan megnovekedett lakbérfizetési kotelezettség
tekintetében jelenleg még nem érezhet6 — az utobbi években jelent6s mértékben javulo — fizetési
fegyelem romlasa. Azonban els6sorban a szankcionalt lakbérfizetésben érintett bérldk esetében a
megnovekedett fizetési kotelezettségek nem teljesitése a késébbiek soran a bérleti jogviszony
felmondasat ¢és a felmondést kévetd harmadik honaptol még nagyobb terhet jelentd hasznélati
dijfizetési kotelezettség eldirasat eredményezheti.

Budapest, 2015. oktéber ,, 167

Weeber Tibor

Torvényességi szempontbdl ellenjegyzem:




