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Tisztelt Képviseld-testiilet!

A Pet6fi udvar 6-7. szam alatti lakasok feltjitasanak munkalatai bejezédtek, a miiszaki atadas napja 2017.
aprilis 28. Ahhoz, hogy az igy kialakitott bérlakdsokba a bérl6k kivalasztasa megtdrténjen, az dnkormanyzati
tulajdonban 1évé lakasok bérletérdl, lakbérérél és elidegenitésérél szold 22/2007. (XI.14.) Or. rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) modositasara teszek javaslatot. (A Rendeletmodositas tervezetét az eldterjesztés 3.
szamu melléklete tartalmazza.)

A Pet6fi udvar 6-7. szam alatti lakasok felujitasaval korszert, energiatakarékos, a kor igényeinek mindennek
megfeleld 24 db lakas keriilt kialakitasra. Jelenleg a rendeletiink nem tartalmaz olyan rendelkezéseket,
amelyek alapjan ezek a lakdsok hasznosithat6ak lehetnek.

A lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993.
évi LXXVIIL torvény rendelkezik arrdl, hogy az 6dnkormanyzati lakasok lakbérének mértékét milyen elvek
alapjan lehet meghatarozni. E jogszabalyi rendelkezés alapjan ez torténhet szocialis helyzet alapjan,
koltségelven, illetve piaci alapon. Rendeletiink jelenleg szocialis €s piaci elven hasznositand6 lakasokrol
rendelkezik.

A Kkoltségelven bérbe adott lakas lényege, hogy a lakbér mértékét gy kell megallapitani, hogy a
bérbeadonak az épiilettel, az épiilet kdzponti berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel
kapcsolatos raforditasai megtériiljenek. A piaci alapon bérbe adott lakdsok lakbérébdl szarmazo bevételnek
nyereséget is kell tartalmazni.

Az épiilet felujitasat onkormanyzatunk 200 M Ft hitel felvételével biztositotta, amelynek kamata 0,4%/év.
Tekintettel arra, hogy a lakasbérletre el6zetesen jelentkezOk kozott sokan vannak olyanok, akik a piaci
alapon bérbe adott lakasok bérleti dijat nem, vagy csak nagy nehézségek aran tudjak csak kifizetni, viszont
ahhoz, hogy a hitel utan kifizetett kamat megtériiljon, tovabba ezeknek a bérlakasoknak az allaga a feltjitasi
szinten maradjon, javaslom, hogy a bérleti dij koltségelven keriiljon meghatarozasra.

A koltségelven hasznositando bérlakasokra vonatkozo rendelkezéseket a Rendelet 7/A §-a tartalmazza. Ez
alapjan a bérl6 kivalasztasa palyazat utjan torténik. A palyazat a Képviselo-testiilet dontését kovetéen keriil
kiirasra. A palyazati felhivas-tervezetet az eldterjesztés 1. melléklete tartalmazza.

Javaslom, hogy a beérkezett palyazatok elbiralasardl az eléterjesztés 2. mellékletében szerepld Ertékelési
szempontrendszer alapjan - az el6készité munkacsoport javaslata alapjan - a Képvisel6-testiilet dontson.

A Pet6fi udvar 6-7. szam alatti lakasokra vonatkozo palyazatok benyujtasahoz modositasra keriilt a Rendelet
1. sz. mellékleteként szerepl6 ,,PALYAZAT Onkormanyzati lakds bérbevételére” nevili nyomtatvany is.

Az Onkormanyzati bérlakasok bérleti dijainak mértékét a Rendelet 2. sz. melléklete tartalmazza, amely
kiegészitésre keriilt a Pet6fi udvar 6-7. szam alatti lakasok bérleti dijanak 0sszegével.

A Varikont Kft. részletesen kidolgozta, hogy milyen koltségelemek figyelembevételével Kkeriilt
meghatarozasra ezeknek a lakasoknak a bérleti dija, amelyeket az el6terjesztés 4. és 5. melléklete tartalmaz.

A lakotomb illetve az egyes lakasok ilizemeltetéséhez, fenntartasahoz illetve a beruhdzas megtériiléséhez
kapcsolodo koltségek részletes bemutatasa:
- Az egyes koltségelemek a jelenlegi bérlakas lizemeltetésben hasznalt arak illetve ahol ez nem allt
rendelkezésre (pl. takaritas) el6zetesen bekért arajanlatok alapjan keriilt kiszamitasra.
- Az éves Osszegeket ezerre kerekitve, a négyzetméter arakat pedig tizedesjegy bontas nélkiil keriiltek
megadasra.
- Minden koltségelemnél a miiszaki és szakmai tartalmat bemutato6 rovid ismertetd késziilt.

A beruhazas megtériilésének szamitott koltségei:

A beruhazas megtériilése 30 éves iddtartamra keriilt szamitasra, egyenletes elosztassal. A megtériilés éves
Osszege igy a ténylegesen elszamolt értékcsokkenéssel szemben nyereséget hoz. A kettd kozotti kiillonbséget
céltartalékba helyezve, egy Gijabb karbantartasra lehet forditani. gy a rendszer fenntartova valik és a szinten
tartd karbantartisokat rendszeresen el lehet végezni. Igy a bérlakas iizemeltetés folyamatos nyereséget fog
termelni az Onkorményzat szdmara.



A beruhazasi koltség 215.607.404 Ft
Egy évre: 7.186.913 Ft

Egy honapra: 598.909 Ft
Négyzetméterre szamolva: 455 Ft

Uzemeltetési koltségek:
Epiilet- és lakdsfenntartdsi szolgdltatdsok:
- Vasarolt anyagok koltségei (villany):
Az épiilettomb szelloztetését biztositd 12 darab ventilator (70KW), a 1épcséhaz-vilagitas (18 KW) illetve a
karbantartasok sordn vételezett villanyfogyasztast tartalmazza. (12.000 Ft/hdo/1€pcs6haz).
Eves koltség: 2 Iépcséhaz X 12.000 Ft/hé X 12 hé = 288.000 Ft
A koltségelem m® dra: 18 Ft/m?
- Vasarolt anyagok koltségei / viz+csatorna:
Az egyéni vizmérdoorak, illetve az épiilet mérdje kozott jelentkezd kiilonbozet, illetve az ehhez kapcsolddd
csatornadij. Egyéb Pet6fi udvari ingatlanok hasonlo koltségeit figyelembe véve.
Eves koltség: 2 1épcséhaz X 10.000 Ft/hé X 12 hé = 240.000 Ft
A koltségelem m? dra: 15 Ft/m?
- Vasarolt anyagok koltségei / homennyiség méro:
Leolvasasnal a lakossagi fogyasztonal kialakitott mérdora a hiteles, igy maradék hdmennyiség koltsége nem
mertil fel, ez a koltség a tdvhdszolgaltatonal jelenik meg koltségként.
- Hulladékkezelési dij:
Lépcséhazanként 1 darab 770 literes hulladékgy(ijté heti 3 alkalommal torténd iiritésének koltségeit
tartalmazza.
Eves koltség: 2 1épcs6haz X 7.620 Ft/hét X 52 hét = kerekitve: 793.000 Ft
A koltségelem m? dra: 50 Ft/m?
- Kartevoirtas:
Félévente kartevo- és ragesaloirtas elvégeztetése 1épcsdhdzanként.
Eves koltség: 2 1épes6haz X 7.500 Ft/félév X 2 hét = 30.000 Ft
A koltségelem m? dra: 2 Ft/m®
- Epiiletbiztositds:
A Dbérlakas iizemeltetd felel0sségbiztositdsdhoz kapcsolodd kiegészitd vagyonbiztositas alapjan az
épiilettdmb biztositasi koltsége.
Eves koltség: 165.000 Ft
A koltségelem m® dra: 10 Ft/m®
- Takaritasi szolgaltatas:
Heti két alkalommal torténé 1épcsGhaz-takaritas, amely magaba foglalja a takaritoszerek és eszkdzok
beszerzését is.
Eves kéltség: 700 Ft/lakés/hé X 12 hé X 24 lakds = kerekitve 202.000 Ft
A koltségelem m? dra: 13 Ft/m?
" Egyéb anyagkiltség
Téli idészakban hasznalt zsakos sikossag mentesito szordéanyag koltsége.
Eves koltség: 16.000 Ft
A koltségelem m? dra: 1 Ft/m®
- Postakéltség
A bérleti dij szamlajanak és postai csekkjének, illetve 2 felszolitd levélnek, valamint 1 szerzédéskotési
értesitésnek ajanlott kiildeményként (410 Ft/darab) torténd kikiildésének posta koltsége. Illetve tovabbi 2.000
Ft/év koltséget szamoltunk egyéb értesitések koltségeire (pl. bérlemény ellenérzes).
Eves kiltség: 12+3 darab X 24 lakds X 410 Ft + 2.000 Ft (egyéb értesités)= 150.000 Ft
A kéltségelem m? dra: 9,5 Ft/m®
- Bankkoltseg
Az ilizemeltetd szamlavezetd pénzintézetének dijszabasa szerint a postai csekken torténé befizetés utan
felszamolt dija.
Eves koltség: 90.000 Ft
A koltségelem m® dra: 6 Ft/m*
- lrodaszer



A szamlak kikiildéséhez sziikséges boritékok, postai csekkek koltségei.
Eves koltség: 23.000 Ft
A kéltségelem m? dra: 15 Ft/m?

- Tiizeléstechnikai szolgaltatasok
A felujitasra keriilt épiilettombben fiitéskorszerisitésre (tavho szolgaltatasra torténd racsatlakozas) is sor
kertilt a beruhazas soran, igy ilyen jellegli koltség nem meriil fel.

- Epiilet, lakads karbantartds szolgaltatads:
Lépcséhaz égdzés, esetleges lampatest €s szerelvény csere, javitds. Lakasokban dugulas elhdritas, vizora
cserék. Kaputelefon javitas. Kiilsé ajto javitasa, lakastartozékok javitdsanak, karbantartasanak koltségei.
Lépcséhazak alkalmankénti festése, javitasa.
Eves kéltseg: 600.000 Ft (Villamos karbantartas 60.000 Ft/év, Viz- és csatorna karbantartds 100.000 Ft/év;
Kaputelefon javitas 20.000 Ft/év,; Egyéb karbantartas 420.000 Ft/év).
A koltségelem m® dra: 38 Ft/m?

- Hatosagi jellegii szolgaltatasok:
Igényként fogalmazodott meg a tulajdonos részérdl, hogy a lakasbérleti szerzddések a hatékonyabb
jogérvényesités érdekében legyenek kozokiratba foglalva. (kozokiratba foglalt bérleti szerzodés esetleges
fizetési meghagyasa kozvetleniil — birosagi eljaras nélkiil — végrehajtasra adhato).
A kozjegyzok dijszabasat a 14/1991. (IX.26.) IM rendelet hatarozza meg, melytél a kozjegyzok nem
térhetnek el. A telefonon megkeresett tatabanyai székhelyli kozjegyzok 30.000 Ft/szerzédés Osszegért
vallaljak tatabanyai irod4jukban a szerzddések kozokiratba foglalasat. Kiilsé helyszinre torténd kiszallas
esetén ez a koltség megduplazodik.
Fizetési meghagyas kibocsatasa iranti kérelem eléterjesztésének dija a dijalap 3%-a, de legalabb 5000 Ft. A
fizetési meghagyas végrehajtasa elrendelésének a dija a végrehajtando kdvetelés 1%-a, de legalabb 5000 Ft.
Evente megkotend6 24 lakasbérleti szerz6désének, illetve 1 év kozbeni kikoltoz6 szerzodésének kozokiratba
torténd foglalasa, valamint minimalis fizetési meghagyassal keriilt a kdltségnem kiszamitasra.
Eves koltség: 25 szerzédés X 30.000 Ft (kozokiratba foglalds) + 25.000 Ft (fizetési meghagyds, végrehajtdis
dija) = 775.000 Ft
A koltségelem m? dra: 47 + 2 Ft/m*= 49 Ft/m?

Miikodtetési koltségek:

- Személyi jellegii koltségek:
A bérlakasok tizemeltetéséhez kapcsolddd humanerd forras biztositasahoz kapcsolodo koltségek. Feladatai:
bérleti szerzédésekkel kapcsolatos Tigyintézés, tarsashazi kozgyliléseken valdo részvétel, meglévo
lakéasigények folyamatos nyilvantartasa, igyfélforgalom bonyolitdsa/iigyfélszolgalat (hétfoként személyesen,
tovabbi napokon telefonon), statisztikai jelentés készitése, bérlemény ellendrzések, egyedi karbantartasok
szervezése. A bérlakas lizemeltetést végz6 munkavallalok a 24 lakdsra szamitott személyi jellegli koltségei.

Eves koltség: 1.306.000 Ft

A koltségelem m® dra: 83 Ft/m?

- Vallalati altalanos koltsegek
Az lizemelteto szamviteli politikajaban meghatarozott bevétel aranyosan az egyes tevékenységekre szamitott
altalanos lizemi koltségek keriiltek kiszamitasra a 24 lakasra részaranyosan.
Itt keriilnek megadasra
Adminisztracios koltségek 30 Ft/ négyzetméter= 39.480 Ft / honap

- aziigyveédi szolgaltatas,

- kiils6s konyvelési, szamviteli szolgaltatasi dij,

- akonyvvizsgilat,

- lizemorvosi,

- amunkavédelmi,

- a Feliigyel6 Bizottsag,

- szamlavezetési dij,

- céges teljes kori feleldsség biztositas



Informatikai kéltségek 5 Ft/ négyzetméter= 6.580 Ft / honap
- informatikai programhasznalat,
- informatikus, rendszergazda

Bérlettel sszefiiggo koltsegek 10 Ft/ négyzetméter= 13.160 Ft / honap
- azirodahelyiség és irodai eszkozok bérleti dijanak,
- nyomtatasi kdltségek
- telefon, internet hasznalat (iigyfélszolgalathoz)

Szemeélyi jellegii koltségek 16 Ft/ négyzetméter= 21.056 F't / honap
- gépkocsi hasznalat,
- telefon,
- ligyvezetd bér koltsége

Eves koltség: 962.000 Ft
A koltségelem m? dra: 61 Ft/m?

Az Onkormanyzati bérlakas-rendszer iizemeltetésének koltségei mar az Afa-val novelt brutté modon
keriilnek felszamitésra, és a karbantartasok, illetve egyéb koltségekkel szemben sincs Afa vissza igénylési
lehetdségiink.

A Pet6fi udvar 6-7. szam alatti lakdsok bérbeadasbol szarmazé arbevételt az elGterjesztés 6. melléklete
tartalmazza.

Az Onkormanyzati bérlakas-rendszer iizemeltetésének szamos egyedi sajatossaga van pl. a tarsashazak
kezeléséhez képest.

Egyik sajatossaga az onkormanyzati bérlakas tizemeltetésnek, hogy viszonylag magas a hosszabb-révidebb
ideig nem hasznositott lakasokkal kapcsolatos koltség. Bevételt tartosan vagy atmenetileg nem hoznak, a
kiadasok az iizemeltet6t vagy a tulajdonost terhelik. Maga a lakason beliil elvégzett karbantartas is a feladata,
hiszen az Onkormanyzat a tulajdonos. Nagyobb a ki- és bekoltozések szdma, és az azzal egyiitt jaro
karbantartasi és koziizemi dijak koltsége.

Jelentds eltérés mutatkozik a két tevékenységgel érintett ligyfelek korében is. A tarsashazakban altalaban
rendezett tulajdonviszonyok kozott, sajat tulajdonosok vannak. Ezzel szemben az 6nkormanyzati bérlakasok
lakoi altalaban szocialisan hatranyos helyzetiiek, ahol hidnyzik a tulajdonosi érdekeltség.

A tulajdonos sajatossaga miatt az onkormanyzati bérlakasok tizemeltet6jénél szamos tobbletfeladat jelenik
meg a tarsashazak kezelGihez képest: testiileti anyagok, elGterjesztések készitése; bizottsagi, testiileti
iiléseken vald részvétel, ligyfélszolgalat, szerzodés kezelés, ovadék kezelés, bérlemény ellendrzés, lakbér-
szamlazas, lakbértamogatasok nyomon kovetése, lakasigénylok nyilvantartdsa, leadott ingatlanbol kikoltozok
nyilvantartasa, irattari iratanyagok, hozzajarulasok kezelése, az atmenetileg iires lakasok rezsi koltségének
rendezése, tulajdonosi helytallas a kozmi szolgaltatok felé, egyedi karbantartdsok szervezése és
koltségviselése.

A tarsashaz-kezeld a kezelt ingatlan megtakaritasaibol fedezi a kdzmii, kozszolgaltatasokat, karbantartasi
koltségeket ezzel szemben az lizemeltetd sajat bevételeibdl rendezi azokat (pl. a kozmiivek biztositasa; viz,
villany, hulladék szallitas, karbantartasok, 1épcsOhaz takaritds, tiszta Onkorményzati tulajdonu tombok
lakokornyezetének évi kétszeri rendbetétele és konténer elszallitas, postai befizetésekhez kapcsolddd bank
koltség, lakas alap tartozékok beszerzésével egylitt jaro koltségek).



Az Uzemeltetéssel valo szamitasnal teljes egészében nem tudjuk levélasztani a szocidlis és piaci alapon
mukddtetett ingatlanok kezelésétol. Az 0sszes bérlakas lizemeltetési feladatot ellatd munkavallalok egy 6
oras 50%-val, illetve egy teljes munkaidoben foglalkoztatott munkavallalo bérének 70 %-val szamoltunk.
Nagyon sok esetben a kettdjiik tevékenységgel vald foglalkozasa egybe esik (ketten mennek bérlemény
ellendrzésre, az esetleges konfliktusok elkeriilése érdekében) igy a tényleges munkaéra 8,6 6ra / nap. Ezt
aranyositottuk le 24 lakasra. A tevékenységet ezen munkavallalok végzik a fennmaradé 50 ingatlan esetében
is, illetve az egyéb kikoltoztetéssel (tomb {iritéssel kapcsolatos feladatokat, mely kiilon megallapodas része).
igy ez napi 2,8 6ras munkavallaloval van megoldva a fent marado 50 ingatlanra 5,8 6ra.

Az lizemeltetés esetleges palyaztatdsa soran figyelembe kell venni, hogy a Petéfi udvar 6-7 épiilettdmb
nyereséget fog termelni, mind a tulajdonosnak, mind bevételt képez az lizemeltetének. Ezzel szemben a
szocidlis és piaci alapon miikodtetett ingatlan esetén az allando kiegészités sziikséges a rendszer
fenntartasahoz. Amennyiben az Osszes ingatlant egy kezel6 végzi, ugy a bérek megosztasaval és a fent allo
altalanos koltségek oszldsa miatt a kiegészités mértéke csokkenne, vagy teljes egészében a megsziinne. A
hasznositas a 2017. évben tort év lesz, de a 2018. évre mar a bérlakas rendszer nyereséget termelhetne,
melyet egyéb célokra fordithatna (ingatlan vésarlas, meglévé szocialis bérlemények felujitasa,
karbantartasa).

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérem az elGterjesztés megvitatisat, valamint a rendelettervezet és a hatarozati javaslat elfogadasat!

Oroszlany, 2017. aprilis 28.

Lazok Zoltan

Oroszlany Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
.../2017. (....) Kt. hatarozata
A Petdfi udvar 6-7. szam alatti 6nkormanyzati bérlakasok palyazati rendszerének kialakitasarol

Oroszlany Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete:

1. Egyetért az Oroszlany, Pet6fi udvar 6-7. szam alatti lakasok koltségelven torténd bérbeadasarol.

2. Az Oroszlany, Pet6fi udvar 6-7. szam alatti dnkormanyzati lakasok bérletére palyazati felhivast tesz
kozz¢ az eldterjesztés 1. melléklete szerinti tartalommal.

3. Felhatalmazza a polgarmestert a Képviselo-testiilet altal meghatarozott bérlokkel kotendd lakasbérleti
szerz6dések alairasara.



