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Tisztelt Képviselő-testület! 

 

Az idei évben több szakbizottsági, testületi ülésen is felmerült, hogy a VARIKONT Szolgáltató Kft. 

mint üzemeltető a Petőfi udvar 6-7. felújított lakásainak bérbeadásához kapcsolódó tapasztalatokról, 

valamint a Petőfi udvar 4-5. épülettömb ürítésének felgyorsítása érdekében szükséges intézkedések 

megalapozásához a jelenlegi bérlakásokról, azok bérlőiről és fennálló esetleges hátralékaikról 

készítsen tájékoztatót.  

 

Tájékoztató adatai a következő forrásokból kerültek összeállításra: 

- az üzemeltető illetve jogelődjétől átvett bérleti/lakáshasználati szerződések, 

- lakbér támogatási határozatok, 

- az üzemeltető lakbérelszámolással kapcsolatos nyilvántartásai, kimutatásai, 

- az ügyfélszolgálati bejelentések, illetve  

- a bérlemény ellenőrzések során szerzett személyes tapasztalatok, információk. 

 

A Képviselő-testület korábbi döntései alapján a VARIKONT Szolgáltató Kft. látja el az önkormányzat 

tulajdonában lévő bérlakások üzemeltetésével kapcsolatos feladatokat. A Társaság 2017. október 1. 

óta (226/2017. (IX.19.) Kt. határozat alapján) 76 darab önkormányzati bérlakás üzemeltetését végzi.  

 

A jelenlegi lakásállomány megoszlása: 

 

- Tiszta önkormányzati tulajdonú (Petőfi udvar 4-5., Petőfi udvar 6-7.): 48 db 

- Szolgálati jelleggel bérbe adott lakások: 8 db 

- Vegyes tulajdonban lévő (társasházi) bérlakások: 20 db 

Összesen: 76 db 

 

A Társaság üzemeltetésében lévő ingatlanok 81,6 %-a (62 lakás) jelenleg lakott a következők szerint: 

 

- A tiszta önkormányzati tulajdonú ingatlanok közül a Petőfi udvar 6-7. lakótömb 24 lakása 

mindegyike beköltöztetésre került. A Képviselő-testület által - a pályázatási eljárást követően 

- első körben kijelölt (146//2017. (VI.7.) Kt. határozat) bérlők személyében két esetben 

történt változás (az első körben kijelölt bérlők egyike nem fogadta el a felajánlott ingatlant 

illetve egy másik bérlő családi okok miatt 2017. augusztus 31-én visszaadta a számára 

kijelölt lakást). A megüresedett illetve be nem költözött lakások hasznosítását az 

önkormányzat által kijelölt bérlővel (194/2017. (VII.6.) Kt. határozat) illetve az érvényes 

pályázatot benyújtók közül kijelölt tartalék pályázók közül (195/2017. (VII.6.) Kt. határozat) 

sikerült megoldani. 

 

- A Petőfi udvar 4-5. lakóépület 24 lakásából jelenleg még 14 lakás lakott. Az épülettömb 

2015. évi átvételekor 22 ingatlannak volt lakója, akik közül 2017. októberéig 7 családot 

sikerült átköltöztetni vegyes tulajdonban lévő önkormányzati bérlakásba és egy bérlő térítési 

díj ellenében adta le az ingatlant (2015. – 3 lakó; 2016. – 1 lakó; 2017. – 4 lakó). Reális esély 

van arra, hogy a jelenleg még – az állagmegóvó karbantartási munkák illetve a 

komfortfokozat és értéknövelő beruházás miatt – üres vegyes tulajdonú ingatlanokba 2017. 

decemberben illetve 2018. év elején további két család átköltöztetése valósulhat meg. 

 

- A szolgálati jelleggel bérbe adott ingatlanok közül jelenleg 6 lakott. A szolgálati bérlakások 

közül a Dózsa Gy. út 25. II. 6. ingatlan felújítása 2016. évben megtörtént, az bármikor 

beköltöztethető (pl. háziorvos). A Móricz Zs. u. 4. ingatlan (127 m2 volt házi orvosi lakás) 

jelentős felújításra szorul. A 2017. október 1-től átvett 2 szolgálati lakás (Kossuth L. u. 2.) 

bérleti szerződése felülvizsgálata folyamatban van. 

 

- A vegyes tulajdonú ingatlanokban lévő bérlakások közül jelenleg 18 lakott. A megüresedett 

(haláleset miatt) illetve a 2017. október 1-vel átvett lakások állagmegóvó karbantartási illetve 
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a komfortfokozat és értéknövelő beruházás munkái folyamatban vannak. Ezen ingatlanokat a 

Petőfi udvar 4-5. épülettömb ürítésére kívánjuk felhasználni. 

 

1. Hátralékkezelés 

 

Az önkormányzati tulajdonban álló lakások bérbeadása a lakások és helyiségek bérletére, valamint 

elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény felhatalmazása, 

illetve az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről, lakbéréről és elidegenítéséről szóló 

22/2007 (XI.14.) Ör. rendelet alapján történik. 

 

Az üzemeltető által folytatott szerződéskötési és követeléskezelési gyakorlat következtében a 

hátralékok csökkenő tendenciát mutatnak, kisebb összegűek, rövididejűek illetve a hosszabb ideje 

fennállóak részletfizetési megállapodással rendezettek, átütemezettek: 

- A vegyes tulajdonú épületben lakók közül 2016. évben 2 lakónak volt évközben az 

önkormányzat felé (mindkettőnek 51.000 Ft – 199.000 Ft közötti) tartozása, míg 2015. évben 

5 lakónak (kettőnek 50.000 Ft alatt, kettőnek 51.000 Ft – 199.000 Ft közötti, 1 főnek 200.000 

Ft felett) hátraléka.  

2017 évben 5 lakónak van összesen 300.835 Ft hátraléka (4 főnek 50.000 Ft alatti összegben, 

1 db 51-200.000 közötti (181.500 Ft). Az érintett kisnyugdíjasnál részletfizetési megállapodás 

megkötését kezdeményeztük.  

 

- A felújított Petőfi udvar 6-7. épület lakói közül 4 bérlőnek van késedelmes befizetés miatt 

összesen 136.390 Ft hátraléka. 

 

- A Petőfi udvar 4-5. szám alatti lakásokban lakók közül 2015. évben 8 lakónak volt (hét 

lakónak 50.000 Ft alatti, 1 lakónak 51.000 Ft - 99.000 Ft közötti) tartozása. Közülük néggyel 

kötöttek részletfizetési megállapodást, melyet be is tartottak. 2016. évben 3 lakónak volt az 

önkormányzat felé (egy lakónak 50.000 Ft alatti, 2 lakónak 51.000 Ft - 99.000 Ft közötti) 

hátraléka. Közülük kettővel kötöttünk részletfizetési megállapodást, melyet be is tartanak.  

Jelenleg 7 lakónak van hátraléka (5 fő 50.000 alatti; 2 fő 51-200.000 Ft közötti: 1 lakó 56.056 

Ft, melyre részletfizetési megállapodást kötöttünk, amit rendszeresen teljesít; 1 fő 168.740 Ft, 

amelyre volt részletfizetési megállapodás, de alkalomszerű a fizetése). A jelenlegi hátralék 

összesen 292.086 Ft. 

 

- A szolgálati jelleggel bérelt lakások közül 2016. évben 1 ingatlanra volt, a korábbi lakónak 

500.000 Ft feletti tartozása. A korábbi lakáshasználó a lakás visszaadása mellett részletfizetési 

megállapodást kötött az üzemeltetővel, melyet határidőben törlesztett. Jelenleg 2 lakónak van 

(1 fő 50.000 Ft alatti; 1 fő 51-200.000 Ft közötti) elmaradása összesen 114.370 Ft összegben. 

 

Általános tapasztalatként elmondható, hogy a lakók egy része átmeneti likviditási problémáit 

úgy próbálja áthidalni, hogy a havi esedékes lakbér kifizetését „halasztja”, késéssel fizeti meg 

(következő fizetéskor). Amikor bevételhez jut nagyobb összeget fizet be a hátralék csökkentése 

érdekében, törekedve arra, hogy a bérleti szerződések újrakötésekor ne legyen tartozása se a 

közműszolgáltatók, se a bérbeadó/üzemeltető felé.  

2. Petőfi udvar 6-7. lakóépület üzemeltetési tapasztalatai 

 

A Képviselő-testület korábbi döntései alapján a felújított lakóépületbe 2017. július 1-től költözhettek 

be a kijelölt bérlők. A beköltözés nagyrészt zökkenőmentesen megtörtént, a beköltözés során a 

lépcsőházakban jelentős koszolódások, kisebb sérülések történtek. 

 

A Testület utasítására az első hónapokban rendszeres (heti több alkalommal) ellenőrzéseket végeztünk 

az épületben, illetve szúrópróba szerűen az egyes lakásokban is. Kiemelt figyelmet fordítottunk a 

ténylegesen (pályázatban nevesített személyek) beköltözők ellenőrzésére. Ez több esetben is gondot 

okozott. 
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A beköltözést követően napi szintű volt a lakók részéről a beruházásból adódó kisebb műszaki 

problémák jelzése (pl. burkolat elválasztó rögzítése; ázások; tűzhely meghibásodás; dugaljak nem 

megfelelő működése…). 

 

Ismeretlen tettesek által rongálásból adódó hibák is előfordultak (bejárati ajtó; ereszcsatornák 

megrongálása, amely miatt rendőrségi feljelentést is tett az üzemeltető). 

 

A kezdeti hónapokban problémás volt a „Házi rend” maradéktalan betartatása (pl. állattartás), amely 

időközben megoldódott. 

 

Az eddig eltelt hónapok üzemeltetési tapasztalatai alapján kirívó (pl. szerződésbontásra okot adó) 

magatartást senki nem tanúsított a bérlők és velük együttlakók közül. Probléma, hogy a környező 

épületekben élők gyermekei folyamatosan bejárnak az épületbe, azt „játszótérnek használva” zavarják 

az ott élők nyugalmát. A lakók és az Üzemeltető is rendszeresen figyelmeztetik őket a rendszabályok 

betartására, többször előfordult, hogy rendőrt hívtak a kialakult helyzet miatt. A lakók között is 

előfordulnak kisebb viták (pl. családi összejövetelek esetén Rendőrség kihívása; gyerekek 

hangoskodása, viselkedése esti időszakban…). 

 

Összességében a lakók betartják a bérleti szerződésben foglaltakat illetve a Házi rendben előírt 

szabályokat. 

 

3. Petőfi udvar 4-5. lakótömb 

A lakóépület műszaki állapota egyre romlik, a problémák kezelése csak nagyobb mértékű felújítási, 

beruházási munkák révén oldható meg:  

- A villanyvezetékek elavultak, az időszakos nagyobb terhelést nem bírják, rendszeres 

problémaként jelentkezik a vezetékek, konnektorok visszaégése, zárlata.  

- A vízvezetékek (horganyzott csövek) javításánál, csapcserénél a falban lévő vezetékek már 

sérülnek, eltörnek az elavultság miatt. 

- A tetőszerkezet állapotából eredően folyamatos probléma volt a második emeleti lakások 

ázása, ami mára már az első emeleti lakásokat is érinti. 

- Téli időszakban a szennyvíz-hálózat folyamatosan eldugul, heti szintű a dugulás elhárítás és a 

fagyásból eredő problémák. 

- Az épület külső vakolata jelentős mértékben hiányzik, amiért a lakások oldalirányból áznak, 

penészesednek. 

- A nyílászárók állapota rendkívül rossz, több helyen ablakcsere lenne szükséges. 

Az épület általános állapotát figyelembe véve a lakók anyagi helyzetük alapján többségében 

megfelelően karbantartják lakásaikat. 

Lehetőségek, javaslatok a Petőfi udvar 4-5. lakótömb hatékonyabb ürítéséhez 

- Az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről, lakbéréről és elidegenítéséről szóló 

22/2007 (XI.14.) Ör. rendelet 19/A. § szerint „A tiszta önkormányzati tulajdonú épületekben 

lévő lakás bérlője, vagy a lakást jogcím nélkül használó az éves lakbér négyszeresével 

megegyező összegű pénzbeli térítési díjra jogosult, ha az általa használt lakást elhelyezési 

igény nélkül a tulajdonosnak visszaadja”.  

Ez jelenleg a lakások méretétől függően 720-936.000 Ft között változhat. Oroszlányban 

jelenleg ezen az összegen a tartós lakhatásra alkalmas ingatlant nem lehet kapni, ezért a lakók 

elzárkóznak a térítési díj igénybevételétől, azt nem tekintik megoldásnak. A lakók közül 

néhányan jelentősen emelt összegű térítési díj (amelyből hasonló nagyságú ingatlant tudna 
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vásárolni átlag 6 millió Ft/lakás értékűt) megállapítása esetén hajlandóságot mutatnak a 

jelenleg használt bérlemény leadására. 

- Jelenleg a Petőfi udvar 4-5. számú ingatlanok bérleti díja rendkívül alacsony (300 Ft/hó/m2, 

lakáshasználók esetén is csak 375 Ft/hó/m2). Hasonló komfortfokozatú, szociális elhelyezést 

biztosító lakások bérleti díja vegyes tulajdonú ingatlanokban ettől jelentősen magasabb (500 

Ft/hó/m2).  

Lehetőségként merült fel a Petőfi udvar 4-5. épülettömb lakásainak bérleti díjának 

megemelése. Az üzemeltető bevételének emelkedése mellett csökkenne a jelenlegi piaci 

alapon értékesített lakások bérleti díja (komfortos 500 Ft/hó/m2, összkomfortos 700 Ft/hó/m2) 

és az épülettömbbeli lakások bérleti díja közötti különbség. A bérleti díj közötti különbség 

csökkentésével „vonzóbbá” tehetőek a bérlők részére felajánlott vegyes tulajdonban lévő piaci 

alapon értékesített lakások. Több bérlő a bérleti díjak közötti különbségre hivatkozva nem 

fogadta el a részére felajánlott csereingatlant. 

A lakókkal folytatott egyeztetések során néhányan úgy nyilatkoztak, hogy a jelenleginél 

magasabb, de a jelenlegi önkormányzati rendelet szerinti piaci alapú bérleti díjnál (700 Ft/m2 ) 

alacsonyabb bérleti díj megfizetését is vállalnák csereingatlan esetén. 

- Egyéb lehetőségként merült fel a lakhatási/letelepedési támogatás mintájára egy 

hitelkonstrukció kidolgozása, amely alapján az önkormányzat kamatmentes hitellel támogatná 

a kiköltöző lakók lakásvásárlását. 

- Iránymutatás szükséges az üzemeltető részére a jelenleg lakáshasználók jogi úton történő 

kiköltöztetésére.  

A 22/2007 (XI.14.) Ör. rendelet 19. § szerint „A lakásbérleti szerződés megszűnése után a lakásban 

maradó, a bérleti jogviszony folytatására nem jogosult személy másik lakásban történő elhelyezésére 

nem tarthat igényt.” azaz a lakáshasználók részére nem szükséges csereingatlan felajánlása. 

Amennyiben a tulajdonos a lakótömb végleges kiürítése mellett dönt záros határidőn belül (pl. 

tömbürítés 2018. június 30.) megkezdődhet a lakás-kiürítési eljárás. 

Ezúton jelezzük, hogy a lakáskiürítésre vonatkozó döntést a tulajdonosnak kell meghoznia, ebben az 

esetben az érintetteket szabályosan kiértesítjük arról, hogy elhelyezési kötelezettség vállalása nélkül 

megszüntetjük lakáshasználati jogviszonyukat, azonban valószínűsíthetően önkéntesen e felszólításnak 

nem tesznek eleget, és várhatóan lakáskiürítés iránti perek, illetve a lakáskiürítések végrehajtása iránti 

kérelmeket kell előterjesztenünk.  

 

Reális előrejelzés szerint ezek kifutása 6 - 12 hónap közötti időt vesz igénybe. 
 

Tisztelt Képviselő-testület! 
 

Kérem az előterjesztés megvitatását és a határozati javaslat elfogadását! 
 

Oroszlány, 2017. október 12. 

 

 
 

Lazók Zoltán 

 
 

Oroszlány Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2017. (…..) Kt. határozata 

 az önkormányzati tulajdonban lévő bérlakások üzemeltetéséről szóló tájékoztatóról 

 

Oroszlány Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elfogadja az önkormányzati bérlaskások 

üzemeltetéséről szóló tájékoztatót. 

Határidő:  a határozat kihirdetésére: azonnal 

Felelős:  a határozat kihirdetéséért: Dr. File Beáta jegyző 


