Hajdunanas Varosi Onkormanyzat
lakaskoncepcioja
Hajdtindnas Viarosi Onkormanyzat — a szocialis segitségre szorulok védelmét érvényesitve, ugyanakkor

a bérbeaddi jogait erdsitve — a lakasokkal valo ésszertibb, a piaci viszonyokhoz is igazodo gazdalkodas
megteremtése érdekében az alabbi lakaskoncepciot alkotja:

I. A lakasallomany bemutatasa

Hatarozatlan id6 Hatarozott id6 Osszesen
Szocialis alapon 108 112 220
Piaci alapon 0 4 4
Osszesen 108 116 224

Jelenleg kb. 50 lakasként nyilvantartott ingatlan hosszabb tavon nincs hasznositva, mert azok
értékesitését vagy felGjitisat hatirozta el az 6nkormanyzat. Ebbe a szamba beleértend6 a Bocskat utca
79. szam alatti, kétszer 16 lakasos tarsashaz is, illetve tovabbi 10 lakas feltjitasa zajlik jelenleg. Tovabbi
19 lakas bérbeadasara szolgalati lakasként keril sor.

Az adatsorokat vizsgilva megallapithaté, hogy a bérlakas allomanyunk 70,56 %-a (151/214*100)
szocidlis alapon keriil hasznositasra, mely megfelel az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok és helyiségek
bérbeadasanak szabalyair6l szolé 14/2015. (IV. 24.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Lakasrendelet) 1. § (5) bekezdésében foglaltaknak.

Meghirdetésre keriilt bérlakiasok szama Meghosszabbitasok szama
2016 in nem szocialis . nem szocialis
szocialis alapon szocialis alapon
alapon alapon
januar
februar 1 lakas/6 palyazat 7
marcius 15 1
aprilis 1 lakas/10 palyazat 15 (1 nem keriilt)
majus 1 lakds/6 palyazat 8 1
janius 3
julius 9
augusztus
szeptember 3
oktober 5
november 1 lakas/8 palyazat 3
december i1 G ey | © Do/t palyiaat
1 lakas/1 palyazat

I1. A jelenlegi lakasgazdalkodas hatterének bemutatasa

A hatarozatlan idejG bérleti jogviszonyok szamanak csokkentését nehezitik a lakasok és helyisegek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szol6 1993. évi LXXVIIL t6rvény
(a tovabbiakban: Lakastorvény) alabbi rendelkezései:

,32.§ (2) Onkormanyzati lakas esetén az, akit e torvény alapjan a bérlé a bérbeadé hozzajarulasa nélkiil
fogadhat be a lakasba, a lakasbérleti jog folytatisira jogosult, ha a bérlé a lakasba
befogadta és a bérlé halilakor életvitelszerien a lakdsban lakott.




21.§ (1) A bérlo a lakasba mas személyt - a kiskord gyermeke, valamint a befogadott
gvermekének az egyiittlakas ideje alatt sziiletett gyermeke kivételével - a bérbeadd

irasbeli hozzajarulasaval fogadhat be.
(2) Onkormanyzati lakisba a bérlé a bérbeadé irasbeli hozzijarulasa nélkil is befogadhatja

hazastarsat, gyermekét, befogadott gyermekének a gyermekét, valamint sziilGjét.”

Jelenleg 108 db hatarozatlan idejG bérlet jogviszony 4ll fenn.

Bérleti jogviszony Jogviszonyok
keletkezésének ideje szama

-1979 9
1980 - 1984 17
1985 - 1989 17
1990 - 1994 14
1995 - 1999 10
2000 - 2004 16
2005 - 2009 13
2010 - 12

A Lakastorvény a hatarozatlan ideji bérleti jogviszonyok megsziintetésére az alibbi lehetdséget

fogalmazza meg:

26.§ (1) Allami vagy onkormanyzati lakas esetén a bérbeado a hatarozatlan idére szolo szerzédést
tendes felmondassal, irisban abban az esetben mondhatja fel, ha egyidejlleg a bérl6 részére
bekoltozhetd és megfelelé lakast (a tovabbiakban: cserelakas) ajanl fel ugyanazon a
telepiilésen - a fovarosban a fovaros teriiletén - bérleti jogviszony létesitésére. A felmondasi
id6 harom honapnal révidebb nem lehet.

27.§ (1) A bérbead6 a 26. § (1) bekezdés szerinti felmondas esetén a bétlével megallapodhat, hogy
lakas felajanlasa helyett részére pénzbeli téritést fizet.

(2) Onkorményzati lakis esetén a pénzbeli térités mértékét és fizetésének feltételeit
onkormanyzati rendelet hatirozza meg.

(3) A 26. § (1) bekezdése szerint felmondas esetén a bérls igényt tarthat arra, hogy a bérbeadd
téritse meg a lakasvaltoztatassal kapcsolatban felmerilt indokolt koltségeit.

Fontos megemliteni, hogy a 116 hatarozott idejii jogviszony kozil 36 keletkezett 2006-ban, vagy azt
megel6zoen, tehat a bérlék, tobb mint 10 éve élnek az ingatlanban.

Az alabbi tablazat az 6nkormanyzati lakdsok bérlinek életkori szerinti megoszlasat mutatja be:

Eletkor Fé6
20 - 24 5
25-29 9
30 - 34 19
35-39 23
40 - 44 21
45 - 49 31
50 - 54 31
55 - 59 36
60 - 64 26
65 - 69 13
70 - 74 14
75-79 5
80 - 10

Osszesen 243




II1. A feladatatvétel

A lakasok hasznositasaval kapcsolatos feladatokat 2016. marcius 31-ig a Hajdunanasi Epitc’i €s
Szolgaltatd Kift. latta el, az onkormanyzatunkkal kotott szerzodés utjan. Ugyan a tarsasag évenként
beszamolojanak része volt a lakasokkal kapcsolatos bevételek és kiadasok, kintlévoségek bemutatasa,
azonban egészen 2013-ig kifejezetten a lakastigyintézéssel kapcsolatban keszilt, atfogd tajékoztato
anyag megtargyalasara, a bérlakas-allomany aktualis allapotanak felmérésére nem kertlt sor.

2013-t6l csaknem kozel 1 éven at zajlott az a folyamat, melynek keretében a Hépszolg Kft. munkatarsai
minden bérlemény allagat felmérték, és errdl tajékoztatast nydjtsanak a KépviselS-testilet szamara.

2015. ev 1I. félévében mar kirajzolodni latszott, hogy az énkormanyzat esetlegesen hatékonyabban
tudna lakasaival gazdalkodni, amennyiben a hasznositassal 6sszefiiggé teljes feladatkort 6nmaga latna el.
A Hépszolg Kft. és az oOnkormanyzat kozott lezajlott  targyalassorozatok eredményeként
2016. aprilis 1ét6] ezen feladatkért a Hajdunanasi Kozoés Onkormanyzati Hivatal latja el, mig a
tarsashazkezelést tovabbra is egyrészt a Hépszolg Kft., masrészt a tarsashazak lakokozossége altal
megbizott maganszemélyek latjak el.

A fenti valtozasok 6ta eltelt 8 honap f6bb feladatai:

1. hianyos ,lakastorténett dokumentaciok” rendbetétele

2. 1j eljarasrend kialakitasa az altalanos tgyintézésben, a karbantartasok tgyintézésével kapcsolatban
(pl. vallalkozdi szerzodés megkotése valt sziikségessé a karbantartasi feladatok ellatasara, hiszen
ezen feladatokat korabban a Hépszolg Kft. maga latta el)

3. 1) informatikai program kifejlesztése valt sziikségessé, mely tartalmazza mind a bérlGkre, mind a
bérleményekre vonatkozo adatokat, ugyanakkor a szamlazasra és a befizetések nyomon kovetésére
is képes (a szoftver hasznalata soran felmerilt hianyossagok folyamatos figyelése)

bérlot panaszkezelések Ggyintézési eljarasrendjének kidolgozasa
a tarsashazkezeléssel kapesolatos feladatok felmérése

az atvételkor nem hasznosithato allapotban 1évo ingatlanok felgjitasi itemtervénck elkészitése

.

szolgaltatokkal torténd kapesolattartas, ugyintézés eljarasrendjének kidolgozasa

© N ooe

. lakbérbefizetések nyomon kovetésére, a hatralékos bérlok felszolitasara vonatkozo eljarasrend
kidolgozasa

9. hatralékkezeléssel és lakas-kitiritési eljarasokkal kapcsolatos eljarasrend kidolgozasa

A fenti tapasztalatok figyelembe vételével kell az onkormanyzatnak egy olyan ujfajta lakasgazdalkodasi
politikat kialakitania, mely hosszu tavon elésegiti azt, hogy az énkormanyzat a bérlakas-allomanyaval
eredményesen gazdalkodjon.

Természetesen egy Uj strukturaju bérlakas kezelési rendszer bevezetéséhez elengedhetetlen a bérlok
véleményének megismerése, melynek okan valamennyi 6nkormanyzati lakas bérloje szamara eljuttattuk
a mellékelt kérdbivet. Osszesen 74 bérlé juttatta vissza a kérdbiveket a Hajdunanasi Kozos
Onkormanyzati Hivatal szdmdra, melyek ismertetése szintén az anyag mellékletét képezi.
Elgondolkodtat6, hogy azon bérlok, akik nem szantak néhany percet a kérddivek kitoltésére, azok
mennyiben kivannak akar a jovoben 1s konstruktivan egyiittmikodni a lakas tulajdonosaval.
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IV. Javaslatok a hatékony lakasgazdalkodashoz

1.) Ovadék kérése a nem szocialis helyzet alapjin torténé bérbeadis esetén: minimum 3 havi bérleti dij

(Lakastorvény 3. § (1) bekezdése alapjan az onkormanyzati rendelet a nem szocialis helyzet alapjan
torténé  bérbeadas esetén szabalyozhatja a Ptk. rendelkezéseinek megfelelé ovadék kikotésének
lehetosegét és feltételeit.)

2.)Sziikséglakas bérbeadasa maximum 6 honapra, hosszabbitas lehetsége nélkil. A haladéktalan déntés
szlikségessége okan polgarmesteri hataskor, a polgarmesteri jelentésben utdlagos tajékoztatis addsa
mellett.
Alacsonyabb bérlet dija és komfortfokozatt lakasok legyenek (Pl.: Bocskai utca 24.)

3.)A szolgilati lakiasok 6 év hatarozott id6re torténé bérbeadisa polgarmesteri hataskorben, az
Egészségligyi és Szocialis Bizottsag vélemeényének kikérése mellett. A bérldkijelolései jog okan javasolt a 6
évet meghalado bérleti jogviszonyok esetében a bétleti dij 110%-ra torténd emelése.

4.) Lakbér, kozos koltség, valamint gazdij tartozas esetén pedig ne legyen meghosszabbithaté a
bérleti jogviszony.

Egy¢b tartozas esetén , limit” kikotése, javasoljuk, hogy ne legyen meghosszabbithato a bérleti jogviszony
a 100.000 Ft,- forintot meghalado hatralékossal szemben.

5.) Az elsd lakdshoz jutdk, vissza nem téritend6 tamogatasanak bevezetése, konstrukciojanak kidolgozasa,
pénziigyi feltételeinek megteremtése.

6.) A szocidlis alapu bérbeadas idGtartamanak 6 (+1) évre torténd toviditése a lakasok
mobilitasanak javitasa okan.
- els6 alkalommal 3 év (piaci alapu bérleti dij 60 %o-a)
- masodik alkalommal 2 év (piaci alapu bétleti dij 80 %o-a)
- harmadik alkalommal 1 év (piaci alapu bétleti dij 100 %-a)
- tovabbi hosszabbitasra kivételesen, egyuttmikodés vallalasa mellett negyedik alkalommal 1 évre
kertilhetne sor

Szocialis alapon torténé bérbeadas idGtartama

- legfeljebb 3 évi, hatarozott ideji, illetve valamely feltétel
Balmazujvaros bekovetkezéséig
- tovabbi 3 évi hatarozott idejua
- hatarozott ideju, 5 évre szolo
(nyugdijasok hazaban lévé lakasok kivételével)
- legfeljebb 1 évre szolhat
Hajdaboszormény - a hatarozott 1d6 eltelte utan a bérleti jogviszony 4 alkalommal,
legfeljebb 1 évvel hosszabbithatoé meg

Berettyoujfalu

- hatarozott id6re, maximum 5 évre juttathaté

Hajouszobeszlo - egy esetben tovibbi, legfeliebb 5 évvel meghosszabbithaté




7.) A bérleti dijak kb. 15%-0s emelése, valamint évente egy alkalommal, legfeljebb a KSH altal
hivatalosan kozzétett el6z6 évi fogyasztoi arindex mértékével t6rténé emelése a hivatalos
kozzétételt kovetd ho elsé napjatol.

A nem szocialis jelleggel bérbe adott lakasok esetén a lakbér négyzetméter ara igazodjon a piaci

értékhez.
fibs bee Belns nem szocialis jellegii, hatarozatlan
fal et iz T idejii
bérleti dij kategoriak Rendelet 15. § (1) Rendelet 15. § (2)
jelenlegi javasolt jelenlegi javasolt

osszkomfortos 285 330 370 425
komfortos 240 275 330 380
félkomfortos 120 140 210 240
komfort nélkil 65 75 155 180
szikséglakas 40 45 40 -
rendelet s szamu

mellékletében 315 365 H0 460
felajitott  lakas  elso

bérl6je szamara i ) #elh

A lenti tablazat Hajdu-Bihar megyében fekvé telepiilések rendeleteiben megallapitott lakbéreket mutatja

be:
- osszkomfortos lakas esetében 278 Ft/m?
- komfortos lakas: 190 Ft/ m?
Balmazajvaros
Koltségalapon meghatarozott lakbérG, Balmazujvaros, Veres P. u. 57. sz. alatti
lakasok esetében a lakbér mértéke 350,-Ft/m?/hé
A szocialis bérlakasok bérlet dijat:
- osszkomfortos lakas 350 Ft/m”
- komfortos lakas 135 Ft/m?
i - félkomfortos lakas 45 Ft/m*
Pesctyaiien - komfort néllili lakds 35 Ft/m?
- Nyugdijashaz lakasai 260 Ft/m*
Koltségelvi bérlakasok 500 Ft/m®
Koérhaz teriiletén 1évé bérlakasok 260 Ft/m?
komfortfokozat Piaci alapon Szocialis alapon | Kézérdekii célra
osszkomfortos 360-630 e 290-460
Hajduboszormény komfortos 360-460 290 -
félkomfortos 360 150 -
komfort nélkuli B 150 -
koltségalapon bérbe szocidlis alapon bétrbe
komfortfokozat adott lakis dga (m?/hé) | adott lakas dij]:n (m2/hé)
osszkomfortos 500 350
Hajdasamson komfortos 350 300
félkomfortos 200 150
komfort nélkuli 150 100
szukséglakas 50 40




kot koo I. OVEZET I1. OVEZET
Nettd lakbér Ft/m2/hé Nett6 lakbér Ft/m?2/hé
osszkomfortos 275 253
komfortos 253 220
félkomfortos 121 105
Hajduszoboszlé komfort nélkali 94 83
szukseglakas 04 83

A koltségelven bérbe adott lakasok bérleti dija az 1. 6vezet szerint megallapitott
bérlet dij 150 %-a.

A lakasokhoz tartozo, bérls altal kizardlagosan hasznalt telekre telekhasznalati
dijat is meg kell allapitani, melynek mértéke 55.-Ft/ m*/év.

- szocialis alapon
- kozfeladat  ellatasaban

komfortfokozat ! :zlzc:}nn;:l:\?zi:t 2 ks egy¢b esetben
fenntartott intézményben
Kaba dolgozé
osszkomfortos 506 759
komfortos 396 594
félkomfortos 248 372
komfort nélkuli 140 210

8.) A jelenleg a Lakasrendelet 15. § (4) bekezdésében szabilyozott kedvezményekre vonatkozé rendszer
az alabbiak szerinti modositasa:

Hatarozatlan Hatarozott 1dés-
nem 15 nem ik Sonkabplakhs’ |1 Pecokelabas® | TamaK
... | szocialis cr vy szocialis (75 év

szocialis szocialis jee
folott)

640 % 5 évig - 50 %
L 0/ ’

- 10 % . BV 20U | o hdtian S0 | 56, &vlbutit= | 20
lev—-0% 0%

(+1 év — 0 %) a

(Lakasrendelet jelenlegi rendelkezései:
15. § (4) A havi lakbér mértékébdl engedményt kell adni:
a) A hatarozott idére kotott bérleti szerzédéseknél
aa) szocidlisan raszorult személy esetén — az elsé lakasbérleti szerz6dés hatalybalépésének napja
és az azt kovets legfeljebb 9 év id6tartamara — a lakbér 60 %o-at,
ab) nem szocialisan riszorult személy esetében az elsé 3 évben a lakbér 50 %-at, a
3 éven tuli meghosszabbitas id6szakara 30 %-at.
b) A hatdrozatlan idore kétott bérleti szerzédésnél szocidlisan raszorultsag esetén a rendszeres
felulvizsgalatot kovetSen — az Gjabb felilvizsgalatig — a lakbér 50 %-4t.)

9.) A hatarozatlan idére bérbe adott lakasok szamanak csokkentése:

a) rendes felmondas esetén a bérlovel megallapodas kotése, hogy lakas felajanlasa helyett részére
pénzbeli térités keril megfizetésre

b) a Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény 6:192. §-dban  szabilyozott
birésigi szerz6désmdodositis lehetGsége
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»(1) Barmelyik fél a szerzédés birosagi modositasat kérheti, ha a felek kozott tartos

jogviszonyban a szerzédés megkotését kovetden eléallott korulmény kovetkeztében a

szerzodés valtozatlan feltételek melletti teljesitése lényeges jogi érdekét sértené, és

a) a korilmények megvaltozasanak lehetGsége a szerzédés megkotésének idépontjaban
nem volt elorelathato;

b) a kértilmények megvaltozasat nem & idézte el6; és

c) a koriilmények valtozasa nem tartozik rendes tzleti kockazata korébe.

(2) A birosag a szerzédést az altala meghatarozott 1d6ponttdl, legkoribban a

szerzodésmodositasra iranyulé igény birosag el6tti  érvényesitésének idSpontjatol
kezdodden ugy modosithatja, hogy a korilmények megvaltozasa miatt egyik fél lényeges
jogi érdeke se séruljon.”

c) a jelenleginél is kedvezményesebb vételi lehet6ség biztositasa a bérlé szamara azaltal, hogy
amennyiben az el6vasarlasra jogosult vasarolja meg a bérlakast a vételar a lakas forgalmi
értékének legfeljebb 70 %-a

Az onkormanyzati tulajdonban 1évé lakasok és helyiségek elidegenitésérdl szolo 34/2013. (XILL 20.)
Onkormanyzati Rendelet az alabbiakat régziti:

3.§ (1) Ha a lakast az elévasarlasra jogosult visarolja meg, a vételir a bérls altal a lakasra forditott

4.§ (1)

(2)

)

)
®)

©)

és meg nem téritett értéknovels beruhazasok értékével csokkentett tires és bekoltozhetd
lakas forgalmi értékének 95 %o-a.

Ha a lakast az Ltv. alapjan elévasarlasi joggal rendelkezé jogosult vasarolja meg, a vételarat
egy Osszegben, vagy kérelmere havonként egyenlé részletben legalabb 15 évi részletfizetési
kedvezménnyel fizetheti meg.

Ha az (1) bekezdés szerint jogosult az egy Osszegi teljesitést vallalja és a teljes vételarat a
szerz6déskotéssel egyidejlleg kifizeti, részére a vételar 10 %-anak megfelelé Osszegi
arengedmeényt kell megallapitani. Szerzédéskotéssel egyideja  kifizetésnek  tekinthetd
hitelintézet kozremikodésével torténd legkésébb 90 napon belili halasztott megfizetés is.

Ha az (1) bekezdés szerinti jogosult a vételarat részletfizetéssel kivanja megfizetni, a
szerzOodés megkotésekor a megallapitott vételar 20 %-dt egy 6sszegben kell megfizetnie.
Részletfizetés esetén az éves kamat mértéke 10 %o.

Ha a jogosult a szerz6dés megkotésétol szamitott 1 éven tal, de 3 éven beliil fizeti meg a
vételar-hatralékot, a fennallé tartozasra 12 % engedmény illeti meg.

Ha a jogosult a szerzodés megkotésétol szamitott 7 éven belil fizeti meg a vételar-
hatralékot, a fennallé tartozasra 8 % engedmény illeti meg.

Az alabbi tablazat a bérldk altal az elmult két évben megvasarolt ingatlanokat mutatja be:

: Ingatlan S o Adasvételi

Ssz. Ingatlan cime vlzé%eléta Teljesités modja i T
1. | Boecskaiu. 3-5-7./C. IV./3. 2772 895 egy Gsszegben 2015.03.17.
2. | Ady Endre ket. 35. I1./7. 5172750 egy Osszegben 2015.09.07.
3.  |Bocskaiu. 3-5-7/B. 1./3. 2762 750 egy Gsszegben 2016.02.03.
4. | Bocskaiu. 3-5-7./A. TV./2. 2 565 000 egy Osszegben 2016.02.09.
5. |Bocskaiu. 3-5-7. B 4/3. 2736 000 egy Gsszegben 2016.08.18.
6. | Ady Endre krt. 35. 1/6. 4 180 000 részletfizetés 2016.01.08.
7 Bocskai u. 98. fszt./1. 2375000 részletfizetés 2016.02.10.
8. Iranyi u. 1. I11./33. 6 460 000 részletfizetés 2016.09.10.
9. |Bocskaiu. 3-5-7.C 2/4. 5415 000 részletfizetés 2016.10.07.
10. | Koztarsasag tér 2-3. C 1/1. 4 750 000 részletfizetés 2016.10.15.




10.) Az ,odaitélésnél” ellendrizheté adatokon alapulo pontrendszer kialakitasa szilkseéges, melyben az
el6takarékossag kiemelt fontossagu.

A lenti tablazat a gyors futamideji — 4 év 1 honap megtakaritasi id6 (+ 3 honapi kiutalasi szakasz) —
Fundamenta lakasszamlat szemlélteti:

20 000 980 000 321 843
15 000 735000 241372
10 000 490 000 160 917
5000 245 000 80 452

Hajdananas, 2017. januar 26.

3 220 000
2410000
1 610 000
800 000

1918 157
1433628
959083
474 548

57
57
57
56

38511
28 824
19256
9568

10,56% 072% 621% 2203 995
1045% -0,83% 525% 1647071
10,24% -1,05% 5,25% 1102032
962% -1,68% 525% 545047

Széllath Tibor
polgérmester

39960
4 500
4 500
4 500



