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AZ ELLENORZES ALAPADATAI

AZ ELLENORZES CELJA

Az ellen6rzés célja annak feltarasa és bemutatasa volt, hogy az ellenérzott id6szakban hogyan valtozott
az Onkormanyzatok tulajdonaban 1év6 lakasallomany és annak Osszetétele, valamint, hogy a tervekkel
Osszhangban, az eredményesség és a vagyon megérzésének elveire figyelemmel tortént-e az 6nkormanyzati
lakasok hasznositasa.

AZ ELLENORZES TiPUSA

Teljesitmény-ellendrzés

AZ ELLENORZOTT IDOSZAK

[ |
2018.01.01 — 2023.06.30.
= AZ ELLENORZES TARGYA

Az ellenbrzés targyat képezte a kivalasztott 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasallomany jellemzé
adatainak, trendjeinek, az Onkormanyzatok nyilvantartott adatainak Osszessége, az ingatlangazdalkodasi
stratégiak, tervek, koncepciok, egyéb célok tervadatai.

Az ellen6rzés kiterjedt minden olyan kértilményre és adatra, amely az ASz! jogszabalyban meghatarozott
feladatainak teljesités¢hez, valamint a program végrehajtasa folyaman felmertlt Gjabb Osszefiggések

feltarasahoz sztkséges volt.

AZ ELLENORZES JOGALAPJA

Az ellenérzés jogszabalyi alapjat az Allami Szamvevészékrél sz616 2011, évi LXVIL térvény 1. § (3) és 5. §
(2)-(3) bekezdései képezték.

AZ ELLENORZES MODSZERE

Az ellenbrzést a nemzetkozi standardokat iranyadonak tekintve az ellenérzési program szempontjai, az
ellen6rzott  idészakban  hatdlyos jogszabalyok, az ellen6rzés szakmai szabalyok és modszertanok

figyelembevételével végezte az ASZ.
Az ellen6rzés lefolytatasahoz az ellendrzott, illetve ellenérzést tamogatd szervezetek a tanusitvanyok
kitoltésével, valamint az ASZ 4ltal kért dokumentumok, adatok, informacick megkiildésével és az ellenérzés

soran szolgaltatott adatokkal jarultak hozza.



Ag ellendrzés alapadatai

Az ellen6rzési bizonyitékként felhasznalt adatforrasok kozé tartoztak egyrészt az ellenérzéshez kért
dokumentumok, adatforrasok, masrészt adatforras volt még minden — az ellenérzés folyaman — feltart, az

ellenérzés szempontjabol informaciokat tartalmazé dokumentum.

Az ellenérzés — az ellenbrzésre kivélasztott Gyér Megyei Jogti Varos Onkormanyzata, Miskolc Megyei
Jogt Varos Onkormanyzata és Szeged Megyei Jogti Viros Onkormanyzata lakdsallomanyanak f6bb adatai
alapjan és azok tényszerd bemutatasaval — az adatok és tendenciak tervekkel valo Gsszevetésével tortént. Az
ellenbrzés keretében felhasznaldsra keriiltek a KSH? 4ltal kozzétett, az 6nkormanyzati lakdsgazdalkodashoz
kapcsolodé nyilvanos adatok.

Az ellen6rzési kérdések megvalaszolasahoz sziikséges bizonyitékok megszerzése az ellenérzott szervezet

és az ellen6rzést tamogatd szervezet altal rendelkezésre bocsatott dokumentumokra, adatokra alapozva,

kérdésfeltevés (informacidkérés), valamint elemz6 eljaras utjan tortént.



AZ ELLENORZES HATOKORE ES TERULETE _

Magyarorszagon 1990-ben a tanicsrendszer helyébe a helyi énkormanyzati rendszer lépett. Az Otv.’
rogzitette, hogy a helyi 6nkormanyzat 6nként vallalt, illet6leg kotelezéen eldirt feladat- és hataskorei a helyi
koztigyek széles korét fogjak at. Az Otv. indokldsa szerint az 6nkormanyzatok mikodésének egyik meghatarozo
teltétele, hogy megfelel6 vagyonnal rendelkezzenek feladataik ellatasahoz, igy 1990. szeptember 30-an a helyi
énkormanyzatok tulajdondba keriiltek az Otv. 107. §-aban rogzitett tanicsi, illetéleg a tanacsi ingatlankezeld

szervek kezelésében levd allami bérlakasok.

Az Alaptorvény 32. cikke szerint a helyi 6nkormanyzat — a helyi koziigyek intézése kérében — tobbek
kozott gyakorolja az 6nkormanyzati tulajdon tekintetében a tulajdonost megilleté jogokat, meghatirozza
koltségvetését, annak alapjan onalléan gazdalkodik és az e célra felhasznalhaté vagyonaval és bevételeivel

kotelez6 feladatai ellatasanak veszélyeztetése nélkil vallalkozasi tevékenységet folytathat.

Az Nvtv.* kimondja, hogy a nemzeti vagyongazdalkodas feladata a nemzeti vagyon megérzése, értékének
¢s allaganak védelme, rendeltetésének megfeleld, az allam, az 6nkormanyzat mindenkori teherbird képességéhez
igazodo, elsédlegesen a kozfeladatok ellatasahoz és a mindenkori tarsadalmi szikségletek kielégitéséhez
szitkséges, egységes elveken alapulo, atlathatd, hatékony és koltségtakarékos mukodtetése, értéknoveld
hasznélata, hasznositdsa, gyarapitasa, tovabba az éallam vagy a helyi 6nkormanyzat feladatinak ellatisa

szempontjabol feleslegessé valé vagyontargyak elidegenitése.
A Motv.” a helyi koziigyek kozott sorolja fel a lakdsgazdalkodast.

A Lakéstorvény’ rendelkezése értelmében az Onkormanyzati tulajdonu lakasokra az onkorminyzat

rendeletében meghatarozott feltételekkel lehet szerzédést kotni.

A rendszervaltaskor a tandcsi bérlakasok telepiilési 6nkormanyzatok tulajdonaba keriilésével minden
6todik magyarorszagi lakias onkormanyzati tulajdon lett. Az elmdlt 30 évben az 6nkormanyzati tulajdond
lakasok szama tobb mint 600 ezer lakassal csokkent, a magyarorszagi lakasallomanyhoz viszonyitott aranyuk
18,7%-161 2,5%-ra zsugorodott. 1.dbra

Az 6nkormanyzati lakasallomany alakulasa orszagosan 1990-2022.

Az 6nkormanyzati lakasallomany Kvzott (ezer db)

(a tovabbiakban lakdsallomany) az w0
1990-es években rendkivil gyorsan 700
(~49,4 ezer lakds/év), azota lassuld -
ttemben fogyott, 2018-2022. kozott e
orszagosan 4,8%-kal, 5677 lakassal

csokkent a lakasallomany (1. abra).

ezer db

200
179 116,7 1159 1147 1137
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Forras: KSH, ASZ sajat szerkesztés



Az ellendrzés hatdkire és teriilete

A biztonsdgos, megfizethets, 2 Lakaspolitikat meghataroz6 f6bb tényezdk
, . o , P p KORNYEZETVEDELEM, DEMOGRAFIAI
széles rétegek szamara elérheté lakhatas FENNTARTHATOSAG TENYEZOK

el6segitése, a lakhatasi szegénység

csokkentésének meghatarozé eszkoze
. , . . , TELEPULESFEJLESZTES

az onkormanyzati tulajdonu ‘

lakasallomany. Ezen célok mellett az

onkormanyzatok  komplex, sokrétd

szempontok  figyelembevételével és

széleskort onallosaggal alakithatjak ki és

Valésithatjék meg lakéspolitikéjukat GAZDASAGI TENYEZOK

annak érdekében, hogy a helyi lakossag

igényeit és a teleptlés fejlodését egyarant

L ] INGATLANPIACI " JOGSZABALYI,
szolgaljak (2. abra). VISZONYOK SZABALYOZAS! KERETEK

Orszagos szinten az 6nkormanyzati

SZOCIALIS SZUKSEGLETEK

Forrds: ASZ sajat szerkesztés

lakasok hasznositasi moédjaban 2018-2022. kozott atrendezédés volt megfigyelhetd, a szocialis alapon

bérbeadott lakasok aranyanak 7,5 szazalékpontos csokkenésével kozel azonos mértékben emelkedett a

magasabb bevétel elérését célzo, piaci alapon hasznositott lakasok szama (3. abra).
3.dbra

Az onkormanyzati tulajdoni lakasok hasznositasi kategdrak szerinti
osszetételének alakuldsa 2018.01.01 - 2022.12.31. koézdtt orszagosan (%)

2018.01.01 9.7% 4,4%
2018.12.31 11,6% 4,6%
2019.12.31 12,3% 4,9%
2020.12.31 14,6% 4,9%
2021.12.31 14,9% 5,1%
2022.12.31 16,2% 5,2%b
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%

M szocidlis helyzet alapjan B kéltségelven piaci alapon egvéb

Forras: KSH, ASZ sajat szerkesztés

2018-2022. ko6zott az onkormanyzati tulajdonu lakasok atlagos lakbére orszagosan 24,3%-kal nétt, a

lakasok bérbeadasabdl szarmazé bérleti dijbevétel — a csokkend lakasszam és a hasznositasi Gsszetétel

valtozasa miatt is - 14,1%-kal emelkedett.

Célzott ellendrzés keretében a nemzetkézi gyakorlatban alkalmazott médszer alapjan az ASZ Gyér

Megyei Jogt Varos Onkormanyzata, Miskolc Megyei Joga Varos Onkormanyzata és Szeged Megyei Jogu
Viéros Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 lakasillomany hasznositdsanak tervszerségét, a kitlzott célok terv
szerinti elérését ellendrizte. Konkrét, visszamérheté célok hidnyaban a tényhelyzet rogzitése, illetve a
lakasallomany mennyiségi-minéségi valtozasanak tendenciai keriiltek a jelentésben bemutatasra, tovabba a

tendenciak alapjan beazonositott kockazatok mérséklése érdekében javaslatok keriiltek megfogalmazasra.



OSSZEFOGLALAS

Az Moétv. rendelkezése értelmében a lakasgazdalkodas helyi 6nkormanyzati feladat. A helyi
onkormanyzatok tulajdona nemzeti vagyon, amelynek alapvetd rendeltetése a kozfeladat ellatasanak biztositasa.

A lakasallomany az 6nkormanyzatok jelentds értékil vagyoneleme, érté¢kének védelme nemzeti érdek;
hasznositasa egyfel6l szocialis célokat szolgal, masfel6l az 6nkormanyzati bevételeken keresztiil hatdssal
van az 6nkormanyzat koltségvetésére. Jelen ellenérzéssel az ASZ fel kivanja hivni a figyelmet a lakasalloméany
tervszer(, célszerd hasznositasanak sziikségességére.

A megyei jogu varosok kozil ellenérzésre kivalasztott onkormanyzatok: Gy6ér Megyei Jogu Varos

Onkormanyzata, Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata és Szeged Megyei Jogu Varos Onkormanyzata.

4.dbra

Az ellen6rzott 6nkormanyzatok lakasallomanyanak jellemz6 adatai
(és azok ellen6rzottidSszaki valtozasai), 2023. 1. félév

Miskolc

/\l\' Lakasszam: Gyér Lakasszam: /\kn

4218 (-176) lakas > 4630 (-254) lakas
/ j'zi‘:l\ Uresen 4ll6 lakasok: 7 ‘ Uresen all6 lakasok: \
Ti’ 19]7 548 (+80) lakas A 949 (+144)lakas  [2[]°

Alacsony komfortfokozat

A ' Alacsony komfortfokozat Ko
e 351 (-242) lakas 5 5 482 (-254) lakas XGRS
zege
Eves atlagos beruhazas 2018- or Eves atlagos beruhazas 2018-
2022: 40,7 ezer Ft/lakas/év 2022.: 13,0 ezer Ft/lakas/év
rg
/\ Lakasok szama: Alacsony komfortfokozat
oA . *'ﬁ(\’? P .
3431 (-486) lakas 7 444 (-45) lakas

/\ Uresen all6 lakdsok: Eves atlagos beruhdzas 2018-2022.:
ﬁ 284 (-87) lakas 107,0 ezer Ft/lakas/év

Forrds: onkormdnyzatok adatszolgdltatdsa alapjan, ASZ sajat szerkesztés

Az ellendrzés a lakasgazdalkodasi dontések el6készitésének megalapozasat jelent6 pontos, atlathato
és aktualizalt adatok rendelkezésre allasabol indult ki.

Az o6nkorminyzatok’ rendelkeztek tervdokumentumokkal, amelyekben altalanos érvényi fejlesztési
iranyokat fogalmaztak meg, azokhoz — néhany kivételtél eltekintve — mérheté célszamokat nem rendeltek.
Mindhirom o6nkormanyzat célként hatirozta meg a lakasallomany fejlesztését, Miskolc® a
vagyonhasznositasabol szarmazé bevételek névelését, 2020-ig Gyér’ a lakasallomany bévitését.

A meghatarozott célok alakulasat az 6nkormanyzatok nyomon kovették.

Az 6nkormanyzatoknal dsszesen 6,9%-kal, 916 lakassal csokkent a lakasszam, a lakdsallomany bovitését
2020-ig célul kitdzé Gybrben is 2018-2020. kozott 2,3%-kal csékkent az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok

szama.



Osszefoglalis

Miskolcon az onkormanyzat vagyonhasznositasbdl szarmazé bevételek novelésére kitlizétt cél

eléréséhez hozzajarult a lakashasznositasbol szarmazoé bevételek névekedése.
A lakashasznositasbol szarmazé bevételek novelésének korlatai kozil kiemelendéek az alabbi tényezok:

— az onkormanyzatok Osszesitett adatai alapjan az ellen6rzott id6szakban nétt az tires, nem hasznositott
lakasok szama és aranya, 2023.06.30-an az 6sszlakasszam 14,5%-a, 1781 lakas iiresen allt, ezek a
lakasok nemcsak bevételkiesést, de folyamatos fenntartasi koltséget is jelentettek az 6nkormanyzatok
szamara,

— a bevételpotencialt jelentd, piaci alapon meghatarozott lakbérek nominalisan, illetve névekedési

ttemiik tekintetében is jelentésen elmaradtak a tényleges piaci araktol és azok valtozasaitol,

— az 6nkormanyzatok 58-341 milli6 forint 6sszegti lejart bérleti dijkovetelést tartottak nyilvan 2023. janius
végén, az elmaradt, nem realizalt bevételek forrast vontak el a bérlakdsok fenntartasatol,
karbantartasatdl, felgjitasatol, tovabba azok kezelése adminisztrativ terhet és koltséget jelentett az

onkormanyzatok szamara.

Miskolc az ellenérzott idészakban atlagosan 13,0 ezer forint/lakas/év, Gy6r 40,7 ezer forint/lakas/év,
Szeged 107,0 ezer forint/lakas/év Osszeget forditott a lakdsallomany fejlesztésére, feltjitisira, mely a
lakasallomany eléregedésének kompenzalasahoz, muszaki allapot fenntartasahoz, értékmeg6rzéshez sziikséges
visszapotlas mértékétdl 1ényegesen elmaradt. A fejlesztésre, felujitasra forditott 6sszegek alacsony mértéke

kockazatot jelent az 6nkormanyzati tulajdonu lakasallomany értékének, allaganak megérzésére.

Bar az onkormanyzatoknal csokkent az alacsony komfortfokozata (félkomfortos, komfort nélkiili, vagy
szitkséglakas) lakasok szama, azonban 2023. 1. félév végén 1277 olyan lakas volt (az 6nkormanyzatok egytttes
lakasallomanyanak 10,4%-a), ahol hianyzott a vizes helyiség, nem volt melegviz ellatas, illetve rendkiviil

kicsi alapteriiletii sziikséglakas besorolasu volt.

A fenti megallapitisok alapjan az ASZ indokoltnak tartja a lakasallomany fejlesztésének, az iiresen allo
lakasallomany hasznositasi lehet6ségeinek felmérését és a bérleti dijhatralékallomany cs6kkentése

lehet6ségeinek feltérképezését.
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AZ ELLENORZES FOKUSZTERULETE

Az onkormanyzati lakdsallomany hasznositasanak tervszeriisége, tervek-
tendencidk  Osszhangja,  figyelemmel az  eredményesség  és
vagyonmegorzés elveire




MEGALLAPITASOK

1. Az onkormanyzati lakasallomany hasznositasanak
tervszerlisége, tervek-tendenciak osszhangja, figyelemmel az
eredményesség és vagyonmegoOrzés elveire

I. TERVSZERUSEG, NYILVANTARTASOK RENDELKEZESRE ALLASA

Az 6nkormanyzatok az ellen6rzott idészakban a tulajdonukban 1évé lakasokkal val6 gazdalkodashoz,
hasznositashoz kapcsolédé altalanos célokat, elveket, iranyokat kozép- vagy hossza tava
stratégiai tervdokumentumokban meghataroztak, és a lakasgazdalkodasi célok megvaldsitasanak

el6rehaladasat nyomon kévették (5. abra).

5. dbra*
Tervdokumentumok rendelkezésre allasa Gy6r Miskolc Szeged
Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia v 4 v 4 v 4

Gazdasagi program v 4 v v
Ko6zép- és hosszt tava vagyongazdalkodasi terv ;
Révid- és kézéptavu koncepcid, terv x v V4

v v

Forrds: énkormanyzatok adatszolgdltatdsa alapjdan, ASZ sajdt szerkesztés

Beszamolas/Visszamérés dokumentumai

Az énkormanyzatok készitettek Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiat és Gazdasagi programot.

Kozép- és hosszutavu vagyongazdalkodasi tervvel Gyér az Nvtv. 9.§ (1) bekezdés el6irasa ellenére
2018-2020. k6zott nem rendelkezett, Miskolc és Szeged a teljes ellenérzott id6szakban rendelkezett.

Miskolc és Szeged a stratégiai terveken tul révidtavu terveket is készitett (miskolci vagyonkezels'
ingatlangazdalkodasi terve, szegedi vagyonkezel$'' tizleti terve), tovabba a 2018., 2019., 2022. és 2023.
¢években Szeged az eredményes lakasgazdalkodas érdekében mérhetS célkittzéseket és premizacios

6sztonzG6t hatarozott meg a szegedi vagyonkezeld elnok-vezérigazgatdja részére.

*jelmagyarazat:

% az ellenérzott idszakban nem rendelkezett az adott dokumentummal

¥ . az ellenérzott idGszakban rendelkezett az adott dokumentummal

! 1 az ellenérzott idGszakban részben rendelkezett az adott dokumentummal

T Szegeden a 2021-2027. kozotti idGszakra Szeged Megyei Jogu Varos Fenntarthato
Virosfejlesztési Stratégiaja

12



Megdllapitdsok

A kozép- és hosszutavu tervekben - néhany kivételtdl eltekintve - mérhet6 célszamokat, mutatokat

nem tartalmazoé, altalanos érvényt fejlesztési iranyként, célkitizésként fogalmazta meg:
* mindhirom 6nkormanyzat a lakasallomany fejlesztését,
* Miskolc a vagyonhasznositasabol szarmaz6 bevételek névelését,

*  2020-ig Gy6r a lakasallomany bévitését.

Gy6r gazdasigi programja'® alapjin az onkorményzati lakdsgazdalkodds els6dlegesen a szocialis
ellitorendszer része és eszkoze. Szeged gazdasigi programjaban® kiemelt feladatként rogzitette a

varosban él6k lakasgondjainak enyhitését, a szocialisan hatranyos helyzetben 1évé igénylék lakhatasi

problémidinak megoldasat.

A meghatarozott célok alakulasat az 6nkormanyzatok nyomon kovették, azok teljestilését Gyor az
éves lakashasznalati tevékenységrol szolo feljegyzésekben, Miskolc az éves ingatlangazdalkodasi terv
részét képez6 beszamoldkban és azok elSterjesztéseiben, Szeged a szegedi vagyonkezel6 féléves és éves
beszamoloiban, az 6nkormanyzat zarszamadasaiban és a zarszamadasi rendeletek el6terjesztéseiben

mutatta be.
Miskolc kivételével az Onkormanyzatok nyilvantartasai kitértek a fejlesztési/felujitasi
sziikségletek és a tervezés megalapozasara alkalmas informacidkra (6. abra).

6.dbrat
Nyilvantartasok rendelkezésre allasa Gy6r Miskolc Szeged

lakasok értékének elkiilonitett nyilvantartisa
lakésok elkil6nitett ECS nyilvantartisa v v 4
allagmutaté nyilvantartasa I

Forrds: onkormdnyzatok adatszolgdltatasa alapjan, ASZ sajat szerkesztés

lakasigénylSk nyilvantartasa

A S N G N R
{

kiutalasi/jogeim adatok rendelkezésre dlldsa

Konyvviteli nyilvantartasaikban az 6nkormanyzatok lakasallomanyuk értékét az ingatlanvagyon

értékén belil elkiilonitetten tartottak nyilvan, a lakaskiutalasok nyilvantartasat jogcimenként vezették.

Miskolc a lakasigényl6ket nem tartotta nyilvan, igy a lakasallomany hasznositasanak tervezése soran
historikus keresleti adatokat nem tudott figyelembe venni. A lakasallomany mindségét jellemzd
allagmutatokat — mivel az ingatlanok allapotaban bekovetkezd valtozasok bejegyzése folyamatosan
felilirta a nyilvantartasban szereplé korabbi adatokat — csak az akualis legfrissebb id6pontra
vonatkozoéan tartotta nyilvan. Multbéli allagmutaté adatok hidnyaban a lakasallomany mindségének

nyomon kévetését a lakasallomany allagmutaté szerinti nyilvantartasa nem tamogatta.

T

jelmagyarazat:

% . az ellendrzott idGszakban nem rendelkezett az adott dokumentummal
v az ellendrzott idszakban rendelkezett az adott dokumentummal

! 1 az ellendrzott idGszakban részben rendelkezett az adott dokumentummal
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I.  TERVEK-TENDENCIAK OSSZHANGJA

1. A LAKASALLOMANY MEGTARTASA, BOVITESE

Az onkormanyzatoknal — a lakasallomany bévitését 2020-ig célként kitGz6 Gyér varosaban is —
lakasgazdalkodasi dontések kovetkeztében csokkent az dnkormanyzati tulajdonu lakasok szama.

A legkisebb, 4,0%-os lakasallomany csékkenés Gy6rben tortént és itt volt a legmagasabb az ezer lakosra
juté 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok szama, 2023. juniusaban 34,7 lakés. A legnagyobb, kézel 12,4%0-o0s
lakasszam csokkenés az abszolut mértékben és lakossagszam aranyosan is legkisebb lakasallomannyal

rendelkezé Szegeden tortént. (7. abra)

7-dbra Ay snkormanyzati lakasallomény alakuldsa 2018.01.01-2022.12.31., illetve 2023. 1. félév

5000 : . 120 000
"-..:4,8 %
. 5
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2 =
£ 3500 B
8 80000
2
g 3000 o
5 3
2 2500 60000 03
z wh
Hel
| =
L 2000 3
3 40000 ©
g 1500 5
g E.
4 =
& 1000 g
c 20000 B
= =
500 &
4394 4292
0 0

2018.01.01 2020.12.31 2023.06.30 2018.01.01 2023.06.30 2018.01.01 2023.06.30 2018.01.01 2022.12.31
Gvoér Miskolc Szeged O1sz4gos

Az 1000 lakosra juté 6nkormanyzati lakasszam alakulasa (db)

Gyét Miskolc Szeged _ Orszigos
(6bnkormanyzat)
2018.01.01 35,1 30,3 238 12,2
2023.06.30 34,7 30,8 218 11,8*
Valtozis 1,1% 1.7% _8.4% 3.3%

*0rszagos 2022.12.31

Forrds: KSH STADAT adattablék és énkormdnyzatok adatszolgdltatdsa alapjdan, ASZ sajdt szerkesztés
Az 6nkormanyzatok lakasallomanyanak csékkenése hatterében az alabbi gazdasagi események alltak:
- Gy6r 28 db lakast értékesitett és 156 db lakast sztintetett meg, emellett 8 db lakast épitett.

- Miskolc 158 db lakast értékesitett, 164 db lakast sziintetett meg, 2 db lakas esetében egyéb ok miatt

tortént lakasszamesokkenés, emellett 70 db lakast vasarolt.
- Szeged 435 db lakast értékesitett és 51 db lakast szlintetett meg.

Miskolc kivételével kis szamban tortént a lakasszam névelését célzé ingatlantranzakci6. Az

ellenérzott id6szakban orszagosan 5677, az ellendrzott onkormanyzatoknal 6sszesen 916 lakassal
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csokkent az onkormanyzati lakasallomany, amely a jovére nézve szlkiti az Onkormanyzatok

mozgasterét lakaspolitikai céljaik elérésében.

2. AZ ONKORMANYZATI LAKASHASZNOSITASBOL SZARMAZO BEVETELEK
NOVELESE, OPTIMALIZALASA

A lakashasznositasbol szarmazoé bevételekre, azok valtozasara hatassal volt az onkormanyzatok altal
sajat hataskérben meghatarozott lakbérmérték, azok id6beni megfizetése, a kiilonbo6zé
hasznositasi kategoriak alkalmazasa, az liresen all6 lakasokkal val6é gazdalkodas.

Miskolcon a vagyonhasznositasabél szarmazé bevételek novelésére kitlizott cél eléréséhez
hozzajarult a lakashasznositasbol szarmazo6 bevételek névekedése.

Miskolcon és Szegeden a lakdsok hasznositasabdl szarmazoé bevételek annak ellenére néttek (18,4 és
17,8%-kal), hogy a lakasallomany csokkent (3,4 és 7,8%-kal). Ez elsGsorban a dijtételek emelésének,
valamint a lakasallomany magasabb fajlagos dijtételd lakasok felé torténd atrendezédésének volt
koszonhets. Gybrben a lakasok hasznositasabdl szarmazé bevételek a lakasszam 2,3%-os csckkenése

mellett 3,6%-kal csokkentek. (8. abra)
8.dbra

Az 6nkormanyzatok lakashasznositasbdl szarmazé bevételeinek és lakasallomanyanak alakulasa a
2018. és 2022. évek* Osszevetésében

1400 [ Lakasok hasznositasabol BN Lakisallomany L4000
. szarmazo bevételek (mullio Ft) 12513
i
% 1200 12000
G
o 1000 10000
k- 2
v g.
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S 800 8000 2
£ B
N o
P o:
S 600 6000 &
:
S 400 4000 Z
(7]
=
4
@ 200 2000
2
[+
[
0 0
2018. év 2022 év 2018. év 2022 év 2018. év 2022 év
Gvor Mskelc Szeged

* lakasdllomany esetében 2018.12.31-i és 2022.12.31-i adatok
Forras: énkormanyzatok adatszolgaltatasa alapjan, ASZ sajat szerkesztés

Az onkormanyzatok a bérleti dijhatralék Osszegét csokkenteni tudtak, de Miskolcon és Szegeden
2023. junius végén még mindig 292 M Ft, illetve 341 M Ft lejart kovetelést tartottak nyilvan. (1. tablazat)
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1. tiblazat

LAKASBERLOK BERLETI Di] HATRALEKA (EZER FT)

. L. . . EGY LAKASRA JUTO
, HATRALEK OSSZEGE VALTOZAS HATRALEK
MEGNEVEZES
2018.01.01  2023.06.30 OsszZEG 2018.01.01  2023.06.30
Gydt 67 611 57 706 9905 -14,6% 15,4 13,7 -1,7  -11,0%
Miskolc 362 622 292 476 -70 146 -19,3% 74,2 63,2 -11,0 -14,8%
Szeged 353 873 341 485 -12 388 -3,5% 90,3 99,5 9,2 10,2%

Forrds: énkormanyzatok adatszolgdltatisa alapjdan, ASZ sajdt szerkesztés

BERLETI Di] MEGHATAROZASA

Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasallomany bérleti dijat alapvetéen meghatarozta az adott 6nkormanyzat
szocialpolitikai célrendszere, illetve a lakasallomany szocialpolitikai eszkéztaron beliil elfoglalt
helye.

Az o6nkormanyzatok rendeleteikben eltér6 moédon (részletezettségben, kalkulaciés modszerében)

hataroztak meg a bérleti és hasznositasi dijakat, ezért azok egymassal nem 6sszehasonlithatoak.

Gy6r Lakbérrendeletében' a havi lakbért a rendelet szerinti egységdijon feliil a lakas alapteriiletének és
szamszerUsitett hasznalati értékének szorzata, valamint egyedi csokkentd tényezSk (pl. foldszinti, illetve
alagsori lakas, kedvezétlen fekvés) alkalmazasaval hataroztdk meg. A szamszerGsitett hasznalati érték
meghatarozasanal a lakas komfortfokozatat, fitési modjat, az éptlet épitési modjat, feldjitottsaganak
mértékét és az Gvezet szerinti besorolast vették alapul. Az 6nkormanyzat az ellenérzott idészakban a havi
lakbér mértékét egy alkalommal, 2023. januar 1-jétél moédositotta. Koltségelven torténd hasznositas az
onkormanyzatnal nem volt, szocialis és piaci alapt bérbeadasnal az atlagos havi lakbér mértékét az
onkormanyzati lakasok orszagos atlagos szocialis, illetve piaci alapu lakbérénél magasabb 6sszegben

hatirozta meg®.

Miskolc Lakastendeletében' meghatirozta, hogy alacsony komfortfokozati (komfort nélkiili,
télkomfortos) lakasokat hasznosit szocialis alapon. 2020-ig a koltségelvi és a piaci alapon bérbe adandé
lakasok bérleti dijmeghatarozasanal az épiilet épitési modjat, Gvezet szerinti besorolasat, felajitottsaganak
mértékét, tovabba egyedi csokkenté tényezéket vettek figyelembe (pl: a lakdst a bérlé teszi
rendeltetésszer hasznalatra alkalmas allapotuva ill. a bérlemény elhelyezkedése, miszaki allapota). 2021-
t6] az 6nkormanyzat tovabbi dijmeghatarozasi szempontként vette figyelembe a komfortfokozat szerinti
besorolast és a lakas alaptertletét. Az ellenérzott idészakban a bérleti dijak 2021-t6l évente emelkedtek.
A szocialis alapon bérbeadott lakasok atlagos lakbére az 6nkormanyzati lakdsok orszagos atlagos szocialis
alapu lakbére koril mozgott. A koltségelven és a piaci alapon bérbeadott lakasok atlagos lakbére mind
Osszegében, mind emelkedésének ttemében meghaladta az Onkormanyzati lakdsok orszagos atlagos
koltségelv, illetve piaci alapu lakbérét.

Szeged Lakasrendeletében'® hasznositasi kategorianként, komfortfokozatonként és az sszkomfortos
lakasok esetében az épiilet épitési modja szerint, tovabba csokkenté tényezdk (pl.: a lakas éptleten beliili
fekvése, miiszaki allapota) figyelembevételével hatarozta meg a lakbéreket. A lakbérek mértéke a szocialis,

koltségelvi és a piaci kategéridkban egyarant évente emelkedett. A szocialis, koltségelvi és piaci

§ https:/ /www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0004.html
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kategoriakban a teljes ellenérzott idészakban az atlagos havi lakbér mértéke az onkormanyzati lakasok

orszagos atlagos szocialis, koltségelvd, illetve piaci alapon meghatarozott lakbére felett volt.

A piaci alapon hasznositott lakasallomany esetében meghatarozott lakbérek nominalisan, illetve
noévekedési ilitemiik tekintetében jelentsen elmaradtak a tényleges piaci arakt6él és azok
valtozasaitol.

Az o6nkormanyzatok piaci bérbeadas esetén alkalmazott lakbére a megyei jogu varosok regionalis
lakaspiacon elérhet6 atlagos piaci lakbérének 51,2-58,5%-a volt Gy6rben, 42,9-54,8%-a Miskolcon, 51,2-
59,7%-a Szegeden. (9. abra)

9.dbra

A megyei jogu varosok atlagos lakaspiaci lakbéreinek és az 6nkormanyzatok atlagos piaci
alapu lakbéreinek alakulasa (forint/m?, %)

A megyei jogli varosok atlagos lakaspiaci lakbéreinek és az ellendrzott Az ellen6rzétt Gnkormanyzatok atlagos piacialapu lakbéreiés a
onkormanyzatok atlagos piaci alapd lakbéreinek alakuldsa (forint/m?) megyei jogu varosok lakaspiaci lakbér ardnydnak alakuldsa (%)
3000
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——Nyugat Dundntil megyei jogiviros = Eszak-Magyarorszig megyei jogi viros Dél-Alfald megyei jogti viros

Forrds: KSH és énkormdnyzatok adatszolgdltatdsa alapjan, ASZ sajdt szerkesztés

A HASZNOSITASI KATEGORIAK

Az onkormanyzatok mas-mas hasznositasi koncepciot kovettek, Miskolc esetében
megfigyelhet6 a — bevételek novelését célz6 — piaci alapu, Szegeden a koltségelvi hasznositas
térnyerése.

Orszagos szinten csokkend tendenciat mutatott a szocialis alapon bérbeadott lakasok szama és
aranya, szemben a piaci alapon t6rténd bérbeadasok szamaval és aranyaval. Ezzel egyiitt a szocialis
alapon torténd bérbeadas az ellenérzott id6szak végén is hazank teljes 6nkormanyzati lakasallomanyanak
kozel 50%-at tette ki. A koltségelven torténs bérbeadas orszagos atlaga az ellenérzott idészakban

szignifikansan nem valtozott, mintegy 29% volt (10. abra).
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10.dbra

Az 6nkormanyzatok és az orszagos lakasallomany megoszlasa hasznositasi kategoriak szerint
2018.01.01-2022.12.31, illetve 2023. I. félév
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7

Forrds: énkormdnyzatok adatszolgdltatasa alapjan, ASZ sajat szerkesztés

Gy6r ecsetében a lakasallomany hasznositas szerinti Osszetétele nem mutatott érdemi
atrendezd8dést az ellendrzott idészakban. Az orszagos adatokkal 6sszevetve — gazdasagi programjaval
Osszhangban, amely szerint az 6nkormanyzati lakasgazdalkodas elsédlegesen a szocialis ellatérendszer
része és eszkoze — kiemelkedGen magas, 86-87% volt a szocialis alapon hasznositott lakasok aranya,
koltségelven hasznositott lakas nem volt és csekély, 1-2% aranyt képviseltek a piaci alapon
hasznositott lakasok.

Szegeden a szocialis alapon hasznositott lakasok csékkenésével parhuzamosan 17,1 szazalékponttal, az
orszagos atlagos 28,4%-os szintre emelkedett a koltségelven hasznositott lakasok aranya. A
csokkenés ellenére az 6nkormanyzat az orszagos adatokat 15 szazalékponttal meghalad6, 65%-os
aranyban hasznositotta szocialis alapon lakasait 2023. junius végén, emellett csekély, 1% alatti aranyt
képviseltek a piaci alapon hasznositott lakasok.

Miskolcon az orszagos atlagnal 1ényegesen alacsonyabb, 6-8% részaranyt képviseltek a szocialis
alapon bérbeadott lakasok. A kéltségelven torténd hasznositas az ellen6rzott id6szak kezdetén tobb
mint 70%-ot, az orszagos atlag két és félszeresét képviselte, amely az ellen6rzott id6szakban az orszagos
atlagos aranynak megfelel6 szintre csokkent, mikézben a piaci alapon hasznositott lakasok aranya
11,8%-r6l 63,2%-ra, az orszagos atlagos érték kozel négyszeresére nétt.
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AZ URESEN ALLO LAKASOKKAL VALO GAZDALKODAS

Az iiresen all6 6nkormanyzati lakasok azon tul, hogy nem t6ltik be szerepiiket és nem szolgaljak az
6nkormanyzat feladatellatasat, tobbletkoltséget jelentenek, ezért is fontos, hogy az 6nkormanyzatok
az uresen all6 lakasok szamat lehet&ség szerint cs6kkentsék.

Az 6nkormanyzatok koziil Szeged célként tiizte ki az iires lakasok szamanak csokkentését, az
tires lakasok miel6bbi hasznositasat. Az tresen all6 lakasok év végi allomany darabszamanak valtozasa
alapjan a kitGzott cél a teljestlés iranyaba mutatott, az lresen all6 lakasok szama és részaranya

Osszességében csokkent.

Az ellenérzott idészakban a nem hasznositott, tresen all6 lakasok aranya az egyes énkormanyzatoknal
jelentSs kulonbséget mutatott, Szegeden volt a legalacsonyabb (7,7-9,5%), Miskolcon a legmagasabb
(16,5-20,5%) azok részaranya. Gy6rben és Miskolcon az iires lakasok aranya 2,3, illetve 4,0
szazalékponttal emelkedett.

Az 6nkormanyzatok egyiittes lakasallomanyan beliil 2,0 szazalékponttal, 14,5%-ra nétt az iires,
nem hasznositott lakasok aranya, ami 2023.06.30-an az 6nkormanyzatok esetében Osszesen
1781 uiresen all6 lakast jelentett. (11. abra)

11.dbra

Az ellen6rz6tt Onkormanyzatok iiresen allo, nem hasznositott lakasallomanyanak alakulasa,
2018-2023. I. félév
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Forrds: énkormdnyzatok adatszolgdltatdsa alapjan, ASZ sajat szerkeszté
3. LAKASALLOMANY FEJLESZTESE

A lakasallomany értékének megdrzése, fejlesztése célok teljesiilése a lakasallomany ingatlanpiaci
értékénck valtozasa mellett a megvaldsitott beruhazasok és felujitasok volumenének, végs6 soron a
lakasallomany mindséget jellemz6 allagmutato6 és komfortkategoria szerinti 6sszetételénck valtozasan

keresztil mérhetd, értékelhetd.

A lakasallomany értékének valtozasan keresztil - a lakasallomany ingatlanpiaci értéken torténd
nyilvantartasa hianyaban - egyik 6nkormanyzat esetében sem volt nyomon kdvethet6 a vagyon megébrzése,
fejlesztése. Az Onkormanyzatok lakasallomanyanak konyv szerinti netté értéke a
varmegyeszékhelyek atlagos piaci aranak 0,9 — 35,5%-an volt nyilvantartva. (2. tablazat)
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2. tablazat

EGY ONKORMANYZATI LAKAS ATLAGOS KONYV SZERINTI ERTEKE ES AZ ATLAGOS
PIACI ARAK ALAKULASA A VARMEGYESZEKHELYEKEN (EZER FT)

VALTOZAS
MEGNEVEZES 2019. Bv 2020. BV 2021. Bv

Gyér 958 1022 1099 1128 1130 18,0 %
Nyugat-Dunantidl

4 a Y 18 000 21 300 23 000 25 800 32 800 82,2%
varmegyeszékhely piaci ar
Miskolc 136 144 201 198 199 46,3%
Eszak-Magyarorszig

2 ., Y 10 600 13 600 14 600 17 700 21 700 104,7%
varmegyeszékhely piaci ar
Szeged 5687 5730 5704 5739 5843 2,7%
Dél-Alfsld

16 000 20 000 20 900 24 500 29 800 86,3%

varmegyeszékhely piaci ar™

Forras: énkormanyzatok adatszolgdltatisa és KSH adatok alapjan, ASZ sajat szerkesztés

BERUHAZASOK, FELUJITASOK FAJLAGOS VOLUMENE ES BEVETELEKHEZ VISZONYITOTT ARANYA

Gy6r a 2018-2022. években a lakdsgazdilkodasbol szarmazé bevételeinek 17,7%-at koltotte a
lakasallomany fejlesztésére, feldjitasara, a legalacsonyabb 6sszeget, lakasonként 35,9 e Ft-ot 2020. évben,
a legmagasabbat, lakasonként 49,5 e Ft-ot 2021. évben. A lakasgazdalkodasbol szarmazé bevételek 654,3

milli6 forinttal haladtdk meg a lakdsallomanyra forditott kiadasokat.

Miskolc a 2018-2022. években a lakasgazdalkodasbol szarmazé bevételeinek 4,7%-at koltotte a
lakasallomany fejlesztésére, feltjitasara, a legalacsonyabb 6sszeget, lakasonként 2,7 e Ft-ot 2020. évben, a
legmagasabbat, lakasonként 20,8 e Ft-ot 2018. évben, a lakasallomanyra forditott kiadasok 848,9 millio

forinttal haladtak meg a lakasgazdalkodasbdl szarmazo bevételeket.

Szeged a 2018-2022. években a lakasgazdalkodasbdl szarmazé bevételeinek 13,3%-at koltotte a
lakasallomany fejlesztésére, feldjitasara, a legalacsonyabb Gsszeget, lakasonként 21,2 e Ft-ot 2022. évben,
a legmagasabbat, lakasonként 211,5 e Ft-ot 2019. évben, a lakasgazdalkodasbol szarmazé bevételek 5
millidrd forinttal haladtdk meg a lakasallomanyra forditott kiadasokat. (3. tablazat)

A lakasallomany fejlesztésére, felujitasara forditott Osszegek alacsony mértéke, kilondsen
Miskolc esetében kockazatot jelent az 6nkormanyzati tulajdonu lakasallomany értékének,

allaganak megdrzésére.

“ https:/ /www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0024.html
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Megdllapitdsok

3.tibldzat

A LAKASALLOMANYON REALIZALT OSSZES BEVETEL ES A FELUJITAS, POTLOLAGOS
BERUHAZAS ERTEKENEK VISZONYA ONKORMANYZATONKENT

2018. 2019. 2020. 2021. 2022. OSSZESEN
GYOR
Bevétel (ezer Ft) 1094356 1 042 400 975316 914448 896 947 4923 467
Kiadds (ezer Ft) 801 339 799 883 836313 936813 894 829 4269 177
Bevétel - kiads (ezer Ft) 293 017 242 517 139003  -22 365 2118 654 290
elifis, ponlcl oy (oemloriz: 166 303 178 387 154084 209815 161343 869 932
(ezer Ft)
Fleliifide, poilagon [verihdais 15,2% 17,1% 15,8% 22.9% 18,0% 17,7%
Bevétel
Egy lakasra juté felujitas, pétlolagos
beruhizis (ezer Ft/lakds) i S = e Skl PHs
MISKOLC
Bevétel (ezer Ft) 1252259 1135073 1159837 1636750 1458 805 6 642 724
Kiadas (ezer Ft) 1416870 1657084 1486523 1462809 1468361 7 491 647
Bevétel - kiads (ezer Ft) 164 611 522011 326686 173 941 9556 -848 923
el pomlcle oy [Bemlorz: 100 359 58 492 12 886 74 739 63 741 310 217
(ezer Ft)
Felu}ltas, pétldlagos beruhizis / 8.0% 5.2% 11% 4,6% 4.4% 4.7%
Bevétel
Egy lakasra juté felujitas, potldlagos
beruhizas (ezer Ft/lakis) 20,8 12,0 2,7 15,9 13,7 65,1
SZEGED

Bevétel (ezer Ft) 3324657 3367415 2494336 2426522 2961996 14 574 926
Kiadas (ezer Ft) 2284799 2295861 1697883 1550749 1740 040 9 569 332
Bevétel - kiadas (ezer Ft) 1039858 1071554 796 453 875773 1221956 5005 594
el poidelagos el uizs 745 488 757 282 267 149 96 933 73 208 1940 060
(ezer Ft)
Feliyfits, peiltolages banliads | 22,4% 22,5% 10,7% 4,0% 2,5% 13,3%
Bevétel
Egy lakasra juté felujitas, pétlolagos 199,4 211,5 75,3 27,7 21,2 535,2

beruhazas (ezer Ft/lakas)
Forrds: 6nkormdnyzatok adatszolgdltatdsa alapjan, ASZ sajat szerkesztés

LAKASALLOMANY MINOSEGENEK VALTOZASA

Ellenérzésiinkben mindséget jellemzé mutatoként kezeltiik a lakasok allapotat leiré allagmutatot
és komfortfokozat szerinti besorolasokat.

Gydrben 4%-kal cs6kkend teljes lakasszam mellett a lakasallomany allagmutat6 szerinti megoszlasa
1,0% alatti pozitiv irinyu atrendez6dést mutatott, a magasabb komfortfokozata (6sszkomfortos,
komfortos) lakasok részaranya a 2018. év végi adatokhoz viszonyitva 5,2 szazalékponttal — a
lakasallomany csokkenését meghaladé mértékben — nétt.

Az iiresen all6 lakasallomany atlagos komfortszintje és allagmutaté szerinti Osszetétele

jelentsen javult, azonban érdemben elmaradt a teljes lakasallomanyétol (12. és 13. abra).
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Megdllapitdsok

12. dbra

Gyo6r énkormanyzati tulajdonu lakasok dllagmutato szerinti 6sszetételének alakulasa 2018.01.01-2023.06.30 (%)

2018.01.01

2023.06.30

2018.01.01

2023.06.30

Ures lakasallomany | Teljes lakasallomany

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m(0% m20-39% m40-39% 60-79% 80-99% 100%

Forrds: énkormanyzatok adatszolgdltatasa alapjan, ASZ sajdt szerkesztés

13. dbra

Gy6r dnkormanyzati tulajdonu lakasok komfortkategoria szerinti sszetételének alakulasa
2018.01.01-2023.06.30 (%)

2018.01.01

2023.06.30

2018.01.01

38,9% 32,3% ‘
| | | | | | | |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Sziikség- €5 egyeb lakas M Komfort nélkili M Félkomfortos Komfortos Osszkomfortos
Forrds: onkormdnyzatok adatszolgdltatasa alapjan, ASZ sajdt szerkesztés

2023.06.30

Utes lakasillomdny |Teljes lakisallomdny

Miskolcon 5,2%-kal cs6kkend teljes lakasszam mellett a magasabb komfortfokozatu
(6sszkomfortos, komfortos) lakdasok részaranya a 2018. ¢év  végi adatokhoz viszonyitva
4,6 szazalékponttal — a lakasallomany csokkenését6l elmaradé mértékben — nétt. Az iiresen allé
lakasallomany komfortszintje szintén javult (a magasabb komfortkategériak — Gsszesen
12,4 szazalékponttal), azonban az igy is érdemben elmaradt a teljes lakasallomanyétol (14. abra).

Az allagmutatd szerinti 6sszetétel valtozasa az ellendrzott iddszakot lefedd adatok hianyaban

nem volt értékelhetd.

22



Megdllapitdsok

14. dbra

Miskole 6nkormanyzati tulajdonu lakasok komfortkategdria szerinti dsszetételének alakulasa 2018.01.01-
2023. L. félév (%)

2018.01.01 68,8%

2023.06.30 72,5%

2018.01.01 31,9%

43 4%
| | | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% 80% 90% 100%
W Sziikség- és egyéb lakis M Komfort nélkilli W Félkomfortos m Komfortos Osszkomfortos

Forrds: énkormdnyzatok adatszolgdltatasa alapjan, ASZ sajat szerkesztés

2023.06.30

Ures lakasallomany | Teljes lakasallomany

Szegeden a lakasallomany mindségét jellemz6 mutaték a lakasszam 12,4%-os csokkenése
ellenére nem mutattak javulast. A lakasallomany allagmutaté szerinti megoszlasa 1,0% alatti pozitiv
iranya atrendez6dést mutatott, a magasabb komfortfokozata (6sszkomfortos, komfortos) lakasok
részaranya a 2018. év végi adatokhoz viszonyitva 0,5 szazalékponttal csokkent. Az iiresen allé
lakdsallomany atlagos komfortszintje és allagmutatéja romlott és azok érdemben elmaradtak a
teljes lakasallomanyétol (15. és 106. abra).

15. dbra

Szeged 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok dllagmutaté szerinti 6sszetételének alakuldsa
2018.01.01-2023.00.30 (%)

2018.01.01

2023.06.30 18,1%  1,8%

Teljes lakasallomany

2018.01.01

2023.06.30

Utes laka sallomany

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
0% m1-19% m20-39% m40-59% m60-79% 80-99% 100%

Forrds: énkormdnyzatok adatszolgdltatdsa alapjdn, ASZ sajdt szerkesztés
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16. dbra
Szeged onkormanyzati tulajdonu lakisok komfortkategdria szerinti sszetételének alakuldsa
2018.01.01-2023.06.30 (%0)

£ 20180101 28,9% 58,6% ‘
%’ v T 1 1 1 1 T 1

g

=

£ 2023.06.30 27,6% 59,4% ‘
o v ' 1 1 T

l—.

£ 20180101 34,2% 56,9% ‘
% Pr— r — T T ¥ T T

g

=

¢ 2023.06.30 45.4% 40,5% ‘
!;:: 1 1 1 1 1 T 4

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 80% 90% 100%

B Sziikség- és egvéb lakis m Komfort nélkiili W Félkomfortos » Komfortos ~ Osszkomfortos
Forrds: énkormanyzatok adatszolgdltatasa alapjan, ASZ sajdt szerkesztés

Miskolcon és Szegeden a lakasszam cs6kkenése nagyobb mértékii volt, mint a megmaradt
lakasallomany mindségi mutatéinak javulasa, Gy6rben a lakasszam csokkenését meghaladé mértékda
pozitiv iranyua atrendezédés volt megfigyelheté a mindséget jellemz6 mutatdk alakulasaban.

Bar az 6nkormanyzatoknal csokkent az alacsony komfortfokozata (félkomfortos, komfort nélkili, vagy
szitkséglakas) lakasok szama, azonban 2023. 1. félév végén még mindig 1277 olyan lakas volt (a teljes
lakasallomany 10,4%-a), ahol hianyzott a vizes helyiség, nem volt melegviz ellatas, illetve rendkiviil
kicsi alapteriiletii sziikséglakas besorolasu volt.

Az onkormanyzatoknal az iires lakasok teljes lakasallomanytél érdemben elmaradé allag- és

komfortszintje a feldjitas, fejlesztés fokozott igényét jelezte és az Gjrahasznosithatosag kockazatara mutat ra.
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JAVASLATOK

Az ASZ tv. 33. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében az ellendrzott szervezet vezetdje
koteles a jelentésben foglalt megallapitasokhoz kapcsolodo intézkedési tervet osszedllitani
és azt a jelentés kézhezvételétdl szamitott 30 napon beliil az ASZ részére megkiildeni.
Amennyiben az ellendrzott szervezet vezetoje nem kiildi meg hataridoben az intézkedési
tervet, vagy tovibbra sem elfogadhaté intézkedési tervet kiild, az Allami Szdmvevészék
elnoke az ASZ tv. 33. § (3) bekezdése a) és b) pontjaiban foglaltakat érvényesitheti.

GYOR MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
POLGARMESTERE RESZERE

1. Kezdeményezze a lakdsdllomadny, kiemelten a teljes lakasdllomdnytol érdemben elmarado dllag-, illetve
komfortszintii lakasok fejlesztési lehetoségeinek felmérését a lakasdallomdny értékének megorzése,
védelme érdekében, valamint e felmérés eredményeinek a lakdasgazdalkodas célrendszerébe tortéend
lehetdség szerinti beepitését.

2. Kezdeményezzen intézkedéseket az iiresen allo lakasallomany hasznositasi lehetéségeinek felmérése, az
tiresen allo lakasallomany lehetoség szerinti hasznositasa érdekében.

3. Kezdeményezze a telepiilés szocidlis viszonyait is szem elott tarto, visszamérheto, lakasgazdalkodasra,
illetve lakashasznositasra vonatkozo célrendszer kialakitasat, tovabba annak rendszeres nyomon
kovetését, értékelését a Bkr'' 5. § (1) bekezdése szerinti médszertani vitmutatoban foglaltakra
figyelemmel.

MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
POLGARMESTERE RESZERE

1. Kezdeményezze a lakdsdllomadny, kiemelten a teljes lakdasdllomdnytol érdemben elmarado dllag-, illetve
komfortszintii lakasok fejlesztési lehetoségeinek felméréset a lakasallomany értékének megorzéese,
védelme érdekében, valamint e felmérés eredményeinek a lakdsgazdalkodads célrendszerébe tortéend
lehetoség szerinti beépitéset.

2. Kezdeményezzen intézkedéseket az iiresen allo lakdsallomany hasznositasi lehetéségeinek felmérése, az
tiresen allo lakasallomany lehetéség szerinti hasznositasa érdekében.

3. Kezdeményezze a telepiilés szocidlis viszonyait is szem elott tartd, visszamérheto, lakasgazdalkodasra,
illetve lakashasznositasra vonatkozo célrendszer kialakitasat, tovabba annak rendszeres nyomon
kovetéset, értékeléset a Bkr. 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani utmutatoban foglaltakra
figyelemmel.
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Javaslatok

4.

Kezdeményezze a bérleti dijhatralék-allomany csokkentése érdekében az onkormanyzat szamdra
lehetséges eszkozok feltéerképezéset / feliilvizsgalatat, valamint e felmérés eredményeinek a
lakasgazdalkodds célrendszerébe épitését.

Kezdeményezzen intézkedéseket olyan nyilvantartas kialakitisa érdekében, amelyben a lakdsok
dllagmutatéinak historikus adatai visszakereshetdek.

SZEGED MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
POLGARMESTERE RESZERE

Kezdeményezze a lakasdllomdny, kiemelten a teljes lakdsallomanytol érdemben elmarado dllag-, illetve
komfortszintii lakasok fejlesztési lehetoségeinek felmérését a lakasallomany értékének megorzése,
védelme érdekében, valamint e felmérés eredményeinek a lakasgazdalkodas célrendszerébe torténd
lehetdség szerinti beépitését.

Kezdeményezzen intézkedéseket az iiresen allo lakasallomany hasznositasi lehetéségeinek felmeérése, az
tiresen allo lakasallomany lehetdség szerinti hasznositasa érdekében.

Kezdeményezze a telepiilés szocialis viszonyait is szem eldtt tarto, visszamérhetd, lakasgazdalkodasra,
illetve lakashasznositasra vonatkozo célrendszer kialakitdsat, tovabbd annak rendszeres nyomon
koveteset, értekelését a Bkr. 5. § (1) bekezdése szerinti modszertani utmutatoban foglaltakra
figyelemmel.

Kezdeményezze a bérleti dijhatralék-allomany csokkentése érdekében az onkormanyzat szamdara
lehetséges eszkozok feltéerkepezéset /  feliilvizsgalatat, valamint e felmérés eredményeinek a
lakasgazdalkodas célrendszerébe épitését.
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MELLEKLETEK

B 1.SZ. MELLEKLET: ERTELMEZO SZOTAR

allagmutaté

eredményesség

hasznositas

Osszkomfortos lakas

komfortos lakas

félkomfortos lakas

komfort nélkuli lakas

Az allagmutaté az adott épitmény muszaki allapotat hatarozza meg egy adott
idépontban. Az allagmutatét az dnkormanyzat becslése szerint kell megallapitani. A
becsilt allagmutatd 100% a beszerzés, illetve létesités id6pontjaban, 4j allapotban.
A becstilt allagmutaté 0% amikor a targyi eszk6z hasznavehetetlen fiiggetleniil attél,
hogy hany év telt el az els6 tizembe helyezéstdl szamitva (ez a mutaté tehat fliggetlen
a szamviteli el6irasok szerinti ,,nett6 érték” alakuldsatol). Feltételezhetd egy adott
ingatlanra vonatkozoéan, hogy feldjitas nélkil a varhato teljes hasznalati id6tartam
végéhez kézeledve ez a mutato egyre kisebb lesz. Ha azonban dllagot javito feldjitas,
korszerGsités torténik, ezzel ugrasszerlien névelheté az életkor miatt lecsokkent
allagmutaté (pl. fodémcsere esetén az el6z8 évi 20%-os dllagmutaté ennek
kétszeresére is nShet). 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet!® 4. szamu melléklet
Fogalomjegyzék az 6nkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterhez.

Az eredményesség elve a kitzott célok és a szandékolt eredmények (hatisok)
elérését jelenti. A gazdalkodas, feladatellatds eredményességét mutatja a tényleges és
a tervezett eredmények (hatasok) Gsszevetése.

(ASZ Modszertani ttmutaté a teljesitmény-ellendrzéshez — 2020.)

A tulajdonosi joggyakorld vagy a nemzeti vagyon hasznal6ja altal a nemzeti vagyon
birtokldsanak, hasznilatinak, hasznok szedése joganak barmely - a tulajdonjog
atruhdzasat nem eredményezé - jogcimen térténd atengedése, ide nem értve a
vagyonkezelésbe addst, valamint a haszonélvezeti jog alapitasat (Forrds: Nutv. 3. § (1)
bek. 4. pont)

Az a lakas, amely legalabb 12 m?2t meghaladé alaptertletd lakédszobaval,
t6z6helyiséggel és  WC-vel, koézmivesitettséggel (villany- és  vizellatassal,
szennyvizelvezetéssel), melegviz-ellatdssal és kbzpontos fitési méddal (tav-, egyedi
kézponti vagy etazsfitéssel) rendelkezik.

147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szimi melléklet Fogalomjegyzék az
onkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterhez

Az a lakas, amely legalabb 12 m2-t meghaladé alapteriletld lakészobaval,
f6z8helyiséggel és WC-vel, kézmivesitettséggel, melegvizellatassal és egyedi ftési
moéddal (gazttéssel, szilard vagy olajtiizelést kalyhafttéssel, elektromos hétarold
kalyhaval) rendelkezik.

147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szimi melléklet Fogalomjegyzék az
onkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterhez

Az a lakas, amely a komfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb
12 m2-t meghaladé alaptertletd lakdszobaval és f6z6helyiséggel, tovabbd
firdShelyiséggel vagy WC-vel és kozmuvesitettséggel (legalabb villany- és
vizellatassal), valamint egyedi fiitési méddal rendelkezik.

147/1992. (X1.6.) Korm. rendelet 4. szimi melléklet Fogalomjegyzék az
Onkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterhez

Az a lakas, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek sem felel meg, de legalabb
12 m2-t meghalad¢6 alapterilet(i lakészobaval és f6z6helyiséggel, tovabba a lakason
kivil WC (arnyékszék) hasznalataval és egyedi fiitési moddal rendelkezik, valamint
a vizfelvétel lehet6sége biztositott.

147/1992. (XI1.6.) Korm. rendelet 4. szami melléklet Fogalomjegyzék az
Onkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterhez
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Mellékletef

szitkséglakas

megszant lakas

szocialis alapon torténd

bérbeadas

koltségelven térténd bérbeadas

piaci alapon t6rténé bérbeadas

Az alakas, amely komfortfokozatba nem sorolhaté olyan helyiség (helyiségcsoport),
amelynek (amelyben legalabb egy helyiségnek) alaptertilete a 6 m2-t meghaladja,
kils6 hatarol6 fala legalabb 12 cm vastag téglafal, vagy mas anyagbdl épilt ezzel
egyenértékd fal, ablaka vagy Uvegezett ajtaja van, tovadbba fithet6 és WC
(arnyékszék) hasznalata, valamint a vizvétel lehet6sége biztositott.

147/1992. (X1.6) Korm. rendelet 4. szimu melléklet Fogalomjegyzék az
onkormanyzati ingatlanvagyon-kataszterhez

Az a lakas, mely a teleptilési 6nkormanyzat lakasmegszlnési nyilvantartasa alapjan
az elemi csapis, megsemmisiilés, avulds, bontas, atépités miatt megszint lakas,
tovabba jogszabalyban megengedett esetben lakdsnak nem lakds céljara vald
hasznalatbavétele.

KSH altal kiadott utmutaté a 1080 nyilvantartdsi szamu ,Jelentés az
onkormanyzatok lakasgazdalkodasi tevékenységérdl” cimi beszamoldjelentéshez

A szocialis helyzet alapjan bérbe adott, illet6leg az allami lakas lakbérének mértékét
a lakas alapvet jellemzdi, igy kiillondsen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete,
mindsége, alakdépiilet dllapota és teleptlésen, illetSleg a lakdépiileten beliili fekvése,
valamint a 10. § rendelkezéseinek megfeleléen a bérbeadd altal a szerzédés
keretében nyujtott szolgaltatds alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés
rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

A szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadassal érintett bérl6k részére az
o6nkormanyzati lakbértimogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi
szabalyait az Onkormanyzat rendeletében kell megallapitani. A bérbeadé a
jogosultsag fennallasat évente felllvizsgalja és a feltételek megsziinése esetén a
lakbértamogatas nyujtasat megszinteti.

1993. ¢évi LXXVIIL torvény - a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
clidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol (34. § (2)-(3) bekezdések)

A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakds (2) bekezdésben
meghatarozott alapvets jellemz8i, tovabba a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének
rendelkezésel alapjan tgy kell megallapitani, hogy a bérbeadénak az épilettel, az
éptlet kézponti berendezéseivel és a lakassal, a lakdsberendezésekkel kapcsolatos
raforditasai megtériljenek.

1993. ¢évi LXXVIIL. t6rvény - a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl (34. § (4) bekezdés)

A piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével ugy kell megallapitani, hogy az énkormanyzat ebbdl szarmazé
bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

1993. évi LXXVIIL térvény - a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
clidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl (34. § (5) bekezdés)
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Mellékletek

B 11 SZ. MELLEKLET: AZ ELLENORZOTT SZERVEZETEK JEGYZEKE

ELLENORZOTT SZERVEZET MEGNEVEZESE

Gyé6r Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
Miskolc Megyei Jogti Varos Onkormanyzata
Szeged Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
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Mellékletef

B III. SZ. MELLEKLET: ELLENORZESI KRITERIUMOK

FOKUSZTERULET ELLENORZESI KRITERIUMOK

1. Az 6nkormanyzati lakasallomany hasznositasanak Az 6nkormanyzati tulajdonban 1évé lakasokkal (mint
tervszerlsége, tervek-tendencidk 6sszhangja, figyelemmel  ingatlanvagyonnal) valé  gazdalkodast/hasznositast
az eredményesség és vagyonmegbrzés elveire tartalmazé révid- és kézéptava koncepciok, tervek
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FUGGELEK: ESZREVETELEK

A jelentéstervezetet a Szamvevoszék 15 napos észrevételezésre
megkiildte az ellendrzott szervezet vezetdjének az ASZ tv. 29. §
(1) bekezdése eloirasanak megfeleléen.

A jelentéstervezetre az ellenorzott szervezetek nem tettek észrevételt.

©29. § (1) Az Allami Szamvevészék az ellenérzési megillapitasait megkildi az
ellenérzott szervezet vezetdjének vagy az altala megbizott személynek, és annak, akinek
személyes felel6sségét allapitotta meg,.

(2) Az ellen6rzott szervezet vezetSje és a felel6sként megjeldlt személy az ellenérzés
megallapitasaira tizenot napon belil irasban észrevételt tehet.

(3) Az Allami Szamvevészék az észrevételre a beérkezésétdl szamitott harmine napon
belil irasban valaszol. A figyelembe nem vett észrevételeket koteles a jelentésben
feltintetni, és megindokolni, hogy azokat miért nem fogadta el.
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ROVIDITESEK JEGYZEKE

1 ASZ
2 KSH
3 Otv.

4 Nvtv.

> Moty

¢ Lakédstorvény

7 6nkormanyzatok

8 Miskolc

) Gy6r

10 miskolci vagyonkezel

1 szegedi vagyonkezel§

12 Gy6r gazdasagi program
13 Szeged gazdasagi program

14 Gyor Lakbérrendelet

15 Miskolc Lakasrendelet

16 Szeged Lakasrendelet

17 Bkt.

18147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet

Allami Szamvevészék
Koézponti Statisztikai Hivatal
A helyi 6nkormanyzatokrdl sz616 1990. évi LXV. térvény (az Otv. a 2014. évi

altalanos 6nkormanyzati valasztasok napjatdl, 2014. oktéber 12-t6l
hatalytalan)

2011. évi CXCVL torvény - a nemzeti vagyonrol

2011. ¢évi CLXXXIX. torvény - Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl
(hatalyos 2012.01.01-t6l)

1993. évi LXXVIIL torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol

Gy6r Megyei Joglhi Varos Onkorményzata, Miskolc Megyei Jogti Varos
Onkormanyzata, Szeged Megyei Jogi Varos Onkormanyzata egyiittesen
Miskolc Megyei Jogd Varos Onkormanyzata

Gy6r Megyei Jogti Varos Onkormanyzata

Miskolc Holding Onkormanyzati Vagyonkezel$ Zrt.

IKV Ingatlankezel6 és Vagyongazdalkodé Zrt.

Gyér Megyei Jogti Varos Onkorményzatinak 2015-2025. évekre vonatkozé
Gazdasagi Programjai

Szeged Megyei Jogu Viaros 2015-2024. évekre vonatkozé Gazdasagi
Programjai

Gyé6r Megyei Jogti Varos Onkorményzata Kézgytilésének 18/2004. (IV.16.)
onkormanyzati rendelet az 6nkormanyzati lakasok lakbérének mértékérdl, a
kulon szolgaltatasi dijakrol, ezek megfizetésének modjardl

Miskolc Megyei Jogd Viaros Onkorméanyzatinak 25/2006. (VIL12.)
onkormdnyzati rendelete a lakasok bérletérdl, Miskole Megyei Jogu Viros
Onkormanyzata Kézgyilésének 30/2021. (VIIL31.) énkormanyzati rendelete
a lakasok bétletérol

Szeged Megyei Jogti Véros Onkormanyzata Kézgydlésének 45/2006.
(XII.13)) kozgydlési rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban allé
onkormanyzati  lakdasok  bérletérdl, a lakbérek mértékérsl és a
lakbértimogatasrdl, Szeged Megyei Jogi Viros  Onkormanyzata
Kozgytlésének 11/2022. (V.9.) 6nkormanyzad rendelete az 6nkormanyzat
tulajdonaban allé 6nkormanyzati lakasok bérletérdl, a lakbérek mértékérdl

a koltségvetési szervek belsé kontrollrendszerérdl és belsé ellenérzésérdl
sz016 370/2011. (XII. 31.) Korm. rendelet (hatilyos: 2012. januér 1-jét6l)

147/1992. (X1.6) Kotm. rendelet az oOnkormanyzat tulajdoniban 1évé
ingatlanvagyon nyilvantartasi és adatszolgaltatasi rendjérol
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