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BEVEZETES

Keszthely Varos Onkorményzata Képviselé-testiilete a 241/2020. (IX.24.) szamu
hatarozatdval hagyta jova Keszthely Varos Ingatlangazdalkodasi koncepcidjat,
melynek keretében a varos sajat tulajdont ingatlanait felméri, azok hasznosithatésagat
szamba veszi. A dokumentum szamos id6tallé megallapitast és javaslatot tett,
azonban a vonatkozé jogszabalyok rendelkezései, Gj jogszabalyok megsziiletése,
valamint az idémulés okén sziikségessé valt feltilvizsgalata. Jelen dokumentum erre
tesz kisérletet.

Keszthely varosa tovabbra is jelentés vagyonnal rendelkezik, amely egyrészt az
ingatlan és ingd vagyonra, valamint vagyoni értékii jogokra és kotelezettségekre,
kovetelésekre, immateridlis javakra (tovdbbiakban: ingatlan és ing6 vagyon), mésrészt
a tagsagi jogot megtestesitd értékpapirokra, illetve a gazdasagi tarsasdgban az
onkorményzatot megillet§ egyéb tarsasagi részesedésekre (tovdbbiakban: portfolio
vagyon) bonthato.

A vagyongazdalkodas az onkormanyzat kiemelt fontossagt feladata, a kezeléssel,
hasznositdssal, és az értékesitéssel kapcsolatos feladatok folyamatosak. Az
ingatlangazdalkodasi koncepciéban meghatarozott elvek végrehajtasa és elemzése, a
folyamatos monitoring tevékenység megvalosuldasa érdekében a dontéshozoénak
sziikséges terveket meghatdroznia, tovabba dontést hoznia arrdl, hogy az
ingatlankezelési feladatot szerz6dés alapjan ellaté onkormanyzati tarsasagnal, vagy
mas szervnél képzédott, illetve az Onkormanyzat forgalomképes vagyonanak
értékesitésébdl, hasznositasabol szarmazoé bevétel mekkora hanyada hasznalhato fel a
kozszolgaltatasok finanszirozasidra, ujabb befektetésekre, az ingatlanvagyon
fejlesztésére.

Egyre fontosabb szerepet kap az onkormanyzati finanszirozasban - kiilonosen a
nagyobb volumenti projektek onrészének Dbiztositdsandl - a sajat vagyon
hasznositasabdl szarmazé bevétel, ezért sziikséges a piacszeri vagyongazdalkodas
erésitése, a vagyon megdrzése, illetve a felel6s vagyongazdalkodas elveinek
kialakitasa.

A vagyon mikodtetésének  tervezhet6sége — érdekében a @ kozéptava
vagyongazdalkodési irdnyelvek meghatdrozasa célszerti, mely irdnyelvek
tartalmazzak - a vagyon forgalomképességének megfelel6 bontasban - az
onkormdanyzat vagyondnak kezelésére, hasznositasara, értékesitésére, gyarapitasara
vonatkoz6 aktualis célkittizéseket.

Az onkormanyzati ingatlanpolitika kialakitdsa és gyakorldsa sordn meg kell, hogy
jelenjen a tulajdonosi és a profitorientalt szemlélet is. Az 5nkormanyzatnak, a telepitilés
legnagyobb tulajdonosaként, tulajdonosi attittiddel, elényeit kihasznalva, hatarozott,
célratoré6 modon kell részt vennie az ingatlanpiacon felel6s vagyongazdalkodassal



Vagyongazdalkodasra vonatkozo jogszabdlyi kornyezet

Keszthely Varos Onkormanyzata Képvisel6-testillete Magyarorszdg helyi
onkorményzatair6él sz6l6 2011. évi CLXXXIX. tv. 13. §. (1) bekezdésében kapott
felhatalmazasa, valamint a nemzeti vagyonroél sz6l6 2011. évi CXCVL. torvény 18.§ (1)
bekezdése alapjan rendeletben szabélyozza a vagyonnal val6 gazdalkodés alapelveit.

Az dnkormdnyzati vagyon a nemzeti vagyonrdl sz6l6 torvény alapjan torzsvagyon
vagy uzleti vagyon lehet.

,,(2) A helyi 6nkormdnyzat tulajdondban dllo nemzeti vagyon kiilon része a torzsvagyon, amely
kozvetlentil a kételezé onkormdnyzati feladatkor elldtdsdt vagy hatdskér gyakorldsdt szolgilja,
és amelyet

a) e torvény kizdrolagos onkormdnyzati tulajdonban dllé vagyonnak mindsit,

b) torvény vagy a helyi Oonkormdnyzat rendelete nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt
jelentdségti  nemzeti wvagyonnak mindsit (az a)ésb)pont a tovdbbiakban  egyiitt:
forgalomképtelen térzsvagyon),

c) torvény vagy a helyi dnkormanyzat rendelete korldtozottan forgalomképes vagyonelemként
dllapit meg.

(2a)* Helyi onkormdnyzat rendelete lakdscélii épiiletet forgalomképtelen térzsvagyonnak nem
mindsithet, a kordbbi ilyen mindsités pedig e rendelkezés hatdlyba lépésével megsziinik.

(3) A helyi onkormdnyzat kizdrolagos tulajdondt képezd nemzeti vagyonba tartoznak
a) a helyi kozutak és miitargyaik,
b)= a helyi onkormanyzat tulajdonaban allo terek, kozparkok, kozkertek,

c) a helyi nkormdnyzat tulajdondban dllo nemzetkdzi kereskedelmi repiildtér, a hozzad tartozo
légiforgalmi tavkozIld, radionavigicios és fénytechnikai berendezésekkel és eszkozokkel, tovibbd
a légiforgalmi irdnyito szolgalat elhelyezését szolgadlo létesitményekkel eqyiitt, valamint

d)= a helyi onkormanyzat tulajdondban allo - kiilon torvény rendelkezése alapjan részére
dtadott - vizek, kozcélii vizi létesitmények, ide nem értve a vizi kozmiiveket,

e)= a helyi onkormdnyzat tulajdondban dllé, a Magyarorszig és egyes kiemelt térségeinek
tertiletrendezési tervérdl szolo 2018. évi CXXXIX. térvény szerinti balatoni kdzstrandok.

(4) Nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt jelentdségii nemzeti vagyonnak mindsil a 2.
mellékletben meghatdrozott, valamint térvényben vagy a helyi onkormainyzat rendeletében
ekként meghatarozott a helyi onkormanyzat tulajdonaban allo vagyonelem.

(5)= A helyi onkormadnyzat korldtozottan forgalomképes térzsvagyonit képezi
a) a helyi onkormanyzat tulajdondban allo kozmii,

b) a helyi 6nkormdnyzat tulajdondban dllo, a helyi 6nkormdnyzat képvisel0-testiilete és szervei,
tovdbbd a helyi onkormdnyzat dltal fenntartott, kozfeladatot ellito intézmény, koltséguetési
szerv elhelyezését, valamint azok feladatdnak elldtdsdt szolgalo épiilet, épiiletrész,
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c)a helyi dnkormdnyzat tobbségi tulajdondban dllo, kdzszolgaltatdsi tevékenységet vagy
parkoldsi szolgaltatast ellito gazdasigi tarsasigban fenndllo, helyi onkormanyzati tulajdonban
lévo tarsasdgi részesedés, tovibba

d) a Balatoni Hajozdsi Zrt.-ben fennallo, a helyi onkormdnyzat tulajdondban allo tdarsasagi
részesedes.

(6)= A korldtozottan forgalomkeépes térzsvagyoni mindsités az (5) bekezdés a)-c) pontja szerinti
nemzeti vagyon tekintetében addig dll fenn, amig az adott vagyontdrgy kozvetleniil
onkormanyzati feladat és hatdskor ellatdsat vagy a kozhatalom gyakorldsit szolgilja.

(7)= Az (5) bekezdés szerinti korldtozottan forgalomképes vagyon dnkormdnyzati hitelfelvétel
és kétvénykibocsitds esetén annak fedezetéiil nem szolgdlhat, és kizdrdlag az dllam, mdsik helyi
dnkormdnyzat vagy onkormdnyzati tarsulds részére idegenithetd el.

(8)= Az (5) bekezdés c)-d) pontja szerinti gazdasigi tdrsasdigban fenndllo dnkormdinyzati
tulajdonban allo tdrsasdgi részesedés vagy annak ey része a (7) bekezdésben foglaltakon kiviil
az dllam, helyi onkormdnyzat vagy onkormadnyzati tarsulds eqyiitt vagy kiilon-kiilon 100%-o0s
tulajdondban dllo gazdasigi tdrsasig részére nem pénzbeli vagyoni hozzdjaruldsként
rendelkezésre bocsathatd, vagy - ezen tdrsasdg részére - mds jogcimen torténd dtruhdzds titjan
elidegenitheto.

(9)= A (7) bekezdésben meghatdrozott feltételek szerint korldtozottan forgalomképes az azon
gazdasdgi tdrsasdigban fenndllo részesedés is, amely a (8) bekezdés alapjin tdrsasdgi részesedés
tulajdonjogat megszerezte.”

Keszthely Varos Onkorményzata Képvisel6-testiilete az nkormanyzat vagyonardl és
a vagyonhasznositds szabalyair6l 33/2013. (IX. 27.) onkormanyzati rendelete
tartalmazza az 6nkormanyzat vagyondra vonatkozé szabalyokat.

2.§ (1) Az onkormdinyzat vagyona (tovdbbiakban dnkormdnyzati vagyon) az 1.§ (1)
bekezdésében meghatdrozott, az dnkormdnyzat tulajdondban dllo dolgok, és az azt megilletd,
illetve terheld jogok Osszessége.

(2) Az dnkormdnyzati vagyon torzsvagyonbol és iizleti vagyonbol dll.

(3) A térzsvagyon tirgyai forgalomképtelen és korldtozottan forgalomképes vagyonbdl dllnak.
A forgalomképtelen vagyon tdrgyai:

a.) kizdrolagos onkormdnyzati tulajdonban dllé vagyonbol, és

b.) nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt jelentdségii dnkormdnyzati tulajdonban dllo
vagyonbol dllnak.

(4) A torzsvagyonba tartozo vagyontdrgyak korét az erre vonatkozo térvények, valamint a
Képuiseld-testiilet rendelete dllapitja meg.

(5) Az onkormdnyzat térzsvagyondba tartozo ingatlanok felsoroldsat, forgalomképesség szerinti
megjeldléssel a rendelet 1. sz. fiiggeléke tartalmazza.

3.§ (1) Kizdrolagos dnkormdnyzati tulajdonban dllo forgalomképtelen térzsvagyontirgyak:

a.) torvény altal a helyi onkormanyzat kizdrolagos tulajdonat képezé nemzeti vagyonnak
mindsitett vagyontirgyak,

b.) jelen rendelettel kizdrolagos onkormdnyzati tulajdonban dllé vagyontdrgynak nyilvdnitott
vagyontdrgyak:
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- koztemetok.

(2) Nemzetgazdasigi szempontbol kiemelt jelentdségii Onkorminyzati tulajdonban allo
forgalomképtelen vagyontdirgyak a térvényben, vagy helyi dnkormanyzati rendeletében ekként
meghatdrozott, a helyi 6nkormdnyzat tulajdondban dllé vagyonelemek.

(3) Korldtozottan forgalomképes torzsvagyontirgyak a torvény, vagy helyi dnkormdinyzat
rendelete dltal korlitozottan forgalomképes vagyonelemnek nyilvanitott vagyontdrgyak.

4. §. (1) Uzleti vagyon - ha jogszabdly mdsként nem rendelkezik — mindazon vagyon, amely
nem tartozik a torzsvagyon korébe.

(2) Az onkormanyzat tizleti vagyondba tartozo ingatlanok felsoroldsit a rendelet 2. sz. fiiggeléke
tartalmazza.

L FEJEZET
NEM LAKAS CELJARA SZOLGALO HELYISEGEK
1. Helyiséggazdalkodas célja

Az onkormanyzati helyiségvagyonnal valé gazdalkodas els6dleges célja az
onkormanyzati vagyon mego6vdasa, a vagyon értékének megorzése, és a vagyonvesztés
elkertilése. Ebb6l kovetkezik a hatékony és gazdasdgos miikodtetés a vagyon
megdrzése és gyarapitdsa érdekében, valamint a vagyontargyak - az adott piaci
kortilmények kozott lehet legnagyobb hasznot eredményezé - hasznositasa, indokolt
esetben értékesitése.

A koncepci6 el6készitése soran altalanos jellegli problémaként mertlt fel, hogy
hianyzik egy egységes vagyonnyilvantartasi rendszer, mely igaz a helyiségek
tekintetében is. A vagyonkataszter rendelkezésre 4ll6 adatainak hasznélata a napi
feladatok ellatdsahoz nehézkes, nem kelléen rugalmas, nagyon elavult és nem
feltétlentil a sziikséges informaciokat tartalmazza.

2. A bérbeaddi feladatokat teljesité szervek

A bérbeaddi jogok gyakorlasara és a kotelezettségek teljesitésére jogosult a képvisels-
testiilet, a polgarmester, a Keszthelyi K6zos Onkorméanyzati Hivatal (tovabbiakban:
Hivatal) illetékes osztidlya, a VUZ Keszthelyi Varostizemeltets Egyszemélyes
Nonprofit Korlatolt Felel6sségti Tarsasdg, az Onkorményzat intézményei és
koltségvetési szervei.

A Keszthely, Kossuth L. u. 45. szam alatti épiilet, a Keszthely, Kossuth L. u. 69. szam
alatti ingatlan, a Keszthely, Kossuth L. u. 30. szam alatti ingatlan 66 m2-es
helyiségcsoportja, a F6 tér 4. I. emelet 1. szam alatti ingatlan, valamint a Keszthely,
Balaton u. 17. szdm alatti ingatlan esetében a képvisel6-testiilet dontése alapjan a
Hivatal illetékes osztdlya altal el6készitett bérleti, haszndlati szerz6dést a polgarmester
jogosult alairni. Ezen ingatlanok kezelését a Hivatal végzi.



A tobbi helyiségre vonatkozo bérleti szerzédéseket a bérbeadé nevében a VUZ
Nonprofit Kft. koti meg, valamint ellatja a helyiségek kezelésével kapcsolatos
feladatokat Keszthely Varos Onkormanyzataval kotott kiilon szerz6dés alapjan.

Fenti rendelkezések alapjan a hasznositas soran sokszor kérdésként mertiil fel, hogy
egy-egy helyiség kinek a haszndlatidban, kezelésében van. A bérbeadd jogkorok
meghatarozasanal fontos lenne az egyszertsités, az dtlathatésag elvének nagyobb foka
alkalmazasa.

A Kkoltségvetési szervek feladatdnak ellatasdhoz sziikséges vagyonrél 2015. évet
megel6z6en az alapit6é okirat rendelkezett, mely meghatédrozta a koltségvetési szerv
vagyona feletti rendelkezési jogok terjedelmét is. 2015. janudr 1. napjatol a torzskonyvi
nyilvéntartasi eljaras folyamata jogszabalyvéltozés kovetkeztében megvaltozott, mely
alapjan az alapit6 okiratok méar nem tartalmazzdk a vagyonra vonatkozo
rendelkezéseket. A koltségvetési szervek kezelésében, haszndlatdban levo
ingatlanokra vonatkozé nyilvantartds nem egységes, ezért javasolt ezen ingatlanok
sziikségességének feliilvizsgalata és egységes modon a szervezeti és miikodési
szabalyzatukban torténé szerepeltetése.

A VUZ Kft. latja el a nem lakas céljara szolgal6 helyiségekkel kapcsolatos feladatok
nagy részét. Kezelésiikben 108 db nem lakas céljara szolgal6 helyiség van, melyek
kozott a bérlemények hasznositasa alapjan az alabbi f6bb csoportokat hatdrozathatjuk
meg.

Garéazsként 30 db, tizletként 26 db, irodaként 7 db, raktarként, taroloként 7 db,
bemutatohelyiségként, mazeumként 6 db bérlemény van nyilvantartva, ezek
talnyomo része hasznositasra is kertil.

Az onkorményzat kozfeladatanak ellatdsahoz kapcsoloddéan 13 helyiség kertil
bérbeadésra kiilonboz6 koz- vagy kozérdekd feladatot ellatd szervek részére.

Az onkormdanyzattol nem atvéllalt, de koz érdekében végzett szolgaltato
tevékenységére tekintettel az 6nkorményzat tovabbi 11 helyiséget biztosit tarsadalmi
és kozhasznu szervezeteket szamara.

3. Helyiség bérleti joganak atruhazhatosaga és elcserélhetGsége

A Lakdstorvény 42. § (1) bekezdése kimondja, hogy a bérld a helyiség bérleti jogdat a bérbeado
hozzdjaruldsival mdsra dtruhdzhatja, elcserélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az erre
vonatkozo szerzddést irdsba kell foglalni.

(2) Onkormidnyzati helyiség esetén a hozzdjdrulds feltételeit dnkormdnyzati rendeletben kell
meghatdrozni. A hozzdjdrulds nem tagadhato meg, ha a cseréld fél az onkormdnyzat rendeletében
meghatdrozott feltételeket villalja.

A torvényi felhatalmazas alapjan a helyiség rendelet lehet6vé teszi a helyiség bérleti jogdnak
a bérl6 altal masra torténé atruhdzasat, cserét vagy gazdasagi tarsasagba vald bevitelét,
melyhez a bérbead6 hozzajarulasat meg kell kérni.
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A bérbead6 a bérleti jog atruhdzdsahoz, cseréjéhez, vagy gazdasagi tarsasdgba torténd
beviteléhez akkor jarulhat hozz4, ha

a) a helyiség a tulajdonos sajat vagy intézményei, gazdasagi tarsasaga elhelyezéséhez
nem sziikséges,

b) a bérlé alapellatasi hianyt elégit ki és a cseréls fél, illetve leend6 bérl6 a hiany
kielégitését a tovabbiakban is vallalja,

c) a bérlének a bérbead¢ felé a helyiségre vonatkozéan bérleti dij vagy azzal egy tekintet
ala es6 hatraléka nem &all fenn,

d) leendd bérl6 megfelel a jelen rendelet el6irdsainak,

e) a leend6 bérlé rendelkezik az altala gyakorolni kivant tevékenységhez sziikséges
engedéllyel,

f) a bérleti jog atruhdzédsa esetén a helyiség bérlGje véllalja, hogy a hozzéjarulas
megadasakor 12 havi bérleti dijnak megfelel6 egyosszegti atruhazasi dijat a bérbeado
javara megfizet,

g) csere esetén a cserél6 feleknek véllalniuk kell - 6nkormanyzati helyiségenként kiilon-
kiilon - a cserével érintett helyiségek 3 havi bérleti dijanak megfelel¢ egytsszegti
atruhéazasi dij bérbead6 javéra torténé megfizetését.

Ezek teljesitésén ttilmenden a bérbead6 jogosult hozzajaruldsat megtagadni abban az esetben
is, amennyiben

a.) a helyiség bérleti joganak a bérl6 altal masra torténd atruhazasa, cseréje vagy gazdasagi
tarsasagba apportként val6 bevitele az 6nkormanyzat érdekét sérti,

b.)a leend6 bérl6 a kordbbi bérls tevékenységétdl eltérd célra kivanja a bérleményt
haszndlni.

A rendelet el6irja tovabba, hogy az Gj bérl6 a hozzéjarulastol szamitott 6 hénapon beliil a
bérleti jogot mas személy részére kivanja atruhazni, gy az adott helyiségre vonatkozé 3 havi
bérleti dijnak megfelel6 szerz6déskotési dijat koteles a tulajdonos részére megfizetni.

Fentiekkel kapcsolatban problémaként mertil fel, hogy gazdasagi tarsasagokat a
bérldk a 12 havi atruhazasi dij kikertilése érdekében egymas kozott atadjak a bérbead6
tudta nélkiil, és tekintettel arra, hogy az tigyvezet6 valtozasat nem kell bejelenteni.

4. Helyiségbérleti dijak, palyaztatas

A helyiségbérleti dijakat a képviselS-testiilet dllapitja meg. Az 6nkormanyzati rendelet
tartalmazza a helyiségek bérleménycsoportok szerinti besoroldsat, illetve a helyiségek
teriileti besorolasanak megfelel6 dijovezeteket. A helyiség abba a dijovezetbe
soroland6 be, amelyrdl a helyiség bejarata nyilik.

Fontos cél lenne, hogy minden szerzédéshosszabbitas vagy barmely okbodl torténé
modositas alkalméval az alkalmazott dij éppen az aktudlis piaci viszonyoknak



megfeleléen Kkertiljon megallapitdsra, a rendeleti szinti el6irdsok jobban
alkalmazkodjanak a piaci kornyezethez, hiszen els6dleges szempont, hogy a
helyiséggazdélkodasi feladatokat a piaci verseny szabdlyai szerint kell végezni.

A Dbérbeadasi tevékenység soran tovabbra is kiemelt hangsulyt kell fektetni a
transzparens mitikodésre. Nyilvanosan kertilnek kozzétételre a bérbeadasra szant
helyiségek, valamint pélyazati eljaras alkalmazésara is sor keriil. A helyi rendelet
hatarozza meg, hogy mely esetekben van sziikség pélyéazat lefolytatasara, illetve mikor
van lehet6ség palyazati eljarason kiviili bérbeadasra.

,5.§ (1) Palydzat akkor irhatd ki, ha Keszthely Viros Onkormdinyzatinak iires helyiség dll
rendelkezésére, vagy akkor, ha a helyiség bérldjének irdsbeli nyilatkozata alapjin az iiressé vilds
idépontja ismert.

8. § (1)7 A polgdrmester a Virosfejlesztési és Kdrnyezetvédelmi Bizottsig diontése alapjin
jogosult palyazati eljardason kiviil helyiséget bérbe adni.

A rendeletben meghatdrozott hataskori szabdlyok alapjin pedig a polgdrmester az
onkormdnyzat, mint bérbeado jogkorében dont arrol, hogy az adott helyiség bérbeaddsira
palydzat 1itjan vagy palydzaton kiviil keriiljon-e sor.”

Ugyanakkor szabalyozés a gyakorlatban sok esetben bizonytalansagot eredményez a
palyaztatasi kotelezettséggel kapcsolatban, ezért ennek feltilvizsgélata mindenképpen
indokolt.

Tovéabbi problémaként mertiil fel a jelenlegi Dbérleti dijszamitasi modszerrel
kapcsolatban, hogy nem veszi figyelembe a bérlemény mitiszaki allapotat, csak a
tertileti elhelyezkedés alapjan kertil besoroldsra, ami sok esetben visszas helyzetet
eredményez az ingatlan miiszaki 4llapotat tekintve.

A VUZ Nonprofit Kft. altal kezelt helyiségek koziil 18 helyiség tires, hatarozatlan idejti
szerz&déssel pedig 19 rendelkezik.

A képvisel6-testiilet az elmult idészakban kialakult gyakorlat alapjan 30 % mérték
bérleti dijkedvezményt biztositott a keszthelyi székhellyel rendelkez6 bérl6k szamara,
oktober 1-t6l aprilis 30. napjaig tart6é id6szakra.

Az oOnkormdanyzat a tarsadalmi és egyéb szervezetek feladatainak ellatasat
tdmogatand6 - az elvégzett feladat jellegére tekintettel - erre vonatkozé egyedi
dontésével lehetévé teszi, hogy a bérlok a teljes 6sszegti helyiségbérleti dij megfizetése
helyett csak a bérleti dij altalanos forgalmi adojat fizessék meg. Jelenleg 4 bérlo
rendelkezik ilyen kedvezménnyel.

A helyiségek kozott elkiilonitetten kell kezelni a gépjarmtivek tarolasara szolgélod
helyiségek bérbeadasat az tizleti célt és gazdasagi tevékenység végzésére alkalmas
helyiségektol.
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A VUZ Kft. kezelésében 23 gardzs van, melybdl 15 hatarozott ideig tarté bérleti
szerz6déssel, 8 hatdrozatlan idejli bérleti szerz6déssel rendelkezik. Intézmények
hasznélataban 6 garazs van.

A helyiségallomany piaci szinthez kozelité miszaki fejlesztése hangstulyos feladat a
ciklusban. Meg kell vizsgalni az ingatlanpiaci szabalyok szerint kedvez6 adottsagt és
miiszaki okbdl (pl.: mtszaki allapot, kozmiihidny) hasznositdsra varé helyiségek
esetében a miiszaki éllagjavitas, felGjitas lehet6ségét és koltségeit, valamint meg kell
hatarozni a feltjitas esetén elvarhat6 bérleti dij mértékét.

5. Célok meghatarozasa

A helyiséggazdalkoddsra vonatkoz6 irdnyként lehet megfogalmazni, hogy a
hasznositott, bevételt termel6 helyiségek ne kertiljenek elidegenitésre, mig a rossz
miiszaki allapotd és az oOnkormdanyzat szamdara gazdasagosan nem felgjithato,
kedvezétlen elhelyezkedésti, gazdasdgosan nem bérbe adhat6, alland6 koltséget
jelenté helyiségeket értékesiteni sziikséges. Az értékesités szempontjaként
vizsgéaland6 tovabba a tulajdonrész aranya is.

Helyiséggazdalkodéssal kapcsolatban két f6 cél fogalmazhaté meg: egyrészt a
meglévé allomanyt minél jovedelmez6bben hasznositani, masrészt a hasznosithato
helyiségeket megtartani, azzal, hogy portféliétisztitisként a profittermelésre
alkalmatlan egységeket a veszteségek és a tovabbi koltségek elkertilése érdekében
értékesiteni, vagy bontani sziikséges. Fentieket megel6z6en sziikséges a lakas céljara
mar nem haszndlhat6é ingatlanokat attekinteni atekintetben, hogy azok helyiségként
torténd hasznositasa sziikséges, illetve célszeri lenne-e. Kiemelt célként kell
megfogalmazni az egységes megjelenést is elsésorban a Sétalé utcan.

A nem lakas célta helyiségallomanyunk esetében kiemelten azok profittermel6
képességének mego6rzésére kell torekedniink, csokkenteni, racionalizalni a kiadasokat,
és kivezetni a gazdasdgosan nem hasznosithaté ingatlanokat. Az okos varos, a
fenntarthato jovs, mint stratégiai célok megjelennek a kovetkez6 5 év feladataiban.

Az onkorményzatnak élnie kell azzal az elénnyel, hogy az ingatlanpiacon az
onkorményzat megbizhat6 és hosszatavia partnerséget tud biztositani.

Célként kell megfogalmazni, hogy a hasznositasra kinalt helyiségek mitiszaki allapota
tekintetében az onkormdnyzat felzarkézzon a piac mas szerepl6ihez, és a megoldasra

alternativat (pl.: bérbeszamitas, a felGjitasnal koltségmegosztas) nytjtson a leend6
bérl6knek.

A gépjarmivek tarolasara szolgél6 helyiségek vonatkozasdban at kell tekinteni, hogy
az intézményeknek ténylegesen sziikségiik van-e a hasznalatukban lev$ gardzsra. Sok
esetben tapasztalhaté probléma a gyakorlatban, hogy pontosan nincs meghatarozva a
gardzshasznélat sem a nyilvantartasokban, illetve a vezetének sincs pontos tudomasa
réla. Ezen helyiségeket indokolt piaci alapon hasznositani.
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II. FEJEZET
MEZO- ES ERDOGAZDASAGI TERULETEK HASZNOSITASA

1. Jelenlegi helyzet attekintése
Mezdgazdasagi teriiletek

A rendelkezésre all6 adatbazisok alapjan a mez6- és erd6gazdasagi onkormanyzati
ingatlanokbol erd6 33,6627 ha (m?), fasitott tertilet 2,3013 ha (m?), rét 11,2217 ha (m?),
gytumolcsos 1,8512 ha (m?), legel6 7,5140 ha (m?), szant6 (36 tagban) 11,8307 ha (m?)
teriileten képezi Keszthely Varos Onkormanyzata tulajdonat.

A vagyonrendelet alapjan az 6nkormanyzati tulajdont, mez6gazdasagi rendeltetésii
foldtertileteket els6sorban haszonbérletbe kell hasznositani. A mezé- és erd6gazdasagi
foldek forgalmérdl szolo 2013. évi CXXIL torvény szerint termdéfold besorolasa
ingatlanokra haszonbérleti, a nem termd&fold besorolast ingatlanokra bérleti
szerz6dést lehet kotni. Hasznosithatéak még foldhasznélat (vonatkozo
jogszabélyoknak megfelel6en, valamint a tulajdonos engedélyével létesitett épiiletek
ill. épitmények elhelyezésére szolgal6 tertiletre foldhasznalati jog biztosithato),
foldcsere (kothet6 értékaranyos foldcsere szerz6dés, ha az a varos birtok 6sszevonasi
torekvéseit szolgalja), elidegenités ttjan is.

Varosfejlesztési célokat szem el6tt tartva az eddigi gyakorlat alapjan indokolt lehetett,
hogy egyes teriileteket az onkorméanyzat - a kozeljov6ben varhaté beruhazasokra
figyelemmel - ne bocsésson tartos bérletbe, ugyanakkor a foldteriiletek nagy hdnyada
éppen emiatt évek 6ta parlagon hever és a tertiletek rendbetételére (kaszélas, parlagfi-
mentesités), gondozasara forditandd Osszegek pedig jelent6s terhet ronak az
onkormanyzatra. Ezt a célt a kiiltertileti ingatlanok kapcsan feliil kell vizsgalni, ssze
kell vetni azokkal a teriiletekkel, ahol mar belteriiletbe vonds megtortént, de a
fejlesztések még nem valdsultak meg.

Erddégazdasagi teriiletek

Keszthely Varos Onkorményzata 2026. januér 1-ei allapot szerint 33,6627 ha (m2)
erdétertilettel rendelkezik.

2. Probléma felvetések

Az onkorményzati mez6- és erdégazdalkodassal kapcsolatban jelenleg hidnyzik a
rovid- és kozéptava (f6leg a hosszatavi) koncepcidszerti ingatlan- és
vagyongazdalkodas, tekintettel arra, hogy els6sorban az 6nkormdanyzati torvényben
eléirt kotelezo és nem kotelez6 feladatok elvégzése folyik.
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Az oOnkormanyzati ingatlan- és vagyongazdédlkoddsnak tervszertinek és
kovetkezetesnek kellene lennie, ennek ellenére jelenleg sok esetben a baleset-,
életveszély elharités zajlik és jellemz6 a rovidtava hasznositasi szemlélet.

A mez6- és erd6gazdasag nem kotelezé onkorményzati feladat, ezért hattérbe szorul,
pedig a valtoz6 klimaviszonyok miatt egyre nagyobb hangsulyt sziikséges kapnia a
varosi kornyezetet meghataroz6 természeti értékek A4llapotdnak. A mez6- és
erdégazdasag altaldban a kiiltertileti ingatlanokkal foglalkozik, de tobb beltertileti
ingatlanon is sziikséges gazdalkodasi feladatokat ellatni.

A mez6- és erd6gazdasagi teriiletekr6l rengeteg informaciéval rendelkezik a
Keszthelyi Ko6zos Onkorményzati Hivatal, de kiilonboz6 osszefiiggésekben és
kontextusokban, egyediil a helyrajzi szamok alapjan az iktatasbol lehet kikeresni a
sziikséges Osszeftiggéseket kronologikusan, amely rendkiviil id6éigényes, pazarlé és
személyfliggs, valamint legtobb esetben kizarélag a beérkezett kérelmekre és konkrét
tigyekre hagyatkozik.

A Dbel- és kiiltertileten talalhaté mez6égazdasagi tertiletekrél pontos, naprakész
kimutatéds sziikséges a megfelelé kontrolling rendszer kialakitasidhoz, azért, hogy
megfelel¢ informéaciéval rendelkezzenek a kiilonb6z6 hozzéaféréssel rendelkezd
dontéshozoi szintek. Jelenleg a vagyongazdalkodasi osztaly rendelkezik teljeskort
informécioval, de a kezelés kapcsan a napi feladatokkal nem rendelkeznek adattal
(kaszélas, bozoétirtds, sziikségessége, bérbeadéds lehet6sége, hasznositasi lehetéség
feltardsa foldhaszndlé valtozds, stb). Jelenleg ennek a feladatnak teljeskortien
nincsenek meg a személyi- és targyi feltételei, hidnyzik egy naprakész digitalis
alaptérkép, valamint egy komplex ingatlankataszter.

Az erdé6tertiletek létesitését kozponti (allami) forrasbol tamogatjak. Alapvetéen a rossz
megkozelitésti, gyengébb mindségli tertiletek hasznositasa hosszatavon erdévé
alakitdsa kifizet6d6. De az erddgazdalkodas hatdsagilag szigoru feltigyelet aléd
tartozik.

Alapvets kérdés, hogy Keszthely Varos Onkormanyzata hossztatavon kivénja-e a
jelenlegi erd6allomanyt fenntartani, esetleg megszabadulna-e ett6l a feladattél. A
tasitdsi programokba be kivan e kapcsolédni, ezzel vallalva a mindenkori
erd6éédllomany novelését. Eldontendé kérdés, hogy a tevékenység kiszervezésre vagy
az erdétertiletek értékesitésre kertiljenek-e.

Az erd6édllomany fenntartasa, megsziintetése, gondozésa, de akér az 4j telepitése is
szakértelmet igénylé feladat. Nem elégséges a kiils6s erdészeti szakszemélyzet
megbizdsa, rendszeres feladatot, figyelmet és dontéshozoéi feladatot kivan. (Ez
kiszervezéssel rugalmasabba, koltséghatékonyabba és folyamatossa teheto.)

A 2025. évi koltségvetésben az erddsitésre 2.000 ezer forint allt rendelkezésre. Az
erdégazdasagi tertileteken az erdészeti hatosag engedélyével, illetve kotelezése
alapjan lehet munkat végezni.
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Az erd6gazdasagi teriileteken altaldban a vegetaciés idészakhoz igazodva lehet
dolgozni, nem barmikor, hanem tervezett médon az 6kolégiai rendszerek sériilésének
elkertilése érdekében.

Mez6gazdasagi tertiletek beerdésiilése a 0,5 ha-nal nagyobb kiiltertileti ingatlanokon
jelent gondot, mert ott az erdészeti hatosag feltigyelete bejegyzésre kertil és sziikséges
a mivelési g valtashoz csereerddsités.

A mez6- és erd6gazdasagi teriileteken a természetvédelem tarsadalmi felértékel6dése
miatt nagy figyelmet kap a helyi kozosségt6l. Ekozben ugyanezeken a tertileteken
egyre nagyobb er6feszitést igényel a jogellenes hulladékelhelyezés megsziintetése.

Sziikséges a kiiltertileti ingatlanok védelme, allapotdnak fenntartésa érdekében élGerd
(mez66ri) vagy technikai (vadkamera, mobilkamera) megfigyelés, rendszeres
ellendrzés.

A mez6gazdasagi tertiletek egy része kertil csak hasznositasra, a rossz helyen 1év¢, kis
teriiletli ingatlanok gyakran elbokrosodnak, kihasznalatlanok maradnak. Igy csak
koltséget jelentenek a tulajdonosnak, és kapacitashidny miatt évekig senki nem
foglalkozik ezekkel az ingatlanokkal.

3. Lehetdségek

Sziikség lenne helyi léptékti beruhdzasokra, amelyek kezdeményezbje az
onkorményzat is lehet. Ez a forrds el6teremtése mellett a kordbbitol eltér6
szemléletvaltast is megkivan az onkormanyzati vezetSktdl.

Mez6gazdasagi tertiiletek teret nyitnak tovabbi beruhazasok helyszinéiil, de amig ez
nem torténik meg sziikséges a hasznositasuk. A nem hasznositott tertilet csak koltség
(kaszélas, bozoétirtas, favagas). Gyakran ezeknek a munkaknak az elvégzése
koltségvetési forrast igényel.

4, CELOK MEGHATAROZASA:

- Els6dleges cél egy pontos ingatlankataszter létrehozéasa és annak folyamatos
aktualizaldsa. Amennyiben ez a tevékenység a kozos onkormanyzati hivatal keretein
beliil biztositand6, akkor sziikséges a megfelel6 személyi és targyi feltételek
megteremtése.

- A megfelel6 informaciémenedzsment els6 1épése az adatgytijtés, amely alapot
ad egy minél naprakészebb adatbazis létrehozasdhoz.

- Az elkovetkezendé id6szakra vonatkoz6é vagyongazdalkodds sorsanak
eldontése.

- Kulon kell értékelni és a hasznositasarol donteni a bel- illetve a kiiltertileti
ingatlanok korében.
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- Figyelemmel kell lenni a haszonbérlet, bérlet Gtjan hasznositott tertiletek
értékallosagdnak megobrzésére, a miivelés folyamatossaganak megkovetelésére.

- Torekedni kell a szétszort, kiilonallo teriiletek hasznositasara.

- A szerkezeti terv alapjdn az ingatlanfejlesztésre alkalmas tertiletekre kiemelt
tfigyelmet kell forditani, ahol a kozeljovében varhat6 befektetési elképzelés, azokat a
mez6gazdasagi hasznositas alol miel6bb ki kell vonni.
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III.  FEJEZET
FEJLESZTESI CELU EGYEB TERULETEK

Az Onkorményzat tulajdonaban szdmtalan ingatlan van, melyeket a véarosvezetés
fejlesztési célzattal tart meg, értékesit, illetve haszndl fel. A varos &ltal jelenleg
megfogalmazand6 vagyongazdalkodasi terv, valamint a rendelkezésre all6 Helyi
Epitési Szabalyzat és Szabalyozasi Terv fontos, hogy atlathaté és kiszamithat6
befektet6i kornyezetet eredményezzen, igy a magantéke bevondsa az egyes fejlesztési
projektekbe konnyebben megvalésithato.

Az épitési, hasznositési lehet6ségeket is meghatarozé helyi épitési szabalyzat (HESZ)
2023. évben keriilt elfogadasra a 15/2023. (II. 31.) 6nkormanyzati rendelettel, és a
rendelkezésre all6 és Dbevonhat6 forrasok ismeretében meghatarozza a
teleptilésfejlesztési koncepcioban meghatarozott célok megvaldsitdsat egyidejtileg
szolgal6 beavatkozasokat, programokat, tovabba a megval6sitas eszkozeit és nyomon
kovetését.

Az atfog6 célok szintén ezen jogszabalyban talalhatéak. AlapvetSen egy értékrendet
hatdroz meg, illetve egy szandékolt fejlesztési irdnyt jeloli ki, amely megvalositasa és
az arra valo torekvés sokkal hosszabb tavon képes befolyasolni a teleptilés jovojét.

A legf6bb, prioritast élvez6 szempontoknak a kovetkezéek tekinthet6ek
1. Turizmusfejlesztés, vonzé befektetési kornyezet kialakitasa
2. Versenyképes, fenntarthatd, tobb labon all6, helyi gazdasdg erdsitése a
foglalkoztatottsag bovitésével
3. Lakosséag életmindségének javitasa
4. Teleptilési identitas, tarsadalmi kohézi6 javitasa

Az ingatlanok a kozigazgatasi tertileten valé elhelyezkedésiik alapjan belteriiletre,
kiiltertiletre; épitéstigyi szempontbdl pedig beépitésre szant teriiletre és beépitésre
nem szant tertiletre oszlik.

Ennek megfelel6en az 6nkormanyzati egyéb ingatlanok az aldbbiak szerint vannak
csoportositva:

1. beépitésre szant
1.1. lako tertilet
1.2. vegyes tertilet
1.3. gazdasagi tertilet
1.4. udulé tertilet
1.5. kiilonleges tertilet
2. beépitésre nem szant
2.1. kozlekedési- és kozmtielhelyezési tertilet
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2.2. zoldtertilet

2.3. erdétertilet

2.4. mez6gazdasagi tertilet

2.5. vizgazdalkodaési tertilet
2.6. természetkozeli tertilet

2.7. kiilonleges tertilet

A rendelet azéta tobbszor modositasra keriilt, de konkrét érdekl6dések egy-egy
ingatlannal kapcsolatban tobbszor ravilagitottak arra, hogy a szabalyozasi kornyezet
nem ideélis minden esetben. Problémat okoztak a nem megfelel6 funkcié elhelyezési
lehet6ségek, a valds természeti allapottal nem taldlkozo, de a HESZ-ben kotelezé
elemként megjelené telekhatar-rendezési elképzelések, Ovezethatarok telkeken
torténé atvezetése.

CELOK MEGFOGALMAZASA

Hossz tava cél, hogy az ingatlanok épitési telkek legyenek, rendelkezzenek fejlesztési
elképzelésekkel,  kozmibekotési  lehetéséggel,  koztertiletkapcsolattal. Az
elképzelésekhez tarsitani kell a szabdlyozasi kornyezetet, mely a piaci igények
valtozasat el6re tervezetten tudja kovetni.

Sziikséges latni, melyik ingatlanok azok, ahol sajat beruhazasbol kell a fejlesztési
elképzeléseket megvaldsitani és azok milyen titemezésben tudnak megval6sulni. A
nem sajat beruhazasbol megvalosul6 fejlesztések kiajanldsa vallalkozoknak,
befektet6knek, konkrét, de médosithaté megoldasi javaslatokkal.

A fejlesztések az bnkormanyzat vagyonat gyarapitsak, és kulturalis értékek meg6rzése
mellett a teleptilésképet is javitsdk.

Rovid tava cél, hogy a jelenlegi allapot felmérésével egyidejtileg meghatarozasra
kertiljenek azon fejlesztést szolgalé tertiletek, melyek kevés pénziigyi raforditassal,
rovid id6 alatt értékesitésre kijelolhet6ek, illetve azokon az 6nkorményzat fejlesztési
elképzelése viszonylag gyorsan megvaldsithato.

Ezen teriiletek vagy mér koradbban kialakitott hasznositdsi lehet6ségekkel
rendelkeznek, vagy az ingatlannal kapcsolatos koncepcié kialakitdsa sordn
egyértelmtien megéllapithat6, hogy az énkorményzat sajat beruhdzasban fejlesztést
ott nem tud/akar megvaldsitani.

Célok eléréséhez sziikséges teendék:

1. Ingatlankataszter
a. elhelyezkedés
b. beépitett/beépitetlen
- ha beépitett, feltjitas, elbontés, bévités sziikségessége
c. energiaellatas rendelkezésre 4ll-e? Kozmtvek.
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d. kozteriiletkapcsolat, megkozelités jogilag és természetben biztositott-e

e. védettségi besorolas (nincs/orokségvédelem/helyi védett, vagy
javasolt/régészeti érintettség)

f. HESZ elsirasok (funkcio, beépithetsség, épiiletmagassag, zoldteriilet)

2. Azingatlan tavlati szerepének meghatérozasa
- kiemelkedd, kiilonleges szerepébdl adédodan a sajat tulajdonban tartas
- kiils6 szerepl6vel torténé kozos hasznositas
- eladas
- bérbeadas

3. A kedvez6bb fejlesztési, értékesitési lehetségek biztositdsa miatt sziikséges az
egyes tertiletek vonatkozdsaban az alabbiakat megvizsgalni:
- telekalakitas sziikségessége,
- HESZ médositas sziikségessége,
- felujitas, bontas készitése,
- kapcsol6dé ingatlanokbol hozzavasarlas lehetSsége
- ipari park.
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IV. FEJEZET
A LAKASPOLITIKA, A LAKASGAZDALKODAS CELJA

A lakasgazdalkodasi koncepci6 célja, hogy az oOnkormanyzati tulajdont
lakasallomany értéke, hasznosithatésaga, fenntarthatésdga az optimalis iranyban
valtozzon meg.

A lakasgazdalkodas iranyelveit alapvetSen két szempontrendszer hatdrozza meg.
Fontos a tarsadalmi elvarasoknak val6 megfelelés, a szocidlis szempontok
érvényesitése. Ugyanakkor fontos a lakdsallomannyal, mint vagyonnal val6 hatékony
és felel6s gazdalkodas szempontja is, hiszen a veszteséges lakasadllomany-tizemeltetés
alland6 tdmogatast igényel az 6nkormanyzattol, ennek hidanyaban pedig a veszteség a
karbantartds, feldjitds elmaraddsaban, a lakasdllomany leromlasaban, értékének
csokkenésében jelenik meg. Ezért rendkiviil fontos, hogy a lakdsallomény és a bérl6
allomény Osszetétele ne veszteségesen miikods, hanem non-profit jellegli és
nyereséges részt is tartalmazzon.

A lakasgazdalkodas alapvetd céljai

Tarsadalom politikai cél Uzleti cél

A lakassal nem rendelkez6, elsésorban a | A lakdst venni nem tud6, vagy nem
lakast venni nem tudo és a piaci lakbér | szdndékozo, de a piaci szintti bérleti dijat
megfizetésére nem képes lakossdg | megfizetni képes réteg szamara

lakhatasanak megoldasa bérlakasok  biztositdsa, nyereséges
-Szociélis bérlet tizemeltetés révén
-Non-profit alapt bérlet Profit szempontu bérlet

Non-profit tizemeltetés (Nincs nyereség, illetve veszteség vagy vagyonvesztés, de a
szocidlis szempontok is érvényestilnek)

Fentiek alapjan tehat az onkormanyzatok esetében a lakédspolitika célja azoknak az
alapelveknek, kereteknek, feltételeknek a meghatdrozasa, amelyek kozott a
tarsadalom minden tagja megfelel6 min6ségti, megfizethetd lakashoz juthat, vagyis:

1. a sziikséges lakds biztositdsa, a lakhatdssal kapcsolatos kiilonbségek
csokkentése,

2. alakashoz jutas el6segitése, a lakashiany kezelése;

3. a lakhatds megfizethet6ségének biztositasa, a lakassal kapcsolatos kiadasok
olyan szinten tartasa, amely a megélhetést nem veszélyezteti;

4. a lakasallomany min&ségi megorzése.
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A meghatarozott célok alapjan is lathato, hogy a lakasgazdéalkodas a tarsadalom széles
rétegeinek az igényeit kell, hogy kielégitse a szocialis szféra, a népesedéspolitika, a
tertilet és teleptilésfejlesztés, a munkatigy és az épitésiigy érdekeinek konszenzuson
alapul6 egyeztetésével. Ezek kozott kiemelt célként kell, hogy megfogalmazédjon a
fiatalok els6 lakashoz jutasanak segitése, de ugyancsak kiemelten fontos célja legyen -
a szocidlis gondoskodas szempontjait is figyelembe véve - a raszorulék megfelel6
lakhatasanak biztositésa is.

Nagyon fontos a fiatalok varosban ,tartdsa”, illetve ide vonzasa. Ehhez olyan
lakaspolitika kell, amely élhet6 kornyezetet tud biztositani, és vonzéva tudja tenni a
telepiilést.

A lakaspolitika egyik fontos teriilete a lakdsgazdalkodés, amely a mar meglévo
lakasallomany fenntartdsaval, kezelésével foglalkozik. Az 6nkormanyzatok esetében
a lakasgazdalkodas vagyonkezelésre, allagmegoévasra, feltjitdsra, korszertisitésre,
lakas-elosztasra iranyulhat.

Az elmult id6szakban kialakult gyakorlattal szakitva célként kell megfogalmazni azt,
hogy az onkorményzati lakasgazdalkodas a lakdsmobilitdshoz is jaruljon hozza. A
rendszer elvek mentén torténd atalakitasaval - meghatarozott idén beliil- a tarsadalmi
lehet6ségeket is figyelembe véve meg kell el6zni azt, hogy a bérlakéas-szektor tovabbra
is egy fenndllo tarsadalmi, szocidlis helyzetet tartésan konzervaljon.

A Képvisel6-testiilet 31/2014. (XII. 19.) szamu rendeletében rogzitette a bérlakas-
értékesités feltételeit.

Az elmault évek tapasztalatai alapjan megallapithato, hogy az ingatlan értékesitések
nem alapultak karakteres ©Onkormanyzati ingatlangazdalkodasi stratégian. A
tényleges piaci arhoz képest joval kedvezébb aron vehették meg a lakdk az
onkormanyzati tulajdont lakasokat. Aki tehette, s akinek megfelel6 anyagi lehet6ségei
voltak, az ebben az id¢szakban megvette az altala lakott lakast. Azok a lakasok
maradtak meg onkormdényzati tulajdonban, amelyek vagy olyan leromlott mtiszaki
allapotban voltak, hogy nem volt érdemes megvenni 6ket, vagy amelyeknek a lakoi
nem rendelkeztek a véasarlashoz sziikséges anyagi forrdsokkal. Az onkorményzatra
tehat a legrosszabb mitiszaki dllapota lakasok és a legalacsonyabb jovedelmi statusza
bérl6k maradtak.

Keszthely Varos Onkormanyzatdnak a vagyonéat nagy részben az énkormanyzat
egyszemélyes gazdasagi tarsasaga a VUZ Nonprofit Kft. kezeli. A VUZ Nonprofit Kft.
kezelésében tobb, mint 100 darab nem lakascéla helyiség, illetve 222 darab
onkorményzati lakés van.

Az tiresen all6 lakasbérlemények esetében vizsgalando, hogy melyek azok, amelyek
gazdasagosan nem feldjithatok, illetve egyéb célra hasznosithatok.
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1. A bérleti jogviszony szerepldi

A) Tulajdonos
Az Onkorményzat tulajdonosként elismeri azon tényt, miszerint els6sorban a

mindenkori tulajdonos felel6ssége és kotelezettsége az ingatlan allagdnak megoévasa,
jo karbantartdsa, az ezzel kapcsolatos koltségek viselése. Tulajdonos - megfelel
megallapodéds alapjan a sziikséges és elégséges forrds biztositdsa mellett - ezen
kotelezettségét jogosult atruhdzni.

A tulajdonosi dontéseket a képvisel6-testiilet gyakorolja. Esetleg megfontoldsra
javasolt, hogy &truhazott hatdskorben eljarva valamelyik bizottsdg jarjon ezen
tgyekben.

B) Bérlé

A bérlére fontos szerep harul az ingatlanok értékmegd6rzésében. Azon bérl6knek, akik
partneri viszonyban elvarhat6 moédon teljesitik kotelezettségeiket, szerzédéses
jogviszonyuk alatt az onkormanyzat a bérlettel kapcsolatban kiszdmithat6 és kedvezé
feltételeket biztosit.

C) Kezel§ szerv

Az onkormanyzati tulajdont ingatlanok kezelése mellett fontos szakmai
kozremtikoddként timogatja a hasznositasi folyamatokat.

Az ingatlankezelésen beliil, a kezel6 feladata egy informéaciés és monitoring rendszer
létrehozdsa és miikodtetése, folyamatos nyilvantartidsok vezetése, naprakészen
tartdsa, az ingatlanok mitiszaki, jogi, pénziigyi és egyéb adatairdl. Kiemelt feladata a
bérlemények ellen6rzése

A bérleti szerz6désekkel osszeftigg6en teljes kortien eljar a tulajdonos képviseletében.
A kezelésében 1év6 ingatlanokkal kapcsolatos, a részére at nem ruhazott, tartalmi
jellegti, ezért tulajdonosi dontést igénylé kérdésekben el6készits, véleményezs,
végrehaijt6 feladatokat 14t el a Rendeletben foglaltak és az Onkorményzattal kotott
ingatlankezelési megallapodasban, valamint az intézkedési tervben foglaltak szerint.

D) Bérlékijelolési jog jogosultja

A jelenleg hatédlyos torvényi szabalyozés a bérbead6 érdekérvényesitéséhez rendkiviil
szlik jogszerti mozgastér biztositdsa mellett, a bérl6k szamara nagyobb jogbiztonsagot
teremt, ezért a bérlk kivalasztdsa komoly felel6sség.

Az Onkorményzat a tulajdonaban 1év6 ingatlanok esetében a bérlSkijel6lés jogat maga
gyakorolja, ezen jogat azonban atengedheti harmadik fél részére.
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A rendelettink erre vonatkozoan tartalmaz rendelkezést, azonban a gyakorlatban az
elmult id6szakban bérl6kijelolésre nem kertilt sor.

6. § (1) Az dnkormdnyzati lakdsra a Polgadri Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvényben
(tovdbbiakban: Ptk.) meghatdrozott szervezetek és onkormdnyzati intézmények részére pénzbeli
téritésért bérld-kivdlasztdsi jog biztosithato. A pénzbeli térités mértéke a lakds mindenkori
forgalmi értéke alapjin szamitando. A lakds forgalmi értékét ingatlankozvetitdi névjegyzékbe
felvett értékbecslovel kell megillapittatni. A lakds forgalmi értékének 30%-a ellenében, legfeljebb
5 évre, a lakds forgalmi értékének 20%-a ellenében legfeljebb 3 évre biztosithato bérlo-
kivdlasztisi jog.

(2) A Képuiseld-testiilet, mint tulajdonos, egyedi kérelem alapjan - ha a vdros gazdasigi vagy
kulturdlis érdeke megkivinja - az (1) bekezdésben foglalt fizetési feltételektdl eltérhet.

(3) A bérlé-kivalasztisi jog biztositdsdrol a Képviselo-testiilet dont.

(4) Amennyiben a bérlokijeloléssel, bérldkivalasztissal terhelt lakds a jogosultsdgi idd alatt
megtiresedik, a bérbeado a jogosultat e jogdanak 30 napon beliili gyakorldsdra szélitja fel.

(5) Ha a bérldkijelolés, bérldkivdlasztds jogosultja a (4) bekezdés szerinti jogdval nem élt, 1igy a
lakds 1ij bérldjét e rendeletben foglaltak szerint a bérbeado jeloli ki.

(6) A felszolitds eredménytelensége esetén a lakds iiresen dlldsdnak ideje alatt felmeriild bérleti
és koziizemi dijak a bérldkijelolés, bérl6-kivilasztis jogosultjdt terhelik.

Lakdstv 3. § (3) Ha az dnkormdnyzati lakds, tovdabbd a miiteremlakds bérldjének kijelolésére
vagy kivilasztisira megdllapodds, illetdleg e torvény hatilybalépésekor jogszabadly
meghatdrozott szervet jogosit fel, az dltala megjelolt személlyel kell szerzédést kotni. A
bérldkijeldlésre, valamint ilyen megdllapodds esetén a bérld kivilasztdsdira jogosult dontése
alapjdn a szerzddés hatdrozatlan vagy hatdrozott idore, illetéleg feltétel bekdvetkezéséig kithetd.
A bérlbkijelolésre jogosult a szerzddés tartalmdra vonatkozoan - ha erre torvény vagy
megidllapodds felhatalmazza - eQyéb feltételeket is elSirhat.

Fontos, hogy egységes keretek kozt, a tulajdonos és a bérlékijeldlési jog jogosultja
szamara is egyértelmt, az onkormaényzat érdekeit is figyelembevev$ szabalyozés
kertiljon kialakitasra. Ezt kovet6en az érintettekkel a joggyakorlas feltételeit rogzitsd
megallapodasok megkotése sziikséges.

Amennyiben az énkorményzat a bérlékijelolési jogért nem pénzbeli téritést kér, hanem
a lakas felajitasat javasolt a rendeletben torténé megfogalmazésa:

Az onkormdnyzati lakdsra a Polgdri Torvénykényvrdl szolo 2013. évi V. térvényben
(tovabbiakban: Ptk.) meghatdrozott szervezetek, jogi személyek és onkormdnyzati intézmények
részére pénzbeli téritésért vagy a pénzbeli téritésnek megfeleld értékii ingatlan-feliijitds
megualdsitasaért bérld-kivilasztdsi jog biztosithatd. A pénzbeli térités mértéke a lakds
mindenkori forgalmi értéke alapjan szamitando. A lakds forgalmi értékét ingatlankozvetitdi
névjegyzékbe felvett értékbecslovel kell megallapittatni. A lakds forgalmi értékének 30%-a
ellenében, legfeljebb 5 évre, a lakdis forgalmi értékének 20%-a ellenében legfeljebb 3 évre
biztosithato bérld-kivilasztdsi jog.
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E) Bérbeadas onkormanvyzati érdekbdl

Az Onkormdanyzat, az Onkormdanyzat gazdasagi tarsasdga, az Onkorményzat
intézménye, a polgarmesteri hivatal munkavallaldja, onkormanyzati feladatot ellato
vagy az Onkorményzat szdmdara egyéb okbol (akar raszorultsdgi alapon) fontos
személy részére a tulajdonos altal nyujtott, azonnali, ideiglenes jellegli megoldast
jelenthet, ha a polgarmester meghatarozott szdmu (legfeljebb 2-3 db) lakasra -
rendeletben meghatarozott - bérlékijelslési jogot kap.

Ezen lakasok vonatkozdsaban a Rendelet elismerné, hogy az onkormanyzatnak
vannak olyan érdekei, amely indokoltta teheti azt, hogy meghatarozott szamu lakasra
- tulajdonosként - a polgarmester jelolhessen ki bérl6ket. Ez a bérl6kijelolési jog vagy
meghatarozott darabszamu, de pontosan meg nem hatarozott korti lakasokra, vagy
meghatarozott darabszamt és cim szerint is konkrétan meghatérozott lakasokra
vonatkozhat.

Az el6bbi megoldasi javaslat a rugalmassag iranyaba hat, hiszen bérl6kijelolési jog
jogosultja a rendelkezésre all6, tires lakasok ismeretében, az aktudlisan felmeriil6
igények alapjan, szabadon donthet adott lakas bérbeadaséarol.

A maésodik eset az egyszerliség és a kiszdmithatosag irdnydba mutat, hiszen a
konkrétan - lehet6leg a Rendeletben - egyedileg meghatarozott lakasokkal nem
szamolunk a jov6ben, sem szocidlis alapon sem piaci alapon bérbe adhat6
ingatlanokkal.

Ez esetben a bérlSkijelolés hatarozott idére, legfeljebb 1 évre szélhat, de korlatlan
alkalommal meghosszabbithat6 volna, az Onkormanyzat érdekei szerint.

A Dbérlének jelolt személy a Rendeletben meghatarozott - piaci vagy koltségelvii -
lakbért koteles megfizetni.

2. A lakasbérl6k helyzete

Az onkorményzati lakdsokban él6k helyzetér6l az ©Onkormédnyzatnak nincs
rendszeresen feldolgozott, hatdlyos elektronikus adatbédzisa. Az ©Onkorményzati
lakasokban él6k hatarozatlan és hatarozott idejt bérleti szerz6dések alapjan lakjak az
ingatlanokat.

A hatarozatlan ideji szerz6déssel kozel 30 bérl6 rendelkezik, annak ellenére, hogy az
onkormanyzat mar 2015 6ta nem biztosit lakasbérleményt hatarozatlan idére.
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Annak ellenére, hogy az onkormdanyzat jelenleg kizarélag csak hatarozott idej
szerz6désekkel ad bérbe lakasokat, a mobilizélhatosag szempontb6l még hosszt id6,
mire ez az intézkedés meghozza a vart eredményt, a hatdrozatlan idejti szerz6dések
magas szama miatt.

A jelenlegi lakbérek megéllapitdsa (piaci, koltségelvii és szocidlis kategoridba)
kizarolag a lakdsbérlemények lakcim alapjan torténd teriileti besorolasa alapjan
torténik.

A lakésbérlok részére a Polgarmester jogosult kedvezményt biztositani. Az ezzel
érintett lakasok tertileti elhelyezkedését tekintve lathato, hogy a tertileti besorolas
szerint alkalmazott bérleti dijak ellenére a piaci alapt lakdsokban nem egy esetben
szocidlisan raszorultak élnek. Ezen bérl6k a helyi tarsadalom alsébb jovedelmi
rétegeibe tartoznak, sok koztiikk az id6s, egyediil all6 nyugdijas, illetve a tobb
gyermekes -sok esetben munkanélkiiliséggel stjtott —csalad.

A piaci alapon bérbeadott ingatlanok esetén dontébizottsag altal, vagy egyéb okbdl -
szocidlis helyzetre, vagy az ingatlan m(szaki é&llapotara tekintettel -
lakbércsokkentésben részesiil 18 bérlé.

3. Onkormanyzati tulajdont bérlakasok miiszaki allapota

1. Az ingatlandllomany (lakéépiilet, ill. épiiletben 1lévé valamennyi
lakasbérlemény) mtiszaki allapotanak komplex felmérésének metédusa.

Az épiilet fenntartasi, lakasgazdélkodasi koncepcié alappillére az ingatlandllomany
komplex mitiszaki felmérése. Ennek alapjan alakulhat ki pontos kép arrél, hogy
jelenleg az onkorményzat tulajdondban lev$ ingatlanok milyen allapottak, milyen
felujitasi, karbantartdsi munkdakat kell kiviteleztetni annak érdekében, hogy az
ingatlanok allaga megovéasra kertiljon, illetve azok a mitiszaki adottsdgokhoz mérten
korszertsithet6ek legyenek.

A szemrevételezéses épiiletdiagnosztikai eljaras legf6bb szegmensei:

Epiiletszerkezetek vizsgalata:
- tet6szerkezet,
- szigetelés,
- teherhordo szerkezetek,
- fodémek

Kiegészits szerkezetek:
- kémények,
- lépcsok

Szakipari szerkezetek
- éptiletbadogos szerkezetek
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Epiiletgépészet:
Vizualis vizsgalattal a mtiszaki allapot nem mérhetd fel (viz- és
szennyvizhél6zat, villamoshal6zat flitésrendszer.)

Ingatlan allomany miiszaki allapotanak osszefoglalasa

A miiszaki allapotfelmérés alapjan - a lakdsok mitiszaki allapotat az alabbiak szerint
lehet csoportositani:

Miiszaki allapot Lakasok szama Lakasok aranya az dsszes
lakashoz viszonyitva %

Megfelel6 149 71%

Feltjitand6 22 10,5 %

Gazdasagosan nem | 16 7,5 %

felajithato

Karbantartand6 23 11 %

Osszesen 210 100 %

Ha a komfortfokozat mellett a miiszaki allapotot is vizsgdljuk, arnyaltabb a kép, a
lakdsok kétharmada kozepes, azaz szocialis bérlakdsként még megfelel6en
hasznalhat6 allapotd, de az I. 6vezetben talalhato, igy kizardlag piaci alapon bérbe
adhat6 lakasok tobb mint felének allapota rossz vagy elégséges, ami ezen lakasok
tényleges hasznosithat6sagat korlatozza.
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MUEMLEKI INGATLANOK FOKOZOTT VEDELME

Kiilonosen érvényes ez a miiemléki ingatlanjainkra, amelyeket a kulturélis 6rokség
védelmérdl szol6 2001. évi LXIV. torvény védetté nyilvanitott. A torvény 5. § (1)
bekezdése értelmében:
kozremiikodési jogosultsigot és egyiittmiikodési kotelezettséget jelent az dllami és
onkormdnyzati szervek, a nemzetiségi szervezetek, az egyhdzak, a tirsadalmi és gazdasigi
szervezetek, valamint az dllampolgirok szamdra.”

LA kulturdlis

orokség védelme

A mtiemléki ingatlanokat alabbi tablazat tartalmazza:

kozérdek, megualositisa

Tisztan 6nkormanyzati tulajdond mtiemléki ingatlanok

Ssz. | Hrsz. | Milemléki Miiemléki Ingatlanban
ingatlan cime nyilvantartis | 1évd  lakdsok
szdama (db)

1 540 Kisfaludy u. 2. | M 1II 4774 4

2 543 Kossuth u. 2 M III 4776 6

3 573 Kossuth u. 10. | M II1 4779 0

4 574/1 | Kossuth u. 12. | M 111 4780 1

5 600 Kossuth u. 22. | M 114784 10

6 607 Kossuth u. 24. | M 111 4785 11

7 616 Kossuth u. 30. | M III 4787 4

8 978 Kossuth u. 89. | M III 4790 6

Vegyes tulajdont mtiemléki ingatlanban 1év6 bérlemények:

S.sz. | Hrsz Miiemléki Miiemléki Ingatlanban
ingatlan cime | nyilvintartds lévé onk.
szdma bérlemények
(lakas és
helyiségberl.)
db
1 1156 Kossuthu.l. | MIII 4775 2
2 1155 Kossuth u. 3. | M 111 4777 8
4 1122 Kossuth u. 13. | M 111 4781 6

Tekintettel arra, hogy Keszthely Viroskdzpont (mtiemléki nyilvantartasi azonositasa:
MJT 10167) miiemléki jelentdségii teriilet, ezért e teriileten 1évé ingatlanok allaganak
megovasdéra is kiemelten gondot kell forditani attél eltekintve, hogy az adott ingatlan

nem miiemléki.
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Miiemléki jelentdségii teriilettel érintett ingatlanok:

Ingatlan hrsz | Ingatlan cime Onkorme’myzat
tulajdoni
hanyada

1154 Kossuth u. 5. 20 %

1144/ A Kossuth u. 11. 6,43 %

585 Kossuth u. 14. 10,75 %

1042/1 Kossuth u. 41. 54,95 %

1042/2 Kossuth u. 41. 100 %

1041/1 Kossuth u. 43. 42,91 %

Osszegezve:
A miszaki A&llapotrol késziilt felmérések alapjan megallapithaté, hogy az
onkormanyzati tulajdont lakasok nagyobb része er6sen leromlott allapotban van.

Lehet6séget kell biztositani, hogy a korszertisitési munkdk kivitelezését a bérls, a
vonatkozé helyi rendeletben rogzitettek alapjan - bérbeszamitassal - végeztesse,
végezhesse el. Megoldasi javaslatként kell foglalkozni a kiilsé - nem a bérls, vagy az
onkorményzat &ltal - torténd felGjitas kérdésével, a jobb mitszaki allapotd, és a
kedvez6bb hasznositasi lehet6ségti lakasalloméany kialakitdsa érdekében.

4. A lakasbérlemények mitiszaki allapotaval kapcsolatos bérbeaddi, illetve bérlgi
feladatok attekintése

BERBEADO KOTELEZETTSEGEI

A Lakastorvény értelmében a Bérbead6i kotelezettség korébe tartozoé feladat az éptilet
karbantartdsra, valamint az épiilet kdzponti berendezéseinek allandé tizemképes
allapotanak biztositasa.

A jogszabalyi rendelkezések el6irdsa alapjan a bérl6t terhel6 karbantartasi
kotelezettség teljesitése lakasberendezési targyak korébe esnek.

Epiilet berendezési tarevak:

e Kkozpontos fit6- és melegviz-szolgaltatdé berendezés a hozza tartozo
szerelvényekkel, ideértve a lakdsban levé vezetékszakaszt és flitGtesteket
(radiator stb.

e viz- a csatorna- és a gazvezeték, a hozza tartoz6 szelvényekkel, ideértve a
lakasban lev6 vezetékszakaszt is

e clektromos vezeték és érintésvédelmi rendszere, ideértve a lakasban 1év6
vezetékszakaszt is.

o szell6ztet berendezés

e Kkaputelefon és felcsenget6 berendezés a vezetékhalozattal
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e személyfelvoné
e hdaziszennyviznek a telekhataron beliili elhelyezésére, illetSleg elszikkasztasara
szolgélo berendezés

5. Lakasmobilitas novelése, hatarozatlan idejti szerz6dések problémadja,
lakasbérleti dijak rendszerének tjragondolasa

Kilon hangstlyozand6 probléma, hogy a lakdsok nem cserélédnek a bérlok kozott a
beérkez6 igényeknek megfelelSen, illetve az onkormanyzatnak nincs lehetésége arra,
hogy a lakésigényl6k valtozé igényeinek megfeleléen a lakasallomanyat bovitse,
valtoztassa.

A {6 probléma, hogy a lakdsokban é16k tartés megoldasnak tekintik az 6nkorményzati
bérlakds biztositdsat. Ez sajnos nemcsak a hatdrozatlan idejti szerzédések esetén
megfigyelhet6, hanem a hatdrozott idejli jogviszonyok esetén is lathatd, hogy
természetesnek tekintik a bérl6k a bérlet meghosszabbitasat, Gj szerz6dés megkotését.

A) Hatarozott- hatarozatlan idGtartami szerz6dések

A bérlakas allomany esetében el kell érni, hogy a hatarozatlan idejti szerzédések szdma
még tovabb csokkenjen. Jelenleg 30 db lakést bérelnek hatarozatlan idejli szerz6dés
keretében, hatarozott idejl szerz6dés 114 db lakas vonatkozasaban &ll fenn.

Mivel a lakasbérleti jogviszony polgari jogi jogviszony, igy a szerz6dés modositdsa
csak mindkét fél egyetértésével lehetséges, azonban valoszintisithets, hogy a jelenlegi
bérlok a hatdrozatlan idejti bérleti szerz6dés hatarozott idejlivé torténd alakitashoz
nem fognak hozzajarulni.

Ezen szerz6dések megsziintetésére, illetve szamanak csokkentésére két lehetséges
moéd van. Az egyik lehet6ség, hogy az érintett lakdsokat elidegenitésre keriilnek a
meglévo bérlk szamara.

A masik megoldas a bérleti jogviszony megsziintetése felmondassal, amennyiben a
Lakastorvényben meghatarozott feltételek fennallnak:

- rendes felmondas esetén 90 napos felmondasi id6, megfelel6 allapota,
bekoltozhetd cserelakas biztositasa

- rendkiviili felmondasra meghatarozott esetekben kertilhet sor, szigortu
hataridék betartasa mellett. (pl. lakbér, koztizemi dij tartozas miatti
szerz8désszegésre hivatkozva).

A rendeletink szerint: 13. § (1) A lakdsbérleti szerzédés fenndlldsa alatt a bérld kiteles
életvitelszeriien a lakdsban tartozkodni, tovabba két honapot meghalado tavollétét és annak
idotartamat a bérbeado részére irdsban bejelenteni.

(2) Ha a bérld az (1) bekezdésben meghatdrozott bejelentési kitelezettségének nem tesz eleget, a
bejelentési kotelezettség elmulasztisa miatt a bérleti joguiszony felmondhaté.
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Fentiek alapjan szerz6désszegésre hivatkozva a nem életvitelszertien a bérleményben
tartozkodo bérls jogviszonya felmondasra kertilhet.

Fontos kiemelni, hogy a Lakastorvény értelmében a szocialis helyzet alapjan bérbe
adott onkormanyzati lakas esetén az (1) bekezdés szerinti felmonddsra csak az épiilet
(@ benne 1évé lakds) atalakitdsa, korszertisitése, lebontdsa vagy tarsbérlet
megsziintetése céljabol kertilhet sor.

Fenti jogcimeken torténd intézkedéseket minden egyes lakasbérlemény esetében
kiilon-kiilon kell vizsgalni, mind a bérls, mind az dnkorményzat érdekei megfelelen
figyelembe vételre kertilhessenek.

B) Lakashasznalék

18. § A lakast jogcim nélkiil hasznalo a bérbeado részére lakashasznalati dijat (a tovabbiakban:
haszndlati dij) kételes fizetni. A haszndlati dij a lakdsra megdllapitott lakbérrel azonos Osszeg.

Javaslat a szabalyozasra: a lakdshaszndlati dij a jogcim nélkiili hasznélat kezdetétol
szamitott kett6 hoénap elteltével 50 %-os, hat honap elteltével pedig 100 %-os
mértékben emelkedjen. Az ingatlanok jelenlegi dllapotara figyelemmel azonban kiilon
kezelend6k azon lakasok, amelyek életveszélyesek, és a kezel6 szerv vagy az
onkormanyzat altal kezdeményezett kikoltozésre vonatkozo felhivas ellenére a bérl
sajat felel¢ésségére az ingatlanban tart6zkodik. Ezen esetekben javasolt az egyszeres
mértéki lakdshasznélati dij alkalmazasa a tovabbiakban is.

6. Lakasbérleti dijak rendszerének ajragondolasa

A Lakastorvény 34. § (1) bekezdése szerint az dnkormdnyzati lakasok lakbérének mértéket
a) szocidlis helyzet alapjin, vagy
b) koltségelven, vagy
c) piaci alapon

torténd bérbeadds figyelembevételével dnkormanyzati rendelet dllapitia meg

Az Onkormanyzati lakdsrendelet alapjan amennyiben a bérlonek Keszthelyen kiviil
megfeleld és bekoltozheto lakdsa van, illetve a Rendelet 3. §-a alapjan bérleti jogra nem lenne
jogosult, vagy a bérleti joguiszony ideje alatt vdlik jogosulatlannd, a bérlé a szocialis alapon
fizetendd lakbér helyett piaci alapii lakbér fizetésére vilik kdtelezetté.

A Rendelet 3.§-a az aldbbiak szerint rendelkezik a bérleti jogra val6 jogosultsagrol:
Szocidlis helyzet alapjan onkormanyzati tulajdonii bérlakas bérletére az a nagykoru
maganszemély jogosult, aki keszthelyi lakohellyel rendelkezik, a hatdilyos szocidlis torvényben
meghatdrozott jelentdsebb vagyona nincs, és a csaladban az ey fore juto havi - jovedelemadoval
csokkentett - dtlagjovedelme a bérbeaddst megel6z0 12 honap alatt

- egyediilillo esetében nem éri el a szocidlis vetitési alap négyszeresét,

- kozds hiztartdsban élok esetében a szocidlis vetitési alap hdarom és félszeresét.
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A lakastorvényben a bérleti dij megéllapitasdval kapcsolatban megfogalmazott
alapelvek:

A szocidlis helyzet alapjin bérbe adott, illetdleg az dllami lakds lakbérének mértékét a lakds
alapvetd jellemzdi, igy kiilondsen: a lakds komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a lakoépiilet
dllapota és telepiilésen, illetdleg a lakdépiileten beliili fekvése, valamint a 10. § rendelkezéseinek
megfelel6en a bérbeado dltal a szerzddés keretében nyiijtott szolgdltatds alapjdn, tovdbbd a 13.
§ (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatdrozni.

A szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeaddssal érintett bérlok részére az onkormdnyzati
lakbértamogatds mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljardsi szabdlyait az dnkormdnyzat
rendeletében kell megallapitani. A bérbeado a jogosultsig fenndlldsat évente feliilvizsgilja és a
feltételek megsziinése esetén a lakbértdmogatds nyujtdsdit megsziinteti.

A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakds (2) bekezdésben meghatdrozott
alapvetd jellemzdi, tovdbbd a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjin 1igy kell
megallapitani, hogy a bérbeadonak az épiilettel, az épiilet kdzponti berendezéseivel és a lakdssal,
a lakdsberendezésekkel kapcsolatos rdforditisai megteériiljenek.

A piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével 1igy kell megdllapitani, hogy az dnkormdnyzat ebbdl szdrmazo bevételei
nyereséget is tartalmazzanak.

A helyi rendelet a lakbér mértékét a lakds alapteriilete, valamint a lakas alapvet6
jellemz6i - komfortfokozata, miiszaki allapota, telepiilésen beliili fekvése - alapjan
hatarozza meg. Amennyiben ezen tényezdékkel egytitt sem méltanyos bérleti dij kertil
eredetileg megallapitasra, teremt korrekcios lehet6séget a jogszabalyi kornyezet. A
Rendelet 38. § (1) bekezdése alapjan ha a lakds mtszaki 4allapota kiilonosen
kedvezétlen (aladicolt, egészségre 4artalmas, nedves), e helyzet fennéllasdnak
tartaméara a bérl6t - frasbeli kérelmére - engedmény illeti meg. Ilyen jogcimen a lakas
Osszes helyiségeit figyelembe véve kell a csokkentés mértékét megéllapitani, amely
azonban a lakas bérleti dijanak 30 %-anal tobb nem lehet.

A mai gazdasagi kornyezetre, valamint a szabadpiaci ingatlanok bérbeadaséra is
figyelemmel indokolt a lakbérek (szocidlis koltségalapt, és piaci) tételes
feltilvizsgalata.

Keszthely véarosban a lakdspiacon kialakult albérleti dijak jelentSsen, ugrasszertien
megemelkedtek. Az albérleti dijak nem tartalmazzak a lakhatés jarulékos koltségeit
(villanyaram, viz- és csatornadjij, tavfiités- és hasznalati melegviz szolgaltatas, gazdij,
haztartasi hulladékszallitas, internet hozzaférés, megallapodas alapjan: kozos koltség).

A tulajdonos onkorményzat ingatlanjainak hasznositasa soran jogosult figyelemmel
lenni a lakaspiacot jellemz6, azt megkozelitd bérleti dijak megallapitdsara.

Indokolja a bérleti dijak (szocialis, koltségelvii és piaci) feltilvizsgalatat az ingatlan
allomany mtszaki allapota, azok folyamatos felgjitasi igénye. Ezen tdlmenden - mint
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ismeretes - az épitdipari koltségek jelent6s mértékben megugrottak, ebbdl ered6en az

ingatlanok mifiszaki 4&llapotdnak szinten tartdsanak koltsége is drasztikusan
emelkedik.

Fentiekkel egyidejileg a mobilizalas érdekében célszerti a bérl6k jovedelmi, vagyoni
helyzetének feltilvizsgélata, hatarozatlan idejli szerzédések esetén kétévente,
hatarozott ideji jogviszonyok esetén félidénél, amennyiben a jogosultsagbol még
tobb, mint két év fenndll a mostani id6ponthoz képest. Amennyiben a jogosultsaguk
nem &ll fenn, piaci alapt lakbér fizetésére kotelezett a bérlé.

7. Ertékesitési elvek meghatarozasa

1. Nem jelolhetGk ki értékesitésre
a. az Onkormanyzat intézmények elhelyezésére is szolgald éptiletekben
talalhato lakéasok,
b. a palyéazati kotelezettség alapjan meghatarozott ideig bérbe adhat6

lakasok, valamint
c. a varosrendezési okbdl vagy kozérdekbdl bontdsra kijelolt épiiletben
talalhato lakasok.

2. Ures lakasbérlemények esetén a gazdasigosan fel nem djithato
lakasbérleménvyek értékesitése

Azokat az iiresen all6 lakdsbérleményeket, amelyek gazdasagosan nem felagjithatok,
vagy funkci6jukat nem tudjék ellatni, el kell idegeniteni. Ez mind a sziikséglakasok,
mind a komfort nélkiili lakasok esetén célként fogalmazédik meg.

A sziikséglakasok a Lakasrendelet alapjan a tovabbiakban lakasként nem adhaték
bérbe, azok miiszaki allapotdnak felmérését kovetéen bontanddk, esetleg
helyiségbérleményként (raktarként) torténd hasznositasa javasolt. A komfort nélkiili
lakasok esetén a miiszaki allapot felmérését kovetSen allapithaté meg, hogy bontésa,
vagy értékesitése javasolt.

3. Bérlg altal lakott lakasbérleménvyek esetén

Az elidegenitésre javasolt ingatlanok korét els6sorban a - hatarozatlan ideji bérleti
jogviszonnyal rendelkez6 bérl6k részérél jelzett — bérléi igények atvizsgéldsa és az
érintett lakds valamennyi lényeges jellemzdje egyiittes attekintése alapjan kell
meghatarozni, kiillondsen az alabbiakra tekintettel:
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- A hasznosithatosagi és gazdasagossagi elvek, annak érdekében, hogy az
egyes lakésok értékesitése az Onkormanyzat szdmara a pénziigyi el6nyok
mellett tovabbi, kiillondsen, gazdasagi és miiszaki elényokkel is jarjon;

- Hatarozatlan bérleti jogviszonyok megsziintetése akar az adott lakasok
bérl6k részére torténd értékesitése ttjan;

- A teriiletileg elszort lakastulajdonok értékesitése;

- Mitszakilag elavult, lakds céljara rosszul hasznosithat6, alacsony
komfortfokozata ingatlanok értékesitése, sziikség esetén bontasa;

- Magas beruhazasi igényd, jelen allapotukban nem hasznosithat6é lakasok
értékesitése, esetleg bontasa;

- Olyan jogi szabalyozds megteremtése, amely értékesitésnél preferdlja az
egyOsszegli befizetéseket, ugyanakkor lehetéséget biztosit részletfizetésre
is; hiszen a Lakéstv. alapjan ez kotelez6.

Lakdstv. 53. § * (1) * Ha a lakdst az e térvény alapjin az arra jogosult vdsirolja
meg, részére - kérelmére - legaldbb tizendt évi részletfizetési kedvezményt kell adni.
Ha a jogosult kéri, a szerzddés megkitésekor a megdllapitott vételdr legfeljebb hiisz
szdzalékdnak eqy dsszegben valo megfizetése kothetd ki. Az elsé vételdrrészlet
befizetése utin fennmarado hdtralékra a havonta fizetendd részleteket eqyenld
mértékben kell megallapitani.

(2) A vételdr egy Osszegben valo megfizetése, vagy az eldirtndl rdvidebb torlesztési
id6 villaldsa esetén a vevdt drengedmény, illetdleg a vételdrhdtralékbol engedmény
illeti meg.

(3) Az eladd a szerzddés megkdtésekor a vételarhdtralékra kamatot kdthet ki.

Az értékesités nem jelenthet vételi kényszert, vagyis ha a bérl6 nem kivan élni
el6vasarlasi jogaval, az onkormanyzat a bérleti jogviszony fennélldsa alatt nem
értékesiti a lakast harmadik személy részére.

A Lakéstorvény el6irasara figyelemmel kell lenni:

49. § * (1) Az dllam tulajdondbdl az dnkormdnyzat tulajdondba keriilt 6nkormdnyzati,
illetéleg az dllami lakdsra, mds személyt megel6zd elGvdsdrldsi jog illeti meg

a) a bérlot;

b) a bérlbtirsakat egyenld aranyban;

c) * a tdrsbérlot az dltala kizdarolagosan hasznilt lakéteriilet aranydban;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzdjaruldsdval, azok egyenes dgi rokondt, valamint
drokbe fogadott gyermekét.

(2) * Tarsbérlet esetén a kézdsen haszndlt lakoteriiletet az (1) bekezdés c) pontjiban
emlitett aranyban kell figyelembe venni.
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50. § * Annak a bérlének a lakdsdt, aki nyugdijas vagy nyugdijszerii elldtdsban részesiil,
és az eldvasdrlasi jogdval nem él, a szerzodésének fenndlldsdig harmadik személy részére
csak a bérlo irdsbeli hozzdjaruldsdval lehet elidegeniteni.

51. § * (1) Az elsé addsvételi szerzodés megkditését, illetve — vételi jog gyakorldsa esetén
- az elsO forgalmi érték kozlésére a 47. § (1) bekezdésben elbirt hatdridd lejartat
megelézoen - az egylakdsos vagy az egy helyiségbdl (helyiségcsoportbol) dllo épiilet
kivételével - az épiiletet tarsashdzza kell alakitani. A tdrsashdzalapitds késedelmébil
eredd karért a tulajdonos dllam, illetve onkormdnyzat felel.

(2) A tarsashdz alapito okirat tervezetének elCkészitésébe a leendd tulajdonostdirsakat be
kell vonni. Az alapito okirat tervezetének meg kell felelnie a leendd tulajdonostirsak
tobbségi akaratinak.

55. § * (1) Bérldkijelolési vagy ismételten gyakorolhato bérldkivdlasztdsi joggal érintett
lakdst (ideértve a miiteremlakidst is) csak a jog gyakorlojanak ivdsbeli hozzdjdruldsdval
lehet elidegeniteni. Ez a rendelkezés alkalmazando arra a helyiségre is, amelynek
bérldjét a helyiséggel rendelkezd szerv jogosult kijelolni.

2)"

(3) " Az életvédelem céljait szolgdlo helyiséget a virmegyei (févirosi) polgdiri védelmi
parancsnoksag hozzajarulasaval lehet elidegeniteni.

(4) A miiemléképiiletben 1évd lakdst vagy helyiséget a miiemléki hatosdg
hozzdjaruldsaval, a kiilon jogszabdly rendelkezéseinek figyelembevételével lehet
elidegeniteni.

Orszagos (nem helyi), egyedileg (nem tertileti vagy méas miiemlék kornyezeteként)
védett mtiemlék ellenérték mellett torténd tulajdon-atruhdzasa, adasvétele esetén a
Magyar Allamnak el6vasérlasi joga van az 1998. januar 1-je el6tt hatalyos jogszabalyok
alapjan mtemlék, mitemlék jellegli, varosképi jelentéségli kategéridban védett
ingatlanok tekintetében. Az 1998. januar 1. utan mtiemlékké nyilvanitott ingatlanok,
illetve védett régészeti lel6helyek esetében akkor van el6vasarlasi joga a Magyar
Allamnak, ha ezt a védetté nyilvanito, illetéleg a védettséget modosité rendelet
kimondja. A targyi ingatlanokon els6 helyen az allamot, masodik helyen az ingatlanon
kozfeladatot ellaté nkormanyzatot el6vasarlasi jog illeti meg.

4. Tarsashazi ingatlanoknal torténd értékesités tovabbi szempontjai:

A tarsashazakrol szol6 2003. évi CXXXIIL torvény 35. § (2) bekezdésére, mely szerint
kotelez6 a kozgytilés osszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6
tulajdonostarsak a napirend, az ok és a kozgytilési hatarozatra tett javaslat
megjelolésével frasban kéri rendelkezés alapjan, a 10 %-os tulajdoni hanyadot javasolt
megtenni zsinérmértéknek.

4.1. 10% alatti - kizarolag lakastulajdonbél all6 - tulajdoni hanyad esetén

Megvalositandé cél, hogy az onkormanyzat ne legyen olyan tarsashazakban
tulajdonos, ahol nagyon alacsony, 10 % alatti tulajdoni hanyada alapjan nincs érdemi
beleszéldsa a dontésekbe, és még rendkiviili kozgytilés 0sszehivasara sem képes a
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tulajdoni hdnyada alapjan tovabba a tobbségi tulajdon elérésére még hosszu tdvon
sincs redlis esélye, vagy nem indokolt tobbségi tulajdon megszerzése. Célszertibb
lehet. de nem feltétlentil sziikséges a 10% alatti tulajdoni hdnyad értékesitésébdl
befolyt ©sszegbdl, olyan tarsashdzban vagy tarsashdzakban tobbségi tulajdont
szerezni, ahol mar tulajdonos az 6nkormanyzat.

4.2. 10% vagy afeletti tulajdoni hanyad esetén:
Meg kell vizsgalni az értékesités hatasat a tulajdoni hanyadra:

- amennyiben az 6nkormdanyzat kisebbségi tulajdonossa valna az értékesitést
kovetSen, a lakéds kizardlag akkor értékesithet, ha az a leromlott mtszaki
allapota, feltjitasi igényének magas Osszege miatt, vagy az dnkorményzatot
tulajdoni hanyada alapjan terhel6, koztizemi szolgéltato felé fennalld befizetési
vagy helytéllasi kotelezettség miatt gazdasadgosan nem hasznosithato, vagy a
tarsashdaz gazdasdgos mikodése nem biztosithatd, esetleg felmeril a
tarsashazban az 6sszes ingatlan értékesitése (1d. kovetkez6 pont)

- amennyiben a lakés értékesitése el6tt az onkormanyzat kisebbségi tulajdonos
és az értékesitést kovetSen a tulajdoni hanyad 10% ala esik, az értékesitésrsl
sz0l6 dontés meghozatalakor figyelemmel kell lenni arra, hogy az
onkormanyzat a tarsashazban még meglévo lakasait mind értékesiteni kivanja-
e. Ha igen, a lakas értékesithet6. Amennyiben nem, a lakas akkor értékesithetd,
ha az a leromlott mtiszaki allapota, felGjitasi igényének magas ¢sszege miatt,
vagy az oOnkormdanyzatot tulajdoni hanyada alapjan terhels, koziizemi
szolgéltatd felé fennall6 befizetési vagy helytallasi kotelezettség miatt
gazdasagosan nem hasznosithato, vagy a tarsashaz gazdasagos miikodése nem
biztosithato.

- Amennyiben a kisebbségi tulajdon az értékesitést kovetéen nem esik 10% ald,
a lakas értékesithetd.

4.3. Osztatlan kozos tulajdonban 1évé ingatlanok:

A tarsashdzakban 1év6 lakasokra vonatkozé értékesitési elvek alapjan lehet
értékesiteni az osztatlan kozos tulajdonban 1év6 helyiségeket, tobbségi tulajdon esetén
minden esetben meg kell vizsgélni a tobbségi tulajdon novelésének vagy az 1/1
tulajdoni hanyad megszerzésének lehet6ségét.

Lakds tv. 56. § * Az dnkormdnyzat vagy az dllam tulajdondban 1évé épiiletben a kdzds
haszndlatra szolgdlo helyiséget és az épiilethez tartozo kozds haszndlatra szolgdlo teriiletet
onallo ingatlanként nem lehet elidegeniteni.
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8. Feldajitasi elvek meghatarozasa

Az onkormanyzati tulajdont lakasallomény felgjitdsanak kulcskérdése az olyan
bérleti konstrukciok kialakitdsa, amelyben raforditdsokat fedez6 lakbérszint
érvényestl.

A jelenlegi lakasalloméany mitiszaki allapotanak attekintésekor megéllapithato, hogy
korabban a lakasok tobbségében a bérl6k részérdl az anyagi fedezet hidnya miatt nem
torténtek meg az elvarhaté karbantartidsok, felgjitdsok és valdszintisithets, hogy
onerdbdl a jovében sem fogjak megoldani a bérldk ezt a problémat.

Igaz, hogy a bérleményként hasznositott lakasok esetében a folyamatos karbantartas
nem az onkormdnyzat kotelezettsége, de tobb évre visszamendleg megéllapithato,
hogy a lakédsok &llaganak megtrzése - feltehet6en anyagi forrds hianyaban - nem
tortént meg.

Fokozott figyelmet kell forditani a jovSben arra, hogy a bérlék a t6liikk elvarhato
karbantartasi munkalatokat végezzék el, ezt az éves rendeltetésszerti hasznalat
ellendrzésekor tudatositani kell.

Amennyiben a bérl6 nem tesz eleget szerz6désben vallalt kotelezettségének, tgy a
szerz6désben foglaltak, valamint az ide vonatkozé jogszabalyi rendelkezések szerint
kell a kezel6 szervnek eljarnia. A bérl6k a lakasokat felel6s, j6 gazda gondossagaval
hasznélhatjak.

A lakasfelgjitasok soran lehet6ség szerint gondoskodni kell a lakasok
energiahatékonysaganak novelésérdl, nyilaszarék cseréjérdl, flités, melegvizellatas
korszertsitésérol. Fokozott figyelemmel kell kisérni a palyazatokat a lakasalloméany
feltjitasa érdekében. A jov6ben javasolt ndvelni a lakdsallomanyon belil a piaci és
koltségelvii lakdsok szamat. A lakasallomany jo mindségiivé valasa magaval kell,
hogy hozza, hogy a jobb minéségi, a mai kor elvarasainak megfelel$ lakasok egy része
olyan lakés legyen, mely legalabb a réaforditott karbantartasi és kozos koltségek
Osszegét fedezi. Javasolt tovabba hosszutavon egy djabb szocialis bérlakasokbol 4ll6
ingatlan megépitése.

A) Palyazat keretében felajitasra keriil§ ingatlanok

A korédbbi évekhez hasonléan sziikséges a vonatkozo pélydzatok monitorozasa, az
azokban rejl6 lehet6ségek minél szélesebb korben torténd kihasznalasa.
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B) BérlGi beruhazasi program:

A rossz miiszaki allapotd, jelenleg iires - allapota miatt kiadhatatlan, nem
bekoltozhets allapota - lakasok lakhatéva tétele a majdani bérlé beruhazasaval
valésulhatna meg a tulajdonos és a bérlé el6zetes megallapodasa alapjan.

A programban résztvev6k hossza tivd, minimum 5 évre szolo bérleti jogot
kaphatnak az altaluk végzett beruhazasokért cserébe, piaci vagy a piacihoz kozelit6
bérleti feltételekkel, az elvégzett beruhdzasok osszege pedig havonta, a bérleti dijba
keriilhet elszamolasra.

Jelenleg hatdlyos rendelet szabalyai:

17. § (1)39 A bérld és a bérbeado megallapodhatnak abban, hogy a bérlé a lakdist a kiilon
megallapoddsban eldirt modon és hatdriddig dtalakithatja, korszeriisitheti.

//////

megallapodisban kell rendelkezni. A megallapodis megkdtésére a bérbeado jogosult az aldbbi
feltételekkel:

a) A bérlonek az dltala tervezett korszeriisitési, felujitdsi, de a bérbeadora tartozo munkik
koltségének megtéritésére vonatkozo igénye esetén, a munkilatok megkezdése eldtt irdsbeli
kérelmet kell benyiijtania a bérbeadohoz, amelyben ismertetnie kell az altala elvégeztetni kivant
munkakat, ezek vdrhato koltségét tételes koltségquetés becsatolasdaval, valamint a munka
jellegétdl fiiggben mellékelni kell a miiszaki leirdst és a miiszaki tervet.

b) A bérbeadéo a beérld dltal benyijtott koltséguetésben szerepld munkik miiszaki
indokoltsiganak felmérése érdekében megkeresi a tulajdonost, aki a bérleményben helyszini
szemlét tart, amelyrol irasban véleményt készit.

c) A bérbeado a tulajdonos irdsos véleménye alapjan javaslatot készit a koltségvetésben szereplo
(3)41 A bérlé a korszertisités, felujitds anyagkdltségeinek visszatéritésére tarthat igényt, az
altala bérelt lakasra fizetett havi bérleti dijban, annak 50 %-a erejéig érvényesitéssel.

(4)#2 A (3) bekezdésben foglalt igény az aldbbi feltételek egyiittes teljesiilése esetén
érvényesithetd a megallapoddsban:

a) a bérld bérleti joguiszonya nem dll felmondds alatt,

b) a bérld igazolja, hogy koziizemi dij, kiilon szolgdltatdsi dij, a bérbeado felé bérleti dij vagy
mds jogcimen, az Onkormdnyzat és intézményei, az adohatosig felé ado, vagy adok modjdra
behajtando tartozdsa nincs,

c) a bérld eldzetesen benyiijtja a kérelmét a bérbeadohoz, melyhez csatolnia kell az elvégzendd
munkdlatokat és azok kdltségét tartalmazo tételes koltséguetést,

d) a bérld csatolja a hatdsigi engedélyhez kiotott munkdlatok esetén a munkdlatok elvégzésére
vonatkozo épitési engedélyes terveket és a munkdlatok megkezdéséhez sziikséges hatdsagi
engedélyeket,

e)a bérld wvallalja a korszeriisitéshez, felujitashoz kapcsolodo munkalatok munkadijainak
megfizetését, valamint az anyagkoltségeket megeldlegezi, toviabba a hatosagi engedélyezéssel,
eqyeéb sziikséges eljardasokkal kapcsolatos feladatokat és koltségek viselését,
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f)a tulajdonos a miiszaki feliilvizsgdlat sordn az elvégzendd munkdlatok miiszaki
sziikségességét elbirdlja és a benyijtott kiltséguetést eldzetesen jovihagyja és kiadja a
hozzdjaruldst,

g) a bérlé megallapodik a bérbeadoval a felujitdsi, korszeriisitési munkdlatok elvégzésének
hataridejében, tovabbd villalja a megallapoddsban szerepld hataridében a munkadlatok elvégzését
és biztositja, hogy a bérbeado és a tulajdonos a munkdlatok elvégzését ellendrizze.

h) A munkdk készre jelentését kovetden a bérbeado és a tulajdonos a munkdk elvégzését
ellendrzi. A munkdk elvégzésének bérbeado dltali leigazoldsit kovetden a bérld a
megallapoddsban foglalt dsszegrol a bérbeado nevére kért anyag szamlikkal elszdamol, melynek
Osszegét a bérbeado a megallapodasban foglaltak szerint tériti meg a bérlo részére.

(5)*3 Ha a bérld a (4) bekezdés szerinti munkdlatokat a feltételek egyiittes teljesiilése nélkiil
végzi, az eredeti dllapot helyredllitdsira kételezhetd.

(6)44

(7)4

C) Bérlgkijelolési jog jogosultja altal torténd felajitas

A Lakastv. szerint a bérl6kijelclésre, valamint ilyen megallapodas esetén a bérl6
kivéalasztidsara jogosult dontése alapjan a szerzédés hatdrozatlan vagy hatérozott
idére, illetSleg feltétel bekovetkezéséig kothetd. A bérlskijelolésre jogosult a szerz6dés
tartalmara vonatkozéan - ha erre torvény vagy megallapodas felhatalmazza - egyéb
feltételeket is el6irhat.

Mind a bérl6, mind a bérldkijelolési jog jogosultja altal torténd felajitas esetén
célszerii egy altalanos miiszaki kovetelményt meghatarozni, amely a felajitas értéke
mértékének meghatarozasat biztositja.

9. Bérleményellendrzés

A Dbérleményellenérzés nemcsak a jogszerti tényleges lakasbérléi hasznélat
feltigyeletére, hanem a bérl6i kotelezettségek, lakaskarbantartds, koztizemi szamlak
kiegyenlitésének teljesitésére iranyul. A bérlemény ellenérzésre évente egy
alkalommal keriil sor a kezel6 szerv részér6l, amelyrdl jegyzékonyvet és fotod
illusztraciot készitenek.

A rendelet alapjan a Hivatal Onkormanyzati és Igazgatasi Osztilya és a VUZ
Keszthelyi Vérostizemeltet6 Egyszemélyes Nonprofit Kft. koteles évente legaldbb egy
alkalommal az tires bérleményeket ellendrizni a miszaki allapot és a koziizemi
mérdorak allasanak rogzitésével.

Azonban a bérl6 alapvet6 kotelezettségei betartasanak ellenérzése, az bnkorményzati
vagyon allagmegovasa érdekében az Onkorményzatnak folyamatos és hatékony
ellen6rz6-mechanizmust kell kialakitania és mitkodtetnie, kiilonosen az alabbi
szempontrendszerek figyelembevételével:
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- Folyamatos és rendszeres bérleményellen6rzés megteremtése és
miikodtetése. Elérend6 cél, hogy atlagosan valamennyi bérlemény évente
legaldbb 1 alkalommal bérleményellenérzésen essen at, fliggetlentil attdl,
hogy a bérleti jogviszony az adott évben lejar-e vagy nem;

- Alejar6 bérleti jogviszonyok esetén a bérleményellenérzés lefolytatasa nem
mell6zhet6;

- A Dbérleményeket  megfeleléen = dokumentalt és  utélagosan
visszaellenérizheté modon kell ellenérizni;

- Az Onkorményzatnak a rendszeres bérleményellenérzések mellett -
amennyiben sziikséges - képesnek kell lennie arra, soron kiviil, a lehet6
leggyorsabb id6 alatt bérleményellendrzést végezhessen;

- A Dbérleményellen6rzésnek az Onkorméanyzati vagyon allagmegévo
funkcidjan, valamint a kotelezettségeiket nem teljesité bérl6k kisztirésén tul
fontos szerepet kell szdnni a Rendeletben meghatarozott lakbérmértékek
naprakészen tartdsdban, aktualizdlasdban is, ennek megfelel6en
amennyiben a bérleményellenérzést kovetden a lakdsok kezel6je a lakasra
megdallapitott bérleti dij és a lakds hasznélati értéke kozott ellentmondast
észlel, az Onkormanyzat felé javaslatot kell tennie a bérleti dij modositasara,
az altala redlisnak tartott bérleti dij megjelolésével;

- A szerz6déses kotelezettségeket nem teljesit6k bérleti szerz6dének
felmondasa mellett az Onkorményzat a bérleményellenérzés soran
tapasztaltak alapjan ellatasi rendszerébdl haladéktalanul kizérja, a lakast
hasznalodk ellen az altaluk okozott kdr megtéritése érdekében a sziikséges
intézkedéseket megteszi,

Célszerti lenne a rendeletben rogziteni, hogy a kezel6 szerv minden hénap 8. napjaig
koteles megkiildeni az adott honapra vonatkozé lakasbérlemény ellendrzési tervét,
amely alapjan az 6nkormanyzat jogosult havonta egy alkalommal a lakasbérlemény
ellen6rzés folyamatat szaréprébaszertien megtekinteni.

V. FEJEZET

INGATLANOK ERTEKESITESBOL, HASZNOSITASABOL SZARMAZO
BEVETELEK

Az onkormanyzatok bevételeinek novelésére két {6 megoldas kinalkozik. Torténhet Gj
forrasok feltarasdval, amelyek koziil a legkézenfekvébb megolddsnak a
vagyonhasznositasi - értékesitési tobbletbevételek elérése latszik. Masrészrol a
kiadasok indokoltsdgéanak feliilvizsgéalata, a nem gazdasdgosan mikodtethetd ellato
kapacitasok megsziintetése, s igy a kiadasi sztikségletek csokkentése.
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A vagyongazdalkodas klasszikus formédja az oOnkormanyzati tulajdonban 1évé
ingatlanok bérbeadédsa, értékesitése, emellett jellemz6 még az Onkorményzati
vagyonbol egy adott célra elkiilonitett pénzosszeg, ingdsdg vagy ingatlannak egy
palyazat elnyerése érdekében onerSként val6é biztositdsa. A hasznositdsi formdk
valamelyikének kizarélagos alkalmazasa nem ajanlott, azok megfelelé aranyainak
kialakitasaval azonban egy rendkiviil rugalmas, a piac dinamikdajira gyorsabban
reagalo, a lakossag igényeit jobban kiszolgalo strukttrat lehet kialakitani.

Tulajdonosvaltozassal jaré hasznositis a legalapvet6bb forrdsszerzési lehetéség,

ingatlanok, bérlakasok, beépitetlen teriiletek értékesitésével viszonylag rovid idé
leforgasa alatt bevételt eredményez, mellyel kialakithat6 a gazdalkodas
takarékosabbd, észszer(ibbé tétele.

Tulajdonosvaltozidssal nem jard hasznositasbél, helyiségbérlet, lakasbérlet,
foldhaszonbérlet, tertiletbérlet, lakashasznalati dijb6l szdrmazé bevételek az
onkormanyzat kiszdmithato bevételi forrdsat eredményezik.

A lakasértékesitésb6l befolyt jovedelmeknek a torvényi el6irasok alapjan az
onkorményzatoknak egy elkilonitett szdmlan kell kezelnitik (lakdsalap), és a
Lakastorvényben meghatéarozott feladatokra kell forditaniuk.

Az dnkormanyzat egyre nagyobb koltségekkel, novekvé raforditasokkal tudja csak a
lakasok karbantartdsi munkait elvégezni, melynek fedezete nem lehet a lakadsalapban
rendelkezésre &4ll6 keret. A karbantartdsi munkdkra forditott Gsszeg nagysagét az
onkormanyzat pénziigyi helyzete hatdrozza meg, nincsenek hosszu tava titemtervek,
elére meghatarozott keretek, altalaban évente a koltségvetés elfogadasaval kertilnek
meghatarozasra ezek a feladatok.

A hasznositasbol szarmazoé bevételek nem a lakasalapot novelik, igy azok szabadon
felhaszndlhat6ak. A lakasok értékesitésével egyszeri - kotott felhasznalasu - bevételre
tesz szert az bnkormanyzat, azonban a bérbeadasbdl szarmazoé bevételei is csokkenek.
A fenntarthato lakasélloméany kialakitdsdhoz fontos szempont, hogy a lakasokra
forditand¢ kiadédsok, koltségek, lehetSleg ne, vagy csak minimalis mértékben haladjak
meg a bevételeket.

Az dnkormanyzati lakasbérleményekben felhalmozott lakbértartozas

Alapvetéen a lakas- és helyiségbérl6i korbe olyan potencidlis bérls/bérlGtarsak
engedhet6k be, akik tényleges havi jovedelmi viszonyaik alapjan valéban
fizet6képesek.

A fizet6képesség fokozott vizsgalata nemcsak a lakbér kiegyenlithetéségének
biztositasdra irdnyulhat, hanem a koztizemi dfjakra, tarsashazak esetében a kozos
koltség hozzajarulas kiegyenlitésére is.

Amennyiben bérl6 lakbér, koziizemi dij vagy kozos koltség hozzdjarulas
kiegyenlitésére tovabba lakds karbantartasi kotelezettségének nem tesz eleget, abban
az esetben irasban fel kell szodlitani - teljesitési hatdrid6 megjelclésével - a
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jogkovetkezményekre valé figyelmeztetéssel az eddigi gyakorlatnak megfelelGen.
Amennyiben bérl6 barmely - lakasbérleti jogviszonnyal Osszefliggé szerzédéses
kotelezettségének nem tesz, eleget lakédsbérleti szerzédése felmondasra keriil. A
hatralékkezelésre bérbead6 részletesen kidolgozott Hitralékkezelési Szabdlyzata az
iranyado.

A hatékony hatralékkezelés és a behajtds legf6bb jellemz&je a kovetkezetesség. A

lakasbérleti szerz6dés felmondésa, peres eljaras meginditasa csak a végs6 eszkoz.

Az onkorményzat szempontjabdl az egyik legfontosabb lakhatassal kapcsolatos
bevétel a lakbér-bevétel. A jelenlegi &llapot szerint: 40 bérlé rendelkezik
lakbérhatralékkal, melyek kozil 13 f6, magasabb, mint 100 eFt 6sszegti hatralékkal
rendelkezik.
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A FELVETESEK OSSZEGZESE

Markans lakaspolitikai irdnyvonal és koncepciondlis lakasgazdalkodas hidnyaban az
onkormanyzat nem tud fenntarthatéan biztositani megfelel6 szamu és minGségl
onkormanyzati tulajdont lakést és lakhatéast biztosité megolddsokat a bérlsk, igénylSk és a
raszorulok szamaéra.

Kedvezétlenek a tarsadalmi kortilmények (komplex megkozelités hianyzik)

Nincs 6sszhang az urbanisztikai és varosfejlesztési programok, valamint a lakdsgazdalkodas
kozott

1. Hidnyzik, nem megfelelé a markéns lakéspolitikai irdnyvonal, a koncepciondlis
lakasgazdalkodas

Nem tortént meg az dnkormdanyzat lakdspiaci szerepének és lakdsgazdalkoddsi céljainak

Gjboli meghatarozasa

- Nincs megfelel6éen kihaszndlva az o©nkormanyzatnak a pozicidjabol adodé
ingatlanpiaci el6nyosk

- Nincsenek megfelel6en meghatarozva a lakasgazdélkodas stratégiai céljai és hianyos a
megval6sitashoz sziikséges eszkozrendszer

- Nem megfelel6en érvényesiil a tulajdonosi szemlélet, nem megfelel6en valoésul meg a
tulajdonosi érdekek hatarozott képviselete

Nincsenek egvértelmiien és konkrétan meghatdrozva az onkorménvyzati lakdsok bérbeaddséra
vonatkoz6 alapelvek

- Nincs célcsoportok szerint differencidlt bérlakas program, nem biztositott a lakas-
mobilitas

II. Az dnkorményzati lakdsgazdalkodas kedvezétlen szervezeti hatterti, a miikodtetését

tobb tényezd neheziti

(VUZ Kft. az ingatlankezel6, képvisel6-testiilet a dontéshozo, hianyzik kozos
elektronikus adatbézis, hogy mindig mindenki a megfelel6 és naprakész adatok
birtokaban legyen)

A szervezeti struktara kedvezé6tlen felépitésii

- Az eljarasrend nem megfelel6en atlathato

- Hivatali szemlélet uralkodik, kezel6 szerv és az onkorményzat kozott az tigyintézés
nehézkes

- Szemléletvaltés - piaci szemlélet megjelenése a lakasgazdéalkodasban

A lakésgazdalkodés rendszerének, miikodtetésének zavarai

- A szerepl6k szabéalyozott rendszeres egytittmtikodésének hidnya
- Nincs egységes onkormanyzati elektronikus (és online) lakdsnyilvantartas
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Elektronikus tigyintézés teljes hianya

Szankcidk és 0Osztonzd rendszerek feltételrendszerének, illetve alkalmazasanak
hianyossagai

Nincs megfelel6 kontroll rendszer, el6- és utokovetés, feliilvizsgédlat, monitoring,
folyamatkovetés (az éves lakasellenérzések az elmult évek tapasztalatai alapjan nem
valtottak ki az snkormdnyzat altal elvart eredményeket)

Nincs lakdsmobilitas

III. A lakédsallomany fenntartasa és mindségének javitdsa nagyon nagy koltséggel jar

Nem kell6en dtgondolt a pénziigyi forrdsok felhasznéldsa, nincs forrdsbdvités, forrasbevonas

Az onkormanyzati lakasgazdalkodas nem rendelkezik profitorientélt szegmenssel
A lakasértékesitések koncepciétlanul zajlanak

Nem tortént meg Gj szereplSk felkutatasa, bevondsa a bérlakas-szektorba

Nincs 6sszehangolva a palyazati és egyéb forrasok felhasznalasa

A szocidlis bérlakasok dija meg sem kozeliti a piaci drat, a lakdk egy része nem fizet

A lakbérrendszer nem a megfelel6 alapon differencialt, 4tdolgozasra szorul

A lakbérek kozel sem nytjtanak megfelel6 alapot a karbantartasra, korszertsitésre,
felajitasra

sok a hatarozatlan idejti szerz6dés, de ezek megsziintetésében tortént mar elmozdulés

IV. A meglévé lakdsallomany jelentSs része leromlott miiszaki dllapota

Jelent6s szdmu lakds bontédsa vagy értékesitése sziikséges, mivel feldjitasuk nem gazdasdgos,

vagy nem lehetséges

Egyes lakdsok olyan rossz allapotban vannak, hogy szerkezeti feldGjitasuk
gazdasagtalan

Nem atgondolt a lakésfelszamolasok kdvetkeztében felszabadul6 telkek hasznositasa
(1d. Pal utca)

Az dnkormdnyzati bérlakdsok jelentds részének feltjitdsa, korszeriisitése hosszu ideje huzodik

Nem tortént meg az alacsony komfortfokozata lakasok kozmitivesitése

Elmaradt a lakasok korszertsitése, energiahatékonysaguk javitasa

Egyes lakdsok alapteriilete, beosztisa és minGsége a lakhatds minimum
kovetelményeinek sem felel meg

sziikséglakasok

V. A lakdsok szama nem elegendd, Osszetételiik (méretiik, komfortfokozatuk) nincs

szinkronban az igényekkel

Nem 4all rendelkezésre elegend$ szdmu lakés
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- Nem épiilnek 4j onkormanyzati tulajdont lakdsok

- Nem mitkodik lakdsvésérlasi program

- Nagy szam, alacsony komfortfokozatt lakds van

- Sokabelvérosi, jelenleg magas bérleti diji lakas, amit tobbségében id6sek, nyugdijasok
laknak, mérsékelt bérleti dijjal
Nincs lakasmobilitas

CELOK MEGFOGALMAZASA
Az elérend célok:

a) az onkorményzati lakasvagyon felmérése meghatarozott szempontok alapjan:
- eladando¢ lakasok listajanak feliilvizsgalata, kiegészitése
- kiadand¢ lakdsok mitiszaki allapotanak felmérése, feltjitasa
b) profiltisztitis: a vegyes tulajdont tarsashazakban a kisebbségi dnkormdanyzati tulajdona
ingatlan értékesitése, illetve tisztan Snkormanyzati tulajdonban levé tarsashézak kialakitaséara
torekvés,
c) az onkormdanyzati lakasok bérbeadasi szempontjainak feliilvizsgélata: szociélis bérlakas
kategoridja (alacsony és kozepes komfortfokozata lakas), piaci bérti lakasok
d) torvény altal el6irt elhelyezési kotelezettség teljesitéséhez sziikséges lakasok biztositasa,
e) véllalt kotelezettségek teljesitéséhez sziikséges lakdsok biztositasa,
f) a bérleti dijhatralékok minimalisra szoritasa,
g) Uj szocidlis lakdsok épitésének lehet6ségét megvizsgalni
h) a lakdsalloméany osszetételének, miiszaki dllapotanak javitasa.
i) hatarozatlan idejli lakdsbérleti szerz6dések feluilvizsgalata, jogszerti felmondasanak
kezdeményezése
j) A lakasmobilitas novelése.

A célok megvalésitasahoz sziikséges eszkozok:

a) a gazdasagosan nem felajithat6 lakasok értékesitésére valo torekvés

b) tires lakasok értékesitése. A gazdasadgosan nem bérbeadhaté, nem tizemeltethet6
ingatlanok értékesitése

¢) a kiadand¢ lakasok felgjitasara kiilonb6z6 opcidk kidolgozasa (bérld, kiilsé cég,
onkormanyzati feldjitas, palyazat)

d) a j6 adottsagu ingatlanok csere-elhelyezéssel torténd tiressé tétele és piaci aron torténd
bérbeadasa,

e) lakasok felajitasaval a lakdsok miiszaki &llapotanak javitdsa,

f) lakds mobilitds novelése: szemléletvaltassal, az onkormanyzati szocidlis lakasok célja,
hogy a szocialisan raszorulok részére atmeneti megoldast nydjtson a szocidlisan bérbe
adott lakdsok biztositasdval, de ennek maximaélis id6tartamat (pl. 2-4 év) sziikséges
meghatarozni annak érdekében, hogy a bérlsknek célja legyen a helyzetiik
valtoztatasa.

g) Sziikséglakasok és komfort nélkiili lakasok teljes kort felszdmolasa.

Lakas tv. 91/A. § szerint:
6. Sziikséglakds az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legaldabb egy helyiségnek)
a) alapteriilete 6 négyzetmétert meghaladja;
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b) kiilsé hatdrolo fala legaldbb 12 centiméter vastag téglafal vagy mds anyagbdl épiilt ezzel eqyenértékii

fal;
c) ablaka vagy tivegezett ajtaja van; tovdbbd
d) fiithetd; és
e) WC haszndlata, valamint a vizvétel lehetdsége biztositott.
h) Lakéasprivatizaci6. Fészabalyként lakott lakés kizarélag az abban €16 részére kertilhet

értékesitésre. Emellett azon célkittizés, hogy a lakéasallomany Osszetételét javitsuk
komfortfokozat szerint és racionalisabb tizemeltetésben vagyunk érdekeltek, a
lakasallomany cseréjét meglévd albetétek értékesitésével, az abbol befoly6 bevétel
felhasznalasaval tudjuk elérni.

i) Profiltisztitas, alacsony tulajdoni hanyadu épiiletekben lakasok értékesitése.
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