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5. Nyilvanos kontroll

A torvényi felhatalmazasok alapjan, a szabalyozasi koncepcié elfogadasat
kovetben a Fbévarosi Kozgyllés megalkotta a Budapest Févaros
Koézgyiilésének 50/1995. (X.20.) szamu onkormanyzati rendeletét az
6nkormanyzati  tulajdonban all6 lakasok lakbérbvezeteirdl, a
lakbérmegallapitas és a lakasfenntartasi tamogatas elveirél, valamint a
lakasépités tamogatasanak rendszerérdl (Fovarosi Kézlony XLV. évfolyam
19. szam). A rendeletalkotas el6készitése soran részletes nemzetkdzi és hazai
tényfeltar6 tanulmanyokat készittettink a megalapozas érdekében a
Varoskutatasi Kft segitségével, a févaros 23 keruletére kiterjed6 adatgydjtést, s
feldolgozast hajtottunk végre. Ezek szikség esetén segitséget nyujthatnak a
tovabbi szabalyozasi munkak soran. Ebben a rovid utmutatéban a rendelet
lakbérszabalyozasra vonatkozo |. fejezetével foglalkozunk, néhany fébb, a
keruleti rendeletalkotas soran megvalaszolandoé kérdést kiemelve.

A Fbévarosi Kozgyllés a rendeletalkotassal egyutt hatarozatot hozott arrél, hogy
kezdeményezi egy Foévarosi Lakasiigyi Tarsulas Iétrehozasat annak
érdekében, hogy a jovében a févaros teruletén mikodd helyi dnkormanyzatok
lakbér-, lakbértamogatasi, lakasfenntartasi tamogatasi és lakasbérbeadasi
rendszereinek  szabalyozasa 0sszehangoltan  torténhessen. Ezen
onkormanyzati szabalyozasi tarsulas létrejotteig is felhivia a févarosi
onkormanyzatokat arra, hogy a jelenlegi szabalyozasi feladataik végrehajtasara
vonatkozoan alakitsak ki az egyeztetés konkrét mechnaizmusat. Ezt is
elésegitendd készult ez a rovid utmutaté.

1. Alapelvek

1.1. Onkoltség alapu lakbérek

A lakbérrendszer meghatarozo6 alapelve lehetne az, hogy a lakbérek fedezzék a
lakasok bekerulési koltségeét, plusz amortizaciot, nyereséget, lehetne az, hogy
igazodjanak a szabad piacon kialakult kereslet/kinalati viszonyokhoz, lehetne
az, hogy igazodjanak a bérl6k szocialis helyzetéhez és lehet az, hogy a
lakbérbevételek Osszessége lehetbleg igazodjon a bérlakasokra forditando
folyd kiadasok 0Osszességének mértékéhez. Ez utdbbi alapelv szerinti
szabalyozast nevezziuk  “Onkdltség alapu”, vagy  “Onfinansziroz6”
lakbérrendszernek.

Ez azt jelenti, hogy az Onkormanyzati lakasok lakbére nyereséget nem
tartalmazhat, "non-profit” jellegii.

A vagyonkezel6nek - mint vallalatnak - ettdl fliggetlendl lehet nyeresége, ha az
onkormanyzat olyan vagyonkezelési szerzddést kot vele, amely szerint a




17

Lakbér 0tmutatd 1995

vallalat az onkormanyzattél kapott vagyonkezelési dijon belll, vagy egyéb
tevékenysége utjan (pl. helyiségek bevétele, ingatlanforgalmazas stb.)
nyereseghez juthat. De maga a lakbér, a lakbérbevétel nem tartalmazhat
nyereséget. (Ez aldl, mint latni fogjuk, a “piaci alapu” lakbérek kivételt
jelentenek.)

A nyereségen tul nem tartalmazhatjak a lakbérek (vagyis a koltség/forras
szamitasnal figyelmen kivul kell hagyni):

* a lakasok Uresen tartasabol ered6 kiadasokat,

* a lakasok bérbeadas elétti rendeltetésszeriu hasznalatra alkalmas allapotba
helyezésébdl adodd kiadasok,

* az elmaradt felujitasok elvégzésébdl adodéd kiadasokat.

Ez gyakorlatilag azt jelenti, hogy a vagyonkezel6ktdl (akiknél altalaban ezek az
informaciok megtalalhatdéak) ezeknek a kiadasi rovatoknak az elkulonitését kell
kérni és ezeket a - szamszerlen kimutatott koltségeket - a lakbérekhez
kapcsolodo dnkoltség-szamitasnal figyelmen kivil kell hagyni.

Mire vonatkozik az "onfinanszirozas"?

1.1.1. A bevételek

A bevételek: a lakasok bérbeadasabdl szarmazd bevételek, vagyis a kerulet
onkormanyzati lakasai lakbérbevételének az dsszessége. Nem egy-egy lakas
lakbérének kell fedeznie az adott lakashoz kézvetleniil kapcsolodo
kiadasokat, hanem az 0sszes beszamithatd bevétel/kiadas all egymassal
szemben.

Természetesen a bevételi oldalon a "netto lakbérbevételnek” kell szerepelnie,
nem lehet itt szamitasba venni sem a kuldnszolgaltatasok dijabdl befolyd
bevételeket  (viz-csatorna stb.), sem az egyéb bérbeadsi-bérléi
megallapodasokbdl szarmazod bevételeket. (Ezeket a kiadasi oldalon sem
vesszlik szamitasba a lakbéreknél.)

Kérdés lehet még, hogy a ténylegesen befolyd lakbéreket, vagy a "tervezett"
Osszeget vegyuk-e szamitasba. A kett6é kdzotti kildnbség nagy része (kivéve pl.
az uresen tartast, melynek koltségeit kizartuk) a ki nem egyenlitett, késve
kiegyenlitett, vagyis hatralékos szamlakbol adédik.

Ha a tervezett lakbérbevételt (melynek a szerzd8dések szerint be kellene
folynia) vesszuk alapul, akkor ezzel a vagyonkezel6t erésen 6sztondzzuk arra,
hogy maga, vagy megbizottja lehetéleg minden forintot beszedjen, kilénben
veszteség éri.
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Ha a tényleges lakbérbevételt vesszik alapul, akkor ez az 6sztdnzés kiesik,
plusz attételesen a lakbériket rendesen fizetbkre lenne atharitva a kiesd
lakbérekre es6é mukodtetési koltséghanyad. Ezért inkabb a tervezett
lakbérbevétel szamitasba vétele javasolhatdé, de erre a déntés és az
informacioészolgaltatas soran oda kell figyelni!

1.1.2. A raforditasok

Az Uzemeltetés, fenntartas, karbantartas tényleges kétségei vonhatdak be a
szamitasba.

Az erre vonatkozé informaciok altalaban a vagyonkezel6k rendelkezésére
allnak (klénbdzd tipusu, mélységi bontasban).

Ezeknek a koltségeknek a szambavétele a lakbérek kialakitasakor, majd
modositasakor kozponti szerepet jatszik, ezért igen nagy - lehetdleg kulsé
szakértbkkel tamogatott - odafigyelést kovetel.

Az lizemeltetés, fenntartas, karbantartas fogalmakat célszeri a
rendeletben, vagy annak mellékletében definialni.

(A karbantartds meghatarozaséara az 1/1971. (11.8.) EVM. rendelet 56. §-at vehetijiik alapul: A
karbantartas a dolog (az éplilet, a lakasberendezés stb.) allaganak és rendeltetésszeri
hasznalhatésaganak biztositasa érdekében sziikséges megelbzb és javitd munkak elvégzése,
tovabba a dolog értékéhez viszonyitva nem jelentbs értéki egyes alkatrészek cseréje.)

A kalkulacio soran kulon oda kell figyelni arra, hogy - a mar korabban felsorolt
kiadasokon kivil - a vagyonkezel6k lzemeltetésen, fenntartason,
karbantartason kiviili kiadasai nem vonhatok be a Ilakbérfedezeti
szamitasba (az ilyen jellegu vallalati rezsi-koltségek sem).

Ezek a raforditdsok (Uzemeltetés, fenntartas, karbantartdas) nem a
lakéépiiletekre vonatkoznak, hanem a lakasokra. Ez azt jelenti, hogy az
ilyen raforditdsokbdl le kell vonni azt a koltséget, illetve koltséghanyadot,
amely a nem-lakas célu, vagy egyéb bérleményekre, vagyis nem a lakasokra
jut. Ez sok esetben elkerllhetetlentl kalon munkat, az adatok "kitisztitasat"
jelenti a vagyonkezel6k részérdl.

A nem-lakas célu koltségeket, koltséghanyadot nem terhelhetjuk a
lakasbérl6kre. Gyakorlatilag ez ugy oldhaté meg - ha nincs, és altalaban nincs
klldn nyilvantartas a lakasokra és nem-lakasokra jutd koltséghanyadrél -, hogy
a "netto" Uzemeltetési, fenntartasi, karbantartasi koltségekbdl le kell vonni a
helyiségekre jutd kimutatott koltségeket, valamint a helyiségek/lakasok
alapteriilete aranyanak megfeleléen a helyiségekre juto kéltségrészt. |gy
kaphatjuk meg a lakasokra jutd koltségeket.

Milyen iddbeli periéddusra vonatkozzanak a bevételi/kiadasi
szamitasok?
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Az nem nagyon lehet kérdéses, hogy célszeru, ha a szamitasok egy-egy évre
vonatkoznak (az onkormanyzatok koltségvetése is, a vallalatok pénzigyi
gazdalkodasa, nyilvantartasa is eszerint zajlik). Elvileg persze az sincs kizarva,
hogy a bevétel/kiadas szamitasok és a koztik lévdé egyensuly tobb évre
vonatkozzanak. Vagyis az "onfinanszirozas" nem zarja ki azt, hogy példaul az
onkormanyzat megallapitson egy harom éves id6beli periddust, erre az
id6északra prognosztizalja a (lakasszam-valtozassal, koltség/bevétel valtozassal
korrigalt) bevételeket és kiadasokat, ezeket az oOnfinanszirozas alapjan
egyensulyba hozza és mindig az adott évi varhaté bevételekkel kalkulal. (Ezt a
megoldast - koncepcidzus jellege ellenére - bonyolultsaga miatt nem
ajanlanank.)

A megoldandé feladat valéjaban az, hogy a targy évben a bevételek lehetéleg
fedezzék, kozelitsék meg a kiadasokat. Azt is figyelembe kell venni, hogy a
lakbérekre vonatkoz6 dnkormanyzati dontés mondjuk 1995 év végeén szuletik
meg a kovetkezd évi (1996-o0s) lakbérekrél. A javasolhatd eljaras ekkor az
1995-0s tényleges koltségek és az 1995-0s lakbérelbiranyzat bazisan - ezt a
lakdsszam-valtozassal, varhatd koltségvaltozassal stb. korrigalva - az 1996-ra
tervezhetd bevételek és kiadasok szembeallitasa.

1.2. Bérlakasszektorok - kiilonbozo6 lakbérek

A Fovarosi Kozgyllés rendelete szerint kulonboznek a lakbérmegallapitas
szempontjabdl a bérlakasok alabbi csoportjai:

*1995.12.31. elott kotott, illetve a lakasbérleti jogviszony folytatasa alapjan
kotott bérleti szerzodésiek

* ezen belll specialisan a vételi joggal nem rendelkezd bérldk

* 1995.12.31. utan a Fov. Kgy. 35/1993.sz. rendelete szerint un. szocialis
feltételek figyelembe vételével kotott bérleti szerzodésiek,

* a bérleti szerz6dés megkotésének iddpontjatdl fuggetlendl a lakas forgalmi
ertéketdl fuggo dijként (“piaci” alapon) meghatarozott lakbérd lakasok

* ezen belll uj épitésdy, illetve
* régi épitési, de meglresedd lakasok

A javasolhaté lakbérmegallapitasi alapelvek az egyes bérlakas-szegmensek
esetére:

1. az 1995. dec. 31. eldtti bérleti szerzédéssel rendelkezd bérldk esetén a
lakbér az Uzemeltetés Kkoltségéhez igazoddéan a kerulet altal
megallapitott szint(
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2. a vételi joggal nem rendelkezd bérldk esetén a lakbér a kerilet altal
megallapitott kedvezménnyel hatarozhaté meg az Uzemeltetési
koltségfedezeti szinthez képest

3. a szocidlis alapon bérbeadott lakasok bérldi esetén a lakbér az
uzemeltetés koltségéhez igazododan a kerulet altal megallapitott szint(

Un. “piaci alapon” bérbeadott lakasoknal:

4. Uj épitést lakasok bérldi esetén a lakbért lakbérlicit utjan lehet
megallapitani, ahol az indulé lakbért az dnkormanyzatnak ugy érdemes
megallapitania, hogy az az épités megtériulését biztositsa (egy, a lakas
piaci értékével aranyosan megallapitott lakbérmaximumon belll)

5. nem uj épitésa, és nem szocialis alapon bérbeadott, de 1995. dec. 31.
utan bérbeadott, meglresedd lakasok bérldi esetén a lakbért lakbérlicit
utjan lehet megallapitani, ahol az indulé lakbért az 6nkormanyzatnak ugy
érdemes megallapitania, hogy az az 6sszes koltséget fedezze, s esetleg
nyereséget is tartalmazzon (egy, a lakas piaci értékével aranyosan
megallapitott lakbérmaximumon beldl)

A jovbben tehat a févarosban a lakbérmegallapitas szabalyait tekintve
megkulonboztetjlk egymastdl a “régi” és az “0j” bérleti szerzodéseket,
valamint a “szocialis feltételekkel” és a “nem szocialis feltételekkel”
létrejott bérleti szerzd6déseket - a torvényi kereteken belul.

Lakbérlicit a nem szocialis feltételekkel bérbeadott lakasoknal:

A lakbérlicit eddigi tapasztalatai azt mutatiak, hogy a licitalok gyakran a lakas bérletének
megszerzésének reményében lakbérfizetési képességliket sokszorosan meghaladé
meértékdre licitaljak fel a lakbért, amit - az dvadék kifizetése utan - még az elsé egy-két
hénapban meg tudnak fizetni, de késébb mar nem. A lakbérlicit 6tletét nem kell elvetni,
véleménylnk szerint a lakbér piaci szinthez valé igazitasahoz alkalmas eszkbz, ha a
fellicitalas lehetbségének korlatot szabunk a szabalyozasban. Illyen lehetbség a havi lakbér
fels6 hataranak meghatdrozdsa a lakas értékének 1%-aban, ami kb. a maganpiaci lakbér
szintjének felel meg. A licitalast akkor is lehet folytatni, ha a maximalt lakbért t6bb palyazoé
azt megajanlja, de mar nem a lakbér 6sszegére, hanem arra, hogy a bérlé hany havi
lakbért hajlando elbre kifizetni (nyilvan a bérleti szerzédés idbtartama maximumaval
korlatozva). Igy a lakbérelbleg megfizetése miatt az énkormanyzat nem keriilhet abba a
helyzetbe, hogy a nemfizetével szemben eljarjon, ha az indulé és a maximalt lakbért agy
hatarozzak meg, hogy nagy valbszindséggel toébb palyazé eljut a licitadlas soran a
lakbérmaximumhoz. Az induld lakbérnek és a licit lakbérmaximumanak meghatarozasanal a
kerliletek a meghirdetett lakas allapotara, a bérbeaddra tartoz6 munkalatok atvallalasara
(felujitas) is tekintettel lehetnek, amivel a bérbeadasra alkalmatlan allapoti lakasok
feltjitasat is - kbltségkimélé médon - serkenthetik.
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1.3. Fokozatossag

A fokozatossag kizardlag a mar eddig (a févarosi rendelet hatalyba lépéséig)
megkotott bérleti szerz6désekre vonatkozik. Ez természetesen nem zarja ki,
hogy a Kkerlleti onkormanyzat egyéb beérleti szerz6déseknél is fokozatos
lakbérmddositast hatarozzon meg. (Példaul a jévében un. szociadlis szempontok
alapjan bérbeadandé lakasok esetében.)

A fokozatossag gyakorlatilag azt jelenti, hogy egyes lakasok esetében elvalhat
egymastol a lakas 6nkormanyzati rendeletben megallapitott lakbére és a
szintén rendeletben megallapitott ténylegesen fizetend6 lakbér.

A fokozatossag 150 %-0s maximalasa nem azt jelenti, hogy atlagosan
legfeljebb ennyivel lehet megndvelni egy alkalommal a lakbéreket (azok
atlagat), hanem azt jelenti, hogy az egyes lakasok lakbére nem ndéhet egy
alkalommal ennél nagyobb mértékben.

A végrehajtas szempontjabdl ez azt jelenti, hogy amennyiben az dnkoltség
alapu szamitasok szerinti, a kiilénb6z6 differenciald, valamint csékkentd-néveld
tényezbket figyelembe vevd rendeleti szabalyozas alapjan kialakitott lakbér -
melyet az onkormanyzati rendelet megallapit - valamely lakas, lakasok esetén a
150 %-osnal nagyobb ndvekedést eredményezne, ott az un. fizetendé lakbér
legfeliebb a 150 %-kal novelt 6sszeg lehet, tovabbi ndvekedés egy év mulva
kovetkezhet.

A lakbér és a fizetendd lakbér tehat természetesen csak abban az esetben
(azokban az esetekben) valik el egymastdl - a févarosi rendelet szerint -, ha
150 %-osnal nagyobb mértéki lakbéremelkedés kovetkezne be valamely
konkrét lakas esetében.

Ez ismételten nem =zarja ki azt, hogy a Kkeruleti onkormanyzat ennél
alacsonyabb (50 %-0s, 75 %-0s, 100 %-0s) szinten mondja ki a fokozatos
bevezetést, vagyis, hogy pl. "ha az donkoltség alapu emelkedés egy adott lakas
esetén tobb, mint 100 %-kal ndvelné a lakbért, ebbél egy alkalommal legfeljebb
a 100 %-nak megfelel6 rész érvényesithet6 - a tdbbi csak késébb".

Az utemezésnél figyelembe kell venni, hogy a 150 %-0s maximum alapja
mindig az emeléskori lakbér, példaul a lakas 1995. december 31-én érvényes
lakbére, majd a lakas 1996. december 31-én érvényes (tehat mar feltehetéen
megemelt) lakbére stb.

Javasolhatd, hogy a kerlletek - egymassal is egyeztetve - lehetbleg 2-3 évre
elére prébaljak meghatarozni a lakbérvaltozasokat, ezzel is orientalva a
kildnb6z6 lakasokban lakdkat, hosszabb felkészllési idét hagyva nekik. Ekkor
is mod van persze arra, hogy a lakbérek mértékérél évente egyszer dontson az
onkormanyzat.
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2. Differencialt lakbérek meghatarozasa

2.1. Komfortfokozat szerinti differencialas

Mivel a jelenlegi lakbérek is eszerint a szempont szerint kulonbéznek egymastol
ezért itt viszonylag egyszerl modositasra is van lehetéség. A koltségek mar
emlitett korrekt szamba vételét kovetéen azt kell megallapitani, hogy a jelenleqgi
lakbéreket - a komfortfokozat szerinti csoportokban - hogyan kell modositani,
hogy a befolyd bevételek fedezzék, kozelitsék a szamitasba vett kiadasokat.
Persze ekkor is tudnunk kell, hogy az egyes komfort kategoriakban hany
lakas-négyzetméterrel rendelkeziink, illetve fogunk varhatéan rendelkezni,
hiszen ezeknek és az Uj lakbéreknek a szorzata lesz az elérendd bevétel.

Az Ossz-lakbérbevétel leegyszerisitve igy szamithato:

Lb(1)*OK(nm) + Lb(2)*K(nm) + Lb(3)*FK(nm) + Lb(4)*KN(nm) +
Lb(5)SZL(nm)

Ok(nm) = Osszkomfortos lakasnégyzetméter, lakbére = Lb(1)
K(nm) = Komfortos lakasnégyzetméter, lakbére = Lb(2)
Fk(nm) = Félkomfortos lakasnégyzetméter, lakbére = Lb(3)
Kn(nm) = Komfort nélklli lakasnégyzetméter, lakbére = Lb(4)
SZL(nm) = Szikséglakas lakasnégyzetméter, lakbére = Lb(5)

"Csak arra kell tgyelnink", hogy a komfortfokozatok szerinti relativ hatarokat ne
lépjuk at (80 %, 50 %, 40 %, 30 %)

A févarosi rendelet szerinti szazalékos eltérésekkel szamolva:

Lb(1)*OK(nm) + 0.8*Lb(1)*K(nm) + 0.5*Lb(1)*FK(nm) + 0.4*Lb(1)*KN(nm) +
0.3*Lb(1)SZL(nm) = elérend6 6ssz-lakbérbevétel

Vagy masképpen, a kiindulé d&sszkomfortos lakas négyzetméterenkénti
lakbérének a kiszamitasa (a févarosi keretek maximuman):

elérend6 o0ssz-lakbérbevétel (Ft)

= Lb(1)
1*OK + 0,8 *K + 0,5*FK + 0,4*KN + 0,3*SZL(nm)

Ezzel a szamitasi metdodussal - az 6nkoltség alapu kalkulaciot kovetve - ha
rendelkezésiinkre all a fedezend6 kiadasok Osszege, ennek alapjan
megallapitjuk az elérendd lakbérbevétel 6sszegét, és a komfortfokozatonkénti
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lakasnégyzetméter segitségével eljuthatunk az ennek megfeleld lakbérekhez.
(A 12 havi osztast most mell6ztik.)

A fovarosi rendeletben szerepld ‘legfeljebb" szazalékoknal nagyobb
klldnbségek természetesen lehetnek a komfortfokozatonkénti lakbérek kozott,
csak kisebb kiulonbség nem.

A szabalyozas természetesen négyzetméterenkénti, havi lakbérre, barmilyen
noveld-csokkentd tényez6 nélkuli lakbérre vonatkozik. Ez azt is jelenti, hogy a
szazalékos relacidkat a noveld-csokkentd tényezék nélklli lakbérek
szamitasanal kell figyelembe venni, ezt kdvetéen kerllhet sor a tébbi tényezd
szambavételére.

2.2. A lakéépiilet allapota

A lakoeépulet allapota valojaban egy, a tobbi un. csdokkent6-noveld tényezd
koézul. A keruleti 6nkormanyzatnak kell déntenie arrdl, hogy a komfortfokozat
szerint meghatarozott kulonb6z6 lakbéreknél alkalmazzak-e ezt a csOkkentd
tényez6t, és ha igen, akkor ennek %-os mértékérdl is rendeletikben
rendelkezni kell. A konkrét lakbérek kikozlésénél a bérbeadd eszerint tudja
kiszamitani és ko6zolIni az uj lakbért.

2.3. Lakbér ovezetek

A fovarosi rendelet kertletcsoportos 6vezeteket tartalmaz, melyekben az egyéb
szempontok szerint kialakitott “6nfinanszirozé” lakbérek - &vezetenként
kulonbozd korlatok kozott - novelhetdek. A novelés, illetve a novelés mértéke
kerileti dontés fliggvénye, s erre vonatkozoan (kis sulyatol flggetlenil)
feltétlendl indokolt a tobbi kerulettel egyeztetni.

A Keruletcsoportos Ovezetek mellett az egyes keruletek keruleten belul
“alovezeteket” hozhatnak létre, amelyben a kerlleten bellli értékesebb és
kevésbé értékes lakoéterlletek értékaranyait ki tudjak fejezni a helyi
sajatossagoknak megfelelden. Természetesen a ndvelés és a csdkkentés csak
valéban indokolt esetben célszer(, ugy, hogy a kerlleten beldli atlag lehetdleg
ne valtozzék.

2.4. Novel6-csokkento tényezoék

Lehetséges, javasolhatd novel6-csokkentd tényezdk, melyekrdl koréerdl és
meértékeérdl a keruleti rendeletben kell donteni:

10
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No6veld tényezok:
A lakés

- olyan egy-, vagy kétlakasos lakéépiletben van, amelyhez legaldbb 150 m2
nagysagu udvar- vagy kerttertlet tartozik (az udvarnak, illetbleg kertnek az
épitési dvezetre megallapitott egy épitési telek nagysagat meghalado része
utén a bérlonek kuldn dijat kell fizetnie; e dij mértékét a felek szabad
megallapodasa hatarozza meg),

- kdzbenso elhelyezkedés, felette, alatta, mellette helyiségek vannak,

- zart, flt6tt kdzlekeddbdl nyilik,

- dupla komfortos

- a lakashoz fokozott [égzarasu ablakok tartoznak,

- mlemlék, mlemlék jellegll, varoskeépi jelentdségu, illetdleg helyi védelem alatt
allé épuletben talalhato,

- olyan épuletben van, amelyhez parkositott, pihenésre, gyermekek
tartézkodasara alkalmas udvar tartozik,

- olyan épuletben van, amelynek udvara, vagy egyéb helyisége gépkocsik
parkolasara alkalmas,

- legfeljebb négy lakasos éplletben talalhatd,

- az épuletben lift mikodik.

Csokkentd tényezok:
A lakés

- alagsorban, a lakdszobak padlészintje legalabb 15 cm-rel a terepszint alatt van,

- harom- vagy ennél tobbszintes lakdépulet foldszintjén vagy I. emeletén van és
valamennyi lakészoba ablaka az épllet zart udvarara néz,

- orszagos kdzforgalmu vasutvonal szélsé vaganyatdl, illetdleg autépalya
bevezetd szakaszdnak szé&I1ét6l mért 50 méter tavolsagon belll fekvo épuletben
van, és legalabb egy lakészobajanak ablaka a vasutvonalra, illetbleg az
autopalyara néz,

- felvond nélkdli lak6épllet 1V. vagy ennél magasabb emeletén van,

- a komfortfokozatra megallapitott feltételeknek megfelel, de a lakasban konyha
helyett f6z6fllke, f6z6szekrény vagy furddszoba helyett zuhanyozé (mosdo-)
fulke van,

- nem rendelkezik kézlekedd helyiséggel,

- az épllet panelos vagy blokkos szerkezet(.

- a szobak belsd magassaga 3,8 méter folott van,

- a lakasban a lakéhelyiség nem rendelkezik meleg padléburkolattal,

- a falak hészigetel6 képessége legfeljebb a technikai minimumnak felel meg,

- a falazat nedves, szigetelése nem megfeleld,

- egészségre artalmas, fagomba fert6zés,

- a lakas feletti fodémrész szigetelése a hétechnikai minimumnak nem felel meg,

- a lakas legalabb egy helyisége aladucolt,

- a lakas valyogfalu éplletben van,

- a lakas szélsé lakas, vagy a legfelsd szinten van.

A tényezOk egy része esetleg lakasonkénti - igen koltséges - felmérést
igényelne, ilyen munkalatokat semmiképpen nem javasolnank. Ebben az
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esetben inkabb a mar eddig is alkalmazott novel6-csokkent6 tényez6k tovabbi
felhasznalasa javasolhato.

2.5. Vételi joggal nem érintett lakasok lakbére

A févarosi rendelet erre az esetre vonatkozdan egy olyan lehetéséget fogalmaz
meg, mely - a bérlok érdekképviseleti szervezeteinek az érveit méltanyolva -
felhivia a figyelmet azoknak a bérléknek a specialis helyzetére, akik a bérlék
donté tobbségétél eltérbéen nincsenek abban a valasztasi helyzetben, hogy
bérleményuk megvasarlasaval magukra vallaljak a magantulajdon terheit és
egyben élvezzék annak el6nyeit. Mérlegelés nélkll bérlék, s ezzel - a mai
viszonyok kozott, kulonosen lakbéremelés esetén - allampolgarként hatranyos,
kiszolgaltatott helyzetbe kerulhetnek. Ezért dontési kérdéskeént a keruleteknek -
sajat mérlegelésuk alapjan - foglalkozniuk kell e specialis csoport helyzetével.

A févarosi rendelet esetikben nem azt mondja ki, hogy ezen lakasoknak a
lakbére lehet mas - hiszen a lakasok lakbére bérl6jik helyzetétél fuggetlen -,
hanem az egyébként mar kialakitott lakbér lakbérfizetési szabalyai lehetnek
kedvezbbbek (pl. az un. fizetend6 lakbér 6sszege).

Ha a kerilet a lakaselidegenités folyamatat is figyelembe akarja venni a lakbérfizetés
szabalyainak kialakitasakor, akkor a kdvetkezd helyzeteket lehet mérlegre tenni:

- vételi joggal rendelkez6k,
vételi szandékukat 1995.11.30-ig bejelentdk
vételi szandékukat 1995.11.30. utan bejelentdk
de lakasuk eladasa még nem tértént meg
vételi lehetéséglkkel élni nem kivano
"védett" bérlék (nyugdijasok..)
nem "védett" bérlék
- vételi joggal nem rendelkezbk
eladasra kijeldlt lakasban élok
elévasarlasi jogukkal élni kivanok
elévasarlasi jogukkal élni nem kivanok
“védett” bérlék
nem “védett” bérlék

eladasra nem kijeldlt lakasban élok

3. A lakbéren beliili és kivuli szolgaltatasok dijainak
szabalyozasa

A lakbér tartalma meghatarozasanak értelme, hogy meghatarozza a “mit-miért”

viszonyt, ezaltal tiszta viszony keletkezhet és a szolgaltatas mindsége is
szamonkeérhet6.

12
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Az egyik legnehezebb kérdés - mert uj feladatot is jelent, s a Lakastorvény
eléirasainak alapos tanulmanyozasat igényli - a lakbér és az egymastdl
kulonb6z6 szolgaltatasok viszonyanak a szabalyozasa.

Az Ltv. 34. §-a szerint:

Az onkormanyzati lakasok lakbérének mértékét az Onkormanyzati lakas
alapvetd jellemzéi, igy kulondsen:

- a lakas komfortfokozata, alapterilete, minésége, a lakdépulet allapota és
telepulésen, illetéleg lakoépuleten bellli fekvése, tovabba

- a szerzbdés keretében a bérbeadd altal nyujtott szolgaltatas
figyelembevételével kell meghatarozni.

3.1. A lakbéren beliili szolgaltatasok

Ennek megfeleléen a lakbért, vagy legalabb is a megallapitas folyamatat
egységes elvek szerint két részre lehet bontani, azaz

- a lakas hasznalataért - annak hasznalati értékétél fuggo - fizetendd dij
("alaplakbér") megallapitasa, és
- alakbérért nyujtott szolgaltatasok dijanak megallapitasa.

Maga a lakbér egy 6sszeg, mely kialakithato két rész 6sszegeként, vagy két
szempontrendszer egyutteseként.

A "bérbeadd altal nyujtott szolgaltatasok"(Ltv. 34.§.(2) bek.) dijanak
kialakitasara az Ltv . 10. §-a, 19. §-a és 76. §-a egyittesen iranyado.

"Lakastérvény™:
"1o. § (1) A bérbead¢ koteles gondoskodni

a./ az épiilet karbantartasarol,

b./ az épiilet kbzponti berendezéseinek dllandé ilizemkeépes allapotarol,

c./ a kb6zés hasznalatra szolgdlé helyiségek adllagaban, tovabba e helyiségek
berendezéseiben keletkezett hibak megsziintetésérol.

(2) Az épiilettel, illetbleg a k6zds hasznalatra szolgalé helyiségekkel és teriilettel
osszefiiggé -_az (1 kezdé n_nem emli - egyéb kotelezettségek teljesitésére a
felek megallapoddsa az iranyadé."”

"19. § (1) Onkormanyzati lakds esetén, ahol a térvény a bérbeadé és bérlé jogai és
koételezettségei vonatkozdasaban a_felek megdllapoddsdra utal, annak tartalmat a
bérbeadé tekintetében az_6nkormdnyzati rendelet hatarozza meg.

(2) Az 6nkormanyzati rendelet felhatalmazhatja a bérbeadét a megallapodas tartalmanak
a meghatarozasara.”
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"76. § (1)_Ha a felek masképp nem allapodnak meg, az e térvény hatalybalépése elott
létrejott lakas- és helyiségbérleti szerz6dés esetén a bérbeadénak és a bérlbnek az

épiilet és a lakas fenntartasaval O6sszefiiggé jogaira és kételezettségeire, tovabba a
lakashoz tartozé teriiletek hasznalatara a szerz6dés megkétésekor hatalyban volt
jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni."

A Keruleti 6nkormanyzat rendeletében indokolt egységesen szabalyozni az Ltv.
10. § (1) bekezdésében nem emlitett, az épllettel, illetdleg a kozés hasznalatra
szolgaldo helyiségekkel és terulettel 0osszefiggdé un. egyéb bérbeaddi
kotelezettségek konkrét korét és a teljesités atalany-dijat.

Hianyzik példaul e torvényi kotelezettségek korébdl a kozos teruletek és
helyiségek tisztantartasa, csakugy mint a kozds teruletek, helyiségek
kozvilagitasa, vagy a haztartasi szemét elszallitasa. Az, hogy a lakbér ezt
fedezi vagy sem, az Ltv.19. § (1) bekezdése szerint

- az 1994. januar 1. utan kotoétt bérleti szerzodések esetén megallapodas
kérdése,

- mig az 1994. januar 1. elétt k6tott bérleti szerz6dések esetén az Ltv. 76. §
(1) bekezdése szerint ekkor a szerzdédés megkotésekor hatalyban volt
jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni. Az 1/1971. (11.8.) Korm. rendelet
53. § (1) bekezdése alapjan errdl csak akkor koteles a bérbeadd gondoskodni,
ha jogszabaly vagy a felek megallapodasa masként nem rendelkezik.

Ennek tisztazasa érdekében erre érdemes a rendeletnek kitérnie.

Természetesen a lakbértartalom akarhogy is van meghatarozva, a bérbeadénak
akkor is az Ltv. szerinti dsszes kotelezettséget teljesitenie kell.

Meggondoland6é, hogy az Ltv. 10. §-anak (1) bekezdésében felsorolt
kotelezettségek koézil melyek atvallalasa engedhetdo at a bérlonek: ezek
kozul legfelijebb a kozponti berendezések lakasban levd részeinek allando
uzemképes allapotban tartasa, és a ko6zOs hasznalatra szolgald helyiségek
allagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak
megszintetésérdl valé gondoskodas johet széba.

Az Ltv.19. § (2) bek. szerinti bérbeaddi felhatalmazast a megallapodas
tartalmanak meghatarozasara vonatkozéan indokolt egységesen, csak az
onkormanyzati rendeletben szabalyozott koron tuli, egyes, rendeletben
szabalyozott esetekben megadni.

Ha onkormanyzati rendelet nem szabalyozza, ugy az Ltv. hatalybalépése elbtt
létrejott lakas- és helyiségbérleti szerz6dés esetén a bérbeaddnak és a
bérlbnek az épllet és a lakas fenntartasaval Osszefiggd jogaira és
kotelezettségeire, tovabba a lakashoz tartozé teruletek hasznalatara a
szerz6dés megkotésekor hatalyban volt jogszabalyok rendelkezéseit kell
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alkalmazni. Ebben az esetben a kotelezettségek tartalmanak megfelel6en kell a
kerlleti Gnkormanyzati rendeletben a mar emlitett "atalany-dijat" meghatarozni.

Az el6z6t6l eltéré esetben az onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni
a bérbeaddnak és a bérlébnek az épllet és a lakas fenntartasaval 6sszefliggd
jogaira és kotelezettségeire, tovabba a lakashoz tartozo teruletek hasznalatara
vonatkozo uj, konkrét szabalyokat.

Ekkor indokolt egységesen meghatarozni kiléndsen:
- a k6z8s hasznalatra szolgal6 helyiségek és terlletek
tisztantartasanak dijat,
kozvilagitasa és egyéb fogyasztasi dijat,
- a kert dpolasanak dijat,
- a lakéépllet és hozza kapcsolddé teriilet kartevd mentesitésének dijat,
- a kéménytisztitas és ellendrzés dijat,
- a haztartasi szemét gyujtésének és elszallitdsanak dijat;
- a kdz0s hasznalatra szolgalé helyiségek és terlletek hasznalatanak dijat.

A vegyes tulajdonu tarsashazakban lévé Onkormanyzati lakasok esetében a
szolgaltatasok atalany-dija ugyanazon szolgaltatasnal nem indokolt, hogy
magasabb legyen az adott tarsashaz altal meghatarozott dijnal.

Egyéb oOnkormanyzati lakasok esetében a hasonlo jellemzdkkel rendelkez6
vegyes tulajdonu tarsashazban Iévé lakasokra vonatkozo6 felsd limitet észszerl
alkalmazni.

3.2. A lakbéren Kivili, un. kiilon szolgaltatasok

A lakbéren kivul(!) a bérlé koteles megtériteni a bérbeadd altal nyujtott és a
szerz6désben - vagy mas megallapodasukban - meghatarozott kulon
szolgaltatas dijat. A kulon szolgaltatas dijat dnkormanyzati rendelet, illetéleg
mas jogszabalyok keretei k6zott a bérbeado allapitja meg.

llyen keret rendelet pl. a viz- és csatornadijak atharitasardl szélé 18/1990.
(1..31.) MT rendelet és az ezt modosité 63/1995. (VI1.8.) Korm. rendelet, mely
onkormanyzati lakasokra egyedi fogyasztasmérd hianyaban - dnkormanyzati
rendeletben meghatarozott - normativ fogyasztassal torténd elszamolast ir eld.

A kiilén szolgaltatasok korébe tartozik - az Ltv. szabalyai szerint - kiilonosen:

a./ a vizellatas és csatorna hasznalat (szennyviz elszallitas) biztositasa,

b./ felvoné hasznalatanak biztositasa,

c./ kapunyitas,

d./ kézponti fités és melegvizellatas,

e./ a kdzds hasznalatra szolgald helyiségekben 1&év6 olyan berendezések hasznalata, amelyek
egyedi fogyasztasa mérhet6,

f./ a radio és televizié adok vételének biztositasa.
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A keruleti onkormanyzat rendeletében kell egységesen meghatarozni a kulon
szolgaltatasok konkrét korét, valamint - kiléndsen, ha mas jogszabalyok azt
nem hatarozzak meg, illetve a jogszabaly szerint moéd van a helyi
onkormanyzati szabalyozasra, akkor - azok dijat .

A kulon szolgaltatasok kiegészithetok pl. a kaputelefon, a gépkocsi parkoléhely
hasznalataval, de csak akkor kérhet6 értik dij, ha azt rendeletben
meghatarozzak. (megjegyzendd, hogy tobb Kkerllet hibasan a lakohaz
udvaraban bérelt gépkocsi parkolohely bérletérdl a helyiségbérleti rendeletben
rendelkezik, vagy a vagyonkezel6 ezt alkalmazza, marpedig az udvari
parkoléhely nyilvan nem helyiség.)

A kulén szolgaltatasokra vonatkozo6 rendeleti el6irast a bérbeadonak - a felek
megallapodasa esetén - kulon szerz6désben rogzitenie és érvényesitenie kell.

A tulajdonos O6nkormanyzat, illetve a bérbeadd a bérlével az altala fizetendd
lakbért, illetve a szerz6dés keretében nyujtott kulon szolgaltatasok dijat irasban
kozli.

(Az onkormanyzati rendeletben meg kell hatarozni a lakbér mértekénél

figyelembe veendé alapteriilet beszamitasanak moédjat -hasznos alapterulet,
tényleges alapterilet, lakason kivll hasznalt teriletek stb. - is.)

4. A differencialt lakbérek kialakitasanak fobb Iépései

A févarosi rendelet alapjan az eddig targyalt szempontok szerinti
lakbérmegallapitasi szabalyozas és munkamenet meghatarozott sorrendben
torténik. Ebben az egyes lépések (a tényezbk figyelembe vétele) egymasra
épuld rendszert alkotnak a kovetkez6k szerint:

1. Az elérendd éves Osszes lakbérbevétel 6sszegének a megallapitasa

2. Komfortfokozat szerinti lakastipusok egy négyzetméterre juté havi lakbérének
a meghatarozasa

3. Az épllet allapota szerinti csokkentés %-0s mértékének a meghatarozasa
4. Az dvezeti fekvés szerinti novelés %-0s mértékének a meghatarozasa
5. Az egyéb csokkentd-noveld tényezbk és %-os meértékik meghatarozasa

(A lakbéren belll a nyujtott szolgaltatasok atalany-dijanak a meghatarozasa.)
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5. Nyilvanos kontroll

A lakbérrendszer és az ingatlanfenntartas, valamint a lakasgazdalkodas
problémai és attekinthetetlen rendszere miatt elkerilhetelen a nyilvanos kontroll
kialakitasa annak érdekében, hogy ez a kedvezdbtlen helyzet megvaltozzon.
Ezért célszerl valamilyen erre vonatkozo eljarasi rend rendeleti rogzitése. llyen
lehet példaul:

‘Az dnkormanyzati tulajdonban levd lakasok esetén a bérbeaddnak évente
irasban be kell szamolnia a bérloknek - lakdhazanként - a lakdhaz
muUkddtetésével kapcsolatban a lakdépulet bevételeirdl és kiadasairdl.

Az dnkormanyzat a helyben szokasos modon (kerlleti Ujsag, kabeltévé) évente
kozzé teszi

- a lakasgazdalkodassal kapcsolatos beszamolot,
- az ingatlankezelés koltségvetési beszamolgjat,

-a keruleti tarsashazak kozoOskoltségeirdl és a tarsashazakkal kapcsolatos
onkormanyzati gazdalkodasrol szél6 beszamolot,

- valamint az dnkormanyzati lakas és épuletallomanyrol sz6lé beszamolot

a reészletes adatokat ismertetve, és a lakasgazdalkodasi tervekrdl szélo
tajéekoztatot..

A beszamoldék kozzététele utan nyilvanos Forumot tart a kerulet
lakdsgazdalkodasarol.

Az oOnkormanyzat évente felllvizsgalja a lakbér-paramétereket. A
lakbér-paraméterek felllvizsgalatdba bevonja a helyi bérldi egyesuleteket,
szervezddéseket.”
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