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Maké Varos Onkormanyzat Képvisel§-testiilete
Makd
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Maké Véros Onkorméanyzat Képvisel$-testiilete a 2015. szeptember 30. napjan tartott rendes testiileti iilésén
fogadta el Maké Varos Onkorményzat Bérlakas Koncepcidjat (tovabbiakban: Lakéskoncepcid), azzal, hogy
az abban meghatdrozott azonnali intézkedéseket tegye meg a Polgarmesteri Hivatal, tovabba oktSber
honapjaban  keriiljén sor a lakasgazdalkodds helyi szabalyairsl szél6 onkorményzati rendelet
eloterjesztésére, valamint a 2016. évi koltségvetés tervezése soran legyen figyelemmel a
Lakaskoncepcioban meghatarozott feladatok ellatisara.

A helyi lakds- és vagyonrendelet Gjraszabalyozasara sor keriilt, ennek soran Maké Viros Onkorményzat
Képviselo-testiiletének a 20/2015. (X.28.) és 19/2015. (X.28.) énkorményzati rendeletei 2015. december 01.

napjatol hatalyba 1éptek.

2016. €vben a fentiek szerinti jogszabalyi valtozasokat kivetéen keriilhetett sor a tényleges intézkedések
megtételére Mako Varos Onkormanyzata részérdl, fajsilyozva és sorrendiséget megallapitva a felmeriil
problémak és azok megoldasi javaslatai vonatkozasaban.,

A jelen el6terjesztés mellékletét képezd ,,Maké Varos Onkormanyzatéanak Lakéskoncepcitja 2016 cimii
dokumentum egy szakmai anyag, mely a kordbban fennallé hibas vagy nem teljesen megfeleld tligyintézési
eljarasok feltarasat kovetéen iranyvonalat tartalmaz arra vonatkozdan, milyen ismérvek mentén kivénja
Maké Varos Onkorményzata a tovabbiakban lakés-és helyiséggazdalkodasi feladatait ellatni.

A végrehajtasi dokumentéciéban foglaltak szerint az egységes szakmai irdanyvonal mentén megkezdodott a
vagyongazdalkodasi teriilet atfogobb feliilvizsgalata, és az ennek megfelel$ az eljarasi rend kialakitasa is.

A részletes szakmai ismertet6t az elGterjesztés melléklete tartalmazza.

A Lakaskoncepci6 végrehajtasi anyagaban megfogalmazott célok és utiranyok tényleges végrehajtasa sok
esetben hosszu id6t vesz még igénybe, ahogy a Lakaskoncepcié is megfogalmazta: ,,évtizedes elmaradast
azonnal nem lehet felszdmolni, azonban kell§ hatérozottsaggal, és figyelemmel évek alatt a probléma
kezelhetd és orvosolhatd™.

Maké Véros Onkormanyzaténak feltett szandéka, hogy a fentiek szerint intézkedjen a Lakéskoncepcidban
megfogalmazottak maradéktalan végrehajtasa érdekében.
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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Elézﬁekre tekinl’ettel kérem a Tisztelt Képviselé')-testiiletet hogy Maké Vziros (")nkorményzat

rrrr

érdekében a kovetkezd hatdrozati javaslatokat terjesztem a Képvisel$-testiilet elé:
1. sz. HATAROZATI JAVASLAT

Maké Varos Onkorményzat Képvisel6-testillete a ,Maké Varos Onkorményzat Lakéaskoncepci6jénak
végrehajtasa 2016 cim tdjékoztatét tudomasul veszi.

Hataridd: azonnal
Felelds: polgarmester

Errol értesitést kap:

- Mak¢ véros polgarmestere

- Maké véros jegyzdje

- Makoi Polgarmesteri Hivatal Innovacios és Vérosfejlesztési Iroda Vagyoncsoport
- Makoi Polgarmesteri Hivatal Innovacios és Vérosfejlesztési Iroda Miiszaki csoport
- Irattar

2. sz. HATAROZATI JAVASLAT

1. Maké Viros Onkorméanyzat Képvisel6-testiilete felhivia a Jegyzét, hogy a ,,Maké Véaros
Onkorményzat Lakdskoncepciojanak végrehajtasa 2016 ciml dokumentacidban foglalt rovid-
¢és hosszl tavi intézkedések végrehajtasardl a Makdi Polgarmesteri Hivatalon keresztiil tegye

meg.

2. Maké Varos Onkorméanyzat Képvisel-testiilete felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az
onkormanyzat 2017. évi kdltségvetésének tervezése soran legyen figyelemmel a ,,Maké Varos
Onkormanyzat Lakaskoncepciojanak végrehajtasa 2016” cim(i dokumentacioban meghatirozott
feladatok ellatasara.

Hatdridé: azonnal
Felelos: jegyzo, polgarmester

Errol értesitést kap:

- Mako varos polgarmestere

- Maké varos jegyzbje

- Makéi Polgarmesteri Hivatal Innovécios €s Varosfejlesztési Iroda Vagyoncsoport
- Makoi Polgarmesteri Hivatal Innoviacios és Varosfejlesztési Iroda Miszaki csoport

- Irattar S
M a k 6, 2016. oktéber 20. (

o) 8

Farkas Eva Exzscébe
polgarmester
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Maké Varos Onkormanyzat Lakaskoncepcidjanak végrehajtasa

2016,

Bevezeto

Mak¢é Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete2015. szeptember 30. napjan tartott rendes
tilésén elfogadta a Lakédskoncepcioban foglaltakat, mely egyben eldiranyozta a tovabbiakban
sziikséges intézkedések kidolgozasat és azok végrehajtasat is.

Ezzel egyidOben keriilt sor az ingatlangazdalkodast meghatarozé két 6nkormanyzati rendelet
— Vagyonrendelet és Lakasrendelet- atgondoldsdra és azok ujraszabélyozdsdra.Az Uj
jogszabalyi kornyezet kialakitdsa soran alapvetd cél volt, hogy a Lakaskoncepciéban foglalt
hidnyossagok €s a vagyongazdalkodast érinté alapvetd problémak megoldasra keriiljenek.

Hangsulyozni kivanjuk, hogy a feltart problémaék alapvetden nem pér hénap alatt alakultak ki,
hanem hosszi évtizedekre visszamend és sokszor nem kovetkezetesen atgondolt lakds-és
helyiséggazdalkodasi politika kdvetkezményei.

Ennek megfelelden az eltelt kozel egy évben sok esetben csak a rendszer alapjainak
kidolgozaséra keriilhetett sor, de az annak mentén kialakitott ingatlangazdalkodés keretei
elgondolasunk szerint megfelelnek majd nemcsak a jogszabalyokban eldirt rendelkezéseknek,
hanem a szakmai elvarasoknak megfelel6, mai ingatlankezelési igényeknek is.

Az Innoviacios és Varosfejlesztési [roda Vagyoncsoportja az eltelt id6 alatt ezért nemcsak
szervezeti atalakitason ment keresztiil, hanem olyan tSbbletfeladatok ellatdsat is megkezdte,
mely kordbban egyaltalan nem vagy helyteleniil keriilt iigyintézésre.

A Vagyoncsoport munkdja sordn szorosan egyiittmiikodott az Innovacios Iroda Miiszaki
Csoportjaval, mint tarscsoporttal, tovdbba a koveteléskezelés teriiletén a Pénziigyi Irodédval.

A bekovetkezett valtozasokat az alabbiak szerint keriilnek bemutatasra:

1.Jogszabalyi kdrnyezet valtozésai

2.Bérbeadot terhel6 intézkedési kotelezettségekben bekdvetkezett valtozdsok
3.Hatralékkezelés

4.Tarsashazi ingatlanok



1.Jogszabalyl kémyezet valtozasa

Onkorméanyzati rendeletek

1.1.A Lakéaskoncepcioban foglaltak szerint az egyik alapvetd problémat az okozta a
lakdsgazdalkodés teriiletén, hogy rendkivill magas volt a hatdrozatlan idejii bérleti
szerzGdések, valamint a hatarozott idej(, de 5 évre kotott szerzddések szama.

A hatarozatlan ideji bérleti szerzG6dés esetében értelemszeriien kevesebb alkalommal kertilt
sor egy-egy bérld rendszeres ellendrzésére, mint példiul egy éves idGtartamra széld
szerzOdések esetében, ahol a jogviszony megujitasanak egyik feltétele, hogy a bérld dtmenjen
azokon a szilrési rendszereken, melyek biztositjak a tovabbi rendezett bérbeadas lehetdségét.
(Kiemelt tekintette] gondolunk itt a felhalmozott bérleti és koziizemi dij hatralékok
rendezésére, tovabba az egytittélési kovetelményeknek megfeleld magatartas tantisitasara.)

Ennek megfeleléen a 20/2015. (X. 28.) Onkorméanyzati rendeletben-Az Gnkorményzat
tulajdondban 1lévé lakdsok €s nem lakds céljara szolgdlé helyiségek bérletére és
clidegenitésiikre ~ vonatkozé egyes szabdlyokrdl- szabalyozasra kerilt, hogy a
lakasbérlemények hatarozott idére sz616 szerzédés alapjan, 1 évre adhatdak bérbe.

Az uj rendelet hatdlyba Iépésével, pdlydzati vton mindosszesen 5 db lakdsbérleti szerz6dés
megkotésére keriilt sor 1 éves iddtartamra.

Az &t nyertes palyazat kozil hdrom esetben szocidlis, mig kettd esetben koltségelvii alapon
keriilt kiutalasra a lakasbérlemény.

Fentick amiatt birnak kiemelt jelentéséggel, mert mar a Lakaskoncepcid is tartalmazta, hogy
rendkiviil sok a szocidlis alapon kiutaldsra keriilt bérlemény, annak ellenére, hogy indokolt
lehetne a magasabb bérleti dijon torténd bérbeadas.

Réadasul az ingatlangazdalkodas egyik fajstlyos eleme, hogy a bérbeaddnak tisztdban kell
lennie az un. kdltség-haszon elemzéssel, vagyis azzal, hogy adott paraméterek alapjan milyen
feltételekkel €s milyen bérleti dij 6sszegért keriil sor bérbeadésra, figyelemmel az ingatlan
rendeltetésszeri lizemeltetésének koltségeire és a varhatd bevételekre.

Azokban az esetekben, ahol a jogszabdlyi rendelkezések lehetSséget adtak rd, 26 alkalommal
keriilt sor bérleti szerz6dés meghosszabbitdsdra.

A bérleti szerzodések meghosszabbitasa soran kiilén figyelem kisérte azt, hogy csak olyan
bérlok esetében keriiljon erre sor, akinek nincsen sem bérleti sem pedig koziizemi dij
hatraléka, €s a szerz6dés lejartanak napjdig nem érkezett vele szemben lakokozdsségi panasz
az egyiittélési magatartasi szabélyok megszegése miatt.

Az egyittélési szabalyok megszegésének figyelemmel kisérésére pedig két iranybol is
lehetéség mutatkozott az Onkorményzat részére, egyrészril a bérleményellenérzések soran
elkészitett jegyz6konyvben foglaltak alapjén, masrészt pedig a tdrsashazi kozgyiiléseken jelen
lévl dnkorményzati képviselének eléadott tarsashazi panaszok rogzitésével.

Az eltelt kozel egy évben mindbsszesen hat tdrsashdz vonatkozdsdaban kezdeményezett az
Onkormdnyzat intézkedést ott laké bérlé magataridsdval kapesolatosan, igy a Dedk Ferenc u.
13, a Tomorkény u. 1.,a Rudnay Gy u. 2/AB, a Flirész u. 7, a Flirész u. 9. és a Navay Lajos tér
10. szam alatti ingatlanokban laké személyekkel szemben.

Megjegyezni kivanjuk, hogy fenti ingatlanok mind vegyes tulajdonban 1év6 tarsashazak, ezen
szamadatok kozott igy nem szerepelnek azon ingatlanok bérléivel szemben kezdeményezett
jogi eljarasok, akik teljes egészében 100%-0s dnkormanyzati tulajdonban 1évé épiiletekben
laknak.



Kiemelt figyelmet forditunk igy tébbek kozott a Vasarhelyi u. 49. szam alatti ingatlanban laké
bérlkre, tekintettel arra, hogy az ott laké személyekkel kapcsolatosan is érkezett megkeresés
mas, szomszédos lakokdzosségek részérdl.

Jelen dokumentum megirdsaval egyidében van ugyanis folyamatban rendkiviili
bérleményellenérzés a Vasdrhelyi u. 49. szam alatti lakék vonatkozasaban, melynek soran
mar egy esetben jogszerlitlen albérletbe adas fennallasa keriilt megallapitasra a helyszinen
ellenérzést végz6 Vagyoncsoport részérél.

A kapcsol6do intézkedések ebben az esetben is végrehajtasarakeriiltek.

1.2. A Lakaskoncepei6 alkotasa soran egyértelmiien megfogalmazasra keriilt az az igény is,
hogy ahol lehet, egyszertsiteni sziikséges az {igyintézési hatiskorok rendszerét, lehetGséget
teremtve ezaltal a piaci viszonyok szerinti, rugalmas és énkorményzati érdeknek is megfelels
eljarasi formaknak.

Kiilonds  tekintettel —meriilt ez fel a palydzati kiirdssok soran, melyeka
korébbiakbankizarolagosan képviseld-testiileti hataskdrben térténtek.

A rendelet elfogadaséval a lakdspalyazatok kiirdsa, mig a nem lakds céli helyiség palyazati
kiirdsanal azok kihirdetése is polgarmesteri hataskdrbe kertilt at.

Olyan fontos targykorok keriiltek tovabba atgondolasra, melyek alapvetdek voltak a
mindennapi ligyintéz€s végrehajtasa soran, igy a bérleti szerzodések felmondasanak, tovabba
k6zds megegyezéssel torténd megsziintetésének kérdéseiben is.

A lakas-és helyiségbérleti szerzédések felmonddsa és a kozos megegyezéssel torténd
szerzodés megsziintetés kordbban képvisel6-testiileti hataskdrben 4llt, a szerzédések jogszerii
felmondasénak végrehajtisa emiatt jelent6sen nehézkessé valt.

Elég arra gondolnunk ebben az esetben, hogy amennyiben dijfizetés elmaradasa miatt kivan a
bérbeadd felmondasi jogdval élni, a Lakéstorvény értelmében erre 2X8 nap 4ll a
rendelkezésére; egyszer a fizetési felszolitds szerinti dijfizetésre iranyulé 8 napos hataridd
kitizésével, masodszor pedig teljesités elmaraddsa esetén a levél bérlé altali atvételétdl
szamitott ujabb 8 napos hatéridé figyelemmel kisérésével.

e Konnyen kiszamithatd, hogy fenti egzakt jogi rendelkezések betartisa majdhogynem
lehetetlenné tették a bérbeadd fentiek szerinti intézkedési jogat és kotelezettségét,
hiszen minden ilyen esetben képviseld-testiileti iilést kellett volna dsszehivni a kérdés
eldontésében.

o Feltételezhet6en ez volt az egyik oka ezért annak, hogy alig keriilt sor Maké Véros
Onkorményzata részérdl bérleti szerz6dés felmondaséra dijfizetés elmaradasa miatt,
ezzel megndvelve a késobbiekben bemutatandé koveteléskezelés teriiletén okozott
problémakat.

e Természetesen nem az a célja jelen esetben sem az Onkorméanyzatnak, hogy minél
gyorsabban ¢s hamarabb keriiljenek felmondésra bérleti szerzédések, de allaspontunk
szerint az olyan esetekben, ahol mar nem 4ll rendelkezésre egyéb jogi eszkdz, ott élni
sziikséges vele.

o Alkalmazni szilkséges ezt a szankcids eszkdzt, amely megakadilyozza a
kévetelésallomany novekedését, a renitens nem fizetd bérlék esetében jelzéssel élni
felejik, hogy tudunk a problémar6l és amennyiben sziikséges intézkedést
kezdeményeziink.

o Tapasztalataink szerint fenti bérbeadoi beavatkozds sok esetben még a probléma
komplexebbé vélasa el6tt orvosolni tudja a kialakult problémat.
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e Nem elhanyagolhaté szempont tovabbi az sem, hogy a kovetkezetes bérbeaddi
magatartas rendszert és keretet teremt a bérl6k részére is, ezzel eldsegitve azt, hogy
kialakuljon a jogbiztonsdg elve, és minden bérlé ugy gondolja, hogy a jogszabalyi
rendelkezések mindenkire vonatkoznak, akik bérleti jogviszonnyal rendelkeznek
onkormanyzati tulajdonban 4116 bérlemény vonatkozasaban.

e Példaként kivanjuk itt felhozni az egyik nem lakds célu bérleményt bérls cég ligyét,
ahol a hatdrozott koveteléskezelési eljards meginditdsat kévetden, a helyiségbérleti
szerzodés felmondasaval sikeriilt azt elémi, hogy t6bb mint 8,5 millié Forint &sszegii
helyiségbérleti dij hatralék keriiljon befizetésre az Onkormanyzat részére, abban az
ligyben, ahol bérlé gyakorlatilag hosszu évek 6ta nem, vagy hianyosan teljesiti fizetési
kotelezettségét.

e Kiemelend6 még a hataskorokkel kapcsolatosan, hogy megjelent egy uj szerv, a
Lakastigyi Tandcsad6 Testlilet, mely nevébdl adéddéan is azért jott létre, hogy
szakmailag segitse munkdjéban az aktudlis dontéshozokat. Ennek érdekében olyan
személyek is tagjai a Testilletnek, akik a mindennapi {igyintézés soran tapasztalt
problémakbol levont tanulsdgok alapjan, valésdgos segitséget tudnak nytjtani egy-egy
tiggyel kapcsolatosan. (Jegyzéi Iroda vezetéje és a Vagyoncsoport egyik tagja is részt
vesz a Testiilet munkajaban.)

e A Lakasiigyi Tandcsadd Testiilet teljesen Uj jogkdrben eljarva eldzetesen elbiralja
tovabba a bérlok részletfizetési kérelmét, annak polgdrmesteri hatdskirben torténd
eldontését megeldzden.

Fentiek szintén jelentds véltozast okoztak a bérlékkel megkdtendd részletfizetési
megallapodasok rendszerében is, hiszen lényegesen t6bb megéllapodis megkotésére keriilt
sor, mint az eléz6 években.

A megéllapoddsok jogi tartalmanak komolysdgat, és azt, hogy az Onkormanyzat valéban
partnereként kezeli a bérldjét, egyértelmlien igazolja az, hogy a megéllapoddsok
polgarmesteri hatdskdrben kertilnek aldirasra, a korabbi csoportvezetéi jogosultsag helyett.

1.3 A Lakaskoncepcidban foglaltak szerint alapveté probléma volt a korabbiakban, hogy a
bérlemények dltalanos miiszaki dllapota nem volt megfeleld, szimadatokkal keriilt igazoldsra
az, hogy milyen kis Osszegben keriilt elvégzésre karbantartasi-feltjitdsi munka mind a
lakédsok, mind pedig a nem lakés céli bérlemények vonatkozasaban.

Emiatt aztdn maga a helyi lakasrendelet sem tartalmazott semmilyen konkrét rendelkezést a
bérlemények miiszaki éllapotdra vonatkozdan, sem bérléi, sem pedig bérbeaddi oldalrél
tekintve.

A vagyongazdilkodds meghatdrozé alapjat képezi az, hogy a vagyonnal rendelkezd szerv
milyen modon tesz eleget az éallagmegovasi kotelezettségének, igy megdrizve a rabizott
vagyon eszmel és valosagos értékeét.

Amennyiben nem miikddik megfelelden a sziikséges allagmegdvas az ingatlangazdalkodas
teriiletén, raadasul azt még a vonatkozé onkormanyzati rendelet sem tudja megfeleléen
szabalyozni, akkor ez elkeriilhetetleniil veszteséges és tovabbi problémékra okot adé
vagyongazdéalkodast eredményez.

Gondoljunk csak arra, hogyan kérhetd szdmon egy bérlén a ra tartozd karbantartisi
kotelezettség teljesitése, ha adott esetben az ingatlan dtadésakor sem volt megfeleld miiszaki

allapot?



Hogyan varhat6 el ezek utan egy bérl6tol, hogy rendszeresen teljesitse fizetési kotelezettségét,
ha arra panaszkodik, hogy nem mikadik a kéménye, bedzik a tet, vagy kiesik a bérlemény
ablaka?

Fentiekben leirtak miatt vélt siirgdssé, hogy az 10j lakdsrendelet konkrétan tartalmazzon
rendelkezéseket helyi szinten arrélmilyen jogok illetik meg és kotelezettségek terhelik a
bérbeadot és bérlot.

Szabalyozasra keriilt igy tobbek kozott:

- az atalakitasi, Kkorszerlisitési munkéakkal kapcsolatos bérbeszamitdsi megéallapodas
megkotésének lehetdsége-mely minden tekintetben eléremutatd gazdasagpolitikai elv,
hasonl6an a nagyvérosokban is érvényesitett mai ingatlangazdélkodasi szemlélethez-,

- a bérlemények miiszaki atadds-atvételének rendje,

- tovabb4 a kiemelten hangsililyos nyildsz4ré csere, feltjitas kérdése, és az elektromos
vezetékek €s érintésvédelmi rendszerek hibdinak bérlét és bérbeaddt terhelé javitdsi
kotelezettsége.

1.4 A helyi lakésrendelet Ujraszabdlyozsa soran figyelemmel voltunk a mindennapos,
bérlékre vonatkozd magatartdsi problémékra, melyek nagymértékben megnehezitették a
bérbeadoi ligyintézést.

Emiatt aztan a rendeletben két ponton is beépitésre keriilt a fentieket szabalyoz eljarasi rend:

- nevesitésre keriilt, hogy a béridknek eleget kell tenniik az alapvetd egyiittélési,
beilleszkedési kitelezettségeknek,

- masrészr0l pedig nem lesz jogosult szocialis helyzete alapjan énkorméanyzati bérlakésra az a
személy, akinek bérleti jogviszonya ,,neki felrohato okbdl 5 éven beliil sziint meg, 5 éven beliil
kilakoltattik, vagy bérlakdst helyredllitatlan dllapotban adott vissza, a visszaaddstdl szdmitott
2 évig...”.

Fenti szigorit¢ rendelkezések alapjan varhato, hogy a lassanként valtozé bérlsi kirnyezetben

ténylegesen pozitfv véltozdsok kovetkeznek be, mely a lakokozdsségek nyugalmét is
eredményezni fogja.

Mindezzel Gsszefligg, hogy a rendeleti valtozdsokkal egyiittesen Maké Varos Onkormanyzat
4j tipusu tulajdonosi magatartasként intézkedett a tarsashdzi kozgyiléseken torténd
onkormanyzati tulajdonosi képviselet érdekében.

Ennek sorédn lehet6ség adddott arra is, hogy helyben, a lakokozosség tajékoztatasat kovetden,
problémdik megismerése utan tudjon intézkedést kezdeményezni a renitens bérlékkel

szemben.

1.5 A Lakaskoncepcié megfogalmazta, hogy nagyon sok olyan koltséget fizet az
Onkormanyzat a bérlék helyett, mely nem a bérbeadét terhelné,

Megkivanjuk jegyezni, hogy ez a helyzet &ll fenn akkor is, amikor az Onkormdnyzat
magantulajdonosok helyett fizet kozos koltséget, csupdn azért, mert a tarsashdzi ingatlanok
egydltaldn nem, vagy nagyon rosszul mitkbdnek iizemelés szempontjabél, és a tulajdonosok,
kozds képvisel6k sok esetben nem rendelkeznek informéciéval az alapveté jogszabélyi
rendelkezésekrdl sem.



Ennek eredménye, hogy az Onkormanyzat hosszii évekre visszamendleg teljesitett olyan
kifizetéseket, melyek nem kizarolagosan az énkormanyzati tulajdonra vonatkozéan keriiltek
megallapitdsra. (Errél tovédbbiakban majd a tarsashazi ingatlanok miikodésével kapcsolatos
alpontnal kivanunk részletesen kitérni.)

Tekintettel arra, hogy a helyi lakdsrendelet nem tartalmazott rendelkezést arrdl, a 100%-os
onkorményzati tulajdonban all6 épiileteknél kéziizemi szerzédéssel nem rendelkezé bérldk
esetében hogyan keriiljon atharitasra az 4ltaluk elfogyasztott vizdij 6sszege; gyakorlatilag
ennek koltsége nem keriilt érvényesitésre a bérlén. Ez azt jelenti, hogy a bérbeadd
Onkorményzat fizette meg hosszd idén keresztiil a bérlé fogyasztasa utan keletkezett vizdij
Osszegét.

A lehetetlen joghelyzet és az Onkormanyzat gazdasdgi érdekvédelmére tekintettel ezt a
helyzetet is rendezni kellett az 0j lakasrendeletben, az alabbiak szerint:

- atalanydij bevezetése azon bérlék eseteben ahol nincs kozlizemi szerzOdés, vagy
felmond4sra keriilt, melynek mértéke 5 m>/f6/hé,
- ahol vizvételi lehetdség csak udvari kifoly6rél biztositott, ott 2m>/fé6 /hé keriilt

megallapitasra.

A vizdij tehat fenti rendelkezés alapjan atharitasra keriilt az érintett bérlkre, a rendelkezésre
allo adatok alapjan:

° ¢évi 104.820,-Ft dsszegben, vagyis kordbbi idészakban minimalisan ekkora Gsszeget
fizetett meg az Onkorméanyzat azon bérlék helyett, akiknekudvari kifoly6rol van
biztositva a vizvételezés.

Annak érdekében tovébba, hogy az Onkormanyzat timogassa a vizfogyasztds mérésére
szolgald alméré ora felszerelését, szabalyozasra keriilt, hogy annak elsé esetben torténd
felszerelési koltsége a bérbeadé Onkormanyzatot terhelje, a tovébbi hitelesités pedig a bérld
feladata.

Ennek érdekében a Vagyoncsoport az elmilt egy év alatt minddsszesen:

e 417.000,-Ft, azaz négyszéztizenhétezer forint Osszegben intézkedett almérd ora
felszerelése érdekében, 44 onkormanyzati tulajdonban 1évé lakas és nem lakas céld
bérlemény vonatkozasaban.

1.6.  Jogszabélyi valtozdsokra nem csupan a lakésrendeletben, de a kapcsolédo
vagyonrendeletben is sor keriilt.

A Lakaskoncepci6 tartalmazta, hogy a hatralékkezelésre, behajtasi eljarasok lefolytataséra
iranyuld rendszer nem keriilt megfeleléen kiépitésre az érintett tarscsoportok kozott, de a
megbizott jogi képviseldvel sem.

Alapvetd fontossdgli, hogy a behajtési eljardsok kialakitdsa megfelelien a jogszabalyi
rendelkezéseknek, feltérképezésre keriiljenek a jelentds osszegli hatralékot felhalmozo
adosok, akikkel szemben meginduljanak a hatdrozott jogi lépések, ezzel mintegy hatdst
gyakorolva a t6bbi nem fizet6 iigyfél fizetési hajlanddsagara is.

Azonban nem keriilhetett sor fentick szerinti rendszer kialakitdsara, amig a vagyonrendelet
nem tartalmazta a kdveteléskezelésre vonatkozé olyan rendelkezéseket, melyek addig abbol
hidnyoztak.



A behajtasi eljarasokat szabalyozd, arra vonatkozé helyi rendelet, mint alkalmazandé
jogszabalyi alap nélkiil ugyanis nem lehetséges egységes modon kezelni a tébb tarscsoportot
érintd eljarasok lefolytatdsdnak maodjat, és annak végrehajtasat.

Fentiek megsziintetetése érdekében ezért szabalyozasra keriilt tobbek kozott, hogy az egyes
jogi eljarasok kapcsoldédd koltségei hogyan keriiljenek 4tterhelésre az addsokra, milyen
feltételekkel ¢s milyen hatdskorben eljarva keriilhet sor részletfizetési megallapodas
engedélyezésére.

A leirtak egyrészrél segitették kialakitani az egységes hatralékkezelés rendszerét, masrészrél
pedig védtek az Onkorményzat gazdasigi érdekeit, hiszen az Onkormanyzat 4ltal
megelélegzett koltségek érvényesitésre keriiltek az adésokon.

A vagyonrendelet médositdsa tovabba azért is szitkséges volt, mert a behajtasokbol befolyd
pénzdsszegek jelenthették az egyik pénziigyi alapjat a kordbbiakban nem megvaldsitott, de
sziikséges karbantartasi-és feltijitasi munkaknak.

A jogszabalyi rendelkezések viltozasinak eredménye az aldbbiak szerint osszegezhetd:

* hatdrozott idejii szerz6déskitések az eddigi hatdrozatlan idétartam helyett,

o bérleti szerzédések meghosszabbitisindl fokozott figyelem gyakorlisa bérbeadé
részérol,

* bérlemények miiszaki dllapotira vonatkozé bérléi-bérbeadéi kotelezettségek
rogzitése a helyi rendeletben,

o tarsashdzi egyiittélési magatartasi szabdlyok betartdsi kotelezettségének rogzitése
a helyi rendeletben, tirsashazi Szervezeti és Miikodési Szabdlyzat megkiildése az
onkormdnyzati bérlok részére,

e vizdij athdritisa helyi rendelet alapjin a bérlok részére,

e koveteléskezelésre vonatkozo6 rendelkezések ijraszabalyozasa.

2. A Bérbeadot terhel6 intézkedési kotelezettségek vonatkozasaban bekdvetkezett valtozasok

A Lakéskoncepcié jol megfogalmazta, alapvet$ ingatlankezelési problémét jelent, hogy nem
minden esetben tdrténtek meg azok a sziikséges bérbeadoi intézkedések, melyek hidnya
késobb fokozott nehézséget okozott a napi ligyintézés elldtisa soran.

Ahhoz, hogy elvarasokat megfogalmazzunk és érvényesitsiink a bérldk felé, elsé kdrben a
korabbiakban tapasztalt bérbeaddi magatartason kellett valtoztatast eszk6z61ni.

2.1 Bérleményellen6rzések

A legfontosabb dolog az volt, hogy rendelkezésre é4lljanak azok a bérleményellendrzési
jegyzOkonyvek, melyek a késébbiek soran segitik a felelés vagyongazdalkodasi tigyintézést.

Bar a Lakdstorvény tartalmazza ugyan hatalyba 1épése ota, hogy évi egy alkalommal sort kell
keriteni a sziikséges ellenérzésekre, azok végrehajtisa vagy nem tértént meg teljes korten,
vagy ha meg is tortént, annak kiértékelésére és a szitkséges tovabbi intézkedések megtételére
nem kertilt sor.



Ezt a hibas bérbead6i magatartast valtoztattuk meg annak megfelelden, hogy 2016. oktéber
20. napjdig, vagyis a Lakdskoncepci6 elfogadisit kovetd egy év alatt sor keriilt a teljes
lakas-és helyiségdllomdny ellendrzésére, kétféle jegyzokonyv felvételével.

Felismerve ugyanis azt, hogy nem elég csak ingatlankezelési szempontbol végrehajtani az
ellendrzést, de szitkséges egyben a bérlemény miiszaki allapotanak felmérése is; a fenti
ellendrzések soran a Vagyon-és Miiszaki Csoport egyiittesen mérte fel a problémakat,
rogzitette az adatokat.

Fentiek magas szintli egyiittmiikddést eredményeztek a két csoport kizott, kiilonds tekintettel
arra, hogy az elmaradt bérbeaddi feladatok végrehajtasat a napi szintli feladatok ellatisa
mellett oldottdk meg az érintettek.

A Vagyoncsoport éltal felvett jegyzOkonyvek tartalmazzék a bérls 6sszes személyes adatét, a
bérleményben laké személyek szadmat, adatat, a szerzédés id6tartamat, tovabba az esetleges
koveteléskezelésre inditott jogi eljards ismertetését.

Ezeknek az adatoknak az alabbiak miatt van fontos szerepiik:

° szemelyes adatok hianydban nem indithatoak meg a végrehajtasi eljarasok adésokkal
szemben, mivel az kotelez6 eleme a végrehajtasi lapoknak. Mivel nagyon sok a régi
tipust szerz6dés, ezek az adatok tbb esetben egyéltalan nem keriiltek feltiintetésre a
dokumentumokon, .

* a bérleményben ténylegesen lako személyek szdménak ismerete fontos, ha vizéraval
nem rendelkezd bérld vizdij atalanyat kivénja kiszdmlézni a bérbeadd, mivel annak
Osszege szemelyek szama alapjan keriilt megallapitasra,

e a megindulé jogi eljarasokrél vald helyszini tdjékoztatds az adésokban nagyobb
»hyomot” hagy, mint egy egyszer(i felszolité levél kikiildése,

e sulyosabb jogesetekben a bérleti szerzédések felmonddsdhoz és a tovabbi
intézkedésekhez sziikséges, hogy pontosan tudjuk kik és hanyan lakjék a targyi
bérleményt.

A Vagyoncsoport altal felvett jegyzékonyvek mellé pedig elkészitésre keriiltek a Miiszaki
Csoport jegyzOkonyvei is, melyekben ismertetésre keriiltek a bérlemények legfontosabb
miszaki paraméterei (épitési mod, fiitési lehetdség, komfortfokozat, m?* nyilaszardk,
elektromos vezetékek, kapcsolok, dugaljak, stb), egyben jeldlve azt is, ha tovabbi miiszaki
intézkedést igényl6 allapot 4ll fenn.

Természetesen fentiek azzal lesznek igazan teljes értékii dokumentumok, ha a sziikséges
bérbeaddi intézkedések megtorténnek az esetlegesen felmeriilé hibak, hianyossagok
megsziintetésére.

A bérleményellendrzési jegyz6konyvek atvizsgalasa fenti szempontb6l folyamatos, nem
szabad azonban figyelmen kiviil hagyni, hogy évtizedes elmaradésokat sziikséges most
potolni.

Az is valoszinlinek mutatkozik, hogy a kapcsolodé intézkedések megtétele nem azért maradt
el, mert az érintett {igyintéz6 azt elmulasztotta, hanem mert nem volt olyan egységes
ingatlankezelési gyakorlat, mely alkalmas volt a kialakult helyzet mindennapi és
jogszabalyoknak megfeleld kezelésére.

2.2. Miszaki intézkedések

A Lakaskoncepcio6 is tartalmazta, hogy az ingatlanallomany miiszaki allapota, és kifejezetten
a lakésbérleményeké nem megfeleld.



Sok helyen kifejezetten rossz a lakdsok allapota, mivel a szok4sos 4llagmegdvasi munkalatok
elvégzésére nem keriilt sor,

A Lakéskoncepci6 adatai tartalmaztdk példaul, hogy 4tlagosan mennyi pénzt forditott az
Onkormanyzat példaul 2013. évben karbantartdsi és feldjitasi munkdlatok elvégzésére, ez a
szam 210 bérlakdsra - karbantartdas tekintetében- 160.000,-Ft volt. Felyjitdasi munka

elvégzésére pedig nem keriilt sor.

Ezzel szemben 2015. nyardtol kezddoen teljesen Uj alapokon indult meg a sziikséges
miszaki intézkedések végrehajtdsa az alabbiak szerint:

Heti rendszerességgel keriilt sor szakmai egyeztetésre a Miiszaki és Vagyoncsoport kozott a
bérlemények miiszaki allapota és a panaszbeadvanyok kezelése vonatkozasaban.

Meghatérozasra keriiltek azok a miiszaki hibdk, melyek elsébbséget élveztek a tobbi
meghibasodas mellett, igy

a tetObeazasok,
az elektromos meghibasodasok,
a kémények, és
a gazkésziilékek feliilvizsgalata.

Minden kivitelezési munka tételes arajanlat alapjan keriil elfogadasra, és a késébbiek soran
miiszaki atvételre, azt igazolé dokumentum alapjan. Ez azért fontos, mert valésagosan l4thato
és dokumentaldsra keriilt, hogy egy adott miiszaki munka valéjaban atvételre keriilt-e az

Onkorméanyzat részérél.

Kiilon kiemelendd tovabbéa az, hogy a bérleményekhez tartozd kémények miiszaki allapota
szinte kivétel nélkiil rossz. Ennek érdekében még 2015. év nyardn a Vagyoncsoport felvette a
kapcsolatot a Kéménysepréipari Kft.-vel, mint szakhatésaggal a tovébbi szoros
egylttmiik6dés érdekében.

Sor keriilt elozetes kéményvizsgalati jegyzOkonyvek kérésére az Onkormanyzat részérdl,
vizsgélatot kérve az adott kéménnyel kapcsolatosan, és a muszaki hibaelhdritast kovetéen
utolagos vizsgilati jegyzOkonyv kérésére is, mely a tovabbiakban igazolja a bérbeadd
intézkedési kotelezettségének teljes korili végrehajtasat.

A miiszaki munkaélatok elvégzése soran tisztdzasra keriiltek, hogy milyen munkalatok terhelik
a bérlét, bérbeaddt, tovabba melyek kapesolodnak térsashézi kozos tulajdon szerkezeti

részeihez.

Ez azért bir killonds jelentéséggel, mert a helyi lakasrendelet most mér egyértelmiien
tartalmazza a bérlére €s bérbeaddra tartozé miiszaki feladatokat, eldsegitve azt, hogy
ténylegesen olyan feladatokat fizessen meg az Onkormanyzat, ami r4 tartozik.

Természetesen nagyon nehéz élesen elvalasztani a két dolgot egymaéstél abban az esetben, ha
a bérbeadd maga sem rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas 4llapotban adta 4t sokszor a targyi
bérleményt, illetéleg hidnyoztak azok az alapvetd ellendrzési kotelezettségek, melyek
elmulasztésa miatt nem is kertilhetett volna sor a bérlemény bérld részére torténé atadasara.

E helyiitt harom ide vonatkozé fontos miiszaki kérdést szeretnénk felvazolni:

o giazkésziilékek, illetéleg csatlakozo6 alapvezetékek feliilvizsgalata,
e ¢érintés-és villimvédelmi szabvanyossag betartisa,
¢ klimik és kazanok kotelezé karbantartisa.



A gazkésziilékek, csatlakozd alapvezetékek feliilvizsgalata

A lakasbérlemények bérlé részére tortén atadasa sordn a bérbeadé feleldsséget vallal azért,
hogy rendeltetésszeriien haszndlhatd a targyi bérlemény. Természetesen mindez vonatkozik
azokra a berendezési targyakra is, melyek a bérleményen beliil taldlhatéak meg.

A jelenlegi egyik miiszaki anoméliat az jelenti, hogy a lakasokban 1évé gazkésziilékek,
gaztlizhelyek sok helyen nem hasznalhatdak, javitdsra, vagy cserére szorulnanak. Az elmult
évben egy alkalommal maér sziiletett birésagi itélet, mely elmarasztalta Maké Varos
Onkormanyzatat azért, mert éveken keresztiil nem csinaltatta meg az adott lakdsban lévd
gazkazant és vizmelegitét, annak ellenére sem, hogy arra a bérld t6bb alkalommal felszolitotta
a bérbeadét, mivel nem tudta hasznalni targyi lakést.

A 4. P. 20.374/2015/9. szdm alatti birésagi itéletben foglaltak szerint: .4 lakdstorvény
szerint a lakds rendeltetésszerii haszndlatra alkalmas , ha az épiilet kozponti berendezéseinek
a lakdsban 1évé része és a lakdsberendezések iizemképesek... Jelen perbeli ténydllds alapjin
a birésdg dlldspontja szerint az megdllapithaté volt, hogy a bérlé azaz alperes az 6t terheld
karbantartasi kotelezettségének eleget tett. A birésdg dlldspontia szerint a felperest terhelte
tehdt azon kotelezetiség, hogy az ingatlan rendeltetésszerii haszndlatdt megfelelGen biztositsa,
azaz a felkért szereld javaslatdt megfogadva a gdzkésziléket kicseréli és igy biztositia az
ingatlan melegviz és fiités elldtottsagdt... "

Tekintettel arra, hogy a birdsag nem adott helyt felperesi Onkorményzat keresetének, nem
itélte meg az érvényesiteni kivant 150.120,-Ft 6sszegli elmaradt lak4sbérleti dij tartozast sem.
A hétralékot emiatt behajthatatlan kovetelésként kellett a tovabbiakban nyilvantartisba venni.

Hangsulyos kérdés tovabba a gaz csatlakozd vezetékek és felhasznaloi berendezések miiszaki-
biztonsagi feliilvizsgalatarél szolo 19/2012. (VIL20.) NGM rendeletben foglaltak
maradéktalan végrehajtdsa, tekintettel arra, hogy targyi szakdgi jogszabdly szerint
meghatarozott id6épontban el kell végezni a giz csatlakozd vezetékek és felhasznaloi
berendezések miiszaki —biztonsagi feliilvizsgalatat.

A jogszabaly szerint ,,ha a felhaszndlo egyetemes szolgdltatdsra jogosult, az 1981. janudr 1-je
eldtt vagy ismeretlen iddpontban iizembe helyezett felhaszndli berendezés vagy
csatlakozovezeték esetében az az ingatlantulajdonos a féldgdzelosztoi engedélyesnél 2014.
december 31. napjdig kiteles bejelentést tenni, melyben megrendeli az elsé miiszaki

biztonsdgi feliilvizsgdlatot. ",

Fenti rendelet eldirasai szerint 2014. év végéig kellett megtenni a kotelezd bejelentést, 2015,
¢v vegéig pedig a helyszini vizsgilatot az arra jogosult szakember bevonasaval, aki a
gazszerelok engedélyezésérdl és nyilvantartasardl szold miniszteri rendelet szerint miiszaki-
biztonsagi feliilvizsgalatra jogosité engedéllyel rendelkezik.

A feliilvizsgalat soran feltirt hibikat az ingatlantulajdonosnak 2016. december 31. napjéig
kell elvégeztetnie.

Tekintettel arra, hogy az ingatlanok t6bbségénél nem talalhatdo konkrét dokumentum az
lzembe helyezés idOpontjarol, tovabba 1981. eltt épiilt épiiletek is érintettek, a kotelezd
bejelentést meg kellett volna tenni 2014. év végig.

Megjegyezni kivanjuk, hogy a szakagi rendelet 2012. szeptember 1. napjan lépett hatalyba, a
jogalkoté pontosan azért adott tobb mint két évet az intézkedések kidolgozésdra és
végrehajtasdra, mert a megvaldsitandé miiszaki tartalom igen komplex, tekintettel a
bérbeadoi- bérl6i-magantulajdonosi érintettségre.
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A fentiek szerinti intézkedések megtételére azonban nem keriilt sor, a probléma sulyanak
felismerése miatt azonban mindenképpen sziikséges iigyintézést kezdeményezni, mely az
alabbiak szerint tortént eddig meg:

e a bérleményellendrzésekre vonatkozé bejarasok sordn nemcsak a szokasos
ellen6rzésre keriilt sor, hanem Kkifejezetten a fentiek szerinti dokumentumok
meglétének vizsgdlatdra is;az ellendrzések id6pontjardl szo16 bérbeaddi megkeresések
kifejezetten tartalmaztak ezeket a felhivasokat,

e kapcsolatfelvételre keriilt sor a f5ldgazeloszto engedélyessel,

o tekintettel arra, hogy barmilyen hiba felmeriilése esetén fél6, hogy az ingatlan
kizérasra keriilhet a szolgéltatdsbol, mely esetben a szolgiltatis visszadllitasa
terveztetéssel €s azt kovetd konkrét kivitelezési munkaval jar, a Vagyoncsoport 2016.
évben azonnal intézkedett erre a jogcimre vonatkozo kiilon koltségkeret elkiilonitésére,
négymillio forint osszeghen.

Erintés-és villamvédelmi vizsgalatok

Az ingatlanokra vonatkozé miiszaki dokumentumok &tnézését kovetben egyértelmiien
kideriilt, hogy nem biztositott megfelelden a bérlemények jogszabaly szerinti kotelezd
feliilvizsgalata érintésvédelmi, ahol sziikséges, ott villimvédelmi szempontb6l sem.

2013. évben sor keriilt érintésvédelmi jegyzékonyvek kiallitaséra féként a lakasbérlemények
szempontjabol, azonban a jegyz6konyvben foglalt hidnyossagok megsziintetésére nem keriilt
sor az Onkorményzat részérél.

Fentieken tdlmenéen nem Kkeriilt ellenérzésre a bérbeadd részérl a bérldket terheld
intezkedesi kotelezettség sem az érintésvédelemmel kapcsolatosan, annak ellenére, hogy a
Lakéastérvény tartalmazta egyértelmiien, hogy milyen feladatok tartoznak bérlsi, bérbeadoi
feladatkéorbe.

A 2015. évben elkészitésre keriil6 helyi lakdsrendelet pedig mar konkrétan szabalyozza, hogy
a bérbeadonak és bérlének milyen kotelezettségei vannak az érintésvédelem szempontjabol.
(35-36.8)

Felmeriil kérdésként azonban, hogyan kérheté szamon a bérldn az 6t terheld kotelezettség, ha
adott esetben az nem kertil igazolasra a bérbeadd részérél sem?

Folyamatban l1évé intézkedések fentiek megsziintetése érdekében:

e a Vagyoncsoport atnézte a rendelkezésre allé6 dokumentumokat, ebbd] kiilon készitett
ingatlanjegyzéket,

e Miszaki Csoport fajstlyozta a fennéllé problémakat ingatlanonként,

e arajanlatok beszerzésére kertilt sor adott miiszaki tartalom megvalésitasara,

e Vagyoncsoport intézkedett a sziikséges elektromos munkak pénziigyi fedezetének
elkiilonitésére, ezen a jogcimenmegkizelitdleg hatmillié forint 6sszegben,

o Vagyoncsoport megkeresésére becsatolasra keriiltek a nem lakas céli bérlemények
vonatkozasaban a bérldkre vonatkozo érintésvédelmi jegyzOkonyvek, melyek
vizsgalata még folyamatban van bérbead6i részrol.

A feliilvizsgalatok soran kiilonds figyelmet forditunk azokra a bérleményekre, ahol a 2013.
¢vben vagy azt kovetden keletkezett jegyzOkonyvek szerint baleset-vagy életveszély allhat
fenn.

Jelenleg sor keriil a Vasarhelyi u. 49. szdm alatti lakdsbérlemények atfogé feliilvizsgalatara és
a muszaki intézkedések soron kiviili megtételére.
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Megjegyezni kivanjuk, hogy a rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan a legévatosabb becsléssel is
megkozelitleg  brutté  300.000,-Ft-ba  keriilt most egy-egy bérlemény elektromos
helyredllitasa.

Klimak és kazanok kotelezd karbantartasa

Az ingatlanokhoz tartozé klimdk és gézkazanok vonatkozisaban szintén nem keriilt sor
karbantartdsi szerzédés megkotésére arra jogosult és szakavatott céggel, pedig a rendszeres
karbantartds nagymértékben hozzajarul ezen berendezések élettartaménak megnéveléséhez,
tovabba a sziikséges javitasi munkalatok koltségeinek csokkentéséhez.

2015. év nyaréan példaul a Korona klimaja ment tnkre vezérlé panel egység hibaja miatt, a
helyredllitds mindésszesen hatszdzezer forintba keriilt.

Annak érdekében, hogy a jovére nézve atfogobb moédon Keriiljén sor ezen berendezések
feliilvizsgalatara, altalanos karbantartdsi szerzédés megkotését tervezziik az Gsszes érintett
ingatlannal kapesolatosan, 2016. oktober ho elején sor keriilt a kivalasztott céggel torténd
személyes egyeztetésre is.

E helyen csak hivatkozni szeretnénk a szakért$ cég miiszaki allaspontjara a Korona klimajéra
vonatkozoan: ,, ... a beavatkozds elvégzése eldit azt is mérlegelni kell, hogy a berendezés még
R 22 hiitékozeggel iizemel, ami jelenleg mdr tiltdlistds hiitékozeg és nem beszerezhetd. A
berendezések még iizemeltethetéek a gydri toltetekkel, de bdrmilyen a hiitékort érinté
meghibdsodds esetén mdr nem engedélyezi a torvény az R22-vel torténd feltoltést. Vagy ki kell
vdltani a hiitékozeget mas tipusi engedélyezett kizegre, vagy cserélni kell a berendezést... ",

2.3. Miszaki helyreallitds koltségei

A Lakéaskoncepci6 tartalmazta, hogy &sszességében mennyire kevés kéltséget forditott
korabban az Onkorményzat a bérlemények miiszaki allapotanak helyreallitasara, az
allagromlas tovabbi megakadalyozdsara.

Amennyiben a bérlemények miiszaki éllapota nem keriil helyreallitisra fokozatosan,
valoszinlisithetéen a bevételek vonatkozésaban is csdkkenés varhaté. (Leromlott allapotd iires
uizlethelyiségekre, €s olyan bérlakasokra tekintettel, ahol a miszaki hibak és hianyossagok
miatt nem kivéan a bérl6 fizetést teljesiteni.)

Fentiek megsziintetése érdekében Maké Véros Onkormanyzata rendkiviili figyelmet forditott
2015. nyaratdl mindmdig a jelzett hibdk megsziintetésére, természetesen a problémak miiszaki
fajsulyozasat kovetden, egyfajta sorrendiséget megprobalva felallitani az tigyek kozott.

Eddig leghangsulyosabb tényezdk kézé tartozott a kémények helyreallitasa a szakhatosaggal
egylittmikddve, a tet6bedzdsok megsziintetése, tovabba a balesetveszélyes elektromos haldzat

megjavitdsa,

A teljesitésre keriild vallalkozoi szamlédk alapjanaz aldbbi 6sszegeket forditotta az
Onkormanyzat bérlemények feltjitdsira-karbantartasara 2015-2016. években:

2015. év
Lakasok karbantartdsa 1.521.113,-Ft
Nem lakas célu helyiségek karbantartdsa 2.683.312,-Ft
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Lakasok felajitasa 4.299.701,-Ft

Nem lakas célu helyiségek feltjitasa 8.627.133,-Ft
Mindésszesen 17.131.259,-Ft
2016. év

Lakasok karbantartasa 2.051.313,-Ft
Nem lakas célu helyiségek karbantartdsa 1.220.702,-Ft
Lakasok feldjitisa 1.575.672,-Ft
Nem lakas célu helyiségek felujitasa 2.599.940,-Ft
Mindosszesen 7.447.627,-Ft

Fenti adatsort tovabb arnyalja még, hogy folyamatban van az un. Start munka-program is,
mely szintén az Onkormdanyzati tulajdonban &ll6 ingatlanok miiszaki helyreallitasat és
felujitasat célozza meg, példaul nyilaszardcserét, tetéjavitast, belsd festési munkalatokat.

A Start munka-program kéltségvetése a Makoi Vérosgazdalkoddsi Nonprofit Kft. (a
tovabbiakban: Nonprofit Kft.) tigyvezetSjének tdjékoztatas alapjan:

Anyagkéltség: 14.365.000,- Ft
Uvegezés: 700.000,- Ft
Hulladékszallitas: 3.000.000,- Ft

Folyamatban van még tovabba a Nonprofit Kft. altal elvégzésre keriilt munkak pénziigyi
rendezése, €s még tovabbi miiszaki munkavégzések varhatdak, hiszen a leirtak csak a
befogadott, pénziigyileg rendezett tételeket tartalmazzék, 2016. szeptember hénapjaig.

Lathato tehdt, hogy a 2015. év mésodik felét6l egészen napjainkig milyen jelentés Osszeget
forditott Maké Véros Onkormanyzata az ingatlanok miiszaki allapotara, melynek
eredményeként azt varjuk, hogy megakadalyozhato lesz a tovabbi 4llagromlds bekovetkezése,
¢s a lakdsok feltjitast kovetben lehetség van arra, hogy koltségelven vagy piaci alapon
kertiljenek bérbeadasra a bérlemények, az eddigi, féleg szociélis jelleg mellett.

A koltségelven vagy piaci alapon torténd bérbeadas teremti meg az alapjat annak, hogy az
Onkorményzat ervényesiteni tudja a kdltség haszon elemzést, mely az ingatlangazdalkodas
egyik sarokpontja, és az Allami Szdmvevészék is felhivta jelentésében erre a figyelmet.

2.4 Szolgaltatokkal torténd kapcsolatfelvétel

A Lakaskoncepcié tartalmazta, hogy ki kell épiteni a koziizemi szolgaltatokkal torténd
jogszabélyoknak megfelelé kapcsolattartdst annak érdekében, hogy a felmeriilé problémék
egyeztetésre keriilhessenek és kozdsen kertiljon sor a megoldas kidolgozasara.

E helyen kiemelten az ALFOLDVIZ Zrt.-vel torténd uj tipust eljardsi rend kialakitdsat
szeretnénk megemliteni, mivel a rendelkezésre 4llo adatok alapjdn egyértelmiien
megallapitasra kerilt, hogy nem tisztdzott és eddig helytelen gyakorlat alakult ki féleg az
onkormanyzati tulajdonban 4116 bérlemények bérl6inek vizdij fizetésével kapesolatosan.
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Az alapvet$ problémat az jelenti, hogy az ALFOLDVIZ Zrt. a jogszabalyoknak megfeleléen
elsésorban a tarsashazi ingatlanok kozds képviseldit tdjékoztatja a felmondésra keriilt
mellékszolgaltatdsi szerz6désekkel kapcsolatosan, igy természetesen a bérlék esetében is.

Az Onkorményzat vagy joval késdbb, vagy nem értesiil arrél, hogy a bérld mellékszolgaltatasi
szerzOdése felmondasra kertilt; marpedig errdl t5bb tényezé miatt is tudnia sziikséges:

e idében tudja felvenni a kapcsolatot az adott bérldvel a hatralék rendezése érdekében,

e idOben tudja felvenni a kapcsolatot az adott tarsashaz kozos képviseljével,

o ellenfrizni tudja, hogy a kozds képviseld altal bérlén érvényesiteni kivant vizdij
Osszege valoban a bérld fogyasztasabol ered, és esetlegesen mas fogyasztok vizdijat
nem tartalmazza- e ez az 0sszeg.

Hangsulyozni kivanjuk, hogy Makd vérosdban jelents szdmban vannak olyan tarsashazi
ingatlanok, ahol nem megoldott a k&z6s vizdij jogi kategéridja. Ez azért fontos, mert az Un.
kozés vizdijba tartozik mindazon vizfogyasztds, amelyet a tirsashazak elhasznalnak
takaritaskor, locsolaskor, tovabba azon személyek éltal hasznalt viz is, akik nem rendelkeznek
mellékszolgaltatasi szerzédéssel az ALFOLDVIZ Zrt. vonatkozéséban.

Abban az esetben ugyanis, ha felmondésra keriil ‘egy tulajdonos/bérlé mellékszolgaltatési
szerzOdése, az altala elfogyasztott viz dijanak Osszege a tarsashazi fémérd oran keriil
érvényesitésre, vagyis a tarsashazkozosség fizeti azt meg.

Kérdés azonban, hogy mi térténik abban az esetben, ha a tarsashéz nem kalkulal ilyen kozds
vizdij Osszeget, ilyen esetben milyen modon keriil érvényesitésre az a bérlén vagy
magantulajdonoson?

A tarsashazi lizemeltetési adatok 4tnézését kovetden kideriilt ugyanis, hogy sok esetben a
mellékszolgaltatasi szerzédéssel nem rendelkezé bérlén, illetdleg direktben az
Onkormanyzaton kivanja a kozos képviseld érvényesiteni ezt az Osszeget, anélkiil, hogy
valdban meggy6zédne arrdl, hogy ez a fogyasztas ténylegesen csak a bérld fogyasztasa lenne,
nem pedig mas, szintén szerzédésnélkiili tulajdonos fogyasztasaé is.

Mivel azonban a kézds képviselok nem szamolnak koézés vizdij 6sszeget, voltaképpen
azokndl az ingatlanokndl, ahol egy személynél t6bb nem rendelkezik mellékszolgéltatési
szerzOdéssel, nem lehetséges nyomon kévetni, hogy pontosan mekkora &sszeget lehetne az
adott bérldn érvényesiteni.

Példaként szeretnénk hozni egy tarsashdz jelenlegi iigyét, ahol az ALFOLDVIZ Zrt.
tajékoztatdsa szerint a tarsashdzi foméréora Maké Véros Onkorményzata nevén szerepel, igy
az azon 1évo teljes vizfogyasztist is az Onkormanyzat fizette meg évekig. A tarsashaz
alapitasara 1996. évben keriilt sor, és az eltelt id6ben jelent6s mértékli beruhazési munkék
torténtek az ingatlanon, melyet vizfogyasztas is kisérhetett.

Természetesen, ha minden tulajdonos, bérld rendelkezik mellékszolgaltatdsi szerzédéssel, ez
az Osszeg csekélynek mondhatd, de sajndlatosan egyre inkdbb az tapasztalhato, hogy jelentds
mertékben megemelkedett a  dijfizetés miatt felmondasra kerilldé mellékszolgaltatasi
szerzOdések szama, vagyis egyre tobb a nem fizetd tulajdonos vagy bérlé.

Az ALFOLDVIZ Zrt. erre vonatkozé tajekoztatasa szerint 2015-2016. évben eddig tobb mint

40 alkalommal tértént magéntulajdonos dijtartozasa miatti felmondas; ezen személyek tehat
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nem Onkormanyzati bérleményben laknak. Felmeriil a kérdés, hogy targyi tulajdonosok
vizdija hogyan keriil érvényesitésre jogszeriien, ha a tarsashazi kozos koltségnek nem képezi
részét a kozos vizdij?

Masik térsashazi esetet példaként hozva tovébba, a bérlén olyan 6sszegill vizdij mennyiséget
kivan érvényesiteni a tarsashazi k6zos képviseld, ami létezhetetleniil magas fogyasztasra utal.
Tekintettel arra, hogy a vizmi adatai szerint egy személy étlagos fogyasztisara Sm’
mennyiseéget szamol, kénnyen kiszamolhatd, hogy ilyen magas &sszegii fogyasztdst egy
személy nem eredményezhetett egy ingatlanban.

Ebben az esetben valoszinisithetSen rejtett csétorés allhat a probléma mogétt (pincében folyt
a viz), ez okozta a jelentés vizfogyasztist. Tekintettel azonban arra, hogy a bérlén kiviil
minden mas ottlaké rendelkezik mellékszolgaltatasi szerz8déssel, a teljes vizdij Gsszeget rajta
kivanta érvényesiteni a koz6s képvisels. (Ahelyett, hogy minden tulajdonos kozott felosztasra
kertilt volna a cs6torés miatti tobblet viz mennyiség.)

Fentiekben leirt igen Osszetett problémakér miatt ezért elsédleges célja az volt a
Vagyoncsoportnak, hogy felvegye a kapcsolatot az ALFOLDVIZ Zrt.-vel és kozos
egyeztetést kezdeményezzen a kialakult helyzet kezelésére és megoldaséra.

Aktualizalt bérleménylista megkiildésével kértiik, hogy az ALFOLDVIZ Zrt. minden egyes
bérl6i felmondast megel6zéen az Onkorményzatot is tajékoztassa a tervezett intézkedésrél, ne
csupan a kozos képviselét. Ennek érdekében kontakt személy kijeldlésére keriilt sor az
Onkormanyzat részérdl, akinek megkiildésre keriil a konkrét tajékoztatas.

Harmadsorban az ALFOLDVIZ Zrt. szakmai tajékoztatd levelét a vizdij felosztasaval
kapcsolatosan megkiildjiik minden vegyes tulajdonban 1évé tarsashiz kézos képvisel6jének,
mivel a vonatkoz6 kormanyrendeletben foglaltakat vagy nem ismerik az érintett személyek,
vagy nem kivanjak azt megfelelden alkalmazni.

A példaként felhozott tirsashazzal kapcsolatosan —ahol Maké Véros Onkorményzata nevén
szerepel a tarsashézi fOmérd oOra- haladéktalanul felszolitottuk a kézos képviseldt, hogy
intézkedjen a szolgaltatoknal torténd atjelentés érdekében, tekintettel, hogy ez az 6
szerzodéses kotelezettsége kozos képvisel6ként.

Osszefoglaléan tehat az aldbbi bérbeadéi intézkedések megtételére keriilt sor Maké
Viros Onkorményzata részérél:

o dtfogé bérleményellendrzések inditisa, vagyongazdilkoddsi és miiszaki
szempontbol,

o jelentds Gsszegben keriilt sor karbantartasi, felajitdsi munkalatok elvégzésére az
ingatlanok vonatkozasaban, a tovabbi dllagromlds megakadalyoz4sa érdekében,

e a karbantartdsi szerzédések- jogszabilyok altal eldirt miiszaki kotelezettségek
teljesitése miatti- egységes atgondoldsa,

o koziizemi szolgiltatokkal torténd széleskorii egyeztetések lefolytatasa,

o az ALFOLDVIZ Zrt. részére bérleménylista megkiildése, kontakt személy
kijelolése az Onkorményzat részérél,

o az ALFOLDVIZ Zrt. szakmai levelének tovibbitisa az érintett kzos képviselok
részére.
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3, Hatralékkezelés

A Lakaskoncepcié szerint nem volt egységesen kialakitva a hatralékkezelés rendszere sem a
tarscsoportok, sem pedig az érintett egység és a megbizott ligyvédi iroda kdzott.

Hangsilyozni szeretnénk, hogy a Lakdskoncepci6 végrehajtdsi anyaganak elkészitésekor két
olyan teriilet van még mindig élesen kirajzolddva, ahol jelentSs intézkedési kételezettség var
Maké Varos Onkorményzatara, az egyik a hatralékkezelés, a masik a tarsashézi ingatlanok
jogi helyzetének rendezése.

Mindkét teriilet jelent6s elmaraddsanak indoka, hogy a vagyongazdalkodis ezen két
részteriiletét teljesen ujra kellett szabalyozni és az eddigi nem vagy nem megfeleléen miiksdé
rendszer helyett 1j alapot és irdnyelvet kellett megfogalmazni.

Természetesen fentiek kovetkezetes végrehajtasa sok idét vesz igénybe még, de egyértelmiien
kimondhatd, hogy a rendszer alapjainak jogszabdlyoknak megfelelé Kiépitésére sor
keriilt.

A Lakaskoncepci6 szerinti problémak felsoroldsa az alabbiakban foglalhatéak dssze:

e egylttmlkddés hidnya a tarsszervek kozott, megbizott jogi képviselével,
e iratanyagok atadasira nem keriilt sor,

e nem tortént utan kovetes, lakcim keresés,

e koziizemi dij hatralékok sem keriiltek atterhelésre bérlokre,

¢ nem keriilt kibocsatasra fizetési meghagyis,

e nem indultak végrehajtasi eljarasok,

e nem tortént felmondas,

e nem kertilt sor kilakoltatasra, mely elrettentd példa lehetett volna.

Az 4j szabalyozés kezdete 2015. december hénapja volt, nincs tehat még egy éve sem, hogy
ennek megfelelden keriiltek meginditasra a kapcsolodo intézkedések, melyeknek eredménye
mar lathat6 és mérhetd, az aldbbiakban leirtak szerint:

e 0j vagyonrendelet megalkotdsa, mely 2015. december 1. napjatdl hatélyos,

e Vagyoncsoport és a Pénziigyi Iroda szorosabb szakmai egyiittmiikédése, tovabba a
felmeriil6 problémék k6z6s megolddsa, mely kulcskérdésnek tekinthetd,

e megbizott ligyvédi irodaval torténé tébbszori egyeztetés az eredményesebb behajtés
vonatkozésaban,

e Vagyoncsoport szervezeti 4talakitasa, stitusz létrehozdsa kifejezetten erre a
feladatellatasra,

e jogszabalyoknak megfelel6 fizetési felszolitasok kikiildése,

e utinkovetés, lakcimtudakozvanyok meginditésa,

o fizetési meghagyasok meginditdsa, azok nyomon kovetése,

e nem teljesités esetén végrehajtasi eljarasok meginditasa,

o végrehajtasi jog bejegyzése ingatlantulajdonra, letiltisok foganatositisa
munkabére és egyéb jarandoésagokra,

o behajthatatlan kovetelések atvezetése a Pénziigyi Iroda bevonasaval,

e késedelmi kamat érvényesitése a téke kovetelés dsszegére,
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részletfizetési megillapodasok wjraszabdlyozdsa, azok polgirmesteri és nem
csoportvezetdi hatiskorben torténd engedélyezése, sziikséges iratok bekérése a
részletfizetés engedélyezéséhez, Lakastigyi Tandcsadd Testiilet elézetes véleményének
megkérésével,

lakés-és helyiségbérleti szerz6dés felmondasa fennalld tartozas miatt,

koziizemi dijak atterhelése fennmarado6 koziizemi dijak vonatkozasaban, bérl§ valtozas
esetén,

kilakoltatasi eljarasok meginditasa.

Fentiekben leirtakkal kapcsolatosan fontos kiemelni, hogy a jogi eljarasok meginditdsa az
adosokkal szemben természetesen koltségek elélegzésével jar az Onkormanyzat részérél,
mely fizetési meghagyés és végrehajtasi eljards meginditdsanal {igyenként, minimum 5.000,-
Ft-ba kertil.

Minden kéltségelem azonban, amit az Onkorméanyzat az eljaras meginditasa érdekében
megfizet; dtharitasra keriil az adott hatralékosra.

Szamadatok tiikrében a fentiekben leirtak:

2015. augusztus hénapjatél napjainkig 912.668,- Ft ésszegben keriilt Atutaldsra
eljarasi dij fizetési meghagyds vagy végrehajtasi eljards kezdeményezésére,
fizetési felszolitas kikiildése a Vagyoncsoport részérél 1200 alkalommal,

26 esetben tortént adatkérés tirszervekhez,

részletfizetési megallapodas megkotése 35 alkalommal,

felszamolasi eljaras meginditasa 1 alkalommal,

38 f0 esetében 757.030,- Ft osszegben kellett tovibba végrehajtisi el6leget
teljesiteni a végrehajto felé az adott eljards folytatdsa érdekében,

12 6 esetében mar kiadasra keriilt letiltds munkabér vonatkozasaban,

3 esetben tortént felmondas, ebbél egy esetben a gazdasagi tarsasag a felmondast
kovetben rendezte a mintegy tizmillié forint 6sszegli helyiségbérleti dij hatralékat,
felmondas terhe melletti fizetési felszolitds jelenleg mintegy 15 esetben
folyamatban van; eljarasi hatarid6t varunk,

jelenleg 7 esetben van folyamatban kilakoltatasi eljaras, ebbdl egy esetben mar sor
keriilt ra, t5bb esetben egyeztetés van folyamatban a birdsaggal a végrehajtis modjéra
vonatkoztatva,

behajthatatlan kovetelés atvezetése 28 alkalommal.

Kintlévéség alakulasa adott idészakok vonatkozisaban

Jogcim: F 2015.09.30 (Ft)

Lakbér | 19 679 434
Lakashasznalati dij 2 427 980
Vizaltalany befizetés 771 008
Kozteriilet-hasznalat 1184 873
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Bérleti dij

(helyiségek) 48 146 498
Eseti bérbeadis 413 906
Teriilet bérleti dij 7493
Foldtertlet

bérbeadasa 465 448
Tovabbszamlazas 18 962 419
Osszesen: 92 059 059

2016. szeptember 30. napjan:

Eseti bérbeadas hatraléka 0 Ft
Foldteriilet bérbeadas hatraléka 537 063 Ft
Kozteriilet hasznalat hatraléka 1311498 Ft
Teriilet hasznalat hatraléka 10 820 Ft
Vizatalany hatraléka 693 004 Ft
Tovéabbszamlazott koziizemi dij hatraléka 18 968 949 Ft
Tovabbszamlazott koltségek hatraléka 1221 035 Ft
Bérleti dij és helyiséghasznalati dij hatraléka 41 885 286 Ft
Lakbér,lakashasznalat, szocidlis lakbér hatraléka 26 071 374 Ft
Osszes hatralék: 90 699 029 Ft

Lathato, hogy 2015. évtdl kezdddéen markansan emelkedett a kintlévoség, amelynek 6 oka
az volt, hogy 2013. évben meginditott jogi eljarasok, kiilonos tekintettel a fizetési
meghagyédsokra; nem keriiltek tovabbi érvényesitésre, annak ellenére, hogy a fizetési
meghagyasok sok esetben 2013. évben, vagy 2014. évben jogerésség véltak.

Mai napig van olyan jogi eljaras, aminek alapjat a 2013. évi jogerds eljaras jelenti.

Fentieken tulmenGen a tobbszori jogi képviselet valtas is hatst gyakorolt a behajtési eljardsok
lasstsagara, mivel ezekben az esetekben természetesen mindig volt némi 4tallasi idd, illetve
az iratanyagok ujboli megkiildése is jelentGs idétdbblettel jart.

Az, hogy a kintlévéség fennalléd Gsszegét sikeriilt nemesak stabilizalnia, hanem csokkentenie
is az Onkormanyzatnak, annak ellenére, hogy a kapcsolddo eljarasokat:

e 1j alapokon,

e 1j megbizott jogi képviselé bevonasaval,

e 2015. december 1. napjatol Gj jogszabalyi rendelkezés alapjan végeztiik, allaspontunk
szerint jelent6s fejlédési titemet mutat.

A fennall6 kovetelési alloménybol a Makéi Gyogyfiirdé Zrt. elmaradasa 2016. szeptember 30.
napjan 19.050.000,-Ft.
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A 2016. évi adatok kozott tovabba szerepel egy olyan jogeim is, ami korabban nem
jelentkezett, ez a tovdbbszamldzott eljardsi koltségek Osszege, jelenleg 1.221.035,-Ft
Osszegben.

Tekintettel arra, hogy még fenti tétel beiktatdséval is kevesebb osszegli a jelenleg fennalld
kovetelésallomany a 2015. szeptember havi adatokhoz képest, tigy véljiik, hogy a meginditott
Ugyintézések eredményesnek mondhatdak.

A kintlév6ség csokkentés az egyik legfobb célkitiizés a tovabbiakban, hiszen e beérkezd
bevételek jelenthetik az alapjat példaul a tovabbi miiszaki helyreallitisi munkalatoknak.

4. Téarsashézi ingatlanok

A tdrsashazi ingatlanok kezelésével kapcsolatosan éltalanosan elmondhaté, hogy nem keriilt
sor az dnkormanyzati tulajdonrész jogszerii képviseletének kialakitdsdra, sem azon alapelvek
ervényesitésére, mely fontos lett volna az egységes gyakorlat kialakitasa szempontjabol.

Fentiek miatt ez a teriilet a kintlévéség kezeléshez képest is nagyobb elmaraddsban van.

Maké Varos teriiletén jelenleg 28 olyan tarsashazi ingatlan van, mely jogilag vegyes
tulajdonu jellegli, vagyis az Onkorminyzatnak tulajdoni hinyada van benne és
tarsashdzként is mikodik.

Fentick amiatt fontosak, mert tovabbi 13 olyan ingatlan van, mely jogilag tarsashdz, de
egyaltalan nem mikddik ennek megfelel6en, feltehetden sohasem alakult meg igy, viszont
onkorményzati tulajdoni hanyad is van benne.

Ezen ingatlanok vonatkozésaban az 6nkormanyzati tulajdonrész képviselete nem valdsult meg
megfeleléen, igy pedig a vagyongazdilkodas egyik meghatdrozé eleme nem
érvényesiilhetett, az 6nkorményzati tulajdon érdekvédelme.

A tarsashazi ingatlanok jelentds részénél olyan kézés képviseld keriilt megbizasra, akik nem
ismerik megfeleléen a vonatkozd jogszabdlyokat, sem egyéb szakmai ajanlésokat, igy nem
tudjk biztositani a tarsashaz rendeltetésszeri és térvényes lizemelését.

Ezen koz0s képvisel6k jo része nem rendelkezik a jogszabély szerinti tdrsashazkezeldi
vegzettseggel, e nélkiil pedig kizardlagosan csak a tarsashazban ott laké tulajdonos lathat el
ilyen feladatot.

Tarsashazi kozgyulésekre korabban t6bb esetben nem kapott meghivét az Onkorményzat, a
nyilvanvald jogszabalysértés ellenére keriilt sor kozgy(lési hatirozatok meghozatalra, a
kozos képviselok nem tettek eleget a 2014. évre vonatkozé beszamolasi kotelezettségiiknek,
igy gyakorlatilag a tdrsashdzak donté részénél nem érvényesiil a tulajdonosok gazdasagi
ellendrzése.

Pénziigyi elszdmolasok hidnyaban a fizetend kozos koltség jogalapja sem allt rendelkezésre,
mely kozvetleniil sérti az Onkormédnyzat és minden tulajdonostars érdekét.

Emiatt keriilt sor 2015. szeptember honapjaban egy tdjékoztaté levél megkiildésére minden
olyan kozos képviseld részére, aki vegyes tulajdonban 1év$ tarsashazat kezel, és melyben
egyértelmiien rogzitésre keriiltek az Onkormanyzat, mint tarsashazi tulajdonostars tulajdonosi
elvarasai a tarsashazak jogszabalyszerti miikodtetésével kapesolatosan.

Ennek eredményeként jelenleg minden érintett ingatlannal egyeztetés van folyamatban a
tovabbi ligymenettel kapcsolatosan, alapvetden elmondhatd, hogy az Onkormanyzat ezen Uj
szerepvallalasa kedvezé fogadtatdsban részesiilt a makoi lakokozosségekben.
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Természetesen van olyan tarsashazi ingatlan, ahol nem sikeriilt kozos kompromisszumra jutni
a szabalyos lizemelés kérdésében, ezekben az esetekben Maké Varos Onkormanyzata élt a
Jjegyzbi torvényességi feliilvizsgalat iranti eljaras kezdeményezésével.

A tarsashdzi ingatlanokban torténdé 6nkorményzati tulajdonrész képviselete tovabba azért is
meghatdrozé jelentdséggel bir, mert igy gyakorlatilag a térsashazi kézgyiilésen torténd
részvétel altal elsé korben értesiil az Onkormanyzat a bérlékkel kapesolatos lakokozosségi
panaszokrol, melyek alapjan olyan dokumentumok sziilethetnek, melyek alkalmasak arra,
hogy hatékonyan tudjunk fellépni a tarsadalmi kozdsségi normakat megszegd bérlékkel
szemben.

Ezen gondolat alapjan keriilt példaul szabdlyozasra a helyi j lakdsrendeletben a bérléket
terhel6 fenti egyiitt€lési kotelezettség teljesitése a tarsashazi lakédingatlanok esetén.

Jelenleg van folyamatban, hogy minden tarsashazi bérl részére megkiildjiik a tarsashdzak
rendelkezésére all6 Szervezeti és Miikddési Szabalyzatat, fentiekkel sszhangban.

Megtett intézkedések Maké Viros Onkormanyzata részérél 2015, augusztus
hénapjatol:

o 2015. szeptember honapjaban téjékoztatéo levél megkiildésére minden olyan kozds
képvisel6 részére, aki vegyes tulajdonban 1évé tarsashézat kezel, és melyben
egyértelmiien rogzitésre keriiltek az Onkormdnyzat, mint tarsashazi tulajdonostérs
tulajdonosi elvarasai a tdrsashézak jogszabélyszer(i milkddtetésével kapcsolatosan.

e Szamos egyeztetésre keriilt sor a Vagyoncsoportndl a kozds képviseldkkel, melyek
alapvetfen eredményesek voltak, sokan kértek segitséget a tovabbi iigyintézéssel
kapcsolatosan, melyet teljesitettiink is.

o 2015. év végéig 10 alkalommal vettiink részt tarsashazi kozgyiilésen, melyek f5
napirendi pontjai az elmult évek elmulasztott gazdasigi beszamoldinak ismertetése
volt.

e 2016. ev méjus ho 31. napjaig- kotelez6 mérlegbeszamold kozgylilés végsd hatarideje
a tarsashézi torvény szerint- atnéztiik a becsatolt 28 tarsashdz gazdasigi beszamolo
anyagat, kozgyiilési meghivokat, javaslatokat a tarsashdzak muszaki karbantartdsara és
felujitasara vonatkozodan.

o Részt vettiink 14 mérlegbeszamolé kozgyilésen, a tobbi esetben megkiildésre keriilt
irasbeli észrevételiink, 4llaspontunk az anyaggal kapcsolatosan.

e Részt vettiink tovibb4 4 egyéb kozgyiilésen, ahol 4tnézésre és elfogadasra keriiltek a
tulajdonosok részér6l a tirsashazi Szervezeti és Miikodési Szabalyzatok, elzetesen
megkiildésre keriilt az Onkormanyzat moédositési javaslata a k6zos képviseldk részére.

e Részt vettiink 4 olyan kozgyiilésen, ahol j kozos képvisel6t vilasztottak. A
Bérpalota esetében a tulajdonosok az Onkorményzatot vélasztottdk meg, mint az 1
megbizasi szerz6dést alaird egyik tulajdonostérsat.

o Tarsashazak muszaki éallapota miatt 2 alkalommal vettiink részt kozgyiilésen, a
Széchenyi tér 25. sz. alatti helyi védett tarsashaznal, és a Néavay Lajos tér 10. szam
alatti ingatlannal.

e Harom alkalommal ¢éltiink a tirsashdzi torvény szerinti jegyzdi
torvényességifeliigyeleti jogkor gyakorldsanak kezdeményezésével, két esetben
sziiletett dontés, mindkétszer elmarasztalva a tarsashazi miikodést.

° A harom jegyzéi fellilvizsgélattal érintett tirsashdz koziil az egyiknél biintetd eljarés
indult, mivel a kzds képviseld sajat nyilatkozata szerint két millié forint 5sszeget vett
fel sajat részére a tarsashaz bankszamlajardl.
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e A Lakdskoncepcié szerinti csipkesori tarsashaznal, ahol a bérl6k miatt t5bb kozos
koltséget allapitottak meg az Onkormdnyzat részére, visszaallitdsra Keriilt
6nkormanyzati megkeresésre az eredeti dijosszeg tarsashdzi kozgytilésen.

Fentiekben lefrtak miatt rendkiviil koncentralt és egységes iranymutatas alapjan keriilt sor
€s van jelenleg is folyamatban a kapcsolddd {igyintézés a tarsashazak vonatkozaséban,
hiszen ennél a teriiletnél mintegy két évtizedes, koncepcionélkiili és hibas, szabalytalan
gyakorlatot szilikséges megsziintetni; ezzel biztositva minden érintett makoéi lakos és az
Onkorményzat, mint tulajdonostars érdekeit is.

A lassan érzékelhet véltozast példaul az mutatja, hogy rendkiviil jol sikeriilt kialakitani a
kozos képvisel6kkel a kozvetlen elektronikuskapesolatfelvételt, a kdzgyiilési meghivok
id6ben megkiildésre kertilnek, és a kozgytiléseken jelen 1évé 6nkormanyzati képviselét
¢rdemben megkeresik a tulajdonosok a tarsashdzi vagy bérléi problémdakkal
kapcsolatosan,

Hosszl id6be telik még ennek a kérdésnek a végleges rendezése, de a helyes irdanyvonal
ugy véljiik, hogy kialakitsra keriilt.

A kovetkezd tigyintézési lépcsbben feltett szandéka az Onkorméanyzatnak, hogy a 13 nem
mUikdd0 tdrsashdzi ingatlan vonatkozdsiban-ahol énkorményzati tulajdonrész van -
sikertiljén helyreéllitani a szakmai miik&dést.

Osszegzés

Jelen szakmai anyag elkésziiltének indoka, hogy az egy évvel ezel6tti vagyongazdalkodasi
allapothoz képest azt mutassa meg, miben térténtek véltozasok, milyen irdnyvonalak mentén
torténik a napi szinti ligyintézése az érintett csoportoknak, kiemelten a Vagyoncsoportnak.

Természetesen a jelenlegi helyzettel sem lehetiink maradéktalanul elégedettek, hiszen sok
helyiitt még tovabbi intézkedésekre van sziikség.

Az azonban vitathatatlan, hogy az azonnali, és azt kovetden sziikséges intézkedések
megtételére is sor keriilt, sok esetben mélyebb szinteken is, mint azt eredetileg a
Lakaskoncepcid tartalmazta.

Makao, 2016. oktéber 20.
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