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Budakaldsz Lakaspolitikai Koncepcidja 2025

Budakaldsz Onkormanyzat lakaspolitikdjanak kiemelt célja a szocidlis gondoskodas, az alacsony
tdrsadalmi statuszu, sériilékenyebb rétegek, az id6s emberek megfelel lakhatdsanak biztositdsa és a
telepiilésen él6 fiatalok elsé lakashoz jutdsanak segitése. Mindezt a gazdasagossag, fenntarthato
m(ikodés és a transzparencia iranyelvek mentén szilkséges megvaldsitani.

A lakdsgazdalkodds dnmagaban nem képes kezelni azokat a tdrsadalmi problémdkat, amelyek az
Onkormanyzati lakdsokban él6k korében a tarsadalmi-gazdasagi folyamatok kovetkezményeként
kialakultak. Ertelemszer(ien a szocialis problémakbdl adédé lakhatasra tud csak részben megoldast
nyujtani a raszoruldk dtmeneti lakhatashoz segitésével, hosszu tavon a lakhatas 6ndllé megvaldsitdsat
kell 6szténdzni.

A lakdsgazdalkodasnak 6sszhangban kell m(ikédnie az Onkormanyzat telepiilésre vonatkozd kdzép- és
hosszU tdvu stratégidjaval, ugymint a varosfejlesztési stratégidval, a szocidlis stratégidval és az
esélyegyenl@ségi tervvel. A szocidlis szempont az elsédleges, ugyanakkor tgyelni kell arra, hogy a
szocialis lakhatas ne a kialakult tarsadalmi helyzetben t6rtén6é megrekedést eredményezze.

A lakdsgazddlkodds célja a jobb hasznosithatdsag, a fenntarthatdsdg és a gazdasagos lzemeltetés
feltételeinek megteremtése, melyhez a lakdsdllomany Osszetételének javitasara van sziikség. Cél a
komfort nélkili, a félkomfortos, gazdasdgosan nem feldjithatd, Gzemeltethet6 ingatlanok fokozatos
felszdmoldsa, korszer(, mind a bérlék, mind bérbeadd oldalarél konnyen fenntarthatdé lakasokra vald
cseréje. Azokban az épiiletekben, amelyekben az Onkormanyzatnak mar csak alacsony tulajdoni
hanyada van, javasolt a benne él6k szdmara térténd értékesités, az ebbdl szarmazd forras a tisztan
onkormdnyzati éplletek korszer(sitésére, akar korszer( lakasok kialakitasdra fordithatd. A jobb
allapotu lakdsallomany stabilabb, szabadabb gazdalkodast tesz lehetévé.

I.  Jogszabalyi hattér
Eurdpai Unié:
Az Eurdpai Unid elsGsorban irdnyelveken, ajanlasokon és a tdmogatasi szakpolitikan keresztil segiti
el6 a lakhatasi jog érvényesilését, mivel a lakaspolitika els6dlegesen tagallami hataskor.
Alapjogi Charta (Charter of Fundamental Rights of the EU)
Cikk: 34. cikk (3) bekezdés:
,Az Unio a tdrsadalmi kirekesztés elleni kiizdelem és a tdrsadalmi védelem el6mozditdsa céljabdl
elismeri és tiszteletben tartja a szocidlis segitségnyujtdsra és a lakhatdsi tdmogatdsra vald jogot
annak érdekében, hogy biztositsa a mélto létfeltételeket mindazok szamdra, akik nem
rendelkeznek elegendd erdforrdssal...”

Szocidlis pillér — European Pillar of Social Rights

Tétel: 19. elv — Lakhatds és segitség a hajléktalansdg ellen

Tartalma:
o Alakhatdshoz valé hozzaféréshez vald jog alapvet6 szocialis jog.
o Avraszoruld személyek szamdra megfelel6 lakhatds biztositasa.
o A hajléktalansag fokozatos felszamolasa.

Hazai:

Magyarorszag Alaptérvénye XXII. cikk-—

(1) Az éllam jogi védelemben részesiti az otthont. Magyarorszdg térekszik arra, hogy az emberhez
mélto lakhatds feltételeit és a kbzszolgdltatdsokhoz vald hozzdférést mindenki szamdra biztositsa.
(2)- Az emberhez mélté lakhatds feltételeinek a megteremtését, tovdbbd a kozteriilet kézcélu
haszndlatanak védelmét az dllam és a helyi 6nkormdnyzatok azzal is segitik, hogy térekszenek
valamennyi hajlék nélkiil él6 személy szamdra szdlldst biztositani.
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Magyarorszag helyi 6nkormdnyzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. térvény

13. § (1) A helyi kéziigyek, valamint a helyben biztosithaté kézfeladatok kérében elldtandd helyi
6nkormdnyzati feladatok kiilbnésen:

9. lakds- és helyiséggazddlkodds;

1993. évi LXXVIII. térvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozoé
egyes szabalyokrol

Helyi rendeletek

Budakaldsz Vdros Onkormdnyzat Képvisel6-testiiletének az Onkormdnyzat tulajdondban dllé lakdsok
bérbeaddsdnak feltételeirél, és a lakdsok bérleti dijardl sz6l6 20/2018. (X.26.) 6nkormdnyzati rendelete

Il. A végrehajtd szervezeti hattér
A lakasbérlemények kezelését Vagyongazdalkodasi és Féépitészi Iroda, vagyongazdalkodasi tigyintézd
végzi.
Feladatkorok:
e  Dbérlék ugyeinek intézése, kérelmek, panaszok, bejelentések megvalaszoldsa, dontésre vald
el6készitése;
o |akdsok dllapotdnak ellendrzése, a karbantartasok elvégeztetése;
o lakbérek meghatdrozasa és a hatralékok kezelése;
e  Jltaldnos tajékoztatas a bérlGk részére;
o |akdsdllomanyrodl és a bérl6krél elektronikus alapu, naprakész nyilvantartas vezetése;
o alakdsgazddlkodast érintd elSterjesztések el6készitése, a megsziletett dontések végrehajtasa.

lll. Az 6nkormanyzati lakasallomany alakulasa
a 2000-2025 kozotti idészakban

Budakalasz lakdsdllomanyat a rendszervaltas utdn a 2000-es évek elejéig — allam altali atadassal,
vasarlasokkal, épitésekkel (Széchenyi Program) és egyéb mddon — a tulajdonaba kerilt kozel 200 darab
lakdscélu ingatlan adta. Az 6nkormanyzat a 2014—19-es ciklusra szél6 gazdasagi programjaban dontott
az allomany fokozatos, értékesitésekkel torténd leépitésérdl. 2014-16 kozott a varosvezetés
kedvezményekkel 6sztondzte a bérl6k lakdsvasarlasat. A lakastorvényben foglaltaknak megfeleléen
2017-t6l mar csak az dllamtdl 6nkormanyzati tulajdonba keriilt lakdsok bérlSinek volt lehetdsége a
vasarlasra. A kedvezmények mértéke is jelentésen csokkent. 2017-ben Kkilritették, majd 2018
janudrjadban megtortént a korabbi Lenfond gyar dolgozéi szamdra lakhatast biztositd Koldnia
éplletének lebontdsa.
Ezen lakasgazddlkodas eredményeképpen azok maradtak az 6nkormanyzati lakdsokban, akik a jelent&s
kedvezmények ellenére sem tudtdak megvasarolni a lakasukat. Ennek kovetkezményeként a
leggyengébb jovedelmi helyzetliek koncentralédtak a megmaradt lelakott, igen rossz allapotu
Onkormanyzati lakdsokban. A kialakult bérl6i kdrnél mar hosszu tdvon kell szamolni a tartés vagy
végleges bérl6i statusszal és az ehhez kapcsolddé jogutddlassal.
2019-ig a varosvezetés a lakasallomany 45%-at kedvezményes aron értékesitette, egy részét pedig
lebontotta. Sajnos a jelent6s bevétel nem vezetett a megmaradt lakasdllomany szikséges
felujitdasahoz.
2019 Gszétbl mas szemléletl vagyongazdalkodas vette kezdetét.
Az atlathatdsag érdekében megtortént a teljes lakasallomany ellenérzése, a bérleti szerz6dések
felllvizsgalata, pétlasa, és a kapcsoldodd nyilvantartasok elkészitése. A kordbbi polgarmesteri
hataskorben torténé bérbeadasok helyett bevezetésre keriilt a palyazatok bizottsagi elbiralasa.
A gazdasdgos mikodés érdekében bevezetésre kerilt a koltségelven kiadott lakdsok pdlyazat utjan
torténd bérbeadasi lehetGsége. A szocidlis bérlemények esetében, a jévedelemndvekedéssel aranyos
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lakbérnovekedést lehetdvé tevé, savos bérleti dij rendszer kerult kidolgozasra. A piaci alapon kiadott
lakasok esetében bevezetésre keriilt a bérleti dijak inflacids indexalasa.

IV. A jelenlegi lakasallomany bemutatasa

A teljes, 115 egységbdl allé bérlakasallomany legnagyobb része tisztan 6nkormanyzati tulajdonu
éplletekben helyezkedik el.
1. Bérlemények Osszetétele (2025. 01. 01. allapot szerint)
100 db lakott ingatlan (hasznositas szerint):

43 db szocialis alapu

41 db koltségelvi

12 db szolgalati

4 db piaci

15 db dres ingatlan (allapot szerint):

9 db jelen formdjaban lakhatatlan vagy életveszélyes allapotu

4 db koéltozhetd allapotu

1 db feldjitas utan koltozhet6

1 db sziikséglakas, tisztasagi festés utan koltozhetd allapotu
2. Bérleti dij megallapitasa és annak mértéke
A lakbért az Onkorményzat a lakdsok komfortfokozata és a lakas alapteriilete alapjan allapitja meg. Az
elmult 6 évben nem kerlilt sor altaldnos lakbéremelésre. 2024-ben a kizdrdlag a piaci lakasok esetében
kerlt sor a lakbérek inflacios indexaldsara.
A szocialis alapon kiadott lakasok bérleti dija komfortfokozattél figgéen 500-700 Ft/m?. Amennyiben
a bérleti szerz6dés megujitasakor a bérl6 jovedelme meghaladja a rendeletben megadott, szocidlis
bérleti lehet6séghez kapcsolddd hatarértéket, a bérleti dij koltségelvi szinten kerll meghatarozasra.
Ennek mértéke kordbban — fliggetlenil a jovedelem emelkedésének Osszegétél —egységesen 1400
Ft/m? volt. 2025-ben, a 13/2025. (IV. 25.) énkorményzati rendelettel bevezetésre keriilt a jdvedelem
novekedésének mértéke szerinti savos bérleti dij emelési rendszer.
A szolgalati lakasként kiadott lakasok bérleti dija a szocialis alapon kiadott bérleti dijjal megegyez6.
3. Lakashoz jutds maddjai
A szocidlis lakdsokat az Onkormanyzat palyazat Gtjan adja ki, a palyazatokat a Human Bizottsag biralja
el.
Koéltségelvii lakds kategoriaba korabban csak szocidlis alapu lakasbdl lehetett atkerilni, 2024 6ta erre
palyazat utjan, kdzvetlenl is van lehetség a 6/2024. (111.28.) 6nkormanyzati rendelet alapjan.
Szolgdlati lakds kiaddsardl a Human Bizottsag dont.
Piaci dijszabdssal kiadott lakdsokat palydzat Utjan lehet elnyerni. A palydzatokat a Pénzigyi és
Gazdasagi Bizottsag biralja el.
Sziikséglakds kiadasa rendkivili helyzetbe keriilt budakaldszi lakosok szadmara a Humdan Bizottsag
jogkore.
4. Mobilitas jellemzéi
A lakasgazdalkodasi rendszer egyik legnagyobb problémadja a tarsadalmi mobilitas alacsony foka. A
jelenlegi gyakorlat szerint, aki egyszer dnkormanyzati bérlakdshoz jut, annak szinte élete végéig
megoldott a kedvezményes lakhatasa, annak ellenére, hogy az Onkormdnyzat csak hatarozott idejii
szerz6déseket kot. A bérlSi dllomany nincs motivalva a sajat tulajdon megszerzésére, lakhatasi gondjaik
mas modon torténé megoldasara. A lakdk tarsadalmi mobilitdsanak beinditdsdahoz komplex (oktatasi,
foglalkoztatasi, egészségligyi, lakhatdsi) programok kidolgozasara, tamogatdsara van szilkség. A
lakhatéssal kapcsolatos szocidlis jellegli feladatokat kizarélag az Onkormanyzat kénytelen ellatni,
allami vagy mas segitséget nem kap ehhez. Szocialis lakdspalyazatoknal tapasztalt akar huszszoros
tuljelentkezés mutatja, hogy tarsadalmi igény lenne nagyobb lakdsdllomany fenntartasara is,
ugyanakkor ehhez sziikséges 6nkormanyzati er6forrasok nem dalinak rendelkezésre.



5. A lakasok allapota, a felujitas lehetdségei

A lakasok jelent8s része felljitasra szorul. Az eloregedett lakasallomanyra a gyorsuld amortizacio
jellemz6, magasak a kdzlizemi koltségek (flités), sziikséges lenne az energiahatékonysag javitasa. Az
ingatlanok hatékony korszer(isitését a kllsé forrasok hidnya mellett, a megmaradt bérlakasok szétszért
elhelyezkedése is neheziti. A portfélidban jelenleg 11 db komfort nélkili és 5 db félkomfortos lakas
van, melynek hasznosithatdsdga korlatozott, ezek gazdasdgosan nem fejleszthetGek.

Az Onkormanyzat &ltal, - a kdzponti elvonasok miatt folyamatosan sz(kilé kdltségvetési lehetSségei
mellett - a lakasallomanyara fordithato keretdsszeg csak a legsziikségesebb karbantartasi feladatokra
ad lehet6séget. Az lakdsok allapotdnak megdrzésére, javitasara, a lakdsok érdemi fejlesztésére a
szlikséges forrdsok hianyaban jelenleg nincs lehet&ség.

A 13/2025.(IV.25.) 6nkormanyzati rendelet lehetdséget teremtett a koltségelv(i bérlemények feltjitasi
kotelezettség melletti bérbeadasara, a koltségek lakbérbe vald beszamitdsa mellett. Ezzel a feldjitasra
szoruld ingatlanok is bevonhatéva valtak a palyazati rendszerbe, a lakasok felujitasra kertilnek anélkiil,
hogy a varosnak jelent6s forrast kellene biztositania a bérbeadas el6tti feldjitasra.

V. Stratégia

Hosszu tdvu cél olyan 6nkormdnyzati lakdspolitika megteremtése, mely az Onkormdnyzat
lakdsdllomdnydnak  célszerinti  hasznosithatésdgdt, mindségi  fejlesztését,  hosszu  tdvu
fenntarthatdsdgdt biztositja, a lakds- és lakhatdsi igényeket differencidltan és rugalmasan kielégiti.
Stratégiai részcélok:

e Stratégia elvek meghatarozasa és érvényesitése

e A lakaspolitika hatékonysaganak novelése

e Az 6nkormanyzati lakdasallomany mennyiségi és mindségi atalakitasa

1.  Stratégiai elvek meghatarozasa és érvényesitése

1.1.  Lakdsbérleti rendszer kereteinek feliilvizsgdlata, bévitése
A szocialis-, szolgdlati- és piaci alapon bérbe adott lakdsok mellett Uj tipusu
lakasbérlemények létrehozdsa a célcsoportok differencidlt kezelésével, példaul:
fecskelakdsok, nyugdijashaz.

1.2. A mobilitdsi 6szténzbrendszer feltételrendszerének kidolgozdsa és bevezetése
Szocidlis lakdsoknal a munkaképes bérl6k esetében 06szténz6 elemek beépitése
szlikséges annak érdekében, hogy a szocidlis lakas ne végcél, hanem atmeneti segitség
legyen a csaladok lakhatasanak megoldasaban. Példaul a bejelentett munkahely
tobbletpontot ér a lakaspalyazatok elbiraldsanal.

1.3. A célcsoportok bevondsa és felkészitése a mobilitdsra (igények felmérése, lehetGségek
vizsgdlata).

1.4.  Pdlydzatokon vald részvétel
A lakasallomany mindségének érdemi javitdsa palyazati forrasok bevondsa, mely
nélkil elére lathatdéan ez nem megoldhatd.

1.5.  Differencidlt lakbérrendszer kialakitdsa
Cél, hogy a lakbér a lakds minGségét és a bekoltéz6k mindenkori valds szocidlis
helyzetét is figyelembe vegye. Az intézkedések fokozatos, egyénre szabott bevezetése
szlikséges.

Egyéni szocialis helyzet és a lakds allapota alapjan a kedvezményeket és 6sztonz6ket
egyedileg kell megdllapitani.

A koltségelvi bérleti dij konstrukcio felllvizsgalata sziikséges annak érdekében, hogy
az a mindenkori, tényleges fenntartdsi koltségekkel 6sszhangban alljon.

2.  Alakaspolitika hatékonysaganak novelése



2.1. A lakdspolitika megvaldsitdsdnak szervezeti fejlesztése

e Lakdspolitikai munkacsoport Iétrehozésa.

e Alakasallomany méretéhez igazodd miiszaki/lizemeltet6 személyzet biztositasa.

o A lakhatassal foglalkozd szerepl6k, ugymint a lakdaspolitikai munkacsoport, a
vagyongazdalkodasi iroda, a csalddsegit6 szakszolgalat és egyéb segité civil
szervezetek kdzott meglévé egylttm(ikodések fejlesztése, 6sszehangoldsa.

2.2.  Azligyvitel és ligyintézés hatékonysdgdnak javitdsa

e Lakasigényl6k szamara nyilvanos, évente frissitett névjegyzék vezetése, melyrdl
hozzajuk rendelt kddszam alapjan kaphatnak az érintettek informaciot.

e A palydzati elbiralasnal hasznalt objektiv pontrendszer fejlesztése, mely alapja az
értékelési sorrend meghatarozasanak.

e A bérl6k ingatlannal kapcsolatos kotelezettségeinek pontos rogzitése (kert,
zoldfeliilet kezelés is!) és azok éves ellenérzése az ingatlan allapotdnak megérzése
érdekében.

2.3.  Addssdgkezelés

e Adodsagkezel6 program kidolgozdsa a lakbér és a dijhatralékok rendezésére,
addsagkezeld szakember és a csaladsegité bevonasaval — pl.: lakaskisérési program

e Hatékony prevencid és jelz6rendszerek megteremtése.

e Helyi szocidlis tamogatdasok.

Az 6nkormanyzati lakasallomany mennyiségi és mindségi atalakitasa

3.1. Az énkormdnyzati lakdsdllomdny felujitdsa, korszerdsitése
Az Onkormanyzat célja, hogy fenntarthato, a XXI. szazad kdvetelményeknek megfelels lakhatast
biztositson, korszer(i, gazdasagos, fenntarthaté (zemeltetés mellett. Ezt a célt az
energiahatékonysag javitasa mellett a komfort nélkili, illetve félkomfortos lakdsok fokozatos
megszlintetésével tudja elérni.

e A lakdsok felujitasi és korszerUsitési Utemtervének kidolgozasa. A jo minGségi
kategoridkba sorolt lakdasok szdamanak meghatdrozasa rovid, kdzép- és hosszu tdvon.

e A lakdsdllomdanyra forditott koltségvetési forrdsok novelése, megadllitva ezzel a
lakasallomany leromlasat, elértéktelenedését.

e Innovativ technolégidk alkalmazasa a felujitasok és korszer(sitések soran. A hatékonysag
novelése érdekében — elsG korben — az egy éplletben |évs lakasoknadl és az Uj épitések
soran (hGszigetelés, napelem, hészivattyu stb.).

e  Energia monitoring rendszer bevezetése, hatékony felhasznalas elGsegitése érdekében,
a havaria helyzetek és az addsaghalmozas elkeriilése érdekében. Pl. okos mérék és
monitoring rendszer, vagy el6re fizet6s mérGdrak hasznalataval.

e  Palydzatokon vald részvétel annak érdekében, hogy a fejlesztésekhez kiilsé forrdsok is
rendelkezésre alljanak.

3.2.  Alakdsok szandlasa, értékesitése

A lakasallomany felilvizsgalat keretében a Telepllésfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag a
FGépitésszel Osszedllitott egy listat azokrdl a lakdsokrdl, amelyek a telepiilés szamdara sem
épitészetileg, sem elhelyezkedésiik, sem haszndlatuk szempontjabdél nem jelentések. Ezen
lakdsok kozil a gazdasdgosan nem feldjithatd, vagy komfort nélkiili, félkomfortos lakdsok
szanalasa, a lakdk szamara értékesitése, vagy nem lakds célu hasznositdsa sziikségszerd.

Az értékesitésbbl szarmazd bevétel lehet6séget ad a lakasallomany mindségi fejlesztésére.
Stratégiai cél, hogy a jelenlegi, részben lakhatatlan, komfort nélkdli és jelentés felujitasi igény(
115 db 6nkormanyzati lakds 90-95 db, jé allapotu, 6sszkomfortos lakdsszamban stabilizalédjon.




3.3.  Lakdsépités és lakdsok kialakitdsa
Cél a Koldnia helyén fiatalok és nyugdijasok szamara, a fenntarthatdsag elvének megfelel6en
tervezett és kialakitott lakdsok palyazati forrasbél valé kialakitasa, mely részben hatékonyan
nem fenntarthaté lakasokat valthat ki.

3.4.  Alakdsdllomdny bérbeadds szerinti 6sszetételének modositdsa
A lakdsallomany-iizemeltetés allandé és jelentés forrast igényel az Onkormdnyzattdl. A
karbantartdasokhoz, allagmeg6rz6 és javité beavatkozdsok finanszirozasa érdekében a
lakdsallomany 6sszetételének nonprofit jellegli és nyereséges allomanyt is tartalmaznia kell.
Ennek érdekében, lehetfség szerint novelni kell a koltségelven, illetve piaci alapon kiadott
lakdsok aranyat.

Készitették:

Horvath Emese, Horvath Emdke, Kéder Gyorgy, Horogszegi-Horvath Erika, Varga Modnika,
Szeleczky Szilvia
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