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KAPOSVÁR MEGYEI JOGÚ VÁROS

JEGYZŐJE

1. változat

ELŐTERJESZTÉS

az önkormányzati tulajdonú lakások lakbérének és az önkormányzat 

lakásrendeletének módosításáról

A Kaposvári Önkormányzati Vagyonkezelő és Szolgáltató Részvénytársaság benyújtotta a lakbérek 2006. január 1-jei hatállyal történő módosítására vonatkozó javaslatát (1. számú melléklet).

A Szolgáltató a díjemelési kérelmet véleményező szakértői bizottság ülésén (jegyzőkönyv 2. számú mellékletként csatolva) az eredetileg benyújtott 4,6 %-os mértékű emelést tartalmazó kalkulációját 4 % alatti mértékű emelésre módosította, figyelembe véve az ármegállapító azon elvárását, hogy a 2006. évi díjemelés ne haladja meg a 2005. évi várható infláció mértékét.

A Vagyonkezelő Rt. a mellékelt számításaiban 3,98 %-os lakbéremelést javasol, a nem lakás bérleményekkel kapcsolatban nettó 24.038 eFt kiszámlázott üzemeltetési és karbantartási költség megtérítését kéri az önkormányzattól. Ez az összeg 53 eFt-tal, 0,2 % - kal alacsonyabb a 2005. évi költségeknél (nettó 24.091 eFt). 

A csökkenést (és ezzel együtt azt, hogy a ráfordítások tervezett növekedését meghaladó mértékben szükséges a lakbérek emelése) egyrészt a lakás és nem lakás bérlemények területi arányának módosulása, másrészt pedig az okozza, hogy azon költségsorok esetében nagyobb a növekedés, melyek a területarányos megosztás alapján nagyobb mértékben a lakáscélú helyiségek költségeit növeli.

A Szolgáltató kalkulációjában a 2005. évi várható adatokhoz képest 0,8 %-os ráfordítás növekedést, 2006. évre 20 bérlakás értékesítését és 72 darab átlagos lakásszám csökkenést valamint a 280 darab új bérlakás kezelési díjaként 7.970 eFt-ot vett számításba.

A költségek megosztását a lakás és nem lakás bérlemények között a szolgáltató a Közgyűlés 305/1997 (VI.03.) számú határozata szerint végezte. A megosztás alapja a lakás és nem lakás bérlemények alapterületének aránya, melyre a fenti közgyűlési határozat költségnemenként korrekciós mértékeket határozott meg. 

Az Önkormányzat az előző évekhez hasonlóan vállalja a színészlakások lakbérének megtérítését.

A lakbéremelés egy átlagos 50 m2-es összkomfortos VI. övezetbe tartozó lakás esetén 290 Ft/hó többletköltséget okoz a bérlőknek.

A díjemelést véleményező szakértői bizottság véleményével összhangban a társaság kérelmét a lakbérek 3,98 %-os emelésére vonatkozóan megalapozottnak tartom, és azt a Tisztelt Közgyűlésnek elfogadásra javasolom.

A Nyugdíjasházban fizetendő különszolgáltatások díjának módosítására tett javaslatot a Szociális Gondozási Központ, melyet a 3. számú melléklet tartalmaz. A kalkuláció szerint a díj 3,3 %-os emelésére lesz szükség ahhoz, hogy a Nyugdíjasház üzemeltetése veszteséget ne termeljen. A jelenlegi 6.070 Ft/hó/fő összegű díj  6.270 Ft-ra módosul.

Az intézmény kimutatásaival, az előzetesen számított költségekkel és a díj összegével egyet értünk. A díj megállapításánál az idős, nyugdíjas bérlők fizetőképességét is figyelembe vettük.

Az önkormányzat lakásrendeletének alábbiak szerint történő kiegészítésére teszek javaslatot:

„45/A. §

Vételi, illetőleg elővásárlási joggal nem érintett lakások eladásának feltételei

A határozatlan idejű bérleti jogviszonyt követően jogcím nélkülivé vált lakáshasználók az általuk lakott lakásokat a lakással kapcsolatos tartozások kiegyenlítése után a lakás forgalmi értéke 55%-ának egyösszegű befizetése mellett vásárolhatják meg.”

A módosítás indoka, hogy az 5/1993. (II. 18.) önkormányzati rendelet – az önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló korábbi rendelet – tartalmazta szó szerint a fenti rendelkezést, amely az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás szabályairól, a nem lakás célú helyiségek bérletéről szóló jelenleg hatályos 34/2005 (VI.24.) önkormányzati rendeletbe nem került be, ugyanis a rendelkezés dogmatikailag a lakásrendelet szabályaihoz tartozik. A rendelet-módosítás során indokolt a fenti szabályozás megalkotása, ugyanis – csekély számban ugyan – de előfordulnak olyan esetek, amikor is ezen szabály alkalmazásának lenne helye. Az Ltv. 54. § (3) bekezdése szerint az önkormányzat rendeletében határozza meg az e törvény alapján vételi, illetőleg elővásárlási joggal nem érintett lakások eladásának feltételeit.

Kaposvár, 2005. október 26.









dr. Kéki Zoltán







           címzetes főjegyző

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzatának

……../2005. (……...)

önkormányzati rendelete

a lakások és helyiségek bérletére,

valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló

1993. évi LXXVIII. tv. végrehajtásáról szóló 

- többször módosított- , 49/1993. (XII.15.) 

önkormányzati rendelet módosításáról

Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 93. §. (1) bekezdésében kapott felhatalmazása alapján a következő rendeletet alkotja:

1. §

A lakások és helyiségek bérletéről, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. tv. végrehajtásáról szóló - többször módosított - 49/1993. (XII. 15.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: R) a következő 45/A. §-sal egészül ki:

„45/A. §

Vételi, illetőleg elővásárlási joggal nem érintett lakások eladásának feltételei

A határozatlan idejű bérleti jogviszonyt követően jogcím nélkülivé vált lakáshasználók az általuk lakott lakásokat a lakással kapcsolatos tartozások kiegyenlítése után a lakás forgalmi értéke 55%-ának egyösszegű befizetése mellett vásárolhatják meg.”

2. §

A R 7. számú melléklete helyébe e rendelet melléklete lép.

3. §

E rendelet 2006. január 1. napján lép hatályba.

Kaposvár, 2005. november 17.

	Szita Károly s.k.
	dr. Kéki Zoltán s.k.

	polgármester
	címzetes főjegyző


Melléklet a …../2005. (……….)

önkormányzati rendelethez

„7. számú melléklet

a 49/1993. (XII.15.) önkormányzati rendelethez

Az önkormányzati tulajdonú lakások lakbérének,

Valamint a nyugdíjasházban biztosított külön szolgáltatások díjának

mértéke

	Komfort fokozat
	Övezet/mérték (Ft/m2/hó)

	
	I.
	II.
	III.
	IV.
	V.
	VI.
	VII.
	VIII.

	1. Összkomfortos
	244,10
	182,80
	182,80
	182,80
	182,80
	151,40
	151,40
	182,80

	2. Komfortos 
	
	
	
	
	
	
	
	

	   - gázfűtéses
	214,40
	153,60
	153,60
	153,60
	153,60
	121,90
	121,90
	153,60

	   - egyéb fűtési módú
	166,10
	123,90
	123,90
	123,90
	123,90
	105,10
	105,10
	123,90

	3. Félkomfortos
	46,20
	46,20
	46,20
	46,20
	46,20
	46,20
	46,20
	46,20

	4. Komfort nélküli
	27,20
	27,20
	27,20
	27,20
	27,20
	27,20
	27,20
	27,20

	5. Szükséglakás
	14,60
	14,60
	14,60
	14,60
	14,60
	14,60
	14,60
	14,60


B./ A nyugdíjasház bérlői által fizetendő külön szolgáltatások díja: 6.270 Ft/hó/fő.
C./ A Csiky Gergely Színház által használt szolgálati lakások lakbére az A./ pontban meghatározott lakbér 50 %-a.

D./ A költségalapon meghatározott lakbér induló éves összege az adott lakásra eső teljes beruházási költség 2 %-a, mely lakbér évente a KSH adatai alapján az infláció mértékének megfelelően nő.”

1. számú melléklet
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Kaposvári Önkormányzati Vagyonkezelő és Szolgáltató Rt.


7401 Kaposvár, Fő u. 52. Pf: 113.

Tel.: ( 82/529-230.
Ügyvezetés: (  82/529-235. 

Fax.: 82/529-234, E-mail: kovaszo1@axelero.hu
JAVASLAT

az önkormányzati tulajdonú lakások lakbérének 

módosítására

A 2005. szeptember 19-i javaslatunkat az Árfelülvizsgáló Bizottsággal történő egyeztetés alapján az alábbiakban módosítjuk:

1. Lakás állomány változása

2006. várható induló lakásszám
1287 db

2006. évi tervezett értékesítés
    20 db

2006. átlagos lakásszám
1267 db

          - ebből új költségelszám. bérlakás
  280 db

2006. évi tervezett lakbérbevétel,

2005. évi bérleti díjakkal:                      70.500 E Ft.

2. Állami támogatással létesült új lakások üzemeltetése

A 280 db új bérlakás elszámolása az önkormányzat elkülönített számlájára történik, azok többletbevétele a régebben épített lakásokra nem fordíthatók.

A 2005. évi kezelési díj összegét a tervezett infláció mértékével (3,5 %) emelve határoztuk meg a 2006. évi értéket. Ezen kezelési díj összegével, a lakbéremeléssel pótlandó forráshiányt csökkentjük.

3. Költségek alakulása, lakbéremelési javaslat

Az elmúlt évekhez hasonlóan bizonytalan gazdasági környezetben, viszonylag korán kell elkészíteni a jövő évi lakbér módosítási javaslatunkat. Az üzemeltetés közvetlen költségeinél 3,5 %-os inflációs hatással számoltunk.

A lakásüzemeltetés és nem lakás bérlemények költségének megosztása a vonatkozó önkormányzati rendelet szerint történt (2. sz. melléklet).

Az összköltségek visszafogott - 1,2 %-os – emelkedését a lakásszám csökkenés indokolja.

A karbantartás tervszámát a lakás és nem lakás állomány csökkenése miatt, a 2005. évi várható költség szintjén tartottuk.

A keret a kezelt épületállomány hibaelhárítási és karbantartási feladataira nyújt fedezetet. A tervszerű karbantartási, illetve részleges felújítási feladatokról csak az épületekkel kapcsolatos hosszabbtávú koncepció ismeretében lehet dönteni, így ez a feladat –főleg a régebbi, rosszabb műszaki állapotú épületeknél- az önkormányzatra hárul.

Részvénytársaságunk jelentősebb tervszerű karbantartási feladatokat a Sávház épületén tervez, és hajt végre.

Közvetlen költségek közül:

· a víz-csatornadíj kivételével viszonylag alacsony költségnövekedéssel számoltunk,

· a szeméttartályok bérleti díját és vásárlási árát tartalmazó költségterv 2005-ben 3 db új BOBR-tartály vásárlása miatt (Sávház) a tervezettnél magasabb lesz, 2006. évben ilyen kiadást nem tervezünk, ezért a költséget a bázisszám alá terveztük,

· a féregírtás tervszámát a várható sávházi csótányírtás költségének figyelembevételé-
vel határoztuk meg.

4.)
Lakbéremelés mértéke

A lakbérszámítás alapjául szolgáló adatok az alábbiak szerint alakulnak:

Lakóépületek kezelésének forrásigénye:
105.320 E Ft

(1.sz. táblázat)

Fedezete:

- lakbérbevétel 2005. évi díjakkal:
  70.500 E Ft

- nem lakás bérlemények ktsg. finanszírozása:
  24.038 E Ft
  (2.sz. táblázat)                                     Összesen:                94.538 E Ft

Fedezet hiány:
  10.782 E Ft

Új lakások kezelési díja (280 lakás):
    7.970 E Ft

Lakbéremeléssel pótlandó forráshiány:
    2.812 E Ft.
mely összeg a jelenlegi lakbérek 3,98 %-os emelésével biztosítható.

Kaposvár, 2005. október 24.

Komáromi Attila

ügyvezető igazgató

	
	
	
	1. sz. melléklet

	
	
	
	
	

	2006. évi

	lakóépületek üzemeltetésének és

	karbantartásának tervezése

	
	
	
	
	

	 
	 
	 
	 
	 

	 
	2004.évi
	2005.
	2005.
	2006.évi

	 
	tény
	I.félév
	várható
	terv

	Anyag, anyagjell.szolg.
	850
	900
	1 000
	1 000

	Víz, csatornadíj
	1 715
	613
	1 400
	1 500

	Energia költség
	2 912
	1 436
	2 900
	2 800

	Vegyestulajdon
	12 647
	6 484
	13 500
	13 900

	Szeméttartály bérl.
	564
	171
	600
	50

	Szippantás
	2 637
	1 306
	2 600
	2 600

	Kéményseprés
	427
	257
	550
	550

	Féregírtás
	270
	50
	300
	720

	Egyéb
	232
	109
	250
	300

	Közvetlen költség összesen
	22 254
	11 326
	23 100
	23 420

	Házf.tevékenység, takarítás
	10 875
	6 250
	13 000
	13 000

	Anyagköltség + anyagjell.szolg.
	974
	299
	700
	700

	Értékcsökkenés + egyéb
	447
	219
	450
	450

	Üzemi általános költség
	24 858
	12 362
	25 000
	26 250

	Igazgatási költség
	20 497
	9 822
	21 530
	21 500

	Eredmény 
	863
	1 575
	550
	 

	Kezelési díj összesen
	58 514
	30 527
	61 230
	61 900

	Karbantartás
	18 077
	11 069
	20 170
	20 000

	Mindösszesen 
	98 845
	52 922
	104 500
	105 320


	
	
	
	
	2. sz. melléklet

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Üzemeltetési és karbantartási költségek megoszlása

	lakás és nem lakás bérlemények között

	2006. évi terv

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	2006. évi várható átlagos lakás alapterület: 57,700 m2.
	
	
	

	2006. évi várható átlagos nem lakásbérlemények alapterülete: 31.810 m2.
	

	Alapterület arány: 64,5-35,5 %

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	 
	2006.évi
	Lakás
	Nem lakás

	 
	terv
	%
	Ft
	%
	Ft

	Anyagjell.szolg.
	1 000
	70,5
	705
	29,5
	295

	Víz, csatornadíj
	1 500
	64,5
	968
	35,5
	532

	Energia költség
	2 800
	91,125
	2 551
	8,875
	249

	Vegyestulajdon
	13 900
	64,5
	8 966
	35,5
	4 934

	Szeméttartály bérl.
	50
	100,0
	50
	 
	 

	Szippantás
	2 600
	83,5
	2 170
	16,5
	430

	Kéményseprés
	550
	64,5
	355
	35,5
	195

	Féregírtás
	720
	77,5
	558
	22,5
	162

	Egyéb
	300
	64,5
	194
	35,5
	106

	Közvetlen  költség összesen
	23 420
	 
	16 517
	 
	6 903

	Házf.tev. takarítás
	13 000
	85,8
	11 154
	14,2
	1 846

	Anyag, anyagjell.szolg.
	700
	70,5
	493
	29,5
	207

	Értékcsökkenés + egyéb
	450
	64,5
	290
	35,5
	160

	Üzemi általános költség
	26 250
	82,25
	21 591
	17,75
	4 659

	Igazgatási költség
	21 500
	82,5
	17 737
	17,5
	3 763

	Eredmény
	 
	 
	 
	 
	 

	Kezelési díj összesen
	61 900
	 
	51 265
	 
	10 635

	Karbantartás
	20 000
	67,5
	13 500
	32,5
	6 500

	Mindösszesen:
	105 320
	 
	81 282
	 
	24 038


2. számú melléklet

Jegyzőkönyv

Készült 2005. október 14-én a Kaposvári Önkormányzati Vagyonkezelő és Szolgáltató Rt. Kaposvár, Fő utca 52. szám alatti hivatalos helyiségében, a 2006. évi lakbér megállapítás előkészítésére létrehozott bizottság ülésén.

Jelen vannak: Bizottság részéről: Somogyvári Lajos
képviselő





        Légrádi József

Pénzügyi Bizottság külső tagja





        Molnár György 

gazdasági igazgató





        Bajzik Imre

műszaki igazgató

        Brantmüller Zsoltné
közgazdasági elemző

Kaposvári Önkormányzati Vagyonkezelő és Szolgáltató Rt. részéről:

        Komáromi Attila 
ügyvezető igazgató





        Katona Sándorné 
gazdasági igazgató





        Cserti Józsefné 

házkezelőség csoportvezető

A Bizottság áttekintette a Szolgáltató javaslatát, melyben a ráfordítások összességében 1,2 %-os növekedése és a bérlakás állomány 4,6 %-os csökkenése, valamint az új bérlakások kezelési díjának a várható inflációval történő növekedésének együttes hatásaként 4,6 % lakbéremelést javasol. 

A Bizottság megállapítja, hogy a Szolgáltató a lakás és nem lakás bérlemények kezelésére jutó költségek felosztását a 309/1997. (VI.3.) önkormányzati határozatnak megfelelően, a mindenkori területarányos megosztás korrekciójának a figyelembe vételével készítette el.

A Szolgáltató a megbeszélésen díjemelési kérelmét 4 % alatti mértékű lakbéremelésre módosította, melyet a Bizottság a Közgyűlésnek elfogadásra javasol.

- K. m. f. -


Légrádi József s.k.





Bajzik Imre s.k..


Somogyvári Lajos s.k.




Molnár György s.k.






Brantmüller Zsoltné s.k.

3. számú melléklet

A Nyugdíjasházban biztosított különszolgáltatások költségei 2006-ban

	1
	garantált bér
	1 fő 94.400.-*12
	1 132 800 Ft

	2
	bértábla feletti
	1 fő 3.500 * 12
	42 000 Ft

	3
	további szakkép.
	1 fő 4.700.-*12
	56 400 Ft

	4
	13.havi
	1 fő
	102 600 Ft

	5
	alapilletmény (1+2+3+4)
	
	1 333 800 Ft

	6
	rész m.i
	1 fő 39.000 *12
	468 000 Ft

	7
	13.havi
	13.havi
	39 000 Ft

	8
	rész munkaidős alapill. (6+7)
	
	507 000 Ft

	9
	Rendszeres bérjövedelem (5+8)
	
	1 840 800 Ft

	10
	étkezési hj 
	2 fő 2.000.-*12
	48 000 Ft

	11
	Nem rendszeres szem.jutt. (10)
	
	48 000 Ft

	12
	SZEMÉLYI JUTTATÁSOK ÖSSZ: (9+11)
	
	1 888 800 Ft

	13
	tb járulék
	
	533 832 Ft

	14
	munkaadói hj
	
	55 224 Ft

	15
	EHO
	
	46 800 Ft

	16
	BÉRJÁRULÉKOK ÖSSZ: (13+14+15)
	
	635 856 Ft

	17
	Gyógyszer
	
	8 000 Ft

	18
	Irodaszer
	
	10 000 Ft

	19
	Szakmai anyag
	
	20 000 Ft

	20
	kisért. tárgyi e
	
	20 000 Ft

	21
	védőruha
	
	42 000 Ft

	22
	Egyéb anyag
	
	30 000 Ft

	23
	távközlési díj
	
	144 000 Ft

	24
	Egyéb kom.ktg
	
	30 000 Ft

	25
	vill.energia
	
	291 870 Ft

	26
	távhő-melegvíz
	
	1 807 110 Ft

	27
	víz és csatorna
	
	14 239 Ft
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	30
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	520 000 Ft

	31
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