KAPOSVÁR MEGYEI JOGÚ VÁROS

CÍMZETES FŐJEGYZŐJE

2. változat

ELŐTERJESZTÉS

az önkormányzati tulajdonú lakások lakbérének módosításáról

A Kaposvári Önkormányzati Vagyonkezelő és Szolgáltató Zrt benyújtotta a lakbérek 2007. január 1-jei hatállyal történő módosítására vonatkozó javaslatát (1. számú melléklet).

A Szolgáltató számításaiban 5,36 %-os lakbéremelést javasol, a nem lakás bérleményekkel kapcsolatban nettó 25.253 eFt kiszámlázott üzemeltetési és karbantartási költség megtérítését kéri az önkormányzattól. Ez az összeg 1.215 eFt-tal, 5 % - kal magasabb a 2006. évi költségeknél (nettó 24.038 eFt). 

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. 

A Vagyonkezelő Zrt kalkulációjában a 2006. évi várható adatokhoz képest a kezelési díj 3,2 %-os növekedését, a karbantartási keret változatlan – 20.000 eFt – összegét, e két tényező együttes összegéből számítottan 1,9 %-os ráfordítás növekedést tervezett. Emellett 2007. évre 80 darab átlagos lakásszám csökkenést, valamint a 280 darab új bérlakás kezelési díjaként 8.464 eFt-ot vett számításba (ezen összeg az előző évi kezelési díjat a 2007. évi várható infláció mértékével haladja meg).

A költségek alakulását kedvezően befolyásolja, hogy minimálisra csökken (1.600 eFt-ról 200 eFt-ra) a szennyvízszippantás költsége az épületek csatorna-hálózatra történő rákötése miatt, ugyanakkor a féregírtás költségének, valamint a víz- és csatornadíjnak nagyobb mértékű növekedésével számoltak. Ez utóbbi oka, hogy a bérlakások mellékvízórával történő felszerelése miatt várhatóan nőni fog az épületek fővízmérő-óráját terhelő differencia.

A kezelési díj 3,2 %-os növekedését meghaladó mértékű, 5,36 %-os lakbéremelés oka egyrészt a lakásszám csökkenés, másrészt pedig az, hogy a 2006. évi tervezett 73.312 eFt lakbérbevételhez képest várhatóan csak 70.500 eFt (2.812 eFt-tal kevesebb) - 2005. évi bázis szintű - bevétel realizálódik. 

Megvizsgáltuk, hogy a lakás és nem lakás bérlemények kezelési díjának forrásigénye milyen más módon biztosítható annak érdekében, hogy a lakbérek szerényebb mértékben emelkedjenek. 

Jelenleg az új házak kezelési díja alacsonyabb szinten van megállapítva a régi lakásokra jutó kezelési díjnál és a Szolgáltató kalkulációjába az új lakások kezelési díjaként csak az előző évi díj várható inflációval történő emelését állította be. 

Ugyanakkor a fajlagos költségek (a nem közvetlen anyagköltségek, az értékcsökkenés, az üzemi általános költség, az igazgatási költség és az eredmény) ettől nagyobb mértékű, lakásonként havi 2.954 Ft kezelési díjat indokolnak. 

Így a kalkulációban szereplő 8.464 eFt kezelési díjjal szemben 9.498 eFt kezelési díj számításba vételét javasoljuk, mely kezelési díj az emelés után sem éri el az összes bérlakás  fajlagos kezelési költsége alapján számított összeget.

A megemelt kezelési díj forrása az új lakóépületek elkülönített számláin jelenleg fennálló közel 20 millió Ft egyenleg, melyet az önkormányzat más célra, mint a lakóépületekkel kapcsolatos működési, karbantartási és felújítási költségek, nem is használhat fel.

A 9.498 eFt kezelési díj számításba vételével a lakbéremeléssel pótlandó forráshiány 2.749 eFt-ra mérséklődik, így a szükség lakbéremelés 3,9 %-ra módosul, melyet elfogadásra javasolok a Tisztelt Közgyűlésnek. 

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

A lakbéremelés egy átlagos 50 m2-es összkomfortos VI. övezetbe tartozó lakás esetén 295 Ft/hó többletköltséget okoz a bérlőknek.

A Nyugdíjasházban fizetendő különszolgáltatások díjának módosítására tett javaslatot a Szociális Gondozási Központ, melyet az előterjesztés 2. számú melléklete tartalmaz. A kalkuláció szerint a díj 9,7 %-os emelésére lesz szükség ahhoz, hogy a Nyugdíjasház üzemeltetése veszteséget ne termeljen. A jelenlegi 6.270 Ft/hó/fő összegű díj 6.880 Ft-ra módosul.

A különszolgáltatási díj még nagyobb mértékű emelését tenné szükségessé a közösségi helyiségekben biztosított áramellátás (+53 eFt) és távhőszolgáltatás díjának emelkedése 
(+453 eFt), valamint az ennek következtében emelkedő Áfa költség (+310 eFt), melyet a személyi juttatások és bérjárulékok csökkenése (-357 eFt) kompenzál. (Jelenleg a Nyugdíjasházban foglalkoztatott gondozónő bére alacsonyabb a tavalyi és az idei év elején ott dolgozó gondozónő bérénél.)

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

A bérlő-kiválasztási jog térítési díja esetében a fizetendő összegeket a 2005. évi és a 2006. évi várható infláció mértékével (3,6 % és 3,9 %) emeltük meg, mivel a térítési díj módosítására utoljára 2005. februárjában került sor. A térítési díj így átlagosan 7,5-7,6 %-kal emelkedik, melyet a rendelettervezet 1. számú melléklete tartalmaz.

Kaposvár, 2006. november 2.









dr. Kéki Zoltán







           címzetes főjegyző

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzatának

……../2006. (……...)

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. §

(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) 4. számú melléklete helyébe e rendelet 1. számú melléklete lép.

(2) A R. 7. számú melléklete helyébe e rendelet 2. számú melléklete lép.

2. §

E rendelet 2007. január 1. napján lép hatályba.

Kaposvár, 2006. november 16.

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

polgármester
címzetes főjegyző

1. számú melléklet 

a …../2006. (……….)

önkormányzati rendelethez

„4. számú melléklet

a 49/1993. (XII. 15.) önkormányzati rendelethez
A bérlő-kiválasztási jog térítési díja

a./ egyszobás lakásnál



246 ezer Ft/év

b./ másfél szobás lakásnál


271 ezer Ft/év

c./ kétszobás lakásnál



296 ezer Ft/év

d./ két- és félszobás lakásnál


346 ezer Ft/év

e./ háromszobás lakásnál


395 ezer Ft/év”

2. számú melléklet 

a …../2006. (……….)

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

A./ Szociális jellegű bérlakások lakbérének mértéke 

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


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

1. Összkomfortos
253,60
189,90
189,90
189,90
189,90
157,30
157,30
189,90

2. Komfortos 









   - gázfűtéses
222,80
159,60
159,60
159,60
159,60
126,70
126,70
159,60

   - egyéb fűtési módú
172,60
128,70
128,70
128,70
128,70
109,20
109,20
128,70

3. Félkomfortos
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00

4. Komfort nélküli
28,30
28,30
28,30
28,30
28,30
28,30
28,30
28,30

5. Szükséglakás
15,20
15,20
15,20
15,20
15,20
15,20
15,20
15,20

B./ A nyugdíjasház bérlői által fizetendő külön szolgáltatások díja: 6.880 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

Kaposvári Önkormányzati Vagyonkezelő és Szolgáltató Zrt.

7401 Kaposvár, Fő u. 52. Pf: 113.

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

Fax.: 82/529-234, e-mail: kovaszo1@t-online.hu
[image: image1]

J a v a s l a t

az önkormányzati tulajdonú lakások 2007. évi lakbérére

2007. évi lakbér módosítási javaslatunkat az inflációs hatások, és a lakbérösszetétel módosulása alapján terjesszük elő.

1.)
Lakásállomány változása


- 2007. évi várható induló:

1.200 lakás


- tervezett változás – bontás:

15 lakás


                                - értékesítés:

10 lakás


Tervezett 2007. évi átlagos lakásszám:

1.187 db


(ebből új költségelszámolású lakás:

280 db)

2.)
Költségek alakulása


Bizonytalanabb ez irányú környezettel, a kormány által jelzett 6,2 %-os inflációs hatással

számoltunk.


Költségszerkezetben kedvező, hogy az épület szennyvízszippantási költsége minimálisra

csökken az épületek hálózatra történő rákötése miatt. (Maradnak kisebb feladatok, pl.

az un. száraz WC. szippantása).


A bérlakások mellékvízmérősítési programja miatt, a vízköltség növekedésével számoltunk, mivel 
várhatóan nőni fog a fővízmérő órát terhelő differencia.


Nő a féregirtás költsége a lakóösszetétel romlása, talán az igénytelenség növekedésének

hatására.


A lakások üzemeltetéseinek, karbantartási költségeinek alakulását, a 2007. évi terv-

számait az 1. sz. melléklet mutatja be.


Az összköltség emelkedése: 1,9 %.


A költségek lakás és nem lakás állományra bontásra –a vonatkozó önkormányzati rendeleti arányokkal- a 2. sz. melléklet szerinti.

3.)
Árbevétel alakulása


A lakbéremelési javaslat döntő eleme a lakásállomány összetétel változása miatt, az árbevétel alakulása.


A 2006. évi várható 70,5 M Ft-os lakbér árbevétel azonos a 2005. évi bázisadattal, tehát

az ez évre tervezett lakbérbevétel ténylegesen nem realizálódott.

4.)
Állami támogatással létesült új lakások üzemeltetése


A 280 ilyen típusú lakás elszámolása az önkormányzat elkülönített számlájára tételesen

történik, ezek többletbevétele, eredménye a régi állomány üzemeltetésére nem fordítható.


Ezek kezelési díjának összege az egyéb állományok a lakbéremeléssel pótlandó forrás-

hiányát csökkenti.


Emelését az előző évek gyakorlatának megfelelően a tervezett infláció mértékével java-

soljuk.

5.)
Lakbéremelési javaslat


- kezelés forrásigénye: 


108.000 E Ft


Fedezete:


- Lakbérbevétel 2006. évi díjakkal:


70.500 E Ft


- Nem lakás bérlemény költség finanszírozása (2. sz. melléklet):

25.253 E Ft


- Új lakások kezelési díja:                                                                

8.464 E Ft


Ö s s z e s e n :


104.217 E Ft


Lakbéremeléssel pótolható forráshiány:


3.783 E Ft


A nem lakás bérlemények költségtérítése 5 %-kal emelkedik.


A forráshiány a jelenlegi lakbérek 5,36 %-os emelésével pótolható.

K a p o s v á r , 2006. szeptember 19.

Komáromi Attila

ügyvezető igazgató

Melléklet:

1. sz. táblázat

2. sz. melléklet




1. sz. táblázat








2007. évi




lakóépületek üzemeltetésének és

karbantartásának tervezése




















2005.évi
2006.
2006.
2007.évi


tény
I.félév
várható
terv

Anyag, anyagjell.szolg.
1 461
285
700
750

Víz, csatornadíj
1 093
629
1 580
2 000

Energia költség
3 177
1 348
2 800
2 800

Vegyestulajdon
14 186
7 152
14 500
15 000

Szeméttartály bérl.
408
296
550
600

Szippantás
2 500
754
1 600
200

Kéményseprés
418
333
550
600

Féregírtás
4
513
700
1 000

Egyéb
200
192
400
420

Közvetlen költség összesen
23 447
11 502
23 380
23 370

Házf.tevékenység, takarítás
11 759
6 576
13 000
13 000

Anyagköltség + anyagjell.szolg.
730
329
700
750

Értékcsökkenés + egyéb
451
231
450
450

Üzemi általános költség
25 272
13 660
26 500
27 800

Igazgatási költség
21 350
9 566
21 950
22 400

Eredmény 
1 493
688
-
230

Kezelési díj összesen
61 055
31 050
62 600
64 630

Karbantartás
20 701
12 441
20 000
20 000

Mindösszesen
105 203
54 993
105 980
108 000





2. sz. melléklet
















Üzemeltetési és karbantartási költségek megoszlása

lakás és nem lakás bérlemények között

2007. évi terv




































2007. évi várható átlagos lakás alapterület: 56.140 m2.

2006. évi várható átlagos nem lakásbérlemények alapterülete: 31.465 m2.

Alapterület arány: 36,0-64,0 %






























2007.évi
Lakás

Nem lakás



terv
%
Ft
%
Ft

Anyagjell.szolg.
750
70,0
525
30,0
225

Víz, csatornadíj
2 000
64,0
1 280
36,0
720

Energia költség
2 800
91,0
2 548
9,0
252

Vegyestulajdon
15 000
64,0
9 600
36,0
5 400

Szeméttartály bérl.
600
100,0
600
-
-

Szippantás
200
82,0
164
18,0
36

Kéményseprés
600
64,0
384
36,0
216

Féregírtás
1 000
77,0
770
23,0
230

Egyéb
420
64,0
269
36,0
151

Közvetlen  költség összesen
23 370
69,0
16 140
31
7 230

Házf.tev. takarítás
13 000
85,6
11 128
14,4
1 872

Anyag, anyagjell.szolg.
750
64,0
480
36,0
270

Értékcsökkenés + egyéb
450
64,0
288
36,0
162

Üzemi általános költség
27 800
82,0
22 796
18,00
5 004

Igazgatási költség
22 400
82,0
18 368
18,0
4 032

Eredmény
230
64,0
147
36,0
83

Kezelési díj összesen
64 630
82,3
53 207
18
11 423

Karbantartás
20 000
67,0
13 400
33,0
6 600

Mindösszesen:
108 000
77,00
82 747
23,0
25 253

2. számú melléklet

A Nyugdíjasházban biztosított különszolgáltatások költségei 2007-ben

1
garantált bér
1 fő 76.200.-*12
914 400 Ft

2
13.havi
1 fő
76 200 Ft

3
alapilletmény (1+2)

990 600 Ft

4
rész m.i
1 fő 41.900 *12
502 800 Ft

5
13.havi
1 fő
40 600 Ft

6
rész munkaidős alapill. (4+5)

543 400 Ft

7
Rendszeres bérjövedelem (3+6)

1 534 000 Ft

8
étkezési hj 
2 fő 4.500.-*12
108 000 Ft

9
Nem rendszeres szem.jutt. (8)

108 000 Ft

10
SZEMÉLYI JUTTATÁSOK ÖSSZ: (7+9)

1 642 000 Ft

11
tb járulék

445 000 Ft

12
munkaadói hj

46 000 Ft

13
EHO

35 000 Ft

14
BÉRJÁRULÉKOK ÖSSZ: (11+12+13)

526 000 Ft

15
Gyógyszer

8 000 Ft

16
Irodaszer

10 000 Ft

17
Szakmai anyag (vérnyomásmérőhöz, vércukor mérőhöz cserélendő anyagok)

25 000 Ft

18
kisértékű tárgyi eszköz

25 000 Ft

19
védő ruha

42 000 Ft

20
Tisztítószer

50 000 Ft

21
távközlési díj

144 000 Ft

22
Egyéb komm.ktg. (közösségi helyiségben található Tv-hez kábel előfizetés)

30 000 Ft

23
vill.energia

345 000 Ft

24
távhő-melegvíz

2 260 000 Ft

25
víz és csatorna

15 000 Ft

26
helyi bérlet

65 000 Ft

27
gép javítás

20 000 Ft

28
egyéb üzemeltetés (postaköltség, tűzoltó készülékek ellenőrzése)

20 000 Ft

29
orvos

520 000 Ft

30
Áfa

610 000 Ft

31
DOLOGI KIADÁSOK ÖSSZ.: (15+16+17+18+19+20+21+22+23+24+25+26+27+28+29+30)
4 189 000 Ft







KIADÁSOK ÖSSZESEN: (10+14+31)

6 357 000 Ft







1 főre, 1 hónapra, kerekítve

átl.létszám 77 fő

6 880 Ft
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