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ELOTERJESZTES
- a Képviseb-testiletnek -

a Sarospatak Varos Onkormanyzata tulajdonaban alldakasok bérletésl és elidegenité-
sérél szolé 23/2023. (X. 30.) dnkormanyzati rendelet nldsitasarol

Tisztelt Kepviseb-testilet!

Magyarorszag helyi 6nkorméanyzatairdl sz6l6 2011.GUXXXIX. térvény 13. § (1) bekez-
dés 9. pontja a lakas- és helyiséggazdalkodaslyakiziigyek, valamint a helyben biztosit-
haté kozfeladatok kdrébe tartozé 6nkormanyzatidiieent hatarozza meg. E feladat ellatdsa
nem merll ki az énkormanyzati lakasok bérbeadasdtzarem magaban foglalja a lakasallo-
many tervszdt, hosszu tavon fenntarthatdé kezelését és az 6nkguat vagyon allaganak
megovasat is.

Séarospatak Varos Onkormanyzata a tulajdonabanbéiidkasallomany tekintetében Kstt
felelosséggel rendelkezik. Egyrészt tulajdonosként ébeaéioként kdteles gondoskodni az
onkormanyzati lakasvagyon megfélahiiszaki allapotanak, rendeltetésszbasznalhatosa-
ganak és értékének hosszu tavu énegséél, masrészt a lakbérek meghatarozasa soran fi-
gyelemmel kell lennie az dnkormanyzati bérlakassend tarsadalmi rendeltetésére és a bér-
6k tehervised képességeére is.

A helyi lakasgazdalkodas jogszabalyi hatterét mikdszamara ismert médon a Sarospata-
kon a 23/2023. (X. 30.) 6nkormanyzati rendeletdsitja.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint azglahitésikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz0616 1993. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakbanakastv.) 34. § (1) bekezdése értelmében
az onkormanyzati lakasok lakbérének mértékét aprom&nyzat rendeletben, szocialis hely-
zet, koltségelv vagy piaci alap figyelembevételéidpitja meg. A torvény 34. § (2) bekez-
dése a szocialis helyzet alapjan bérbe adott l&ké@sadbbek kozott a lakds komfortfokoza-
tat, alapteruletét, méiségéet, az épilet allapotat és fekvését rendeleleggbe venni. A 34. §

(4) bekezdése pedig a kdltségelven tdrtBarbeadas tekintetében olyan lakbérképzést kbve-
tel meg, amely mellett a bérbeaddnak az éplletreEpllet kbzponti berendezéseivel, a la-
kassal és a lakasberendezésekkel osszéfiddorditasai megtérulnek.



A lakbér mértékének rendszeres felllvizsgalatatemin kizardlag bevételndveintézkedés,
hanem a tdérvényben meghatarozott, fenntarthatGdmkzalkodasi kovetelmények teljesiteé-
sének egyik eszkoze. A lakbérbevétel és a lakdsahgra forditott raforditasok kdzott hosz-
szabb tdvon olyan arany kialakitasara kell torekeainely lehetvé teszi a sziikséges karban-
tartasi, javitasi és korszeitési feladatok folyamatos ellatasat, ugyanaklen mredményez
a bérbk szaméara aranytalan, hirtelen terhernévekedést.

E kdvetelményt disiti a nemzeti vagyonroél sz6l6 2011. évi CXCVIviémy 7. 8§ (1)—(2) be-
kezdése is. A torvény alapjan az dnkormanyzatijdatgdban allé vagyon nemzeti vagyon,
amellyel felebs modon és rendeltetésdman kell gazdalkodni. A nemzeti vagyongazdalkodas
feladata tobbek kozott a vagyon mieggse, értékének és allaganak védelme, hatékony és
koltségtakarékos tikddtetése, valamint értékndvdiasznalata és hasznositasa. A bérlakasal-
lomany rendszeres karbantartasa, felljitasa égetileai korszdisitése e torvényi vagyon-
gazdalkodasi kdvetelmények gyakorlati megvalositdksdekinthet.

Az Onkormanyzat az elmult ddzakban mar jeleés raforditasokat teljesitett a tulajdonaban
allo bérlakasok riiszaki és energetikai allapotanak javitasara.

E fejlesztések nem egyszeri beavatkozast jelenterreknergetikai korsziggitések folytatasa

a kovetked idészakban is lGtemezetten tervezett. A korssiggsek célja a lakasallomanyim
szaki avulasanak mérseklése, az ingatlanvagyokésie& medrzése, az energiahatékonysag
javitdsa és a lakasok hasznalati éségének hosszu tavu fenntartasa.

Az energetikai beruhdzasok értékelése soran ugkanakdokolt arra is figyelemmel lenni,
hogy az ilyen fejlesztések eredménye nem kizarala@nkormanyzat vagyonanak értékében
jelentkezik. A megfelélen megvaldsitott energetikai korsgsitések — a beruhézas jelleiiét
flggéen — javithatjak a lakasok komfortjat és mérsékidtazok energiaigényét.

Az egyes beédk konkrét rezsimegtakaritasat azonban csak ténylfeggasztasi vagy tsza-

ki adatok birtokaban indokolt szamsizsiteni.

A dijak felllvizsgalatanak gazdasagi indokoltsagahivatalos statisztikai adatok is alata-
masztjdk. A Kozponti Statisztikai Hivatal adataesat 2025-ben a fogyasztoi arak éves at-
lagban 4,4%-kal emelkedtek, ezen belll a szolgétdt ara 6,7%-kaldtt.

Az dnkorméanyzati lakasgazdalkodast kdozvetlenebhitéEkoltségelemek azonban @thé-
mileg eltéten alakultak. A szolgéltatdsok ara éves 6sszewatiésih%-kal, ezen belll a la-
kasjavitas és -karbantartas ara 7,0%-kal névekedett

Az épitipari koltségek alakulasa ugyancsak relevans aké&sbk fenntartasa, felujitasa és
energetikai korszésitése szempontjabdl. A KSH adatai szerint 2026égyedévében az
epivipari termebi arak 5,3%-kal haladtak meg as=al év azonos iékszakanak szintjét.
Tovabbi 6sszehasonlitasi pontot jelent a lakastoguikec alakulasa. A KSH lakbérindex alap-
jan 2026 augusztusaban az orszagos kinalati 1ak5é0&o-kal voltak magasabbak, mint egy
évvel kordbban. Az dnkormanyzati lakbérek termé&ssat nem azonosithatok a maganpiaci
kinalati bérleti dijakkal, kilbndsen a szocialiapan bérbe adott lakasok esetében, ugyanak-
kor a mutatd kiegésgitinformacioként alkalmas a bérleti piac altalandslidamikajanak
szemléltetésére.

Ezen adatok egyuttes értékelése alapjan indokaiink8éget tenni az altalanos fogyasztoi
inflacié és az dnkormanyzati lakasgazdalkodastlégmsen terhél koltségek valtozasa ko-
ZOtt.



Az 5%-o0s dijkorrekcié gazdasagi indokolasat ezé&sdserban az tamaszthatja ala, hogy a
lakdsgazdalkodashoz kozvetlenll kapcsolddo, akam@lmérhét koltségmutatok jellenten
ebben a tartomanyban helyezkednek el: a szolgsdiiata, 0%-0s, az édipari termebi arak
5,3%-0s, a lakasjavitasi és -karbantartasi szel@ok pedig 7,0%-0s éves arndvekedést mu-
tatnak. Ezek mellett az orszagos lakbérpiacon0%5)s éves nominalis emelkedés volt mér-
heb.

Kiemelt szempont tovabba a hiklteherviseb képessége. A lakasgazdalkodas pénzligyi
fenntarthatésaganak javitasa ugyanis csak akkemtjgényleges eredményt, ha a lakbérbeve-
tel realizalodik. Olyan dijndvekedés, amely a #zetkésedelmek vagy hatralékok jetient
novekedéséhez vezetne, a kivant gazdasagi hatfissédtes eredményt is okozhat.

Mindezek alapjan a 5%-o0s lakbérkorrekcid vizsgalakdszakmai alapja nem egyetlen mak-
lakdséllomany fenntartasdnak és karbantartasanidegé, az épitpari és szolgéltatasi ar-
szinvonal valtozdsa, a mar megvaldsitott és a kégeidészakra Utemezett energetikai kor-
szefisitések, az dnkormanyzati vagyon érték- és allagiagg] valamint a bé&ik fizetoképes-
ségének megzese.

A szabalyozasi cél ennek megféleh nem az 6nkormanyzati lakbérek piaci szintre2tdrt
emelése, és nem is az altalanos inflaci6 mechandizetése, hanem olyan mérsékelt dij-
korrekcio kialakitdsa, amely hozzajarul az onkoryzati lakdsallomany tkodtetésének,
karbantartasanak és fokozatos energetikai meddnig&sfinanszirozhatésagahoz, ugyanakkor
figyelemmel van a lakhatas tarsadalmi jelsggére és a béH tehervisad képességére.

Az emelést koveéien az alap bérleti dijak az alabbiak szerint mokhagu

Szocidlis alapon bérbeadott lakasok
Komfortfokozat Jelenlegi alapdij Uj alapdij
Osszkomfortos 380,-Fththo 399,-Ft/M/ho
Komfortos 280,-Ft/rfh6 294,-Ft/If/ho
Félkomfortos 134,-Ft/Atho 141,-Ft/r¥h6
Komfort nélkuli 83,-Ft/m/hé 87,-Ft/m/ho

Nem szocidlis alapon bérbeadott lakasok
Komfortfokozat Jelenlegi alapdij Uj alapdij
Osszkomfortos 880,-FtAtho 924,-Ft//ho
Komfortos 632,-Ft/rfiho 664,-Ft/M/ho
Félkomfortos 296,-Ft/étho 311,-Ft//ho
Komfort nélkuli 197 ,-Ft/rhé 207,-Ft//ho




A lakbéremelést kdvéen az 0 lakasbérleti dij (/honap) a varoskozponédolabbi tertileten
(pl. Oktéber 23. tér) egy 50 alapteriilei, 6sszkomfortos lakasra vonatkozoan a kovetkez
képpen alakul:

Szocidlis alapon bérbeadott lakas esetén:

2026 2027
Alapdij | Szorzo| Alaptertlet| Bérleti dij | Alapdij| Szorzé| Alaptertlet| Bérleti dij
380,-Ft| 2,3 50 43.700,-Ft| 399,-Ft| 2,3 50 rh 45.885,-Ft

Nem szocidlis alapon bérbeadott lakas esetén:

2026 2027
Alapdij | Szorzo| Alaptertilet| Bérleti dij | Alapdij| Szorzé| Alaptertlet| Bérleti dij
880,-Ft| 1,3 50 57.200,-Ft 924,-Ft| 1,3 50 60.060,-Ft

A bemutatott, varoskdzponttol tavolabbi terlletalalhato lakas tekintetében 2027. évre ja-
vasolt 5 %-o0s dijemelés a szocidlis lakasra vetitlsgosan 2.185,-Ft/ho 6ss#egiig a nem
szocialis alapon bérbeadott lakasra vetitve atag@s360,-Ft/hd 6sszégmovekedeést jelent.

A teruleti kategoriaként valtozo alap bérleti dggkvalamint a komfortfokozat szerinti szor-
z6szamokat a rendelet 2. és 3. sz. mellékletdrnmataa, igy ezen modositas a rendelet sz6-
vegében nem, csak annak mellékleteiben eredmédezast.

A Lakastorvény) 79. § (1) bekezdése alapjan az iin&oyzatnak a lakas- és helyiséggazdal-
kodasra vonatkozo6 rendelet megalkotas#t &l kell kérnie a bédk és a bérbeadok telepule-
sen niikddé erdekképviseleti szerveinek véleményeét.

A Lakastorvényben foglalt véleményezési kotelegetteljesitése érdekében megallapitast
nyert, hogy a telepulésen a ol illetve a bérbeaddk érdekképviseletét ellatbakastor-
vény 79. 8 (1) bekezdése szerinti helyi érdekkégp@isszerv nem ikodik, erre tekintettel a
jogszabaly szerinti vélemény kikérésére ténylegessrs leheiség.

Kérem a Tisztelt Képviséitestiletet, hogy a bérlakasok bérleti dijanak ns@tdsara vonat-
kozd ebterjesztést megtargyalni, az emelés szilkséges kagittdonteni és ennek alapjan az
Uj rendelet-tervezetet elfogadni sziveskedjen.

Sarospatak, 2026. oktober 7.

dr. Farkas Szabolcs

Készitette: dr. Szabd Gérg.L.M
jegyz



SAROSPATAK VAROS ONKORMANYZATA KEPVISEIO-TESTULETENEK

...... 12026. (.....) 6nkorményzati rendelete
a Sarospatak Varos Onkormanyzata tulajdonaban alldakasok bérletéil és elidegenité-

sérél szol 23/2023. (X.30.) 6nkormanyzati rendelet maditasarol

[1] A hosszu tavon fenntarthato lakasgazdalkod§ahrs

[2] Sarospatak Varos Onkormanyzata Képwidektiilete a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes syakdll sz6l16 1993. évi LXXVIII. toérvény

2. mellékletében kapott felhatalmazas alapjan, gydeorszag helyi 6nkormanyzatairol szélo
2011. évi CLXXXIX. torvéeny 13. § 9. pontjdban metdrazott feladatkérében eljarva a ko-
vetkegket rendeli el:

1.8

A Sérospatak Varos Onkormanyzata tulajdonabanlé@kasok bérletéit és elidegenitésér
sz0l6 23/2023. (X. 30.) 6bnkormanyzati rendeletaigabbiakban: Rendelet) 2. mellékletének
helyébe ezen rendelet 1. melléklete 1ép.

2.8

A Rendelet 3. mellékletének helyébe ezen rendeleteleklete 1€p.

3.8

Ez a rendelet 2027. januar 1-jén Iép hatalyba.



1. mellékleta ....... 12025. (......... ) 6nkormatymendelethez
»2. melléklet a 23/2023. (X. 30.) rendelethez

1. A szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakasakiap bérleti dijai:

A B
1. Komfortfokozat Alap bérleti dij
2. | 6sszkomfortos 399-, Ftfho
3. | komfortos 294-, Ft/dho
4. | félkomfortos 141-, Ft/dhd
5. | komfort nélkuli 87-, Ft/rfihd

2. A szocialis helyzet alapjan bérbe adott Lakasokategoriaszorzoi:

A B C D E

1. Komfortfokozat szerinti szorz6szam

2. Tertletl kategoria Osszkomfortos  Komfortos Félkomfortos Knoérlrllfi?lgt
3. | varoskdzpont A 4 4 4 4,3
4. | varoskodzpont B 2,9 2,9 2,9 4,2
5. | varoskozponttdl tavolabbi tertlet 2,3 2,7 2,7 14,
6. | varosi peremtertlet 2 2 2 3,9
7. | lakott kulterulet 1,5 1,5 1,5 3,7




2. melléklet a

....... 12025. (.........) bnkormatyrendelethez
»3. melléklet a 23/2023. (X. 30.) rendelethez

1. A nem szocialis helyzet alapjan bérbe adott Lalsbk alap bérleti dijai:

A B
Komfortfokozat Alap bérleti dij
0sszkomfortos 924 - Ft/m¥hé
komfortos

664-, Ft/m?/h¢

féelkomfortos

311, Ft/mr3/hé

alrle|d

komfort nélkili

207-, Ft/n?/h¢

2. A nem szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lals@dk kategériaszorzoi:

A B C D E
1. _ . Komfortfokozat szerinti szorzészam
2. Tertletl kategoria Osszkomfortos KomfortosFélkomfortos| Komfort nélkiili
3. | varoskdzpont A 2 2 2 2,5
4. | varoskozpont B 1,4 1.4 1.4 2,3
5. | varoskodzponttél tavolabbi tertlet 1,3 1,3 1,3 12,
6. | varosi peremtertlet 1 1 1 2
7. | lakott kultertlet 0,9 0,9 0,9 1,9




ELOZETES HATASVIZSGALATI LAP
Séarospatak Varos Onkormanyzata Képvisdi-testiiletének
........ 12026. (......) 6nkormanyzati rendelete
a Séarospatak Varos Onkormanyzata tulajdonaban alldakasok bérletérsl
és elidegenitéséit szolo 23/2023. (X. 30.) 6nkormanyzati rendelet nd@sitasarol
1. Ajogszabdly tervezett hatasai
1.1 Tarsadalmi hatas:
A lakasbérleti dijak emelkedése a sarospataki Edgd%-at érinti kedvédendil, hi-
szen noveli a bé&fk havi kiadasait, a lakossag tobbi részét viszggpakalan nem érinti.
1.2 Gazdasagi, koltségvetési hatasok:
A rendelet modositasaval a koltségvetés bevétdhlah mérsékelt emelkedés fog je-
lentkezni, valamint az 6nkormanyzati lakasallomdegntartasahoz és fejlesztéséhez
felhasznalhat6 forrasokobilése jelenhet meg. A magasabb kdltségfedezefiomt-
hat a szilkséges karbantartasok és energetikaiekiis&esek tervszérfolytatasahoz és
ezaltal az 6nkorményzati vagyon allaganak megowaséh

1.3Koérnyezeti, egészsegugyi hatasok, kovetelmények:

A rendelet-tervezetnek kornyezeti, egészségugyet@zmeényei nincsenek.

1.4 Adminisztrativ terheket befolyasolo hatas:
A modositas tovabbi adminisztracios terheket ndenjea bérbeadd, sem a IGéré-
szére.

1.5 Egyéb hatés:

A rendeletnek-tervezetnek kdrnyezeti, egészsediipygtkezményei nincsenek.

2. A jogszabaly megalkotasanak sziikségesseége:

A bérbeadoi kotelezettségek teljesitése esetérefalinobbletkdltségek kompenzala-
sa, az dnkormanyzati vagyon allagvédelme, valamimegkezdett és folytatni terve-
zett energetikai korszésitesek és a béil teherviseb képesség kozotti egyensuly
megteremtése teszi szilkségessé a rendelet médositas



3. Ajogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személyirgeeeti, targyi feltételek:

Rendelkezésre allnak.

Sarospatak, 2026. oktober 7.

dr. Szabo6 Geld..M
jedyz



INDOKOLAS
Séarospatak Varos Onkormanyzata tulajdonaban allé l&ésok bérletérsl
és elidegenitéséit szolo 23/2023. (X. 30.) 6nkormanyzati rendelet nd@sitasarol

Altalanos indokolas

Séarospatak Varos Onkormanyzata, mint az dnkormanytegdonaban allé bérlakasok bérbe-
adoja jelents koltségeket fordit a bérbeaddi kotelezettségéimethakasok zemeltetése, kar-
bantartasa, stb.) teljesitésére.

Az év kdzben megemelkedett épityag dijak, a termék- és szolgaltatéi, valamirddistkép-
viseli dijak jelents emelkedése teszik szikségessé a lakasbérl&tedigléset.

A jogalkotas elmaradasa esetén a lakadsgazdalkedatt kilonbségek és a lakbérbevételek
kozotti kulonbség névekedhet, amely hosszatavoryatay 6nkormanyzati forras bevonéasat
teheti szikségesseéq, illetveikitheti a karbantartasi és korsisitési feladatokra fordithato
mozgasteret.

Részletes indokolas

Az 1-2. §-hoz

A bérleti dij valtozasanak mellékletként tordémodositasa.

A 3. 8-hoz

A hatalyossag szabalyozasa.
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