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A 26/2004. (X.1.) önkormányzati rendelet alapján elvégeztük az önkormányzati bérlakások ellenőrzését.
Az ellenőrzési jegyzőkönyveket az Igazgatási és Építéshatósági Osztálynak megküldjük.

A járvány ellenére az előző évi részleges és célzott ellenőrzésekkel szemben az ingatlanok műszaki fenntartásáért felelős csoportvezető a teljes körű bérlakás állomány személyes ellenőrzését elvégezte. Minden ellenőrzésről jegyzőkönyvet vettünk fel, amelyet az ingatlan bérlőjével is aláírattunk.

Az ellenőrzés során főként az ingatlan jogszerű használatát, illetve az ingatlanban történő jogosulatlan tartózkodást, valamint a lakások műszaki állapotát vizsgáltuk.
Emellett az ellenőrzést végző meghallgatta a lakók műszaki-karbantartási igényeikre vonatkozó kéréseit is és az együttélés szabályainak be nem tartásával kapcsolatos panaszokat. Ezek a kérések, panaszok a jegyzőkönyvekben rögzítésre kerültek.

2021.12.31-i állapot szerint összesen 265 db lakás volt bérbe adva.
Összkomfortos: 		52
Ebből:
Szociális:			42
Piaci összkomfortos: 		6
Költségelvű összkomfortos: 	4

Komfortos: 			146
Ebből:
Szociális:			142			
Piaci komfortos: 		2
Költségelvű komfortos: 		2

Komfortos konvektoros (szoc.): 	61

Félkomfortos (szoc):		4
Komfort nélküli (szoc): 		2


A vizsgálat során fontos szempont volt a bérbeadás jellege, mivel az eltérő kötelezettséget ró mind a bérbeadóra, mind a bérlőre szociális, piaci vagy költségelven bérbeadott lakások esetében.
Előbbinél a lakás karbantartási feladatai az épületszerkezeti javítások és energiaellátási rendszerek karbantartása kivételével a bérlőt terhelik, míg a másik két esetben a bérbeadót magasabb szintű kötelezettségek terhelik.

A jegyzőkönyvek teljes körű feldolgozása után a szükséges és jogos  karbantartási feladatokat elvégezzük, az együttélési szabályok be nem tartása miatti panaszok kivizsgálása után a szükséges intézkedéseket megtesszük.



Az ellenőrzések alapján az alábbi tapasztalatokról tudunk beszámolni.

1. A vizsgálat során megállapítható volt, hogy jogosulatlan tartózkodást nem tapasztaltunk.

2. A lakások műszaki állapotával kapcsolatban általánosságban elmondható:
Az önkormányzati tulajdonú bérlakások száma 1990-es években 1500 db felett volt, ez a szám mára 300 alá csökkent.
A megmaradt bérlakások közül sok 1945 előtt épült házban található, általánosan jellemző rájuk, hogy talajvíz, talajpára elleni szigetelés nélkül épültek, korszerűtlen fa nyílászárókkal rendelkeznek, a falszerkezetek nem hőszigeteltek, rossz műszaki állapotúak, ami különösen jellemző a Rákóczi u. 63., Rákóczi u. 78., Rákóczi u. 91. sz. alatti lakásokra. E lakások bérbeadása sok gonddal, költséggel jár.

A Rákóczi u. 78-nál meg kell említeni az Önkormányzat előtt is már ismert kettős problémát, amely egyrészt a lakások fűtésével kapcsolatban mind a 10 önkormányzati bérlakást érinti. A kémények jelenlegi állapota a vegyes tüzelésű fűtést nem teszi lehetővé. (Időközben a vizsgálat ideje alatt a kémények felújítása megkezdődött, jelenleg 2 bérlakás kéménye felújításra került, a többi folyamatban van.)
A másik jelentősebb probléma az épület tetőszerkezetének statikai állapota, illetve annak megerősítésének szükségessége. Itt a munka elvégzésére jogerős hatósági kötelezés van.

Ugyancsak kiemelt problémát jelent megítélésünk szerint a Rákóczi u. 91. sz. alatti 8 db önkormányzati bérlakás, amellyel közép- és hosszútávon szükséges foglalkozni. A 8 bérlakásból 2 db utcafronti szerkezetileg viszonylag jó állapotú, az összes többi minden szempontból, statikailag, közműellátottság szempontjából kritikus állapotú.
Az itt élő bérlőknek – elsősorban szociális jövedelmi viszonyaik miatt – esélyük nincs ezen az állapoton változtatni.

Meg kell említeni azokat az ingatlanokat, ahol az önkormányzati tulajdon 100 %-os vagy azt megközelítő tulajdoni hányadú.
Ezen ingatlanok a Kossuth u. 3. (16 lakás), Bezerédy u. 3. (40), Meskó u. 13.(12/10), Árpád tér 23. (10), Árpád tér 25.(6), Rákóczi u. 91.(10/85).
Fenti ingatlanok közül a Kossuth u-i, Meskó u-i, Bezerédy u-i ingatlanok műszakilag jó állapotúak, bár az utóbbi 40 lakás bérlőinek egy része az ellenőrzés tapasztalatai alapján nem tudja vagy nem akarja az ingatlanok karbantartásával kapcsolatos kötelezettségét teljesíteni.
Az Árpád tér 23-25. sz., valamint a már említett Rákóczi u. 91. sz. alatti ingatlanok rossz műszaki állapotúak. Ezeknek a műszaki felújítása, állagmegóvása a Városüzemeltető Kft. anyagi lehetőségein messzemenően túlmutat. Csak önkormányzati segítséggel és/vagy központi állami forrás igénybevételével lehetne őket megőrizni, felújítani.

Általánosságban az is elmondható, és a korábbi ellenőrzésekhez képest pozitív tapasztalat, hogy a bérlők 25-30 %-a többet fordít a lakás felújítására, komfortosabbá tételére. Ez azonban azt is jelzi, hogy hosszú távon kívánnak az önkormányzati bérlakásban maradni (lakásbérleti szerződések nagy része határozatlan idejű), és nem gondolkodnak önálló lakhatás megteremtésében.

Hosszabb távon szükségesnek tartanánk egy bérlakás koncepció kialakítását (jelenleg a bérlakások hasznosítását nagyrészt a  vagyonhasznosítási koncepció határozza meg), amelyben meg kellene határozni, hogy a kőszegi bérlakás állomány mekkora legyen, milyen célokat szolgáljon, milyen módon lehetne a megmaradó állományt felújítani, értékét megőrizni, illetve elősegíteni a bérlakás állomány mobilizációját és a saját lakhatás megteremtésének ösztönzését.


Kőszeg, 2022. 03. 18.

						Tisztelettel:
									Kovács István
									   igazgató



HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Kulturális, Oktatási, Szociális, Egészségügyi és Sport Bizottsága a Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Kft. önkormányzati bérlakások ellenőrzéséről szóló beszámolóját elfogadja.
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