Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Polgármestere

Szám: 123-433/2025.

Nyilvános ülésen tárgyalandó!
Napirend száma: ……
a Képviselő-testület 2025. május 29-ei ülésére

Tárgy: Tájékoztatás az önkormányzati lakásgazdálkodási rendszer átalakításáról
Tisztelt Képviselő-testület!

I. Előzmények

1. Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete (a továbbiakban: Képviselő-testület) a 214/A/2013. (IV. 25.), valamint 849/2013. (XI.21.) számú határozataival úgy döntött, hogy a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zártkörűen Működő Részvénytársaság (a továbbiakban: Zuglói ZRt.) által végzett ingatlangazdálkodási feladatok közül a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) lakásvagyonának kezelése feladatait – a hibaelhárítási, gyorsszolgálati, műszaki feladatok kivételével – 2014. január 1-i határidővel áthelyezte a Budapest Főváros XIV. Kerület Zuglói Polgármesteri Hivatal (a továbbiakban: Polgármesteri Hivatal) szervezetébe.

A Képviselő-testület a 850/2013. (XI. 21.) számú normatív határozatával a lakásgazdálkodási feladatok ellátására létrehozta Budapest Főváros XIV. Kerület Zuglói Polgármesteri Hivatal Lakásgazdálkodási Osztályát, mely Bérleménygazdálkodási Csoportra és Pénzügyi Csoportra tagozódva, 17 fővel, 2014. január 1-i hatállyal kezdte meg működését. 

2. A „Javaslat a lakásgazdálkodási rendszer átalakítására” című, 123-105/2015 számú előterjesztés nyomán – a lakásgazdálkodási feladatok mennyiségére és összetettségére tekintettel, 2015. április 1-i határidővel – a lakásgazdálkodással kapcsolatban újabb átalakítás ment végbe és a Képviselő-testület 12/2015. (I.22.) normatív határozatával úgy döntött, hogy a lakások bérleményellenőrzési feladatait, a lakások vagyonvédelemmel, követeléskezeléssel kapcsolatos feladatait, valamint a lakások tulajdonosi képviselete ellátásának feladatait 2015. március 1-i határidővel áthelyezte a Zuglói ZRt. szervezetébe, míg a lakásbérleményekkel összefüggő bérleménygazdálkodás – úgy, mint a bérlőkijelölés joga, a lakások bérleti jogviszonyának létesítése, a bérleti jogviszonyt érintő egyéb feladatok ellátása, valamint a lakásvagyonnal kapcsolatos követelések kezelése – a Polgármesteri Hivatal fentebb megjelölt szervezeti egységeinek hatáskörében maradt.
A Képviselő-testület 15/2015. (I.22.) normatív határozata értelmében az Önkormányzat Zuglói ZRt-vel megkötött támogatási és közszolgáltatási szerződéseinek felülvizsgálata, valamint a 16/2015. (I.22.) normatív határozat szerint a feladatok és szervezetek átstrukturálódása okán az egyes vagyongazdálkodási tárgyú önkormányzati rendeletek módosítása vált szükségessé. 
3. A Polgármesteri Hivatal 2020. évben végbemenő szervezeti átalakítását követően a feladatellátás két főosztályi szintű szervezeti egységhez került: a lakáshasznosítási, a lakásbérleti jogviszonnyal összefüggő, valamint a követeléskezelés feladatai a Főmérnökség Lakáshasznosítási Osztályához, a lakásgazdálkodási feladatok (számlázási és pénzügyi nyilvántartási feladatok) a korábbi Gazdasági Osztály Lakásgazdasági Csoportjához, majd a Gazdasági Főosztály Ingatlangazdálkodási Osztályához került át.
II. Vélemények

A 2015. évben lezajlott, a lakásgazdálkodási rendszert érintő szervezeti átalakítás során az volt a cél, hogy a szakmai szempontok mentén szétválasztásra kerüljenek a jogi-igazgatási, illetve az operatív és műszaki jellegű feladatok, ezzel is hatékonyabbá és átláthatóbbá téve az önkormányzati bérlakásrendszer működtetését. Az azóta eltelt időszak tapasztalatai azonban világosan rámutattak arra, hogy a működés zökkenőmentesebbé tétele érdekében bizonyos szervezeti átalakítások elkerülhetetlenek.
A Polgármesteri Hivatal szervezeti egységei által folytatott bérleménygazdálkodás jogi-és igazgatási feladatai közvetlen jegyzői kontroll, valamint polgármesteri és a szakterületért felelős alpolgármester rendszeres tájékoztatása mellett zajlanak.

A jelenlegi feladatellátás gyakorlatával összefüggésben előállt adatok, a megismert tények és a működéssel együtt járó körülmények világosan rámutattak arra, hogy indokolt a lakásgazdálkodási rendszer felülvizsgálata. Elvárt feltétel, hogy javuljon az ügyfélkiszolgálás minőségének színvonala. A bérlői állomány jogszabályoknak megfelelő átalakítása a feladatok koncentrálásával és az intézményi hatáskörök újraszabályozásával – a Polgármesteri Hivatal és a Zuglói ZRt. szervezeti egységei közötti feladatok megosztásának szükség szerinti módosításával – érhető el.

A jelen előterjesztés célja a javasolt változtatások alapján, hogy a működés ésszerűsítésének, az ügyintézési folyamatok gyorsításának és az erőforrások optimálisabb kihasználásának szem előtt tartása mellett, a könyvvezetési és a napi rendszerességgel ismétlődő pénzügyi-adminisztratív tevékenységek – úgy, mint a számlázási feladatok, egyenlegkimutatás-és közlés, a társasházi közös költség tartozások és a célbefizetések nyilvántartásának napra készen tartása, a jövőben a Zuglói ZRt. feladat-és hatáskörébe kerüljenek, ezzel tehermentesítve a Polgármesteri Hivatal munkaszervezetét, elősegítve ezzel a lakáshasznosítási feladatellátás stratégiai, jogi és döntés-előkészítő tevékenységének koncentráltabb elvégzését.
Az egyes, a követeléskezeléssel összefüggő feladatkörök – amelyek a fennálló lakásbérleti jogviszonyokból eredő bérleti díj hátralékok, vagy határidőre meg nem fizetett vételárrészlet-követelések fizetési meghagyás útján történő rendezésére irányulnak – egységes szervezeti keretek között, a Zuglói ZRt.-nél kerülnének ellátásra. A korábbi gyakorlat azt mutatja, hogy ezek a fentebb felsorolt feladatok szorosan kapcsolódnak a Zuglói ZRt. műszaki, ellenőrzési és operatív területeihez, ezért az ügyintézési idő csökkentése és az azonnali beavatkozások lehetősége érdekében célszerű ezeket a közszolgáltató gazdasági társaság feladatellátási körében szabályozni.
Ugyancsak a Zuglói ZRt. követeléskezelési hatáskörébe kerülnének a fizetési meghagyások eredménytelensége okán a lakáskiürítési perek megindítására, felfüggesztésére irányuló eljárások lefolytatása, valamint ezen perekkel kapcsolatos döntés-előkészítői feladatok ellátása (előterjesztések elkészítése, jogi szakértelem biztosítása) továbbá a behajthatatlan követelések nyilvántartásba vételével kapcsolatos adminisztratív és képviselő-testületi/ bizottsági döntések meghozatalát igénylő feladatok ellátása. A fentebb megfogalmazott javaslat indokoltságát az a tény támasztja alá, hogy az ügyek jellemzően szorosan kapcsolódnak a Zuglói ZRt. által végzett bérleményellenőrzési és műszaki feladatokhoz, ezért indokolt az ezekkel összefüggő döntés-előkészítés folyamatba épített integrálása is.
Ugyanakkor, megőrizve a jogi-igazgatási feladatellátás, valamint a tulajdonosi joggyakorláshoz kapcsolódó döntések magas szintű törvényességi kontrollját (pl. lakáshasznosítási terv előkészítése, bérlőkijelölés jogának gyakorlása, a lakáscsere kérdésében hozott döntések és a bérleti jogviszonyok felmondásának eldöntése) - továbbra is indokolt a Polgármesteri Hivatal szervezeti egységei, úgy, mint a Főmérnökség Lakáshasznosítási Osztálya és a Jogi Főosztályának feladat-és hatáskörében tartása.  Ezen ügyek rendszerint egyedi mérlegelést igényelnek, mindamellett mélyreható jogszabályismeretet is, amelyek a Polgármesteri Hivatal szervezeti és szakmai keretein belül szigorú jogi kontroll mellett biztosítottak.
Összességében elmondható, hogy a javasolt átszervezés és feladatátcsoportosítás révén a lakásgazdálkodási rendszer működése hatékonyabbá, átláthatóbbá és még inkább ügyfélbaráttá válik. A változtatások elősegítik a gyorsabb önkormányzati reagálást a problémás ügyekben. Az azonos szervezetnél kezelt adatok és az adatok elektronikus nyilvántartási rendszere egységességének megteremtése végső soron a végrehajtások eredményességét segítik elő, mindazonáltal, lehetővé teszik a napi operatív ügyviteli folyamatok egy kézben tartásának lehetőségét, miközben a döntéshozói kérdésekben az Önkormányzat hivatali apparátusa kellően megalapozott jogi-és szakmai hátteret biztosíthat. A feladatok ellátásának átszervezésére – a szükséges költségvetési, informatikai és humánerőforrás hátterének megteremtését követően – legkorábban 2026. január 1.-jei határnappal kerülhetne sor.  A bérleménygazdálkodási feladatmegosztás módosításának elvi megteremtése egy újabb mérföldkő a professzionális, hatékony, és az önkormányzati lakásvagyon hosszú távú védelmét szolgáló gazdálkodási modell kiépítése felé.
A Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.
A Gazdasági Főosztály véleménye: Észrevételt nem tesz.
A Főmérnökség Lakáshasznosítási Osztályának véleménye: Észrevételt nem tesz.
III. Bizottsági vélemények

Az előterjesztést a Jogi és Ügyrendi Bizottság, a Gazdasági Bizottság, valamint a Városfejlesztési Bizottság tárgyalja.
IV. Döntési javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező határozati javaslatot.
A határozati javaslat elfogadásához a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdései, valamint az 50. §-a alapján egyszerű többség szükséges.
Budapest, 2025. május 

Rózsa András

polgármester

Mellékletek felsorolása:

1. melléklet:
Határozati javaslat
Az előterjesztést készítette:
Polgármesteri Kabinet
1. melléklet a 123-433/2025. számú előterjesztéshez

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete

..../2025. (V. 29.) önkormányzati határozata
a lakásgazdálkodási rendszer átalakításáról
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete a polgármesteri tájékoztatót a lakásgazdálkodási rendszer átalakításával kapcsolatban tudomásul veszi. 
Határidő: 
2026. január 1.

Felelős: 
Rózsa András Polgármester
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