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Ikt.sz.: H/837-4/2023.                       Előterjesztés száma: 55/2023.    

 

ELŐTERJESZTÉS 

a Képviselő-testület 2023. április 27-i rendes ülésére 

Előterjesztés 

tárgya: 
Ajánlat magánlakás Önkormányzat által történő bérbevételére 

Előterjesztő: 

 

Pintér Lajos polgármester 

 

 

Előkészítette: 
Szabóné Molnár Krisztina 

műszaki osztályvezető 

 

Szakmai 

szempontból 

ellenőrizte: 

Juhász Krisztián 

vagyongazdálkodási ügyintéző 

 

Pénzügyi 

szempontból 

ellenőrizte: 

Zámodics Péter 

pénzügyi osztályvezető 

 

Jogi, 

törvényességi 

szempontból 

ellenőrizte: 

dr. Jenei László András 

törvényességi szakreferens 

 

Törvényességért 

felelős: 
dr. Finta Béla jegyző 

 

Tárgyalja: Ügyrendi Bizottság, Pénzügyi Bizottság 

Egyeztetve, 

tájékoztatva: 
Kovács Ágoston r.zls. körzeti megbízott rendőr 

Javasolt 

meghívott: 
Kurucz Péter r.őrgy. (a Veresegyházi Rendőrőrs parancsnoka) 

Az elfogadásához 

szükséges 

szavazattöbbség: 

minősített szavazattöbbség (SZMSZ 43.§ (2) bekezdés b) pontja szerint: 

költségvetési kötelezettséget érintő határozat) 

Az előterjesztés 

zárt kezelését 

kérjük 

nem 
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VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 

 

I./ Előzmények: 

 

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13 § (1) bekezdés 17. 

pontja szerint helyi önkormányzati feladat a közreműködés a település közbiztonságának biztosításában. 

Ismeretes, hogy – a 105/2022. sz. korábbi előterjesztésben foglaltakra figyelemmel – a 

117/2022.(IX.29.) KT-határozat: 

➢ nem lakáscélú helyiséggé kívánta minősíteni az Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányadát képező, 

Szada, Rákóczi u. 6. sz. alatti (515 hrsz.-ú) ingatlanon lévő épület-együttest – ami a 

19/2022.(XI.25.) önkormányzati rendelet megalkotásával, 2023. január 1-től kezdődő hatállyal 

meg is történt, 

➢ vállalva az ingatlan közüzemi költségeinek finanszírozását is, 

➢ felhatalmazva a Polgármestert, hogy az előbbi rendeletalkotást követően kezdeményezze a Pest 

Megyei Rendőrfőkapitánysággal 2016.VI.12-től kezdődő hatállyal, határozatlan időre szólóan 

kötött Helyiséghasználati megállapodás módosítását: annak érvényessége kiterjesztését a nem 

lakáscélú helyiség egészére - kmb rendőri „iroda és pihenőhelyiség” céljára. (A közel 7 éve, 

jelenleg is hatályban lévő Helyiséghasználati megállapodás ugyanis kmb-iroda működtetése 

céljából csupán az épület-együttes egyik, 11,08 m2 (utóellenőrzésünk megállapítása szerint 11,22 

m2) alapterületű helyiségére szól – az Önkormányzat az e helyiség fenntartásával járó 

üzemeltetési költségek viselését vállalta a szerződés teljes időtartama alatt.) 

 

Amint arról a Jegyző szóban már a Képviselő-testület 2023. február 23-i ülésén tájékoztatást adott, a 

Helyiséghasználati megállapodás módosításának kezdeményezése még nem történt meg: a Polgármesteri 

Hivatal illetékes vagyongazdálkodási ügyintézője – a rezsiköltségek várható emelkedésére figyelemmel 

- helyesnek látta azzal bevárni a tárgybéli ingatlan közüzemi költségeinek 2023. évi első tényadatait. 

 

E február közepén ismertté vált, s az Alpolgármester által is ellenőrzött számadatok láttán pedig (miután 

az ingatlan közüzemi fogyasztása is rendkívül magas, nem lakáscélú ingatlanként ráadásul a rezsidíjak 

árszabása eleve magasabb, mint a lakásokra érvényes díjtételek) a Polgármester alternatív megoldási 

módozatok után nézett: albérleti lehetőségeket keresve kmb rendőri iroda és pihenőhelyiség céljára. 

 

Az alternatív megoldási lehetőségek mérlegelése céljával február végén folytatott előkészítő 

egyeztetések során a kmb rendőr közvetlen feletteseként illetékes Őrsparancsnok egyértelművé tette, 

hogy irodahelyiségre valójában már nincs szükség a feladat ellátásához, lakhatási lehetőségre viszont 

igen, mert enélkül helyi kmb rendőr tartós foglalkoztatása a jövőben nem lenne biztosítható. 

 

II./ A döntéshez szükséges információk: 

 

A 105/2022. sz. korábbi előterjesztésben részletesen leírt szempontokra figyelemmel az alternatív 

megoldási lehetőségek közül érdemben mérlegelhető és realizálható megoldás az lenne, ha: 

➢ az Önkormányzat (saját nevében és céljára) lakást bérelne annak tulajdonosától, 

➢ vállalva annak bérleti díját, a lakás térítésmentes használatát pedig átengedve a kmb rendőr 

számára, 

➢ akinek viszont fizetnie kellene a lakás közüzemi fogyasztásainak teljes költségét – ahogyan ez 

más településeken is bevett gyakorlat, működőképes támogatási forma. 

 

A Szada, Rákóczi u. 6. sz. alatti 3 szobás épület-együttes e célra nem alkalmas: a Hivatal által precízen 

vezetett analitikai nyilvántartó táblázatból kitűnik, hogy az ingatlan közüzemi fogyasztási adatai – 

különösen a kizárólag fűtésre szolgáló, elavult, többször felújított régi FÉG-típusú gázkazán fogyasztása 

- vállalhatatlanul magasak! 

Adódhat ez az épület nyílászáróinak állapotából, a falak felázásából, az egyéni hőérzettől függően kézzel 

szabályozható termosztátból, a törött ablakokból is. 

Az ingatlan állaga leromlott és folyamatosan romlik - az épület alul-felül beázik, az előtér padlója be 

van szakadva, pereg a vakolat stb. -, ezért energiatakarékos felújítása nem lenne gazdaságos, célszerűbb 

lenne elbontani! 
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Az előbbiekre tekintettel - a Polgármester Úr kérésére – a Polgármesteri Hivatal Műszaki osztálya 

márciusban kiadó ingatlanokat keresett a településen. 

 

Végül 2023. április 6-án érkezett egy megfelelőnek ígérkező bérbeadási ajánlat a Szada, Árpád utca 5/A. 

(306 hrsz) ingatlan egyik – tulajdonostársa nevében is eljárni jogosult! - tulajdonosától. (A H/837/2023. 

ikt.sz. ajánlat és az ingatlan tulajdoni lapja ügyintézőnknél az irat-betekintési joggal rendelkezők 

számára megtekinthető.) 

➢ Az ingatlan szuterén részében mintegy 62 m2 nagyságú önálló lakrész kiadó. Helyiségei: 

konyha, tároló, 1 szoba, 1 félszoba, fürdőszoba. A lakrész teljesen bútorozott és felszerelt: 

szekrények, asztal, székek, kinyitható ülőgarnitúra, 2 személyes ágy, tv, mosógép, szárítógép, 

mikrosütő. 

➢ Az ajánlott/igényelt (5% ÁFA-t tartalmazó) br. 170.000,-Ft/hó bérleti díjban benne van a rezsi 

költség is, amely tartalmazza a víz, gáz, villany, tv, internet, kommunális hulladék-elszállítás 

díját is. Ezt a rezsidíjat a tulajdonos „kb. 50.000,- Ft”-ban határozta meg havonta, amely a br. 

170.000,-Ft havi bérleti díjon belüli részösszegnek számít – almérők nélküli átalánydíjként a 

Bérlő Önkormányzat számlázhatná ki (előre!) a tényleges lakónak. 

➢ A lakás 2 havi kaució és az aktuális havi bérleti díj előre történő megfizetése esetén azonnal 

költözhető. 

 

➢ Miután azonban a fentebb hivatkozott - a Pest Megyei Rendőrfőkapitánysággal fennálló - 

hatályos Helyiséghasználati megállapodás tartalmát tekintve haszonkölcsön-szerződésként” jött 

létre, tekintettel kell lenni annak felmondási szabályaira, a rendes felmondási időre is (a jogilag 

szintén lehetséges „közös megegyezés” útja a gyakorlatban szükségtelenül késleltetné a 

szerződésbontást, tekintettel arra, hogy a Haszonkölcsönbe vevő jogi személy – maga a Pest 

Megyei Rendőr-főkapitányság -, ezért hosszadalmas ügyintézési határidővel kellene kalkulálni): 

o a hatályos PTK 6:359.§ (2) bekezdése értelmében a Haszonkölcsönbe adó (esetünkben a 

Tulajdonos Önkormányzat) 15 napos határidővel felmondhatja, ha a 6:359.§ (4) 

bekezdése szerinti alábbi okok valamelyike fennáll: 

o „a) a haszonkölcsön meghatározott célja lehetetlenné vált, 

b) a haszonkölcsönbe vevő a dolgot (rongálja) nem rendeltetés-szerűen vagy nem 

szerződésszerűen használja, engedély nélkül harmadik személy használatába adja, vagy 

egyébként fennáll a veszélye, hogy a dolgot nem fogja épségben visszaadni; 

c) a felek között a viszony a kölcsönvevő magatartása következtében megromlott; 

d) szerződéskötéskor nem ismert oknál fogva a kölcsönadónak szüksége van a dologra.” 

o A hatályos PTK a rendes felmondáshoz általános jelleggel nem fűz határidőt - 

meghatározásánál azonban a másik fél lényeges jogi érdekét figyelembe kell venni. 

ERRE tekintettel indokoltnak tartjuk (az előbb jelölt 15 nap helyett) a PTK 6:339.§ (1) 

bekezdés d) pontja szerinti 30 napos felmondási idővel kalkulálni: felmondásról szóló 

KT-döntés esetén annak 2023.IV.28.-i közlése – s így várhatóan - legkésőbb 2023.V.2.-i 

kézhezvétele napjával is számolva 2023.V.31-vel, rendes felmondással megszüntetni a 

jelenleg is fennálló Helyiséghasználati megállapodást. 

 

➢ A bérbevételre felkínált lakrész tényleges bérbevétele tehát célszerűen 2023. június 1-től lenne 

realizálható: 2 havi bérleti díjnak megfelelő kaució, valamint az idei év 7 havi bérleti díja 

együttesen 9x170.000,-Ft = 1.530.000,-Ft kiadást jelentene az Önkormányzat költségvetése 

terhére, amelyből ugyancsak idén 9x50.000,-Ft = 450.000,-Ft számlázható tovább 

rezsiátalányként a tényleges lakáshasználó, mint albérlő terhére (önkormányzati bevételként). 

➢ Az Önkormányzat tényleges költségterhe tehát a 2023. évi költségvetéséből br. 1.080.000,-Ft, a 

2024. évre pedig (2.040.000-600.000=) min. 1.440.000,-Ft lenne – természetesen 0% infláció 

esetén. 

 

Az Önkormányzat 2023. évi költségvetése ingatlanbérlésére jelenleg nem irányoz elő összeget, így a 

Képviselő-testület a fentiekről csupán a költségvetés (jelenleg mintegy 25 MFt keretösszegben szabad) 

általános tartaléka terhére tud dönteni. 
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Az Önkormányzat szemszögéből előnyösnek ígérkező fenti lehetőséget ugyanakkor az ügyben 

természetszerűen érintett jelenlegi Kmb rendőr nem tartja optimális megoldásnak. 

➢ A Jegyzővel folytatott konzultációja során a kmb rendőr egy másik szadai ingatlan 

(Önkormányzat által történő) bérbevételét kezdeményezte – annak tulajdonosa azonban a 

2023.IV.12.-i jegyzői fogadóórán rövid úton és korrekten elzárkózott attól, hogy bérbeadási 

ajánlatot tegyen az Önkormányzatnak (az előzőekben ismertetett ajánlat szerinti bekerülési 

költség közel háromszorosáért készül másnak bérbe adni a maga önálló házát); 

➢ Az előbbi információ birtokában a Jegyző által kezdeményezett újabb konzultáció keretében a 

jelenlegi kmb rendőr megerősítette, hogy amennyiben az Önkormányzat a Szada, Rákóczi u. 6. 

sz. alatti ingatlanra szóló Helyiséghasználati megállapodást felmondaná, s helyette az Árpád u. 

5/A. sz. ingatlan önálló lakrészét biztosítaná kmb rendőr (mint albérlő) számára, azt 

semmiképpen nem foglalná el – inkább saját költségére keresne más lakhatási lehetőséget a 

szomszédos települések valamelyikén. Ez esetben is megtartaná természetesen szadai kmb 

rendőri beosztását, de arra nem tudna vállalkozni, hogy akár éjjel is rendelkezésre álljon a szadai 

közbiztonság megőrzése céljával. (Ennek kockázatát az érintett feleknek természetesen 

mérlegelnie kell – miként azt is, hogy amennyiben a Képviselő-testület – bármely, előre nem 

látható okból – nem tartja lehetségesnek magántulajdonú ingatlan fentebb ismertetett célra 

történő tartós bérbevételét, akkor sem kerülhető el a jelenleg fennálló helyzetben az 

Önkormányzatra háruló tényleges bekerülési költségeinek csökkentése! A rezsiköltségek 

emelkedése következtében ugyanis a Rákóczi u. 6. sz. alatti épület-együttes teljes közüzemi 

költségeinek finanszírozása meghaladja az Önkormányzat lehetőségeit. 

 

o Emlékeztetve ugyanakkor az I./ fejezetben felidézett tudnivalókra, egyértelmű, hogy a 

jelenleg 7. éve hatályos Helyiséghasználati megállapodás szerint az Önkormányzatnak 

valójában csak egy 11,08 m2 (ill. a valóságban 11,22 m2) alapterületű helyiség fenntartásával 

járó üzemeltetési költségeket kellene viselnie! 

o A hatályos Helyiséghasználati megállapodás értelmében a tényleges üzemeltetési költségek 

alapterület-arányos hányada könnyen kiszámítható: 90,96 m2 – 11,22 m2 = 79,74 m2 – azaz 

a rezsiköltségek 12,3 %-át kellene valójában az Önkormányzatnak ténylegesen megfizetnie, 

további 87,7%-át pedig tovább számláznia a kmb rendőr terhére! 

o A rezsiköltségek közismert, rendkívüli mértékű emelkedése nyomán azonban az ilyen arányú 

költségviselés mindenképpen meghaladná a kmb rendőr anyagi lehetőségeit – erre a tényre is 

figyelemmel jutott arra a fenti következtetésre, amely szerint inkább maga gondoskodna 

önmaga és családja elhelyezéséről. (A Helyiséghasználati megállapodás értelmében a 

Haszonkölcsönbe vevő a szerződés megszüntetése esetén köteles 8 napon belül a helyiséget 

saját költségén kiüríteni, rendeltetésszerű használatra alkalmas, tiszta állapotban a 

Tulajdonosnak átadni.) 

 

A kialakult, eddigiekben ismertetett helyzet a korábbi 117/2022.(IX.29.) KT-határozat értelemszerű 

módosítását mindenképpen igényelné, hiszen abban a Képviselő-testület még a teljes épület-együttes 

üzemeltetési költségek viselését vállalta magára – ami viszont az idei évben érkező első közüzemi 

számlák ismeretében már nem vállalható. (Ezért ld. az alábbi határozati javaslat 2./ pontját!) 

 

A fentiek alapján a következő határozati javaslatot terjesztem a Tisztelt Képviselő-testület elé: 

 

III./ Határozati javaslat: 

 

…/2023.(IV.27.) KT-határozat 

 

1./ Szada Nagyközség Önkormányzatának Képviselő-testülete – figyelemmel az 55/2023. sz. 

előterjesztésben foglaltakra, és előfeltételként határozva meg az Ajánlattevő bérbeadási jogosultságának 

ellenőrzését – az Önkormányzat 2023. évi költségvetésének általános tartaléka terhére 

2023. június 1-től bérbe kívánja venni a Szada 306 hrsz-ú ingatlan 62 m2 nagyságú szuterén-lakását, a 

Felek által kölcsönösen kialkudott bruttó 170.000,-Ft/hó (azaz havi bruttó Egyszázhatvanezer forint) 

bérleti díj fejében; 

E döntésről az Ajánlatevőt jelen határozat részére történő megküldésével írásban értesíteni kell. 
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2./ A Képviselő-testület a 117/2022.(IX.29.) KT-határozata 1./ pontjának második mondatát 

visszavonja*, és az Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányadát képező, Szada, Rákóczi u. 6. sz. alatti (515 

hrsz.-ú) ingatlanon lévő épület-együttest bontásra jelöli ki. 

 

3./ A Képviselő-testület felhatalmazza a Polgármestert, hogy az Önkormányzat 1/1 tulajdoni hányadát 

képező, Szada, Rákóczi u. 6. sz. alatti (515 hrsz.-ú) ingatlanon lévő épület-együttes 11,08 m2 alapterületi 

helyiségére a Pest Megyei Rendőrfőkapitánysággal – kmb rendőri iroda biztosítása céljával - 2016. 

június 12-től kezdődő hatállyal, határozatlan időre szólóan kötött Helyiséghasználati megállapodást 

➢ a PTK 6:359.§ (4) bekezdés a) és b) pontja szerinti okokból, elsődlegesen a közüzemi költségek 

mértékének drasztikus emelkedése miatt, 

➢ de a PTK 6:339.§ (1) bekezdés d) pontja szerinti hosszabb, 15 nap helyett 30 napos felmondási 

idővel, 2023. május 31.-i hatállyal 

➢ a Pest Megyei Rendőr-főkapitányság Gazdasági főkapitány-helyettesének címzett írásos értesítés 

formájában rendes felmondással felmondja, 

 

egyidejűleg arra is, hogy az e határozat 1./ pontja szerinti lakásra az Önkormányzat, mint főbérlő 

nevében: 

➢ 2023. június 1-től hatályos, határozatlan idejű albérleti szerződést kössön a mindenkori körzeti 

megbízott rendőrrel, 

➢ annak beosztása időtartamára, havi br. 50.000,-Ft összegű – infláció-követő - rezsiátalányt, 

illetve albérleti díjat fizettetve az albérlővel, 

➢ első ízben (a két havi kauciónak és egy havi előre fizetendő díjnak megfelelően) bruttó 150.000,-

Ft-ot fizettetve vele 2023. május 31-ig. 

 

4./ A Képviselő-testület megbízza a dr. Babiczky Andrea ügyvédet az ingatlan bérleti szerződésének és 

albérleti szerződésének előkészítésével, a lakás elhagyására vonatkozó nyilatkozatok közjegyzővel 

történő ellenjegyeztetésével - továbbá felhatalmazza a Polgármestert, hogy a bérleti és az albérleti 

szerződést – a költségvetési fedezet e határozat 1./ pontja szerinti tényleges rendelkezésre állása esetén 

- az Önkormányzat nevében aláírja. 

 

Határidő: azonnal 

Felelős: polgármester 

 

(*=Emlékeztetőként a visszavonni javasolt második mondat: 

„A Képviselő-testület felhatalmazza a Polgármestert, hogy a 16/2020.(IX.4.) önkormányzati rendelet 

ennek is megfelelő módosítása - 2022. november 24.-i képviselő-testületi ülésre előterjesztett – 

tervezetének elfogadását követően kezdeményezze a Pest Megyei Rendőr-főkapitánysággal a velük 2016. 

július 12-től kezdődő hatállyal, határozatlan időre szólóan kötött (a 105/2022. sz. előterjesztés 1. sz. 

melléklete szerinti) Helyiséghasználati megállapodás módosítását: annak érvényessége kiterjesztését a 

nem lakáscélú helyiség egészére.”) 

 


