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Tisztelt Kézgyiilées!

Nagykanizsa Megyei. Jogi Varos Onkormanyzata a tulajdonaban allé és a Nagykanizsa

Vagyongazdalkodasi és Szolgaltaté Zrt. (izemeltetésében levd bérlakasok bérleti dijat a

lakasok bérleti dijardl sz6l6 32/2023. (1X.29.) 6nkormanyzati rendeletében (a tovéabbiakban:

Rendelet) szabalyozza. A Rendelet 3. §-a hatarozza meg a lakbér megallapitasanak a modjat.

. A-Rendelet 2025. évi médositasakor (24/2025 (V1.30.) szamu rendelet) jelentés valtozasok
torténtek 2025. 07. 01,6l - R

- hatélyon kivul helyezésre keriilt a- Rendeletbdl az a rendelkezés, hogy a szociélis
helyzet alapjan bérbeadott lakasok lakbére a kéltségelv(i lakbér mértékéhez van kétve,
annak 70 %-a. A modositast. kovetéen a szocialis alapon bérbe adott lakasok alap
bérleti dija egységesen 586 Ft/m?/hé 6sszegben kerlilt megallapitasra.

- akoltségelvi lakbérek esetében 15 %-os emelés tériént az alap bérleti dij mértékében,
837 Ft/m?/hé 6sszegrdl 963 Ft/m?/hé.

- bevezetésre kerllt a piaci lakbér, melynek a mértékét a rendelet a kéltségalapui lakbér
mértékének a 200 %-ban hatarozta meg.

A Rendelet médositasanak hatasait a jelenleg bérbeadott lakdsok szamara, valamint az
atlagos lakbérek &6sszegére és mértékére vonatkozéan, az alabbi tablazat mutatja be
lakbértipusonként és komfortfokozatonként:
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A lakbéren feliil a bérléknek meg kell fizetnitk a kéziizemi szolgaltatasokat, valamint a
tarsashazi kdzds kéltséget is kivéve a felljitasi alapot, az épuletbiztositast, a karbantartast,
valamint a hiteltorlesztés 6sszegét.

A tablazatban szereplé adatok alapjan megallapithatd, hogy a Rendeletben meghatarozott
eltérité tényezok miatt a koltségelvii 963 Ft/m?-es alap lakbért a legmagasabb besorolasnal
sem éri a ténylegesen felmeriilé lakbér dsszege, ami 909 Ft/m? -t jelent a gyakorlatban.
Ugyanez megallapithatd a szocidlis lakbér esetében is, ahol az 513 Ft/m? ténylegesen
felmeriilé lakbér nem éri el az 586 Ft/m? -t alaplakbért. Ez $sszegszer(ien egy atlagos
kétszobas lakas esetében nagysagtol figgéen (50-60 m?) 40-50 ezer Ft-ot jelent havonta,
szocidlis raszorultsag esetén pedig 25-35 ezer Ft-ot.

L. Szocialis helyzet alapu lakbér megallapitasa

A Rendeletben meghatérozott, jelenleg alkalmazott szocidlis lakbér mértéke 586 Ft/m?
Osszegli alap bérleti dij. A rendelkezésre all6 adatok és a szocialis szempontok mérlegelése
alapjan a szocialis lakbér mértékének médositasa jelenleg nem indokolt.

A bérbeadott lakasok kézel 12 %-at teszik ki jelenleg a szocidlis helyzet alapjan bérbeadott
lakdsok szama (111 db), mig a bevételeknek csupan a 6,6 %-at, ezért az emelés
kovetkeztében jelentkez6 minimélis bevételi tobblet nem segitené a szocialis helyzetbél
fakado problémak enyhitését.



A szocialis helyzet alapjan bérbeadott lakasok lakbérének javasolt 1 m?- re vonatkozé mértékét
az alabbi tablazat foglalja ssze:

SZOCIALIS ALAPLAKBER
.. |osszkomfortos | komfortos | félkomfortos komfort sziikséglakas
Lakédvezet | nelkali =
Ft/m? _
Belvaros . . 5386 557 410 264 164
Varosi terlilet 498 473 : 349 224 139
Peremteriilet 410 390 287 185 115

1. Koltségelvii lakbér megallapitasa

Jelenleg a szabadpiacon Nagykanizsan egy atlagos miszaki allapotl kétszobas, butorozatlan
lakds bérleti dija a keleti varosrészben 80-120 ezer Ft/hé. A koéltségelven bérbe adott
o6nkormanyzati bérlakasok lakbére ennek az 60%-at sem éri el.

Az 1993. évi LXXVIIL. tdérvény (a tovabbiakban: Ltv.) 34. § (4) bekezdésben foglaltak szerint:

,A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakas alapvets jellemz6i, tovabba a
10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan ugy kell megéllapitani, hogy a
bérbeadonak az épiilettel, az épiilet kbzponti berendezéseivel és a lakassal, a
lakésberendezésekkel kapcsolatos raforditasai megtériilienek.”

Az onkormanyzat célja, hogy a koéltségelv(i lakbérek hosszd tavon ténylegesen fedezzék a
lakasok lizemeltetésével, fenntartdsaval sszefliggésben felmeriilé koltségeket. Az elmult évi
eléterjesztés ramutatott arra, hogy e cél eléréséhez a kéltségelvli lakbérek mintegy 45 %-os
emelése lenne indokolt. A Kézgylilés ugyanakkor a fokozatossag elvét szem elétt tartva 15%-
os emelés mellett dontott. Ez az intézkedés mar kdzelebb vitte a lakbérek mértékét a tényleges
kdltségekhez, azonban a kéltségelv teljes kérli érvényesiiléséhez tovabbi korrekciod sziikséges.

A fentiekben felsorolt adatok, tovabba a jévébeli célok ismeretében sziikségesnek tartom az
alap bérleti dij mértékének a felllvizsgalatat a kéltségelv(i lakbérek esetében. 2026. Il. félévre
vonatkozéan (2026. julius 1-t6l) 5%-os koltségelvii lakbérek emelésére teszek javaslatot,
ami alapjan a koltség alapu alap lakbér 1011,- Ft/m2 mértékiire emelkedik.

A fentiek alapjan meghatarozott kéltségelvii lakbérek atlagos mértékét komfortfokozatonként
az alabbi tablazat mutatja be:

Jelenlegi 2026 Javasolt 2026 (1I. félév)
Komfortfokozat Atlagos koltség alapl lakbér 50m2 (Ft/lakas)
Osszkomfortos 46 379 48 698
komfortos 42 277 44 391
félkomfortos 18 347 19 264
komfort nélkiili 13 961 14 659




Az alabbi varosokban alkalmazott lakbérekhez viszonyitva a Nagykanizsan érvényes lakbérek
mértéke az alsé harmadban helyezkedik el.

lakbér Zalaegerszeg | Keszthely | Kaposvar Szekszard Dunatjvaros
tipusa lakételep
Ft/m2/hé Ftm2/hé | Ft/lakas/év Ft/m2/ho Ft/m2/hé
o Adott lakas
nettd
beruhazasi
koltség ‘ ktg. 4 %-a
alapt 1165 1338 1250 1172

A javaslat kialakitasa soran figyelembe vettem azt, hogy a 2025. évi K6zponti Statisztikai
Hivatal adatai szerint az inflacié6 4,4 %-os volt, illetve azt a tényt, hogy a jelen
elGterjesztési javaslatban a szocialis lakbéreket nem emeljiik, ezen lakbérbevétel
kieséseket is kompenzalva teszek javaslatot a koltség alapti lakbérek 5 %-o0s emelésére.

A koltség alapjan bérbeadott lakasok lakbérének javasolt 1 m?- re vonatkoz6é mértékét az

alabbi tablazat foglalja 6ssze 5 %-os lakbéremelés esetén:

koltségelvii alaplakbér (Ft/m2)

lakoovezet ssszkomfortos| “°" | felkomfortos | komfort nelkii | SZkSéala-
belvaros és egyéb teriilet 1011 960 708 455 283
varosi terlet 859 816 602 387 241
peremteriilet 708 672 495 318 198

L. Piaci alapu lakbér megallapitasa

A Rendelet 1. szamu melléklete 1.1.1. pontja az egy négyzetméterre juté korrekcié nélkali alap
bérleti dij mértékét a piaci elv(i lakbér esetében a koltségelvii lakbér 200 %- ban hatarozza

meg. Ezen valtoztatni nem sziikséges mivel ez megfelel az Ltv. el6irasanak is.

Az Ltv. 34. § (5) bekezdése értemében: ,A piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét
a (4) bekezdesben foglaltak figyelembevételével ugy kell megéllapitani, hogy az nkormanyzat
ebbdl szarmazé bevételei nyereséget is tartalmazzanak.”

A piaci alapu lakbérek atlagos mértékét komfortfokozatonként az alabbi tablazat tartalmazza:

iaci alapu lakbér

Javasolt 2026 (lI. fél

Komfortfokozat Atlagos piaci alapu lakbér 55m2 (Ft/lakas)
osszkomfortos 108 269 113 682
komfortos 92 208 96 818




Az Onkormanyzat jelenleg 10 db 6nkormanyzati lakast hasznosit piaci. elvii bérbeadas
keretében. Az 5%- os mérték(i lakbéremelési javaslat hatasanak bemutatasa érdekében az
érintett lakasok jelenlegi, valamint a modositast kévetéen alkalmazando bérleti dijait az alabbi
tablazat tartalmazza:

] Piaci lakbér
Sszél - Cim | m2 |komfort fokozat|jelenlegi lakbér| 5 %-o0s emelés
Ft/hé Ft/hé|
1|Varoskapu 9. C/2/3 46| 6sszkomfortos 93 012 ‘ 97 663
2|varoskapu 9. D/4/1 46|6sszkomfortos 84 180 88389
3|Rdézsa 15. 5/3 55|dsszkomfortos 93 060 97713
4|varoskapu 10. C/2/5 34|dsszkomfortos 68 748 72185
5|Kérhaz 2/A. 100|6sszkomfortos 192 600 202 230
6|Bartok 7. D/1/2 48|komfortos ' 92 208 96 818
7|Varoskapu9/D/1/4 55|6sszkomfortos 111210 116 771
8|Liszt u. 8/A/2/2 54 |6sszkomfortos 109 188 114 647
9|Varoskapu 9/B/2/2 55|6sszkomfortos 111210 116 771
10|Zemplén Gy. U.1/B/1/8 55|dsszkomfortos 111210 116 771

Mindezekre tekintettel a kéltségelvii lakbérek 5 %-os emelésére teszek javaslatot 2026. julius
1. napjatol. A javasolt lakbéremelés 2026. évre vonatkozéan 10,5 m Ft tébbletbevételt
eredmenyez a bérbeadoi feladatokat ellaté Nagykanizsa Vagyongazdalkodasi és Szolgaltaté
Zrt. szamara, amely dsszeg a cég 2026. évi Uzleti tervében tervezett bevételként szerepel,
ezért ennek elmaradasa veszélyeztetné az Uzleti terv maradéktalan megvalosulésat.

Fentiek alapjan sziikséges a Rendelet médositasa, amelyet az alabbi indokokkal terjesztek a
tisztelt Kdzgylilés elé.

INDOKOLAS

A 1. §-hoz

A Rendelet 1. melléklete helyébe az 1. melléklet Iép.
A melléklet modositasanak indoka a kdltségelvii alap bérleti dij valtozasa.

A 2. §-hoz
A szakasz a hatalyba |éptet6 rendelkezést tartalmazza.

A rendeletmddositas az eurdpai unidés jogbdl eredd kételezettségekkel dsszhangban lévé
magyar jogszabalyoknak megfelel, ezaltal az uniés jogszabalyokkal valé6 6sszhangja
biztositott.

A jogalkotasrdl sz6lé 2010. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Jat.) 20. §-a szerinti
egyeztetési kodtelezettség az dnkormanyzatot jelen rendeletmédositassal kapcsolatban az
Eurépai Unié Intézményeivel és tagallamaival nem terheli.

A Jat. 18. § (5) bekezdése szerint: ,A jogszabaly tervezetéhez a jogszabaly el6készitSje
indokolast csatol, amelyben bemutatjia azokat a jogszabély normativ tartalmaval ésszefiiggs
tarsadalmi, gazdasagi, szakmai okokat, amelyek a javasolt szabalyozast sziikségessé teszik,
tovabbéa ismerteti a jogi szabédlyozas varhaté hatasait, és az éallaspontjat az indokolas
kbzzétetelerdl. A jogszabaly tervezetéhez tartozé indokolasaban a jogszabaly el6készitéje
bemutathatja a szabalyozassal dOsszefliggé azon részletes kérilményeket, amelyek a
szabalyozas ertelmezését segithetik, tovabba ismertetheli a szabalyozas el6zményeit.”

A Magyar Kozlony kiadasarol, valamint a jogszabaly kihirdetése soran torténd és a kézjogi
szervezetszabalyoz6 eszkdz kdzzététele soran térténd megjeldlésérdl szold 5/2019. (lll. 13.)
IM rendelet 21. § (2) bekezdésének rendelkezése figyelembevételével az Snkormanyzati



rendelet tervezetéhez tartozé indokolast — a jogszabaly el6készitéjének az indokolasban
kifejtett, erre vonatkozé allaspontja alapjan — nem kell kézzétenni, ha a jogszabaly jelentés
tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési hatdsa, kornyezeti és egészségi kévetkezménye,
adminisztrativ terheket befolyasolé hatasa nem kimutathaté, illetve technikai vagy végrehaijtasi
jellegd.

Az elfogadandé rendeletnek jéiéhté"s tarsadalmi, gazdasagi, kéltségvetési hatasa van, igy a
fenti indokolast kézzé kell tenni. )

Rendeleti javaslat:

Nagykanizsa Megyei Jog( Varos C")nkorményzaténak Kézgyllése megalkotja ...../2026.(.......)
onkormanyzati rendeletét a lakasok bérleti dijardl sz6l6 32/2023. (IX. 29.) dnkormanyzati
rendelet médositasarol. '

(A rendelet elfogadasahoz mindsitett sz26t6bbség sziikséges)

Nagykanizsa, 2026. junius /’?ﬁ .

Hl—

,“\Horvath Jacint
polgarmester



Nagykanizsé Megyei Joglj Véros “('j')nkokrményz.ata Kézgylilésének .../.... (...)
onkormanyzati rendelete

a lakasok bérleti dijaro! 52616 32/2023. (IX.29.) onkormanyzati rendelet médositasarol

[1] Nagykanizsa Megyei Jogti Varos Onkormanyzata Kézgylilésének kiemelt célja, hogy a
leheté leghatékonyabb moédon hasznositsa a tulajdonaban allé 6nkormanyzati bérlakasok
bérbeadasat szem elétt tartva az dnkormanyzat és a bérlék érdekeit egyarant. A hatékony
lakasgazdalkodas egyik alapja az alap bérleti dijak megfelel6 mértékének megallapitasa.

[2] Nagykanizsa Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kézgyilése az Alaptérvény 32. cikk
(2) bekezdésében, valamint a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
térvény 13. § (1) bekezdés 9. pontjaban meghatarozott feladatkérében eljarva, a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi
LXXVIIL. térvény 34. § (1) bekezdés a) és b) pontjaban, a 20. § (3) bekezdésében és a 35. §
(2) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan a kévetkezdket rendeli el:

1. §

A lakasok bérleti dijarél sz6l6 32/2023. (IX. 29.) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete helyébe
az 1. melléklet 1ép.

2. §
Ez a rendelet 2026. jdlius 1-jén Iép hatalyba.

Nagykanizsa, 2026. junius

Dr. Gyergyak Krisztina Horvath Jacint
jegyzd polgarmester
A kihirdetés napja: 2026. jlnius Dr. Gyergyak Krisztina

jegyzé



1. melléklet az .../2026. (.... .) dnkormanyzati rendelethez
»1. melléklet a 32/2023. (1X.29.) 6nkormanyzati rendelethez

Lakbér megallapitasa
1. Alakésbérleti dij:. .
Onkormanyzati tulajdonu Iakomgatlan berletl dija a lakéingatlan alapterllete és a lakas
jellemzé adatainak figyelembevételével keril megallapitasra. A lakbér megallapitasanak
alapja az egy négyzetméterre juté korrekcio nélkiili alap bérleti dij (AD).

1.1. Bérleti dij meghatarozasa:

A fizetendé havi bérleti dij (LB) az egy négyzetméter utan fizetends havi bérleti dij (BD) és az
ingatlan szamitott alapteriletének (T) szorzata Ft-ra kerekitve.

Az egy négyzetméter utan fizetendd bérleti dij (BD) megegyezik az alap bérleti dij (AD) és a
lakast jellemzé korrekcios tényezok (A, B, C, D, E) szorzataval Ft-ra kerekitve.

1.1.1. Az egy négyzetméterre juté korrekcié nélkiili alap bérleti dij (AD) megallapitasa:

alapdij AD (Ft/m?ho)
szocidlis helyzet alapjan 586
kéltségelvii 1011

piaci elvi a koltségelvii 200 %-a

1.1.2. Az egy négyzetméter utan fizetendé bérleti dij (BD) kiszamitasa:

Az egy négyzetméter utan fizetendé bérleti dij (BD) szamitasakor az egy négyzetméterre jutd
korrekcio nélkuli alap bérleti dijat (AD) meg kell szorozni a korrekciés tényezdkkel (A x B x C
x D x E) (FtYm?ho) (Ft-ra kerekitve)

Az egyes korrekciés tényezék a koévetkezd paraméterekbdl adodé kilénbségeket
kompenzaljak:

A: Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése

B: Lakas lakéépileten bellili elhelyezkedése

C: Komfortfokozat

D: A lakas miiszaki, minéségi jellemzéi

E: A lakast magaba foglalé éplilet miiszaki allapota
1.1.3. Korrekcioés tényezok

A lakas jellemz6 paraméterei, igymint az ingatlan varoson belli elhelyezkedése, a lakas
IakéépUIeten bellili elhelyezkedése adott m|g a komfortfokozat valamlnt a lakas

::::::

berbeadas ideje alatt valtozhat



a) Korrekcios tényezé: A

Az ingatlan varoson beliili elhelyezkedése Korrekcids
tényezd
meértéke

1 belvaros és egyéb teriilet: a Kalmar u., Magyar u., Dézsa Gyérgy u., 1,00
Hevesi Sandor u., Balaténi u., Péterfai u., Varoskapu krt., Munkas u., ‘
Téborhely u., HeveS| Sandor u., Teleki u., Kérhaz u., Kossuth Lajos
tér, Klsfaludy Sandor u., Ady Endre u., Zarda u., Zrlnyl Miklos u. altal
korul Ratarolt teruiet |Iletve a hatarolé utcak enntett szakaszai mindkét
oldalon '

2 varosi teriilet: Nagykanizsa Megyei Jogi Varos teljes kézigazgatasi 0,85
terillete, kivétel belvaros és egyéb terilletek, illetve peremteriilet .

3 peremteriilet: Bajcsa, Bagola, Korpavar, Kisfakos, Nagyfakos, a 0,70
Csengery u. Erdész utcatél délre esé szakasza, Miklosfa, Palin
tovabba Nagykanizsa Megyei Jogu Varos teljes kozigazgatasi
terletén lévd zartkertek

b) Korrekciés tényezd: B

Lakas lakoépiileten beliili elhelyezkedése Korrekcios
tényezd
|ertéke

1 udvari lakas, foldszint, I-1l. emelet (ha nincs folétte lakas) 1,00
2 I-1l. emelet, ha van folotte lakas 1,05
3 lifttel nem rendelkezé épulet Ill. és IV. emelete 0,95
4 lifttel rendelkezé épiilet Il. emelet felett 0,95

c) Korrekciés tényezé: C

Komfortfokozat Korrekciés
tényezd
értéke

1 Osszkomfortos 1,00

2 komfortos 0,95

3 félkomfortos 0,70

4 komfort nélkili 0,45

5 szikseglakas 0,28

d) Korrekciés tényezé: D
A lakas miiszaki, minéségi jellemzdi Korrekcios

tényezé
értéke

1 Uj épitésli vagy ujszerd allapotu 1,10

2 normal allapotd 1,00

3 felujitasra szorul egyedi
elbiralas
alapjan

e) Korrekcids tényezé: E




A lakast magaba foglal6 épiilet miiszaki allapota Korrekcios
tényezd
érteke

1 j6 1,000
2 kdzepes 0,925
-3 rossz - 0,850

1.1.4. Az alapt_e;fii-:let' (T):

' Az a:l'éptverjule't (Tj megallapitasanal a lakéas dsszes helyiségének teljes teriiletét figyelembe k‘él'lu

venni az alabbiak szerint:

a) - A vakolt falsikok kézétt a padioszint felett 1 m magassagban mért teljes teriilet 1,9 m
szabad belmagassagot elérd része, a beépitett butorok altal elfoglalt teljes terulet, va-
lamint loggia, zart (fedett), oldalrdl atlatasgatio modon kialakitott erkély teriiletének fele.

b) Az alapteriilet megallapitasanal figyelmen kivil kell hagyni a lakas belsé Iépcsdje felsd

szintnyilasanak teriletét.

c) Nem szamithat6 be a helyiség alapteriletébe a falsikokon kival esé teriilet (ajtoknal és
ablakoknal Iévé beugrasok, a 0,5 m?-nél kisebb alapterletii falfilkék, stb.) és a falsi-

kokbdl kiugré falpillérek altal elfoglalt terlilet.

d) A szamitott alapteriletet négyzetméterben, a kerekités szabalyai szerint egész szamra

kerekitve kell megadni.”




HATASVIZSGALATI LAP
A lakasok bérleti dijarol szél6
32/2023. (IX.29.) 6nkormanyzati rendelet médositasahoz
1. Tarsadalmi hatasok .

Az 6nkormériyzéﬁ'I'akéséllbfnény hatékonyabb kezelésével a telepiilés lakossaganak valtozo
igényeihez igazodik az 6nkormanyzati bérlakasok bérbeadasa.

2. Gazdasagi, koltségvetési hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasa hozzajarul a bérlakasok hosszu tavi mﬁkédésének
biztonsagahoz és szinvonalanak megérzéséhez, egyben lehetévé teszi a lakasallomany
allaganak folyamatos javitasat.

3. Kornyezeti hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak kdrnyezetre gyakorolt hatasa nincs.

4. Egészségi kovetkezmények
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak egészségi kvetkezményei nincsenek.

5. Adminisztrativ terheket befolyasolé hatasok

Arendelet végrehajtasa soran az adminisztrativ terhek nem névekednek.

6. A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak var-
haté kovetkezményei

A moédositas indoka a koltségelvii lakbérek emelése, el6segitve ezzel a hatékony
lakasgazdalkodast.

7. A jogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személy, szervezeti, targyi és pénziigyi
feltételek

A jogszabaly alkalmazasahoz szilkséges személyi, targyi, szervezeti, pénzlgyi feltételek ren-
delkezésre allnak.



