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Bátaszék Város Önkormányzata
Képviselő-testület
ELŐTERJESZTÉS
a Képviselő-testület részére

Tárgy: Az önkormányzati bérlakások 2026. évi felújítási tervének elfogadása



I. Előzmények, indokolás

Bátaszék Város Önkormányzatának tulajdonában jelenleg 29 darab bérlakás található. A bérlakások üzemeltetésével és fenntartásával kapcsolatos feladatokat – a lakástörvény, valamint a vonatkozó helyi rendeletek rendelkezései alapján – a BÁT-KOM 2004 Kft. látja el.

A bérlakás-állomány tekintetében rendelkezésre állnak a szükséges alapadatok, továbbá az ingatlanok egy részénél műszaki felmérések is készültek. Az elmúlt időszakban több lakásban kisebb felújítási és karbantartási munkák valósultak meg, amelyek hozzájárultak az ingatlanok műszaki állapotának javításához.

A lakásállomány állagának megőrzése, valamint a műszaki színvonal fenntartása és szükség szerinti fejlesztése érdekében indokolt a felújítási feladatok tervszerű ütemezése. A felújítási terv célja az ingatlanok hosszú távú fenntartható működtetésének biztosítása, valamint a jelentősebb állagromlás megelőzése. A tervezett költségek nagyságrendi becslést jelentenek, bruttó értékben, a jelenlegi árszínvonal figyelembevételével.



II. A felújítási terv főbb elemei

1. Hunyadi utca 2/A

Hatlakásos, kétszintes lakóépület egy lépcsőházzal, amely a hetvenes években épült. A lakások egyedi fűtéssel rendelkeznek és komfortos kialakításúak. A társasház elektromos ellátó rendszerének felújítása megtörtént 2020-ban. Továbbá három lakásban korszerűsítésre került a villamos hálózat (2020,2021,2022-ben évente egy). 2025-ben egy lakás esetében melegpadló felújítása történt. 

2026 év elején történt egy komolyabb leázás, amely a fürdőszoba tömítéseinek javítása után is szivárog. Valószínű a falban ereszt egy cső, komolyabb beavatkozás szükséges. Továbbá három lakás villamos korszerűsítésre vár, költségvetés függvényében ütemezhető. 

Tervezett költség: 1 600 000 Ft (vízvezeték szerelés, egy lakás villamos korszerűsítése)
Éves lakbérbevétel: 2 648 448 Ft

2. Gárdonyi utca 1.

Négylakásos épületrész összkomfortos lakásokkal. 2021-ben a statikai vizsgálat alapján szükséges legfontosabb munkák elkészültek (terasz elbontása), valamint a fém tetőszerkezet teljes körű felújítása megtörtént 2024-ben. 2022-ben az épület nyugati homlokzatának szigetelése megtörtént.2025-ben gázkazán és kémény felújítása történt. 2026-ban a keleti épületrész felújítását (redőnyök, párkányok cseréje) tervezzük. 
Tervezett költség: 500 000 Ft
Éves lakbérbevétel: 1 851 328 Ft



3. Budai utca 56–58.

Az ingatlan összesen 12 lakást foglal magában. 2020-ban homlokzat külső szigetelése, festése megtörtént. 2021-ben a társasház elektromos ellátó rendszere felújításra került. 2022-ben egy lakás villamos hálózata felújításra került. 2025-ben a társasház beléptető rendszere korszerűsítésre került. 
2026-ban négy lakás villamos hálózatának felújítását tervezzük, továbbá egy lakásban villanybojlert, egyben pedig gázbojlert cserélnénk. Valamint indokolt a homlokzatok hőszigetelése, lépcsőház leázott, az ablakok szegélyzése, a párkányok hiányoznak. 

Tervezett költség: 5 000 000 Ft 
Éves lakbérbevétel: 6 610 068 Ft



4. Ady Endre utca 27. 1/I

A lakás esetében jelenleg nem indokolt felújítási munkák tervezése. Hosszabb távon a nyílászárók cseréje válhat szükségessé. 2026-ban a redőnyök cseréjét tervezzük.
Tervezett költség: 100 000 Ft 
Éves lakbérbevétel: 354 460 Ft



5. Bátaszék- Kövesd, Svábhegy utca 1.

Önkormányzati szükséglakás, amely kora és műszaki állapota miatt folyamatos karbantartást igényel. Lakásokként ki lett alakítva az áramvételi hely 2025-ben. 2022-ben elkezdődött a közös vizesblokk kialakítása, 2026-ban tervezzük a befejezését.
Közös vizesblokk kialakítása: 1 500 000 Ft
Éves lakbérbevétel: 187 104 Ft



6. Baross Gábor utca 3.

Az épület esetében a villamos hálózat felújítása és a belső terek kialakítása indokolt. Ezt több ütemben tervezzük, 2026-ra a belső szoba vakolását és a hálózat teljes kiépítését tervezzük.
Tervezett költség: 1 000 000 Ft



7. Rendkívüli felújítási és karbantartási munkák

Az év során felmerülő, előre nem tervezhető felújítási és karbantartási feladatok fedezetére javasolt keretösszeg:

1 500 000 Ft


III. Összegzés

Az önkormányzati bérlakások 2026. évi felújítási tervének célja az ingatlanállomány állagának megőrzése, a szükséges műszaki beavatkozások ütemezett megvalósítása, valamint a lakások biztonságos és fenntartható üzemeltetésének biztosítása. A felújítási feladatok végrehajtása a rendelkezésre álló költségvetési források figyelembevételével történik.

A 2026. év során esetlegesen megmaradó pénzügyi forrásokat célszerű a Baross utca 3. szám alatti épületre fordítani, állapotát olyan szintre hozni, hogy kiadható legyen.



2026.03.13. Bátaszék

Szőke Gergő
BÁT-KOM 2004 Kft.
ügyvezető

1. számú melléklet
Önkormányzati bérlakások 2026. évi felújítási tervének költségösszesítő táblázata
	Sorszám
	Ingatlan címe
	Tervezett felújítás / karbantartás
	Tervezett költség (Ft)
	Éves lakbérbevétel (Ft)

	1.
	Hunyadi utca 2/A
	Vízvezeték szerelés, villanyszerelési munkálatok
	1 600 000
	2 648 448 Ft

	2.
	Gárdonyi utca 1.
	Redőny, párkány csere
	500 000
	1 851 328 Ft

	3.
	Budai utca 56–58.
	Villanyszerelési munkák, bojler cserék, nyílászárók
	5 000 000
	6 610 068 Ft

	4.
	Ady Endre utca 27. 1/I
	Redőny csere
	100 000
	354 460 Ft

	5.
	Kövesd, Svábhegy u. 1.
	Közös vizesblokk kialakítása 
	1 500 000
	187 104 Ft

	6.
	Baross Gábor utca 3.
	Szobák kialakítása
	1 000 000
	–

	7.
	Rendkívüli felújítási keret
	Előre nem tervezhető karbantartások
	1 500 000
	–


Összes tervezett felújítási és karbantartási költség:
11 200 000 Ft
Összes várható éves lakbérbevétel:
11 651 408 Ft


Megjegyzés:
A táblázatban szereplő költségek nagyságrendi becslések, amelyek a jelenlegi árszínvonal figyelembevételével kerültek meghatározásra. A tényleges kivitelezési költségek a beszerzési eljárások és a kivitelezési ajánlatok függvényében változhatnak.
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