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J A V A S L A T

rendelet alkotásra a lakások és helyiségek bérletéről és elidegenítésről

Tisztelt Képviselő-testület!

Tisztelt Bizottságok!

Hajdúszoboszló város önkormányzata a 15/2000.(XI.23.) számú önkormányzati rendeletével a lakások és helyiségek bérletéről,  a 10/1994.(VI.09.) számú rendeletével az önkormányzati tulajdonban álló lakások és helyiségek elidegenítéséről rendelkezett. Mindkét rendelet az évek során többször került módosításra követve a helyi viszonyokat és az esetleges jogszabályi módosításokat. Az önkormányzati bérlakások lakbéréről a 22/2000.(XII.14.) számú önkormányzati rendelet rendelkezik, mely legutoljára 2011-ben lett módosítva. 

A képviselő-testület megtárgyalta a Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának tulajdonában lévő bérlakás-állomány állapotfelméréséről és a további feladatok tervezéséről szóló beszámolót és a 181/2015.(X.08.) számú határozatával úgy rendelkezett, hogy e rendeleteket felül kell vizsgálni és szükség esetén teljesen új alapokra helyezni azokat,  a változó gazdasági  környezet, valamint az ezt követő szabályozások is ezt indokolják Ennek során figyelemmel kell lenni az önkormányzati érdekekre is, hiszen ma már nem abban a helyzetben élünk, hogy valaki ingyen megoldja lakáshelyzetünket, azért tenni is kell valamit. Szociálisan segíteni kell az embereken, de az ma már megengedhetetlen, hogy aki munkaképes az ne dolgozzon és ne érezzen felelősséget az iránt, hogy ha valahol lakom, azért fizetni kell. A lakbérhátralékok csökkentésére is nagyon szigorú befizetési kényszert kell alkalmazni. 

A jelen rendelet-tervezet a koncepcióban elfogadott intézkedés sorozatnak a része, amely arról szól, hogy átnézzük a hatályos rendeleteinket és próbáljuk őket az élethez és a változó jogszabályokhoz igazítani.  A lakások és helyiségek bérletéről, valamint elidegenítésükről szóló 1993. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: lakástörvény) 2014. március 15. napján hatályba lépett átfogó jogalkotói módosítása, a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (továbbiakban: új Ptk.) hatályba lépése mindenképpen szükségessé teszi a saját rendeletünk újra szabályozását.  

Mint említettük, eddig a lakásokkal kapcsolatos szabályozások három rendeletben történtek meg. Mivel ezen szabályok egymásra épülő, egymást kiegészítő rendelkezések, a könnyebb kezelhetőség és átláthatóság érdekében ezeket egy rendelet-tervezetbe foglaltuk össze. A lakbérek megállapítása mindenképpen a jelen rendelet-tervezet része kell legyen, ugyanakkor úgy gondoljuk, hogy a lakások és helyiségek elidegenítéséről szóló önkormányzati rendeletet hatályon kívül kell helyezni, egyes rendelkezéseit pedig be kell építeni jelen rendelet-tervezetbe..  

A lakástörvény részletesen rendelkezik a helyiségek és bérlakások értékesítéséről, az abból befolyó pénzösszegek felhasználásáról, de felhatalmazza az önkormányzatokat azok még részletesebb feltételeinek rendeleti szabályozására.  

A képviselő-testület a koncepciót lezáró határozatával döntött egyes önkormányzati bérlakások megszüntetéséről és benne lakó bérlők helyzetének megoldására felhatalmazta a bérbeadót (Városgazdálkodási Nonprofit Zrt.).Döntött továbbá abban is, hogy az önkormányzat, mint tulajdonos meg kívánja tartani a jelenlegi lakásállományt és azokat az elkövetkező időkben sem a benne lakó bérlő részére, sem pedig árverezés útján nem értékesíti, kivéve, ha nyomós önkormányzati érdek azt kívánja. Ebből kifolyólag nem látjuk értelmét az önkormányzati lakások és helyiségek értékesítésének szabályairól rendeletileg dönteni, hiszen a forgalomképes önkormányzati vagyon egyes elemeinek értékesítéséről a vagyonrendelet részletesen rendelkezik, a képviselő-testület pedig a jogszabályok erejénél fogva felhatalmazással bír az azokban való döntésre.  

Előre bocsátjuk, hogy a rendelet-tervezet arra épül, hogy a bérlakások kezelésével továbbra is a Városgazdálkodási Nonprofit Zrt foglalkozzon a vagyonkezelési szerződésben foglaltak szerint – esetleg ennek felülvizsgálatával – teljes körű jogkörrel felhatalmazva.

A rendeletben javasoljuk kimondani,  hogy a megüresedő és a jelenleg üresen álló  bérlakásokat csak határozott időre lehet bérbe adni, mely legfeljebb egy alkalommal hosszabbítható. Ezt követően a visszamaradó bérlő jogcím nélküli lakáshasználó lehet megemelt használati díj fizetése mellett. Ebben látjuk biztosítva azt, hogy a bérleti jog ne életcél legyen, hanem arra sarkalljuk a bérlőket, hogy érdekük legyen saját lakáshelyzetük megoldása.  Ezt a célt szolgálja a 2015. december 1. napjától hatályba lépő 27 /2015.(XI.12.) számú önkormányzati rendelet az első lakáshoz jutók támogatására és az önkormányzati telekvásárlásról.   

Miért célszerű, hogy a határozatlan idejű bérleti jogviszonyok határozott idejűvé váljanak?

A határozott és határozatlan idejű bérleti jogviszony között két alapvető különbség van. A határozott idejű jogviszonynál a szerződés kezdeti és lejárati napja meg van határozva, vagy feltételhez van kötve.  A határozatlan időre kötött szerződés bizonytalan időre szól és a lakásbérleti jogviszony megszűntetéséhez felmondással kell élni valamelyik félnek. 

Egyértelmű, hogy a határozott idejű bérleti jogviszony biztosítja a bérbeadó védelmét, de a Ptk. 6:338 § (1) bekezdése lehetőséget ad arra, hogy a határozott idejű bérleti jogviszony határozatlan idejűvé váljon. Amennyiben ugyanis a bérbeadó a bérleti idő lejártát követő 15 napon belül nem szólítja fel a bérlőt a kiköltözésre, a 15 napos határidő jogvesztő és a bérleti jog határozatlan idejűvé válik. 

Javasoljuk azt is, hogy az önkormányzati bérlakások a jövőben is két kategóriába legyenek  sorolva:

I. kategória: szociális alapon bérbe adandó lakások köre

ebben az esetben a bérbeadás kizárólag szociális alapon a jövedelmi, vagyoni          viszonyok vizsgálata mellett történhet határozott időre, a jogviszony    meghosszabbítása esetén ismételten vizsgálni szükséges a szociális helyzetet,  amennyiben ebben változás következett be, emelt összegű bérleti díjat kell     fizettetni

II. kategória: költségelven bérbe adandó lakások köre

a bérbeadás kizárólag költségelven történhet, elsősorban önkormányzati érdekből történő un. „szakember” elhelyezése céljából. A bérleti idő a munkaviszony idejére, de legfeljebb öt évre köthető meg, mely hosszabbítható egy ízben. Ennél a bérbeadásnál óvadék fizetési kötelezettségnek van helye. 

A II. kategóriába tartozó lakások egy része intézmények területén van, de műszaki színvonaluk lehetővé teszi a magasabb bérleti díj fizetését. 

További javaslatunk, hogy a társasházban lévő lakások esetében a közös költség – a tulajdonost terhelő felújítási alap kivételével – a bérlőt terhelje. Eddig ugyanis ezt is a bérbeadó fizette, mely olykor hasonló nagyságú volt, mint a bérleti díj mértéke.  

Az új Ptk. lehetővé teszi a nem szociális helyzet alapján történő bérbeadás esetén az óvadék kikötésének lehetőségét. Ennek részleteit is önkormányzati rendeletben kell szabályozni. 

A bérleti díj fizetéséről a Ptk. 6:336. §-a és a lakástörvény 12. § (5) bekezdése rendelkezik. A bérlő nem élhet azzal a lehetőséggel, hogy óvadékot fizetett és késedelem esetén abból elégítse ki a bérbeadó a bérleti díjat. Az óvadék a bérleti szerződésből fakadó kötelezettségek biztosítékául szolgál.

A bérleti díjat az önkormányzat legutoljára 2012. január 1.napjától emelte. Javasoljuk ennek 10 %-kal történő emelését, meghagyva a díjtételen belüli övezeteket. A lakbérek mértékét a 22/2000.(XII.14.) számú önkormányzati rendelet I. és II. övezetbe sorolta. Az I. övezetbe a kiemelt helyen lévő lakások (pl. Isonzó, Bányász utca, Hősök tere, Szilfákalja stb), míg a II. övezetbe a külsőségeken lévő lakások (Csontos, Földesi, Papp István stb.) tartoznak. Vannak olyan bérlakások, ahol lakbércsökkentő tényezőt is állapított meg az önkormányzat. 10 %-kal kevesebb bérleti díjat fizetnek a negyedik emeleten lakó bérlők és ugyancsak 10 %-os kedvezményt kaptak a nagy belmagasságú lakásokat bérlő lakók. 

2012. január 1.napjától a bérleti díjak a következők szerint alakultak:





I. ÖVEZET


II. ÖVEZET
	KOMFORTFOKOZAT
	Nettó lakbér

Ft/m2/hó
	Bruttó lakbér

Ft/m2/hó
	Nettó lakbér

Ft/m2/hó
	Bruttó lakbér

Ft/m2/hó

	ÖSSZKOMFORTOS
	250.-
	318.-
	230.-
	292.-

	KOMFORTOS
	230.-
	292.-
	200.-
	254.-

	FÉLKOMFORTOS
	110.-
	140.-
	95.-
	121.-

	KOMFORTNÉLKÜLI
	85.-
	108.-
	75.-
	95.-

	SZÜKSÉGLAKÁS
	85.-
	108.-
	75.-
	95.-


Ez a mai viszonyokhoz képest nagyon alacsony díj, hisz ha egy 54 négyzetméteres összkomfortos I. övezeti lakással számolunk, a havi bére: 54 x 318.-Ft = 17.172.-Ft/hó, éves szinten 206.064.-Ft. Ez messze elmarad a mai bérleti díjaktól. Ezért javasoljuk, hogy 2016. január 1. napjától a bérleti díjak 10 %-kal emelkedjenek. Ez még mindig alatta marad a szabadforgalomban kiadható lakások bérleti díjának. 

A fenti példával élve a 10 %-os emeléssel egy 54 négyzetméteres I. övezeti összkomfortos lakás bérleti díja 18.900.-Ft/hó, 226.800.-Ft/év. Ez havi szinten 1.730.-Ft, éves szinten 20.735.-Ft többletet jelentene a bérlőknek. Ez nagyon minimális emelés, ha figyelembe vesszük, hogy 4 éve nem emelt bérleti díjat az önkormányzat.

A költségelvű lakások bérleti díját – jelenleg azonos szinten van a szociális alapú bérlemények bérleti díjával – a szociális alapú bérleti díjak másfélszeresében javasoljuk megállapítani. 

A lakbérek és ezzel összefüggésben a bérbeadó és a bérlő közötti feladat és költségmegosztás szabályait a lakástörvény 10, 13, 34 és 35 §-ai rögzítik. Ezzel összefüggésben a bérleti szerződésben rögzíteni kell a felek közötti költségviselést, hiszen a bérlők hozzá vannak szokva, hogy a legkisebb problémával is a bérbeadót keresik meg és a lakást csak lakják, de a fenntartási – javítási - költségeket nem viselik. Az óvadék – bár nagyon minimális mértékben – lehetőséget ad a bérbeadónak, hogy költségeit ebből elégítse ki. 

Mindkét kategóriánál továbbra is javasoljuk fenntartani a pályáztatás rendszerét, ami korábban is bevált módszer volt. Tekintettel arra, hogy az önkormányzat képviselő-testülete határozatában kimondta, hogy a bérlakás állományt nem kívánja növelni, így nem látjuk értelmét, hogy a bérbeadó a kérelmezőkről névjegyzéket vezessen, hiszen egy-egy lakás további pályáztatására olykor éveket kell várni. Javasoljuk viszont annak megfontolását az önkormányzati vagyon gyarapítása céljából, hogy az árverezésre kerülő magántulajdonú lakások esetén éljen adott esetben az önkormányzat az elővásárlási jogával. A korábbi testületi döntések figyelembe vételével csak így lehetséges a jelenlegi bérlakás állomány megtartása. 

A lakástörvény lehetőséget ad a bérlakásra vonatkozóan is a tartási szerződés megkötésére, melynek feltételeit önkormányzati rendeletben kell megállapítani. Tekintettel arra, hogy ezt nem zárhatjuk ki, így azokat az eseteket soroljuk fel, amikor a bérbeadó megtagadhatja a hozzájárulást. Legfontosabb ebben a szempontból a kiskorúság figyelembe vétele. Az új Ptk. szerint kiskorú az, aki a 18. életévét nem töltötte be. Korlátozottan cselekvőképes a 14. életévét betöltött kiskorú, aki nem cselekvőképtelen, cselekvőképtelen az a kiskorú, aki a 14. életévét nem töltötte be. Ebben az esetben a hozzájárulásnál mindenképpen vizsgálni kell azt, hogy a kiskorú tud-e a tartásra kötelezettséget vállalni, van-e keresménye, stb.  Ez esetben sem gondoljuk az „örökös” bérletet. Javaslatunk az, hogy az eltartott halálát követő hat hónap legyen az a végső határidő, amikor az eltartó köteles a bérleményből minden ellenszolgáltatás nélkül kiköltözni. 

A tervezetben javasoljuk új elemként a lakásbérleti szerződések közjegyzői okiratba foglalását, amellyel a hosszas bírósági eljárások kiválthatók lennének. A közjegyzőkről szóló  1991. évi XLI. törvény 112. §-a értelmében ugyanis a közjegyző végrehajtási záradékkal látja el a közjegyzői okiratot. A bérleti szerződésben foglaltak viszont akkor hajthatók végre közjegyzői záradékkal, ha azt a közjegyző készíti el. Ezt követően pedig a végrehajtó bírósági eljárás nélkül végre tudja hajtani a bérleti szerződésben foglaltakat.

Ezt a javaslatot azzal indokoljuk, hogy szerintünk a jövőben a bérbeadónak egyre többször kell a kiköltözés érvényesítése érdekében hatósági eljárást igénybe venni, hiszen a határozatlan idejű bérletek „kifutnak”, a határozott idejű – a meghosszabbított bérleti időt is figyelembe véve – bérlet pedig felveti majd a kiköltözés problémáját, ami viszont csak bírósági eljárással hajtható végre, amit kivált és meggyorsít a közjegyzői okirat. A jogcím nélküliségre kikötött megemelt lakbér ugyanis csak a bérbeadó gondját növeli ez esetben , mivel sokszor az eredeti bérleti díj is  nehezen hajtható be.  

A rendelet-tervezet rendelkezik a helyiségek bérbeadásáról, amelynél alapvető módosításokat nem kívánunk a korábbi szabályozás helyett bevezetni, így azt kisebb változtatásokkal a jelenleg hatályos rendelet szerint javasoljuk továbbra is alkalmazni.

Rendelet-tervezetünket kiegészítettük az adatvédelemmel kapcsolatos szabályokkal, ami a korábbi rendeleteinkben nem szerepeltek, viszont a lakásbérlettel kapcsolatos személyes adatok kezelésénél elengedhetetlen feltétel ezek szigorú betartása.

Jelen előterjesztésünkben a fent kifejtettek alapján javasoljuk a T. Képviselő-testületnek, hogy a lakások és helyiségek bérletére vonatkozó rendelet megalkotásával egyidejűleg helyezze hatályon kívül az önkormányzati tulajdonban álló lakások és helyiségek elidegenítéséről szóló többször módosított 10/1999(VI.09.) számú önkormányzati rendeletet, valamint a bérlakások lakbéréről szóló többször módosított 22/2000.(XII. 14.) számú önkormányzati rendeletet.

Tisztelt Képviselő-testület! 

Tisztelt Bizottságok!

Kérjük a csatolt rendelet-tervezet alapján azt megtárgyalni, álláspontjukat kialakítani és a rendeletet megalkotni szíveskedjenek.

Hajdúszoboszló, 2015. december 17.

                            Tisztelettel:

                                                                                      /: Dr. Vincze Ferenc:/
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