Mohács Város Jegyzőjétől
Előterjesztés
a Képviselő-testület részére
Az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 3/2019. (II.18.) önkormányzati rendelet módosításáról

Az előterjesztést készítette: 	Dr. Kovács Mirella jegyző
				Keléné Dr. Péter Éva titkársági osztályvezető-helyettes
				Bacheszné Kis Ágnes Népjóléti Osztály megbízott vezetője

Előzmények és általános indokolás:
	A Tisztelt Képviselő-testület 2019. február 16.-ai ülésén, átfogó felülvizsgálat és széleskörű egyeztetés után, megtárgyalta és elfogadta az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 3/2019. (II.18.) önkormányzati rendeletet (továbbiakban: Rendelet), mely a kihirdetését követő hónap első napján, azaz 2019. március 1.-én hatályba lépett. A lakásbérleti szerződések felülvizsgálata és azok hosszabbításra történő előkészítése során általunk feltárt és javasolt területein a tisztelt Képviselő-testület az április 26.-i ülésén apró módosításokat eszközölt a rendelet szabályain.
	A Rendelet-módosítás hatályba lépését követően is folytatódott a jogalkalmazásában közvetlenül érintettek egyeztetése az egységes fellépés és eljárás érdekében. Az elmúlt hetekben kikristályosodott gyakorlat finomítása céljából szükségesnek látjuk és javasoljuk néhány olyan további módosítás/pontosítás bevezetését, melyek tovább erősítik az önkormányzat abbéli szándékát, hogy az önkormányzati tulajdonú lakóingatlanok kezelése a jó gazda gondosságával, a hatékonysági és gazdaságossági szempontok figyelembe vételével történjen.

Részletes indokolás:

Fenti célok elérése érdekében indokoltnak tartjuk a Rendelet módosítását, az alábbiak szerint:

1. a vagyonkezelő javaslatára és vele egyetértésben szociális bérlakások szakemberlakássá minősítését indítványozzuk, olyan bérlakások esetén, amelyek műszaki állapota és komfortfokozata ezt indokolja, ennek okán módosítani szükséges a rendelet 1. és 2. mellékletét.

2. A Rendelet 11.§ (3) pontja szerint a szakemberlakás és a piaci bérű lakásra kötött bérleti szerződés időtartama legfeljebb 5 év lehet azzal, hogy a határozott idő nem lehet hosszabb, mint a szolgálati jogviszony. Bérlőtársak esetén ez a rendelkezés problémás (lehet) a bérleti jogviszony időtartamának meghatározása során akkor, ha az egyik bérlő munkaviszonya határozott míg a másiké határozatan időre szól, vagy ha mindkét bérlő különböző időtartamú határozott idejű munka- vagy szolgálati jogviszonnyal rendelkezik. Javasoljuk a rendelet 11.§ (3) bekezdésnek kiegészítését a következő szövegrésszel (mintegy folytatásaként ennek a bekezdésnek): 
„Eltérő időtartamú határozott időre szóló munka/szolgálati jogviszonnyal rendelkező bérlőtársak esetén a bérleti jogviszony időtartamának meghatározásakor a hosszabb időtartamú határozott idejű munka/szolgálati jogviszony időtartamát kell alapul venni. Határozott és határozatlan idejű munka/szolgálati jogviszony fennállása esetén a bérleti jogviszony időtartama legfeljebb 5 év lehet.”
3. Szükségesnek és indokoltnak tartjuk – más hazai önkormányzatok szabályozásához hasonlóan- a bérleti díjon felül ún. üzemeltetési díj alkalmazását, amely a vagyonkezelő szervezetnél az önkormányzati ingatlanvagyon- kezelés kapcsán felmerült, és indokolt közvetlen és közvetett költségeinek 1 m2-re vetített hányada. A bérlakások üzemeltetési költségeit egyrészt az üres lakások közüzemi díjai, a bérlakások üzemeltetési egyéb költségei (adminisztrációs költség, postaköltség stb.) és az előre nem látott és nem tervezhető, ún, havária típusú (azonnali hibaelhárítások) tulajdonosi karbantartási költségek képezik. 

A rendeletmódosítás előzetes hatásvizsgálata:
A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. tv. 17. § (1) bekezdése alapján a jogszabály előkészítője – a jogszabály feltételezett hatásaihoz igazodó részletességű – előzetes hatásvizsgálat elvégzésével felméri a szabályozás várható követelményeit. Az előzetes hatásvizsgálat eredményéről a testületet tájékoztatni kell.
A törvény 17. § (2) bekezdése szerint a hatásvizsgálat során vizsgálni kell:
a) a tervezett jogszabály valamennyi jelentősnek ítélt hatását, különösen
aa) társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásait,
ab) környezeti és egészségi következményeit,
ac) adminisztratív terheket befolyásoló hatásait, valamint
b) a jogszabály megalkotásának szükségességét, a jogalkotás elmaradásának várható következményeit, és
c) a jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételeket.

A fentiek alapján a Rendelet módosításának várható következményeiről – az előzetes hatásvizsgálat tükrében – az alábbi tájékoztatást adom:
Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásai: 
· A módosítás társadalmi és gazdasági hatását illetően kijelenthető, hogy az öregségi nyugdíj legkisebb összegéhez kötött jövedelemhatár megemelésével, a közös költségek bérbeadó által történő beszedésével, valamint a jogos lakásigény mértékének a bérleti jogviszony fennállása alatti felülvizsgálatával megvalósul a szabályozásnak a megváltozott életviszonyokhoz való igazítása, illetve közvetett módon ösztönzésre kerül a munkavállalási kedv azáltal, hogy a hivatalos jövedelmet megvalósító személyek nem kerülnek ezen okból adódóan hátrányos helyzetbe, azaz megőrzik jogosultságukat szociális lakás igénylése vonatkozásában. Nem kevésbé fontos szempont, hogy a fizetőképes bérlők támogatása révén csökkenthető, illetve könnyebben kezelhető a kintlévőség-állomány. 

· A rendelet módosításának költségvetési kihatása nincs.

Környezeti és egészségi következményei: A rendeletmódosításnak nincs környezeti és egészségi hatása.
Adminisztratív terheket befolyásoló hatásai: A rendeletmódosításnak nincs adminisztratív terheket befolyásoló hatása.
A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható következményei:
A módosítás szükségességének indoklása azonos az intézkedés társadalmi és gazdasági hatásánál kifejtett indoklással. A jogalkotás elmaradása hátrányosan érintené a hivatalosan munkát vállaló és jövedelmet megvalósító személyeket, illetve a fizetésképtelen vagy fizetési hajlandóságot nem mutató bérlők favorizálásával jelentős anyagi hátrányok jelentkezhetnek úgy a tulajdonos önkormányzat, mint a vagyonkezelő/bérbeadó gazdálkodásában. A jogos lakásigény mértékének ellenőrzése a bérleti jogviszony teljes időtartama alatt a nagycsaládosok érdekeit szolgálja, a társadalmi igazságosság tükrében.
A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek:
A jelenlegi feltételekhez képest többlet feltétel nem realizálódik.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a fentiek ismeretében a módosító javaslatokat fogadja el, és ennek megfelelően módosítsa az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 3/2019. (II.18.) önkormányzati rendeletét. 

Mohács, 2019. május 20. 

								Dr. Kovács Mirella s.k.

A Mohácsi Váos Önkormányzat 
……../2019. (…) önkormányzati rendelete
az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az  önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 3/2019. (II.18.) önkormányzati rendeletet módosításáról

Mohács Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (2) bekezdésében és a lakások és helyiségek bérletére, valamint elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 2. számú mellékletében kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 9. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el:
1. §

A Mohácsi Önkormányzat Képviselő-testületének az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 3/2019. (II.18.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: Rendelet) 6. § (2) bekezdése a f) ponttal egészül ki:
„f) dönt önkormányzati tulajdonban lévő lakás önkormányzati bérlakásállományba való bevonásáról, illetve bérlakásállományból való kivonásáról”
2. §

(1) A Rendelet 8. § (3) bekezdése h) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:
„h) minden év március 15.-éig beszámoló készítése a Képviselő-testület számára a bérlakások állapotáról, a bérbeadásokról, külön szerepeltetve a lakbér-, üzemeltetési költség- és közüzemi díjtartozásokat (gáz, villamos energia, távhő, vezetékes ivóvíz-és csatornadíj, hulladékszállítási díj, közös költség).”

(2) A Rendelet 8. § (4) bekezdése hatályát veszti, helyébe a következő rendelkezés kerül:
„(4) A Vagyonkezelő jogosult e rendelet által átruházott feladatai kapcsán felmerülő költségei finanszírozása okán a lakások bérbeadásából származó – beszedett – bérleti díj és üzemeltetési költség összegére, illetve a tartozások naprakész követése és a hátralékok felhalmozásának elkerülése érdekében, a bérleti díj megfizetésével egyidejűleg az üzemeltetési költség és a közös költségek beszedésére is.”
3. §
(1) A Rendelet 10. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(2) Bérleti jogviszony csak e rendeletben meghatározott jogcímeken és módon létesíthető, hosszabbítható és tartható fenn, illetve önkormányzati tulajdonú lakásban csak a rendelet előírásainak megfelelő személyek lakhatnak, tartózkodhatnak.”
(2) A Rendelet 10. § (4) bekezdése hatályát veszti.
4.§
A Rendelet 11.§ (3) bekezdése az alábbi szövegrésszel egészül ki: 

„Eltérő időtartamú határozott időre szóló munka/szolgálati jogviszonnyal rendelkező bérlőtársak esetén a bérleti jogviszony időtartamának meghatározásakor a hosszabb időtartamú határozott idejű munka/szolgálati jogviszony időtartamát kell alapul venni. Határozott és határozatlan idejű munka/szolgálati jogviszony fennállása esetén a bérleti jogviszony időtartama legfeljebb 5 év lehet.”

5. §
A Rendelet 12. § (2) bekezdése hatályát veszti, helyébe a következő rendelkezés lép:
„(2) A kérelmező a kérelemhez a 8. § (3) bekezdés h) pontjában meghatározott közüzemi szolgáltatóktól igazolást csatol arról, hogy nincs díjtartozása, valamint igazolni köteles, hogy közös költség tartozása, üzemeltetési költség tartozása, köztartozása vagy más jellegű tartozása nem áll fenn az Önkormányzattal és a képviselő-testület szerveivel szemben.”

6.§

(1) A Rendelet 13. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(2) Önkormányzati tulajdonú lakás nem adható albérletbe, társbérletbe, illetve szívességi lakáshasználatba.”
(2) A Rendelet 13. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(3) Önkormányzati tulajdonú lakásnak nem lehet sem bérlője, sem pedig jogcímes vagy jogcím nélküli lakója olyan személy, akinek a 8.§ (3) bekezdés h) pontja szerinti közüzemi tartozása, üzemeltetési költség tartozása, köztartozása vagy bármilyen más jellegű tartozása van az Önkormányzat vagy a képviselő-testület szervei felé.”

7.§
A Rendelet 14. § (4) bekezdése a) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:
„a) vállalás a bérleti díj és az üzemeltetési költség megfizetésére vonatkozó kötelezettség teljesítésére,”

8.§
(1) A Rendelet 19. § (1) bekezdése hatályát veszti, helyébe az alábbi szövegrész kerül:
„(1) A bérlő a lakáshasználat ellenértékeként szerződésben meghatározott bérleti díjat és üzemeltetési költséget köteles fizetni. A bérlői jogviszonnyal nem rendelkező lakáshasználó a vagyonkezelő által megállapított üzemeltetési költséget köteles fizetni.”

 (2) A Rendelet 19. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(3) A bérleti díjat és az üzemeltetési költséget a bérlő havonta köteles előre egy összegben megfizetni a szerződésben meghatározott módon a bérbeadó részére.”

(3)A Rendelet 19. § (4) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(4) A bérleti díj és az üzemeltetési költség megfizetésének határideje: előre minden hónap 15. napjáig.”

9.§
(1) A Rendelet 23. § (11) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(11) Amennyiben a bérlőnek olyan közüzemi vagy közös költség, üzemeltetési költség tartozása van, melyet nem vitatott, vagy elismert, de az esedékességet követő 60 napon belül nem egyenlített ki, a bérbeadó a lakásbérleti szerződést felmondhatja.”
(2)A Rendelet 23. § (12) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(12) A közüzemi és közös költség-tartozást a tulajdonos és a bérbeadó jogosult ellenőrizni, illetve a bérbeadó a közös-költséget, az üzemeltetési költséggel egyetemben, beszedni. Közüzem, közös képviselő jelzése esetén vagy saját ellenőrzése alapján a bérbeadó köteles a (11) bekezdés szerint eljárni.”
10.§

A Rendelet 30. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(2) Szakember elhelyezés céljára lakást legfeljebb 5 éves időtartamra lehet bérbe adni, ezt követően a bérlő kérelmére a bérleti szerződés a 12.§-ban foglaltak szerint meghosszabbítható. Amennyiben a hosszabbításra - bármilyen okból - nem kerül sor saját maga köteles elhelyezéséről gondoskodni minden külön térítési és elhelyezési igény nélkül.”
11.§

(1) A Rendelet 31. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Piaci alapon bérbe adható önkormányzati lakásokban elsősorban a mohácsi székhelyű intézmények és vállalkozások szakemberei nyerhetnek elhelyezést, a munkaviszony fennállásának időtartamára, legfeljebb 5 évre. Ezt követően a bérlő kérelmére a bérleti szerződés a 12.§-ban foglaltak szerint meghosszabbítható. Amennyiben a hosszabbításra - bármilyen okból - nem kerül sor saját maga köteles elhelyezéséről gondoskodni minden külön térítési és elhelyezési igény nélkül.”
(2) A Rendelet 31. § (6) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(6) A bérleti díj-tartozást, a közüzemi díj tartozást, a közös költség-tartozást, az üzemeltetési költség-tartozást, az Önkormányzat vagy a képviselő-testület szervei vonatkozásában fennálló köztartozást vagy bármilyen más jellegű tartozás összegét a bérbeadó az óvadékból a (3) bekezdés b) pontja szerinti elszámolás során kiegyenlítheti.”
12.§
A Rendelet 33. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(3) Nem jogosult kamatmentes támogatásra az a korábban önkormányzati bérlakásban élő személy, aki a bérleti jogviszonya alatt közüzemi tartozást, közös költségtartozást, üzemeltetési költség-tartozást, köztartozást vagy az Önkormányzat vagy a képviselő-testület szervei vonatkozásában bármilyen más jellegű tartozást halmozott fel és a kamatmentes támogatás igénylésekor a tartozása még fennáll.”

13.§

A Rendelet 1. és 2. melléklete hatályát veszti, helyébe jelen rendelet 1. és 2. melléklete kerül.

14.§

(1) A Rendelet 4. számú mellékletét képező Szociális bérlakásokra vonatkozó Lakásbérleti szerződés IV. Bérleti díj fejezet 5.) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

„5.) A bérleti díjon felül a Bérlő(társ) – mint fogyasztó – viseli a közüzemi szolgáltatók díjait, így: víz-, csatorna-, áram-, internet-, telefondíjak, gázdíj, szemétszállítási díj, kéményseprő díj, közös képviselő díjazása stb.) továbbá a társasházi közös költség mindenkor megállapított díját, valamint e szolgáltatásokhoz tartozó berendezések és felszerelések üzemeltetési, karbantartási, fenntartási, pótlási költségeit, bele értve a hatóságok (intézkedésre jogosultak, illetve kötelezettek) által megállapított szabványossági felülvizsgálatok költségeit és az ezek kapcsán felmerülő és szükséges karbantartási munkák költségeit, az ingatlan vagyonkezelésével kapcsolatban felmerülő közvetlen és közvetett költségeket (együttesen: üzemeltetési költségek).”
(2) A Rendelet 4. számú mellékletét képező Szociális bérlakásokra vonatkozó Lakásbérleti szerződés V. A Felek jogai és kötelezettségei fejezet 19.) pontja a) alpontja helyébe a következő rendelkezés lép:
„a) vállalás a bérleti díj és az üzemeltetési költség megfizetésére vonatkozó kötelezettség teljesítésére,”

15.§
(1) A Rendelet 5. számú mellékletét képező Szakemberlakásokra vonatkozó Lakásbérleti szerződés IV. Bérleti díj fejezet 5.) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:
„5.) A bérleti díjon felül a Bérlő(társ) – mint fogyasztó – viseli a közüzemi szolgáltatók díjait, így: víz-, csatorna-, áram-, internet-, telefondíjak, gázdíj, szemétszállítási díj, kéményseprő díj, közös képviselő díjazása stb.) továbbá a társasházi közös költség mindenkor megállapított díját, valamint e szolgáltatásokhoz tartozó berendezések és felszerelések üzemeltetési, karbantartási, fenntartási, pótlási költségeit, bele értve a hatóságok (intézkedésre jogosultak, illetve kötelezettek) által megállapított szabványossági felülvizsgálatok költségeit és az ezek kapcsán felmerülő és szükséges karbantartási munkák költségeit, az ingatlan vagyonkezelésével kapcsolatban felmerülő közvetlen és közvetett költségeket (együttesen: üzemeltetési költségek).”
(2) A Rendelet 5. számú mellékletét képező Szakemberlakásokra vonatkozó Lakásbérleti szerződés V. A Felek jogai és kötelezettségei fejezet 21.) pontja a) alpontja helyébe a következő rendelkezés lép:
„a) vállalás a bérleti díj és az üzemeltetési költség megfizetésére vonatkozó kötelezettség teljesítésére,”

16.§
(1) A Rendelet 6. számú mellékletét képező Piaci alapon bérbe adható bérlakásokra vonatkozó Lakásbérleti szerződés IV. Bérleti díj fejezet 9.) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:
„9.) A bérleti díjon felül a Bérlő(társ) – mint fogyasztó – viseli a közüzemi szolgáltatók díjait, így: víz-, csatorna-, áram-, internet-, telefondíjak, gázdíj, szemétszállítási díj, kéményseprő díj, közös képviselő díjazása stb.) továbbá a társasházi közös költség mindenkor megállapított díját, valamint e szolgáltatásokhoz tartozó berendezések és felszerelések üzemeltetési, karbantartási, fenntartási, pótlási költségeit, bele értve a hatóságok (intézkedésre jogosultak, illetve kötelezettek) által megállapított szabványossági felülvizsgálatok költségeit és az ezek kapcsán felmerülő és szükséges karbantartási munkák költségeit, az ingatlan vagyonkezelésével kapcsolatban felmerülő közvetlen és közvetett költségeket (együttesen: üzemeltetési költségek) .”

(2)A Rendelet 6. számú mellékletét képező Piaci alapon bérbe adható bérlakásokra vonatkozó Lakásbérleti szerződés V. A Felek jogai és kötelezettségei fejezet 19.) pontja a) alpontja helyébe a következő rendelkezés lép:
„a) vállalás a bérleti díj és az üzemeltetési költség megfizetésére vonatkozó kötelezettség teljesítésére,”

17.§
[bookmark: _GoBack]Ez a rendelet a kihirdetését követő napon lép hatályba, és a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 13.§ (2) bekezdése értelmében a kihirdetését követő napon hatályát veszti.
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