A Mohácsi Városgazdálkodási és Révhajózási Nonprofit Kft. ügyvezetőjétől

Előterjesztés 

a Képviselő-testület részére
az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 

3/2019. (II.18.) sz. ör. rendelet módosításáról 

A Mohácsi Városgazdálkodási és Révhajózási Nonprofit Kft., mint Mohács Város Önkormányzatának vagyonkezelője üzemelteti a város 232 db bérlakását. 2019. évben a bérbeadásból várható bevételek 36.953.000.- forint, a ráfordításaink 40.940.000.- forint körül alakulnak. 
2019. november 30-ig elkészített bevételi számlák összege 33.922.359.- forint volt, melyből a bérlők által befizetett összeg 25.601.368.- forint. A lakbér kintlévőségünk nagysága 2019. november 20-án (a korábbi időszakról áthozott követelésekkel együtt) 23.949.148,- forint.

Cégünk, mint az Önkormányzati tulajdonban lévő bérlakások bérbeadója ebben az évben is jelentős költségeket fordított a bérbeadói kötelezettségének (bérlakások karbantartása, fejlesztése, a lakások gépészti berendezéseinek javítása, cseréje, a lakásállomány biztosítása stb.) teljesítésére.


A 2019-es évben is nagy erőfeszítéseket tettünk kintlévőségeink behajtására (fizetési meghagyás, végrehajtási eljárás, felmondás). Idén 1-10 hónapban a lakbérhátralék 23.462 e Ft az előző év azonos időszakához képest 882 e Ft-tal csökkent.


A 2019. év március 1. napjától hatályos új lakásrendelet előírásainak megfelelően társaságunk a tulajdonos Önkormányzat Népjóléti Osztályával szorosan együttműködve megkezdte és jelenleg is végzi a lakások bérletére vonatkozó szerződések felülvizsgálatát. 


Ennek során az elmúlt nyolc hónapban 126 lakásbérleti jogviszony felülvizsgálata került befejezésre a rendelet által előírt tartalmú új lakásbérleti szerződések megkötése révén. Jelenleg 18 felülvizsgálati eljárás folyik. Figyelemmel arra, hogy a lakásbérleti szerződésekben kikötött határozott időtartam eltérő időpontokban jár le, a felülvizsgálatot folyamatosan végezzük.


Amennyiben felülvizsgálati eljárás lefolytatására és ennek nyomán újabb lakásbérleti szerződés megkötésére a bérlő együttműködésének teljes hiánya miatt nem kerülhetett sor, a jogkövetkezményekre való figyelmeztetést is tartalmazó kiköltözési értesítő kerül megküldésre.

2019. évben a bérlakásokon végzett munkák:

· Budai Nagy Antal utcában lakások gázkazánok javítása, karbantartása

· Újváros 7/A lakás gázkazán javítása

· Káposztáskert u. 32. vízvezeték rendszer felújítása

· Dankó P. utca 8. tetőjavítás, bojlerjavítás

· Szabadság utca 19. lakás felújítása, korszerűsítése

· Újváros 7/A szennyvízcső javítása, cseréje

· Vörösmarty 51. ablakjavítás, bojlerjavítás

· Munkás 34. bojlerjavítás, nyílászáró javítás

· Újvárosban több lakás felújítása

· Káposztáskert 26. fűtésrendszer karbantartás, javítások

· Park utca 5/B villamos rendszer javítása

· Kossuth L. u. 93 tetőjavítás  

· MOFA Ltp. 25. tetőjavítás, bojler csere

· Szentháromság utca 37. tető felújítás, belső renoválás

· Újváros 8. bojler csere

· Baross 108. bojlerjavítások 

· Kossuth 103. lakás felújítás


A tavalyi évben döntés született a Mohácson alkalmazott díjtételek átalakítására, felzárkóztatására, melyet 2020-ban folytatni javaslunk.


Előterjesztésünk átlagosan 15 % mértékű díjemelési tervet tartalmaz. Ez összevetve a várható inflációs adattal, markánsnak tűnik. Ennek okán célszerűnek tartjuk a döntést megalapozó néhány alábbi értékelési szempont felvetését:

· a szociális bérlakásállomány fenntartását, karbantartását, javítását a társaság karbantartó munkacsoportja látja el. A dolgozók kivétel nélkül minimálbérért, illetve garantált bérminimumért dolgoznak. Ez egyfelől azt jelenti, hogy bérük évről-évre 8-10 %-kal emelkedik. Ezen költségeket ki kell tudnunk termelni. Továbbá nem érdemtelen megemlíteni, hogy a rendszer a béremeléseket is figyelembe véve is csak egyre nagyobb erőfeszítéssel tartható egyben, hiszen kőműveseket, villanyszerelőket, vízvezetékszerelőket próbálunk minimálbérért foglalkoztatni.
· ugyancsak figyelembe veendő szempont, hogy Magyarországon az építőanyag árak az elmúlt időszakban nem az infláció mértékében, hanem annak több tízszeresével emelkedtek.
· sújtja továbbá az ágazatot fizetési hajlandóság alacsony szintje. Természetesen nem célunk a nem fizetők által felhalmozott díjakat a precízen teljesítőkre hárítani, de összeségében e tétel is jelentős hatással van a fenntarthatóságra. E tekintetben a város önkormányzatával való szorosabb együttműködéstől, a lakásrendelet ide vonatkozó részeinek hathatós betartatásától várunk eredményt.

Célunk, hogy Mohács város lakásállományát hatékonyan, a lakások színvonalát megtartva, illetve fejlesztve legalább nulla eredménnyel üzemeltetni tudjuk. Ennek végrehajthatósága érdekében javasoljuk a mohácsi lakbérek felzárkóztatásának folytatását a megye többi településének lakbéreihez. Ezen indokok alapján kérjük a bérlakások lakásbérleti díjainak 15 %-os emelését a 2020-as gazdasági évre.
Összehasonlító táblázat 

	Lakbér mértéke szociális bérlakásra
	2018

Bruttó


	2019 

Bruttó
	2020

Bruttó
	Index %



	· Összkomfortos bérlakás
	187.-Ft/m2/hó
	206.-Ft/m2/hó
	237,-

Ft/m2/hó
	115,05

	· Komfortos bérlakás
	127.-Ft/m2/hó
	140.-Ft/m2/hó
	161,-

Ft/m2/hó
	115,00

	· Félkomfortos bérlakás
	65.-Ft/m2/hó
	72.-Ft/m2/hó
	83,-

Ft/m2/hó
	115,28

	· Komfort nélküli bérlakás
	38.-Ft/m2/hó
	42.-Ft/m2/hó
	48,-

Ft/m2/hó
	114,29


Szakemberlakás (bérlőkijelölésű lakás)

	
	
	
	
	

	· Összkomfortos bérlakás
	347.-Ft/m2/hó
	382.-Ft/m2/hó
	439,-

Ft/m2/hó
	114,92

	· Komfortos bérlakás 
	217.-Ft/m2/hó
	239.-Ft/m2/hó
	275,-

Ft/m2/hó
	115,06

	Költségelvű bérlakás 
	525.-Ft/m2/hó
	578.-Ft/m2/hó
	665,-

Ft/m2/hó
	115,05

	Hitelprogramból vásárolt lakás 
	370.-Ft/m2/hó
	407.-Ft/m2/hó
	468,-

Ft/m2/hó
	114,99



Ha az így kialakuló díjainkat a megye néhány városának 2019. évben alkalmazott lakbéreivel összevetjük, láthatóvá válik, hogy a 2020. évre tervezett mohácsi díjak messze alacsonyabbak a megye másik három városában 2019. évben alkalmazott díjaknál.

	Komfortfokozat:
	Szigetvár 2019.
	Siklós 2019. 
	Pécs 2019.
	Mohács 2020.

	Összkomf. lakás
	310 Ft/m2/hó
	433 Ft/m2/hó
	268 Ft/m2/hó
	237 Ft/m2/hó

	Komfortos lakás
	184 Ft/m2/hó
	354 Ft/m2/hó
	248 Ft/m2/hó
	161 Ft/m2/hó

	Félkomf. lakás
	149 Ft/m2/hó
	201 Ft/m2/hó
	228 Ft/m2/hó
	83 Ft/m2/hó

	Komf. nélk.lakás
	126 Ft/m2/hó
	174 Ft/m2/hó
	207 Ft/m2/hó
	48 Ft/m2/hó


Ha példákat nézünk egy átlagosan 50 m2-es 

· összkomfortos lakás havi bérleti díja 11.850 Ft, 

· a komfortos 8.050 Ft

· félkomfortos 4.150 Ft, míg 

· a komfort nélküli 2.400 Ft lesz.


Látható, hogy a javasolt díjemeléssel kialakuló díjak maximálisan figyelembe veszik a lakások szociális jellegét. A kialakuló díjak a normál piaci lakásbérleti díjaknak 20-25 %-át se érik el.

Javasoljuk a tisztelt Képviselő-testületnek a javaslatban előterjesztett rendeletmódosítással a 2020. évi bérleti díjak elfogadását!
Mohács, 2019. november 29.
                                                                 Mohácsi-Bugarszki Norbert
ügyvezető igazgató sk.

A Mohácsi önkormányzat

. . . 

r e n d e l e t e 

Az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 

3/2019. (II.18.) ör. számú rendelet módosításáról 

Mohács Város Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a.) pontjában kapott eredeti jogalkotói hatáskörében, és a lakások bérletére, valamint elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 51. §-ában és a 61. §-ában kapott felhatalmazás alapján, az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérletéről és elidegenítéséről, valamint az önkormányzati otthonteremtő támogatásról szóló 3/2019. (II.18.) Ör. számú rendeletét (továbbiakban: R.) az alábbiak szerint módosítja:
1.§ Az R. 10. melléklete hatályát veszti, helyébe jelen rendelet melléklete kerül.
2.§ 
(1) Ezen önkormányzati rendelet 2020. január 1. napján lép hatályba.  

(2) Jelen módosító rendelet a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 13.§ (2) bekezdése értelmében a hatályba lépését követő napon hatályát veszti.

Melléklet 

	Szociális bérlakásokra vonatkozó alaplakbér  (164 db)
	2020

Ft/m2/hó

	· Összkomfortos bérlakás
	237 Ft/m2/hó

	· Komfortos bérlakás
	161 Ft/m2/hó

	· Félkomfortos bérlakás
	83 
Ft/m2/hó

	· Komfort nélküli bérlakás
	48 Ft/m2/hó


	Szakemberlakásokra vonatkozó alaplakbér (bérlőkijelölésű lakás) (21 db)
	2020 
Ft/m2/hó

	· Összkomfortos bérlakás
	439 Ft/m2/hó

	· Komfortos bérlakás 
	275 Ft/m2/hó


	Piaci alapon bérbeadott lakásokra vonatkozó alaplakbér (bérlőkijelölésű lakás) 20+32 db) 
	2020 

Ft/m2/hó

	Budai Nagy Antal utcai összkomfortos bérlakás (20 db)
	665 Ft/m2/hó

	Egyéb összkomfortos bérlakás
	468 Ft/m2/hó


