Kisbéri Kozos Onkormanyzati Hivatal Jegyz6jétol

Téjékoztatas

A Gazdasagi, Miiszaki, Jogi, Kornyezetvédelmi Bizottsag
2020. marcius 3-i iilésére

Targy: onkormanyzati lakasok és helyiségek bérletére vonatkozo szabalyozas

Tisztelt Bizottsag!

A 2020. februar 14-i képvisel6-testileti Glésen kérésként hangzott el, hogy keriiljenek feliilvizsgalatra a megkotott
lakasbérleti szerz6dések és a lakdsok és helyiségek bérletére vonatkozo6 helyi szabalyokrdl szélé 7/2013. (1V.11.)
szamu 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet).

Kisbér Varos Onkormanyzatanak képviseld testilete a 7/2013. (IV.11.) szdm( 6nkormanyzati rendeletével
rendelkezett a lakasok és helyiségek bérletére vonatkozé helyi szabalyokrél. Az ingatlanpiaci valtozasokra
tekintettel a rendelet minden évben moddositasra keril a lakasok bérleti dijat illetéen, egyéb mdodositas az elmult
években nem tortént.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi
LXXVIII. térvény 2. szamu melléklete elbirja az dnkormanyzat bérleti, illetéleg elidegenitési rendeletének tartalmat,
mely szerint az 6nkormanyzat rendeletben hatarozza meg:

a) a lakas bérbeadasanak feltételeit [3. § (1)-(2) bekezdés, 12. § (5) bekezdés, 84. § (1)-(2) bekezdés],

b) a béribtarsi szerz6dés megkdtésének, tovabba a lakasban maradé tarsbérl6 részére a megliresedett tarsbérleti
lakrész bérbeadasanak feltételeit [4. § (3) bekezdés, 5. § (3) bekezdés],

c) a felek megallapodasanak tartalmat a bérbeadd jogai és kételezettségei vonatkozasaban [19. §, 9. § (1)
bekezdés, 10. § (2) bekezdés, 15. §, 17. § (2) bekezdés, 18. § (1) bekezdés],

d) a lakashasznalati dij emelésének mértékét és feltételeit [20. § (3) bekezdés],

e) a bérlé altal a lakasba befogadhaté személyek kérét és a befogadas feltételeit [21. § (6) bekezdés],

f) a szerzbdés kézds megegyezéssel térténd megsziintetése esetén a masik lakas bérbeadasara, illetéleg a
pénzbeli térités mértékére és megfizetésére vonatkoz6 szabalyokat [23. § (3) bekezdés],

g) a cserelakas felajanlasa helyett - megallapodas alapjan - fizetheté pénzbeli térités mértékét és feltételeit [27. §
(2) bekezdés],

h) az elhelyezési kételezettség vallalasanak feltételeit, ideértve az elhelyezésre jogosultak személyi kbrének és
jévedelmi, vagyoni helyzetének szabélyozasét is [31. § (2) bekezdés],

i) a lakas egy részének albérletbe adasahoz valo hozzajarulas feltételeit [33. § (3) bekezdés],

j) a lakbérnek a bérbeadas jellege - szocialis, kbltségelvii vagy piaci alapt bérlet - szerint differencialt mértékét
[13.§ (1)-(2) bekezdések, 34. § (1)-(2) és (4)-(5) bekezdések, tovabba a févarosi és a févarosi Keriileti
O6nkormanyzatok tekintetében a 86. §j,

k) a lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait [34. § (3) és (6) bekezdések],

) a bérbeadd altal nydujtott kiilbn szolgaltatas dijat, ha azt a bérbeaddnak nem masik jogszabaly alapjan kell
megallapitania [35. § (2) bekezdés; 9I/A. § 18. pont],

m) a lakasokra vonatkozd rendelkezések megfelel6 alkalmazasaval, a helyiség bérbeadasanak és a bérbeaddi
hozzajarulasnak a feltételeit [36. § (2) bekezdés],

n) a helyiség bérleti joganak cseréjéhez, illetbleg atruhazasahoz térténé bérbeaddi hozzajarulas feltételeit [42. §],

0) a térvény alapjan elévasarlasi joggal érintett lakasok vételardnak mértékét és megfizetésének feltételeit [54. §
(1)-(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok rendelkezéseire is], valamint a térvény alapjan
el6vasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasanak feltételeit [54. § (3) bekezdés],

p) a térvény alapjan el6vasarlasi joggal érintett helyiségek vételaranak mértékét és megfizetésének modjat,
feltételeit [58. § (1)-(2) bekezdés], valamint a tdrvény alapjan elbvasarlasi joggal nem érintett helyiségek
eladasanak feltételeit [568. § (3) bekezdés],

q) a lakasok elidegenitésébdl szarmazo bevételek felhasznalasanak részletes szabalyait [62/B. § (2) bekezdés,
tovabba a févarosi 6nkormanyzat tekintetében a 63. § (3) bekezdés],

r) a szociélis intézménybdl elbocsatotft személy részére a masik lakas bérbeadasénak feltételeit [68. § (2)
bekezdés],

s) az 6nkormanyzat kbltségvetési szervének (vallalatanak) sajat feladataihoz biztositott 6nkormanyzati helyiség és
lakas bérbeadéasara térténd felhatalmazast, illetéleg a bérbeadas feltételeit [80. § (1)-(2) bekezdések].

A lakasok és helyiségek bérletére vonatkozé helyi szabalyokrdl szdlé 7/2013. (IV.11.) szamu &nkormanyzati
rendelet megfelel a fenti felsorolasnak, azonban a gyakorlatunk eltér az abban foglaltaktol.



A Rendelet 2. § - 4. §-a szerint:

2. § (1) Kisbér Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé lakésok bériGinek kijelolésére és veliik lakasbérleti
szerz8dés megkdtésére els6sorban az 6nkormanyzat feladatainak ellatasa érdekében kertiilhet sor.

(2) E kérben 6nkormanyzati feladat kiilénésen:

a) a varos intézményeinek miikédtetéséhez sziikséges, illetve az 6nkormanyzat alkalmazasaban all6 szakemberek
letelepitése,

b) a varos gazdasagi életében vagy a kbzellatasban fontos szerepet jatszé személyek elhelyezésének megoldasa,
c) a varos életében fontos allami szervek helyi szervezetei vezetbinek, szakembereinek elhelyezése, ha ezt
masképpen megoldani nem tudjak,

d) szocidlis helyzetiik alapjan arra raszorulé csaladok elhelyezésének megoldasa,

e) jogszabalyban meghatarozott elhelyezési kbtelezettséq teljesitése.

(3) A (2) bekezdés hatalya ala nem tartozé személyek részére piaci elv alapjan ad lakasokat bérbe, amelyek bérleti
dijabol nyereség is szarmazik.

(4) A lakasok kiutalasa a kérelmek beérkezési sorrendjében térténik. A piaci alapon bérbe adott lakas bérlbje az
lehet, aki a piaci lakbér megfizetését vallalja. T6bb bérld jel6lt kbziil a bérbeadd azt a személyt fogadja el bérlbnek,
aki a legel6nybsebb ajanlatot teszi t6bb havi bérleti dij elbzetes megfizetésének vallalasaval.

3. § (1) A bérlakas szocidlis raszorultsag alapjan annak a nagykort igénylének adhaté bérbe, akinek csaladjaban —
a vele egyilitt k6lt6z6 csaladtagokat is szamitva - az 1 fére jutdé havi atlagkeresete nem haladja meg a mindenkori
Oregségi nyugdijminimum haromszorosat.

(2) Bérlakasra jogosult az a személy, aki nem rendelkezik:

a) bekéltbzhetb lakastulajdonnal,

b) lakasbérlettel,

C) épitési telekkel,

d) nyaraléval, hétvégi hazzal, vagy

e) a tulajdonat képezd ingatlanat 5 éven beliil elidegenitette, de annak forgalmi értéke nem haladta meg az 1 millié
Ft-ot.

(3) Az (1) és (2) bekezdésben foglaltakat egydittesen kell figyelembe venni a szocialis jellegli bérlakas bérletére
valo jogosultsag megallapitasanal.

(4) A szocialis bérlakast igényl6ket a Polgarmesteri Hivatal tartja nyilvan.

(5) A szocialis raszorultsag alapjan térténd bérbeadas iranti kérelmeket a Polgarmesteri Hivatalba kell benyujtani.
(6) A lakasbérleti szerz6dés megkdtésének elbkészitését a Polgarmesteri Hivatal végzi.

(7) Szociélis bérlakasra hatarozott idejii bérleti szerz6dés kéthetd, amelynek id6tartama maximum 4 év.

4. § (1) Amennyiben a 3. §-ban foglaltakon tulmenéen lehet6ség van lires 6nkormanyzati lakas bérbeadasara, az
versenytargyalas, illetve licit utjan is bérbe adhato.

Fontos lenne els&sorban tisztazni, hogy milyen jogcim alapjan johet létre a lakasbérleti jogviszony, azaz mely
lakasok adhatok bérbe szocialis helyzet és melyek piaci (vagy koltségelv) alapon. A Rendelet 2. § - 4. §-okban
kilonbséget tesz a két jogcim kozott, de a lakbér mértékénél mar a ,bérbeadas valamennyi médjanal egységesen
alkalmazandd” lakbérek lettek megallapitva.

Jelenleg piaci alapu bérlakasoknak nevezhetjik az Angolkert 5. szam alatti lakasokat. A fennmaradé6 lakasok
megjeldlheték szocidlis helyzet alapjan kiutalt lakdsoknak, azonban a Deak F. u. 71. szdm alatti és a Széchenyi-
terves (Vasartér u., Perczel M. u.) lakasokat nehéz egy jogcim alad vonni, ugy, hogy ugyanazok a szabalyok
vonatkozzanak mindegyik lakasra. A Széchenyi-terves lakasok a tdmogatasi szerz6dés szerint szocidlis elhelyezés
alapjan tértén6 bérbeadas jogcimén épullhettek meg. Az dnkormanyzat kotelezettségei kdzott szerepel, hogy a
szerzB8dés szerinti tamogatassal létesuls lakdsokat legalabb 20 évig bérlakasként kell Gzemeltetni. Kb. 2022. évben
lehetdség nyilik arra, hogy ezeket a lakasokat piaci alapon lehessen bérbe adni.

A Rendelet szerint a ,lakasok kiutalasa a kérelmek beérkezési sorrendjében torténik”. A kialakult gyakorlat szerint
azonban a Kozo6s Hivatal nyilvantartast vezet az énkormanyzati lakas igénylése irant benyujtott kérelmekrél, melyet
6 hoénapig 6riz. A nyilvantartasba vételrdl, illetve a fél éves id6szakrodl tajékoztatja a lakasigényléket. A 6 hénap
eltelte utan torlésre keril a nyilvantartasbol, melyrél a kérelmezd szintén értesitést kap. Meguresedett lakas esetén
a nyilvantartdsban szerepld kérelmezdk kerllnek a szocidlis bizottsag elé a beérkezési sorrend figyelembevétele
nélkul. A szocidlis bizottsag az igényl6 szocialis helyzete, lakasigénye és a lakas kialakitasa alapjan donti el kit
javasol a képviseld testiletnek az dnkormanyzati lakas bérlésére. Mivel azonban nincs kildn megosztva, hogy
melyek a szocialis és a piaci alapon bérbe adott lakasok igy a rendelet 2. § (4) bekezdése nem valdsul meg, mely
szerint ,tdbb bérl§ jeldlt kézul a bérbeadd azt a személyt fogadja el bérlének, aki a legelénydsebb ajanlatot teszi
tébb havi bérleti dij el6zetes medfizetésének vallalasaval.”

A Rendelet szerint a szocialis helyzet alapjan kiutalt lakasoknal a szerz8dés hatarozott idére, maximum 4 évre
kothetbk. Egyéb rendelkezés nem sz6l a szerz6dések megkotésének idétartamarodl, esetleges
meghosszabbitasardl. A kialakult gyakorlat szerint ettél eltérve a lakasbérleti szerz6dések vagy hatarozatlan idére
vagy 1 évre szélnak. Jelenleg 22 lakas bérleti szerz6dése van hatarozatlan idére megkoétve és 5 olyan lakas van,
amely megkdtésének idétartama meghaladja a 4 évet. Itt is fontos lenne a jogcim meghatarozasa, valamint annak
eldoéntése, hogy mi a célja az 6nkormanyzati lakasoknak, tébb évre, vagy révidebb idére térténjen a bérbeadas.



A karbantartas kérdése is felmertlt a korabbi képvisel6-testiileti tGlésen.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl sz6l6 1993. évi
LXXVII. torvény 10. § (1) — (2) bekezdései értelmében ,a bérbeadd kbteles gondoskodni az épdlilet
karbantartasarél; az éplilet kbzponti berendezéseinek allandé lizemképes allapotardl; a k6zés hasznalatra szolgald
helyiségek allagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak megsziintetésérél. Az épiilettel,
illet6leg a k6zbs hasznalatra szolgald helyiségekkel és teriilettel 6sszefiiggé - az (1) bekezdésben nem emlitett -
egyéb kotelezettségek teljesitésére a felek megallapodasa az iranyadd.” A 13. § (1) — (2) bekezdései szerint ,a
lakas burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartasaval, feltjitasaval, illetéleqg azok
potlasaval, cseréjével kapcsolatos kéltségek viselésére a bérbeadd és a bérl6 megallapodasa az iranyado;
megallapodas hianyaban a karbantartassal és feltjitassal kapcsolatos kéltségek a bériét, a potlassal és cserével
kapcsolatos kéltségek a bérbeadodt terhelik. Az (1) bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocialis helyzet
alapjan bérbe adott és az allami lakas esetén a bérlét terheli, a szerz6dés megkétésekor azonban a fizetend6
lakbér 6sszegét ennek figyelembevételével kell megallapitani.”

A Rendelet 6. § - 7. § elirja, hogy ,ha a felek eltér6en nem allapodnak meg, a bérlé kbteles gondoskodni a lakéas
burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és berendezéseinek a karbantartasarol, felujitasarol, potlasardl, illetéleg
cseréjérél. Az 6nkormanyzati lakas atalakitasa, korszertisitése a bérbeado6 elbzetes irasbeli hozzajarulasa alapjan
végezhetd. A hozzajarulas csak akkor adhaté meg, ha a bérlé kériilményei és a lakas allapota ezt indokoltta teszi.”

A lakasbérleti szerz6désekben pedig a kdvetkez6 pontok szerepelnek:

,10) Bérlé kbteles a bérlet fennallasa alatt az ingatlant, valamint a felszerelési targyakat rendeltetésszeriien
hasznélni, az ingatlan belsejét, felszerelési targyait rendesen és rendszeresen karbantartani, a szokasos és a
rendeltetésszer(i hasznalattal felmertil6 javitasi és kisebb feltjitasi munkéakat sajat kéltségen elvégezni.

13) Bérl6 kételes a bérlet fennallasa alatt az ingatlan allagat minden tekintetben Ovni, az értékekre vigyazni, a
vagyonvédelmet maximalisan biztositani. Bérl6 az ingatlanon atalakitasi munkalatokat, illetve feltjitasi —
nyilaszardk cseréje - és korszerisitési munkélatokat csak a Bérbeado elbzetes irdsbeli hozzajaruldsaval végezhet
sajat kéltségén, ami bérleti dijba nem szamithaté be.”

Fentiek alapjan a jelenlegi szabalyozasunk szerint a bérld kételes gondoskodni a lakas karbantartasarol,
feldjitasardl, potlasarol, cseréjérdl sajat koltségén, ami a bérleti dijba nem szamithaté be. Szocidlis helyzet alapjan
bérbe adott 6nkormanyzati lakas esetén a lakas burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek
karbantartasaval, felljitasaval, azok poétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek a bérlét terhelik, de a bérleti dijat
ennek figyelembevételével kell megallapitani. Ez a szocidlis alapon bérbe adott dnkormanyzati bérlakas
vonatkozasaban kdgens szabaly.

Karbantartas alatt a karmegel6zés, karelharitas érdekében végzett, az eredeti allag visszaallitasat szolgald
munkat, mig felujitas alatt a rendeltetésszer(i és biztonsagos hasznalhatésag, valamint az (zembiztonsag
megtartasa érdekében végzett (jokarbantartasi) tevékenységet lehet érteni. Tehat karbantartas és feluijitas alatt az
allagmegoévashoz és a rendeltetésszerli hasznalhatésag biztositasahoz szikséges, kisebb kiadassal jar6
megel6zd és javitadsi munkak elvégzését kell érteni.

Az ajtok, ablakok és a lakasberendezések pétldsa, cseréje nem szorul kildndsebb magyarazatra. Poétlas alatt
valamely mésik, azonos rendeltetésd, altaldban korszerilibb berendezés, ajté ablak stb. beépitését, mig csere alatt
az elromlott, nem javithatd ajtdk, ablakok, burkolatok és lakasberendezések azonos hasznalati értékire térténd
kicserélését kell érteni. Ezen kiadasokat azért telepiti a Lakas tv. a bérbeadéra, mert nagyobb kdltséggel jarnak.

Alapvetéen a bérbeadd koteles gondoskodni az épllet karbantartasardl, és az épllet kdzponti berendezéseinek
allandé tzemképes allapotarol. Ha azonban az éplletben vagy az épulet kozponti berendezéseiben a bérlé vagy a
vele egyltt lakd személyek jogellenes magatartasa miatt keletkezett kar, ezért a bérld felel6s. llyen esetben a
bérbead6 a bérl6tél a hiba kijavitasat vagy a kar megtéritését kovetelheti. Ha az épllet felujitasa, illetve a
vezetékrendszer meghibasodasa miatt a lakason belll valamely munkavégzés valik sziikségessé, errél a bérbeado
kdteles gondoskodni. Ertelemszeriien a koltségek viselésére is 6 koteles, bar ezt a térvény kifejezetten nem
mondja Ki.

Mas szabdlyok vonatkoznak tehat a szocialis és a piaci alapon bérbe adott lakasokra, mind a bérbeadas feltételei,
mind a karbantartas, mind a megszintetés tekintetében, ezért is lenne fontos kilénbséget tenni a jogcimek kdzott.

A fentieket figyelembe véve kérem a Tisztelt Bizottsagot tegyen javaslatot arra vonatkozéan, hogy a gyakorlat és a
szabalyozas egységesitése érdekében sziikségesnek latja-e a rendelet modositasat.

Kisbér, 2020. februar 26.

Dr. Dérnyei Vendel
jegyz6



