Vasvár Város Önkormányzata Képviselő-testületének .../.... (...) önkormányzati rendelete
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet módosításáról
Vasvár Város Önkormányzata Képviselő-testülete A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó, egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 19. § és 34. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. Cikk (1) bekezdésének a) pontjában, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 9. pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el:
1. §
(1) A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 2. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(1) Vasvár Város Képviselő-testülete:
a)	dönt a lakásbérleti jogviszony létesítéséről,
b)	meghatározza a bérlőkiválasztásra jogosultakat,
c)	meghatározza a költségalapúként bérbe adható lakásokat,
d)	dönt tartási szerződéshez történő hozzájárulásról, bérlőtársi szerződés megkötéséről,
e)	meghatározza az önkormányzati érdekből, a közfeladat ellátása, a szakember ellátás javítása érdekében bérbe adható lakásokat.
f)	dönt helyiségek bérbeadásáról.”
(2) A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 2. § (2) bekezdés c) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:
[Vasvár Város Önkormányzata Szervezeti és Működési Szabályzata szerint átruházott hatáskörben eljáró bizottsága (továbbiakban: bizottság):]
„c)	javaslatot tesz az önkormányzati érdekből és költségalapúként bérbe adható lakások körére.”
2. §
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 3. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(1) A lakások e rendelet 5. § (1) bekezdés a-d) pontjaiban részletezett célokra történő bérbeadásának esetében vizsgálni kell a szociális lakásra igényt benyújtók és a költségalapon meghatározott lakbérű lakást igénylők (a továbbiakban együtt: kérelmezők) jövedelmi és vagyoni viszonyait. A szociális lakásra igényt benyújtók esetében évente aktualizálni kell a jövedelmi és vagyoni viszonyokra vonatkozó adatokat. A jövedelmi és vagyoni helyzet vizsgálata „A szociális igazgatásról és szociális ellátásokról” szóló, többször módosított 1993. évi III. törvény 4. §-ának alkalmazásával történik.”
3. §
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 5. § (4) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(4) A megüresedő lakásokat a szociális helyzetük alapján rászorulók részére kell bérbe adni. Ha a bérbeadásra kerülő lakások minőségi összetétele olyan, hogy szociálisan rászorulók részére nem indokolt a bérbeadás, úgy a lakások költségalapon meghatározott lakbérű lakásként kerülhetnek bérbeadásra.”
4. §
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 8. §-a a következő (4) bekezdéssel egészül ki:
„(4) A pályázati úton bérbe adott lakások esetében e rendelet hatályba lépésekor fennálló bérleti szerződések esetében a költségalapon meghatározott lakbérű lakások bérleti szerződésének meghosszabbítására és bérleti díj mértékére vonatkozó rendelkezéseket kell alkalmazni.”
5. §
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 10. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(1) A költségalapú lakás bérbeadásáról szóló szerződés megkötésének feltételeként a bérbeadó a Lakástörvény és a bérleti szerződés alapján a bérlőt terhelő kötelezettségek biztosítására óvadék megfizetését kötheti ki. Amennyiben a bérlő nem tesz eleget a lakás és a lakás berendezéseinek karbantartásával, felújításával kapcsolatos kötelezettségeinek, vagy a lakást rendeltetésellenesen használja, és ezzel a lakásban, lakás berendezésben, továbbá az épületben, az épület központi berendezéseiben kárt okoz, vagy a bérleti díj fizetési kötelezettségének nem tesz eleget, úgy a bérlő terhére az óvadék összegéből, annak erejéig a felújítási, karbantartási munkálatokat a bérbeadó elvégezteti, az okozott kár összegét, vagy a bérleti díj tartozást kiegyenlíti. Az óvadék felhasználásának feltétele, a bérlő előzetes írásbeli felszólítása kötelezettsége teljesítésére.”
6. §
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 26. § (4) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(4) Az e rendeletben megállapított lakbérek mértékét a képviselő-testület évente felülvizsgálja és március 01-i hatállyal megváltoztathatja.”
7. §
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 5. melléklete helyébe az 1. melléklet lép.
8. §
Hatályát veszti A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet
a)	5. § (1) bekezdés b) pontja,
b)	7. §-a,
c)	9. § címe.
9. §
Ez a rendelet 2023. március 1-jén lép hatályba.
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1. melléklet az .../... . (... . ... .) önkormányzati rendelethez
„5. melléklet
Lakás komfortfokozata: Lakbér mértéke (Ft/m2/hó)
	
a.) Szociális jelleggel bérbe adott lakások lakbére:



	

	
	2023. március 1-től
	

	összkomfortos:
	600
	

	komfortos:
	400
	

	félkomfortos:
	150
	

	komfort nélküli
és szükség lakás:
	100
	

		 
b.) Költségalapon meghatározott lakbérű lakások lakbére:	 
	 

	

	
	2023. március 1-től
	

	összkomfortos:
	750
	

	komfortos:
	650
	

	c.) Önkormányzati érdekből, közfeladat ellátása, szakember ellátás céljából meghatározott lakások lakbére:
	

	
	2022. október 15-től

	összkomfortos:
	500


”
9

Általános indokolás
 
A koronavírus-világjárvány nemzetgazdaságot érintő hatásának enyhítése érdekében, valamint a veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló gazdasági intézkedésekre alkotott jogszabályok nem tették lehetővé az önkormányzatok számára, hogy 2022. június 30. napjáig új díjakat vezessenek be, meglévő díjat új kötelezetti körre terjesszenek ki.
Emiatt 2021. évben és 2022. évben az önkormányzati tulajdonban lévő lakások bérleti díjának emelésére nem kerülhetett sor, a jelenleg hatályos lakbérek mértéke 2020. április 1. napjától hatályos.  
 
Az elmúlt időszakban a lakások karbantartásáról, a szükséges felújításokról önkormányzatunknak gondoskodnia kellett megnövekedett anyagárak, a szakemberek drasztikus árainak emelkedése mellett is, mely kiadások jelentős mértékben emelték költségvetési kiadásainkat. Az egyre emelkedő energia árak további nagy mértékű kiadásokat jelentenek önkormányzatunknak, így a kiadások ellentételezéseként szükséges a lakbérek felülvizsgálata és emelése.
 
A rendelet jelen módosítása a lakbérek emelésére, a lakások bérbeadási céljának megváltoztatására, illetve a lakbérek mértékének évenkénti felülvizsgálatának és megváltoztatásának időbeli hatályának módosítására irányul.
 
„A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról” szóló 1993. évi LXXVIII. törvény, valamint az önkormányzati rendeletben foglaltak alapján a lakbérek mértékének megállapításánál a bérbeadónak figyelemmel kell lennie arra a tényre, hogy az épülettel, az épület központi berendezéseivel és a lakással, lakásberendezésekkel kapcsolatos ráfordításai megtérüljenek.
 
Az előterjesztéshez csatolt táblázat összefoglalja a lakások jelenleg hatályos bérbeadási cél szerinti (minőségi fokozat) besorolását, a lakások számát (szerződéses, jogcím nélküli) és a lakbérek 2020. április 1. napjától hatályos mértékét.
 
A pályázati támogatással épült, határozott időre bérbe adott (Alkotmány u. 13.) lakások esetében a pályázattal összefüggő fenntartási 20 éves időszak 2022. június 30. napjával lejárt. Ezen ingatlanban lévő lakások bérlői ez ideig kevesebb bérleti díjat fizettek a többi költségalapú lakásban élő bérlőkhöz képest.   A fenntartási időszak lejárta okán javasolt a költségalapú lakásokra egységes bérleti díj megállapítása, valamint az Alkotmány u. 13. szám alatti ingatlanban lévő lakások „pályázati támogatással” épült minőségének megszüntetése.
A bérbeadási célok közül javasoljuk kivenni – mivel az elmúlt időszakban önkormányzati lakás nem került bérbeadásra – a lakások pályázati úton történő bérbeadását, mivel évek óta lakás ily módon nem került bérbeadásra. (A pályázati úton bérbeadott lakások esetében jelentős volt a  szerződések hátralék miatti megszüntetése - licitálás sok esetben magas bérleti díjhoz, majd későbbi fizetési problémához vezetett - és jelentős kintlévősége is keletkezett önkormányzatunknak.) A pályázati úton történő bérbeadás feltételeire vonatkozó rendelkezések hatályon helyezése szükséges a rendeletben, mindemellett szabályozni szükséges a jelenleg fennálló ilyen típusú lakások lakásbérleti szerződésének újbóli meghosszabbítására irányuló szabályozását és bérleti díjának mértékét. Javaslat a költségalapú lakásokra vonatkozó szabályok alkalmazása.
 
Lakások bérbeadása jelenleg az alábbi célokra történhet: 
a.) Szociális jelleggel:
összkomfortos (határozatlan, határozott idejű)
komfortos (határozatlan, határozott idejű)
félkomfortos
komfort nélküli és szükséglakás
b.) Pályázati úton:
      - összkomfortos
      - komfortos
c.) Költségalapon meghatározott:
1.) nem pályázati támogatással épült
      - összkomfortos
      - komfortos
2.) pályázati támogatással épült (Alkotmány u.13.)
      - összkomfortos
d.) Önkormányzati érdekből, közfeladat ellátása, szakember ellátás céljából:
      - összkomfortos
 
Alábbi bérbeadási célok meghatározását javasoljuk a lakbérek mértékének emelésével egyidejűleg.
 
1. Szociális jelleggel bérbe adott lakások, lakbér mértéke, ezen belül
1. összkomfortos:
A 414.-Ft/m2 ár 600.-Ft-ra történő emelése ebben a komfort fokozatban lévő legkisebb és legnagyobb alapterületű lakásokra számítva:
- 51m2 alapterületű lakás esetében 9486.-Ft
- 66 m2 alapterületű lakás esetében 12.276.-Ft emelést eredményez.
 
1. komfortos:
A 246.-Ft/m2 ár 400.-Ft-ra történő emelése 
- 36 m2 alapterületű lakás esetében 5.544.-Ft
- 60 m2 alapterületű lakás esetében 9.240.-Ft
- 129 m2 alapterületű lakás esetében 19.866.- Ft többlet kiadást jelent a bérlőknek.
 
1. félkomfortos: Határozott idejű a lakásbérleti szerződés, mely 3 bérleményt érint. (Szentmihályfalvi u. 21., Gyár utca). Jogcím nélkül 1 bérleményben lakik bérlő.
A 128.-Ft/m2 ár 150.-Ft-ra történő emelése a komfort fokozatban található legkisebb és legnagyobb alapterületű lakásokra számítva:
- 36 m2 alapterületű lakás esetében 792.-Ft
- 71 m2 alapterületű lakás esetében 1562.-Ft költség emelést jelent a bérlőknek.
 
1. komfort nélküli: Határozott idejű bérleti szerződések kerültek megkötésre, jelenleg 4 bérlemény komfort nélküli (Gyár utca, Alkotmány utca, Petőfi S. u. 32.). Egy bérleményben jogcím nélküli a bérlő.
A 73.-Ft/m2 ár 100.-Ft-ra történő emelése a komfort fokozatban lévő legkisebb és legnagyobb lakásokra vetítve:
- 21 m2 alapterületű lakás esetében 567.-Ft
- 33 m2 alapterületű lakás esetében 891.-Ft plusz kiadást jelent a bérlőknek.
 
1. Költségalapon bérbeadott lakások, lakbér mértéke, ezen belül
1. összkomfortos:
Az 587.-Ft 750.-Ft-ra történő emelése esetén ebben a komfort fokozatban található legkisebb és legnagyobb lakásokra számítva:
- 35 m2 alapterületű lakás esetében 5.705.-Ft
- 90 m2 alapterületű lakás esetében 14.670.-Ft költség emelést jelent a bérlőnek. 
         
1. komfortos:
A 491.-Ft 650.-Ft-ra történő emelése esetén a komfort fokozatban lévő legkisebb és legnagyobb lakásokra vetítve:
- 34 m2 alapterületű lakás esetében 5.406.-Ft
- 95 m2 alapterületű lakás esetében 15.105.- Ft emelést eredményez.
 
    
1. Önkormányzati érdekből, közfeladat ellátása, szakember ellátás céljából bérbeadott lakások, lakbér mértéke 2022. október 15. napjától 500,-Ft/m2 árban került meghatározásra, ezen összeg emelése nem indokolt.
 
Részletes indokolás
Az 1. §-hoz 
„(1) Vasvár Város Képviselő-testülete:
a)      dönt a lakásbérleti jogviszony létesítéséről,
b)      meghatározza a bérlőkiválasztásra jogosultakat,
c)       meghatározza a költségalapúként bérbe adható lakásokat,
d)      dönt tartási szerződéshez történő hozzájárulásról, bérlőtársi szerződés megkötéséről,
e)       meghatározza az önkormányzati érdekből, a közfeladat ellátása, a szakember ellátás javítása érdekében bérbe adható lakásokat.
f)       dönt helyiségek bérbeadásáról.”
[Vasvár Város Önkormányzata Szervezeti és Működési Szabályzata szerint átruházott hatáskörben eljáró bizottsága (továbbiakban: bizottság):]
„c)    javaslatot tesz az önkormányzati érdekből és költségalapúként bérbe adható lakások körére.”
A rendelkezésekből hatályon kívül helyezésre került a pályázati feltételekkel bérbe adható lakások köre.
 
A 2. §-hoz 
„(1) A lakások e rendelet 5. § (1) bekezdés a-d) pontjaiban részletezett célokra történő bérbeadásának esetében vizsgálni kell a szociális lakásra igényt benyújtók és a költségalapon meghatározott lakbérű lakást igénylők (a továbbiakban együtt: kérelmezők) jövedelmi és vagyoni viszonyait. A szociális lakásra igényt benyújtók esetében évente aktualizálni kell a jövedelmi és vagyoni viszonyokra vonatkozó adatokat. A jövedelmi és vagyoni helyzet vizsgálata „A szociális igazgatásról és szociális ellátásokról” szóló, többször módosított 1993. évi III. törvény 4. §-ának alkalmazásával történik.”
A rendelkezésből kikerült „a pályázati úton bérbe adandó” szövegrész.
A 3. §-hoz 
„(4) A megüresedő lakásokat a szociális helyzetük alapján rászorulók részére kell bérbe adni. Ha a bérbeadásra kerülő lakások minőségi összetétele olyan, hogy szociálisan rászorulók részére nem indokolt a bérbeadás, úgy a lakások költségalapon meghatározott lakbérű lakásként kerülhetnek bérbeadásra.”
A rendelkezésből kikerült „a lakások pályázat útján” szövegrész.
A 4. §-hoz 
„(4) A pályázati úton bérbe adott lakások esetében e rendelet hatályba lépésekor fennálló bérleti szerződések esetében a költségalapon meghatározott lakbérű lakások bérleti szerződésének meghosszabbítására és bérleti díj mértékére vonatkozó rendelkezéseket kell alkalmazni.”
A rendelet tervezet kiegészül azzal, hogy a pályázati úton bérbe adott lakások bérleti szerződésének meghosszabbítására a költségalapon meghatározott lakbérű lakások bérleti szerződésének meghosszabbítására és a bérleti díj mértékére vonatkozó rendelkezéseket kell alkalmazni. (Pályázati úton történő bérbeadás kettő fennálló bérleti szerződést érint, így esetükben – a bérbeadási cél megszüntetésével egyidejűleg - rendelkezni szükséges a szerződés meghosszabbításának módjáról és a lakbér mértékéről. )
Az 5. §-hoz 
„(1) A költségalapú lakás bérbeadásáról szóló szerződés megkötésének feltételeként a bérbeadó a Lakástörvény és a bérleti szerződés alapján a bérlőt terhelő kötelezettségek biztosítására óvadék megfizetését kötheti ki. Amennyiben a bérlő nem tesz eleget a lakás és a lakás berendezéseinek karbantartásával, felújításával kapcsolatos kötelezettségeinek, vagy a lakást rendeltetésellenesen használja, és ezzel a lakásban, lakás berendezésben, továbbá az épületben, az épület központi berendezéseiben kárt okoz, vagy a bérleti díj fizetési kötelezettségének nem tesz eleget, úgy a bérlő terhére az óvadék összegéből, annak erejéig a felújítási, karbantartási munkálatokat a bérbeadó elvégezteti, az okozott kár összegét, vagy a bérleti díj tartozást kiegyenlíti. Az óvadék felhasználásának feltétele, a bérlő előzetes írásbeli felszólítása kötelezettsége teljesítésére.”
A rendelkezésből kikerült „a pályázati” szövegrész meghatározása.
A 6. §-hoz 
„(4) Az e rendeletben megállapított lakbérek mértékét a képviselő-testület évente felülvizsgálja és március 01-i hatállyal megváltoztathatja.”
A rendelkezés azon módosítást tartalmazza, hogy a lakbérek mértékének felülvizsgálatát és megváltoztatását az eddigi április 1-i hatály helyett március 1-i hatállyal állapítja meg a képviselő-testület.
A 7. §-hoz 
A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet 5. melléklete helyébe az 1. melléklet lép.
 
Az önkormányzati rendelet tervezett 1. számú melléklete a 2023. március 1-től hatályos lakbérek mértékét határozza meg.
A 8. §-hoz 
Hatályát veszti A lakások és helyiségek bérletére vonatkozó egyes szabályokról szóló 7/2012. (IV. 1.) önkormányzati rendelet
a)      5. § (1) bekezdés b) pontja,
b)      7. §-a,
c)       9. § címe.
 
Az önkormányzati rendeletből hatályon kívül helyezésre kerültek a pályázat útján bérbe adható lakásokra vonatkozó rendelkezések.
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