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Tárgy: A lakásgazdálkodási koncepció felülvizsgálata, beszámoló az önkormányzati lakások állapotáról.
Tisztelt Képviselő-testület!

A Képviselő-testület a 2011. október 20-ai ülésén hozott 230/2011. (X.20.) ÖKt. határozatával a határozatlan idejű bérleti jogviszonnyal rendelkező, valamint a műemlék jellegű szociális bérlemények helyzetének felülvizsgálatát határozta el. Egyidejűleg felkérte a Pénzügyi-, Jogi-, Gazdasági-, és Fejlesztési Bizottságot, hogy a Hivatal, valamint a Városellátó Intézmény bevonásával vizsgálja meg ezen bérlemények állapotát, az ezeken fennálló bérleti jogviszony megvásárlásának lehetőségeit, és ezek értékelése alapján tegyen javaslatot a további hasznosításukra.

A Képviselő-testület felkérte továbbá a polgármestert, hogy a lakáskoncepció tárgyalására vonatkozó előterjesztés bizottsági és testületi vitájában elhangzott javaslatokat figyelembe véve, a hatékonyabb és költségtakarékosabb lakásüzemeltetésre vonatkozóan tegye meg javaslatát.

A Bizottság ezt követően megkezdte a lakásállomány állapotának felmérését. Munkáját 2012. március elejére befejezte. Az egyes lakásokra vonatkozó megállapításait külön jegyzőkönyvben rögzítette, majd az így összegyűjtött adatok összegzésére, értékelésére rendkívüli ülést tartott, melyen elsődlegesen a tartozásállomány kezelését és a vagyonmegóvást alapul véve, az alábbi pontokba szedett problémákkal kapcsolatosan a következő javaslatokat fogalmazta meg:

Lakbértartozások:
A jelenlegi 210 bérlőből 91-nek van lakbérhátraléka, és többségük ezen túlmenően közüzemi tartozásokat is felhalmozott. A lakbértartozások összege néhány tízezer forinttól, több százezer forintig terjed. Az átlagos tartozás, mintegy 130.000,- Ft összegű, a tartozások együttes összege 11.725.000,- Ft.
Bizottsági javaslat:

A lakbérhátralékkal rendelkező bérlők kapjanak fizetési felszólítást a tartozás rendezésére, 8 napos fizetési határidővel. Amennyiben a felszólítás eredménytelen, azon bérlők tekintetében, akiknek három havinál több lakbértartozása van, kerüljön sor a lakásbérleti szerződés felmondására, és ezzel összefüggésben a lakáskiürítés kezdeményezésére, kisebb összegű tartozások esetén a tartozás behajtására történjen intézkedés.

Lelakott lakások:

A Bizottság által bejárt 210 lakásból 6-nál észlelt olyan problémát, ami az önkormányzat, mint bérbeadó intézkedését teszi szükségessé. Ezek olyan szerkezeti, vezetékelési problémák, melyek a bérbeadó felújítási kötelezettségének körébe tartoznak.

25 lakás esetében nagymértékű az elhasználódás, melynek oka, hogy ezek a bérlők a tőlük elvárható festési, karbantartási munkálatokat nem végezték el.

Bizottsági javaslat:

Megfontolásra javasolt, hogy a lakásokat a jelenlegi 5 év helyett 1 év határozott időtartamra lenne célszerű bérbe adni, és ez idő alatt szükséges lenne ellenőrizni, hogy a bérlő a lakást rendeltetésszerűen használja-e, az indokolt festési, mázolási munkákat elvégezteti-e. Amennyiben ezzel összefüggésben a lakóval szemben probléma merül fel és kötelezettségét felszólításra sem rendezi, az ő esetében ne kerüljön sor a bérleti szerződés meghosszabbítására. Olyan bérlő esetében, aki a bérleményt lelakta és egyben kisebb összegű hátralékkal is rendelkezik, a bérlemény kisebb méretű vagy alacsonyabb komfortfokozatú lakásra történő cseréje javasolt.

Lejárt bérleti idő:

A Bizottság 18 esetben állapította meg a lakásbérleti szerződés határozott időtartamának lejártát. Ezen esetekben a bérlet meghosszabbítására jellemzően azért nem került sor, mert a bérlőknek lakbértartozásuk van.

Bizottsági javaslat:

Bérlőnként meg kell vizsgálni a hosszabbítás feltételeit, ha a bérlő a tarozást rendezi, a szerződés meghosszabbítható, egyéb esetekben a lakás kiürítése iránti intézkedés indokolt.

Jogcím nélküli lakók:
6 önkormányzati lakás esetén a jelenleg benne lakó személyek bérleti jogviszonnyal nem rendelkeznek. Ez az állapot jellemzően a bérlők egymás közötti cseréjéből, vagy illegális beköltözésből adódik.

Bizottsági javaslat:

A jogcím nélküli lakáshasználók esetében meg kell vizsgálni a jogosultsági feltételeket, és ahol ez lehetséges, jogviszonyt kell létrehozni, amennyiben ennek feltételei nem állnak fenn, intézkedni kell a lakás kiürítése iránt.

Üres lakások:
Az üres lakások egy része kiutalás alatt áll, egy részüknél a kiutalás előtti felújítás indokolt. 
Bizottsági javaslat:

A lehető legrövidebb időn belül gondoskodni kell az üres lakások bérbeadásáról.

Csereigények:

10 bérlő jelezte csereigényét, melynek elsősorban az az oka, hogy az általuk jelenleg lakott lakás bérleti díja és rezsiköltsége magas, szeretnének kisebb vagy alacsonyabb komfortfokozatú lakásba költözni.

Bizottsági javaslat:

A csereigényeket célszerű bérlőnként megvizsgálni és, ha erre mód van teljesíteni azon okból is, hogy ezek a bérlők tartozást ne halmozzanak fel.

Vételi szándék:
5 bérlő jelezte, hogy szeretné megvásárolni az általa lakott bérlakást. Az 5-ből 3 határozatlan idejű jogviszonnyal rendelkezik, 1 pedig szolgálati lakás.

Bizottsági javaslat:

A Bizottság ezen lakások eladását a mindenkori piaci értéken, a szolgálati lakás kivételével támogatja azzal a feltétellel, hogy az értékesítésből befolyó összeget ingatlanvásárlásra kell fordítani. Indokolt megfontolni a Zöldfa utcai lakások eladását is, mert azok jelenleg lelakottak, felújításuk gazdaságtalan. 
A Bizottság által feltárt egyéb problémák:

A Csókási utcai költségelvű lakásoknál a terasz a fal felé lejt, mert megsüllyedt, ezért az esővíz a falhoz folyik.

A Hársfa utcai garzonháznál, főleg az északi oldalon a fal penészes, párás, van ahol a bútorok is penészesek.

Néhány ingatlannál a villanyvezetékkel kapcsolatos földelési, vezetékelési problémák jelentkeztek.

Több kertes háznál probléma a szennyvíz kezelése.

Határozatlan idejű bérlemények helyzete:
Jelenleg a teljes lakásállományból 61-re áll fenn határozatlan idejű  bérleti jogviszony. Ezek közül hatra a Honvédelmi Minisztérium bérlő kijelölési joga áll fenn. Ezekkel kapcsolatosan fizetési és egyéb jogi problémák nem merültek fel, ezért státusz megváltoztatása nem indokolt. Öt bérlő esetében felmondtuk a szerződést lakbértartozás miatt, kettő esetében pedig folyamatban van. A lakások közül négy műemlék jellegű, ezek közül ugyancsak lakbértartozás miatt egy esetben a szerződés felmondásra került. 

A Pénzügyi-, Jogi-, Gazdasági-és Fejlesztési Bizottság határozott véleményt fogalmazott meg azzal kapcsolatban, hogy vizsgáljuk meg annak lehetőségét, hogy a határozatlan idejű bérlemények milyen módon alakíthatók át határozott idejű jogviszonnyá. 

Ennek egyik megoldása lehet, hogy azon esetekben, amikor tartozás miatt, vagy más okból a bérleti jog felmondásra kerül, és ennek következtében megszűnik, az új bérlő vonatkozásában már csak határozott idejű jogviszony jöhet létre. 

Azon határozatlan idejű jogviszonnyal rendelkező bérlők esetében, akik a lakbért rendesen megfizetik és ezen túlmenően egyéb szerződésszegű magatartást sem tanúsítanak, a jogviszony egyoldalúan nem szüntethető meg, illetve nem alakítható át határozott idejűvé. 

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. tv. 26. § /1/-/2/, /5/-/6/ és /7/ bekezdései értelmében a szociális helyzet alapján határozatlan időre szóló szerződéssel bérbe adott önkormányzati lakás esetén szerződés felmondására csak az épület /a benne lévő lakás/ átalakítása, korszerűsítése, lebontása vagy társbérlet megszüntetése céljából kerülhet sor. Ezen okok fennállása esetén is a bérlőnek megfelelő cserelakást kell felajánlani. A cserelakás megfelelőségénél figyelembe kell venni mindkét lakás komfortfokozatát, alapterületét, műszaki állapotát, lakóhelyiségeinek számát, településen és épületen belüli fekvését, valamint lakbérét. 

A bérbe adó a bérlővel a határozatlan idejű jogviszony felmondása esetén úgy is megállapodhat, hogy cserelakás felajánlása helyett, pénzbeli térítést fizet. Ennek összegét az önkormányzat helyi rendeletében határozza meg. 

Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testületének a lakások és helyiségek bérletéről és elidegenítéséről szóló 14/2006. /III. 29./Ökt. rendelete 26.§-ában szabályozza a pénzbeli térítés kiszámításának módját. 

Fentiekben következően cserelakás felajánlásával továbbra is határozatlan idejű bérlemény jön létre, határozottá alakítás csak akkor lehetséges, ha a bérlőnek megfelelő pénzbeli térítést fizet az önkormányzat és az új bérlővel már csak szintén határozott idejű jogviszony jön létre. 

Műemlék jellegű bérlemények:

Az önkormányzati lakásállományban 8 műemlék jellegű lakás található, melyeknek használati értéke kicsi, de építészeti, eszmei értéke jelentős. A nyolcból egy komfortnélküli és jelenleg üres, kettő komfortnélküli szociális bérlakás, öt pedig komfortnélküli, határozatlan idejű jogviszonnyal rendelkező lakás, amely abból adódott, hogy a jelenlegi bérlők a korábbi, saját tulajdonú és az önkormányzat által megvásárolt lakásaikban bérlőként élnek tovább. A fentebb már leírtak szerint ezek közül egy jogviszony lakbértartozás miatt felmondásra került. 

Amennyiben a képviselő-testület a műemlék jellegű házak idegenforgalmi célokra történő hasznosítását határozza el, határozatlan idejű bérlemények megszüntetésére az előző fejezetben kifejtettek szerint kerülhet sor. 
A megmaradó kettő komfortnélküli szociális bérlakás közül az egyikre a bérleti szerződés 2012. szeptemberében jár le, a másik lakó korábbi egy éves bérleti jogviszonya nem került meghosszabbításra, jelenlegi jogcímnélküli használó, de a bérleti díjat rendesen megfizeti. Az ő esetében döntést hozni szükséges a jogviszony folytatásáról. 
A Kossuth tér 8-10. szám alatti bérlemények helyzete. 
A Csongrád, Kossuth tér 8-10. szám alatti társasház mögötti, a Mentőállomás és a Múzeum közötti területen négy önkormányzati lakás, illetve ezekhez tartozó épületek, tárolók találhatóak. A bizottsági bejáráskor, illetve a bizottsági ülés során az a vélemény fogalmazódott meg, hogy ezek közül a múzeum falánál húzódó két lakás nagyon lelakott állapotú, a környezethez igazodó felújításuk, korszerűsítésük gazdaságtalan lenne, ezért indokolt megfontolni, hogy lebontásra kerüljenek. Az egyik bérlő határozott idejű jogviszonnyal rendelkezik, ennek lejárati ideje 2015. január. A másik bérlő jogcím nélküli lakáshasználó, jelenleg nem lakja a lakást, mert börtönbüntetését tölti, de a korábban megállapított bérleti díjat folyamatosan fizeti. 

Az első esetben, figyelemmel arra, hogy a határozott idejű jogviszonyból még több év van hátra, az erre a lakásra vonatkozó szerződés felmondására csak megfelelő és beköltözhető cserelakás felajánlása mellett kerülhet sor. A másik, jelenleg nem lakott lakás teljesen üres állapotú, lakhatásra alkalmatlan. A bérlő bejelentette ugyan távollétét, de egyidejűleg nem gondoskodott a lakás megfelelő őrzéséről és állagmegóvásáról, ezzel súlyos szerződésszegést követett el, mely okból jogviszonyának helyreállítására nem kerülhet sor. 
Már a lakásgazdálkodási koncepció 2011. októberi tárgyalásakor is felmerült problémaként, hogy jelenleg a bérlakás állománnyal összefüggésben a kérelmek, a szerződések kezelését, valamint a lakásokkal kapcsolatos problémák kivizsgálását és azok megoldását ugyanazon hivatali dolgozó végzi. Tovább nehezíti a problémát, hogy a hivatal az egyes műszaki megoldást igénylő esetekben saját szakemberrel és eszközökkel nem rendelkezik, ezért ezekhez külső vállalkozót, vagy intézményi közreműködést kell igénybe venni. Az első eset jelentősebb költségekkel járhat, a második esetben pedig a kivitelezés lebonyolításáért a felelősség megoszlik, így egyes esetekben nehezen követhető. Az azóta eltelt időszakban, a bizottsági bejárásoknak a hivatali ügyintéző aktív résztvevője volt, ami szintén jelentős plusz terhet jelentett. Amennyiben a testület olyan döntést hoz, hogy a határozott idejű szerződések a jelenlegi öt éves időtartam helyett rövidebb időre legyenek megkötve, az további feladatnövekedéssel jár a hivatal számára. Ugyancsak elvárás, hogy az eddigi gyakorlattól eltérően, a bérlakás-állomány ellenőrzésére gyakrabban kerüljön sor, ami ugyancsak a feladat növekedését jelenti. 

Mindezen okokból a határozati javaslatban a kérelmekkel, a szerződések és kiutalások kezelésével kapcsolatosan, valamint a szorosabban vett üzemeltetési feladatok szétválasztására teszek javaslatot. 
A Pénzügyi-, Jogi-, Gazdasági- és Fejlesztési Bizottság által feltárt problémák kezelésére, a bizottság véleményét elfogadva, a határozati javaslatban fejtem ki a szükséges intézkedéseket. 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására és a határozati javaslat elfogadására. 

Határozati javaslat

Csongrád Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megtárgyalta „A lakásgazdálkodási koncepció felülvizsgálata, beszámoló az önkormányzati lakások és helyiségek állapotáról.” című előterjesztést és az alábbi döntést hozza:

1. A Képviselő-testület utasítja a polgármestert, hogy intézkedjen annak érdekében, hogy minden lakbértartozást felhalmozó bérlő nyolc napos határidővel kapjon azonnali felszólítást a tartozás rendezésére. A határidő eredménytelen eltelte esetén a háromhavi lakbér összegét meghaladó tartozást felhalmozók esetében a bérleti szerződést haladéktalanul mondja fel, egyéb bérlők esetében intézkedjen a tartozás behajtásáról. 


Határidő: szöveg szerint


Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester 

2. Azon önkormányzati bérlakások esetében, melyeknél állapotukból eredően felújítási munkák elvégzése indokolt, és ezen munkálatok önkormányzati felelősségi körbe tartoznak, baleset, vagy életveszély elhárítása érdekében intézkedjen a munkálatok elvégzéséről. 

Határidő: folyamatos


Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester 

3. A jogcímnélküli lakáshasználók esetében kerüljön sor a jogosultsági feltételek vizsgálatára és ahol ennek feltételei fennállnak, a jogviszony rendezésére. Jogszabályi feltételek teljesülése hiányában haladéktalanul kerüljön sor a lakás kiürítésére. 


Határidő: folyamatos


Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester 

4. A Képviselő-testület felhívja a polgármestert, hogy a bérlakásokra vonatkozó vételi ajánlatokat véleményezés végett terjessze a Pénzügyi-, Jogi-, Gazdasági-és Fejlesztési Bizottság következő rendes ülésére. A bizottsági vélemény függvényében az értékesítésre vonatkozó javaslatát a testület 2012. májusi ülésére terjessze be. 

Határidő: szöveg szerint


Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester 

5. A Képviselő-testület felhívja a polgármestert, hogy a 93/2007. /IV. 20./ határozatának megfelelően intézkedjen az értékesítésre kijelölt Zöldfa utcai bérlakások eladásáról. 

Határidő: folyamatos 

Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester

6. A Képviselő-testület felhívja a polgármestert, hogy kezdeményezze a Csongrád, Kossuth tér 8-10. szám alatti 91/29. hrsz-ú önkormányzati bérlemények szerződésének felmondását, illetve a lakások kiürítését és ennek megvalósulását követően tegyen javaslatot a terület további hasznosítására. 


Határidő: szöveg szerint


Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester 

7. A Képviselő-testület megköszöni a Pénzügyi-, Jogi-, Gazdasági-és Fejlesztési Bizottság munkáját és felkéri, hogy a jövőben is kísérje különös figyelemmel az önkormányzati lakás, bérlakás állomány helyzetét. 

Erről jegyzőkönyvi kivonaton értesítést kap:

1. a Képviselő-testület tagjai

2. a Pénzügyi-, Jogi-, Gazdasági-és Fejlesztési Bizottság tagjai

3. Fejlesztési és Üzemeltetési Iroda 

Csongrád, 2012. március 22.










Dr. Kőrösi Tibor 










polgármester
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