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Száma: 10-11044-1/2011.
Témafelelős: Szabó Franciska 


      Forgó Marianna

ELŐTERJESZTÉS

Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testületének
2011. október 20.-i ülésére
Tárgy: A lakásgazdálkodási koncepció felülvizsgálata. Beszámoló az önkormányzati lakások és helyiségek állapotáról.

Tisztelt Képviselő-testület!
I.

A lakhatás kérdése minden korban és társadalmi formában elsődlegesen foglalkoztatta az embereket, mely összetett társadalmi-gazdasági, jogi, környezeti feltételrendszerével foglalkozó tevékenység. A lakások jellege, formája építési módja sokféleképpen változott, de továbbra is alapvető szükséglet, melynek biztosítása ma is komoly gondot okoz az emberek számára.
A rendszerváltás előtt jelentős számban épültek olyan bérlakások, amelyekhez korábban ingyenesen, később lakáshasználatba-vételi díj megfizetése ellenében juthattak az emberek.  A lakbérek államilag olyan alacsonyan kerültek megállapításra, hogy azok nem nyújtottak fedezetet a lakóépületek üzemeltetéséhez és fenntartásához, ehhez az állam a fenntartó szervezetek részére központi forrásból támogatást biztosított. A központi források alacsony mértéke miatt a lakóépületek műszaki állapota fokozatosan romlott. Az állam a terheket a törvények folyamatos változásával egyre inkább a tulajdonosokra helyezte át, rendező elvként kimondta ugyan, hogy a lakbér a lakhatás ellentétele, az összes többi szolgáltatásért a bérlőnek fizetnie kell, ám a lakásbérbeadásból származó bevételek rendre elmaradtak az önkormányzatok lakásokra fordított kiadásaitól.

A lakásállomány állami tulajdonból önkormányzati tulajdonba adásakor az állam a jövőbeli feladatok ellátásához minimális pénzügyi fedezetet biztosított, a meglévő felújítási lemaradás pénzügyi alapjainak központilag történő megteremtésére nem került sor arra való hivatkozással, hogy az önkormányzatok ingyenesen kapták meg az állami vagyont minden hasznával és terhével.
A vagyonátadás időszakában erősödtek a bérlakások megvásárlására irányuló állampolgári igények, melyeket a politika támogatott, így került sor a jelentős mértékű kedvező feltételekkel történő értékesítésre.

Csongrádon az értékesítés előtti 656-ról mára 210-re csökkent az önkormányzati lakások száma. 

A lakosság egyre nagyobb rétegei várják el az államtól, és természetesen a helyi önkormányzatoktól, hogy lakhatási, lakásfenntartási problémáikban segítségükre siessen. 
A helyi önkormányzatokra egyre nagyobb feladat hárul, helyzetük egyáltalán nem könnyű a lakáspolitikai döntések meghozatalában. Az önkormányzati ingatlanpolitika kialakítása és gyakorlása során meg kell, hogy jelenjen a tulajdonosi és profitorientált szemlélet is, a szociális szükségletek figyelembe vétele mellett.

Az önkormányzati lakásgazdálkodást a helyi igényekre, lehetőségekre és adottságokra tekintettel kell folytatni. Figyelembe kell venni azonban az önkormányzat teljesítőképességét, és az igen szűkre szabott pénzügyi lehetőségeit.

Az önkormányzati lakások házkezeléssel kapcsolatos teendőit 2008. március 31.-ig a Vízmű Kft. látta el, ezen időponttól a teljes körű ügyintézés a Hivatalban zajlik.
A teljes lakásállomány használati jogcím szerinti megoszlását az alábbi diagram mutatja be:
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Szociális lakások:            

Bérlő kijelölési jogú

Közérdekű lakások:         

Garzon lakások:               

Költségelvű lakások

(összkomfort):  

Rendőrségi Szolgálati:

Szolgálati lakás

Belváros Pékség:


A magasabb komfortfokozatú lakások száma lényegesen több, ugyanakkor a bérleti ajánlatot tévők körülményeit megvizsgálva látható, hogy túlnyomó többségük nem rendelkezik megfelelő, pénzügyi és szociális háttérrel, így számukra leginkább az alacsonyabb komfortfokozatú lakás fenntartható. 
Önkormányzatunk jelenleg szükséglakással nem rendelkezik.

A lakások komfortfokozat szerinti megoszlását az alábbi diagram mutatja be:

[image: image3.emf]Komfortfokozatok megoszlásai (210db)
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Összkomfortos lakások

száma:     

Komfortos lakások:          

Félkomfortos lakások:     

Komfort nélküli lakások:  


A jelenleg hatályos szabályozás alapján a lakbérek az alábbiak szerint alakulnak:
Szociális bérlakások:

Összkomfortos lakás a városközpontban: 


280,- Ft/hó/m2

Összkomfortos lakás a város egyéb területén: 

250,- Ft/hó/m2

Komfortos lakás a városközpontban: 


280,- Ft/hó/m2

Komfortos lakás a város egyéb területén:


250,- Ft/hó/m2

Félkomfortos lakás:




  
150,- Ft/hó/m2

Komfort nélküli lakás:



  
  75,- Ft/hó/m2 
Szükséglakás: 




  
  50,- Ft/hó/m2

Költségelvű lakások:

Csongrád város belterületén:
 lakás



485,- Ft/hó/m2

kertes ház


535,- Ft/hó/m2

Bokros városrészben:





405,- Ft/hó/m2

Az emberek döntő többsége szociális alapon igényel lakást, jellemző az alacsony egy főre jutó jövedelem, így számukra a szociális alapon megállapított bérleti díj fizetése is nehézséget jelent.
Az esetek döntő százalékában kimondható, hogy a lakók leginkább csak lelakják az ingatlanokat, melyeknek megürülése esetén, az újra lakhatóvá tétele gyakorlatilag teljes felújítással lehetséges.

Az önkormányzati tulajdonú bérlakás állomány műszaki állapota nem kielégítő, valamilyen szintű felújítás szinte mindegyiknél szükséges. A részleges felújítások ellenére a családi házas ingatlanok műszaki állapota tovább romlik, rendbehozataluk egyre gazdaságtalanabb.

Jelentős részüknél pillanatnyilag szerkezeti problémák még nincsenek, de amennyiben a felújításuk, karbantartásuk elmarad esetlegesen a szerkezet is károsodhat (pl. tetőjavítás, bádogozási munkák).

A legnagyobb problémát a lakásállományon belül a komfort nélküli ingatlanok jelentik, melyek állapota néhol kritikus, felújításuk gazdaságtalan.   

A hetvenes-nyolcvanas években épült panelépületeknél az épületszerkezet várható élettartama elérheti akár a 100 évet is, azonban a külső nyílászárók cseréje, szigetelése, a homlokzatok (utólagos) hő- és vízszigetelése, az épületgépészeti rendszerek (fűtési, melegvíz-ellátási, szellőző rendszerek, villamos-hálózat, világítás, lift) korszerűsítése szükséges.
A fentiekből is kitűnik, hogy szükségszerűvé vált a teljes állapotfelmérés. 
A Képviselő-testület a 2011. május 19.-i ülésén hozott 119/2011. (V. 19.) számú határozatával felhívta a polgármestert, intézkedjen annak érdekében, hogy a szociális bérlakások állapotának felmérése helyszíni bejárás során, testületi ciklusonként legalább egy alkalommal történjen meg, melyhez kérje az alpolgármesterek, a Pénzügyi, Jogi, Gazdasági- és Fejlesztési Bizottság, valamint az érintett lakás fekvése szerinti egyéni választókerületi képviselő közreműködését. 
Ez a folyamat már ebben az évben elkezdődött, a határozatlan idejű valamint a műemlék jellegű bérlemények vonatkozásában a helyszíni felmérést a határozati javaslatban kezdeményezem, a fennmaradó bérlemények bejárására ezt követően kerül sor, a tervezettek szerint még a 2012-es évben.
Súlyos problémát jelent, hogy a bérlők egy része a közüzemi szolgáltatók felé is tartozik, ezért a bérleti díjat nem vagy késedelmesen fizeti meg.

A lakbérhátralék összege folyamatosan emelkedik, mely komoly feszültséget jelent az önkormányzati gazdálkodásban. A munkanélküliség jelentősen rontja a fizetőképességet.

A lakások felújítására, karbantartására a ráfordítás 2010 évben 10.717.000.-Ft volt, a társasházaknak megfizetett felújítási költség 5.042.773.- Ft. 2011. év augusztusig csak 2010.-ről áthúzódó felújítás történt 1.858.729.- Ft értékben, karbantartási költség 414.850.- Ft a társasházaknak megfizetett felújítási alap 1.740.670.- Ft.

Jelenleg 73 bérlő van, akinek 3 havinál több lakbérhátraléka áll fenn, 10.455.336.- Ft összegben, ezen bérlők felszólítása folyamatos. A hátralékosok többsége a felszólításra reagált és igyekszik rendezni tartozását. Ezen eljárásokban személyi körülményeiket figyelembe véve méltányosan járunk el, számukra fizetési könnyítést, elsősorban részletfizetési lehetőséget biztosítunk. 
A Képviselő-testület 119/2011. (V. 19.) számú határozata értelmében a lakbérhátralékok megfizetésére adott türelmi idő 2011. december 31.-ig áll fenn, a továbbra is fennálló tartozások esetén, ezt követően kerül sor a felmondás érvényesítésére.
A fizetendő lakbéreket illetve azok teljesülésének alakulását az 1. sz. melléklet tartalmazza a feladat hivatalba kerülésének időpontjától.
Az önkormányzati lakás iránti igények még mindig meghaladják a rendelkezésre álló üres lakásállományt, mivel évente minimális számban ürül meg bérlakás. Ugyanakkor van olyan társadalmi réteg, amely a távfűtéses lakásokat fenntartani már nem, vagy egyre nehezebben tudja.
Jelenleg 95 igénylő vár önkormányzati lakásra, csereigényét 10 bérlőnk jelezte.

Az igénylők száma folyamatosan növekszik.
A határozatlan idejű jogviszonnyal rendelkezők esetében, mint azt már az előzményekben szerepel használatbavételi díj megfizetése ellenében jöttek létre, ezen esetekben a törvényi lehetőség szerint jogutódlás is lehetséges.

Önkormányzati érdekből felmerülhet annak az igénye, hogy az ilyen típusú bérleti jogviszonnyal terhelt ingatlan valamely fejlesztéshez, beruházáshoz felhasználásra kerüljön.

A bérleti szerződés ilyen fajtája a bérlővel történő megállapodás alapján csereingatlan felajánlásával vagy pénzbeli térítés megfizetésével szüntethető meg.

Indokoltnak tartjuk az ebbe a körbe tartozó lakások állapotának felmérését, valamint annak kidolgozását, hogy a bérlet megszüntetése az Önkormányzatnak milyen terheket jelentene, erre a határozati javaslatban teszek javaslatot.

A lakásállomány bérleti jogviszony jellege szerinti megoszlását az alábbi diagram mutatja be:
[image: image4.emf]Bérlési időtartam eloszlása (210db)
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Határozatlan:

Határozott:

Szolg. jogvisz.-ig


Ugyancsak külön említést érdemel a régi belvárosban található bérlakások helyzete is. Ezek közé határozott és határozatlan idejű bérleti szerződéssel rendelkező lakások egyaránt tartoznak. A belvárosban 8 ilyen műemlék jellegű lakás található, melyeknek a használati értéke kicsi, de építészeti, eszmei értéke igen jelentős. 1 komfort nélküli üres, 2 komfort nélküli szociális, 5 komfort nélküli lakás helyzete sajátos, hiszen korábbi saját tulajdonú lakásaikban bérlőként laknak az ott élők. A műemlék jellegű házak idegenforgalmi célokra történő hasznosítási lehetősége miatt megfontolást érdemel a bérleti jogviszony megszüntetése, melynek feltételei a korábbiakban már kifejtésre kerültek. Ezen lakások felmérését a határozati javaslatban indítványozom. 

Az üzemeltetés napi feladatai során gyakran merül fel 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. 

Megfontolásra javaslom, hogy a Tisztelt Képviselő-testület az üzemeltetés kérdését tekintse át, és indokolt esetben annak új formájáról döntsön. 

II.

Csongrád Város Önkormányzata tulajdonát képezi a lakásállományon túl, 70 db egyéb ingatlan (ebből 37 üzlethelyiség és 33 db garázs), melyeket az önkormányzat bérbeadás útján hasznosít. Az üzletek többsége a Fő utcán, illetve a városközpontban található. A tavalyi évben egy üzlethelyiség került értékesítésre, a Fő utca 5. sz. alatti M-Baby bolt.

A nem lakás célú helyiségekre vonatkozó minimum bérleti díjakat a 10/1997.(II.4.) Ökt. határozatával állapította meg a képviselő testület, mely az akkori döntés értelmében minden év január 1. napján emelkedik a költségvetési törvényben meghatározott infláció mértékével. A nettó minimum bérleti díj mértéke üzlethelyiségekre vonatkozóan 2011. évben 973 Ft/m2/hó, mely a jelenlegi piaci viszonyok között reális összegnek számít. Az önkormányzati tulajdonban lévő üzletek 50 %-ának bérlői (elsősorban a Fő u. 2-4. sz. alatti üzletek bérlői) általában jóval a fenti összeg feletti bérleti díjakat fizetnek, ami széles határok között mozog. Ennek oka általában az, hogy a bérlők az üzleteket árverés útján szerezték meg, és a licitálás révén emelkedett magasabbra a bérleti díj összege. Az összegek nagyságát befolyásolhatja a bérleti jogviszony kezdete, az üzlet helye, nagysága, műszaki állapota, az utóbbi időben pedig a nehezebbé váló gazdasági helyzet is, melynek kapcsán általánosságban elmondható, hogy az üzletek bérlete iránti kereslet az utóbbi időben visszaesett.
Éves szinten az üzletek és egyéb helyiségek bérleti díjából származó bevétel kb. 65 millió Ft, amely tervezett összeg, a képződő hátralékok miatt ennél minden évben kevesebb teljesül.

Egyre gyakrabban, és egyre szélesebb bérlői kört érint a bérleti díj hátralék képződése, melynek oka a folyamatosan nehezedő gazdasági helyzet, a lakosság elszegényedése.
Jelenleg valamennyi önkormányzati tulajdonban lévő üzlethelyiség hasznosított, üres bérleményünk nincs.

Az üzlethelyiségek műszaki állapota eltérő, bérbeadóként önkormányzatunk közvetlenül nem fordít kiadást az üzlethelyiségekre, azok állagjavítására. A bérlők kötelezettsége, és saját költsége a helyiségek karbantartásáról való gondoskodás, amelyet üzleti érdekből meg is tesznek. Az üzlethelyiségekre fordított, a karbantartást meghaladó, hasznos, értéknövelő, a bérlő személyétől függetlenül az üzlethelyiség értékét növelő, tartós beruházások a bérleti díjba történő betudással külön megállapodással kerülnek beszámításra a jövőben esedékes díjakba. Ezek többnyire komfortfokozat növelő, vagy korszerűsítő beruházások. Ezek mindenkor az önkormányzat műszaki ellenőrzése, felülvizsgálata mellett kerülnek beszámításra.

Az üzlethelyiségek jövőbeni sorsát tekintve elmondhatjuk, hogy érdemes hosszú távon a bérbeadást előnyben részesíteni, mivel minden évben jól tervezhető és fontos bevételi forrást jelent önkormányzatunknak a befizetett bérleti díjak összege. Érdemes lenne követendő elvként elfogadni az alábbiakat:

· a Fő utcán az önkormányzat nem idegenít el üzlethelyiséget

· további helyeken kizárólag abban az esetben adható el bérlet útján hasznosított üzlet és egyéb helyiség, ha az önkormányzat gazdasági érdeke ezt indokolja

· a bérleményeladásból származó bevételt kizárólag ingatlanvásárlásra lehet fordítani.

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 hozta:

1. A Képviselő-testület elhatározza a határozatlan idejű bérleti jogviszonnyal rendelkező valamint a műemlék jellegű szociális bérlemények helyzetének felülvizsgálatát.

Felkéri 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 megváltásának lehetőségeit és ezek értékelése alapján tegyen javaslatot a további hasznosításukra.
Felelős: Dr. Héjja István bizottsági elnök
Határidő: 2011. decemberi testületi ülés

2.
A Képviselő-testület felkéri a polgármestert, hogy az előterjesztés bizottsági és testületi vitájában elhangzott javaslatokat figyelembe véve, a hatékonyabb és költségtakarékosabb lakásüzemeltetésre vonatkozóan tegye meg javaslatát.

Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester


Határidő: a 2011. decemberi testületi ülés
3.
A Képviselő-testület az üzletek és egyéb nem lakás célú bérlemények hasznosításával összefüggésben az alábbiakat rendeli el: 

· a Fő utcán az önkormányzat nem idegenít el üzlethelyiséget

· további helyeken kizárólag abban az esetben adható el bérlet útján hasznosított üzlet és egyéb helyiség, ha az önkormányzat gazdasági érdeke ezt indokolja

· a bérleményeladásból származó bevételt kizárólag ingatlanvásárlásra lehet fordítani.
Felelős: Dr. Kőrösi Tibor polgármester
Határidő: szöveg szerint

Csongrád, 2011. október 13.







Dr. Kőrösi Tibor
   polgármester
