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Témafelelős: Dr. Juhász László
E l ő t e r j e s z t é s 

a Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

2013. augusztus 29. napján tartandó ülésére.

Tárgy: Önkormányzati tulajdonú bérlakások üzemeltetésének átadása a Csongrádi Közmű Szolgáltató Kft. részére.

Tisztelt Képviselő-testület!

Csongrád Város Önkormányzata tulajdonában áll 195 db bérlakás, amelyből 159 db szociális bérlakásként funkcionál, míg a költségelvű bérlakások száma 36, melyből 12 db a garzonlakások száma.
A lakások és helyiségek bérletéről és elidegenítéséről szóló többször módosított 14/2006. (III.29.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: helyi rendelet) határozza meg a fenti lakásállomány bérbeadásának szabályait, továbbá a mögöttes jogszabályi hátteret a lakások és helyiségek bérletéről szóló többször módosított 1993. évi LXXVIII. tv. adja.
A helyi rendelet 2. § /1/ bekezdése szabályozza a lakásokkal kapcsolatos jogok gyakorlásának szervi hatályát, mely alapján:
· lakásbérleti szerződések megkötése, megszüntetése: Polgármesteri Hivatal Fejlesztési és Üzemeletetési Irodájának közreműködése után: polgármester

· pályázat útján hasznosított lakások bérletével kapcsolatos feladatok szintén a Polgármesteri Hivatal Fejlesztési és Üzemeletetési Irodájának közreműködése után: polgármester
· egyéb lakásüzemeltetési és kezelési jogok jelenleg szintén a Polgármesteri Hivatal Fejlesztési és Üzemeletetési Irodájának közreműködése után: polgármester gyakorolja.

Az önkormányzati lakások üzemeltetését 1993. előtt a Városgazdálkodási Vállalat végezte, míg ezt követően a vállalat jogutódjaként létrehozott 100%-ban önkormányzati tulajdonú Városgazdálkodási Kft., illetve 1997. január 1. napjától a Csongrádi Víz- és Kommunális Kft. Az üzemeltetési feladatok 2007-től bekerültek a Polgármesteri Hivatal Vagyongazdálkodási Irodájára. 
A Polgármesteri Hivatal szervezetileg átalakult a Járási Hivatal létrejöttével, nem csak a feladatok, hanem a munkatársak egy része is átkerült a Járási Hivatalba, ez érintette a lakásokkal foglalkozó munkatársat is. 

A korábbi gyakorlat – mely szerint az üzemeltetési feladatokat önkormányzati tulajdonú Kft. végzi (házkezelő szerv) – hosszú évtizedeken át jól működött, az érintett Kft. nem csak a szorosan vett üzemeltetési tevékenységet végezte – nevezetesen a lakbérek beszedése, a bérlői igények, panaszok rendezése, - hanem megfelelő szakembergárda rendelkezésre állása miatt a lakások, ingatlanok kisebb-nagyobb karbantartási, felújítási feladatait is megoldotta. Továbbá több csongrádi társasház esetében a közös képviselői tevékenységet az önkormányzati cég látta el, amely körülmény szintén segítette a bérlakások üzemeltetésének hatékonyabb végzését.
A Csongrádi Közmű Kft. tevékenységi körébe főleg önkormányzati kommunális feladatok tartoznak, így az önkormányzati lakások üzemeltetési feladatainak ellátása jól illeszthető a cég profiljába. A Kft. megfelelő szakembergárdával rendelkezik, korábbi évtizedekben a házkezelői feladatokat jól látta el. Az önkormányzati lakásgazdálkodási feladatok Közmű Kft-hez való telepítése illetve a Polgármesteri Hivatal ez irányú feladatainak a megszüntetése a jelen helyzet ismeretében indokolt. 
Éves szinten a lakások bevételi oldalán az önkormányzatnak kb. 26 millió Ft lakbérbevétele keletkezik. A Kft-vel való előzetes egyeztetés alapján, éves szinten bruttó 6 millió Ft megbízási díj ellenében – mely a lakások üzemeltetésével járó mindennemű költséget magában foglalna – a Kft. vállalná a bérlakások üzemeltetését, házkezelői feladatok ellátását. A megbízási díj magában foglalja az ezzel foglalkozó személyek bérigényét, közterheit, az üzemeltetéssel járó kisebb nagyobb dologi kiadások fedezését. A Kft. havonta számolna el önkormányzatunkkal a beszedett bérleti díjak tekintetében, illetve a megbízási díj havi bruttó 500.000 Ft összegben illetné a Közmű Kft.-t.
A szociális bérlakások tekintetében a bérlőkijelölés az eddig kialakult szabályok szerint történne, nevezetesen a bérleti ajánlat benyújtását követően az Egészségügyi-, Szociális- és Ifjúsági Bizottság tenne javaslatot a bérlő személyére, a bérleti szerződést a polgármester kötné meg. A Közmű Kft. mint házkezelő szerv javaslatára továbbra is a polgármester gyakorolná a bérlakások megszüntetésével kapcsolatos jogokat, így pl. a hátralékos bérlők tekintetében a felmondás jogát.
Javasolom az önkormányzati tulajdonú bérlakások lakásüzemeltetési és kezelési jogainak átadását a Csongrádi Közmű Kft. részére 2013. október 01. napjával. Kérem, hatalmazzon fel a Képviselő-testület az előterjesztés mellékletét képező ez irányú megállapodás megkötésére.

Határozati javaslat

Csongrád Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megtárgyalta az „Önkormányzati tulajdonú bérlakások üzemeletetésének átadása a Csongrádi Közmű Kft. részére” című előterjesztést és az alábbi határozatot hozza:
1. A Képviselő-testület az önkormányzati tulajdonú bérlakások lakásüzemeltetetési és kezelési jogát 2013. október 01. napjával a Csongrádi Közmű Kft. részére adja át. 
2. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert, hogy az előterjesztés mellékletét képező lakásüzemeltetési megállapodást kösse meg a Csongrádi Közmű Kft.-vel. 
Határidő:
2013. október 1.
Felelős:
Dr. Kőrösi Tibor polgármester

Erről jegyzőkönyvi kivonaton értesítést kapnak:

1. A Képviselő-testület tagjai
2. Fejlesztési és üzemeltetési iroda és általa
3. érintettek
Csongrád, 2013. augusztus 22.
                                                                                                             Dr. Kőrösi Tibor

                                                                                                               polgármester





10-3194-1/2013. sz. előterjesztés

melléklete
Megállapodás
lakásüzemeltetési feladatok ellátására

(tervezet)

Amely létrejött egyrészről Csongrád Városi Önkormányzat (6640 Csongrád, Kossuth tér 7. képv.: Dr. Kőrösi Tibor polgármester), mint lakásüzemeltetési jog átadó (továbbiakban: átadó), másrészről Csongrádi Közmű Kft. (6640 Csongrád, Erzsébet u. 25., képv.: Sipos László ügyvezető), mint lakásüzemeltetési jog átvevő (továbbiakban: átvevő) között az alulírott helyen és napon az alábbi feltételek szerint:
1. A felek rögzítik, hogy az átadó Csongrád Város Önkormányzata tulajdonát képezik a megállapodás 1-es számú melléklete szerinti bérlakások. 
A felek rögzítik továbbá, hogy az átvevő Kft. 100 %-ban az önkormányzat tulajdonát képező cég jogosult ingatlankezelői feladatok ellátására.

2. Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testülete ……. számú határozatával az önkormányzati tulajdonú bérlakások üzemeltetési és kezelési jogát 2013. október 01. napjától az átvevő Kft-re bízta. 

3. Jelen megállapodás célja a bérlakások üzemeltetésével kapcsolatos feladatok meghatározása, a felek ezzel kapcsolatos jogainak és kötelezettségeinek rögzítése. 

4. A bérlakások üzemeltetési és kezelési feladatai tekintetében az átvevő az alábbi feladatokat gyakorolja: 

· A lakásigénylésekkel kapcsolatos feladatok ellátása, a bizottsági, polgármesteri döntés meghozatalához szükséges előkészítő munka elvégzése, helyszíni jegyzőkönyvek készítése, a bizottsági döntésnek megfelelően a bérlakásra várók listájának vezetése.
· A bérlőnek kijelölt személyek részére a lakásbérleti szerződés elkészítése, és aláírásra a felek elé terjesztése 
· A lakások vonatkozásában a külön jogszabályok szerint a bérbeadót terhelő üzemeltetési kötelezettségek teljes körű ellátása, a bérlőkkel való kapcsolattartás, a bérlői igények, panaszok kivizsgálása, üzemeltetés során szükséges intézkedések, döntések meghozatala.
· A lakbérek beszedése, az ezzel kapcsolatos teljes körű feladatellátás.

· A beszedett lakbérekkel való havonta való elszámolás az átadó felé.
· A bérleti jogviszonyok tekintetében azok megszüntetésével kapcsolatos döntések előkészítése, felmondási javaslatok elkészítése a polgármester elé terjesztése.

· A bérleti jogviszonnyal kapcsolatos perek vitele.
· A lakások üzemeltetésével járó, bérbeadót terhelő karbantartási, felújítási munkálatok elvégzése. Az átlagos karbantartási, felújítási igényt meghaladó (egyedileg 300.000,- Ft érték feletti) munkák szükségessége esetén előre köteles egyeztetni az átadóval, annak engedélyét be kell szereznie.
· A lakásüzemeltetések során a kapcsolattartás a szolgáltatókkal a lakásközművek tekintetében (gáz, villany, kommunális hulladék).

· A bérlők szükség esetén való figyelmeztetése az együttélés követelményeit megsértő magatartás abbahagyására, jogkövetkezményekre való figyelmeztetés. A hátralékos bérlők felszólítása fizetési kötelezettségeik teljesítésére. A hátralékos lakbérek beszedéséről való gondoskodás, e vonatkozásban szükség esetén peres eljárás kezdeményezése. 

· A költségelvű bérlakások pályáztatásával kapcsolatos feladatok ellátása, döntésre való előkészítés.

· Esetleges lakáscserék bonyolításával kapcsolatos bérbeadói kötelezettségek előkészítése a döntés meghozatala érdekében. 

· Évente a lakásüzemeltetés tekintetében beszámol Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testületének.
· Az átvevő köteles az adatvédelmi törvény előírásai szerint az érintettek személyes adatait a törvényi rendelkezéseknek megfelelően kezelni.
5. A beszedett lakbérekkel való elszámolás:

Az átvevő által havonta beszedett lakbérekkel elszámol az átadóval. A beszedett és átutalt lakbérek terhére az üzemeltetési feladatok költségeinek viselése érdekében az átvevőt havonta bruttó 500.000 Ft megbízási díj illeti meg, külön számla ellenében, átutalás útján.
A megbízási díj mértéke minden év január 1. napjával emelkedik az állami költségvetési törvényben közzétett várható infláció mértékével. 
A felek megállapodnak abban, hogy a jelen megállapodás aláírása napján aktuális 90 napot meghaladó lakbérhátralék (külön lista szerint rögzített), illetve a jelen megállapodás hatálya alatt jövőben keletkező 90 napot meghaladó lakbérhátralék az átvevő általi behajtása esetén a ténylegesen befolyó lakbérhátralék 50%-ának megfelelő további a havi megbízási díjon felüli megbízási díj (sikerdíj) illeti meg külön számla ellenében az átvevőt.
A sikerdíjas megbízási díj kizárólag akkor illeti meg az átvevőt, amennyiben hitelt érdemlően igazolta, hogy minden szükséges intézkedést megtett a lakbérek beszedése érdekében (pl.: 30 napon túli hátralék esetén következményekre történő figyelmeztetést tartalmazó felszólítás, ezt követően felmondás, egyéb behajtási intézkedések).

6. A felek megállapodnak abban, hogy a lakásüzemeltetési feladatok bonyolítása érdekében együttműködnek. Az átvevő részéről kijelölt személy rendszeres kapcsolatot tart a Polgármesteri Hivatal Gazdálkodási illetve a Fejlesztési és Üzemeltetési Irodájával. 

7. A felek megállapodnak abban, hogy az átvevő éves beszámolójának ismeretében a lakásüzemeltetések tapasztalatait megtárgyalják és szükség esetén a jelen megállapodásban foglaltak felülvizsgálatát a Képviselő-testület elé terjesztik. 
8. Jelen megállapodást bármelyik fél 3 hónapos felmondási határidővel felmondhatja, megszűnik a megállapodás az átvevő jogutód nélküli megszűnésével.

9. Jelen megállapodásban nem szabályozott kérdésekben a lakások és helyiségek bérletéről és elidegenítéséről szóló helyi rendelet illetve a lakások és helyiségek bérletéről és elidegenítéséről szóló törvény az irányadó.

A felek jelen megállapodás mint akaratukkal mindenben megegyezőt helybenhagyólag aláírták.

Csongrád, 2013. 


______________________________
______________________________


Csongrád Város Önkormányzata
Csongrádi Közmű Kft. 


mint átadó képviseletében:
mint átvevő képviseletében:


Dr. Kőrösi Tibor
Sipos László
 


polgármester
ügyvezető


1

