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Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. Törvény ( továbbiakban : Ötv.) 10. § (1)  bekezdése értelmében a  helyi önkormányzat ellátja a törvényben meghatározott kötelező és az általa önként vállalt feladat- és hatásköröket .

Az Ötv. 13. § (1) bekezdés 9. pontja a lakás- és helyiséggazdálkodást a helyi közügyek,  valamint a helyben biztosítható  önkormányzati feladatok közé sorolja.


Az önkormányzati tulajdonú bérlakások lakásüzemeltetési- és kezelési jogát, feladatait korábban a Csongrádi Közmű Szolgáltató Kft., majd 2014.12.01. napjától a Polgármesteri Hivatal saját szervezeti egységén belül látja el .

2015. 01. 01. napjától a szociális helyzet alapján történő bérbeadás a Szociális és Egészségügyi Iroda tevékenységi körébe került, míg a pályázat útján hasznosított lakások, valamint a helyiségek bérleti szerződéseinek megkötése és egyéb, a bérlettel kapcsolatos jogok gyakorlása a Fejlesztési és Üzemeltetési Irodához .

A Szociális és Egészségügyi Iroda az átadott és átvett iratanyagok, valamint a bérlők részére kiküldött felszólítások és visszaérkezett igazolások feldolgozását követően  előterjesztést készített "Tájékoztatás: Önkormányzati tulajdonú szociális bérlakások helyzetéről” címmel, mely tájékoztatást  ismertette az Egészségügyi és Szociális, Ügyrendi-, Jogi és Összeférhetetlenségi, valamint a Pénzügyi és Városfejlesztési Bizottsággal.

Néhány statisztikai adat a fenti előterjesztésből :

 Csongrád Város Önkormányzatának  a tulajdonában 2015. évben 157 db szociális bérlakás van. Ebből  91 lakás bérlő kijelölése határozott és 66 lakás bérlő kijelölése határozatlan idejű.

 Az ingatlanok közül 69 lakás összkomfortos, 42 komfortos, 3 félkomfortos, 43 komfort nélküli.

A bérlemények lakóterület nagysága szerinti megbontása:

35 m2 alatt: 19 db

36-50 m2 között: 51 db

51-60 m2 között: 49 db

61-70 m2 között: 30db

70 m2 fölött: 8 db
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 A határozott idejű bérlemények vonatkozásában 59 bérlő rendelkezik érvényes lakásbérleti szerződéssel. A tájékoztató anyag elkészítésének idején 32 fő jogcím nélküli lakáshasználó volt. Esetükben  lakbér vagy egyéb közüzemi díj tartozás miatt a korábbi lakásbérleti szerződés nem került meghosszabbításra.


A jelentős összegű, kintlévő lakbértartozás nagy mértékben akadályozza a bérlemények felújítását, folyamatos karbantartását. Több ingatlanban is szükségessé vált a nyílászárók cseréje, tető beázás miatti festés, kéményjavítás, egyéb kőműves, illetve vízvezeték szerelési munkák elvégzése.

Az Egészségügyi és Szociális, az Ügyrendi-, Jogi és Összeférhetetlenségi, valamint Pénzügyi és Városfejlesztési Bizottság 2015. májusában megtárgyalta és elfogadta a „Tájékoztatás: Önkormányzati tulajdonú szociális bérlakások helyzetéről” című előterjesztést, azzal az összegzéssel, miszerint szükséges egy új lakásrendelet megalkotása.

A Pénzügyi és Városfejlesztési Bizottság  képviselője a lakásrendelet megalkotásához javaslatokat is tett, melyek egy részét  beépítettük a tervezetbe. 

Az önkormányzat tulajdonában áll a 157 db szociális bérlakáson túl 12 db költségelvű bérlakás, 8 db közérdekű (rendőrség, mentőszolgálat, pedagógus) bérlakás, 6 db garzon lakás fiatalok részére, 1 db szolgálati lakás (belvárosi pékség), 20 db honvédségi bérlőkijelölésű lakás, valamint 4 db lakás egyedi szerződéssel a MARS Magyarország Kft. részére.
A lakások és helyiségek bérletére, valamint elidgenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. tv. (továbbiakban: lakástörvény)  3. § (1) bekezdése értelmében : A helyi önkormányzat tulajdonában lévő lakásra a tulajdonos önkormányzat  rendeletében (a továbbiakban: önkormányzati rendelet) meghatározott feltételekkel lehet szerződést kötni. Az önkormányzati rendeletben meg kell határozni az önkormányzati lakás szociális helyzet alapján történő bérbeadásának a lakás bérbeadásakor fennálló jövedelmi és vagyoni körülményekhez igazodó feltételeit.


A jelenleg hatályos "A lakások és helyiségek bérletéről és elidegenítéséről” szóló 14/2006. (III.29.) ÖKt. rendeletet Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testülete 2006. évben alkotta meg, mely azóta 8 alkalommal lett módosítva.

Az alábbiakban ismertetjük az új lakásrendelet rendelet megalkotása szempontjából releváns, legfontosabb szabályokat: 

A tervezet 1.§, 2.§, 3.§, 4.§, 5.§ -aiban javaslatot teszek a  rendelet céljának meghatározására, e rendelet hatályára, a hatáskör gyakorlására, illetve a fentiekben ismertetett rendeletalkotási kötelező szabályok betartása mellett az eljárási szabályokra.

Az új lakásrendelet  a lakhatás biztonságának megteremtése és megőrzése érdekében az alábbiakat célozza meg :

- pályázati rendszer bevezetése, a gyors lakáshoz jutás elősegítése;

- a bérlők közreműködésének lehetővé tétele a bérlakások felújításában;

- a bérlők  fizetési hajlandóságának, valamint fizetési képességének  növelése;

-  a lakbérhátralék felhalmozásának  visszaszorítása;

- a hátralékkal rendelkező, a jelenlegi rendszerben kilátástalan helyzetben lévő családok esetében a kilakoltatás, a hajléktalanná válás megelőzése.
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Az új rendelet szerkezetében az alábbi egységekből tevődik össze:
I. fejezet  Általános rendelkezések

II. fejezet Lakásbérlet szabályai (A bérbeadás jogcímei)
a)  az önkormányzat tulajdonában álló lakás bérbeadása

· szociális helyzet alapján történő bérbeadásra,
· szociális helyzet alapján helyreállított összkomfortos vagy komfortos lakás bérbeadására,
· szociális helyzet alapján történő bérbeadásra helyreállítás vállalása esetén,
· szociális szállásra vonatkozik

b) bérlőkijelölési  és bérlő-kiválasztási jog alapján,
c) a lakástörvényben előírt elhelyezési és bérbeadási kötelezettség alapján,
d) lakáscsere útján,
e) közérdekű célból, munkavégzésre irányuló jogviszony alapján,
f) garzonlakáshoz jutás útján (külön helyi rendelet szerint),
g) költségelvű bérbeadás útján,

h) a piaci alapon meghirdetett lakásokra terjed ki.

III. fejezet Az önkormányzati tulajdonban álló lakások bérbeadása
IV. fejezet A bérleti jogviszonyra vonatkozó egyéb szabályok

V. fejezet A helyiségbérlet szabályai
Jelenlegi szabályok szerint a lakásbérletre várók „névjegyzéken“ szerepelnek, azaz bérleti kérelemmel éltek, amely a felülvizsgálatot követően jelenleg 71 nevet tartalmaz. Az igénylők eltérő szociális helyzettel, családszerkezettel rendelkeznek. Az új lakáskoncepció egyik legfontosabb változtatási javaslata, hogy megszűnne a névjegyzék, mely a hosszas várakozási idő miatt (több év) rugalmatlan, nem naprakész szociális, jövedelmi helyzetet mutatott. 

A  rendelet-tervezetben a korábbiaktól eltérően a gyorsabb lakáshoz jutás érdekében a megüresedett, felújításra szoruló szociális bérlakásokra pályázat kerülne kiírásra. A pályázatok kiírásáról a Szociálpolitikai iroda gondoskodna, az objektív feltételek biztosítása érdekében széles nyilvánosságot kapna a pályázat (városi honlap, hivatali hirdető tábla, Csongrádi újság, városi televízió).  A képviselő-testület a pályázati eljárás, elbírálás, szerződés kötés, felmondással kapcsolatos feladatokat a polgármesterre ruházza.

A szociális ügyekért felelős bizottság gyakorolná a pályázat ellen érkezett észrevételek, szociális bérlakás cserekérelmek, szociális szállás útján történő bérbeadás véleményezését. A bizottsági vélemény figyelembe vételével a polgármester dönt e lakásügyekben.

     A rendelettervezet értelmében 3 típusú pályázatot lehet benyújtani.

1. típusú pályázat : A szociális helyzet alapján történő bérbeadás

 Az önkormányzat tulajdonában álló, megüresedett, fel nem újított, azonnal beköltözhető szociális bérlakásokra  a polgármester pályázatot ír ki.
 A pályázatot kizárólag az 1. sz. Melléklet szerinti formanyomtatványon lehet benyújtani.


A pályázat akkor tekinthető érvényesnek, ha az 1. számú melléklet szerinti, hiánytalanul kitöltött formanyomtatványon, pályázati kiírásban foglaltaknak megfelelő módon, helyen és határidőben nyújtották be.
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A tervezet lehetőséget ad arra, hogy egy pályázó egyidejűleg több lakásra is pályázatot nyújtson be. Minden lakásra külön pályázatot kell beadni.


A pályázónak a tervezet 7.§-ban előírt együttes feltételeknek kell megfelelnie. Célunk az, hogy olyan Csongrádon élő vagy ebben a városban kereső tevékenységet folytató pályázó juthasson bérlakáshoz, aki ingatlan vagyonnal nem rendelkezik, jövedelme/jövedelmük alapján a bérlemény lakbér, közüzemi költségeit meg tudja fizetni, illetve a tartozások elkerülése érdekében vállalja az előrefizetős mérőórák felszereltetését.

 Bármelyik feltétel hiányában a benyújtott pályázat érvénytelennek minősül.


A  beérkezett adatlapokat a Szociális és Egészségügyi Iroda az 1. sz. Függelékben meghatározott pontszámítási rendszer szerint dolgozza fel.

 A  pontszámítási rendszerben akkor állapítható meg pontszám, ha a feltétel teljesülését a pályázó a lakásrendelet 1. melléklet szerinti formanyomtatványban meghatározott okirattal igazolja.  A megállapított pontszámról a polgármester az érvényes pályázatokat benyújtó pályázókat 8 napon belül írásban értesíti. Az értesítés ellen a kézhezvételtől számított 8 napon belül észrevételnek van helye. Az észrevételt a szociális ügyekért felelős bizottság véleményezi.

 A polgármester a pályázat nyertesének kizárólag azt az érvényesen pályázó személyt nyilváníthatja, aki a pontszámítási rendszerben a legmagasabb pontszámot éri el. Azonos pontszám esetén, vagy ha a pontszámítási rendszer alapján egyik pályázó sem szerez pontot, a pályázat nyertese az a pályázó, akinél az együttköltözők létszáma alapján számított havi jövedelem és a bérlemény várható átlagos fenntartási költségének arányszáma alacsonyabb. 
Amennyiben az előzőek szerint sem állítható fel sorrend, úgy több kiskorú személy eltartásáról gondoskodó pályázót, ha ez alapján sem állítható fel sorrend, úgy a pályázatot előbb benyújtó személyt kell a pályázat nyertesének tekintetni.

2. típusú pályázat : Szociális helyzet alapján helyreállított összkomfortos vagy komfortos lakás bérbeadása
Csongrád Város Önkormányzata a 2015-ös évben a kistérségi startmunka mintaprogram helyi sajátosság programeleme keretében 20.588.390 Ft támogatást nyert a Csongrád Megyei Kormányhivatal Csongrádi Járási Hivatalától. Az elnyert támogatásból a Csongrád, József A. u. 9./a sz. alatt lévő 8 db bérlakás részleges felújítása valósul meg. A programban 15 fő regisztrált álláskereső vesz részt. Az elnyert támogatásból 3.431.398 Ft a dologi kiadásokat tartalmazza, a fennmaradó 17.156.992 Ft a 15 fő közfoglalkoztatott munkabérét és járulékát foglalja magába. A projekt futamideje 1 év.

Ezt a programot a 2016/2017-es évben tovább kívánjuk folytatni.

A Pénzügyi és Városfejlesztési, a Szociális és Egészségügyi Bizottság 2015. júliusában megtárgyalta „2016. évi közfoglalkoztatás tervezése keretében önkormányzati tulajdonú szociális bérlakások karbantartására, felújítására javaslattétel” című előterjesztést, és   pályázati források elnyerése esetén, további önkormányzati tulajdonú szociális bérlakások karbantartását,  felújítását javasolta az alábbi ingatlanok vonatkozásában:
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1. József A. u. 9. (8 db lakás) – II. ütem

2. Hársfa u. 59. (I/3., III/8. üres lakások, valamint 5 db lakott lakás)

3. Orgona u. 14. II/6.

4. Petneházi u. 14. (3 db lakás)

5. Tompa M. u. 14. (3 db lakás)

6. Csengeri u. 27. (5 db lakás)

7. Jókai u. 3. (3 db lakás)
 A 2. típusú pályázattal  az ily módon helyreállított összkomfortos vagy komfortos lakásokat kívánja bérbeadni az önkormányzat.
 A megüresedett, így felújított, magasabb forgalmi értékű összkomfortos vagy komfortos  lakásokra a polgármester pályázatot ír ki, melyet a 2. sz. Melléklet szerinti forma  nyomtatványon lehet benyújtani.

 A pályázat benyújtására, elbírálására vonatkozó eljárási rend megegyezik az. 1. típusú pályázatnál leírtakkal. A pályázónak a tervezet 9.§-ban előírt együttesen feltételeknek  kell megfelelnie, mely annyiban különbözik az 1. típusú pályázattól, hogy eltérő jövedelemhatár lett megállapítva egyedül élő és családban élő esetében. Ezzel az eltéréssel  a Csongrádon élő, vagy  a városban kereső tevékenységet folytató egyedül élőket is kedvező helyzetbe kívánjuk hozni az elbírálás során. Másrészről a felújított lakásokba jobb anyagi kondíciókkal rendelkező pályázókat szeretnénk elhelyezni.

 3.típusú  pályázat: Szociális helyzet alapján történő bérbeadás helyreállítás vállalása esetén
 A 2015. évi költségvetésben a szociális bérlakások felújítására 7.000.000 Ft, karbantartására 2.000.000 Ft került  betervezésre.

 Tekintettel arra, hogy nagyon sok bérlakás szorul kisebb-nagyobb felújításra, melyet nem tud az  önkormányzat teljes egészében saját forrásból vagy pályázati keretből felújítani,  lehetőség nyílik ezen szociális bérlakások megpályáztatására is, amennyiben a pályázó vállalja a helyreállítási  költségek és munkák finanszírozását és kivitelezését.

   A tervezet 10.§-a szerint  a polgármester pályázatot ír ki az önkormányzat tulajdonában lévő, gazdaságosan felújítható, helyreállításra szoruló, megüresedett szociális bérlakásokra (3. sz. melléklet). 

 A pályázati kiírás az 1. és 2. típusú kiírásban felsoroltakon túl tartalmazza:

- a helyreállításhoz a Városellátó Intézmény által részletesen meghatározott munkálatokat, számlaköteles költségvetést, anyagköltséget és a helyreállítást követő lakbér beszámítás lehetőségét és mértékét,
-  azon határidőt, melyre a helyreállítási munkákat a pályázó elvégzi.

A pályázat érvényességének feltétele, hogy a pályázó hitelt érdemlően igazolja, hogy a lakás helyreállításához szükséges anyagi forrás a rendelkezésére áll.

A pályázat elbírálását követően a polgármester Megállapodást köt a pályázat nyertesével a lakás helyreállítására vonatkozóan.  Amennyiben a polgármester a helyreállításra vonatkozó megállapodást a pályázó kötelezettségszegése miatt felmondja, köteles a pályázóval a helyreállításra fordított igazolható költségek tekintetében elszámolni, és a lakásra új pályázatot kiírni.

A bérlő  kijelölésre kizárólag a lakás helyreállítását és műszaki átadását követően kerülhet sor.

A lakás helyreállítását az erre vonatkozó megállapodásban foglalt ütemezés szerint, de legkésőbb a lakás átadásától számított 1 hónapon belül kell elvégezni. 
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A Városellátó Intézmény folyamatosan ellenőrzi, hogy a pályázó a lakás helyreállítását a megállapodásban foglalt ütemezésnek megfelelően végzi és a lakást kizárólag a helyreállításhoz szükséges mértékben használja.

Amennyiben a lakás bérbeadására ebben az eljárásban kerül sor, a bérlő által a helyreállításra fordított, a városellátó által elismert, de legfeljebb a pályázati kiírásban a helyreállításra meghatározott költséget a mindenkor érvényes bérleti díj, illetve a lakáshasználati díj havi összegébe be kell számítani úgy, hogy a helyreállítás összege a legrövidebb időn belül megtérüljön a bérlőnek.

Ezzel a típusú pályázattal nemcsak a pályázó nyer, az önkormányzat vagyona is gyarapodik a helyreállított lakással.
4. Szociális szállás

A rendelet tervezet 12. §-a egy új lakhatási formát vezetne be azon bérlők vonatkozásában:

- akik 100.000 Ft-ot meghaladó lakbér vagy közüzemi díjhátralékot halmoztak fel, vagy

· akiknek bérleti jogviszonya emiatt felmondásra került, megszűnt és ezen rendelet megalkotásáig nem lett új szerződés kötve vagy,

· akiknek bérleti jogviszonya emiatt felmondásra került, megszűnt és ezen rendelet megalkotásáig nem lett új szerződés kötve, azonban részletfizetést vállalt és ezen kötelezettségének eleget is tesz.

A lakbérek és a közüzemi költségek be nem fizetése kettős hatással van: az önkormányzatnak emiatt csökken a lakások felújítására fordítható éves keretösszege, a tartozást felhalmozók esetében lakhatásuk kerül veszélybe.

A rendelettervezet az ilyen élethelyzetbe került családoknak is segítséget kíván nyújtani. A polgármester a szociális ügyekért felelős bizottság véleményét követően a bérleményt szociális szállássá minősítheti a 12.§ (1) bekezdésében felsorolt élethelyzetekben. A lakáshasználó a szociális szállás elfogadása esetén köteles Együttműködési Megállapodást kötni az ESÉLY Alapfokú Szociális és Gyermekjóléti Központ Családsegítő Szolgálatával. Amennyiben a lakáshasználó a szociális szolgáltatóval az együttműködési megállapodást határidőben megkötötte, a polgármester a lakáshasználóval legfeljebb 6 hónap időtartamra  szociális szállásra vonatkozó szerződést köt.
Az Együttműködési megállapodásban rögzítetteket a szálláshasználó köteles teljesíteni illetve betartani.

Amennyiben a szálláshasználó a megállapodásban foglaltakat teljesíti mind addig, amíg lakbér vagy közüzemi díjhátralékkal rendelkezik, a szállás használati szerződés legfeljebb 1 évvel meghosszabbításra kerül.

 
Az a lakáshasználó, aki a felajánlott szociális szállást nem fogadja el, vagy a felajánlás kézhezvételétől számított 15 napon belül nem nyilatkozik a visszautasításról, vagy az Együttműködési megállapodást határidőben nem köti meg, vagy neki felróható okból nem teljesíti együttműködési kötelezettségét, úgy a határidő lajártától számított 30 nap elteltével a lakhatásáról maga köteles gondoskodni.

Ezzel a rendelkezéssel a tartozásokat szeretnénk csökkenteni, a fizetési hajlandóságot  növelni, és megelőzni kívánjuk a hajléktalanná válást. Ugyanakkor motiválni is szeretnénk a tartozást felhalmozókat mivel nagyobb felelősség hárul rájuk, hiszen csak addig 
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tartózkodhatnak a szociális szállássá minősített ingatlanban, amíg együttműködési, részletfizetési kötelezettségüknek eleget tesznek.

A szociális bérlakásban lakók kötelezettségei

A rendelettervezet 25. §-a részletesen felsorolja a bérlő, lakáshasználó kötelezettségeit.

  Fontos kiemelni, hogy a bérlő a szerződés megkötésétől számított 30 napon belül köteles a közüzemi szolgáltatások szerződéseit saját nevére íratni, valamint félévente a közüzemi díjak befizetést igazolni a Szociális és Egészségügyi Iroda részére.

  A közüzemi tartozások kialakulásának, felhalmozódásának megelőzése érdekében új bérleti szerződés kötés esetén 30 napon belül köteles a bérlő az előrefizetős mérőórákat felszereltetni a bérleményben. 2016. január 01. napjától minden szociális bérlakásban kötelező az előrefizetős mérőórák felszerelése.

   A települési támogatás megállapításának, kifizetésének, folyósításának, valamint felhasználásának ellenőrzéséről” szóló módosított 5/2015. (II.23.) önkormányzati rendelet 2015. március 01. napjától egy év időtartamra havi minimum 2.500 Ft, 2015. augusztus 01. napjától 2015. december 31. napjáig havi 8.000 Ft támogatást nyújt szolgáltatásonként, ha a bérlő felszerelteti az előre fizetős gáz- és villanyórákat.
  Ugyanezen rendelet lakbér támogatást biztosít egy év időtartamra azon bérlők részére, akiknek a havi jövedelmük nem haladja meg a nyugdíjminimum 500 %-t (jelenleg 142.500 Ft). A lakbér támogatás legalacsonyabb összege 3.000 Ft/hó.

A költségelvű lakások helyzete

A költségelvű lakások bérleti dí jmódosítását javasolom. Ennek oka, hogy a 32.000 – 36.000 Ft-os havi lakbér helyi viszonylatban - még magánúton történő bérbeadás esetén is - magasnak mondható, amelyre egyre kisebb a fizetőképes kereslet. Ez abból is látszik, hogy míg 10 évvel ezelőtt egy-egy költségelvű bérlakás megüresedése, meghirdetése esetén 5-6 pályázó is jelentkezett, versenyhelyzet volt, addig a közelmúltban már alig van jelentkező, fizetőképességük kétséges. 

A bérleti díj módosításánál figyelemmel voltunk  arra, hogy a szocális bérlakások bérleti díjánál magasabb legyen az összeg, valamint arra a tényre, hogy az önkormányzat bérleti díjból származó bevételei fedezzék a bérbeadót terhelő költségeket, és ezen felül önkormányzati bevételt is teremtsenek.
A fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására, és a mellékelt "A lakások és helyiségek bérletéről és elidgenítéséről" szóló új önkormányzati rendelet (első olvasat) elfogadására.
Csongrád, 2015. szeptember 16.
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