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Előterjesztés
a Közgyűlés részére

 Tisztelt Közgyűlés!

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló, többször módosított 1993. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: Lakástörvény) 2. számú mellékletében foglalt felhatalmazás alapján Budapest Főváros Közgyűlése megalkotta a 29/2006. (VI.12.) Főv. Kgy. rendeletét a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő önkormányzati lakások bérletéről, a lakbérek mértékéről, valamint a Fővárosi Önkormányzatot megillető bérlőkiválasztási jogok hasznosításának szabályairól (továbbiakban: Lakásrendelet) címmel, mely aktuálisan szabályozza a tulajdonában lévő lakások bérbeadási rendszerét (bérbeadási jogcímeket, bérbeadási módokat, lakbérmértékeket), a bérleti jogviszony tartalmát és a Fővárosi Önkormányzatot megillető bérlőkiválasztási jogok felhasználásának szabályait.
A Lakásrendelet gyakorlatban történő alkalmazása során felmerült igények, továbbá a Fővárosi Önkormányzat lakásbérbeadási tevékenységének gazdaságosabbá és hatékonyabbá tétele, és egyéb értelmezési problémák miatti, valamint jogtechnikai jellegű pontosítások indokolttá teszik a Lakásrendelet itt javasolt felülvizsgálatát és módosítását.
A módosító rendeletben kidolgozásra kerültek a Rendelet egyes szakaszainak átdolgozására, kiegészítésére vonatkozó szabályok. A döntés meghozatalához szükségesnek tartjuk a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő lakásállomány jelenlegi hasznosításának rövid bemutatását, és egyes lakáscsoportonként, bérbeadási jogcímenként, bérbeadási módonként, valamint az egész lakásállományt érintően bemutatni a javasolt módosításokat.
A Fővárosi Önkormányzat tulajdonában – ellentétben a kerületi önkormányzatokkal – speciális funkciójú és igen eltérő sajátosságú lakások vannak. Az állami tulajdonú lakásvagyon elosztásáról rendelkező, az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény a korábbi állami lakásállomány nagy részét Budapesten a kerületi önkormányzatok tulajdonába adta, a Fővárosi Önkormányzatnak a speciális elhelyezésre szolgáló otthonházakat (nyugdíjasházak, szobabérlők háza), valamint a volt Fővárosi Ingatlankezelő Műszaki Vállalat kezelésében lévő lakásokat (ún. „átmeneti lakások”) juttatta, valamint a vagyonátadó bizottság által meghozott döntések eredményeként a máshová be nem sorolható lakásokat, továbbá tulajdonosi döntésekkel a közüzemi és intézményi lakások kerültek a Fővárosi Önkormányzathoz.

I. A Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő, illetve bérlőkiválasztási jogával érintett lakások, az azokhoz kapcsolódó módosítási javaslatokkal az alábbiak szerint csoportosíthatóak.

1. A nyugdíjasházakban lévő önkormányzati lakások	
	
A nyugdíjasházi lakások különböző kerületekben, 9 épületben találhatók (392 lakás). Az épületek a funkciójuk miatt a lakások alapterületéhez viszonyított igen nagy – közel 50 %-os – közösségi területet (klub, TV szoba, ebédlő, kert stb.) foglalnak magukba. A lakások egyszobásak, összkomfortosak. Bérbeadásuk a kérelem beérkezése szerinti sorrendben történik. A Fővárosi Önkormányzat 24 órás nővérügyeletet tart fenn az épületekben, ezt a szolgáltatást a Fővárosi Önkormányzat térítésmentesen biztosítja a bérlők részére. Miután több kerület nem rendelkezik az illetékességi területén fekvő, ilyen jellegű bérlakás-állománnyal, az ottani igényeket csak a fővárosi önkormányzati tulajdonú nyugdíjasházi lakások tudják kielégíteni. 

A nyugdíjasházi jelleggel történő bérbeadásra vonatkozó javaslatunk elfogadása esetén kettébontanánk a szabályozást atekintetben, hogy a lakó önkormányzati tulajdonban lévő lakás leadása útján vált nyugdíjasházi bérlővé, vagy a nyugdíjasházba pénzbeli térítés ellenében került be.

Előző esetben a pénzbeli térítés összege a 2012. január 1. napját megelőzően kötött bérleti szerződések esetén azonos lenne a bérleti szerződés felmondásakor a nyugdíjasházba való bekerülés térítéseként általuk fizetendő összeggel.

Utóbbi esetben – a pénzbeli térítés ellenében nyugdíjasházi bérlővé vált személyek esetén – a pénzbeli térítés összege a 2012. január 1. napját megelőzően kötött bérleti szerződések esetén azonos lenne a nyugdíjasházba való bekerüléskor a bérlő által fizetett összeggel, ezáltal elkerülhető a magasabb összeg visszafizetése volt bérlő részére annál, mint amekkora összeg ellenében a lakó korábban nyugdíjasházi bérlővé vált.





2.  A közüzemi társaságok által üzemeltetett és az intézmények kezelésében lévő lakások	 		 

Az önkormányzati vállalatok gazdasági társasággá alakulásakor a Fővárosi Önkormányzat nem adta a közüzemi társaságok tulajdonába a korábbi vállalati lakásokat, de az üzemi területek apportálásával az ezeken található lakások is a társaságok bejegyzett tulajdonává váltak. Emiatt a Fővárosi Önkormányzat ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonába tartoznak a felépítményekben lévő lakások, elismerve a Fővárosi Önkormányzat e lakásokkal kapcsolatban fennálló tulajdoni igényét. 
A megüresedő lakások bérlőit az üzemeltetést végző gazdasági társaság jelöli a vele munkaviszonyban álló dolgozók közül a munkaviszony fennállásának időtartamára. Ezen lakások tekintetében sem bevételünk, sem kiadásunk nem jelentkezik, de ezek a lakások nem vonhatók be a lakásgazdálkodási tevékenységbe sem. A felújítási, karbantartási feladatokat is az üzemeltető társaságok végzik. 

Intézményi lakások a Fővárosi Önkormányzat fenntartásában lévő intézmények használatára rendelt, intézményi területen található lakások. Bérbeadásuk szolgálati jelleggel, a közalkalmazotti jogviszony fennállásáig történik. A lakbérből származó bevétel és a fenntartási költségek az adott intézmény vagyongazdai feladatát ellátó ágazatnál jelentkeznek.

Kizárólag ezen lakáskörre vonatkozóan a Lakásrendelet módosítását nem tartjuk szükségesnek.


3.  Az 1993. évi LXXVIII. tv. (Lakástörvény) hatálybalépésekor ún. „átmeneti lakásként” nyilvántartott lakások  

Budapest Főváros Önkormányzatának tulajdonában 5 olyan épület van (586 lakás), amelyek a Lakástörvény elfogadásakor az ún. „átmeneti lakásokat” foglalták magukba. Ezeket a lakásokat évek óta pályáztatás útján, piaci lakbérrel öt éves időtartamra adjuk bérbe, ami több alkalommal további öt évre hosszabbítható meg.

Kizárólag ezen lakáskörre vonatkozóan a Lakásrendelet módosítását szintén nem tartjuk szükségesnek.


4. Fenti lakáskörbe nem sorolható egyéb lakások   

Az egyéb kategóriába sorolt lakások egy része a Gázgyári, műemléki besorolású „külső” és „belső” lakótelepen (186 lakás) található. Minden lakáshoz kerthasználat is tartozik. A Gázgyár területére különböző fejlesztési elképzelések vannak, a lakóépületekkel való jövőbeni tervek is csak a terület egészét érintő fejlesztés keretében valósíthatók meg. A további lakások társasházakban találhatóak, amelyek döntően a közüzemi társaságok lakáskiváltásai alapján, vagy nyugdíjasházi bekerülésért cserébe kerültek a tulajdonunkba. Ezen lakások a bérleti szerződések határozatlan idejű volta miatt még hosszú ideig nem vonhatók be a lakásgazdálkodásba. 

Ebbe a kategóriába soroltuk a fentieken túl azt a 15 lakást is, amelyeket a Széchenyi terv keretében vásároltunk, és 20 évig szociális alapú bérbeadással, pénzügyileg is elkülönítve kell a Fővárosi Önkormányzatnak kezelni. 

Kizárólag ezen lakáskörre vonatkozóan a Lakásrendelet módosítását jelenleg szintén nem tartjuk szükségesnek.


5. Fővárosi Önkormányzatot megillető bérlőkiválasztási joggal érintett lakások        

A fenti, tulajdonunkat képező lakásokon túl a Fővárosi Önkormányzatot ún. bérlőkijelölési joggal való rendelkezés is megilleti.  A Lakásrendelet 15. § (3) bekezdése alapján az egyszeri bérlő-kiválasztási jog biztosításáról, valamint a bérlő-kiválasztási jog során alkalmazandó bérbeadási módról és annak megfelelő lakbérmértékről a Fővárosi Közgyűlés dönt. Ezen döntés alapján a bérlőkiválasztási jog jogosultja által kijelölt személlyel kötendő szerződések csak „technikai” jellegű aktusnak (szerződéskötésnek) minősülnek, a szerződés főbb tartalmi elemeiben már tényleges döntési lehetősége a jelenlegi hatáskör jogosultjának, a Gazdasági Bizottságnak nincsen. A bérleti szerződést ugyanis azzal a személlyel kell megkötni, akit a bérlő-kiválasztási jog jogosultja kijelöl, a bérbeadási módot és lakbérmértéket pedig már a Fővárosi Közgyűlés meghatározta döntésében. Ez a probléma a Belügyminisztérium számára biztosított bérlőkiválasztási jog alapján megkötendő szerződések bizottsági döntésénél merült fel.
Ennek megfelelően a Fővárosi Közgyűlés hatáskörébe utalt egyszeri bérlőkiválasztási jogról való döntés alapján az egyes lakásbérleti szerződések megkötése főpolgármesteri hatáskörbe kerülne a Gazdasági Bizottság elnökének e tárgyban megfogalmazott észrevétele és javaslata alapján. 
A hatáskör átruházás miatt módosítani szükséges a Fővárosi Közgyűlés 2584/2011.(09.21.) Főv. Kgy. határozatát is oly módon, hogy abból a Gazdasági Bizottságra mint a szerződéseket megkötő testületre történő utalás kikerül.


II. Bérbeadási mód felülvizsgálata
A 2012 előtt hatályos jogi szabályozás szerint egyetlen bérbeadási mód, a szociális helyzet alapján történő bérbeadás felülvizsgálatára került sor évente. A felülvizsgálatot a Fővárosi Közgyűlés 2012. október 16. napjától kiterjesztette a költségelven és piaci alapon történő bérbeadási módra is, ezáltal a Rendelet biztosítja az átjárhatóságot az egyes bérbeadási módok között akár pozitív, akár negatív változás is történik a bérlő és a vele együtt lakók jövedelmi viszonyaiban. Az éves kötelező felülvizsgálat bevezetését azért tartottuk elengedhetetlennek, mert a bérlőknek nem áll érdekében a jövedelmi viszonyaikban bekövetkezett pozitív változást jelezni a bérbeadó felé, ugyanakkor a felülvizsgálattal megteremtettük annak is a lehetőségét, hogy amennyiben egy bérlőnek jövedelmi viszonyaiban negatív változás következik be, alacsonyabb lakbért fizessen.
Kivételt képeznek a felülvizsgálat alól azok a bérlőink, akik lakáspályázat elnyerésének, valamint bérlőkiválasztási jog biztosításának jogcímén jutottak lakáshoz. Előbbi indoka, hogy a pályázók a bizottság által kiírt feltételekkel vállalták a pályázat elnyerésével a bérletet, utóbbi oka pedig az, hogy a bérlőkiválasztási jog során alkalmazandó bérbeadási módról és lakbérmértékekről T. Közgyűlés dönt, tehát a bérlők e közgyűlési döntésnek megfelelő lakbér megfizetését vállalják.
A bérbeadási mód felülvizsgálatára vonatkozó javaslatunk elfogadása esetén nyugdíjasházi bérlőink a jövőben további kivételt képeznének az évenkénti lakbérfelülvizsgálat  alól, melynek indoka, hogy e bérlői körben jellemző legkevésbé a jövedelem olyan mértékű változása, mely a lakbérkategória megváltozását eredményezné, továbbá célunk, hogy ne álljon elő olyan eset, amikor a bérleti szerződésnek a bérlő általi felmondása következtében az Önkormányzatnak – visszatérítési kötelezettsége nyomán – nagyobb kiadása keletkezik, mint amekkora bevétele származik az újabban megállapított piaci lakbérekből.

A lakbérfelülvizsgálat évi egy alkalommal történő elvégzésének bevezetését gyakorlati tapasztalatok indokolják, mely szerint az évi többszöri felülvizsgálat általában szintén nem eredményezi a lakbérkategória megváltozását.


III. A Rendelet módosítására vonatkozó egyéb, elsősorban technikai jellegű javaslatok

Az előterjesztés keretében néhány kisebb, technikai jellegű módosításra is javaslatot teszünk. 

Az egyik ilyen változtatás egy fogalom (volt bérlő jogcím nélküli lakáshasználó) elnevezésének pontosítására irányul, valamint egy további kiegészítés a bérbeadási mód feltételeinek felülvizsgálatára vonatkozó szabályok pontosítására vonatkozik.
Fent ismertetett indokok alapján kérem T. Közgyűlést, hogy az előterjesztést megtárgyalni és az alábbi határozati javaslatot elfogadni szíveskedjenek.
















Döntési és határozati javaslat
A Fővárosi Közgyűlés úgy dönt, hogy:

megalkotja a(z) …./2013. (……) számú önkormányzati rendeletét a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő önkormányzati lakások bérletéről, a lakbérek mértékéről, valamint a Fővárosi Önkormányzatot megillető bérlőkiválasztási jogok hasznosításának szabályairól szóló 29/2006. (VI.12.) Főv. Kgy. rendelet módosításáról az 1. sz. melléklet alapján.
határidő:	azonnal
felelős: 	főpolgármester

a 2584/2011.(09.21.) Főv. Kgy. határozatát úgy módosítja, hogy a határozat szövege helyébe a következő szöveg lép: „a Belügyminisztérium számára biztosított egyszeri bérlőkiválasztási joga alapján bérbeadandó 120 db önkormányzati tulajdonú lakás esetében a költségelvű bérbeadási módot, költségelvű lakbért rendeli alkalmazni.”

Határozathozatal módja: az 1. számú döntési javaslat esetében minősített szavazattöbbség, a 2. számú határozati javaslat esetében egyszerű szavazattöbbség.
Budapest, 2013. december
	

	Dr. Bagdy Gábor
főpolgármester-helyettes

	Láttam:

	Sárádi Kálmánné dr.
főjegyző
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