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Tisztelt Képviselő-testület!
Tata Város Önkormányzatának tulajdonában 280 önkormányzati tulajdonú bérlakás van, melyből 235 szociális, 43 költség alapú és 2 krízis lakás. A bérlők közül 43-an rendelkeznek határozatlan idejű bérleti szerződéssel, a többi bérlőnek határozott idejű és munkaviszonyhoz kötött szerződése van.

Tata Város Önkormányzat Képviselő-testülete 2016. évben alkotta meg a 13/2016. (IV.28.) önkormányzati rendeletét, mely az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és helyiségek bérletéről, a lakbérek mértékéről, valamint az elidegenítésükre vonatkozó szabályokról szól (a továbbiakban: rendelet). A jelenleg hatályban lévő rendelet az előterjesztés 2. számú mellékletét képezi. A rendelet alapján kerül sor a bérlők kijelölésére, a bérleti szerződés megkötésére és az ott meghatározott esetekben a bérleti jogviszony megszüntetésére is. 

A Képviselő-testület korábban több alkalommal foglakozott a rendelettel, melyet legutóbb a 2018. júniusi  ülésén módosított. Ennek során a szociális bérlakások esetén az egy főre eső jövedelem felső határát megemeltük család esetén 71.250,- Ft-ról 85.500,- Ft-ra, egyedülálló esetén 85.500,- Ft-ról 114.000,- Ft-ra, továbbá szabályoztuk, hogy akinek a bérleti szerződését felmondtuk, mert tartozást halmozott fel, a jövőben – amennyiben tartozását rendezte – csak egy esetben kérheti a bérleti jogviszonyának helyreállítását. Egyúttal szabályoztuk azt is, hogy azzal a bérlővel, aki szociális bérlakásban lakik, de már nem felel meg a szociális bérlakás feltételeinek, költségalapon meghatározott lakbérű lakásra kell bérleti szerződést kötni, amennyiben ezt kérelmezi, és így az azzal járó feltételeket is vállalja. 

Az elmúlt időszakban több ilyen kérelem érkezett hozzánk, melyről a lakás átminősítésével egyidejűleg döntést hozott a képviselő-testület. A határozat értelmében – amely alapján továbbra is biztosítottá vált a bérlő további lakhatása – a lakást költségalapú bérlakássá minősítettük, egyúttal a bérlőnek a költségalapú bérlakásnál előírt fizetési feltételeket is teljesítenie kellett. Ezen kötelezettségek egyes családok számára nagy megterhelést jelentettek, ugyanakkor a rendelet eltérésre nem adott lehetőséget. 

A fentiek alapján felmerült a rendelet módosításának a kérdése, mely alapján a benyújtott képviselői indítványt is figyelembe véve, számos szabályozási lehetőséget megvizsgáltunk. 

Ennek alapján a megoldási lehetőség, ha a rendeletbe a bérbeadás jogcímeinél egy új jogcím kerülne megállapításra: „nem szociális helyzet alapján, a bérleti jogviszony fenntartása jogcímén”, és egyúttal egy új fejezettel bővülne a rendelet, mely ezen esetkört szabályozná. 

Ennek mentén, amennyiben a bérlő a bérleti szerződés lejártakor nem felel meg a rendelet 5. §-ában meghatározott jövedelmi feltételeknek, de a lakást rendeltetésszerűen használja és lakbér- illetve közüzemi díj tartozása nincs, úgy kérelmére – magasabb összegű bérleti díj vállalása esetén – az önkormányzati lakásra nem szociális jelleggel, a bérleti jogviszony fenntartása érdekében vele, a szociális ügyekkel foglalkozó bizottság döntése alapján, kérelmének megfelelő elbírálása esetén, bérleti szerződést kell kötni 2 éves időtartamra, azzal, hogy a fizetendő bérleti díj mértéke az első évben 400.-Ft/m2/hó lenne, míg a második évben megegyezne a költségek alapulvételével megállapított lakbér mértékével.

A fenti módosítással elkerülhető lenne, hogy a bérlőnek az új szerződés megkötésével egyidejűleg nagyobb összeget kelljen a bérbeadó részére megfizetnie, ugyanakkor a bérleti jogviszony folytatásának jogalapja is rendeződik. 

A rendelet felülvizsgálata során további módosításokat tartunk szükségesnek. A családoknak a megnövekedett minimálbér következtében magasabb az egy főre jutó nettó átlagjövedelmük. Javaslom, hogy a jövőben a felső jövedelemhatárt ne az öregségi nyugdíjhoz viszonyítsuk, hanem a mindenkori minimálbérhez. Ezen szabályozás módosításával ismét növekedne mind a családok esetén, mind az egyedülállók esetén a szociális bérlakásra való jogosultságnál az egy főre meghatározott jövedelem felső határa. A módosítással ezen összeg a családosok esetén a jelenlegi 85.500.-Ft-ról 149.000.-Ft-ra nőne, míg az egyedülállók 114.000.-Ft-ról 149.000.-Ft-ra nőne. Az egy főre jutó átlagjövedelem alsó határának lecsökkentését nem javasoljuk, a családosok és az egyedülállók esetén sem, mivel ha annál kevesebb a család bevétele (pl. egy négy tagú család esetén ez 4 x 25.000,- Ft = 100.000,- Ft), akkor nem biztosított a bérlakás fenntartási költségeinek megfizetése. Felmerült továbbá, hogy ne csak a költségalapú bérlakások esetén, hanem valamennyi bérlakás esetén kerüljön óvadék megállapításra. Ezzel kapcsolatban a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény (továbbiakban: lakástörvény) 3. § (1) bekezdése rögzíti, hogy „A helyi önkormányzat tulajdonában lévő lakásra (a továbbiakban: önkormányzati lakás) a tulajdonos önkormányzat - e törvény keretei között alkotott - 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. Az önkormányzati rendelet a nem szociális helyzet alapján történő bérbeadás esetén szabályozhatja a Ptk. rendelkezéseinek megfelelő óvadék kikötésének lehetőségét és feltételeit.”  A lakástörvény ezen rendelkezését figyelembe véve – melyet a törvényességi felügyeletet ellátó Komárom-Esztergom Megyei Kormányhivatallal is egyeztettünk - nincs lehetőség a szociális bérlakásoknál óvadék kikötésére. 
A költségek alapulvételével meghatározott lakások esetén ez idáig a pályázatok elbírálásánál előnyt élvezett az a pályázó, aki magasabb időtartamú befizetést vállalt. Javaslatunk, hogy a bérleti díj mértékére pályázzanak a pályázók. Feltétel lenne továbbra is, hogy legalább három havi bérleti díjat megfizet.
Szabályozni szükséges a krízishelyzetbe került bérlők jövőbeni lakáshelyzetét. Jelenleg 1+1 évig lakhatnak a bérlakásban. A tapasztalatok alapján ezek a családok ezen időn belül nem tudják megoldani lakásproblémájukat (vásárlás, bérlés), ezért az első egy év után javasoljuk további 2 éves szerződéskötés lehetőségét. Egyúttal annak érdekében, hogy a három év elteltét követően önkormányzati segítség nélkül is helyt tudjanak állni, új feltételként beemelésre kerülne a rendelet ezen szakaszába, hogy a bérlőnek vállalnia kell, hogy a bérleti szerződés időtartama alatt a Szociális Alapellátó Intézménnyel együttműködik élethelyzetének javítása érdekében. A bérleti szerződés meghosszabbítására is csak abban az esetben lenne lehetőség, amennyiben a bérlő a kérelméhez csatolja az intézmény nyilatkozatát az együttműködési kötelezettség teljesítéséről. 
A rendelet módosítással bővíteni kívánjuk az éves bérbeadói ellenőrzéseken a bérbeadó képviselője által ellenőrizhető feltételek körét.
Annak érdekében, hogy még pontosabb adatok álljanak a rendelkezésünkre egy-egy szociális bérlakásra ajánlatot tevő személy kapcsán szükséges a rendelet mellékletét képező adatlap kiegészítése, illetve pontosítása. 
A rendelet módosítással nemcsak az önkormányzati bérlakások kapcsán felmerült kérdéseket kívánjuk rendezni, hanem az önkormányzat által bérbe adható helyiségekre vonatkozó rendelkezések kapcsán  is teszünk pontosításokat. Ahogy a költségalapú bérlakásoknál, úgy az üres önkormányzati helyiségek bérletére vonatkozó pályázat esetén is, javasoljuk, hogy a pályázók a bérleti díj mértékére pályázzanak. Egyúttal pontosítanánk, hogy a bérleti jogviszony megszűnése esetén a bérlő milyen állapotban köteles a helyiséget a bérbeadó részére visszaadni. 
A rendelet módosítással mind az önkormányzati bérlakásoknál, mind az önkormányzati helyiségek esetén az utóbbi időben felmerült és időszerű kérdéseket kívánjuk rendezni. A rendelet teljes körű felülvizsgálatát ugyanakkor - figyelemmel az idei évben sorra kerülő helyi választásokra - az új képviselő-testület felállása után javasolom elvégezni, amikorra a jelenleg hatályba lépő módosítások eredményéről is tapasztalattal fogunk rendelkezni.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni szíveskedjen.
Tata, 2019. április 11.
   Michl  József
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