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SZAKERTG! VELEMENY BUDAGRS VAROS ONKORMANYZATA
LAKASKONCEPCIOJANAK FELULVIZSGALATAROL

BEVEZETO

Budadrs Varos Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének Szocidlis és Egészségligyi Bizottsaga
dontése alapjan felkérést kaptunk arra, hogy készitslink szakértéi véleményt az
snkormanyzat 2006-ban elfogadott lakdskoncepcidjanak feliilvizsgalata targyaban.

A szakvélemény elkészitése sordn az alabbi szempontok figyelembevételéve! kéllett
eljarnunk:

1. A 2006-ban elfogadott lakdskoncepcid aktualizalasa,

2. Javaslattétel az dnkormdanyzat tulajdonaban &ll6 lakasok lakbér hétralékanak rovid és
hossz(i tavy kezelésére a lakbér és rezsi koltség hatralékok beszedésére,

3. A lakbér mértékének meghatarozasa és a lakbér tamogatasi rendszer,

4. Hatékony lakasgazddlkodas megteremtése, '

5. Alakésgazdalkodasrdl sz616 helyi rendelet tervezetére javaslat kidolgozdsa.

A jelenlegi koncepcié szellemében folytatott lakdsgazdalkodds mar nem minden elemében.
képes megfelelni az elmdlt id&szakban bekdvetkezett gazdasagi-tarsadalmi valtozésoknak és
ezen valtozasok Budadrs Varos Onkorményzatara és annak lakosaira gyakorolt hatasaira.

Az nkormanyzat Egészségiigyi és Szocidlis Bizottsaga és a témaval foglalkozé munkatarsai
felismerték azt, hogy a megvaltozott koriilményekre az_onkormanyzatnak is megvaltozott
stratégiaval, megvaltozott lakdskoncepcidval kell késziilnie.

Bizunk abban, hogy az altalunk elkészitett dokumentécio jo alapot és kiinduldsi pontot jelent
ennek a munkénak az elkészitésében.

Ez a munka nem lesz konnyd. Nem lesz kénnyli egyrészr6l azért sem, mert a
lakdsgazdalkodds rendkiviil komplex teriilet, szertedgazd szabalyozasi hattérrel és
szertedgaz6 gazdasagi hattérrel, melyben egylittesen kell érvényesiteni a hatékonyséagot, de
az egyedi dontéseket is. Nem lesz kénny( masrészrél azért sem, mert a téma rendkiviil
érzékeny, hiszen sok ember, csaldd alapvetd életkériilményét befolydsolja, erés szocialis
felelgsséget kivanva, de ugyanakkor szem eldtt tartva a koz vagyondval valé felel6sséget is.

Az altalunk megfogalmazottak soran igyekeztiink mindezeket a szempontokat és elvarasokat
kiilsé szemléls poziciéjaboél megitéini bizva abban, hogy igy talan olyan jelenségeket és
kériilményeket is sikeriil észlelniink, melyhez csak — a sz6 technikai jelentését tekintve —
objektivitas sziikséges.

Az anyagban kifejtettek gyakorlatba torténd atiltetése dontéseket igényel. Szakmai és
politikai dontéseket, melyek meghozataldt minden bizonnyal hosszas el6készités, érvek-
ellenérvek titkdztetése el6zi meg.

A szakértSi anyagunkat a fenti szempontok szerinti fejezetkiosztdssal készitettiik el. A
fejezetek kidolgozasa soran toérekedtiink kiemelni azon sajat szempontjainkat, melyek
jellemzéen osszefoglaljdk az egyes gondolati egységek magvit, megjelenitve azok - a




jelenlegi koncepcidhoz képest értékelhetd — tébbletét, mds iranyat, vagy éppen egyetértd
hangsulyat.

1. A2006-BAN ELFOGADOTT LAKASKONCEPCIO AKTUALIZALASA

Budadrs Varos lakdskoncepcidjanak aktualizalasat oly médon lehetséges a legszemléletesebb
médon bemutatni, hogy a kévetkezékben déit betltipussal szedve idézziik a Studié
Metropolitana Kht. kézremikodésével 2006. juniusaban készitett ,A kiegyensulyozott
fejlédésért! Budaors varos lakdskoncepci6ja” cim(i dokumentum lakaspolitikai koncepciét
érintd f6bb megadllapitdsait, és minden kiemelt megallapitds utdn kifejtjik az- azzal
kapcsolatos aktualizalt &lldspontunkat. lly médon véleményiink szerint az olvasé szamadra is
kdvetheté médon sikeriil bemutatni az elmdlt idészak gazdasagi-tarsadalmi valtozasaibol, az
esetleges jogi kérnyezet valtozasaibd! és talin legfontosabb mértékben az 6nkormanyzat és
a vagyongazddlkoddst végz§ szakemberek gyakorlati tapasztalataibdl eredé tanulsdgokat és
az azok nyoman teend§ intézkedéseket.

Az idézetek természetesen nem tiikrozik a szO0veg egységes kohézidjat, de alkalmazasukkal
igyekeztiink az anyag gondolati-logikai sikjdt kovetni, és megallapitasainkat azokhoz igazitani.

Itt szeretnénk leszégezni, hogy a Studié Metropolitana Kht. kdzremikodésével készitett
dokumentumot szakmailag rendkiviil nagyra tartjuk, az idézetek megvalasztisaval és. az
azokhoz f(iz6tt esetleges ellenvéleményiinkkel nem a mivet kivanjuk kritizalni, hanem
inkabb ravilagitani annak megirdsa éta bekdvetkezett véltozdsokra, véltoztatasi javaslatokra.

A fent emlitett dokumentum Budaérs Varos Onkorményzat lakaskoncepcidjat az aldbb négy
f6 stratégiai cél megvaldsitasira nevesiti: T

a lakhatds esélyének megteremtése minden budadrsi allampolgar szdmadra,
a lakdsallomany minc’iségénekjavitésa,

az id8sek lakhatasi biztonsdgdnak tdmogatdsa és

a lakaspolitikai stratégiai déntések elGsegitése.

W

E célok mellett fejezetlink végén' felvdzolunk még olyan tovabbi célkitiizéseket is, melyeket
nem érint a 2006-os anyag.

1. A lakhatds esélyének megteremtése minden budaérsi allampolgér szdmara

#AzZ elsé célprogram a lakhatds esélyének megteremtése minden budaérsi dllampolgdr
részére. A cél az, hogy mindenki a szUkségleteinek, rdszorultsdgdnak mértékéig rendelkezzen
Gnkormdnyzati tdmogatdssal, tdmogatd szolgdltatdssal, de ennyivel rendelkezzen. Az
Gnkormdnyzati témogatdshoz — példdul dnkormdnyzati bérlakdshoz — valé hozzdférést ne a
tdmogatds elérhet8sége hatdrozza meg, hanem a rdszorultsdg.

Fontos elérendd cél, hogy mindenki egyformadn férjen hozzd az 6t rdszorultséga alapjan
megilleté témogatdshoz.”

A raszorultsdg alapjan torténd tdmogatas viltozatlanul korszert 6nkormanyzati
célkitlizésnek szamit. Az elmalt idészak makrogazdasagi folyamatainak készénhetSen
azonban mind az énkormanyzatok, mind pedig a lakossag szamara besz(kiilt az a gazdasagi




mozgastér, mely lehetéséget biztositott a feladataik és az azokon talmenden
megfogalmazott célkitlizések megvaldsitésdra. Természetesen tovabbra is kivanatos
lakaspolitikai célkitlizés kellene, hogy legyen minden raszorulé budadrsi &llampolgér
tdmogatasa.

Alldspontunk szerint azonban az dnkormanyzat lakaspolitikai tdmogatdsat mar ne minden
raszoruld szamara biztositsa, hanem csak azon személyek szédmadra, akik vallaljak, és be is
tartjdk az 6nkormdnyzati tdmogatas fejében joggal megfogalmazott elvdrdsokat. Azaz, a
raszorultség, mint személyi elem megtartiasa mellett javasoljuk az értékelési szempontok
kdzé sorolni azt is, hogy a tdmogatott személy legyen érdemes a kdz altal nyujtott
segitségre, a korabbi, esetenként des:fru,_ktl'v magatartast is tolerald lakaspolitikat valtsa fel a
konstruktiv magatartast értékel§ szempontrendszer. Megjegyezzitk azonban — egyéb,
szocialis szempontokat is figyelembe véve —, hogy a lakhatds megteremtését elgsegits
tamogatasi rendszerb6l kiesGk szamara tovabbra is adottak maradnak az 6nkormanyzat 4ltal
nyujtott egyéb segélyezési formak.

Az dénkormdnyzati bérlakdsok lakdi jelenleg tébb, mint 40 szézalékos lakbérfizetési
hdtralékkal rendelkeznek. A hatékony 6nkormdnyzati bérlakds rendszernek ezt az anomadlidt
is kezelnie kell tudni.

A szakért6i véleményiink kovetkezd fejezetében a lakbérhatralékok kialakuldsanak okait és
kezelésének mddjat mutatjuk be. Egyetértiink azzal, hogy ezt az anomaliat kezelnie kell a
bérlakds rendszernek, véleményiink szerint ez oly médon megoldhato, hogy megreformaljuk
az Onkorményzat és a bérl6k kozotti jogviszonyt. Uj szerzédést kell kétni, melynek

legfontosabb ismérve a hatarozott id6tartam és a jogszabalyokhoz, valamint a gyakorlati -

tapasztalatokhoz jobban igazodé kélcsonds jogok-kotelezettségek rendszere. A hatarozott
id6tartam er8sebb jogérvényesitési pozicichoz juttatja a tulajdonos &nkormanyzatot (a
bérl6k jogainak sérelme nélkil), a jogok-kdtelezettségek Ujonnan  térténd
megfogalmazaséval pedig elejét lehet venni késébbi visszas, jogvita targyat képezé
helyzeteknek. : ’ '

Ehhez szikség van az dnkormdnyzati lakdsokban lakék szdmdra segité szolgdlat
kialakitasdra, a lakbéifizetésnek, a lakdsok haszndlati dllapotinak ellenbrzésére, és
természetesen a bérlakdsdllomdny névelésére is.

A lakdk szdmdra segitd szolgdlat kialakitdséval (a jelenlegi csaladsegit6 szolgalat
megerGsitésével, kisrégids szint mellett helyi szintre térténé telepitésével egyetértiink, azzal,
hogy igénybevételét bizonyos esetekben kételezd jelleglivé kell tenni (bérleti szerz6dés
pontjaiba torténd emelésével).

A lakbérfizetésnek, a lakasok haszndlati dllapotdnak ellenérzésére a jelenlegi szabalyozas
(vagyonkezeldi szerz8dés) szerint is a BTG Kft. jogosult és kételes. Megfelels szabalyozas
kialakitdsaval (a vagyonkezel6i szerz6dés médositasaval) az ellendrzések hatékonysaganak
ndvelése érdekében a BTG Kft. intézkedési jogositvdnyainak megerdsitését tartjuk
célszerlinek az o©nkormdnyzat Vagyon Irodaja részére torténd be- és elszamolasi
kotelezettségének fokozdsa mellett.

A bérlakas allomany novelését célszeriinek tartjuk arra tekintettel is, hogy Budaérs
Varosanak Onkormanyzata mds, hasonlé adottsagli magyar varosokkal Ssszehasonlitva
relative alacsony szamu szocialis bérlakassal rendelkezik. Szakvéleményiinkben kifejtjiik,
hogy a bérlakdsszdm novelése mellett térekedni kell a bériakdsdllomany mingségi
cseréjére is oly médon, hogy a magasabb komfortfokozatl, dragdbban fenntarthatd
ingatlanok értékesitésével (esetlegesen piaci alapon térténé bérbeaddasédval) a szocidlis
berlakdsokkal szemben tdmasztott kévetelményeknek jobban megfelel6 olcsébb




ingatlanokat kell vasarolni (esetlegesen bérelni). A dragabb ingatlanok értékesitése és az
olcsébb ingatlanok vétele kozo6tti  arkilonbozet felhaszndlhaté tovabbi ingatlanok
megvasarldsahoz, vagy a vett lakdsok feltjitasahoz.

Mindezek alapja az énkormadnyzati lakbérek kéltségszintre valé félhozataldt jelenti, amitél
szétvdlik és dtldthatobbd vdélik az dnkormdnyzat szocidlis és lakdsgazddlkoddsi funkcidja.
Egyetértlink, véleménylink szerint a lakbérek mértékének korszer(ibb kialakitdsahoz
elengedhetetlen az 6nkormdnyzat tulajdonaban allé lakasok aktualizalt dllapotfelmérése és
az allagmegdvasukhoz minimalisan sziikséges ,nullszald6” koltségszint meghatdrozasa.

A lépcsbzetes lakdshoz juttatds rendszerének kialakitdsa a lakdsbérleti rendszer kiilénbéz6
elemeinek dsszekapcsoldsdval. Tébbféle-bérlakdsforma kialakitdsa (pl. elsé lakdshoz jUtOk
atmeneti lakhatdsi problémdakkal kiizd6k).

Nem értiink egyet azzal, hogy az 6nkormdanyzat a szocialis jelleg(i bérleti forma mellett egyéb
bérleti formakat (piaci alapon t6rténd bérbeadds, munkavallaléi bérlakés) is alkalmaz.
Egyrészrél az 6nkormanyzatnak nem az a lakaspolitikai feladata, hogy piaci szerepl6ként
fellépve nyereségszerzés érdekében adja ki a tulajdondban &ll6 lakasokat, hanem az, hogy a
lakasgazdalkodasaval a kdzfeladatat, a rdszoruld csaldadok megsegitését lassa el. Azokat az
ingatlanokat, melyeket piaci alapon ad ki, szocidlis alapon kellene kiadnia, azaz a
raszoruldkat kell tdmogatnia a profitszerzés ellenében.

A munkavallalok szdmara nyujtott bérlakdsprogram szintén a raszorulok elél ,veszi el” az
alkalmas ingatlanokat Ggy, hogy a munkavallaldk részére pénzben nydujtott lakbértdmogatas
egyébként olcsobb, és a tamogatottak szamara is inkabb megfelel6 forma lehet (pl. ott bérel
lakast, ahol neki a legalkalmasabb, nem pedig ott, ahol az 6nkormanyzat tulajdona all).
Bizonyos bérleti formakat vagy jogszabalyi rendelkezések miatt, vagy célszer(iségi
megfontolasbdl nem lehet mell6zni (szocidlis intézménybdl elbocsitott elhelyezése esetén,

lakds bérbeaddsa rendkiviili élethelyzetben stb.) de toérekedni kell a szocidlis bérlakasi .

forma elsGbbségére.

A segélyezettek kiléptetése, 6ndllé életvitelre képessé tetele az elsodleges cél. A lépcsbzetes
lakdshoz jutds elgondoldsdnak lényege, hogy a tdmogatdssal, segéllyel el kell segiteni, hogy
a segélyezett kimozduljon dependens helyzetébsl, meg kell prébdini 6énelldtdsra,
felelgsségteljes hdztartdsvezetésre szoktatni.

Ennek megvaldsitasi modjaul kétféle elgondoldst latunk alkalmasnak. Egyrészrél a
csalddsegit6 szolgélattal vald kézrem(ikodése keretében a bérlé a bérleti szerz6désben
vallalja, hogy a szolgdlat életvezetési tanacsai szerint mddosit korabbi életvitelén, masrészrél
a hatarozott bérleti szerz6désének leteltével az Ujabb idGszakra vonatkozé bérleti dij
megdllapitasanal a Szocidlis Bizottsag figyelembe veszi az elmult id6szakban tanusitott
életvitelét, mint személyhez f(iz6d6 korrekcids tényezét (lasd bGvebben a 3. fejezetben) és
az alapjan (is) dllapitja meg a kovetkez§ bérleti id6szak bérleti dijat.

Cél, hogy ne a sorbandllds, hanem a rdszorultsdg hatdrozza meg, hogy ki jut bérlakdshoz. A
szolgdltatdsokhoz vald hozzdférést a valddi sziikségleteknek kell meghatdrozniuk, amelyek
fenndlldsdt természetesen folyamatosan ellenérizni kell.

Véleményiink szerint a bérleti jogviszony létesitését az igénylk személyi kériilményeinek
egylittes ertékelését kdvetden a Szocidlis Bizottsag altal meghatarozott objektiv pontozas
eredménye szerint, sorrendbe sorolas alapjan kell kezdeményezni. A sorrend, melyben
minden igénylé szdmadra ismert a sajat értékelése és sorban bet6ltétt pozicidja, két fébb
szempont szerint is hasznos. Egyrészr6l az igényl6k szamara is atlathatova valnak az
értékelésbe bevont szempontok megszlinik a varakozasuk bizonytalansaga, névekszik a varos
adminisztracidjaba vetett bizalmuk az &atlathatdsag novelésével, masrészt e rendszer a




Szocidlis Bizottsdg szamdra is haszonnal jar, mivel az elére kialakitott szempontrendszer
segitséget nyujt az értékelésben, felgyorsitja azt a mindség sérelme nélkiil.

A kiilénbbz6 lakhatdsi tdmogatdsok és a lakhatdshoz kapcsolddd szolgdltatdsok Osszefliggd
rendszerét kell kialakitani amelynek elsé eleme a csalddok dtmeneti otthona, majd az
6nkormdnyzat dltal fenntartott bérlakds. Az dnkormdnyzati bérlakdsok lakdit intenziv,
preventiv hdztartdsvezetési szolgdltatdssal kell segiteni, amelynek igénybevétele kdtelezd. A
csalddsegitd szolgdlatnak és a vagyonkezeléssel megbizott kft-nek szoros egyiittmikédése
sziikséges. Egyetértiink, valtozatlanul aktualis igény. A jelenlegi helyzetben azonban csak a
bérlék beldtdsara van bizva az, hogy egyiittm(kddnek-e a csaladsegitével. Az altalunk
felvazolt megoldasban az tjonnan ‘megkétdtt bérleti szerz6dések bérlGi kotelezettségnek
rogzitik — tébbek kézétt — az egytittm{ikddést, melynek megszegése esetén szankciéval kell
szamolni. ' :

Az dnkormdnyzati bérlakdsok bériginé| cél a felelGsségteljes, énéllé hdztartdsvezetésre vals
rdvezetés, ezért szerencsésebb, ha a bérlé éndlléan kezeli a tdmogatdst, amelyet a
csalddsegitével egyiitt osztanak be. Nem javasolt, hogy a lakdsfenntartdsi és egyéb
6nkormdnyzati témogatds dtaddsa technikailag o témogatott kézbeiktatdsa nélkil, a
bérbeadd, szolgdltaté részére torténjen, mert igy nem az 0ndlldsdg felé terelédnének a
hdztartdsok, hanem megmaradndnak dependens statuszukban, akik djra és ujra
visszaesnének az énkormdn yzati bérlakdsokba.

Nem értink egyet, koncepcidvaltast javasolunk. Valéban szerencsésebb lenne a fent vézolt
helyzet, de az elmdlt idGszak orszagos tapasztalatai ellenkezg eléjeliek. Megfigyelhets az,
hogy a tdmogatottak nagy szama nem a tamogatds eredeti céljdnak hasznédlja fel annak
Osszegét, feléli, majd ebbél eredéen az 6nkormaényzat szédméara Ujabb tamogatds valik
sziikségessé vagy a_befizetések elmulasztasdval a bérlsk hatralékot halmoznak fel. A
technikai dtvezetést tamogatjuk, az 6nalldsag megteremtésére vannak egyéb mas — olcsébb
—eszkdzei is az onkormanyzatnak.

Ehelyett az dllami, dnkormdnyzati transzferek és egyéb jévedelmek folyamatos figyelemmel
kisérését, a felhaszndlt szolgditatdsok drénak befizetését, hdztartdsvezetési tandcsaddst
Javasolt bevezetni, ahol a csalddsegité munkatdrs legaldbb hetente felkeresi a csalddokat,
hogy kézésen tervezzék a csalddi kéltségvetést, Ehhez szlikséges a csalddsegité szolgdlat és a
bérlakdsok kezelésével megbizott BTG szoros egylittmikodése. Mint azt mar koribban
kifejtettiik sem a csalddsegitének sem a BTG Kft-nek nincsenek jogositvanyai intézkedések,
szankcidok megtételére, az altaluk eszkdzélhetd intézkedések csak utélagosak lehetnek. A
bérleti jogviszony feltételeinek modositdsaval azonban kezelhetébbé valik a probléma.
Javasolt az énkormdnyzati bérlakdsokbd! vald kiléptetés elsegitése a lakbértémogatdsi
rendszer felfejlesztésével. Ehhez szlikséges a magasabb 8nkormdnyzati  finanszirozds
vdllaldsa, a lakdstulajdonosok érdekeltté tetele a programban vald részvételre. Az
Gnkormdnyzat — az dllami tdmogatdst a jelenleginé| nagyobb ardnyban kiegészitve — lakbér-
tdmogatdsi, lakdsfenntartdsi tdmogatdst nyijthat a raszoruld, magdn bérlakdsokba koltoz6k
szdamdra, hogy folyamatos lakhatdsuk biztositott legyen.

Egyetértiink, tovabbra is aktuilis, Ezzel a megolddssal a sziikés O6nkormanyzati
bérlakasalloményt is tehermentesiteni lehet. Ezen tamogatdsokra is vonatkozik azon
elgondolasunk, hogy annak Osszegét a lakdstulajdonosok szamara kozvetleniil az
énkormanyzat utalja. '

Mindenképpen elérendé cél, hogy az énkormdnyzatnak , szava legyen”. Hogy a 78/1993 évi
lakdstérvényben megfogalmazott dnkormdnyzati jogok a bérleti szerzédés megsziintetésére




végrehajthatdak legyenek. Lakbér nemfizetéssel szembeni vdrakozdsok a bérlakdsban lakdk
teljes kozdsségével szemben rontjék a fizetési mordlt.

A fizetési mordl javitdsa érdekében rendkiviil nagy jelentGsége van annak, hogy az
onkormanyzat kévetkezetesen lépjen fel, inditsa meg a jogszabalyok éltal lehetévé tett jogi
eljiarasokat a nem fizet6 bériékkel szemben. Az 6nkormanyzatnak, a kdzérdeket kell
képviselnie, és azok szaméra kell lakhatisi lehetéséget biztositani, akik megbecstilik a
felkinalt lehet8séget, érdemesek ra. Nem szabad megengedni, hogy olyan bérlgk vegyék el
igy masok lakhatasi lehetGségeit, akik nem mikodnek egyltt az 6nkormdnyzattal, nem
fizetik a bérleti dijat. Az 6nkormanyzatnak térekedjen az ,optimalis” bérli dllomany
kialakitasara. : ,

Az dnkormdnyzati szakemberek kvalitativ felmérése, a kérnyezettanulmdny nagyobb sullyal
kell, hogy rendelkezzen az elbirdldsi szempontrendszerben, és értelemszeriien nagyobb
kévetkezménnyel kell, hogy jdrjanak az abban megfogalmazottak. '

A lakbér mértékének meghatarozasara vonatkozé fejezetilinkben kifejtjiik, hogy az igénylék
szocidlis koriilményeit figyelembe vevd értékeldsi szempontokat a Szocidlis Bizottsag
javaslata alapjan érdemes kialakitani és sulyozni. Ezzel a megoldéssal-az 6nkormanyzat ki
tudja valasztani azon szempontokat, melyeket tdmogatdsra érdemesnek tart, és egyenként
meg tudja hatdrozni, hogy azokhoz mekkora értéket, salyt rendel.

Fontos, hogy az 6nkormdnyzat nyilvéntartésdban — azon a bizonyos vdrakozdlistén — csak
olyan csalddok szerepeljenek, akik valéban raszorulnak 6nkormdnyzati bérlakdsra. Ez azt
Jjelenti, hogy a szempontrendszerben meg kell hatdrozni egy minimdlis értéket, ami alatt nem
javasolja az énkormdnyzat, hogy az illetd dnkormdnyzati bérlakdsra Jogosultsdgot szerezzen,
hanem lakdshelyzetét mds formdban, pl. témogatott magdnbérlakdssal, lakdsfenntartdsi
tdmogatdssal vagy lakdscélu tdmogatds megpdlydzdsdval kell megoldani.

Egyetértiink a felvetésben foglaltakkal. Latszélag ugyan kevés szocislis érzékenységrél
tanuskodik a felvetés, de ha olyan személy szamdra biztositja az onkormdnyzat a bérlakasat,
aki jovedelmi viszonyai folytdén nem képes annak terheit csak legalabb egy minimalis
mértékben viselni, Ggy ez csak az 6nkormdnyzat szaméra fog jelenteni lakbér- és koziizemi
dijtartozast, késedelmi kamatokat stb. Véleménylink szerint ezen nehéz helyzetben [évé
szemeélyeket az 6nkorményzatnak mds tdmogatési formaival kell segitenie (pl. csalddok
dtmeneti otthona).

Ha az dnkormdnyzat a lakdsdllomdny névelése mellett dént, akkor ennek a folyamatnak
feltétleniil része kell, hogy legyen, hogy az dnkormdnyzati tulajdond lakdsokra térténd
Onkormdnyzati rdfizetés csékkenjen, a rdforditdsok és bevételek egyensulyba keriiljenek.
Ehhez sziikséges a lakdsgazddlkodds és a szocidlis lakbértémogatds elkiilnitése. A
bérlakdsok bérét ugy kell megdllapitani, hogy az a javitdsi, feldjitdsi kéltségeket is magukba
foglaljdk. Az 6nkormdényzati lakdsok lakbérét a 78/2003 Lakdstorvény figyelembe vételével
kell meghatdrozni. A térvény rendelkezik a lakdsok haszndlatdbdl adddd minéségveszteség,
Javitdsi és felujitdsi kéltségek fedezésének megosztasardl is.

Az 3dltalunk javasolt, a lakbér mértékének megallapitdsara vonatkozé metodika szerint a
-lakdséllomany kezelésével megbizott BTG Kft. elvégzi minden egyes lakas allapotfelmérését
is, mely kiterjed az ingatlan lakhatésra alkalmas allapot eléréséhez/megtartasahoz sziikséges
Osszes koltség u.n. ,,nullszaldé” szint megdllapitasara is. Ez az 6sszeg tartalmazza a szlikséges
karbantartdsok kéltségeit is havi lebontisban. A lakbér megallapitasahoz az igénylS személyi
feltételeihez k6t6d6 korrekciss tényezéje mellett figyelembevételre keriilnek a konkrét
ingatlan fizikai jellemz8i és ez a bizonyos ,nullszaldé” szint mértéke. Ennek a
lakbérképletnek az alkalmazasaval lehetségessé valik a lakbérek mértékének az adott




személyre és az adott ingatlanra vonatkozé »testreszabdsa”, mely nemcsak igazsagosabb a
jelenlegi rendszernél, de kiszamithatébb is mind az igénylk, mind a vagyongazdalkodast
végz4 szakemberek szamara. :

2. Lakasallomény min&ségének javitasa

Budadrs lakossdgdnak tdrsadalmi ésszetételét és vdros stdtuszdt tekintve érdemes célként
kitdizni ezen alacsony komfortfokozatu lakdsdllomdny teljes megsziintetését az elkévetkezd 5
éven bellil, ‘ ‘

Nem feltétlendl értiink egyet ezzel a koncepciéval, a lakdsallomanynak alkalmazkodnia kell a
szocidlis bérlakdsokkal szemben tamasztott kévetelményeknek, de azokat — idealis esetben —
nem haladjék meg. Szakvéleményiink szerint, mint ahogy a fentiekben mér kifejtettik, a
bérlakdsallomany mingségét olyan cserékkel kell megfelelgbbé tenni, melynek sordn a
magasabb min&ségi szintet — és ezzel egylittesen jaré — magasabb fenntartasi koltséget
alacsonyabb komforti, de alacsonyabb fenntartdsti lakdsokra érdemes cserélni,
figyelemmel természetesen arra, hogy.a lakdsoknak minden esetben alkalmasnak kell
lenniiik az emberi tartézkodéasra.

3. Id&sek lakhatdsi timogatédsanak biztositdsa

Az énkormdnyzat két mddon segitheti a lakhatdsi biztonsdg megteremtését az iddsek
szdmdra. Egyrészt az életjéradék program keretében lehetéséget tud teremteni az id6seknek,
hogy egyfajta dpoldsi biztositdsi alapot teremtsenek maguknak a lakdsvagyonuk terhére,
amely a lakdsfenntartds egyre névekvé kéltségeinek viselésében Is segitséget ad. A mdsik
tamogatds az idések részére biztonsdgos lakdshaszndlat megteremtése a lakdsok
dtalakitdsdn keresztiil. : :

Az életjaradék program célkitlizéseit ma is aktudlisnak tartjuk, j6 eszkéz az onkormanyzat
kezében Iakésélloményénak bbvitéséhez. Az életjaradék mellett a tartasi szerzOdéseket is
gyakorlatba érdemes hozni, mert az idgsek szdmdra nydjtott szolgaltatasok valéban
segitséget nydjtanak szamukra, jelent&sen javitjak életmingségiiket, j6 eszkdz azért is, mert
az  Onkormdanyzat &ital nydjtott segitséget egy mar eleve kiépitett szocialis
intézményrendszeren keresztiil biztositja, ahol adott a sziikkséges infrastruktira és a kellg
szakmai hattér. Az idések tulajdondban &ll6 lakdsok &talakitasa szintén fontos, de mivel
megbizasunk az énkormanyzati tulajdonban 3116 lakdsokra terjed ki, ezért e téma most nem
képezi tovabbi vizsgalatunk targyat.

4. A lakaspolitikai stratégiai dontések elGsegitése

Hatékony lakdspolitikai programhoz  nélkiilézhetetlen a  kiilénbézd intézkedések
kedvezményezettjeinek, hatdsainak elemzése, a kiltségek és az dltaluk elért ‘haszon
dsszevetése, elemzése. Ehhez rendszeres adatfeldolgozdsra van sziikség. Ez vonatkozik az
Gnkormadnyzati lakdsok mindségének, miiszaki dllapotdnak nyilvdntartdsdra, a kiilénb6zé
bérlbk dltal felhalmozott hdtralékok vezetésére, de a kilénbozé tamogatdsi formdk
felhaszndldsdra. Réaddsul mindez akkor a leghatékonyabb, ha a kiilénboz6 intézkedésekrél,
tdmogatdsokrél vezetett nyilvdntartdsok dtjdrhatdak, nyitottak és az &nkormdnyzat
munkatdrsai dltal kereshetbek, akdr tébb évre visszamendleg is. Mindez rendszeres
adatgydjtést, elemzést kévetek.




Egyetértiink azzal, hogy ez a komplex feladat egyre nagyobb jelent6ségii lesz. A lakasvagyon
felmérése ugyanis kiindulé pontjat képezi az 6nkormanyzati lakdsgazdalkodds Gj alapokra
helyezéséhez, a lakbérek megallapitasahoz, az egyes ingatlanokra vonatkozd szerzédések
megkotéséhez és nem utolsd sorban a jelenleg folyamatban 1évé hatralékos Uigyek
rendezéséhez. Ezt a feladatot alldspontunk szerint a kell6 szakmai hattérrel rendelkez6 BTG
Kft. kell, hogy elldssa a Vagyon Iroda kézrem(ikodésével. Az allapotfelmérés
eredményeképpen létrejott lakdsvagyon-adatbazist mind az oOnkormanyzat illetékes
szervezeti egységei, mind pedig a BTG Kft. felhasznalhatja, aktualizalhatja majd.

Tovabbi lakadspolitikai koncepcidt érintd elemek
A lakaspolitikat érinten leszégezhetjiik, hogy a kordbban megfogalmazott célkit(izések
valtozatlanul aktudlisak. A jelen tanulmany készitése sordan megismert informacidk és
gyakorlati tapasztalatok alapjan azonban egy dologban lényeges valtozast tartunk
elengedhetetlennek. Azt, hogy az dnkormanyzat viéltoztasson a szabdlyokat, szerzédési
feltételeket és az emberi egylittélés szabalyait figyelmen kiviil hagyé bérlGivel kapcsolatos
magatartasan. Hisziink abban, hogy a koncepcidvaltassal egylitt jaré kovetkezetesebb
fellépés kedvez6 hatassal lesz a bérleti rendszer minden elemére és résztvevéijére.

Azon személyek szamadra, akik meglévé lakhelylikon kozvetlen veszélyeztetettségnek,
bantalmazdsnak vannak kitéve, megfontoldsra érdemes rendelkezésnek tartjuk a csalddok
atmeneti otthondhoz hasonld jogintézmény bevezetésével azt, hogy a polgarmester a -
szocidlis, jovedelmi és vagyoni feltételek, valamint a bérlet létesitését kizaré ok vizsgalata
nélkil, pdlyazaton kivil, a szocidlis alapu lakbér megéllapitdsa mellett bérleti jogviszony
[étesitésérdl dontson. '

A jelenlegi lakaspolitikai koncepcidtdl eltéréen javasoljuk, hogy az uj szabalyozas szerint —
melyre vonatkozé szovegtervezet jelen szakért6i anyag 5. fejezetét képezi - az
onkormanyzat csak abban az esetben jaruljon hozza a lakdsbérieti jogviszony kozds
megegyezéssel torténd megsziintetéséhez, ha a bérl§ cserelakas felajanlasara illetéleg
pénzbeli téritésre vonatkozé igényér6l lemondott. Indokolatlannak tartjuk ugyanis a
jelenlegi, egyoldaliian kedvezd rendelkezés fenntartasat.

2. JAVASLATTETEL AZ ONKORMANYZAT TULAJDONABAN ALLO LAKASOK LAKBER HATRALEKANAK ROVID £S
HOSSZU TAVU KEZELESERE A LAKBER ES REZSI KOLTSEG HATRALEKOK BESZEDESERE

Szakvéleményiink e pontjdnak elkészitése soran nagyban tamaszkodtunk a Képvisel6-
testlilet 2010. maércius 25-i Ulésére készitett ,Stratégiai javasiat az ©nkormanyzati
tulajdonban 1év6 lakdsok bérletérél széld rendelettervezethez” cimli elSterjesztésben
foglaltakra.

A lakbér és rezsi koltség hatralékokkal kapcsolatos probléma megoldasahoz sziikséges
mindenekel6tt annak feltérképezése, hogy mely okok vezettek annak kialakuldasdhoz. A
lakdsbérlet szabdlyait a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé egyes szabalyokrdl szolé 1993. évi LXXVIIL. tv. (a tovabbiakban: Lakastv.)




tartalmazza, de az ott nem szabalyozott kérdésekben az 1959. évi IV. tv. a Polgari
Torvénykényv bérletre vonatkozé rendelkezései iranyaddak.

Lakbérhatralék kialakulasa

Az Gnkormanyzati tulajdonban &ll6 bérlemények lakbérhatraléka nagy részben a bérlgk
személyében fenndllé okokra vezethet§ vissza. A bérl6k nem tudjdk, vagy nem akarjdk
fizetni a szerz6dés szerint fizetendd lakbériiket.

Sok, hatralékkal terhelt ingatlan bérl&je azért nem tudja teljesiteni fizetési kotelezettségét,
mert anyagi lehetSségei erfsen. korldtozottak, olyan alacsony havi jévedelemmel
rendelkezik, amelybél sajat- és csaladtagjai létfenntartdsahoz sziikséges kiadasokon tal nem
tudja fedezni a lakhatassal jéré kéltségeket. Fokozottabban fennall a hatralék kialakuldsanak
veszélye akkor, mikor a bérlemény fizikai, technolégiai tulajdonsagaibdl fakadéan annak
rendeltetésszer(i haszndlata koltséges, azaz csak magas rezsikéltségekkel iizemeltethetd (pl.
tavflitésd lakasok).

A nem fizetS bérl6k jelentds (és egyre nagyobb aranyu) része van olyan szocidlis helyzetben,
mely lehetévé tenné a lakbér 6sszegének kifizetését, de egyéb korilmények miatt abban
nincsenek motivélva és/vagy nincsenek szankciondlva. Ezek az egyéb kériilmények déntden
két nagyobb jogérvényesitési probléma kéré csoportosulnak: egyrészr6l az 6nkormanyzat,
illetve annak feljogositott képviselSje nem 1ép fel kell§ eréllyel tulajdonosi jogainak
érvényesitése érdekében, masrészrél a bérlgkkel kétott bérleti szerzédések nem, vagy csak
kdzvetett médon rendezik a nemfizetéssel jaré szankcidkat. Itt szeretnénk megjegyezni
azonban, hogy a hatdlyos magyar szabalyozas szerint is van méd a szankciék érvényesitésére,
de a bérleti szerz6dési hattér megvéltoztatasaval allaspontunk szerint jelentésen javithaté
lenne annak hatasfoka.

Rezsi koltség hatralék kialakuldsa

Ezek is déntd részben a lakbérhatralékok kapcsdn ismertetett okok miatt alakulnak, ki
azonban alldspontunk szerint a jogérvényesitéssel kapcsolatos problémék még tovabbi
terlileteket is érintenek. Fzen teriiletek a kdziizemi szolgaltatdsoké (gdz-, viz-, villany-,
tavfiités) és a lakdssal kapcsolatosan elvégzends bérlgi-bérbeadoi feladatoké, melyeket a
jelenleg hatdlyos (és gyakran tobb évvel ezel6tt megkdtott és azéta véltozatlan jogi
tartalommal hatdlyban 1év6) szerz8dési hattér nem, vagy nem pontosan szabalyoz.

A szerz8dések j6 része (a hozzadnk eljuttatott mintaszerz6dések koziil a 2008. el6tt
megkdtdttek mindegyike) nem rendelkezik arrdl, hogy a bérls kotelezettsége lenne a
bérlemény koziizemi méréérdinak nevére térténd iratisa. Ha ez nem torténik meg,
kdzilizemi tartozas esetén nem a bérigt, hanem a kdziizemi szolgdltatdval jogviszonyban 4lié
6nkormanyzatot terheli a hatralék 6sszege és annak végrehajtdsa is 6t terheli minden

kéltségével és adminisztracidjaval.

A bérlemények karbantartdsa és feldjitdsa az 6nkormanyzat szerzédéseiben nem
megfelelSen szabdlyozott, taldltunk a hatdlyos jogi szabalyozassal ellentétes kikitéseket is,
valamint ha szerepeltek is szabédlyok, azok nem kell6 mértékben kidolgozottak, alkalmat
adnak a jogbizonytalanségra, nem voltak egyértelm(ek. llyen helyzetek kénnyel elSidézhetik
a lakasok allapotanak leromlasat, mely végsé soron az dnkormdnyzatra ré tovéabbi anyagi
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terheket. ilyen szerz6dési kikstés példdul az, mikor egy 2008-as bérleti szerz6dés kimondja,
hogy ,,Bérlé viseli az ingatlan fenntartasaval jaré kisebb kiaddsokat.” Kérdéses itt, hogy mit
tekintiink kisebb kiaddsnak, mi szamit kisebb Osszegnek egy szocidlisan raszorult laké
esetében. -

A lakastv. részletesen meghatdrozza, a bérbeadé és bérlg fenntartdssal jar
kotelezettségeit, melyek szerz§dési atvétele indokolt lehet:

A bérbeads kételes gondoskodni

a) az épiilet karbantartdsdrol;

b) az épiilet kézponti berendezéseinek dllandé lizemképes dllapotdrol;

¢) a k6z8s haszndlatra szolgdld helyiségek dllagdban, tovdbbd e helyiségek berendezéseiben
keletkezett hibdk megsziintetésérdl, '

A lakds burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartdsdval,
feldjitdsdval, illetéleg azok potldsdval, cseréjével kapcsolatos kéltségek viselésére a bérbeadd
és a bérl6 megéllapoddsa az irdnyadd; megdllapodds hiényéban a karbantartdssal és
feldjitdssal kapcsolatos kéltségek a bérlét, a pétldssal és cserével kapcsolatos kéltségek a
bérbeaddt terhelik. :

A fenti munkdk elvégzése g szocidlis helyzet alapjén bérbe adott lakds esetén a bérlét terheli,
a szerzOdés megkétésekor azonban a fizetendé lakbér Osszegét ennek figyelembevételével
kell megdllapitani.

Ha a lakdsban, a lakdsberendezésekben, tovibbd az épliletben, az épiilet kézponti
berendezéseiben a bérls vagy a vele egyiittlaké személyek magatartdsa miatt kdr keletkezik,
a bérbeads a bérlétél a hiba kijavitdsdt vagy a kdr megtéritését kévetelheti,

Az épiilet felujitdsa, illetéleg a vezetékrendszer meghibdsoddsa miatt a lakdson beliil
sziikséges munkdk elvégzésérél a bérbeads kételes gondoskodni,

Megoldasi javaslatok

A bérlék szocidlis helyzetébdl fakadd problémdk kezelése nem vagyongazdalkodasi,
Uzemeltetési feladat, hanem elsgsorban az Onkormaényzat szocidlis feladatait ellato
szervezeti egységek (Szociélis Bizottsdg, Csaladsegits Szolgdlat) feladata. El kell végezni ezzel
kapcsolatban az Onkormanyzati szervezeti egységeinek hataskori elvalasztasat, mert jelenleg
bizonyos kérdésekben atfedések vannak a Szocialis Iroda, a Vagyongazdilkodasi Iroda és a
BTG Kft. k6z6tt. Erre a kérdéskérre bévebben a lakdsgazdalkodassal foglalkozé fejezetben
tértink ki.

Ezek a bérl6k alacsony jovedelmi helyzetiik miatt nem tudnak fizetni bérleti dijat, a szocidlis
bérlakasokban pedig egyébként is altaldban alacsony jévedelmd, nehéz helyzet(i emberek
élnek. Sokszor még a kis Osszegli bérleti dijat sem tudjék kifizetni, ezért ha akar csak egy
hénapi bérrel elmaradnak, belekeriilnek az adossdagspiralba. Sziikségesnek latszik
megteremteni a lakbér és rezsi hatralék ledolgozésanak lehet8ségét. Ezt tehat arra a bérlgi
korre terjedne ki, aki alacsony jovedelmi helyzete miatt nem tud, de akar fizetni. A varosnak
tehat kézmunka-jellegi programot kell inditania, melyben résztvevék szamdra — az elvégzett
munka (szolgaltatds) aranyaban - az 6nkormanyzat elengedi a lakbér és rezsi hatralék
Osszegét. A Polgéri Torvénykényv kommentirja ugyanis kifejti, hogy lehet8ség van a bérleti
dijnak nem pénzben, hanem valamely ellenszolgdlitatasban valé megallapitasaban is. Az
6nkormdnyzat bérlakasokrdl s2616 rendeletében meg kell hatdrozni, hogy pontosan kik

-11 -




vehetnek részt a programban (alacsony jévedelem, meghatdrozott mértékd tartozas, sth.) és
mely feltételek esetén lesz lehetséges a tartozas elengedése. A programban részt vevd
hatralékosok elsésorban olyan, szakismereteket nem igénylé munkakat tudnanak végezni
(pl. szemétszedés) amelyekkel tovabb szépiilne, fejl6dne a varos.

Egyetértiink az elGterjesztésben foglaltakkal, a szocidlis alapu bérlakdsok esetében a
lakasbérleti jogviszony kotelezd részévé kell tenni a csaladsegitést. .

Az énkormanyzati bérlemények piaci drakhoz képest nyomott bérleti 4rszintje lehet&séget
teremthet a bérl6k szamadra sajat tulajdond vagy bérlemény( ingatlan megszerzéséhez. Az
esély azonban akkor valik valédi eséllyé, ha a bérl6knek a hatarozott idejl szerz6dés utdn
van hova kéltoznitik. A szocialis alapon bérbe adott lakisok esetében a bérlének nem csak a
lakhatdsdban, hanem a haztartsvezetésben is segitséget kell kapnia, annak érdekében, hogy
az 6nkormanyzati bérleti szerz8dés lejarta utan alkalmassa valjon arra, hogy 6ndlldan is fenn
tudjon tartani bérleti szerz6dést, illetve sajat tulajdonu lakds vésarlasara véljon alkalmassa.
Ennek érdekében a Csalddsegits Szolgdlattal havi rendszerességgel javasolhaté a

- kapcsolattartas. A Csaladsegité Szolgdlat munkatdrsai a vagyonkezel§ szervezettel

egyuttmdkddve segithetik a bérlét a takarékos haztartdsvezetésben, a fiités, vilagitas,
energiafelhasznalas hatékonyabb4 tételében. E mellett a bérls érdekében ellendrzik a bérleti
dijak és egyéb kdziizemi szadmlak fizetésének rendszerességét.

Ezt a cél szolgdlhatja azon el6iras bevezetése is, amely szerint a szocialis bérl6k esetében a
bérleti szerz8dés lejartat kovetden ismételt szerz6dés megkotésére, akkor keriilhet sor, ha
vallalja, hogy a bérleti szerzédés megk&tésének idGpontjaig barmely allamilag garantalt
lakossagi lakastakarék pénztarral havonta rendszeresen legaldbb 10.000,- Ft elhelyezésére
vonatkozo lakdscéll elStakarékossagi szerzédést két. Ezen rendelkezés alkalmazdsa aldl a
Szocialis €s Egészségiigyi Bizottsag kivételesen felmentést adhasson.

Az el6terjesztésben javasoltakon tilmenéden, sziikségesnek tartjuk azonban a bérlé részére a
Csaladsegit6 Szolgalattal valé egyiittm(kodés kételezd jellegii elGirdsat. Amennyiben e
kotelezettséget jelentds sulyy kételezettségnek nevesitjitk a bérleti szerz8désben, ugy az
6nkormanyzat szdméra lehet§ségként nyilik meg a nem egyiittm(ikdés miatt torténd bérleti
szerz6dés felmonddsa.

A lakdsok lakbér hatralékanak kezelése — mint- lathattuk — 6sszefliggésben van a
lakdsgazdalkodassal és a szocialis elldtéssal egyarant. Eppen ezért az utdbbiakrél mds
fejezetekben tériink ki. Kilonbséget tenni a piaci vagy koltségalapu illetve a szocidlis
bérlakdsok kz6tt a nem fizetés tekintetében nem szabad. A szocidlis bérlakasokban élk
eseteben sem lehet figyelmen kiviil hagyni a nem fizetés tényét.

A lakbér és rezsi hatralék kezelésénél a legfontosabb, hogy az onkormanyzatnak
kovetkezetesen kell fellépnie. A jogszabalyok dltal lehet6vé tett jogi eljdrasokat,
intézkedéseket meg kell inditania. A fizetési felszdlitasok allanddan ismétl6ds kikiildése
komolytalanna teszi az 8nkormanyzatot a lakdk szemében. A fizetési felszolitdsnak salya kell,
hogy legyen. A lakéknak tudniuk kell, hogy, a fizetési felsz6litas az utolsé allomds a bérleti
szerz8dés felmondasa elétt.

Nem értink egyet az énkormanyzat 153/2010.(1v.28.) OKT sz. hatarozatdval (Stratégiai
javaslat az dnkormdnyzati tulajdonban 1évé lakdsok bérletérdl sz616 rendelet tervezethez),
amelynek 5/i. pontja a jogerds itélet utan, egylittm(ikodési hajlanddésdg esetében a
végrehajtastdl valo eltekintés lehetSségét teremti meg. Az dnkorményzatnak, a kdzérdeket
kell képviselnie, és azok szdmara kell lakhatisi lehetGséget biztositani, akik megbecsiilik a
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felkinalt lehet&séget. Nem szabad megengedni, hogy olyan bérlék vegyék el masok lakhatasi
lehet&ségeit, akik nem mikddnek egyutt az 6nkormanyzattal, nem fizetik a bérleti dijat. Az
6nkormaényzatnak térekednie kell az »optimalis” bérlgi dllomany kialakitasara, hiszen sokan
varnak dnkormdnyzati bérlakdsra, ezért az 6nkorményzatnak megvan a lehetésége, hogy
fizetni akaré bérlékkel toitse fel a lakdsallomanyt.

A bérlet jogviszony felmondasanak fbb szabadlyait a Lakastv. szabalyozza. Az okok kéziil
kiemellink két esetet:

A térvény értelmében a bérbeadé a szerzédést irdsban felmondhatja, ha

a) a bérlé a lakbért a fizetésre megdllapitott idépontig nem fizeti meg;

b) a bérlé a szerzédésben vdllalt vagy jogszabdlyban eléirt egyéb lényeges kc’itélezettségét
nem teljesiti;

Az Lakastv. elGirja a szabdlyszer(i eljarast, amelyet sziikséges betartani, ellenkez8 esetben
érvénytelen és szabdlytalan lesz a felmondas. Ennek értelmében, ha a bérl§ a bérfizetésre
megdllapitott idépontig a lakbért nem fizeti meg, a bérbeadd kételes a bérlt — a
kévetkezményekre figyelmeztetéssel — a teljesitésre irdsban felszdlitani. Ha a bérl§ a
felszélitdsnak nyolc napon beliil nem tesz eleget, a bérbeadd tovdbbi nyolc napon beliil
frasban felmonddssal élhet. Ezt kéveti a fizetési meghagyds kibocsatdsa, amely ma mér
elektronikusan térténik. Ha a bérlg ellentmondéssal él a fizetési meghagyassal szemben az
eljards polgdri perré alakul &t és a per jogerds befejezése utdn van lehetGség a végrehajtasi
eljdrasra. Lathatd, hogy amennyiben ellentmondassal él a bérl6 csak kéltségesen és
hosszadalmasan lehet érvényesiteni a kévetelést. Eppen ezért, lehet6leg meg kell elGzni
ezeket az eseteket. A jogérvényesitéshél fakadd problémak kezelésére t&bb, akar egymassal
parhuzamosan alkalmazhaté megoldds is kindlkozik; azonban mindegyik kézés eleme a
bérleti szerz6dések djrafogalmazasa, mddositdsa, Uj, béviilt feltételekkel torténd megkotése.

A bérleti szerz8désekben sziikségesnek tartjuk annak kimonddsat, hogy a bérls, bérleti
jogviszonydnak kezdetével irassa &t a kéziizemi méréorakat sajat nevére, mert igy esetleges
nemfizetése esetén a kézmiiszolgéltaté nem a tulajdonos ©nkormanyzattal, hanem a
hasznaléval szemben lép fel és indit fizetési meghagyast vagy birdsagi eljarast. A bérleti
jogviszony megsziinése esetén ezek utdn a kéziizemi »nullas” tartozasokrdl sz616 igazoldst
csak abban az esetben adja ki, illet8leg az orak bérlé nevérsl sz616 , leirdsa” csak abban az
esetben lesz lehetséges a bérlg szamara, ha nincs tartozasa a kbzmlicég felé. Ezzel a
modszerrel tehdt megteremthets a bérlg érdekeltté tétele. Itt szeretnénk utalni arra, hogy
nem csak a bérleti dij nemfizetése esetén van lehetGség a bérleti szerzddés rendkiviili
felmondasdra. A Lakéstv. kommentar szerint ugyanis a bérl6 a lakas hasznalatdért, tovabba a
szerz6dés keretében a bérbeadé 3ltal nyujtott szolgdltatasért fizet lakbért, ezért a bér nem
fizetésre alapitott felmondas akkor is alapos lehet, ha a bérlg a kiilon szolgaltatas dijat nem
fizeti meg. Az &nkorményzatnak célszerdien kapcsolatban kell lennie a kéziizemi
szolgdltatdkkal, hogy idejében értesiljon a bérlsk fizetési moraljarol. Ez a jelenlegi szerz4dési
hattérrel nem kivitelezhet8, azonban megvalosithaténak tartjuk abban az esetben, ha a
bérld — a bérleti szerzédésben, vagy kilén nyilatkozatban — felhatalmazza a kéziizemi
szolgaltatét, hogy az a bérleménnyel kapcsolatos esetleges kéziizemi dijhétralékrdl az
ingatlan tulajdonosit tajékoztassa.
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Célszeriinek latszik a hatdrozott idére sz6l6 szerzédések dltalanossa tétele. Az Gj bérl6k
esetében mdr ilyen szerz6dés kell kétni, azok esetében pedig, akik nem fizetik a bérleti dijat,
t6bb lehet8ség adédik. Egyrészt megnyilik a lehetSség a szerz6dés ,feliilvizsgélatara” oly
médon, hogy a szerz6dés felmondésra keriil, majd hatarozott id6tartami szerzddés
megkotésére keriil sor. A masodik lehet8ség, hogy nem kivan tovabbiakban az énkormanyzat
a rendszeresen nem fizet§ bérlével egyiittm(ikddni és a szerzédés felmonddsa utan nem kot
Ujboli szerzédést. ' '

A hatédrozott id8re sz6l6 lakdsbérleti szerz6désnek lélektani hatdsai vannak. A hatarozatlan
id6re kotott szerz6dések esetében a lakok ugyanis ,biztonsagban érzik magukat”. Ennek az a
kdvetkezménye, hogy csdkkenhet a fizetési hajlanddsdg is. A hatarozott idére sz6l6
szerz8dések esetében a bérlGkre hatdssal lehet a ,megfelelési kényszer”, amelynek
kdvetkeztében igyekeznek pontosan fizetni és més kotelezettségeiket is jobban betartani,
mint egy ,probaid6s munkavallalé egy Gj munkahelyen”. Természetesen nem azt allitjuk,
hogy minden bérl§ esetében a hatdrozott id6tartamu szerzédés jobb fizetési hajlanddsagot
eredményez, de azt mindenképpen allitjuk, hogy a fizetni tudo, de nem akaré bérlg esetében
a hatdrozatlan id6tartami szerz6désnél mindenképpen jobb megoldds a hatdrozott
idStartam. Ez az id6tartam &lldspontunk szerint 1 év legyen. A néhany hénapos id6tartam
esetleg éppen az ellenkez§ hatdst valthatja ki a bérlékbdél, vagyis arra a néhany hénapra nem
fognak, vagy kevesebb bérleti dijat fognak fizetni. A tébb éves idGtartam viszont mar tal
hossztinak tlinik és nem alkalmas a kivant cél elérésére. '

Szeretnék azt is megjegyezni, hogy a Ptk.431. § (2) bekezdése kimondja, hogy Hatdrozatlan
idétartamuvd alakul dt a hatdrozott id6re kotétt bérlet, ha a bérleti idd lejarta utdn a bérlé a
dolgot tovdbb haszndlja, és ez ellen a bérbeadd tizendt napon beliil nem tiltakozik. Vagyis a
hatdrozott ideig 52616 szerz6dések id6tartamanak lejartakor az 6nkormanyzatnak gyorsan és
hatérozottan fel kell Iépnie, az id6tartam lejartakor.

Sziikségesnek latszik az O6nkormanyzati lakdsok bérletére vonatkozd szerz&dési hattér
atdolgozdsa oly mddon is, hogy a felek (bérbeaddé-béri6) kéltségviselésének kérdése
egyértelml legyen, tartalmazza a sziikséges fogalommagyarizatokat (pl. karbantartas,
felujitas, lizemeltetés), valamint megfeleljen a hatalyos Lakastv. rendelkezéseinek és az azzal
6sszhangban 1évé 6nkorményzati lakdsrendeletnek. Ez nem csak azt eredményezi, hogy
pontosabba vélik a szerz6dések betartdsa, betartatasa, hanem egy késébbi esetleges jogi
eljarasban is az 6nkormanyzat Iényegesen er8sebb pozicidkkal rendelkezik érdekeinek (a
kozérdeknek) érvényesitésére.

A nemfizetd bérlkkel kapcsolatban a Polgdri Térvénykdnyv tartalmaz egy olyan
rendelkezést, melyet ez iddig az 6nkormdnyzat nem alkalmazott, de jogszeri hasznalataval
jelents mértékben javithaté lehet a fizetési mordl. Ez az eszkéz a zdlogjog. Ptk. 429. § (1)
bekezdése szerint az ingatlan vagy lakds bérbeaddjdt a hdtralékos lakbér és jaruléka erejéig
a bérlének a bérlemény tertiletén levd vagyontdrgyain zdlogjog illeti.

A bérbeadd mindaddig, amig e zdlogjog fenndll, megakaddlyozhatia a zdlogjoggal terhelt
vagyontdrgyak elszdllitdsat, illetve kévetelheti a dolognak a bérlé kéltségén valé
visszaszdllitdsdt. A dolog visszaszdllitdséval a zdlogjog feléled.

A torveényes zalogjog — kizdrélag ingatlanbérlet vagy lakdsbérlet esetén, és csak a hatralékos
bér és jarulékai erejéig — illeti meg a bérbeaddt a bérlének a bérlemény teriiletén lévé
vagyontargyain. A zalogjog a bérbeaddt a kdvetelés erejéig és csak a bérls tulajdonat képezé
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vagyontargyakon illeti meg. A torvény ezzel zélogjog-visszatartasi és kielégitési jogot biztosit
a berbeaddnak és a Ptk. 429.§ (1) bekezdése nem értelmezhetd akként, hogy a zalogjog nem
valamennyi, a bérlemény teriiletén Iév8 vagyontargyra, hanem csak azok meghatarozott
korére terjed ki. Vagyis a zalogjog a bérlének a bérleményben elhelyezett valamennyi
vagyontargydt terheli fliggetleniil azok értékétél. Egy kapcsolédé jogerds Févarosi Birdsag
itélet szerint a bérbeaddnak nem kotelessége a zdlogba vett targyak értékét vizsgalni, igy
tulajdonképpen lehetséges a hatralékos bér és jarulékait meghaladé értékek lefoglaldsa, a
zdlogjog érvényesitését csak az korlatozza, hogy a kielégitéshez sziikséges mértéket
meghaladéan médr koteles tartézkodni a tovabbi vagyontargyak értékesitésétl,

E szabaly gyakorlati alkalmazasa nem minden esetben oldhaté meg konfliktusmentesen, de
azokban az esetekben, mikor a tulajdonos &nkorményzatnak bejarisa van az adott
ingatlanba, vagy az kiilsédlegesen lezdrhatd, vagy bérlé vagyontargya hozzaférhetd, sikerrel
alkalmazhaté. '

A kbvetkez8 eszkoz a lakbérhdtralékok behajtdsaban, vagy a lakdsok kiliritésében nyujt
rendkiviili segitséget, a bérleti jogviszony megsziinését kévetéen. Amennyiben a bérleti
szerzGdésben a felek kikétik, hogy bérl6 kotelezettséget vallal a jogviszony lejartat vagy
megszlinését kovetden a lakas kiliritésére és elhagyasara és ezt a nyilatkozatot (akar az egész
szerzGdéssel egylittesen, akadr csak kiilobn megfogalmazott dokumentumban) vagy
lakbérhatralék fizetési kételezettségét elismerd nyilatkozatot kézjegyzGi okiratba foglaljak,
ugy bérld ezen kotelezettségvéllaldsa — amennyiben a végrehajtasi torvény egyéb
feltételeinek is megfelel -, kézvetleniil szamon kérhets, azaz végrehajthatd. Tehat, nem
csupdn valamely pénz (lakbérhdtralék) megfizetésére vonatkozik a kotelezettség, hanem
valamiért térténd helyallasra is, azaz a lakas kiliritésére is. S6t, nem csupan lakassal
dsszefiiggésben van arra mdd, hogy a béri6 el6zetesen elkitelezze magat, hanem
lzlethelységek esetében is. Ennek az eszkéznek az alkalmazasa ugyan jelentfsen
koltségesebb a kozjegyz8i okiratba foglalds miatt, de esetenként célszerii lehet az
alkalmazasa elsésorban nagyobb érték(i kereskedelmi- vagy ipari ingatlanok esetében, vagy a
bérlék személyébsl fakadé okok miatt. -

A kiliritési kdtélezettség bérlGi véllaldsa a bérbeadd szédmdra azt eredményezi, hogy a nem
szerz8désszer(i magatartast tanusité bérl6t nem csupén kizarhatja az ingatlanbél, hanem
annak ingbsagait a felel6s 6rzés szabalyainak betartdsa mellett — ha a bérlg nem teszi meg —
akar el is szdllithatja.

3. A LAKBER MERTEKENEK MEGHATAROZASA

A lakbérek megdllapitasdnak jelenlegi rendszere

Az 6nkormdnyzati lakdsok lakbérének mértékét a Lakastv. harom szempont szerint allapitja
meg:

a)  szocidlis helyzet alapjan,

b)  koltségelven,

c)  piacialapon.
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A Lakastv. értelmében a szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakas lakbérének mértékét a
lakas alapvetd jellemz6i, igy kilondsen: a lakds komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a
lakdépiilet allapota és telepiilésen, illetéleg a lakdéplileten beliili fekvése alapjan kell
meghatdrozni. A térvény a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakdsok vonatkozasaban
eldirja azt is, hogy, a lakads burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek
karbantartdsdaval, feltjitasdval, illet6leg azok pétldsdval, cseréjével kapcsolatos kéltségek
viselése a béri6t terheli, a szerz8dés megkétésekor azonban a fizetendd lakbér Gsszegét

ennek figyelembevételével kell megaliapitani.

A Lakastv. szerint lakasberendezések altaldban a kdvetkezék:

a) féz6készulék (tlizhely, f6z8lap stb.);

b) aflit6berendezés (egyedi kdlyha, konvektor, elektromos hétarolo kalyha stb.);

c) melegvizelldtd berendezés (gaz-vizmelegitd, villanybojler, fiirdskélyha);

d) egeészségligyi berendezés (falikit, mosogato, fird6kad, zuhanyozd, mosdd, WC-tartaly,
WC-csésze stb., a hozza tartozé szerelvényekkel);

e) aszell6ztets berendezés (paraelszivé stb.);

f)  abeépitett bator (ruhasszekrény, konyhaszekrény stb.);

g) areddny, vaszonrold, napvédésfiiggény;

h)  acseng6 és a kaputelefonnak a lakdsban lévé késziiléke;

i)  alakas elektromos vezetékeihez tartozo kapcsolé és csatlakozé aljak

Itt jegyeznénk meg, hogy a lakasban berendezési targyainak, beépitett butorainak
felsorolasa a bérleti szerz6dés mellékleteként sziikséges, annak érdekében, hogy a bérls
tisztdban legyen kotelezettségeivel, tudatosuljon benne, hogy a bérleti dij megallapitasa
ennek fliggvényében alakuit.

Az Onkormdnyzat jelenleg hatalyos rendelete szerint szocialis alapon annak a személynek

adhato6 bérbe lakas, aki,

a) legaldbb 5 éve Budadrs véros kozigazgatdsi teriiletén lakdhelyként életvitelszeriien
lakik, '

b) a pdlydzo és a vele egylittksltozd csalddtagok egy fére juté havi stlagjévedelme nem
haladja meg a mindenkori 6regségi nyugdij legkisebb &sszegének kétszeresét,

c) nem rendelkezik forgalomképes ingatlanvagyonnal,

d) nem rendelkezik 1.000.000 Ft értéket meghaladé ingévagyontarggyal

Y4

Sziikséges lehet a feltételek modositasa a kés6bbiekben kifejtett szempontok szerint.

A koltségelven bérbe adott lakds lakbérének mértékének megéllapitasinal az alapveté
kévetelmény az, hogy a bérbeaddnak az épiilettel, az épiilet kdzponti berendezéseivel és a
lakassal, a lakdsberendezésekkel kapcsolatos raforditasai megtériilienek, de ezen bérleti
mod még nem tartalmaz a bérbeadé szédmara profitot.

A piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét gy kell megallapitani, hogy az
onkormanyzat ebb6l szarmazé bevételei nyereséget is tartalmazzanak. A lakbér mértékét ez
utobbi esetben a lakasgazdalkodasi racionalitds alapjan tgy érdemes megéllapitani, hogy a
budadrsi lakésok piaci alapt lakbérénél egy nagyon kevéssel alacsonyabb legyen, annak
érdekében, hogy a piaci bérlk az 6nkormanyzati lakdsokat keressék.
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Jogcim nélkiil hasznalékrol

E téma taglaldsa soran sziikséges szdlni a lakast jogcim nélkiil haszndldkrél is. A hatélyos
6nkormdnyzati rendelet szerint ,A lakast jogcim nélkiil hasznalé személy altal fizetendd
lakdshasznalati dij, a lakdshasznalat megallapitasanak id6pontjatdl szamitott 6 hdnapon beliil
megegyezik a lakbér mértékével. A lakéshasznalati jog megdllapitdsatdl szamitott 6 hénapon
tdl a bérbeadd havonta 30 %-kal emelheti a hasznalati dij mértékét, melynek legmagasabb
Osszege nem haladhatja meg a lakds mindenkori bérének tizszeresét.” -

Hatdrozott allaspontunk szerint ez egy kevéssé szerencsés szabaly a rendeletben, gazdasagi
és moralis szempontbdl egyarant. A Lakastv. szabalyaihoz képest az Onkormanyzat rendelete
haromszor hosszabb hatarid6t enged a bérlének (6 hénap) arra, hogy ugyanazt az dsszeget
fizesse, mintha nem jogcim nélkiil tartozkodna a lakésban. A Lakéstv. kimondja, hogy a
«Jjogcim nélkiili haszndlat kezdetétél szémitott két hénap elteltével a hasznélati dij
emelhet8.” A térvény tehat szigoribb szabdlyozast is lehet6vé tesz az 6nkormdnyzatok
szamara, Budadrs mégsem él ezzel. A 6 hdnapos hataridé nem szankcional jellegti, ezért
‘nem tartja vissza a jogellenes magatartasté! a polgarokat. Elni kell a térvényben rogzitett
lehetdséggel és az Gjrendeletben szabalyozni kell, hogy 2 hénap elteltével automatikusan
béremelésre keriiljén sor. Ez, ha nem is erételjes, de mégis valamiféle védelmet jelent a
lakdsban jogcim nélkiil tartézkoddkkal szemben.

A bérleti dij megdllapitdsahoz szorosan kapcsolodik az évadék (kdznyelvben kaucid)
kérdése. A Lakastv. kimondja, hogy az »Onkormdnyzati rendelét a nem szocidlis helyzet
alapjdn térténd bérbeadds esetén szabdlyozhatja a Ptk. rendelkezéseinek megfelel§ évadék
kikétésének lehetdségét és feltételeit.” ’

A Ptk. 6vadékra vonatkozé legfontosabb szabalyai a kdvetkez8k:

»Valamely kévetelés biztositdsdra pénzen, bankszdmla-kévetelésen, értékpapiron és egyéb,
kiilén torvényben meghatdrozott pénzigyi eszkézén az erre irdnyulé szerzédéssel és az
ovadék tdrgydnak Gtaddsdval évadék alapithatd. Kielégitési joga megnyiltakor a jogosult az
ovadékkal biztositott kévetelését az Gvadeék tdrgydbdl kozvetleniil kielégitheti, ha az dvadék
tdrgya pénz, bankszdmla-kévetelés, nyilvénosan Jjegyzett piaci drral vagy egyébként az adott
id6pontban a felektdl figgetleniil meghatdrozhaté drral rendelkezd értékpapir vagy egyéb
pénziigyi eszkéz.” _

Az dvadék tehdt arra szolgdl ebben az esetben, hogy az Onkormanyzatnak kart okozé
személlyel szemben fellépjen a Bérbeadd. A kér lehet a lakdsban okozott értékcsokkenés, de
jelen esetben ide sorolhatjuk a bérleti (kbzlizemi) tartozdsokat is. A bérleti szerz&dés
megkotésekor a bérlének Svadékot kell dtadnia a bérbeadd szamadra. Ez a piaci viszonyok
esetében 2-3 havi bérleti dijnak megfelels Osszeg. Ennél kevesebbet nem tartunk
célravezetének, ennél tébbet pedig azért nem, mert kevesen tudnak ennél nagyobb &sszeget
kénnyedén letenni. Az évadék esetében ugyelni kel arra, hogy elérje rendeltetését. Az
Ovadék nem arra szolgél, hogy az utolsé 2-3 havi lakbért ne fizesse meg a bérlg, hanem arra,
hogy az eredeti dllapotnak megfelelGen, tisztan, hianytalan ing6ségokkal keriiljon dtadésra a
bérlemény. Nem él az dvadék lehetéségével az Onkormanyzat, pedig ezzel sok
kellemetlenséget lehetne elkeriilni. Dijtartozdsok és mads, a bérleményben okozott karok
mérteékét lehetne csékkenteni, hiszen a bérbeadd az dvadékbdl kbzvetlen kielégitést
nyerhet. Az évadék intézménye nem alkalmazhaté a szocidlis bérlékkel szemben, amely
jogalkotdi szandék érthets, hiszen esetiikben ez irredlis elviras lenne.
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A kiilén szolgaltatasi dij

A Lakastv. szerint a kiilén szolgéltatasok kérébe tartozik kilénésen:

a)  avizellatas és csatornahasznalat (szennyvizelszallitas) biztositasa;

b) afelvoné hasznalatanak biztositasa;

c) akapunyitds;

d) akézponti fiités és melegviz-elldtas;

e) a kézés hasznalatra szolgdlé helyiségekben 1évé olyan berendezések haszndlata,

amelyek egyedi fogyasztasa mérhet§;
f)  aradio- és televizidaddk vételének biztositasa.

Felmertilhet kérdésként, hogy abban az esetben, ha a bérleti szerz6dés nem rendezi a kiilén
szolgéltatas dijat, koteles-e ezt megfizetni a béri? A térvény értelmében a bérlg koteles
megtériteni a bérbeadd &ltal nydjtott és a szerz8désben — vagy mas megéllapodésukban —
meghatérozott kiilén szolgltatas dijat. Tapasztaltunk némi bizonytalansagot ennek a
jogszabalyi kitételnek gyakorlati alkalmazésaval kapcsolatban. Szakmai véleményiink szerint
azonban a trvény alapjdn nem csak szerz8désben, hanem ,més megallapodésban” is lehet
régziteni a kiilén szolgdltatiasok dijat, és ezt a megallapodast mar nem sziikséges irasos
formdban megtenni. A polgari jogi gyakorlat szerint a szerz6dd felek megallapodasa
érvényesen létrejshet széban, vagy rautalé magatartassal is. Azzal, hogy a bérlé tudomasul
veszi és megfizeti a kiilén szolgltatasok dijat, azzal létrején egy érvényes maganjogi kdtelem
a dij jogosultja és a dijat megfizet§ fél kézott. Ennek alapjan tehat kévetelhetd a mér
(legaldbb) egyszer megfizetett kiilsn szolgdltatas dija.

A kiilén szolgaltatas dijat azonban az 6nkormanyzati rendeletnek tartalmaznia kell, mert a
Lakastv. 35. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiilén szolgdltatds dijat &nkormdnyzati
rendelet, illet6leg mds jogszabdly keretei kézétt g bérbeads dllapitia meg

Lakbér megallapitadsra vonatkozé javaslat

Budadrs Varos Gnkorma’nyzata jelenleg tehat haromféle bérleti jogviszony alapjén nyuijt
bérlakds szolgaltatast a teriiletén élgk szamadra. Szocialis alapon nyujt lakhatési lehetGséget
az arra raszoruléknak, bizonyos munkavallalgi részére kvazi szolgalati bérlakds jelleggel és
piaci alapon, profitorientalt jelleggel, kisebb mértékben.

Allaspontunk  szerint mindhdarom bérlet jogviszony esetében azonos médon kell
kiszamitani az adott jogviszonyhoz kot6d6 lakbér mértékének Osszegét, a jogviszonyok
kozotti a differencidlast pedig személyhez és az ingatlanhoz kététt korrekciés tényezgkkel
kell megoldani.

Ez a megoldés lényegesen egyszerdsiti és ami még taldn fontosabb, &tlithatdbba teszi a
lakbérek megaéllapitisanak rendszerét, mely fontos kovetelmény kell legyen minden
k6zpénzbdl gazdalkod6 szervezet szimara. A korrekcids tényezdk segitségével lehetdség
nyilik a bérleti jogviszonyok »szemeélyre szabdsara” mind a bérigk személyi korilményei,
mind pedig az ingatlan fizikai kériilményei tekintetében.

Mint ahogy azt kordbban is kifejtettik a lakdsgazdalkodasrdl szé16 fejezetben, a felelgs
gazdalkodas jegyében mar a szocislis bérlakasok esetében is a ,,nullszaldés” lizemeltetést
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tarjuk kdvetendd minténak azzal, hogy azon személyek és csaladok szamdra, akiknek még e
szint fenntartasa is nehézségbe iitkdzik a lakbér tdmogatdsi rendszer nyujtson segitséget.

A ,nullszaldés” iizemeltetés megvaldsitdsa soran térekedni kell arra, hogy az ingatlan bérleti
dija fedezze az ingatlannal kapcsolatos kiadasokat. ,Nullszaldg” tekintetében olyan
koltségeket javasolunk beszdmitani, melyek az ingatlan rendeltetésszerti, tehermentes
allapotanak fenntartésahoz sziikségesek. igy e kérbe allaspontunk szerint be kell szamitani az
ingatlan koziizemi szolgéltatéi altal kiszdmlazott alapdijakat, a téli hdnapokban annak a
minimalis fiitésnek a kéltségét, mely az allagmegévashoz kell és az ingatlan k6z6s kéltségét,
de nem tartozik e kérbe a kabeltelevizié-, telefon el6fizetés, dram-, és vizfogyasztas stb.
Amennyiben az adott ingatlan jelenlegi forméjaban hasznositisra alkalmatlan allapotban
van, gy a feldjitds koltségét is (havi kéltségszintre atszamolva) a ,nullszaldé” Osszegébe kell
szamitani.

A jelenlegi lakbérrendszer egyik silyos pontja az, hogy nem, vagy nem kell§ mértékben
rendezi az inflacié kérdését.

" Kiléndsen hosszabb idészakra, vagy hatdrozatlan id6tartamra kétott szerzédések esetében
fordulhat az elé, hogy a lakbér Osszege elértéktelenedik az inflacié hatdsara. Ezt a helyzetet
allaspontunk szerint egyrészré| orvosolja a kordbban kifejtett hatdrozott (1 évre) kotott
bérleti szerzGdések rendszere, méasrészrél a »nullszaldé” &sszegének megallapitdsiban
(amelyben benne szerepelnek a kéziizemi alapdijak is) érvényesithetd az inflacié mértéke. A
»nullszaldé” 6sszeg pedig minden kéziizemi aremelkedéskor automatikusan koveti azt, az
onkorményzatnak nem kell emiatt rendeletet mddositania, vagy hatdrozatot hoznia.
Természetesen dénthet tgy az Onkorményzat, hogy az dremelések hatasat nem érvényesiti a
»nullszaldd” 6sszegében.

Mivel nincs két ugyanolyan ingatlan még adott épiileten beliil sem, ezért értelemszerien az
lenne a legkézenfekvébb megoldas, ha minden egyes lakas esetében kulon-kiilén keriilne
megallapitdsra a »nullszaldés” lizemeltetéséhez szlikséges Gsszeg és ezen Osszeget
(hivatkozdsi alapként) venné alapul a rendelet a bérleti dij pontos &sszegének
megallapitdsaban. Ez a mddszer rendkiviil alapos allapotfelmérést feltételez, hiszen csak azt
kévetSen lehet a lakas bérleti dijat kiszamitani. Az dllapotfelmérést azonban a bérleti
szerz8dések rendszerének 4j alapokra helyezésével (hatdrozott idejii szerz6dések
megkotésével) és a lakaséllomany jelenlegi helyzetének felmérése céljabdl a BTG Kft.
kozrem(ikédésével egyébként is szikségesnek lgtszik elvégezni.

Annak érdekében, hogy a kialakitandd szabdlyozds ne legyen tllsdgosan széttagolt és a
fizetendS bérleti dijak kézott ne legyenek szamottevd kiilonbségek, az onkormanyzat
dontése szerint az allapotfelmérést végz$ BTG Kft. nagyobb kategdridkba is sorolhatja a
hasonl6 éllapotban lévg ingatlanokat azonos ,nullszaldé” szintet megallapitva szdmukra.

A fenti logika szerint tehat a lakbérek mértékének kiszamitisa az alabbi képlet szerint
torténhet;

L=N* (1+P) * (1+Ki) * (1+Ksz)

Ahol az

L —a lakbér mértéke,

N —a bérlemény ,nullszaldés” koltsége,
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P —a bérleti dijban érvényesiteni kivant profit %,

Ki — az ingatlan fizikai jellemzé6i alapjan képezett korrekciés tényez6 %-ban kifejezve (az
értékndveld tényezk novelik, az értékcsokkentd tényez6k csokkentik a zéréjelben 16v6 szém
0sszegét)

Ksz — az ingatlan bérlgjének személyi feltételei alapjan képezett korrekcids tényezé %-ban
kifejezve (az igénylé személy minden relevans szemelyi kérilményének értékelését kbvetéen
a Szocialis és Egészségiigyi Bizottsag allapitja meg a zaréjelben szereplé értéket).

Korrekcids tényezék

Mint mar emlitettiik a lakbér mértékének pontosabb megallapitasdhoz korrekcids
tényezéket javasolunk alkalmazni. Ezek segitségével lehetségessé vdlik a- bérleti
jogviszonynak mind a bérlemény, mind pedig a bérls személyére valé pontosabb kialakitasa.

A korrekcids tényezket két nagyobb csoportba soroljuk:

a) abérlg (igényl6) személyéhez k6t6dé és
b)  abérlemény fizikai tulajdonsa’gaihog kotédsek.

A bérlék és a bérlemények kivalasztisanak jelenlegi rendje kevéssé formalizélt az
értékelésbe vont elemek silya nem, vagy nem miinden esetben elGzetesen rogzitett. Ez
egyrészrél kénnyen eredményezheti a déntési folyamatba bevont személyek, intézmények
kozotti véleménykiilénbségek kialakuldsat, masrészrél kevéssé lehet objektiv szempontokkal
aldtdmasztani a ddntést annak esetleges késébbi megkérddjelezése esetén.

Allaspontunk szerint mind a személyi, mind pedig az ingatlan fizikai tulajdonsagait illets

korrekci6s tényezékhéz hozza kell rendelni bizonyos szazalék értéket, melynek az elGjele

fugg a tulajdonsag pozitiv (elényds) vagy negativ (hatranyos) megitélésétdl.
A fentiek bemutatdsdra az alibbi példdk szolgaljanak:

Piaci alapon bérbe adott lakis esetén, mikor az ingatlan ,nullszaldés” kéltsége 25.000 Ft, az
6nkormanyzat altal érvényesiteni kivant profit 6sszege 30 %, »atlagos” azaz nem szocislisan
raszorulé személynek (melynek korrekcids tényezbje igy 0%) kivdnjék bérbe adni, az
egyébként jo allapotban lévé ingatlant (melynek korrekcids tényezGje igy +5%). A fenti
képletbe behelyettesitve ezen értékeket, kiszdmithatd, hogy a kérdéses ingatlant havonta a
rezsikoltségek nélkiil nettd

L =25000 * (1+0,3) * (1+0,05) * (1+0)
azaz 34.125 Ft 6sszegért kiadva az onkorményzat mar profitot kdnyvelhet el.

A kévetkezd példankban egy szocidlis bérlakas kiadasat mutatjuk be, melynek »nullszaldéja”
25.000 Ft, az onkormanyzat ezen bérleti forma esetében nem érvényesit profitot, az igénylg
személy fogyatékos (melynek korrekcios tényezbje igy -10%), valamely nagyobb, de a
rendeletben el8irt 6sszeghatart el nem éré értéki ingé vagyontarggyal rendelkezik (melynek
korrekciés tényezdje igy +5%), az ingatlan az atlagosndl kevésbé jé allapoty (melynek
korrekcids tényezgje igy -5%).
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A személyhez k&t6dé korrekcids tényezék értékének Osszeszamitdsdt kévetSen az alibbi
képletet kaphatjuk:

L = 25000 * (1+0) * (1-0,05) * (1-0,05)

azaz kerekitve 22.565 Ft netts Osszeg a havi lakbér mértéke.

A korrekciés tényezék kialakitasa, azaz bizonyos tulajdonsdgok korrekcids tényez6vé torténg
mindsitése, a déntési folyamatba t6rténé beemelése és azok sulyanak megallapitésa teljes

Az ingatlan fizikai kérilményeire vonatkozs tényezéket a Szociglis és Egészségiigyi Iroda
véleményének figyelembevételével célszeri, hogy a Varosépitészeti Iroda Vagyon csoportja
és a BTG Kft. kdzésen alakitsa ki.

llyen korrekcids tényez8k lehetnek pl.: lakds éllapota, komfortfokozata, elhelyezkedése,
emelet/f6ldszint, udvara stb,

A bérlé/igényls személyi koriilményeire vonatkozd tényezéket a Vérosépitészeti Iroda
Vagyon csoportjanak és a BTG Kft. véleményének figyelembevételével célszerd, hogy a
Szocialis és Egészségiigyi Iroda alakitsa ki. ' '
llyen korrekciés tényezék lehetnek pl.: egyedtildlld, fogyatékossag, alacsony jévedelem,
eltartottak szama stb. '

Az ingatlan korrekcids tényez8inek sulyat az életvitelszer(f tartdzkoddsra gyakorolt hatasuk
alapjan javasoljuk megallapitani, nyilvan nagyobb hatdsa van a lakhatdsra pl. a
komfortfokozatnak, mint az, hogy a lakds a masodik emeleten taldlhato.

A személyhez f(iz6d6 korrekcids tényezék alkalmasak lehetnek arra, hogy bizonyos
nevel6hatdst valtsanak ki. Tényezéként célszer( alkalmazni azt, ha a bérlg rendszeresen,
hataridére megfizeti a lakbért, rendezett kdrnyezetet tart fenn maga kérlil, esetleg elvégzi a

kisebb javitasokat stb.

A korrekcids tényezék fent vazolt rendszere sz(ikebb teret hagy az egyedi déntéseknek.
Amennyiben azonban a fenti tényez6k kozé az énkorményzat olyat is kialakit, melynek
tartalma elére nem kotott (ilyen »8umiszabaly” péld4ul az, mikor tényezének mindsitik az
6nkormanyzat kiilénés érdekét), gy ezzel lehetségessé vilik az egyedi igények kezelése is.
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4. HATEKONY LAKASGAZDALKODAS MEGTEREMTESE

A lakdsgazdalkodas értelmezésének két aspektusa

Egy &nkormanyzat, mint lakastulajdonos szempontjabdl a 'hatékony lakdsgazdalkodas
megitélése kettds.

Egyrészrél lehet értelmezni ugy, hogy a hatékony lakasgazdalkodas feladata az, hogy a

tulajdonaban 1évg ingatlanok szémanak névelése, dsszetételének megoszldsa, lakdsainak

értéknovekedést jelentse. Ez a fajta megkézelités, az u.n, vagyonkezelSi megkéozelités
elsGsorban gazdasagi jelleg(i kériilményeket vesz figyelembe és vagyongazdalkoddsi
tevékenysége soran is ezen gazdasagi jelleg(i koriilmények alakitasat is tizi ki célul.

A midsodik megkézelités szerint, - melyet e tekintetben onkorményzati Gizemeltetésj
modellnek nevezhetiink -, @ tulajdonosnak a gazdasagi jelleg( vagyonkezelésen tul tovibbi
feladatai is vannak, melyek kiilsnleges, kézhatalmat képvisel6 stituszabdl fakadnak. E
modell szerint az 6nkormanyzatnak nem az az elsddleges feladata, hogy gazdasagilag miné|
hatékonyabb helyzetet teremtsen, hanem az, hogy a lakdsgazdalkodasaval a kézfeladatdt, a
raszoruld csalddok megsegitését ldssa el minél hatékonyabban. Ebbé] a megkdzelitéshdl

lehet ellentétes, hiszen szocidlisan raszoruld csalddok esetében nem szerencsés dolog
profitmaximalizaldsrél beszéni. Tekintettel ugyanakkor arra, hogy szintén koézfeladat az
dnkormanyzati tulajdon mikodtetése, ezért azt sem tartjuk megengedhetének, hogy az
Onkorményzat hagyja leromlani, értékét vesziteni a lakésa’lloményét.

E kettés szerep 'és feladat problémaja csticsosodik ki legjellemzébben akkor, mikor az
onkormaényzat e feladatst kiszervezi piaci szerepld, gazdasagi tarsasag részére. E tekintetben
nincs jelent§sége annak, hogy e szerepl§ az 6nkormanyzat akar 100%-os tulajdonaban is 4lI,
mivel e tdrsasignak feladata pusztan a technikai vagyonkezel8i feladatok vitele, de a

mogottes szocialpolitika megvaldsitdsat, szocialpolitikai dontések meghozataldt nem lehet és'
nem is szabad rajta szamon kérni, mivel az tovdbbra is az 6nkorményzatnak, mint

Ennek  fényében allaspontunk  szerint Budadrs  Viros ﬁnkorményzaténak
lakdsgazdalkoddsanak — szocidlis bérlakasok esetében — a ,nullszaldés” (izemeltetést
érdemes célul kitéiznie.

Rendkiviil fontosnak tartjuk annak hangsulyozésat, hogy természetesen lehetGséget kell
teremteni a kiiléndsen raszoruld csaladok szaméra a , nullszaldé” szint alatti kéltségviselésre,
de azt nem a lakésgazdélkodés, hanem mds, szocialis 6nkormanyzati feladat keretén beliil,
mas eszk&zokkel (pl. segélyezés, lakhatisi tdmogatds) kell ell4tni. A vagyonkezelést és a
szocidlpolitikdt érinté kérdések elvalasztisa érdekében az 6nkormdnyzat és a Budadrsi
Telepiilésgazdalkod4si Kit. (BTG Kft.) kozotti vagyonkezeli szerzédés mddositdsat
javasoljuk oly maodon, hogy abban ne csak a tulajdonosi, vagyonkezelgi kételezettségek
legyenek részletesen rogzitve, hanem az onkorményzat és a BTG Kft. kOzotti déntési
jogositvanyok és a déntések meghozatalanak eljdrasrendje is.
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A lakdsallomany helyzete és atalakitasanak f6 irdnyai
Mindenekel6tt szlikséges régziteniink, hogy a lakdsgazdélkodasnak van révid illetve van
hosszabb tavy célja is. A jelenlegi helyzetben az Gnkormanyzatnak szamoinia kell azzal, hogy
lakdsallomanya tulzottan vegyes szerkezet(i. Vannak magas és alacsonyabb kéltségen
fenntarthat lakésai, vannak Jjobb illetve rosszabb allapotban 1év4, illetve kisebb és nagyobb
alapteriilet( lakasai.

A lakasgazdalkodas egyik f6 irdnya révid tdvon a magas kéltségen fenntarthaté lakdsok
értékesitése kell, hogy legyen. Hosszy tavon célul kell kitlizni a szocialis lakdsok
kizdrolagossagat, hiszen ez felel meg leginkabb a kozérdeknek, a helyi 6nkormanyzat

alljon, amelyek a szocislis alapti bérleti feltételrendszernek felelnek meg. _
Fokozatosan meg kell sziintetni a nem szocialis alapon kiadott bérlet; tipusokat. Nem érttink

ilyen jellegli bérbeadast. Hasonldan vélekediink a rendkiviili esetekre fenntartott lakasokrs|
is. Az &nkormanyzat &ltal rendkiviili esetekre (katasztrofa helyzet) 4&llandé jelleggel
fenntartott lakdsok vonatkozasdban egyet értiink a Studio Metropolitana Kht. aital készitett
szakértdi anyagban foglaltakkal (Az 6nkormanyzati lakdsallomany Osszetételének szerkezeti
megUjitdsdhoz sziikséges program 2007). Eszerint, az Gnkormaényzat jobban jar, ha a
rendkiviili esemény bekdvetkezésekor a piacrél bérel lakast a bajba jutottaknak, ennek
ellenére a rendelet-tervezethen szerepeltettiink ilyen jellegli bérleti form4t.

A Lakastv. megteremti azt a lehet8séget, hogy a hatdrozatlan id6re sz616 bérleti
szerz8déseket a bérbeads 6nkormanyzat cserelakds felajdnlasaval ~ 3 szocialis helyzet
alapjan bérbe adott Onkormanyzati lakdsok kivételével ~ barmikor felmondja, indokol4s
nélkiil. Ennek értelmében az onkorményzatnak mddja van arra, hogy ha varosgazdalkodasi
érdekbdl sziiksége van, akkor a nem szocialisan bérbe adott lakdsok bérlgit — megfeleld

bérelt lakasokn4l a benniik laké csalddok nehéz életkc’jrijlményei miatt, a barmikor, indokol4s
nélkill t6rténd cserelakasos felmondésra nincs lehet8ség. Ezekben a7z esetekben a3
cserelakasos felmonddasra csak az épliilet atalakitasa, bontisa, korszerdisitése, vagy a még
fenndlié tarsbérlet megsziintetése céljabdl van méd.

A jelenlegi budabrsi lakaséllomany fébb jellemvondsait a lakdsok Szaman, térbeli
elhelyezkedésén valamint a3 lakdsok mindéségén lehet bemutatni. Itt most nem kivanjuk

az elkerilhetetlen, hogy a lakdsallomany fent emlitett néhdny alapvets jellemvondasat ne
ismertessiik.

vasdrldson kiviil, a tartasi szerz8dések megkéotésével torténs lakdsok megszerzése valamint
megemlithetjiik az drverésen torténg lakasszerzés lehetGségét.

A tartasi szerz6dések vonatkozasaban szocialis és lakdsgazdalkodsi szempontbdl egyarant
javasoljuk azt, hogy az 6nkorményzat dolgozzon ki programot a tartdsi szerz6dések
megk&tésére. A magukra maradt, id&s koruk miatt, vagy betegségbdl eredden

-23.




magatehetetlen helyzethe kertiilt lakosok szdméra s -elényds lehet§séget biztosit,
ugyanakkor az onkormanyzat szamara mar egyébként is rendelkezésre &l az erre
szakosodott infrastruktdra és szakmai hattér. Az 6nkormanyzat segitsége abbél all, hogy a
megfelel§ személyi feltételekkel &s szakmai hattérrel rendelkez§ 6nkormanyzati szocislis
intézmények munkatdrsai végeznék el a szerzédésben foglaltak szerinti munkakat, mint
peélddul a bevésarlast, a gyogyszerek kivaltasat, a takaritast vagy a mosdst stb. A szerzédéshg|
ered8en az igényld ingatlananak tulajdonjoga haldla utan az dnkormanyzaté lesz.

A lakdstv. kimondja, hogy a birésagi végrehajtasrdl sz616 1994. évi Ll térvény 147. §-anak

(3) és (4) bekezdése szerinti lakéingatlan fekvése szerinti telepiilési &nkormanyzatot
bekoltézhetd &llapotban értékesitendd lakdingatlan birésagi és kbzigazgatssi végrehajtasi
arverése, valamint nyilvdnos pélydzati értékesitése soran — az &rverésen, nyilvanos
pdlyazaton, a végrehajtasi eljdrisra vonatkozé kiilon jogszabdly szerint gyakorolhaté -
elévasarlasi jog illeti meg. 6nkorményzatnak tehat lehetésége van arra, hogy a teriiletén
kényszerdrverésre keriilg ingatlanokat megvasdrolja (elévdsarlasi joga van), azzal 3
feltétellel, hogy azt koribbi tulajdonosdnak bérbe adja. Kényszerértékesitésre nemcsak
birésagi és kézigazgatasi végrehajtas keretében keriilhet sor, hanem a birésagi végrehaijtés
mellézésével is, példaul amikor egy bank értékesiti a zélogkételezett lakéingatlanat. A
Lakastv. elGirja, hogy az énkormanyzat elévdsarlasi jogat akkor gyakorolhatja, ha az addgs
(zdlogkotelezett), kérelmet terjesztett el§ a lakdingatlan bérleti jogdnak megszerzése irant,
és a telepiilési Onkormdnyzat irasban kotelezettséget vallalt arra, hogy a megvésarolt
lakdingatlant a vegrehajtési eljaras adésanak vagy a zalogkételezettnek hatdrozatlan idére
bérbe adja. Tisztaban vagyunk azzal, hogy ezeknek az ingatlanoknak a megvasarlasa anyagi
terhet jelent az 6nkorményzatnak, de meégis megfontolands, mert a bajba jutott addsok
elébb vagy utdbb egyébként is az énkorményzathoz fordulnak valamilyen szocilis jelleg(i
tdmogatdsért.

270

anyag a lakdsok szétszOrtsdganak és koncentraltsiganak elényeit és hatranyait mérlegelve a
»gettdsoddsra” hivja fel a figyelmet a koncentralt lakdsallomany esetén. A mi alldspontunk
szerint is  vagyongazdalkodasi szempontbdl  kdénnyebb  kezelni 3 koncentraltabb
lakaséllomanyt. Eppen ezért, amennyiben Uj lakdsokat kivan megszerezni az 6nkormanyzat,

A ,gettésodas” veszélyét az 6nkormanyzat tgy keriilheti el, ha gondot fordit a lakasokra ésa
bérikre egyarant. A bérleti szerz6dések feliilvizsgalatakor nagy hangsilyt kell fektetni a
lakasok tisztdn tartasanak kotelezettségére, a megfelel§ életvitelre és a bérlgk ellenérzésére.
Altaldban az 6nkormanyzati (dllami) lakasok minGségérSl a 2007-es szakértsi anyag is a
Lakastv. miniszteri indokoldséra utal ,Az Snkormdnyzatoknak és az dllampolgéroknak is
érdeke, hogy az Gnkormdnyzati  lakdsok személyi  tulajdonba keriilienek, mert
bebizonyosodott: megovdsukra ez ad nagyobb esélyt.” Nem értiink egyet a térvény
indokoldsaval illetve ebben g vonatkozasban a Metropolitana &ltal készitett szakértéi
anyaggal. Az allam (6nkormanyzat) eleve rossz tulajdonos elmélete helyett azt kell
hangsulyozni, hogy az onkormdnyzatnak, mint tulajdonos bérbeadénak és a budadrsi
lakosoknak egyarant érdeke, hogy egy hatékony lakdsgazdalkod4s mikédjon. A rendkiviil
rossz mindség(i lakasok eladasat csak akkor tartjuk indokoltnak, ha a rendbehozatal kéltsége
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aranytalanul magas. Eppen ezért javasoljuk a lakasok feldjitasi kéltségének kalkulacidjat
rendszeresen aktualizalni és ennek ismeretében déntetni az ertékesitésrél vagy a feltjitasrol.

Fontos cél kell legyen a lakasok mingségének megdrzése illetve javitdsa. Ehhez sziikséges a
bérleti szerz6dések fellilvizsgalata. A bérleti szerz6dések nem kell6képpen rendezik a bérigk
kotelezettségeit a lakdsok karbantartisa vonatkozdsdban sem. A torvény szerint a lakas
burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek karbantartdsaval,
feltjitasaval, illetsleg azok pétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeads
és a bérl6 megdllapodisa az iranyad6; megallapodds hidnyaban a karbantartdssal és
feltjitdssal kapcsolatos koltségek:a bérlét terhelik. A szocialis helyzet alapjén bérbe adott
lakds esetén a bérl6t terheli ez a kbtelezettség, a szerzédés megkdtésekor azonban a
fizetend6 lakbér 6sszegét ennek figyelembevételével kell megallapitani. A bérl6 a
szerz8désben vallalt kételezettségét olyan id6pontban és médon kételes teljesiteni, ahogy
azt a lakds, illetSleg a lakdsberendezések allapota sziikségessé teszi. A térvény tehat
vilagosan és egyértelmien fogalmaz, de ezeket a kételezettségeket tételesen fel kell sorolni
a bérleti szerz8désben is, amely igy egyrészt egyértelmiivé teszi a felel&sséget, mésrészt
felhivia a bérl§ figyelmét a karbantartdsra, amely el8segiti a jogkdvets magatartast, a
lakdséllomany mindségének megdrzését. Itt szeretnénk megjegyezni, hogy nem csak a
bérleti dij illetve rezsikoltség megfizetésének elmulasztisanak megakadalyozadsdra kell
torekednie az 6nkormanyzatnak, hanem a karbantartasi kételezettség érvényesitésére is,
hiszen ennek elmaradasa komoly kdrokat eredményez a lakdsalloményban. Ehhez sziikség
van a bérlemények kovetkezetes ellenbrzésére, amelyet a Lakéstv. lehetévé is tesz.
Alldspontunk szerint az ellenérzés gyakorisdga ne minden bérlénél legyen azonos, hanem
attol fiiggjén, hogy mennyire tartja be kdtelezettségeit a bérls, Azoknal a bérl6knél, akiknél a
kételezettségek be nem tartésa észlelhet§, sziikséges a gyakoribb ellendrzés és végss
esetben a bérleti szerz6dés felmonddsa. ’

A hatékony lakdsgazddlkodds elsegitésének el6z8ekben ismertetett eszkézein tul fontos
tovabbi eszkéze a bérlakasok allomanyanak mindségi dsszetételének komfortfokozatanak
valtoztatdsa, annak érdekében, hogy az minél nagyobb ardnyban megfeleljen az
6nkormanyzat valds feladatat elldtni képes lakdsélloménynak.

Alldspontunk szerint az 6nkormdnyzatnak térekednie kell jelenlegi lakésdllomanyanak
»Megtisztitaséra”, oly médon, hogy abbdl a szocidlis bérlakisok komfortfokat meghaladé
lakdsokat piaci aron eladja, és a befolyd vételarbél alacsonyabb komfortfokd lakdsokat
vasarol Ugy, hogy az értékesitéshgl szarmazé tébbletbevételt a megvasarolt lakas (legaldbb
részbeni felujitdsara kélti).

A lakdsok értékesitése

A lakdsok értékesitése soran kétféle el6vasarldsi joggal kell szdmolnia az onkormanyzatnak.
A bérl6 el6vasarlasi joganal egyrészt meg kell emliteniink az &llam tulajdondbdl az
onkormanyzat tulajdondba keriilt 6nkorményzati lakdsra vonatkozé elévésarlasi jogot,
masrészt az osztatlan kéz6s tulajdon esetében alkalmazandé el6visariasi jogot.

Ami az elsét illeti a Lakdstv. értelmében eldvésarlasi jog illeti meg

a) abérlét;

b)  abérlGtarsakat egyenis aranyban;

c)  atdrsbérlét az ltala kizdrélagosan hasznalt lakéteriilet aranydban;
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d) az a)—c) pontban felsoroltak hozzdjarulasaval, azok egyenes agi rokonat, valamint
orékbe fogadott gyermekét.

A torvény szerint az el6vasarlasra jogosult részére — kérelmére — legalabb tizenst évi
részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerzédés megkdtésekor a
megallapitott vételar legfeljebb hisz szazalékanak egy Osszegben valé megfizetése kothet
ki. Az elsé vételdrrészlet befizetése utdn fennmarads hatralékra- a havonta fizetendd
részleteket egyenld mértékben kell megallapitani. A vételar egy Osszegben val6 megfizetése,
vagy az el6irtnal rovidebb térlesztési id6 vallalasa esetén a vevét drengedmény, illetleg a
vételdrhatralékbdl engedmény illeti meg. Az 6nkorményzat Elidegenitési Rendelet a forgalmi
érték alapjan meghatarozott érték 90 illetve 85 szizalékaban allapitja meg a vételarat. Ezen
feliil egy6sszegii azonnali fizetés esetén tovabbi 25 szazalék arengedmény illeti meg a vevdt.
Mindezek a szabélyok csékkentik a lakdsbdl befolyd onkormdényzati bevételt, ezért ezeknél a
lakdsokndl nem javasoljuk az értékesitést.

A masik elévisarlasi jog az osztatlan kozos tulajdon esetében jelenik meg, ahol a
tdrstulajdonost illeti meg ez a jog. Itt szeretnénk megjegyezni azt is, hogy a tulajdonostdrsat
nem csak el6vasarlasi jog, hanem elébérleti jog is megilleti, amelynek értelmében, ha az
6nkormanyzat bérbe kivanja adni tuléjdonrészét, akkor a tulajdonostars dénthet ugy, hogy
bérbe veszi azt. Ez utébbi kértilmény jelent8s problémakat vethet fel, a szocialis bérlakdsok
feltételei ugyanis olyan »kedvez8ek” lehetnek a t5bbi tarstulajdonos szamara, hogy éinek
elébérleti jogukkal. Ebben az esetben az 6nkormaényzat rendkiviil nehéz helyzetbe keriil,
ugyanis jogszabalyi rendelkezésekbsi kifolydlag neki az ingatiant bérbe kell adnia a szocislis
bérlakdsok feltételeit vallalg — de nem részorulé - tarstulajdonos szaméra, ugyanakkor nem
oldédott meg a raszorul6(k) elhelyezése sem, s6t — ennek az ingatlannak a kiesésével —
kevesebb lesz a szocidlis bérlet szémdra felhasznalhaté ingatlanok szama.

Tekintettel arra, hogy az osztatlan k6z6s tulajdon esetén a térstulajdonosok elébérleti jogat
kimondé rendelkezés mar hosszabb ideje hatalyban van, és az 6nkormanyzat (BTG Kft.) nem
minden esetben kérte meg a tarstulajdonosok el@bérleti jogédrdél sz6l6 lemondé
nyilatkozatokat, megdllapithaté hogy ez a helyzet jelentds jogi kockazatot képvisel az
onkormanyzat, mint mulaszté fé| szamdra abban az esetben, ha egy tarstulajdonos ugy dént,
hogy jogi eljaras keretében kivanja érvényesiteni elébérleti jogat.

Az értékesités mindig jelent egyfajta kockizatot az értékesitd szamdra is, nem tudhaté
mennyi id§ mulva és mekkora vételdrért sikeriil eladni az adott ingatlant, de napjaink
ingatlanpiaci pangasa kdvetkeztében el6alit alacsonyabb forgalmat és elérhetd vételdrat
ellenstlyozhatja az a korilmény, hogy most alacsonyabb &ron is tudna az Onkormanyzat
vasarolni csereingatliant.

Hatdskdrmegoszlas a vagyonkezelést illetéen

Erdemesnek tartjuk fellilvizsgalni az Onkormanyzat kiilénféle szervezeti egységeinek
lakasgazdalkodas terén korabban meghozott ddntéseit, illet6leg a mogottes dontéshozatali
eljarast.

Szakmai véleményiink szerint a szocidlis lakdsok bérbeadassra vonatkozdan a lakdsok
bériginek kijelslését a Szocialis és Egészségiigyi Iroda-, mig a lakdsok (izemeltetésével
kapcsolatos tulajdonosi déntéseket a Varosépitészeti Iroda Vagyon csoportja koordinalja és a
vagyongazdélkoddssal kapcsolatos megvalosité tevékenységet (bérleti- és vallalkozasi
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szerz6dések megkotése és felmondasa, felszélitasok, intézkedések megtétele) pedig a BTG
Kft. hataskorébe kell, hogy tartozzanak.

Budadrs Varos lakdsgazdalkoddsanak megkeriilhetetlen szerepléje a BTG Kft. Az

dnkormanyzat, mint tulajdonos és a BTG Kft. kdzotti vagyonkezel6i feladatokat a kozottiik

létrejott és 2005. janudr 1-én hatédlyba lépett vagyonkezelési megbizasi szerz8dés

tartalmazza. A szerz8dés értelmében a BTG Kft. feladata:

a) vagyonkezeli jogok gyakorlésa,

b)  gyakorolja a tulajdonost a polgdri jog szerint megilletd jogait és kételezettségeit (az
elidegenités és megterhelés jogdt kivéve).

A vagyonkezel8i szerz6dés IV. fejezetének 2. a)-j). pontjai részletekbe menden megjellik a
BTG Kft-t terhel6 bérbeaddi kételezettségeket. Ezek attanulmanyozasabdl egyérteimiien
megallapithaté az, hogy a vagyonkezeldnek széles kérd felhatalmazdsa van az altala
ellatandd feladatok megvaldsitasa érdekében.

A vagyonkezelési szerz8dés V. fejezete rendelkezik a BTG Kft. dontési jogositvanyainak
korlatairdl, azonban sem a szerz6dés, sem egyéb dokumentum nem rendezi a Kft. és az
onkormanyzat kéz6tti kapcsolattartas és tdjékoztatas 'részletszabélyait. A nem- vagy nem
kell6en szabalyozott ligyrendb6l fakadéan félreértések, hatarid6csuszasok keletkezhetnek,
melyek a hatékony gazdalkodds akadalyat képezhetik.

Jelen szakvéleménylink elkészitése soran azt tapasztaltuk, hogy igény mutatkozik a
vagyonkezel6i szerz6dés mindkét fél dltal térténd feliilvizsgdlatdra, mddositasara.

A tulajdonos 6nkorményzat szeretne nagyobb hangsulyt fektetni a lakasiizemeltetéssel
kapcsolatos, 6t terhel§ anyagi kotelezettségvalialdsok szigoritdsdra. A bérleti jogviszony
altalunk korabbiakban emlitett, nem kell§ kidoigozasabél fakadéan gyakran a bérlék helyett
— és a BTG Kft. korlatozott bérleti dijbevételeibél fakadéan — az dénkormanyzatot terheli a
lakasok feljitdsdnak, karbantartdsanak kotelezettsége és nincs ralatisa sem az ‘ezekkel
kapcsolatos drajanlatok kialakuldséra.

A BTG Kft. nagyobb anyagi és déntési &nallésgot szeretne kapni a vagyongazdalkodasi
tevékenységéhez, mert a tulajdonos vonatkozé testiileti ddntéseinek meghozatala,
id6igénye esetenként megneheziti szerz6déseinek megkétését, vallaldsainak teljesitését.

Alldspontunk szerint a két fél érdekei Osszeegyeztethet6ek és megteremthetd egy olyan
vagyongazdalkodasi modeli, mely eredményesen jirulna hozza a vagyongazdalkodés
hatékonyabba tételéhez.

Ennek a modellnek az alapvetd paraméterei a kovetkezék:

a) az onkormanyzat rendelete vagy hatérozata egyértelmdsiti a vagyongazdalkodast
érinté hataskoréket,

b) a vagyonkezelsi szerzédés részletesen rendezi a lakdsgazdélkoddssal 6sszefiiggs
Osszeghatdrokat, melyek meghaladdsa esetén a tulajdonos 6nkormanyzatnak
engedelyére van sziikség. Az dsszeghatart el nem éré déntések kizarélag a BTG Kft.
kompetenciajaba tartoznak.

¢)  az Osszeghatdrt meghaladd beszerzések, szolgaltatdsok esetén az 6nkormanyzat révid
és a szerzGdésben elézetesen régzitett hataridén beliil nyilatkozik a déntéseirél,
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d) a BTG Kft. szélesebb kér(, frissitett és folyamatosan naprakész nyilvantartast vezet a
lakasok allapotérdl, mely a jelenlegiekhez képest jobban dokumentilt, a késébbiekben
nyomon kovethetd. Informdciokat tartalmaz még az ingatlanok hasznalatérdl,
dijfizetésérél,  azokkal kapcsolatosan elvégzett/elvégzendd munkalatokrél,
intézkedésekrél és arajanlatokrdl, kéltségekrdl, kéziizemi mérSéra allasokrdl. Az
ugyvezetd id6szakonként rendszeresen - személyi felel§sségével - beszamolot készit a
gazdalkodasrol.

A fenti modell megalkotisa mind a vagyonkezel6i szerz6dés, mind pedig az 6nkormanyzat
rendeletének maédositasét igényli, mivel csak ezek egylttes megvaltoztatdsaval teremthetd
meg a komplex, hatékony lakdsgazdalkods. ‘

5. SZAKERTOI SZOVEGIAVASLAT AZ ONKORMANYZAT TULAJDONABAN ALLO LAKASOK BERLETERGL SzOLG
RENDELET ELKESZITESEHEZ

Az Gnkormanyzati lakasok (helyiségek) bérletére vonatkozd szabdlyok alapvetéen hirom
forrash6l épiilnek fel. Az egyik a Lakastérvény, de ha valamilyen kérdést nem szabalyoz a
Lakastv., akkor a Polgari Térvénykényv bérletre vonatkozé rendelkezései irdnyaddak.

A masodik forrds a helyi O6nkormanyzat rendelete. A rendeletben kell szabalyozni a
telepiilési 6nkormanyzat tulajdonéban 4llé lakdsok bérletére vonatkozé szabdlyokat. Azt,
hogy milyen szabélyokat lehet, illetve kell az 6nkormanyzat rendeletében szabalyozni, az
Lakastv. mondja_meg. Amit nem kételezd 6nkormanyzati rendeletben szabalyozni, az csak
lehet&ség a Képvisel6-testiilet szamara, ebben az esetben az Lakastv. illetve a Ptk.
rendelkezései alkalmazandéak. Amennyiben a Lakastv. el@ir kételezéen szabdlyozandé
tartalmi elemeket, tigy azokat a helyi rendeletben rendezni kell. Azt, hogy melyek ezek a
kotelez6en &nkormanyzati rendeletben szabalyozandd kérdések a Lakastv. mondja meg. A
Lakastv. azonban nem elég kovetkezetes e tekintetben (sem). A t6rvény ,térzsszévegének”
rendelkezései kdz6tt nem minden esetben taldljuk meg a kotelezéen rendeletben
szabalyozandd kérdéseket, hanem csak a térvény mellékletében. Eppen ezért az Lakastv.
mellékletét is gondosan 4t kell tanulmaényozni az 6nkorményzati rendelet elkészitésekor.

A harmadik alapvet6 forrds a bérlével megkotétt bérleti szerzédés. Ennek a hidrom
forrasnak azonban &sszhangban kell lennie egymdssal. A rendelet nem lehet ellentétes az
Lakastv.-vel és a bérleti szerz6dés sem (itkézhet az elgbbi torvény illetve az 6nkorményzati
rendelet szabdlyaiba. Eppen ezért fontosnak tartjuk mindezek figyelembe vételét, amikor az
Onkormanyzat megalkotja rendeletét a lakdsok s helyiségek bérletérél. Kiilén
hangsulyozzuk, hogy figyelmet kell forditani a bérleti szerz6dések gondos kidolgozasara is.
Ennek néhany 3dltalunk fontosnak tartott elemét a szakértsi anyagunk egyes fejezeteiben
mutattuk be.

A szakértdi anyagunk jogi keretbe foglalasat jelenti az alabbi rendelettervezet. Olyan keret
lehet a Képvisel§-testiilet szamara, amelybél kiindulva mind tartalmilag mind pedig

Jogtechnikailag meg tudja szévegezni a késziil§ jogszabalyt. Az altalunk javasolt tervezet -

elkészitése sordn nagyban tdmaszkodtunk az 6nkormanyzat Varosépitési Iroda
Vagyongazdalkoddsi Csoportja altal alkotott rendelettervezetre. Az iroda rendelet
tervezetének bizonyos elgondolasaival azonban ellentétes a szakert8i éllaspontunk, igy
azokat elvetettiik illetve 0 szabalyokat irtunk. A rendelet tervezetét szakértSi anyagunk
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tobbi fejezetével egyiitt érdemes kezelni, hiszen a probléma felvetést és a lehetséges
megoldasi javaslatokat ezekben a fejezetekben fejtettiik ki. Mindezek azonban politikai
déntést igényelnek a Szociilis és Egészségligyi Bizottsag illetve a Képvisel§-testiilet részérdl.
Eppen ezért ez a rendelet csak egy kiindulasi alap, a rendelet megalkotdsahoz tehst
szlikséges meghozni a szakértSi anyagunkban megfogalmazott javaslatainkkal kapcsolatos
dontéseket és ezt kévetben célszeri a rendelet szévegének kodifikacios munkajat
megkezdeni.
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ceveaen reererrenaes weeee OKT rendelet

Z. 2

az onkormaényzati tulajdonban lévé lakasok bérletérgl

Budabrs Varos Onkormanyzat Képvisel§ - testiilete a helyi 6nkormanyzatokrol 52616,
t8bbsz6r mddositott 1990. évi LXV. térvény 16. § (1) bekezdése, tovibba a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél rendelkezg,
t6bbszér médositott 1993, évi LXXVIIL. t6rvény felhatalmazasa alapjan a helyi viszonyok
rendezésére, az onkormanyzat tulajdonosi jogait és a bérlék méltanyos érdekeit szem el6tt
tartva, a lakdsgazdalkodasban g szocidlis és gazdasagossagi szempontok - egyiittes

megvalositdsara tdrekedve, Budasrs Vdros Onkorményzata kizardlagos tulajdonaban 1évg
lakdsok bérletére a kévetkezd rendeletet alkotja:

I. FEJEZET
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A rendelet hatélya

1.§

(1) A rendelet hatdlya a Budaérs Varos Onkormanyzata (tovabbiakban: 6nkormanyzat)
kizérélagos tulajdonaban 1év3 lakdsokra, valamint az osztatlan kézés tulajdonban 1év
ingatlanokban 1év8 6n3ll lakdsként hasznositott ingatlanrészekre (tovabbiakban egyltt:

lakds) valamint a nem lakas céljdra szolgald helyiségekre (tovabbiakban: helyiség) terjed ki.

(2) Az 6nkorménygat {ulajdonéban lév6 lakds bériGje az e rendeletben meghatarozott
feltételeknek megfeleld természetes személy lehet.

(3) Az Onkormanyzat tulajdonaban lévé helyiség bériSje az e rendeletben meghatdrozott
feltételeknek megfeleld természetes személy, jogi személy és jogi személyiség nélkiili
szervezet lehet.

(4) Az e rendeletben nem szabdlyozott kérdésekben a lakdsok és helyiségek bérletére,‘
valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabdlyokrol sz616, tébbszér madositott 1993,
évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban: Ltv.) tovabbd a Polgari Térvénykonyv (tovabbiakban:
Ptk.), rendelkezései az iranyaddk.

A bérbeadéi jogkorok gyakorléi

2.8

(1) Budaérs Varos Onkorményzat Képvisel§ - testiiletét (tovébbiakban.: Képvisel6-testiilet)
megilleti és terheli az onkormdnyzat tulajdonaban 1évé lakdsok tekintetében a tulajdonosi
jogok és kételezettségek Osszessége.




(2) A Keépvisels-testiilet az 6nkormanyzati tulajdont lakdsok bérbeaddsara vonatkozd
hatdskérét — jelen rendeletben foglalt feladatmegosztashan — az alabbi szervezetekre,
személyekre ruhdzza 4t:
a) Szocidlis és Egészségiigy Bizottsag (tovébbiakban: bizottsag),
b) Budaérsi Telepiilésgazdalkodasi Kft. (tovabbiakban: lzemeltetd)
¢ ) Polgarmester
(3) A bérleti jogviszony [étesitése, méaositésa és megsziintetése az t'jzemeltetc’i_ jogkfire. Az
lizemeltets részletes feladatait e rendelet illetve az onkormanyzat és az Uzemeltets kézott
létrejétt szerzdés tartalmazza.
Il. FEJEZET
A LAKASOK JOGCIM SZERINT] BERBEADASANAK MODJAI
Bérbeadasi médok
3.§
(1) A lakdsok bérbeadasinak jogcimei
a) szocidlis helyzet alapjan,
b) lakds bérbeadssa rendkiviili élethelyzetben,
c) bérbeadas az onkorményzati lakas megsemmisiilése, életveszélyessé nyilvanitasa esetén,
d) szocidlis intézménybél elbocsatott elhelyezése,
e) kényszerértékesités soran megszerzett lak4s bérbeadasa,
f) bérl6 halala utan a bérleti jogviszony folytatasa alapjan,
8) csereszerzédés alapjén térténg lakdsbérlet,
h) bérlé altal lakott lakds egy részének nem lakas céljara torténg bérbeaddsa

Lakds bérbeadssa szocidlis helyzet alapjan

4.§

(1) Onkorma’nyzati lakds szocialis helyzet alapjn meghatérozott idére, legfeljebb 1 évre
adhaté bérbe.,

-371-




(2) A szocidlis helyzet alapjan térténé bérbeadasrdl, valamint az ilyen jogcimen bérbe adott
lakas ismételt bérbeaddsardl a Szocialis és Egészségligyi Bizottsag dont.

(3) Szocidlis helyzet alapjan lakés bérletére az a nagykoru személy jogosult,

a) aki a kérelem benyujtasanak id6pontjdban - hazastarsak és élettarsak esetében a felek
egyike — legaldbb 3 éve Budaérs Varos kbzigazgatasi teriiletén bejelentett lakcimmel
rendelkezik és Budadrs Varos kdzigazgatasi teriiletén életvitelszeriien lakik és .

b) akinek héztartiséban az egy fére jutd étlagos havi nettd jovedelem a kérelem benyujtasat
és a lakds bérbeadasat megel6z6 6 hdnap &tlag jévedelme alapjdn az Gregségi nyugdij
mindenkori legkisebb &sszegének felét meghaladja, de nem éri el annak kétszeresét és

c) irdsbeli nyilatkozatban vallalja, hogy a bérleti jogviszony idétartama alatt a Csaladsegité
Szolgalattal a 44. § (1) bekezdése szerint egylittmdkédik

d) nem all fenn a 6 §-ban felsorolt kizaré okok egyike sem
5.8

(1) Ha szocidlis helyzet alapjan kotstt bérleti szerzGdés megsziinik, ugyanazon bérlGvel abban
az esetben kéthetd bérleti szerz6dés, ha vallalja, hogy a bérleti szerzédés megkotésének
idépontjdig barmely allamilag garantédlt lakossagi lakéstakarék pénztarral havonta

rendszeresen legalabb 10.000,- Ft elhelyezésére vonatkozé lakdscély el6takarékossagi
szerz8dést kot.

(2) llyen esetben a bérleti szerzédés megkotésének eldfeltétele a lakascélu elétakarékossagi

szerz6dés megléte, melyet legkés6bb a bérleti szerz§dés megkdtésének napjan az
tzemelteténél be kell mutatni.

(3) Az (1) bekezdésben meghatdrozott el6takarékossag megkotésétél a bérbeadss
id6pontjaban a Szocidlis &s Egészségligyi Bizottsag méltanyossagbdl eltekinthet. Meglévé
bérleti szerzédés esetében a bérls életkoriilményeiben tortént véltozas miatt az
el6takarékossag teljesitése a bizottsag hozzdjéruldsaval sziineteltethetd.

6.§

(1) Ha e rendelet masként nem rendelkezik, szocidlis helyzet alapjan nem lehet lakés bérléje

az a személy, akire a kérelem benydjtasanak, vagy a lakas bérbeadasanak id6pontjaban az
alabbi kizéré tényez6k valamelyike fennill:

a) az orszag teriiletén 1/1 tulajdoni ardnyban lakas tulajdondval, illetve 6nalld
lakdsegységnek minGsiilg, hasznalat szerint megosztott lakds résztulajdonaval rendelkezik;
hazastarsak, élettarsak olyan k&z6s lakas tulajdonaval rendelkeznek, ahol a tulajdoni
hidnyaduk 6sszege az 1/1 tulajdoni aranyt eléri,

b) az &regségi nyugdij mindenkori legkisebb &sszegének Gtvenszeresét meghaladd értékii
lakdsnak nem minéstil6 egyéb ingatlan tulajdonjogaval rendelkezik,
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C) az orszag teriiletén 6nallg dllami vagy onkormanyzati lakds bérletével rendelkezik,

d) kérelmében lakéskérUlményeire, szocialis, vagyoni és jévedelmi viszonyaira vonatkozéan
olyan valdtlan adatokat koz6l, amely szamara jogosulatlanul kedvezgbb elbirdlst tesz
lehetdvé,

e) kordbban az énkormanyzat tulajdondban Iévé lakas bérlgje volt és bérleti‘jogviszonya neki
felréhaté okbé! sz(int meg, vagy bérleti jogviszonya megsziinésekor bérleti dij, illetve
kdzlizemi dijhatralékkal rendelkezett, vagy a lakds bérleti jogviszonyanak megsziintetésekor
pénzbeli téritésben részesiilt. '

(2) Az (1) bekezdésben szereplé  kizaré tényezgket az egyuttkoltéz6 személyek
vonatkozasdban is vizsgalni és alkalmazni kell.

(3) Az (1) bekezdés c) pontja aldl kivételt képez az a személy, aki az e rendeletben
meghatdrozottak szerint lakas ismételt bérbeadasara, cseréjére jogosult.

(4) Az (1) bekezdés a) pontja aldl kivételt képez az 1/1 aranyban haszonélvezeti joggal
terhelten 6r6kélt és 5 haszonélvez§ altal lakott lakas, illetve 6n4lig lakdsegységnek mindsiilg,

hasznélat szerint megosztott lakdsrész.

7.8

(1) A lakas bérbeaddssra vonatkozd kérelmet jelen rendelet........sz. mellékletét képezs
nyomtatvanyon a Polgarmesteri Hivatalnal kell benydjtani.

(2) Azt a lakasigénylst, aki a szocidlis helyzet alapjan térténg bérbeadis feltételeinek
megfelel, a Polgérmester 2 néviegyzékbe felveszi és err6l a lakasigénylst hatdrozatban

értesiti.

(3) Azt a lakdsigényl6t, aki nem felel meg a szociilis helyzet alapjin torténg bérbead4s
feltételének a Polgarmester a névjegyzékbe térténg felvételét hatarozattal elutasitja.

(4) Onkorményzati bérlakds megiiresedése esetén a névjegyzékbe felvett kérelmezgk kéztil
bérlét a Szocilis és Egészségiigyi Bizottsdg jelsli ki.

(5) A Szociglis és Egészségiigyi Bizottsdag a bérlg kijel6lésnél 3 j6vedelmi, élet- ¢
lakéskérﬂlmények valamint a kérnyezettanulmény alapjan dént.

(7) Hézastarsak, élettdrsak kérelmet kizarélag egyiittesen nyujthatnak be.

(8) A kérelemnek tartalmaznia kell:
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a) kérelmezé alapvets személyi adatait (nevét, sziiletési nevét, sziletési helyét, idejét, anyja
nevét, csaladi llapotat), allampolgérsagit, lako-, illetve tartézkoddsi helyét,

b) a kérelmezgvel egyuttlaké és egyiitt kéltézg szemelyek alapvetd személyi adatait (nevét,
szliletési nevét, sziiletési helyét, idejét, anyja nevét, csaladi &llapotat), hozzatartozsi
mindségét,

c) a kérelmezg és a vele egylttkolt6z6 személyek e rendeletben meghatérozott vagyon- és
jovedelemnyilatkozatat, a vagyoni, jévedelmi, szociglis helyzetrdl, csaladi allapotrél szél6
igazolasokat, valamint a palydz6 - a pélyazat benyujtdsanak id6pontjdban” fennallé -
lakhatasanak jogcimét, a lakott lakas adatait,

d) az e rendeletben meghatdrozott nyilatkozatokat, egyéh dokumentumokat,

e) a bérbeadis feltételeinek elfogadésit,

f) nyilatkozatot az esetleges korabbi lakdsigénylésérdl,

g8) a kérelmez§ nyilatkozatat arrdl, hogy a. bérleti szerzédés fennalldsa alatt a részére
bérbeadott lakdsban életvitelszer(ien lakik.

8.§
(1) A jogosultségi feltételek igazolasa az aldbbiak szerint térténik:

a) A jévedelmi viszonyokat kérelmezé kérelem benyujtasénak, valamint a lakas bérbeadasst
megel6z6 6 hénap atlag jovedelmére vonatkozé nyilatkozattal és

aa) munkaviszonybol, munkavégzésre iranyul egyéb jogviszonybdl szarmazé joévedelmet
munkaltatoi igazolassal,

ab) egyéni vallalkozasbdl eredd jovedelmet, vagy tarsas véllalkozasbél szérmazé tagi és
osztalék jovedelmet Az allami addhatdsag altal kiallitott igazoldssal,

ac) munkanélkiili elldtist a megillapitd, megsziintetd hatdrozattal és a postai kifizet
bizonylattal, ha nem részesiil ellatasban, a Munkaiigyi K6zpont errél sz616 igazoldsaval,

ad) a gyermekelhelyezésréi sz6i6 birésagi végzéssel, itélettel, gyamhatésagi jegyz6konyvvel,
gyermektartdsdij esetén a kérelem benydjtdsat megel6z6 harom hénap kifizetési

csekkszelvényével, vagy a kérelmez§ nyilatkozatdval a tartasdij 6sszegére vonatkozdlag

ae) egyéb jévedelmet (pl. csaladi potlék, GYES, szocialis tamogatdsok, stb.) a folydsité altal
<iallitott igazoldssal.

)) Az ingatlanvagyont

)a) épitési telek- és egyéb ingatlantulajdont fél évngl nem régebbi add és érték
lizonyitvénnyal,
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bb) lakdstulajdon esetén a lakds hiteles tulajdoni lapjdnak mdsolat, vagy egyszer(sitett
hatdrozat-szemle bemutataséval.

c) A hozzéatartozdi minéséget
ca) elvélt csalddi llapot esetén a jogerds birdsagi itélettel, végzéssel,
cb) élettarsi kapcsolat esetén k6zjegyz§ el6tt tett nyilatkozat masolatéval igazolja.

(2) Az (1) bekezdésben meghatdrozott adatok a kérelem elbirdldsara szolgilnak. Nem
hozhatdk nyilvanossagra a kérelmez§ jovedelmi, vagyoni viszonyat, csaladi allapotat érintd, _
az egészségi allapotra vonatkozd, valamint egyéb személyes adatai. Személyazonositd
adatok nélkiil statisztikai adatszolgdltatds teljesitheté.

(3) A kérelemben szerepl§ adatok valddisdgat a Szocidlis és Egészségiigyi Iroda jogosult
ellendrizni.

(4) Az ellen6rzés a munkaltato, és az igazoldsokat kiallitd szervek megkeresésével, helyszini
adategyeztetéssel, illetve kérelmez6 meghallgatasaval térténhet.

9.§
(1) A bérl6 a bérleti jogviszony megsziinését megel6z8 kilencvenedik és hatvanadik nap
koz6tt irasban kérelmezheti a lakds ismételt bérbeaddsat. ErrSl a-jogosultsagardl az
Uzemeltetd a bérleti szerz6dés megsz(inését megel8z68 kilencvenedik napig értesiti a bérlét.
Ha a hatarid6 elmulasztasanak alapos oka van, legkésébb a bérleti jogviszony megsz(inését

megel6z6 harmincadik napig a bérl6 a mulasztas igazoldsdval egyiittesen nyujthatja be
kérelmét. A Szocidlis és Egészségligyi Bizottsag az igazolast a kérelemmel egyiitt birélja el.

(2) A bérlakas ismételt bérletére az a bérls jogosult, akinek a lakds ismételt bérbe addasara
iranyuld kérelem benyujtasa idépontjaban - a lakdsban jogszeriien tartézkodd személyekb6l
allo - csaladjéban az 1 fére juté havi nettd jovedelem a 4.§ (3) bekezdésének b) pontjdban
meghatdrozott &sszeget nem haladja meg, az 4ltalanos bérbeadasi feltételeknek megfelel és
a kérelem benydjtésanak id6pontjaig bérléi kotelezettségeinek maradéktalanul eleget tett.

(3) A bérl6 az ismételt bérbeaddsra iranyuld kérelméhez kételes csatolni

a) nyilatkozatat, mely szerint 6nerébél lakhatasat nem képes megoldani, valamint

b) azokat az e rendeletben meghatdrozott nyilatkozatokat, igazoldsokat, melyek
alatdmasztjak, hogy az énkorményzat e rendelete szerint a bérl§ a kérelem benyujtésanak

idépontjéban szocidlis bérlakds bérbeadasara jogosult,

¢) a koziizemi szolgdltatd altal kidllitott igazoldsokat arrél, hogy a kérelem benyujtasanak
idGpontjaig a bérléi kotelezettségeinek maradéktalanul eleget tett.

(4) Amennyiben a bérl6 a kérelem benyujtasanak idGpontjdban a (2) bekezdésben
meghatdrozott feltételeknek megfelel, és a kérelem késedelmes benyujtdsa esetén a
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kérelemhez csatolt igazoldsbé| megdllapithatd, hogy a késedelem a bérlének nem réhato fel,
a Szocidlis és Egészségiigyi Bizottsag a lakdst a kérelmez§ részére ismételten bérbe adja. Az
ismételt bérbe addsra vonatkozé szerzédést a bérl6 a dontés kézhezvételétsl szamitott 8
munkanapon beliil az izemeltet§vel megkoti.

(5) Amennyiben ismételt bérbeadasra nincs lehetGség, a bérlé a lakdst a hatdrozott idg
lejartakor kételes (iresen, tisztan, rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban az
Uzemeltetd rendelkezésére bocsatani.
Lakas bérbeadasa rendkiviili élethelyzetben
10. §

(1) Annak, aki meglévé lakhelyén veszélyeztetettségnek, bantalmazisnak van kitéve,
kilénésen, ha a veszélyeztets szemely kozeli hozzatartozd, a polgarmester a szocidlis,
jovedelmi és vagyoni feltételek, valamint a bérlet létesitését kizaré ok vizsgalata nélkil —

palydzaton kiviil, e rendelet alkalmazasiban szocidlis alapu lakbér megallapitidsa mellett
bérleti jogviszony létesitésérsl dénthet,

(2) Az (1) bekezdés esetében bérleti szerz6dés csak legfeljebb 6 hénapra vagy meghatdrozott
feltétel bekdvetkezéséig kthets.

Bérbeadds az 6nkormanyzati lakdas megsemmisiilése, életveszélyessé nyilvanitdsa esetén
11. §
(1) Ha lakds elemi csapds vagy mas ok kévetkeztében megsemmisiilt, megrongalddott
illetéleg az épitésiigyi hatéség életveszély miatt annak kiiiritését rendelte el, a polgdrmester
atmeneti jelleggel, az életveszélyes allapot megsziinéséig, de legfeljebb 6 hénapra lakdst

biztosithat a rdszorulé részére.

(2) A polgarmester ilyen esetben szocilis alapu lakbér megéllapitdsa mellett bérleti
jogviszony létesitésérél dénthet.

12. §
(1) Amennyiben az ilyen élethelyzetbe keriils onmaga oldja meg lakhatdsat, a Szocislis és
Egészségligyi Bizottsag a kérelmezd jovedelmi, élet- és lakdskorilményei, valamint a
kérnyezettanulmany figyelembevételével albérleti tamogatast dllapithat meg részére.
(2) Az albérleti tdmogatas Osszege nem haladhatja meg az albérleti koltség 50%-at.
(3) Az albérleti tamogatas iranti kérelemhez mellékelni kell:

a) a kérelmez§ és vele egyiittkoltszok jovedelemigazolasait,

b) az albérleti dijat tartalmazé albérleti szerzédést.
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(4) Albérleti tdmogatdsra jogosult a kérelmez§, ha

a) a sajét és a vele egyiitt kéltoz6k egy f6re jutd havi nett6 jovedelme nem haladja meg az
oregségi nyugdij mindenkori legkisebb Osszegének 250 %-4t, valamint

b) az albérleti kéltség havi Osszege nem haladja mega................ e <. Ft-ot .
(5) Az albérleti témogata’s‘ idStartama hat hénap, melyet a kérelemre a Szociilis és
Egészségligyi Bizottsdg egy alkalommal 6 hénapra meghosszabbithat. A tdmogatast a

kérelem benyujtasét kovetd hénap elsé napjatél lehet megallapitani. '

(6) A jogosultsagi feltételekben bedlls barminem véltozast a bérlé koteles 15 napon belil
irdsban a Polgarmesteri Hivatal felé bejelenteni.

(7) A Polgdrmesteri Hivatal a kérelmez&nél kérnyezettanulmanyt készit.

Szocidlis intézménybél elbocsatott elhelyezése

13.§

(1) Az Ltv. 68.§ (1) bekezdése alapjan meghatdrozott esetben a szociilis intézménybél
elbocsétott személy az intézménybél vald elbocsatasa utan masik lakas bérbeaddsit kérheti
a Polgdrmesteri Hivatalhoz benyujtott kérelmében. '
(2) Az Ltv. 68.§ (2) bekezdése alapjan meghatérozott esetben a polgarmester hatarozatlan
id6re biztositja a szocialis intézménybél elbocsatott személy részére méltanyolhaté mértéki
lakdsigénynek megfeleld és ugyanolyan komfortfokozatd lakas bérletét, mint amilyenrd| az
intézménybe utalaskor lemondott, ha nincs tartasra kételes és képes hozzdtartozdja és

a) a kapott pénzbeli téritést egy dsszegben visszafizeti, vagy

b) igazolja, hogy bérleti jogviszony megsziintetéséért jaré téritést maradéktalanul az
intézményi elldtasra hasznalta fel.

(3) A (2) bekezdés alapjan a lakasbérleti szerzGdést az 6nkormanyzat nevében az lizemeltetd
kéti meg.

Kényszerértékesités soran megszerzett lakds bérbeadasa
14. §

(1) Ha a lakds az Ltv. 85/F. §-a alapjan keriilt az 6nkormanyzat tulajdondba az lizemeltets
hatdrozatlan idejii bérleti szerz6dést két a kérelmezével.

(2) Ha a kérelmez6 szocialis lakbér megallapitdsara jogosult, kérelmére, vele a jelen rendelet
alapjén létesitett szocialis lakbér megdllapitasdval bérleti szerz8dést kell kétni.
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(3) A (2) bekezdésté! eltérs esetben a kérelmezével az Ltv.-ben meghatarozott piaci alapon
kell bérleti szerzédést kotni.

Bérl6 haldla utdn a bérleti jogviszony folytatésa alapjan
15.§

(1) Bérleti jogviszony folytatdsira az Ltv. 32, §-dban meghatarozottak esetében a
polgarmester hozzajarulassval van lehetGség.

(2) A lakdsbérleti jog folytatdsara jogosult személynek a kérelmet a jogosultsagot
megalapozé eseményt kévetd 90 napon beliil kell benyujtania a Polgdrmesteri Hivatalhoz.
Ezen esemény elmulasztisa esetén jogosultséga elvész, és a lakasban jogcim nélkili
hasznaldként marad vissza.

Csereszerz&dés alapjan torténé lakisbérlet

16.§
Onkormanyzati lakds bérleti jogénak cseréjéhez valé hozzdjarulas kizarélag az Ltv. 29. § (5) -
(6) bekezdésében megjelslt esetekben adhat6, a Polgdrmesteri Hivatalhoz benyujtott
kérelem alapjan, melyrél a benyujtast kévets 30 napon beliil a polgdrmester dént.

Bérlé altal lakott lakds egy részének nem lakas céljdra torténd bérbeaddsa

17.§
(1) Onkorményzati lakas. egy része a bérbeadd elGzetes hozzajarulasaval hasznalhaté nem
lakds céljara, kizdrélag abban az esetben, ha a bérlg egészségligyi, szocidlis és jovedelmi
viszonyai az ilyen jellegii hasznslatot indokoltta teszik.
(2) Uresen &ll6 dnkormanyzati lakas nem lakds célidra nem adhat6 bérbe.
(3) A nem lakas céljdra vald hasznalatot a Polgdrmesteri Hivatalnal kell kérelmezni. A
kérelemhez csatolni kell a bérleti szerz6dést, és meg kell jeléIni a hasznalat céljat, idejét
{mely nem lehet hosszabb, mint a bérleti szerz8dés id6tartama) és a mas céld hasznalat
indokait.
(4) A Szocialis és Egészségligy Bizottsag a hidnypétlast nem igénylé kérelmet munkatery
szerinti kdvetkez{ (ilésén birélja el. A hozzdjaruldsénak megfelelSen az Uzemeltetd a bérlgvel

kétott bérleti szerzédést maédositja a hozzajarulds kézhezvételét kévetd 30 napon beliil.

(5) A nem lakas céld haszndlat megsziintetésekor a bérl sajat koltségén koteles
gondoskodni az eredeti allapot visszadllitasardl.

Ill. Fejezet

A FELEK JOGAI ES KOTELEZETTSEGE!
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Lakds bérl&jének kivalasztasa
18.§

Az lUzemeltet§ az iires, rendeltetésszerli hasznélatra alkalmas allapotban lévé lakdsokrol
lakds megiiresedés esetén tajékoztatast kiild a Szocialis és Egészségiigyi Irodanak és a
Vérosépitészeti Iroda Vagyon csoportjanak.

19.§

(1) Ures lakdsok bérbeadasarél a bizottsdg legkésébb az 18. § szerinti tajékoztats
kézhezvételét kovets legkésébb 3. - munkaterv szerinti - (ilésén dént. A bizottség a
bérbeadis feltételeinek megfelel§ kérelmezg kozdil, lakdsonként, az els§ hirom helyre - a
Szocidlis és Egészségiigyi Iroda el6készitése alapjan - bériGjelsitet sorol.

(2) Bérleti szerz8dés abban az esetben kbthet§ a kérelmezével, ha a 4. §-ban
meghatdrozottak szerint a lakds bérbeadasakor arra jogosult, tovébbd a 6. § -ban felsorolt
kizaré okok a lakas bérbeadasakor sem 4llnak fenn.

(3) A kérelmezé a jogosultséag fennallasst a dontésrél sz616 értesités kézhezvételét kévets 10
munkanapon beliil kételes igazolni a 7. § (8) bekezdésében meghatdrozottak szerint. A
jogosultsag fenndllasarsl a Szocidlis és Egészségiigyi Iroda 5 munkanapon beliil értestést
kild a kérelmezének és az Uzemeltetének.

(4) A mésodik és harmadik helyre sorolt kérelmezét értesiteni kell arrgl, hogy amennyiben a
szerz6dés megkstése a bizottsag altal elsg helyre sorolt kérelmezé (2) bekezdésben
meghatarozott jogosultsaga hidanyaban, vagy visszalépés miatt meghiusul, a masodik, ennek
a (2) bekezdésben meghatdrozott jogosultsaga hidnyaban visszalépése esetén a harmadik
helyre sorolt kérelmezével kéti meg a szerzédést az lizemeltetd.

(5) A kérelmez4 visszalépésének minésiil az is, ha a szerz6dést azért nem lehet hataridében
megkotni, mert a kérelmez§ a szerzGdéskotés helyén nem jelenik meg, és tavolmaradasst

el6re nem jelzi, illetve § munkanapon beliil nem igazolja.

(6) A bérleti szerz6dést a (3) bekezdés szerinti étestés kézhezvételét kévetd 5 munkanapon
beliil kell megkétni.

(7) Ha a szerzédést az elsé helyre sorolt kérelmezs megkéti, a masodik és harmadik helyre
sorolt kérelmez6t, amennyiben azt a masodik helyre sorolt kérelmezg megkdti, a harmadik
helyre sorolt kérelmez&t értesiteni kell errgl a tényrdl.

A bérl6tarsi szerzédés

20.8

A bérl6 és hazastarsa kd6z6s kérelmére - 3 hazastarsnak a lakdsba valé bekéltdzésének
id6pontjatél fiiggetleniil - az lzemeltetd a hazastsrssal béri6tarsi szerz6dést ks,
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21. §

(1) A bérls és élettirsa kéz6s kérelmére - az élettdrsak bérlakdsba valg egylttes
bekoltézésekor - az tizemeltetd az élettarsakkal bérl6tarsi szerzédést kot.

(2) A bérl6 és élettérsa kizos kérelmére az iizemeltets a polgdrmester hozzjéruldsa alapjén
a bérl6tarsakkal bérlGtarsi szerz8dést két, ha az élettdrs jogszerii befogaddsa a lakisba a
kérelem benyujtisa elétt legalabb 6 hénappal megtortént

22. §

A bérlé és vele egylttlaké (6rokbefogads, mostoha- és neveld) sziil6je kozés kérelmére a
polgdrmester hozzajaruldsa alapjan az iizemeltet§ a kérelmezékkel megkdti a bérlétarsi
szerz6dést. Hozzajarulds abban az esetben adhat, ha a kérelmezgk egylttlakdsat egészségi
allapotuk indokoltts teszi.

23. §

A bérl§ és vele egyiittlaks gyermeke, tovabbj a befogadott gyermekének gyermeke kézos
kérelmére a polgérmester hozzéjarulasa alapjan az iizemeltetg a kérelmezékkel bérltarsi
szerz8dést két, ha a gyermek(ek), illetéleg a bérls befogadott gyermekének gyermeke:

- a 16. életévét betsitdtte és
- jogszer(i befogadasuk a lakdsba a kérelem benyujtdsa elétt legalabb két évvel megtortént.
24. §

A leendd béri6tarsnak a szerz8déskotés elStt frasban nyilatkoznia kell arrél, hogy a bérleti
szerz8désben meghatarozott feltételeket vallalja, és az orszag tertletén masik, bekéltdzhets
lakdsingatlan tulajdonjogaval, tovibbj 6nallé allami vagy 6nkormanyzati lakas bérletével
nem rendelkezik. Ha e nyilatkozatot nem teszi meg, illetve a nyilatkozatban valdtlant allit, a
bérl6tarsi szerz6dés megkd&tése kizart.

25.8

77

A bérlGtarsi szerzédés megkoétésére vonatkoz kérelmet a Polgirmesteri Hivatalhoz kell
benyuijtani.

Az albérlet

(1) A bérig egy lakdszobanal nagyobb szobaszamu bérelt lakdsa egy részét - kizardlag
lakdscélu hasznélatra — 3 bizottség irdsbeli hozzéjarulasaval albérletbe adhatja. Az albérletbe
adasra vonatkozé frasbeli kérelmet a Szocidlis Irodan3l kell benydjtani.

(2) Az albérletbe addshoz a bizottsag akkor jarul hozz3, ha
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a) az albérlé részére a bérl6 kiilon szobst biztosit, és
b) a bérlé és albérlg személyek szdma egyiittesen nem haladja meg a 6 f5t.

(3) Bérl6tarsi jogviszony esetén az albérletbe adashoz valamennyi bériétars hozzdjarulasa is
szlikséges.

(4) Bérlg-kijelslési, vagy bérlé-kivalasztasi joggal érintett lakis albérletbe adésahoz 2
jogosultak hozzjérulsa is szlikséges.

27. 8§

Az albérleti szerz6dés felbontasatdl szamitott 8 napon beliil a bérlg a Szociglis Iroddn kételes
bejelenteni a felbontss tényét.

28.§

A lakdsban jogcim nélkiil visszamaradé volt albérls 3 bérl§ lakasbérleti szerzédésének
megszinése utan elhelyezésre nem tarthat igényt.

- Tartasi (életjdradéki) szerzGdéshez hozzdjarulss

bizottsag dént.

(2) A bizottsag megtagadhatja az (1) bekezdésben meghatarozott szerz§déshez valé
hozzdjaruldsat, ha a szerz8d§ felek életkora vagy egyéb kérilményei alapjdn a bérlé tartasra
nem szorul, illetéleg az eltartg 3 tartasra nem képes.

A lakds birtokba adisa
30. 8§

(1) Az iizemeltets kételes a lakast komfortfokozatanak megfeleld lakdsberendezésekkel
egyltt a bérleti szerz6déshen meghatdrozott feltételekkel és idSpontban, Uresen, tisztan,
rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas allapotban a bérlének stadni.

z

z

illetéleg a lakdsberendezések tényleges allapotdt, az esetleges hibakat, hidnyossagokat, a
lakdsban 1évg ing6sdgokat, valamint a lakas kéziizemi mér6orainak szamat és 4ll4sst, A bérlé
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az atvételt - észrevételeinek irasbeli rogzitésével - a lakds ataddsi jegyz6koényv aldirasaval
ismeri el.

{3) A lakés atadasakor észlelt hibdk, hianyossagok megsziintetésérd| az Uzemeltetd kételes
gondoskodni.

31.§

A bérlé a bérlemény birtokba adasatdl kezdve a bérleti jogviszony fenndlldsa alatt kételes
eletvitelszer(ien a lakasban lakni, illetve a bérl§ a lakasbol térténd 2 hénapot meghaladé
indokolt tavollétét, annak varhatd idétartamat és okat koteles a bérbeadd szervezet felé
irdsban, el6zetesen bejelenteni és azt megfelel6 médon (pl. orvosi, munkaltatdi, tanintézeti
‘igazolds) igazolni.

A lakdsba t6rténég befogadas szabdlyai
32. §

(1) A bérl6 az &ltala hasznalt lakasba az Ltv.-ben meghatdrozott személyek kérén kiviil mas
személyt csak az lizemeltets hozzajéruldsaval fogadhat be.

(2) A hozzdjarulast a bérbeadd irdsban, a bérl§ és az altala befogadni kivant személy kézésen
ugyancsak irdsban benyujtott kérelmére adhatja meg.

(3) A befogadéshoz vald bérbeaddi hozzdjérulas elhelyezési igényt nem keletkeztet.
A bérlemény allaganak meg6rzése
33.§

(1) A lakdsbérleti szerzédésben kikéthets, hogy ha a bérl6 a lakast korszertisiti, vagy egyéb
szempontbdl a lakas jobb hasznalatat eredményez§ atalakitast végez, az nem jarhat a lakds
komfortfokozatanak, illetve a szobaszamanak csokkenésével.

(2) Az (1) bekezdésben meghatdrozott esetben meg kell jeldlni az elvégzendé munkit,
befejezésének hatéridejét, varhats kéltségét, azt, hogy az teljes mértékben a béri6t terhel
és annak bérbeadé altali megtéritésére a bérleti jogviszony megsziinése utan nem jogosult.

(3) A korszerdsitési, atalakitasi munkalatok megkezdéséhez sziikséges hatésagi engedélyeket
a bérl6 koteles beszerezni, a nem szakszer(i munkavégzéssel okozott karért teljes mértékben
felel.

34. 8§

Az lUzemeltetd koteles gondoskodni a bérlemény karbantartdsardl, a k6zponti berendezések
dllandé lizemképes allapotdrdl, a k&z6s hasznélatra szolgdlé helyiségek &llagaban, e
helyiségek berendezéseiben keletkezett hibdk, hidnyosségok megsziintetésérdl, a lakdsban
lévé fogyasztdsmérs, illet6leg biztositétablatél kezd6dé elektromos vezetéknek és
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érintésvédelmi rendszernek a feltjitasardl, vagy a hatésagi el8irasoknak megfeleld
kialakitasarol.

35. §

(1) Ha az Ltv. 18. §-aban szabalyozott sziineteltetésre bérbeadsi kezdeményezés miatt keril

sor, a bérlé elhelyezésérsl az épités, bévités stb. teljes id6tartaméra a bérbeadd
gondoskodik.

(2) Az (1) bekezdés szerinti elhelyeiés soran felmeriils, koltézéssel kapcsolatos koltségek a
bérbeadét terhelik.

36. §

(1) A bérl6 a bérlet ideje alatt kiteles gondoskodni a lakas tisztan tartdsardl, belss festésérdg|
és mazolasardl, burkolatainak, ajtéinak, ablakainak, berendezéseinek és felszereléseinek
karbantartasarél, feljitasarol, cseréjérdl kivéve, ha arra a falban, vagy a fédémben lév§
vezetékek javitasaval Osszefliggs helyreallitasi munkdkkal, tovabb3 az épiilet feltjitasa sordn
végzett  munkdkkal kapcsolatban  keriil  sor. Ennek  elmulasztisa [ényeges
kételezettségszegésnek mindsiil.

(2) A bérl§ a szerzédésben vallalt és e rendeletben felsorolt kételezettségeit olyan
id6pontban és mddon kételes teljesiteni, ahogy azt a lakds, illetéleg a lakasberendezések
allapota sziikségessé teszi. ‘

37.§

A bérleti szerzdésben kikéthetd, hogy a lakés visszaadasakor a bérlét terhels helyreallitasi
munkakat a bérl§ kgltségére az tizemeltets végzi el.

A Csalddsegit6 Szolgalattal térténé egyuttm(ikodési kdtelezettség
38.§
(1) A szocidlis helyzet alapjan térténg bérbeadas esetén a bérig barmely bérieti szerz8désbgi
illetve e rendeletbsl eredd fizetési kéotelezettségének elmulasztisa esetén koteles a
Csaladsegité Szolgslattal egyuttmdkaodni.
(2) A Csalddsegité Szolgalat segitik a bérlét kiilonésen a takarékos haztartasvezetésben, a
filités, vilagitds, energiafelhasznals hatékonyabbd tételében. Ellendrzik a bérleti dijak és

egyéb koziizemi szamlak fizetésének rendszerességét.

(3) A bérlg részérél a Csalddsegit6 Szolgdlattal vald egyuttm(kddés barmilyen mddon
torténd indokolatlan akaddlyozasa lényeges kételezettségszegésnek mindsiil.

Az bvadék

39.§
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(1) A nem szocidlis helyzet alapjan torténé bérleti jogviszony létesitésekor 6vadék (kaucid)
kéthetd ki. Az Svadék mértéke kéthavi bérleti dijnak megfelel ésszeg.

(2) A befizetett dvadékbdl az 6nkormanyzat azon igénye elégithetd ki, amely a bérl6re haruld
kotelezettségek teljesitésének elmulasztisa miatt, a bérlakds visszaaddsa, a bérleti
jogviszony megsziinése soran felmeriilt, ideértve a lakas helyredllitdsdval kapcsolatos
koltségeket is.

(3) Az igénybe nem vett évadékot a szerz§dés megsziinését kévetd 30 napon beliil vissza kell
fizetni a bérl6 részére. -

{4) Az bvadékra egyebekben a Ptk. szabalyai irdnyadok.
A bérlemény ellenérzése
40. §
(1) A bérbeadé a rendeltetésszerd lakashasznalatot, valamint a bérleti jogviszonybdl fakadé
bériéi kotelezettségek teljesitését egy naptdri éven beliil legaldbb 2 alkalommal - a bérlg
sziikségtelen hdaboritésa nélkil — kételes ellendrizni melyrél jegyz&kényv késziil. Ha a
bérlemény ellenérzés sordn rendeltetésellenes lakdshaszndlatot vagy a bérlsi

kotelezettségek elmulasztdsat 4llapitjak meg, havonta lehet bérleményellenérzést tartani.

(2) A berl§ kételes arra alkalmas idSben a lakasba torténd bejutdst biztositani, és az
ellendrzést tdrni. Ennek elmulasztasa Iényeges kitelezettségszegésnek mindsiil.

IV. Fejezet
A BERLO ALTAL FIZETENDG DIIAK
Lakbérfizetési kbtelezettség
41.§

(1) Lakdsbérleti jogviszony fennalldsa esetében a lakas hasznalataért a bérlg lakbért kételes
fizetni. A bérlét a lakbérfizetdsi kotelezettség a szerz8dés megkotésének napjatol terheli.

(2) A bérl6 az e rendeletben megallapitott és az iizemeltetd altal kozolt lakbért kételes
havonta elére egy 6sszegben, legkésébb a hénap 15. napjdig megfizetni.

A lakbér mértéke
42.8
(1) A havonta fizetend§ lakbér mértékét a bérlemény nullszaldds kdltségének, az ingatlan
kiadaséval elérni kivant haszonnak, az ingatlan fizikai jellemz6i alapjan képzett korrekcids

tényezd és a bérls személyi feltételei alapjan képezett korrekcids tényezé egylittes szorzata
alapjan kell megéllapitani a kévetkezg képlet alkalmazdsaval:
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L=N*(1+P) * (1+Ki) * (1+Ksz)
Ahol az

L —alakbér mértéke,

Lo

N —a bérlemény , nuliszaldgs koltsége,
P —a bérleti dijban érvényesiteni kivant haszon %-a tizedesjegyben kifejezve,

Ki — az ingatlan fizikai jellemzgi alapjan képezett korrekcids tényez6 %-a tizedesjegyben
kifejezve (az értéknévels tényez6k novelik, az értékcsdkkentd tényez8k csokkentik a
zérdjelben 1év§ szam Osszegét)

Ksz — az ingatlan bérijének személyi feltételei alapjén képezett korrekcids tényez§ %-a
tizedesjegyben kifejezve.

43.§

(1) A bérlemény havi nullszaldés kéltsége megegyezik a bérlemény' emberi lakhatasra
alkalmas, rendeltetésszer(i, tehermentes allapotdnak fenntartasihoz sziikséges, és ezen
allapot eléréséhez nélkiilszhetetlen munkalatok atlagos havi koltségének egylttes
Osszegével.

(2) A bérlemény havi nullszaldés kéltségét a lakds-lizemeltetd hatérozza meg.
44. §

(1) A bérleti dijban érvényesiteni kivant haszon mértékét a Varosépitészeti Iroda Vagyon
csoportja a lakds-tizemeltetdjének véleményével hatérozza meg.

(2) A szocidlis helyzet alapjan t6rténé bérbeadas esetében a haszon mértéke nulla.

45. §

(1) A Vérosépitészeti Iroda Vagyon csoportja a lakdshérleti jogviszony Iétesitését megeldzéen
a lakas lizemeltetéje Gtjan felméri az ingatlan azon korilményeit, melyek relevansak az adott

ingatlan hasznélati értékének megallapitdsaban.
(2) Az ingatlan fizikai jellemzéi alapjan képezett korrekci6s tényezéket és azok mértékét a
Varosépitészeti Iroda Vagyon csoportja a Szociglis és Egészségligyi Iroda valamint a lakis-

lizemeltet6je véleményének figyelembevételével hatdrozza meg.

(3) Az ingatlanhoz k&t6dg korrekcids tényez6k felsorolisit és azok mértékét a 2. szamu
melléklet tartalmazza.

46. §
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(1) A Szocidlis és Egészségiigyi Iroda a lakasbérleti jogviszony létesitését megelSz&en felméri
az igényl6, bérl azon személyi kériilményeit, melyek relevansak lakasbérleti jogviszony
létesitése szempontjabol az adott személlyel térténd szerzédéskétésben.

(2) Az ingatlan bérlGjének személyi feltételei alapjan képezett korrekciés tényezéket és azok
mértékét a Szocidlis és Egészségiigyi Iroda a Vérosépitészeti Iroda Vagyon csoportja és a
lakds-lizemeltet8je véleményének figyelembevételével hatarozza meg.

(3) A bérls személyéhez kit6d6 korrekcids tényezGk felsorolasat és azok mértékét a 3. szamu
melléklet tartalmazza. }

Lakbértamogatas
47. 8§

A lakbértdmogatasra vald jogosultsag megallapitasinak eljérasi rendjét és a lakbértamogatis
mértékét és folydsitasdnak maédjat kiilsn 6nkormanyzati rendelet szabdlyozza.

48. §
Koziizemi szolgaltatasokkal kapcsolatos dijfizetési kotelezettség
49, §

A bérl6 a kéziizemi szolgaltatasokkal kapcsolatos dijfizetési kotelezettségének a
szolgaltatéval kotott kiilén megallapodas szerint kételes eleget tenni.

50. §
(1) Kéziizemi szolgéltatdssal kapcsolatos dijfizetési kotelezettség az energia-szolgaltatassal
(villamosenergia-, gdzszolgéltatas), vizelldtds, csatornahaszndlat, tivhé- és melegviz-
szolgaltatés igénybevételével kapcsolatban terheli a bérlét.

(2) A bérlé dijfizetési ktelezettségét a bérleti szerzédés tartalmazza.

(3) A tavhészolgéltatdsrél sz6l6 2005. évi XVIIL. torvény 44. § (3) bekezdésében szabélyozott

kérelem benydjtasara az 6nkormdanyzat nevében a bérleti szerz8dés megkotésével egy
idében az lizemeltetd jogosult.

A kiilén szolgaltatasi dij
51.§
(1) A bérbeadd altal nyujtott kiilén szolgdltatdsok kérébe tartozik kiilénésen:

a.) a viz- és csatornahasznalat (szennyvizelszallitas) biztositasa,

b.) a felvoné hasznélatanak biztositasa,

- 46 -

T

o
o

s

P

e

R
TS




c.) fitésszolgéltatas, kiilondsen tavf(ités kézponti f(ités és melegviz-ellatas,

d.) a radié- és televizidadok vételének biztositésa,

e.) a telepiilési szilard hulladék elszéllitasa

(2) A kilon szolgaltatasok utdn a bérlének a lakbéren feliil kell dijat fizetnie. Kiilon
szolgdltatdasnak mindsiil az is, ha a bérlé altal a lakdsban igénybe vett szolgaltatas dijat a
szolgaltaté felé kézvetleniil a bérbeads fizeti meg (vagy a szolgaltatd a bérbeadstdl is
behajthatja), és a bérls ennek alapjan fizet dijat a bérbeaddnak.

(3) A kilén szolgaltatasok utdn a bérbeaddnak fizetendd térités(dij) megfizetésének

késedelmét vagy fizetésének elmulasztdsat agy kell elbirdIni, mintha a bérl a lakbérrel esne
késedelembe,

Hasznalati dij
52.§
(1) Az a személy, aki a lakast jogcim hélkijl haszndlja, a hasznalatért a jogcim nélkiili
hasznélat kezdetétsl szamitott kett6 hoénapig a lakasra megallapitott lakbérrel azonos

osszeg(i haszndlati dijat kételes fizetn,

(2) A masodik hénap elteltével a jogcim nélkili lakashasznalé emelt dsszegli hasznalati dijat
koteles fizetni, melynek mértéke a kévetkez§:

a) a 3-6. hénap kozétti idétartamra a lakds lakbérének kétszérese,

b) a 7-8. hénap kézétt a lakss lakbérének haromszorosa,

c)a 9. hénaptdl kezdé;dé'en a lakés lakbérének négyszerese.

(3) Az a jogcim nélkiili lakdshasznald, aki adodssagkezelési szolgaltatast vesz igénybe, a

szolgaltatashan vald részvétel idejére az lizemeltetének a lakbérrel azonos Osszegli
haszndlati dijat fizet.

(4) A haszndlati dijat a jogcim nélkiili lakdshasznald el6re, egy ésszegbhen, minden hénap 15.
napjaig koteles az tizemeltetgnek megfizetni.

(5) A fizetési kételezettségrol, esedékességének idépontjardl, valamint a fizetendg Osszeg

mértékérdl az lizemeltets a jogcim nélkiili hasznalat kezdetét kdvetS 8 napon beliil frishan
értesiti a lakashasznalét.

Késedelmi kamat

53.8
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A lakbérrel és hasznalati dijjal, valamint a kiilsn szolgaltatds utan fizetendé dijjal kapcsolatos
pénztartozds esetére a Ptk.-ban meghatdrozott késedelmi kamat Osszegét is fel kell

V. Fejezet
A LAKASBERLET MEGSZUNESE
Ko6zos megegyezéssel térténg megsziintetés
54. §

(1) Az izemeltets ésa bérlg a lakdsbérleti szerz8dést kézgs megegyezéssel abban az esetben
szlintetheti meg, ha 3 bérl§ az Ltv. 23, § (3) bekezdésében meghatdrozott cserelakasra vagy
pénzbeli téritésre nem tartigényt. -

(2) A bérleti jogviszony kéz6s megszlintetése esetén g bérlé koteles a lakds hasznalati dijat és
koltségeit mindaddig fizetn;, amig a lakist az lzemeltetSnek rendeltetésszerj haszndlatra
alkalmas dllapotban &t nem adja.

Lakdsbérieti jogviszony megszlinése a bérls halsla miatt

55. §

(1) Ha a lakdsbérleti Jogviszony a bérlg haldla miatt szlinik meg; és nincs a lakdsbérleti jog
folytatasara jogosult személy, az 6rokss koteles - :

27 3 P

a) a lakdst a bérlg halalat kévetd 30 Napon beliil kiiiritenj és az Uzemeltet részére atadni,

A bérleti szerzddés felmondasa
56. §

(1) Az lzemeltet§ 3 bérleti szerzédést felmondja az Lty 24. § (1) bekezdésben
meghatdrozott esetekben, igy kiilénésen:

a) a bérleti szerzédésben foglaltak szerint, a bérlg 3 lakbért vVagy egyéb dijat a fizetésre
megallapitott idépontig nem fizeti meg,
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b) bérl6 a szerz6déshen véllalt, vagy jogszabdlyban elirt egyéb lényeges kotelezettségét
nem teljesiti,

c) a bérlg, vagy a vele egylttlakd személyek a bérbeadéval, vagy a kornyezetben él6kkel
szemben az egyiittélés kovetelményeivel ellentétes, botranyos magatartast tanusitanak,

d) a bérlé, vagy a vele egyiittlaké személyek a kozés helyiséget, illetSleg teriiletet rongéljak,
vagy a rendeltetésiikkel ellentétesen hasznéljak.

A lakas kiliritésének kezdeményezése
57.§
(1) Ha a bérl6 a bérleti jogviszony megsziinését kévetSen a bérleti szerzGdésbhen
meghatarozott hatéridé’ig a lakdst nem bocsétja tiresen, tisztan, rendeltetésszerd hasznalatra
alkalmas allapotban az iizemeltets rendelkezésére, az lizemeltet§ a lakis kitiritése irant

peres eljarast kezdeményez.

(2) Az énkényes lakasfoglaldkkal szembeni eljdrds tekintetében az Ltv., illetve a birdsagi
végrehajtasrol sz6l6 1994. évi LIl térvény rendelkezései az iranyadéak.

A zilogjog
58. §

(1) A bérbeadét a hatralékos bér és kézlizemi dij valamint jér;ﬂékaik erejéig a bérlének a
bérlemény teriiletén levé vagyontargyain zalogjog illeti meg. A bérbeadé mindaddig, amig e
zélogjog fennall, megakaddlyozhatja a zalogjoggal terhelt vagyontargyak elszallitasat.
(2) A zélogjogra egye‘bekben a Ptk. szabalyai iranyadék.

VI. Fejezet

A HELYISEGBERLET SZABALYA/
A helyiségbérlet létrejotte

59. §

(1) Az lzemeltetS rendszeres nyilvdntartist vezet az 6nkormadnyzat tulajdonaban Iévé
bérbeadds utjan hasznosithaté nem lakds céljéra szolgalod helyiségekrdl.

(2) A helyiségekre a bérbeads hatarozott idétartamy, legfelijebb 10 évre sz6lé bérleti
szerz6dést kéthet, melyben a bérlgnek a szerz6dés lejartat kévetSen tovabbi eld bérleti

jogot biztosithat.

60. §
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(1) Az lizemeltet6 kételes a meglresedett Onkormaényzati helyiségek bérleti jogara
palydzatot kiirni, ettél a Képvisels-testiilet alapos indokkal eltérhet. A palyszatot egy helyi és
egy orszagos napilapban kell kézzétenni.

(2) A palyazati kiirdsnak tartalmaznia kell:

a) a helyiség megnevezését, cimét, alapteriiletét,

b) a helyiség felhasznéldsnak céljat, az abban folytathaté teveékenység megnevezését,

¢) a bérlet jellegét (hatarozott vagy hatarozatlan idére sz616),

d) a palyazati ajénlat benyujtasanak modjat, helyét, hataridejét,

e) a palyazat elbiralasanak helyét és idSpontjat,

f) a bérbeadé dltal kozolt Telepiilésfejlesztési  és Vagyongazdalkodasi bizottsag
(tovabbiakban: Vagyongazdalkoddsi bizottsdg) altal megallapitott bérleti dij legkisebb
Osszegét.

(3) Nincs sziikség palyazat kifrdsara, ha:

a) a hatdrozott id§ elteltével a helyiséget ugyanannak a bérlének indokolt ismételten bérbe
adni, feltéve, ha a bérl6 a bérleti jogviszonyt tovabbra is fenn kivanja tartani, és ez irdnyy
igényét a bérleti jog megsziindse el6tt legalabb 3 hénappal, irdsban az lizemeltetd szamdra
jelezte,

b) a helyiségre az 6nkormanyzat szervének, intézményének van sziiksége,

c) a bérlének kordbban hatélyos jogszabdlyok szerint kotott szerz6dés értelmében el6bérleti
jogavan,

d) a bériének térvény alapjan cserehelyiséget kell biztositani.
e) bérleti jog dtruhazasihoz valé hozzajdrulds esetén.

(4) Helyiség ingyenes hasznalatba adasa csak kivételesen, szocialis-karitativ feladatokat
ellaté szervezet javara térténhet.

(5) Helyiség ingyenes hasznalatba adasdrdl az iizemeltetd a Vagyongazdalkodasi bizottsag
véleményének kikérése utan dont,

61. §
(1) A pélydzat elbiralasat a KépviselS-testiilet végzi. A  bérleti . szerz6dést a

Vagyongazdélkodasi bizottsag véleményének kikérése utin az lizemeltetd koti meg a
bérlével. ‘
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(2) A helyiségre a bérleti szerz6dést azzal a palyazéval lehet megkétni, aki a palyazatban
meghatarozott feltételeket maradéktalanul elfogadja, és emellett a legkedvez6bb bérleti dij
fizetési ajanlatot teszi.

(3) Amennyiben a szerz6dést a nyertes palydzénak felrohaté okbél a kiértesitésts| szamitott
15 napon beliil nem kétik meg, az iizemeltet§ jogosult — Vagyongazdélkodasi bizottsag
véleményének kikérése utdn —a 2. helyre rangsorolt palyazdval bérleti szerz6dést kotni.

(4) Amennyiben a 2. helyre rangsorolt palydzé bérleti dijra vonatkozd ajanlata tébb mint
20%-kal kevesebb az 1. helyre rangsorolt pélyazé ajanlatandl, dgy az lizemelteté—
Vagyongazdalkoddsi bizottsdg véleményének kikérése utdn — donthet dgy is, hogy a
helyiségre Gj palyazat kifrasat rendeli el.

(5) Ha a helyiség bérleti jogara hirdetett palyszat eredménytelen, a bérbeadd a palyazati
hatdridé utolsé napjat6l szémitott 6 hénapon beliil bérleti szerzédést kéthet azzal az
ajanlattevével, aki elfogadja a palyézati eljaras soran hirdetményben kdzzétett dijtételt.

62.§

(1) A helyiséghér Gsszegében az iizemeltet§ és a bérl6 szabadon allapodik meg. Az
uzemeltet6 a helyiségbér 6sszegében vald megallapodds soran figyelemmel van
Vagyongazdalkodasi bizottsag altal megallapitott bérleti dij legkisebb Gsszegére.

(2) Nem lehet a helyiséget bérbe adni annak, akinek az onkormanyzattal, illetve az
6nkormanyzat tulajdonosi részvételével miikods gazdasdgi tarsasaggal szemben barmilyen
jogugyletbdl ereds, lejért tartozasa van mindaddig, amig tartozasat nem egyenliti ki.

A felek jogai és kotelezettségei

63. §

A bérlé a helyiséget csak a bérleti szerzédésben megjelélt célra hasznéalhatja, mas célra
t6rténd felhasznélashoz a bérbeadd hozzajarulisa szlikséges.

64. §

(1) A bérbeadd megéllapodhat bérlével abban, hogy a helyiséget bérl§ teszi rendeltetés-
szer(i haszndlatra alkalmassa, vagy egyébként elézetes bérbeaddi engedéllyel, a tulajdonos
helyett végez, vagy végeztet munkat, ez esetben bérlg javéra a hitelt érdemliSen igazolt
koltségek erejéig bérbeszamitasi jog biztosithatd.

(2) Az (1) bekezdésében foglalt bérbeszamitasnal bérlé a helyiségbérieti dij &tven
szazalékdnak megfelel &sszeget fizeti mindaddig, amig koéltségei beszamitisra nem
kertilnek.

(3) Indokolt esetben a Képvisel6-testiilet hatdrozott idére a fentiektd! eltérhet.

65.§

-51-

=

T

2

_,..4.:
e

==
=aar e

S
e

=




(1) A bérbeadd nem biztosithat bérbeszamitast bérlc’)’.nek az alabbi munkdk elvégzése cimén:
a) a helyiség festése, burkolatainak cseréje,

b) a portal atalakitdsa, kialakitasa a bérlg tevékenysége érdekében,

c) a bérl6 kizardlagos has;nélatéban Iév6 kdzponti berendezések karbantartésa,

d) a helyiségnek az épiilet szerkeéetét nem érint6 kialakitdsa, berendezése, a bérls
tevékenységéhez sziikséges mértékben, |

e) a helyiség allagénak fenntartasa, megovasa érdekében sziikséges munkalatok.

(2) A bérl6 kételes gondoskodni a helyiséghez tartozé uzlethomlokzat (portal),
kirakatszekrény, védétets, erny8s szerkezet, biztonsagi berendezések karbantartasarél,
tovabbd a bérl§ tevékenysége érdekében szitkséges feltjitasokrdl, pétidsokrél, illetSleg
berendezési targyak cseréjérél.

(3) A bérlé koteles gondoskodni az épiilet olyan berendezéseinek karbantartasarél,
amelyeket kizarélagosan a bérlG haszndl, illetve tart uzemben, tovabbid kateles gondoskodni
az éplilet és a kozos haszndlatra szolgald helyiségek és teriiletek tisztantartdsardl, tovabba a
tevékenysége sordn keletkezett nem haztartasi hulladék elszallitasardl.

(4) A bérbeadd kételes gondoskodni az épilet karbantartasarél, az épiilet kdzponti
berendezéseinek dllandd tizemképes allapotban tartdsardl, valamint a k&ézés hasznalatra
szolgalé helyiségek &llaganak meglrzésérdl, berendezéseiben keletkezett hibak
megsziintetésérél.

Albérlet, tarsbérlet
66. §

(1) A helyiséget a bérl§ a bérbeadd el§zetes irdsbeli hozzajaruldsival albérletbe adhatja. Az
albérleti szerz8dést irdsha kell foglalni. Az albérleti szerzGdést, illet6leg annak médositdsat a
bérbeadénak jovihagyas céljabdl meg kell kiildeni.

(2) A bérbeadd csak abban az esetben adhatja meg hozzdjéruldsat a helyiség albérletbe
adasahoz, ha az albérl6ként szerz&dni kivand félnek az C)nkorményzattal, illetve az
Onkormaényzat tulajdonosi részvételével miikods gazdasagi tarsasiggal szemben barmilyen
jogligyletbél ered, lejart tartozasa nem all fenn.

(3) Amennyiben a bérlé a helyiséget albérletbe adja, tgy az albérlet hatdlya alatt az albérleti
dij 50 %-aval, de legaldbb a helyiségbér 20 %-4val névelt Osszeg( helyiségbért koteles fizetni
a bérbeaddnak. A tébblet-helyiségbér 6sszegével a bérbeadd elézetes targyalasokat
folytathat a bérlével és az albérlGvel.
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Amennyiben a bérbeadd a bérlének bérbeszamitast engedélyez, abban az esetben a bérlg a
(3) bekezdéshen meghatérozott helyiségbért a bérbeszamitis elgtti helyiségbér alapul
vételével koteles megfizetni.

{4) A bérlS a helyiséget csak sajat hatarozott idejd bérleti jogviszonyadnak idétartamat meg
nem haladé id6tartamra adhatja albérletbe.

(5) A bérlg sulyos kotelezettségszegést kdvet le, ha a bérbeadd hozzdjaruldsa nélkiil adja a
helyiséget albérletbe, vagy az albérleti szerz8dés médositasardl a bérbeadét nem
tajékoztatja. Errgl a bérbeadd a bérlét-a bérleti szerz6désben tajékoztatni kételes.

67. 8§

Helyiségre bérl6tarsi szerz6dés kéthetd, ha a helyiség egy része a bérlg szémara feleslegessé
valt €s a helyiségrész 6nallé bérleményként nem hasznosithatd, tgy mas természetes
személlyel, jogi személlyel vagy jogi személyiséggel nem rendelkez§ szervezettel is; ez
esetben a bérl6térsi szerz6dés megkotésének feltétele, hogy bérlék a bérleti dij, valamint a
bérbeaddnak teljesitendd kéziizemi dij fizetésére egyetemleges felelGsséget vallaljanak, a
bérbeadd hozzajiruldsaval.

68. §

(1) A bérbeadd akkor jarulhat hozzd a bérl részérdl mas személynek a helyiségbe
befogaddsahoz, ha '

a) a bérl6 kiskereskedelmi vendéglats, vagy fogyasztdsi szolgdltaté tevékenységének
folytatdsdra az izlethelyiség tizemeltetésére szerzdést két, vagy

b) a helyiség egy része szamdra feleslegessé valt, ezért azt albérletbe adta, feltéve, hogy az
albérletbe adott helyiségrész 6nalld bérleményként nem lenne hasznosithaté.

(2) A bérl§ dital a befogadott személlyel kétott szerz6dés dija nem haladhatja meg a
bérbeadd altal megéllapitott Ft/m2 bérleti dij 6sszegét.

Helyiségbérlet dtruhdzasa
69. §

(1) A bérl6 a helyiségbérleti jogot, a bérbeadé irdsos hozzéjéruldsaval akkor ruhézhatja 4t, ha

azt megel6z6en legaldbb harom éven &t folyamatosan szerz6désszer(ien hasznalta a
bérleményt.

(2) Ha a bérlé a gazdaségi tarsasagokrdl sz6l6 kiilsn torvény alapjén tdrsasagot, illetéleg a
szOvetkezetekre vonatkozd kiilén torvény alapjan szOvetkezetet alapit, vagy a tarsasig

atalakul, a tarsasdg, illetéleg a szévetkezet a jogutdd.

(3) Az (1) és (2) bekezdések alapjan sziiletett szerz&déseket irdsba kell foglalni.
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70.8

(1) A bérbeadd a helyiségbérleti jog dtruhdzdsahoz akkor jarul hozza, ha az a természetes
szemely, jogi személy és jogi személyiséggel nem rendelkez§ gazdasdgi tarsasag aki a bérleti

Lz

jog atvételérdl a bérlével szerzédést kotétt:

a) el6zetesen, irsban nyilatkozik, hogy a helyiségre érvényben Iév6 bérleti szerzgdést ismeri
és az abban foglaltakat szerzé’déskb‘tés esetén magdra nézve kotelezének ismeri el,

b) és egy éves bérleti dijnak megfelel§ 6sszeget egy 6sszegben befizeti az 6nkormanyzatnak.
71. §

A bérbeadd az iizlethelyiség bérleti joganak elcseréléshez akkor adhat hozzajarulast, ha a
bérlé helyiségbérleti jogot szerez és a cseréld fél a szerz6déskotést megel6z6en irdsban
nyilatkozik, hogy a bérleti szerz6désben foglaltakat feltétel nélkiil elfogadja.

72. §

Az Ltv. 24. § (1) bekezdésének b) pontjanak a helyiségbérletekre valé alkalmazasa soran
lényeges kotelezettség nem teljesitésének mindsiil és bérbeadd felmondésat vonja maga
utan, ha a bérié olyan szerz6désszegd magatartast tanusit, melynek esetére a felmondas
lehetéségében bérbeaddval a szerzédésben megallapodott.

73. 8§

(1) A bérleti szerzédés kozos ‘megegyezéssel t6rténé megsziintetése esetén bérbeadd
megallapodhat bérigvel cserehelyiség biztositdsa helyett, pénzbeli térités fizetésében is.

(2) A pénzbeli térités Osszegét a helyiség nagysaga, jra hasznositasi lehetésége a bérlg &ltal
a tulajdonos helyett elvégzett és a szerzédés megsziinésekor még el nem szamolt munkak
értéke, valamint a bérleti jog id&tartama alapjén kell megdllapitani.

(3) Ha a pénzbeli térités Osszege az 500.000 Ft-ot nem haladja meg, a bérbeads jogosult
megallapodni bérl6vel a szerzgdés megsziintetésérdl, ezt meghaladé Osszegl pénzbeli
térités esetén a szerzddés megszlintetésér6l a megdllapodas a Képvisel§-testiilet

7

hozzdjdruldsaval kothets meg a bérbeadd részérél.
Helyiségbérlet megsziinése

74.8

A jelen rendelet hatélya alatt kotott helyiségbérleti szerzédés megsz(inésére az Ltv. 39-41, §-
aban foglaltak az iranyadoak. :

Vil. Fejezet

ZARO RENDELKEZESEK
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Hatalybalépés
75. 8§
(1) E rendelet 201 seeenennennn=€ 1ép hatdlyba,

(2) E rendelet hatalybalépésével egyidejiileg az Onkormanyzati tulajdonban 4116 lakdsok és
helyiségek bérletére vonatkozd egyes szabdlyokrél sz616 61/2004. (X.18.) rendelet valamint a
modositdsardl és kiegészitésérsl sz616 58/2005.(X1.30.) OKT, 61/2004. (X.18. ), 2/2006. (1.31.),
13/2006. (11.20.) , 47/2008. (xI. 27.)'54/2008. (XI1.22.) és a 14/2009. (VI.23.) rendeletek
hatdlyukat vesztik.

Atmeneti rendelkezések

76. §

E rendelet hatélyba Iépéstdl kezd6dGen 6nkormanyzati lakas nem adhaté bérbe piaci vagy
kéltségalapon.
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2. szamu melléklet

Az ingatlanhoz k6t6d6 korrekciés tényez8k

Az 6nkormadnyzat tulajdonaban 4ll6, lakdsbérleti jogviszony létesitése alkalmas ingatlanokat
az alabbi szempontok és a hozzdjuk k6t6dé korrekcids tényezé figyelembevételével kell

értékelni:

a) az ingatlan alapteriiletének nagysaga +10 % és -10 % kdzott,

b) az ingatlan komfortfokozata +10 %Aés -10 % kozott,

c) az ingatlan dllaga +10 % és -10 % kozott,

d) az ingatlan bltorozottsdga +7 % és -7 % kdzott,

e) az ingatlan megkozelitése lifttel lehetséges +3 % és -3 % kozott,

f) az ingatlanhoz udvar tartozik +3 % és -3 % koz6tt
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3. szamu melléklet
A bérld személyéhez k6t6dé korrekciods tényezék

20 22

Lakasbérleti jogviszony létesitését megel6z8en az igényld, bérls személyi korilményeit az
alabbi szempontok és a hozzajuk k&tS8dé korrekcids tényezs figyelembevételével kell
értékelni:

a) egy haztartésban éI8 eltartott személyek szama alapjan +10 % és -10 % kézétt,

b) silyos betegség, fogyatékossdg +10 % és -10 % kozott,

c) egyedilallo +3 % és -3 % kozott,

d) igényl6, bérlé és a vele egy haztartdsban él6 nagykori személyek egylittes jovedelmi
helyzete alapjan +8 % és -8 % kdz6tt,

e) kordbbi lakdsbérlete sordn tanusitott életvitele +10% és -10% kozo6tt,

f) kordbbi lakdsbérlete soran kitelezettségeinek pontosan eleget tett-e +10% és -10% kozott
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ZARSz6

A megvaldsitds lépései a jeleniegi helyzetben

Elséként kiilsnbséget kell tenni szocidlis bérl6k és nem szocialis bérlgk kézott. Alldspontunk
szerint ez utébbiakndl nemfizetés esetén ugyanis fel kell mondani a bérleti szerzdést és a
béri6t a lakds dtaddsara felszélitani. ‘

Sziikségesnek tartjuk, hogy a BTG. Kft éljen az éltalunk javasolt zdlogjog lehet&ségével annak
érdekében, hogy envyhitse a lakbérhatralék miatt felmeriilt kies6 bevételt. '

Szitkséges ezutdn a fizetési meghagydsos eljaras kezdeményezése, amely ellentmondas
esetén perré alakul és az 6nkormanyzatnak perben kell érvényesitenie az elmaradt lakbér és
egyéb dijhatralékokat.

Szocidlis bérlé esetén is ugyanez az eljaras lefolytathatd, de allaspontuntunk szerint mar a
jelenlegi helyzetben meg kell prébaini révenni a bérlét az egylttm(ikédésre a Csalddsegits
Szolgalattal. Ez azonban jelenleg nem kikényszerithet§ kotelezettség. Amennyiben a bérlg
nem mdkédik egyiitt, fel kell mondani a bérleti szerzédést és éini a jogszabdlyokban foglalt
lehetGségekkel a fent vizolt folyamat szerint.

Az Uj rendelet adta lehet§ségek

A késziil6 rendelet és az annak alapjan megkétott Gj bérleti szerzédések nagyobb védelmet
fognak biztositanak a renitens bérlSkkel szemben, mivel mar tartalmazni fognak olyan
el6irdsokat, melyek a jelenleg hatalyos szerzdésekbd hidnyoznak. A késziil6 rendeletben és
az annak alapjan megkststt Uj bérleti szerz6désekben a bérlék Iényeges kbtelezettségeit
tehdt bdvebb kérben kell meghatarozni.

Amennyiben az 6nkormanyzat valtoztatni kivan az eddigi lakdspolitikijan és a
kvetkezetesség és az igazsagos szigor Utjara lép, akkor javasoljuk, hogy kiildjén levelet
minden dnkormdnyzati lakds bériéjének, amelyben felhivja a figyelmet arra, hogy a jovében
fel fog lépni azokkal a lakékkal szemben, akik nem teljesitik a bérleti jogviszonybdl ereds
kételezettségeiket.

Vegezetiil kiilon szeretnénk megkdszonni a szakértsi anyag elkészitése sorin nyujtott
segitségét Kévesdi Gabriellanak a Szocialis és Egészségligyi Iroda vezet8jének, Szabd
Kérolynak a Szocialis és Egészségiigyi Bizottsag elnékének, dr. Molnir Brigitta aljegyzének,
Dobrai Zsuzsannanak a Varosépitési Iroda Vagyongazdélkodasi Csoportja vezetSjének és nem
utolsé sorban Tamas Ervinnek a BTG Kft. ligyvezetd igazgatdjanak.

A szakért&i dokumenticié elkészitésében részt vettek:

-58-




r. Szalai Andras

jazgatasszervez6, jogasz, politologus végzettségli egyetemi oktatd, ligyvéd.

005- 4ta tanit a Budapesti Corvinus Egyetem Kozigazgatastudomdnyi kardn és annak
ovabbképzé Intézetében, oktatéja a TOOSZ-BCE 4ltal létrehozott Polgarmesteri
kadémianak is. '

r. Szantd Dénes

razgatdsszervez§ és jogasz végzettségl ligyvéd.

004. és 2009. kdzott oktatott a Budapesti Corvinus Egyetem Kézigazgatastudomanyi karan.
.Konzorcium Legalitas vezetgije. )

udapest, 2011. augusztus 29.

Dr. Szalai Andras

Dr. Szalai Andras
Ggyvéd
1085 Budapest,
Jozseaf krt, 38.
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