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E L Ő T E R J E S Z T É S

Hajdúszoboszló VárosÖnkormányzata bérlakás-gazdálkodási 
koncepciójának meghatározására

Tisztelt Képviselő-testület!

Tisztelt Bizottságok!

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény alapján Hajdúszoboszló város önkormányzatának képviselő-testülete is megalkotta 1993-ban a lakások és helyiségek bérletéről szóló önkormányzati rendeletet, melyet a követhetetlen módosítások miatt 2000. évben hatályon kívül  helyezett és helyette hatályba lépett a törvényből adódó módosítások figyelembe vételével a 15/2000.(XI.23.) számú önkormányzati rendelet. E rendeletet a jogszabályi változások és a helyi igények átalakulása miatt többször módosította a képviselő-testület, mely mai formájában jelenleg is hatályos. 

A gazdasági válság és az önkormányzat jelenlegi gazdálkodása, az emberek szociális körülményeinek romlása indokolttá teszi elsősorban a lakásgazdálkodás, majd a lakásrendelet felülvizsgálatát, melynek átgondolásához mindenképpen szükséges egy lakásgazdálkodási koncepció meghatározása. A lakáskoncepció célja, hogy a képviselő-testület képet kapjon az önkormányzat tulajdonában álló lakáscélú ingatlanok rövidebb/hosszabb távú hasznosításának lehetőségéről, továbbá dönthessen a műszaki, üzemeltetési, esetleges területfejlesztési szempontok figyelembevételével a további hasznosítási lehetőségek kérdésében. 

ALAPELVEK:

Az emberi élet egyik legalapvetőbb szükséglete a lakhatás, melyet Magyarország Alaptörvényének XXII. Cikke is rögzít: „Magyarország törekszik arra, hogy az emberhez méltó lakhatás feltételeit és a közszolgáltatásokhoz való hozzáférést mindenki számára biztosítsa. A XIX. Cikk (1) bekezdése pedig kimondja: „Magyarország arra törekszik, hogy minden állampolgárának szociális biztonságot nyújtson.”

Az Alaptörvény önkormányzatokról szóló 32. cikke értelmében az önkormányzatok gyakorolják az önkormányzati tulajdon tekintetében a tulajdonost megillető jogokat.  

Napjainkban  a lakhatási rendszer kialakítása számtalan megoldatlan kérdést vet fel. Példa erre a devizahitelesek problematikája, mely a megemelkedett törlesztő részletek, valamint a munkahelyek megszűnése, így a jövedelmek elvesztése miatt komoly szociális válságot eredményezett. 

Ugyancsak sok családot érint a rezsiadósság, hiszen a rezsicsökkentés ellenére is nagyon sokan nem tudják fizetni a lakásrezsit, sok háztartás tartozik a különböző szolgáltatóknak és sok családnál már nincs fűtés, világítás és a vízfogyasztást is korlátozták. 

A fentiekből következik, hogy a lakáskérdés megoldásában az emberek alapvető igényeit szem előtt tartva, mind az államra, mind az önkormányzatokra lényeges feladatok hárulnak. 

Jelen lakásgazdálkodási koncepció feladata annak kidolgozása, hogy az önkormányzat a rendelkezésre álló bérlakás állományát a lehető legoptimálisabb módon hasznosítsa és teremtse meg a lehetőségét annak, hogy a fiatalok lakáshoz jutását elősegítse, valamint az idősek se maradjanak magukra.

HAJDÚSZOBOSZLÓ VÁROS ÖNKORMÁNYZATÁNAK BÉRLAKÁSÁLLOMÁNYA:

Hajdúszoboszló város önkormányzatának képviselő-testülete az önkormányzati bérlakásokkal és helyiségekkel kapcsolatos tulajdonosi jogokat és kötelezettségeket az önkormányzat által megbízott vagyonkezelőre – a Városgazdálkodási Részvénytársaságra – ruházta át a vagyonkezelési szerződéssel összhangban. 

A vagyonkezelő jelentésében az áll, hogy az önkormányzat tulajdonában jelenleg 124 bérlakás van. A vagyonkezelő az egyes ingatlanokat értékelte és műszaki állapota szerint sorolta be azokat a következő kategóriákba:

· jó állapotú,

· jó állapotú, de valamilyen felújítás szükséges, mely nem terhelhető a bérlőre (pl. tetőcsere)

· salétromos (egészségre káros a huzamosabb ott tartózkodás)

· műszakilag rossz állapotú bontandó (szanálásra javasolt)

A vagyonkezelő értékeléséből is látszik, hogy az önkormányzati tulajdonú  bérlakások nagy része csak elégséges szinten elégíti ki a lakhatás feltételeit, igen rossz műszaki állapotban vannak, karbantartással, felújítgatással már nem hozhatók kielégítő színvonalra.  A munkák jelentős kiadással járhatnak, ezek nem háríthatók át a bérlőkre, ebből következik, hogy a felújítások már gazdaságosan nem valósíthatók meg. 

Jó állapotúak azok a lakások, melyeket az önkormányzat épített ( pl. Papp István utca, Rácz Farkas utca), valamint a bérházi lakások egy része,  salétromosak, az egészséges életvitelhez nem megfelelőek (pl. Kálvin tér), és összesen 26 olyan lakást tart nyilván a vagyonkezelő, mely értékítélete szerint bontandó (szanálandó),  mert gazdaságosan nem újítható fel, nagy részük komfort nélküli és ez az új szabályok szerint már a lakhatás feltételeinek nem felel meg. 

A lakásállományban a szolgálati lakások száma  is benne van. Ezek egy része azért üres, mert az iskolák átalakulásával volt olyan intézmény, mely megkapta a szolgálati lakást is (pl. 
Közgazdasági Szakközépiskola), míg a HIK megalakulásával a maradó szolgálati lakások helyzete nem rendeződött.

Gond az is, hogy a jelenleg érvényes önkormányzati lakásrendelet szerint szolgálati lakást csak köztisztviselő, illetőleg közalkalmazott kaphat. A kiszervezett HIK, és Klébersberg intézmények dolgozói pedig egyik kategóriába sem tartoznak. E kérdést mindenképpen rendezni szükséges.  

A bérlakás állomány az utóbbi időben nem növekedett, tehát új bérlő kijelölésére nem volt lehetőség. Legutoljára 2008-ban vásárolt az önkormányzat bérlakást, azért, hogy az akkor szanálás miatt megszűnt önkormányzati bérleményből a bérlőt el tudjuk helyezni.  Egy-egy megüresedés esetén a már lakhatatlan bérleményből próbáljuk a bérlőt továbbköltöztetni, így inkább csökken a bérlakások száma, mint növekedne, a befolyt bérleti díj  lakáspótlásra nem fordítódott vissza. 

BÉRLŐK:
Az önkormányzat a tanácsrendszer megszüntetése óta nem vezet lakás kiutalási jegyzéket, mert a bérlakás állomány nem változik, az utóbbi időben kiutalható önkormányzati bérlakás nem volt. Ennek ellenére a vagyonkezelőt nap mint nap ostromolják lakásigényléssel, de ezek a kérelmek sajnos teljesíthetetlenek maradnak. 
A bérlőkre jellemző az alacsony egy főre jutó jövedelem, így számukra a szociális alapon megállapított bérleti díj fizetése is nehézséget jelent. 

Sajnos, évek óta a rászorulók érdemi támogatást nem kaptak az önkormányzattól, illetve az első lakáshoz jutók önkormányzati támogatásáról és a szociális igazgatásról és szociális ellátásokról szóló önkormányzati rendeletek nyújtanak némi segítséget.

Jelenleg az összes bérleményből 77 bérleményben határozatlan idejű kiutalással laknak, míg 10 bérlemény üresen áll, a többi lakásra vonatkozó bérleti idő határozott idejű, melyek közül többnek a bérleti ideje lejárt, ennek ellenére a bérlő mind a mai napig benne lakik. Ami a legnagyobb probléma és mutatja a bérlők szociális helyzetét és fizetési morálját az, hogy a legtöbb bérlőnek több hónapos bérleti díj elmaradása van. A Városgazdálkodási Zrt kimutatása szerint az összes bérlakás bérleti díj kintlévősége 2014. október 31-i állapotnak megfelelően 9.568.860.-Ft.   
Elsődleges feladat tehát ezért egy olyan  megoldás kidolgozása, amely megakadályozza a lakbér-  és közüzemi díjhátralék felhalmozódását. 

A lakók hátralékainak befizetése érdekében pedig hatékonyabb, eredményesebb tulajdonosi fellépés indokolt. Sajnos, a lakbérhátralékok behajtása igen nehézkes és hosszadalmas és egyes bérlők önerőből ennek nem is tudnak eleget tenni. A bérbeadó hiába él a bérleti jogviszony felmondásának jogával és hiába kötelezi a bíróság a volt bérlőket a lakások elhagyására, kényszerkiköltöztetésre az utóbb években egyszer sem került sor. Így az önkormányzat nem jut hozzá üres állapotban a megszűnt bérleti jogviszonyú lakásokhoz, a kintlévőségek pedig tovább növekszenek. Ezekben az esetekben a jogcím nélkül tartózkodó személyek elhelyezésre nem tarthatnak igényt és megemelt  használati díjat kötelesek lennének fizetni, melynek behajtására remény sincs. 

Ha véletlenszerűen megüresedik egy-egy lakás (pl. meghal a bérlő, vagy szociális otthonba költözik, stb.), akkor sem marad az önkormányzatnak beköltözhető lakása, hiszen ezek vagy olyan állapotban vannak, amelyek már nem felelnek meg a lakás követelményeinek, vagy a 
felújítása olyan nagy anyagi ráfordítással lehetséges, hogy nem éri meg. Ritkán, előfordul olyan üresedés is, ahová minőségi cserével költöztethet a vagyonkezelő bérlőt, mert az általa lakott szintén szanálandó. 

Az önkormányzatnak, illetőleg a vagyonkezelőnek a fent taglaltakból kifolyólag elsődleges feladata a bérleti díjak behajtása és erre a megfelelő módszer kidolgozása. Pl. nagyobb összeg befizetése esetén a további hátralékra részletfizetés, stb. Ugyanis a bíróság általi kilakoltatással a bérlők helyzete nem oldódik meg, ezzel a hajléktalanok számát generáljuk tovább. 

BÉRLETI DÍJAK:

A bérlakások lakbérének mértékét az önkormányzat képviselő-testülete állapítja meg önkormányzati rendeletben. Hajdúszoboszló városában két övezeti besorolást figyelembe véve a jelenlegi lakbérek az alábbiak szerint alakulnak:

I-es övezet
 Ft/m2/hó+ÁFA


II-es övezet
    Ft/m2/hó+ÁFA

Összkomfortos
250 



Összkomfortos
230


Komfortos

230



Komfortos

200


Félkomfortos

110



Félkomfortos

  95


Komfortnélküli
 85



Komfortnélküli
  75


Szükséglakás
 
 85



Szükséglakás
 
  75

Az I. számú övezetbe a bérházi lakások (Bányász utca, Hősök tere, Szilfákalja, Major utca, Isonzó utca, Hőforrás utca és a Deák Ferenc utca) tartoznak, míg a II. számú övezetben az itt fel nem sorolt önkormányzati lakások. 

A bérlők igényelhetnek az önkormányzattól lakásfenntartási támogatást a bérleti díj, illetőleg a közüzemi díjak megfizetéséhez, melynek részleteit önkormányzati rendeletek szabályozzák. 

Sajnos, a bérleti díjból nem folyik be olyan jelentős összeg, mely lehetővé tenné a lakáspótlást. Az utóbbi években egyetlen bérlakást sem vett meg a benne lakó bérlő, így eladásból sem folyt be bevétel. Bérleti jogviszonyról négy esetben mondtak le a bérlők térítés ellenében az elmúlt öt évben. A bérlakások fenntartása csak ráfizetés a vagyonkezelőnek, mert a bérbeadó köteles gondoskodni a felújításról, karbantartásról, életveszély elhárításáról, a lakás berendezéseinek kicseréléséről (pl. bejárati ajtó csere, fürdőszoba szennyvízvezeték csere,  kinti WC-k takarítása, villanyszerelés stb.) De ha megürül egy lakás, akkor is fel kell újítani, mert a kiköltöző bérlők azt teljesen „lelakták”. Költségtakarékosabb volt az idei év, mert az önkormányzat által foglalkoztatott közmunkások végezték el a festést, ablakjavítást és egyéb szakipari munkákat.    
A KONCEPCIÓBÓL ADÓDÓ FELADATOK MEGHATÁROZÁSA: 

A lakáskoncepció célja, hogy javaslatot adjon a város lakáshelyzetének javítására a lakosság igényei, valamint a z önkormányzat anyagi lehetőségei és eszközei figyelembe vételével. 
Az önkormányzat sajnos nem vonulhat ki a lakáspiacról, hiszen egyre több a szociálisan rászorult, ebből kifolyólag egyre több bérlakásra, vagy legalábbis valamilyen átmeneti lakhatás megoldására lenne szükség. Lakhatás hiányában szaporodnak a hajléktalanok létszámai és a család együtt-tartása helyett a gyermekek sorsa is csak a családon kívül 
rendeződhet (pl. intézeti ellátás, nevelőszülői hálózat). Természetesen előre bocsátjuk, hogy az átmeneti lakhatás biztosítása sem igazán jó megoldás, hiszen látjuk a csatolt kimutatásból, hogy a határozott idejű bérlők sem hagyják el önszántukból a bérleményüket a bérleti idő lejárta után, kiköltöztetésüket pedig nem vállalja fel senki.  
Nincs megoldva az idősek helyzete sem. Gondolunk itt azokra, akiknek rendezett ugyan a lakáshelyzete, de nincs senki hozzátartozó, vagy nem tudják felvállalni az idős szülő gondozását. Az ő elhelyezésüket/ellátásukat akár egy általuk megfizethető intézményben, vagy ennek hiányában szociális otthonban lehetne megoldani, de a hosszú várakozási idő miatt erre semmilyen lehetőség nincs. Az a tapasztalatunk, hogy a hajdúszoboszlói szociális otthon nem partner az önkormányzattal, a jövőben célszerű lenne erről vezetői szinten tárgyalni és valamilyen megállapodást kötni, esetleg néhány férőhely kiváltásával is. 
A lakásszükséglet ellenére is célszerű kimondani, hogy az önkormányzat nem kívánja a jelenlegi bérlakás számot növelni, de azok minőségében mindenképpen változásnak kell beállnia. A lakások lepusztultságán látszik, hogy azok helyzete így tovább nem tartható. Egyrészt nagyon sok a komfort nélküli bérlakás, mely a 21. századi követelményeknek már egyáltalán nem felel meg, másrészt a magasabb komfortfokozatú lakások is igen lepusztultak. Ezek oka az is, hogy a benne élő bérlők csak „laknak” benne, de – tisztelet a kivételnek – a legminimálisabb karbantartási kötelezettségeiknek sem tesznek eleget. A lakbérek behajtása szintén  nehézségekben ütközik, hiszen végrehajtható jövedelem, vagy vagyontárgy hiányában a kezelőnek lesznek költségei az eljárás lefolytatásával. 
A mai viszonylatban  pedig a nem fizető, vagy bérleti időn túli bérlők kilakoltatása felvállalhatatlan a médiák és az emberi hozzáállás miatt.  

További gond az is, hogy a rendszerváltást követő bérlakás vásárlási trend megszűnt, évek óta nem élt vételi jogával egyetlen bérlő sem. Ugyanakkor az önkormányzat az értékesítésből befolyt vételárat sem fordította a lakások pótlására, holott a lakástörvény egyértelműen kimondja, hogy az önkormányzat a lakásingatlanok értékesítéséből származó bevételeit lakáscélokra és az ezekhez kapcsolódó infrastrukturális beruházásokra köteles fordítani. Így pl. új lakás építésére, új, vagy használt lakás megvásárlására, lakóépület teljes vagy részletes felújítására, korszerűsítésére. Hajdúszoboszló önkormányzata évek óta nem biztosított költségvetésében elkülönített összeget lakáscélokra. A vagyonkezelő a befolyt lakbérekből és egyéb, saját finanszírozásából „toldotta-foldotta” a meglévő lakásállományt.  
Célszerű lenne a bérlakás állomány teljes felülvizsgálata oly módon, hogy a komfort nélküliekben élő bérlőkkel a pénzbeli térítéses megállapodásban megállapodni, míg a határozatlan idejű bérleti jogviszonyok megszüntetésére is lépéseket tenni. A határozatlan idejű bérleti jogviszonyok ugyanis „örökbérletek”, mivel a benne lakó bérlő lakástörvényben meghatározott személyek a bérbeadó hozzájárulása nélkül jogosultak a bérleti jogviszony folytatására. Továbbá át kellene gondolni azon bérlakások helyzetét, melyek intézmény területen vannak és a helyi lakásrendeletünk szerint szolgálati lakás célját szolgálják. Ezekre a lakásokra bérlőként csak köztisztviselőt vagy közalkalmazottat lehet kijelölni a szakember utánpótlás céljából. Az intézmények dolgozói már nem az önkormányzat közalkalmazottai, a HIK-nél dolgozók pedig nem tartoznak a rendelet hatálya alá. 
Az önkormányzatnak élnie kellene a lakásállomány pótlása érdekében a végrehajtó által árverezett lakásoknál az elővásárlási jogával, mert ezekben az esetekben minimális ráfordítással jutna minőségi cseréhez. 

 Tisztelt Képviselő-testület!

A leírtak átgondolásával és annak megvitatásával kérjük a T. Képviselő-testületet, hogy építő javaslataikkal az önkormányzati bérlakás helyzet átalakításában legyenek segítségünkre.

Kérjük az alábbi határozati javaslat elfogadását:

HATÁROZATI   JAVASLAT:   
Hajdúszoboszló Város Önkormányzat képviselő-testülete a települési lakáskoncepciót megtárgyalta és az alábbi határozatot hozta:  
1.) Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a jelenlegi bérlakás állományt nem kívánja bővíteni.

2.) A lakás céljára már nem alkalmas komfort nélküli lakások felszámolására a vagyonkezelő tervet dolgoz ki. Ennek érdekében a lakások bérlőivel a lakások és helyiségek bérletéről szóló 15/2000.(XI.23.) számú önkormányzati rendelet  22. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján tárgyalásokat folytat a pénzbeli térítésre vonatkozóan.
3.) Az esetleges ingatlanértékesítésből (szanálásból eredő) befolyt bevétel 100 %-át az önkormányzat további bérlakás vásárlásra, illetőleg a már meglévő és felújítandó állomány karbantartására fordítja. Ezeket az összegeket külön lakáscélú alapon kezeli.

4.) Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 2015. évi költségvetésben a bérlakások minőségi cseréjére megfelelő fedezetet elkülönít és felhatalmazza a vagyonkezelőt annak a célnak megfelelő hasznosítására. A felhasználásról a gazdasági év végén a vagyonkezelő tételesen köteles beszámolni.
5.) Az intézmények területén lévő un. „szolgálati lakások” és a benne lakó bérlők helyzetének rendezése, illetve javaslattétel azok további hasznosítására.
 Határidő: 2015. február 28. (költségvetés elfogadása),

                  2. és 4. 5. számú pontnál: folyamatos, 2015. december  31. 

 Felelős: jegyző

              vagyonkezelő  
6.) Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a közigazgatási területén végrehajtó által árverezésre kerülő lakások esetén a végrehajtó megkeresése alapján költségvetésének függvényében, figyelembe véve a 4.) pontot is, él törvényben kapott elővásárlási jogával.

Határidő: folyamatos

Felelős:    jegyző

7.) A lakások műszaki állapotáról komplex felmérés készítése, mely tartalmazza a fényképfelvétellel és a bérlők kötelezettségeinek rögzítésével felvett helyszíni jegyzőkönyveket, a kezelő javaslatait, a szükséges felújítási, karbantartási munkákra költségbecsléssel alátámasztva, valamint esetlegesen az egyéb hasznosításra vonatkozó javaslatokat. Ennek a feladatnak az elvégzésére a vagyonkezelő kérjen fel szakértőt, melynek költségeit a lakáshasznosításból kell fedezni. A szakvélemények elkészítését követően készüljön beszámoló a további lépésekről.
Határidő: szakvélemények elkészítése: 2015. június 30.
                 további feladatok ütemezése: 2015. szeptember 30.
Felelős:    vagyonkezelő
8.) Tárgyalásokat folytat Hajdúszoboszló közigazgatási területén lévő szociális intézmények vezetőivel az arra rászoruló idősek soron kívüli elhelyezésének lehetőségéről a várakozási idő lecsökkentése érdekében.

Határidő: folyamatos

Felelős:    jegyző  
9.) Az adósságállomány csökkentése érdekében a hátralékok hatékonyabb behajtására, a kintlévőségek rendezésére irányuló általános, illetve adott bérlőre vonatkozó konkrét javaslatok kidolgozása, intézkedések mielőbbi megtétele. 

Határidő: folyamatos, 2015. december 31.

Felelős:    vagyonkezelő

10.) A koncepció végrehajtása során a jogszabályi változásoknak és a helyi viszonyoknak megfelelően, azokkal szinkronba hozva az önkormányzati rendelet felülvizsgálata, illetőleg új rendelet megalkotása.

Határidő: 2015. június 30.

Felelős:    jegyző 

Hajdúszoboszló, 2014. december 3.

                                 



Tisztelettel: 

                                                                           
/:Dr. Vincze Ferenc:/ 
