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Tisztelt Képviselő Asszony/Úr!


Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének a Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítéséről szóló 18/2012. (IV.27.) önkormányzati rendelet felülvizsgálatára került sor. 
A nemzetközi kitekintések ismeretében Magyarország el van maradva a bérlakás-állomány tekintetében. Az önkormányzati bérlakások száma a rendszerváltozást követően drasztikusan lecsökkent, miközben erős keresleti igény mutatkozik rá. A  lakásállomány jelentős részét a kilencvenes évek elején, a privatizáció során értékesítették a benn lakó bérlőknek, a megmaradt bérlakás állomány túlnyomó része az önkormányzatok tulajdonában van, többségében alacsony komfort fokozatú vagy rossz műszaki állapotú. 

A szociális gondoskodás alapját az ingatlanvagyonnal történő gazdaságos üzemeltetés adja meg. A jól működő gazdálkodás segít abban, hogy a rászorulók számára kedvezményes lakhatási lehetőséget biztosítson az önkormányzat, de nem termel folyamatos, óriás mértékű, fenntarthatatlan veszteséget. A lakhatás biztosítása és az ingatlanvagyonnal történő gazdálkodás nem tartozik az önkormányzatok kötelező feladatai közé, ezt önként vállalt feladatként teljesítjük. 

Az elmúlt években az ingatlanvagyon nagy mértékű csökkenése valósult meg, ami tovább nem járható út, a korábbi évek lakásértékesítési gyakorlata nem tartható. Az önkormányzati lakásgazdálkodásnak nem feladata a bérlő lakástulajdonhoz való juttatása, még akkor sem, ha a bérlő régóta lakik a lakásban, így azt a folyamatot, amikor a lakások azért kerülnek óriási kedvezménnyel értékesítésre, mert azt a bérlő megigényelte, meg kell állítani. Az önkormányzat akkor jár el helyesen, ha megtartja bérlakásait, és azokat a támogatásra szorulók számára adja bérbe.
Az elmúlt 10 évben több mint 800 lakás és 170 helyiség került értékesítésre.
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A 2012-ben megalkotott rendeletben meghatározott értékesítési kedvezmények az önkormányzatnak több milliárd forintos bevételkiesést jelentettek, miközben a bérlők részére eladott lakások tekintetében sajnálatos módon kialakult azok másodlagos piaca, sok esetben néhény héten belül tulajdonost váltott a kedvezményesen értékesített ingatlan. A 2017-ben értékesített lakások 10 %-a két héten belül, 19 %-a egy hónapon belül, 19 %-a hat hónapon belül, 6 %-a egy éven belül és további 6 %-a két éven belül gazdát cserélt. A lakások mindössze 40 %-a maradt bérlői tulajdonban. A 2018-ban értékesített lakások 17 %-a két héten belül, 11 %-a egy hónapon belül, 17 %-a 6 hónapon belül, 9 %-a egy éven belül és 1 %-a két éven belül került továbbértékesítésre. 45 %-nál nem tortént továbbértékesítés.

Értékesítéssel kapcsolatos javasataink: 

1.
6. § (1) bekezdés e) pontjának szabályozása

Eredeti: A jogszabály korábbiakban nem rendelkezett a szabályozandó feltételrendszerről.

Javasolt szabályozás:
e) amennyiben a bérlő valamint jogelődje határozatlan idejű bérleti jogviszonyának keletkezésétől számítva még nem telt el 5 év.

2.
8. § (1) bekezdés a) pont módosítása

Eredeti:
a) saját részére vagy hozzájárulásával az Ltv. 49. § (1) bekezdésének d) pontjában meghatározott, a vétel szempontjából a bérlővel egy tekintet alá eső személy (a személy és a rokonsági kapcsolat megjelölésével) kívánja megvásárolni a lakást,

Javasolt módosítás:
a) a saját részére vagy hozzájárulásával az Ltv. 49. § (1) bekezdésének d) pontjában meghatározott, a vétel szempontjából a bérlővel egy tekintet alá eső személy (a személy és a rokonsági kapcsolat megjelölésével, továbbá annak igazolásával) kívánja megvásárolni a lakást, 

3.
13. § szakasz módosítása

Eredeti:
13. § (1) A térítés nélkül az állami tulajdonból az Önkormányzat tulajdonába került lakás vételára - e rendelet eltérő rendelkezése hiányában - a tulajdonosi jogok gyakorlója által jóváhagyott forgalmi érték 50%-a.

(2) Térítés mellett önkormányzati tulajdonba került lakás vételára a szerzést követő 5 éven belül nem lehet kevesebb, mint a 12. § (6) bekezdése alapján megállapított forgalmi értéke. 5 év elteltével a vételárat a tulajdonosi jogok gyakorlója állapítja meg a forgalmi érték 60-100%-ában.

(3) Amennyiben térítés nélkül az állami tulajdonból az Önkormányzat tulajdonába került lakás a bérbeadó Önkormányzat által felújításra került, úgy a felújítás műszaki befejezését követő, vagy amennyiben a bérleti jogviszony a felújítás műszaki befejezését követően létesült, úgy a bérleti jogviszony kezdetétől számított 36 hónapon belül történő elidegenítés esetén a lakás vételára - az (5) bekezdésben foglaltak kivételével - a tulajdonosi jogok gyakorlója által jóváhagyott forgalmi érték 80%-a.

(4) E szakaszban foglaltakat kell alkalmazni az elhelyezésre jogosult lakáshasználó lakásvásárlása esetén is.

(5) Amennyiben a bérlőnek legalább tíz éve folyamatos bérleti jogviszonya áll fenn, és bérleményéből való kihelyezését a tulajdonosi jogok gyakorlója kezdeményezi, úgy a cserelakás vonatkozásában a bérlő által kezdeményezett elidegenítés esetén a vételár megállapításánál az (1) bekezdés rendelkezése alkalmazandó.

Javasolt módosítás:

13. § (1) A térítés nélkül az állami tulajdonból az Önkormányzat tulajdonába került lakás vételára – e rendelet eltérő rendelkezése hiányában a tulajdonosi jogok gyakorlója által jóváhagyott forgalmi érték
a) legalább 95%-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonyának időtartama nem éri el a 10 évet,
b) legalább 90%-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonya 10 vagy annál több éve megszakítás nélkül fennáll,
c) legalább 85%-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonya 20 vagy annál több éve megszakítás nélkül fennáll.
(2) A térítés mellett önkormányzati tulajdonba került lakás vételárát a szerzést követő 5 év elteltével a tulajdonosi jogok gyakorlója állapítja meg, a forgalmi érték legalább 95%-ban.
(3) Amennyiben térítés nélkül az állami tulajdonból az Önkormányzat tulajdonába került lakás a bérbeadó Önkormányzat által felújításra került, úgy a felújítás műszaki befejezését követő, vagy amennyiben a bérleti jogviszony a felújítás műszaki befejezését követően létesült, úgy a bérleti jogviszony kezdetétől számított 120 hónapon belül történő elidegenítés esetén a lakás vételára – az (5) bekezdésben foglaltak kivételével – a tulajdonosi jogok gyakorlója által jóváhagyott forgalmi érték 100%-a.
(5) Amennyiben a bérlő és jogelődje legalább tíz éve folyamatos bérleti jogviszonnyal rendelkezik, és bérleményből való kihelyezését a tulajdonosi jogok gyakorlója kezdeményezi, úgy a cserelakás vonatkozásában a bérlő által kezdeményezett elidegenítés esetén a vételár megállapításán az (1) bekezdés b) valamint c) pontjai irányadóak.

4.
16. § szakasz (2) és (4) bekezdéseinek módosítása

Eredeti:

(2) A vételár egy összegben történő megfizetése esetén, továbbá abban az esetben, ha a vevő a vételár megfizetéséhez banki hitelt vesz igénybe, és a teljes vételárat a 19. § (4) bekezdése szerinti határidőben megfizeti, a vevőt a teljes vételárra 40% árengedmény illeti meg.

(4) A fennmaradó vételár egy összegű megfizetése esetén a vevőt a fennmaradó tőketartozás 40%-ára engedmény illeti meg.

Javasolt módosítás:

(2) A vételár egy összegben történő megfizetése esetén, továbbá abban az esetben, ha a vevő a vételár megfizetéséhez banki hitelt vesz igénybe, és a teljes vételárat a 19. § (4) bekezdése szerinti határidőben megfizeti, a vevőt a teljes vételárra 10% árengedmény illeti meg.

(4) A fennmaradó vételár egy összegű megfizetése esetén a vevőt a fennmaradó tőketartozásra 10% engedmény illeti meg.


5.
18. § szakasz (1) bekezdésének módosítása

Eredeti:

(1) Hatályon kívül helyezte 4/2015. (II.25.) ör. 6. §-a. Hatályon kívül 2015. március 1-től.

Javasolt módosítás:

(1) Részletfizetés esetén a vevő évi 5 % kamatot köteles megfizetni. 





6. 
25. § (3) bekezdésének módosítása:

Eredeti:

3)  Az ötvenmillió forint forgalmi értéket elérő helyiség elidegenítése tárgyában döntést hozni kizárólag kontroll értékbecslési szakvélemény alapján lehet. Az elidegenítés során a magasabb forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Javasolt módosítás:

(3) A huszonötmillió forint forgalmi értéket elérő helyiség elidegenítése tárgyában döntést hozni kizárólag kontroll értékbecslési szakvélemény alapján lehet. Az elidegenítés során a magasabb forgalmi értéket kell figyelembe venni.
7.
28. § (1) bekezésének módosítása:

Eredeti:

(1) A helyiség vételára a tulajdonosi jogok gyakorlója által jóváhagyott forgalmi érték 
a) legalább 80 %-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonyának időtartama nem éri el a 10 évet,
b) 70%-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonya 10 vagy annál több éve,
c) 60%-a, ha 20 vagy annál több éve megszakítás nélkül fennáll.
A vételárat az adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg kell vevőnek megfizetni a (2) bekezdésben foglaltak kivételével.

Javasolt módosítás:


28. § (1) A helyiség vételára a tulajdonosi jogok gyakorlója által jóváhagyott forgalmi érték 
a) 100 %-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonya nem éri el az 5 évet,  
b) legalább 95 %-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonya 5-10 éve,
c) 90 %-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonya 10-20 éve,
d) 85 %-a, ha 20 vagy annál több éve megszakítás nélkül fennáll.
A vételárat az adásvételi szerződés aláírásával egyidejúleg kell a vevőnek megfizetni, a (2) bekezdésben foglaltak kivételével.


Hatásvizsgálat



Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének a Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítéséről szóló 18/2012. (IV.27.) önkormányzati rendelete módosításának várható hatásai a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 17. §-a szerint:

1. A jogszabály társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásai
A rendelet az ingatlanvagyon nagy mértékű további csökkenését akadályozza meg. A korábbi évek lakásértékesítési gyakorlata nem tartható. Az önkormányzati lakás- és helyiség gazdálkodásnak nem feladata a bérlő lakástulajdonhoz való juttatása, még akkor sem, ha a bérlő régóta lakik a lakásban, vagy bérli a nem lakáscéljára szolgáló helyiséget, így azt a folyamatot, amikor a lakások és nem lakáscéljára szolgáló helyiségek azért kerülnek óriási kedvezménnyel értékesítésre, mert azt a bérlő megigényelte, meg kell állítani. Az önkormányzat akkor jár el helyesen, ha megtartja bérlakásait, és azokat a támogatásra szorulók számára adja bérbe, illetve, ha minőségi lakásokat tud bérbeadni, piaci alapú lakbér fejében, amiből a rászorulókat tudja támogatni szociális alapon. 


2.  A jogszabály környezeti és egészségi következményei
A rendeletnek várhatóan az lesz a környezeti, egészségi hatása, hogy a magasabb áron értékesített lakások vételárából az egészségre ártalmas, lakhatásra alkalmatlan lakásokat az Önkormányzat fel tudja újítani.

3. A jogszabály adminisztratív terheket befolyásoló hatásai
A rendelet-módosításának nincs adminisztratív hatása.

4. A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható következményei
A jogszabálymódosítás a hatályos jogi környezettel való összhang megteremtése, valamint  a bérlakások áron alul történő értékesítésének megakadályozása érdekében indokolt.

5. A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek
Az új rendelet alkalmazásához a személyi és tárgyi feltételek rendelkezésre állnak, a pénzügyi feltételek a költségvetésben biztosítottak.

Kérem a tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztés megtárgyalására és a rendelet-tervezet elfogadására.
Budapest, 2020. november 24.              

                                                                                    

		 Niedermüller Péter
		polgármester


Melléklet: rendelettervezet
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