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	Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata

Vattamány Zsolt polgármester


Tisztelt Képviselő-testület!

Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testülete 2012. március 22. napján fogadta el az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásáról szóló 12/2012. (III.26.) számú önkormányzati rendeletet (a továbbiakban: Rendelet), amely átfogóan szabályozza az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek hasznosításával kapcsolatos kérdéseket.

Az elmúlt években az önkormányzati lakás- és helyiséggazdálkodás során összegyűjtött tapasztalatok alapján a Rendelet számos pontját célszerű módosítani, olyan rendelkezéseket ültetve a jogszabályba, amely az Önkormányzat érdekeit – a lakások és helyiségek bérlői érdekeit is szem előtt tartva – a korábbi szabályozásnál eredményesebben juttatja érvényre.

Emellett a Tisztelt Képviselő-testület 2015. február 18. napján tartott ülésén 13/2015.(II.18.) számon a következő határozatot hozta:

„Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy az önkormányzati lakások bérlőinek lakbérét csökkenti., és felkéri a Polgármestert, hogy a lakbércsökkentést lehetővé tevő rendeleti szabályozást legkésőbb 2015. április 30. napjáig terjessze a Képviselő-testület elé.”

Mindezekre tekintettel terjesztem a Tisztelt Képviselő-testület elé a Rendelet módosítást, amely – a teljesség igénye nélkül – a Rendelet következő pontjait érinti:

A Rendelet hatályáról az 1. § rendelkezik, amelyet szükséges kiegészíteni egy új, (3) bekezdéssel. Az új rendelkezés kiveszi a Rendelet hatálya alól az önkormányzati tulajdonban álló piacokat, teret engedve annak, hogy e körben az Önkormányzat külön rendelet kidolgozásával teremtse meg a piacokra vonatkozó speciális jogszabályi környezetet. Ennek legfőbb indoka, hogy az önkormányzati tulajdonú piacok eltérő műszaki és gazdasági adottságai okán eltérő szabályozást igényelnek, mint az önkormányzati tulajdonban álló lakások és a helyiségek, ezért az Önkormányzati vagyongazdálkodás hatékonyságának elősegítése érdekében külön piacrendelet megalkotása indokolt.

Az önkormányzati tulajdonú piacokra vonatkozó rendelet szintén a jelen ülésen kerül előterjesztésre a Tisztelt Képviselő-testület számára.

A Tisztelt Képviselő-testületi idézett 13/2015.(II.18.) számú határozatában foglaltaknak megfelelően a módosítás javaslatot tesz a költségelvű lakbér mértékének csökkentésére.

A költségelvű lakbér csökkentését indokolttá teszi, hogy jelenleg nagyszámú önkormányzati lakásbérlő rajta kívül álló okokból nehezen – vagy nem – tudja megfizetni az őket terhelő lakbért, így az Önkormányzat nyilvántartott kintlévőségei folyamatosan nőnek, míg a kerületben élő önkormányzati lakást bérlő családok egy részének lakhatása veszélyeztetetté válik.
Az új szabályozás – a lakbér csökkentése okán – látszólag azzal a hatással jár, hogy az Önkormányzat lakáshasznosításból eredő bevételei csökkennek, azonban kiemelendő, hogy éppen a bevétel csökkenése, és a kintlévőségek növekedése ellen hat: az alacsonyabb mértékű lakbért a bérlők könnyebben meg tudják fizetni, ezért a lakásbérlők várhatóan nem fognak magas tartozásokat felhalmozni az Önkormányzattal szemben. 

E módosításokkal egyidejűleg szükséges kiküszöbölni a Rendeletnek az egymással nem teljesen koherens rendelkezések okozta jogértelmezési nehézségeket, tekintettel erre a javaslat többnyire a joggyakorlatot, és így a Rendelet gyakorlati alkalmazását segítő rendelkezéseket tartalmaz.

Hatásvizsgálat:

A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 17. §-a értelmében a jogszabály előkészítője előzetes hatásvizsgálatot készít, amelyben feltárja a szabályozás várható következményeit. Ezen jogszabályi előírásnak eleget téve a rendelettel kapcsolatban az alábbi észrevételeket tesszük:

1. A rendeletmódosítás jelentős hatásai:

a) Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatások:
A Rendeletmódosítás nem jár jelentős gazdasági és költségvetési hatással.

A lakbér csökkentésével járó módosítás összességében várhatóan nem vonja maga után az önkormányzati bevételek jelentős csökkenését, tekintettel arra, hogy az érintett bérlők a bérleti díjat könnyebben meg tudják fizetni, így várhatóan a fizetőképesség növekedésével arányosan az Önkormányzat kintlévőségei – és a kintlévőségek behajtásával felmerülő szükséges kiadások – csökkenni fognak. A módosítással tehát sem jelentős költségvetési bevétel, sem jelentős kiadás nem várható, ugyanakkor társadalmi szempontból pozitív változásként értékelhető, hogy az önkormányzati lakások bérlői egy részére az új szabályozás jelentős könnyebbséget jelent, számos nehéz helyzetben lévő család mindennapi életét ezzel megkönnyítve.

b) Környezeti és egészségi hatások:
A rendeletmódosítás nem jár környezeti és egészségi hatásokkal.
c) Adminisztratív terheket befolyásoló hatások:
A rendeletmódosítás az adminisztratív terheket csökkenti, amennyiben az Önkormányzat kintlévőségei, és a bérleti díj hátralék behajtásával kapcsolatos szükséges tevékenységek, a bérlők fizetőképességének növekedése okán csökkennek.

2. A rendeletmódosítás szükségessége, elmaradásának várható következményei:
A rendeletmódosítás elmaradása esetén az önkormányzati lakásbérlők hátralékai tovább nőnek, és számos a kerületben élő család lakhatása és mindennapi megélhetése válik nehezebbé.

3. A rendeletmódosítás foglaltak alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek:
A rendeletmódosítás foglaltak alkalmazása a jelenleg rendelkezésre álló személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek mellett megoldható.
A Rendelet módosításáról Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. évi törvény 42. § 1. pontja alapján a Tisztelt Képviselő-testület jogosult dönteni.

Budapest, 2015. március 17.



 Vattamány Zsolt



polgármester
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének ....../2015.(…..) önkormányzati rendelete
az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásáról szóló Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 12/2012. (III. 26.) önkormányzati rendelete módosításáról
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzat Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdésének e) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva, a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 86. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásáról szóló 12/2012. (III. 26.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) módosításáról a következőket rendeli el:

1. §

A Rendelet 1. §-a a következő (3) bekezdéssel egészül ki:
„(3) A rendelet hatálya nem terjed ki az önkormányzati tulajdonban álló piacokra (Garay téri piac, Klauzál téri Vásárcsarnok).”
2. §

(1) A Rendelet 5. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Versenyeztetési eljárás alapján történő bérbeadás esetén a bérbeadás piaci alapú, egyéb jogcímek esetén a bérbeadás költségelvű, amennyiben önkormányzati rendelet másként nem rendelkezik.”
(2) A Rendelet 5. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(2) A bérbeadói jogok gyakorlója döntése alapján a bérbeadó által épített illetve felújított épületekben lévő, valamint a bérbeadó tulajdonában álló és a bérbeadó által felújított lakásokra vonatkozó új bérleti szerződések esetén – kivéve a (4) bekezdésben foglalt esetet - a bérbeadási mód piaci alapú.”

(3) A Rendelet 5. §-a a következő (4) bekezdéssel egészül ki: 
„(4) Amennyiben az új bérleti szerződés megkötésére a 7. § c) vagy f) pontban foglalt jogcím alapján kerül sor és a korábbi bérleti szerződés alapján a lakbér nem piaci alapú, vagy a 7.§ j) pontjában meghatározott jogcímen kerül sor a bérbeadásra, úgy a lakásra vonatkozó új bérleti szerződés szerinti lakbér mértékét a korábban alkalmazott elv szerint kell megállapítani.”

(4) A Rendelet 5. §-a a következő (5) bekezdéssel egészül ki:
„(5) Amennyiben a bérleti szerződés megkötésére a 7. § l) pontban foglalt jogcím (szociális bérbeadási pályázat) alapján kerül sor, úgy a bérlő lakbérfizetési kötelezettsége a költségelvű lakbér szerint kerül megállapításra.”

3. §

(1) A Rendelet 7. § a) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[Önkormányzati bérlakásokat bérbe adni kizárólag az alábbi jogcímek alapján lehet:]
„a) lakások bérbeadása versenyeztetési eljárás alapján (piaci alapú, vagy a lakás rendeltetésszerű használatra való alkalmassá tételének feltételével történő bérbeadás),”

(2) A Rendelet 7.§-a a következő l) - m) pontokkal egészül ki:

[Önkormányzati bérlakásokat bérbe adni kizárólag az alábbi jogcímek alapján lehet:]

„l) lakások bérbeadása szociális szempontokon alapuló pályázati eljárás (továbbiakban: szociális bérbeadási pályázat) lefolytatásával,

m) bérlemény minőségének javítása (helyiségeinek bővítése, komfortjának javítása) céljából szükséglakásnak, vagy komfort nélküli lakásnak illetve helyiségnek a bérleményhez való csatolása.”

4. §

(1) A Rendelet 6. címe helyébe a következő cím lép:
„6. Lakások bérbeadása versenyeztetési eljárás alapján (piaci alapú vagy a lakás rendeltetésszerű használatra való alkalmassá tételének feltételével történő bérbeadás)”
(2) A Rendelet 8. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Az Önkormányzatot megillető tulajdonosi jogok gyakorlása és a tulajdonában álló vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló rendeletben meghatározott döntési hatáskörök szerint a bérbeadói jogok gyakorlója a tárgyévi lakáshasznosítási irányelveket és a bérbeadási keretszámokat figyelembe véve versenyeztetés kiírását rendelheti el a ténylegesen üres lakás:

a) piaci bérrel, vagy

b) rendeltetésszerű használatra alkalmassá tételének feltételével 

történő bérbe adásra.”
5.§

A Rendelet 10. § (5) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(5) A bérbeadó megbízottja honlapjáról letölthető ,,Lakáscsere kérelem” nyomtatványon beadott kérelmek teljesítését –a bérbeadó megbízottjának előterjesztése alapján– a lakásgazdálkodási irányelvek és az éves bérbeadási jogcímekben e célra meghatározott lakásszám figyelembe vételével a Bizottság bírálja el.”

6. §

A Rendelet 11. § (3) d) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(3) Az (1) bekezdés alkalmazásában a bérlet létesítéséről hozott döntés során elsősorban méltányolható helyzetek:]

„d) ha önhibáján kívül lett jogcím nélküli lakáshasználó, nem értve ide azokat az eseteket, amikor a szerződés a bérlőnek felróható okból a bérbeadó felmondásával szűnt meg.

7. §

A Rendelet 15. (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Lakás szolgálati jelleggel csak annak adható bérbe, aki az Önkormányzattal vagy annak valamely intézményével, költségvetési szervével közszolgálati vagy közalkalmazotti jogviszonyban, illetve a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény szerinti meghatározó befolyása alatt álló gazdasági társaságával munkaviszonyban áll. 

8. §

(1) A Rendelet 22. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 
„(1) Jelen rendelet hatályba lépését követően létesített bérleti jogviszony esetében –eltérő rendelkezés hiányában– kötelező szerződéskötési feltétel az óvadék kikötése és megfizetése. Szociális lakbér megállapítása esetén a jogosultság tartama alatt a bérlő mentesül az óvadékfizetési kötelezettség alól. Amennyiben a bérlő költségelvű bérleti szerződéssel rendelkezik, és ennek során válik szociális lakbérre jogosulttá, úgy a szociális lakbér megállapítását követően részére a korábban befizetett óvadékot vissza kell fizetni, vagy rendelkezése szerint annak összege az esedékes lakbérbe beszámítható. Az a bérlő, aki a szociális lakbérre való jogosultságát elveszti és költségelvű lakbér fizetésére válik kötelezetté, a lakbér változás és az óvadékfizetési kötelezettség kiközlését követő 30 napon belül az e rendeletben meghatározottak szerint az óvadék összegét köteles megfizetni.”

(2) A Rendelet 22. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(3) Az óvadékot - a bérbeadó megbízottja útján- az Önkormányzat erre a célra elkülönített számlájára legkésőbb a bérleti szerződés bérlő általi aláírásáig kell befizetni.”

(3) A Rendelet 22. § (7) bekezdés c) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(7) Nem kell óvadékot fizetni:]
„c) a rendelet 7. § (1) bekezdés b) pontja, 13. és 19. §-a alapján a bérleti szerződés megkötésekor,”.
(4) A Rendelet 22. § (7) bekezdés e) pont hatályát veszti. 

9. §

(1)  A Rendelet 23. § (2) bekezdés c) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(2) Nem köthető bérleti szerződés azzal a személlyel, aki:]
„c) önkényesen foglalt el önkormányzati lakást;”

(2) A Rendelet 23. § (2) bekezdés f) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(2) Nem köthető bérleti szerződés azzal a személlyel, aki:]
„f) önkormányzati lakáson fennálló bérleti jogviszonyával visszaélt és lakásbérleti jogviszonya ezen okok miatt felmondásra került és a bérleti jogviszony megszűnésétől a bérbeadás iránti kérelem, vagy a versenyeztetési kiírás esetén a bérbevételi ajánlat benyújtására megállapított határidőig nem telt el 10 év,”

(3) A Rendelet 23. § (2) bekezdés g) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(2) Nem köthető bérleti szerződés azzal a személlyel, aki:]
„g) a szociális, jövedelmi és vagyoni feltételek vagy a szociális bérlet létesítését kizáró feltételek vizsgálatához, illetve bérbeadás iránti kérelmében vagy bérbevételi ajánlatában valótlan adatot közölt és ezen okok miatt lakásbérleti szerződése felmondásra került, vagy a lakásbérleti szerződés megkötésére nem került sor és a felmondástól, illetve az érintett versenyeztetési eljárás kiírásának időpontjától számítva nem telt el 10 év,”.

10. §

(1)A Rendelet 28. § (2) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:

„(2) Bérlő köteles – külön bérbeadói hozzájárulás nélkül - saját költségére, bérbeadó egyidejű írásbeli tájékoztatása mellett mellékvízmérőt felszereltetni, annak hitelesítésének kötelezettségével. Minden más esetben bérlő tűrni köteles - bérbeadói döntés szerinti - mellékvízmérő felszerelését, hitelesítését, és köteles biztosítani annak leolvasását, ellenőrzését. A mellékvízmérővel rendelkező lakások bérlői díjfizetési kötelezettségüket a hitelesített mellékvízmérő által mért fogyasztás szerint kötelesek fizetni.” 

(2)A Rendelet 28. § (5) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:

„A (4) bekezdésben foglalt lakásban való életvitelszerű tartózkodási kötelezettség illetve a távollétre vonatkozó bérlői bejelentési kötelezettség bérlőnek felróható elmulasztása súlyos szerződésszegésnek minősül.”
11. §

A Rendelet 33. § (3) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:

„(3)  a) A ténylegesen fizetendő lakbér alapját képező – növelő és csökkentő tényezőkkel nem rendelkező lakásokra megállapított – lakbér komfortfokozat szerinti mértéke:

	Komfort fokozat:
	 Szociális lakbér:
	Költségelvű lakbér:
	Piaci alapú lakbér: 

	Nem távfűtéses

összkomfortos  lakás esetén:
	280,-Ft/m2/hó+ÁFA
	320,- Ft/m2/hó+ÁFA
	Legalább 800,-Ft/m2/hó+ÁFA

	Komfortos és távfűtéses összkomfort. lakás esetén:
	280,-Ft/m2/hó+ÁFA
	320,-Ft/m2/hó+ÁFA
	Legalább 800,-Ft/m2/hó+ÁFA

	Félkomfortos lakás esetén:                           
	182,-Ft/m2/hó+ÁFA
	208,-Ft/m2/hó+ÁFA
	-

	Komfortnélküli lakás esetén:
	140,-Ft/m2/hó+ÁFA
	160.,-Ft/m2/hó+ÁFA
	

	Szükséglakás esetén:                                    
	112,-Ft/m2/hó+ÁFA
	128,-Ft/m2/hó+ÁFA
	


b) Az a) pontban megállapított lakbér mértéke minden évben felülvizsgálatra kerül.

c) A Képviselő-testület Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága a bérbeadó megbízottja javaslatára jogosult dönteni a 100%-os önkormányzati tulajdonú – elsősorban műemléki védelem alatt álló – épületben lévő, különösen leromlott állapotú lakások vonatkozásában a szociális vagy költségelven megállapított lakbér mértékének legfeljebb 40 %-os mértékben történő csökkentéséről abban az esetben, ha a lakás műszaki állapota, valamint további előnytelen adottságai azt indokolttá teszik. A jelen pontban foglalt bérleti díj csökkentés a (4) és (5) bekezdésben foglalt csökkentő tényezőkkel egyidejűleg nem alkalmazható.”

12. §
A Rendelet 34. § (2) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:

„(2) Az (1) bekezdésben b) pontjában foglalt feltételeknek való megfelelést a bérlő köteles hitelt érdemlően igazolni, az (1) bekezdés a) és c) pontjában foglalt feltételeknek való megfelelésre vonatkozóan a bérlő köteles nyilatkozni.”

13. §

A Rendelet 42. § (3) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:

„(3) Ha a csere folytán többlakásos épületben tulajdoni hányadot szereznek, akkor a tulajdoni hányadnak olyan nagyságúnak kell lenni, hogy az megfeleljen egy önálló lakásnak vagy mérőórával rendelkező önálló lakástulajdonnak.”

14. §

A Rendelet 45. § (3) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:

„(3) A visszamaradt társbérlő lakásigénye mértékének számításánál azokat a lakásban állandó jelleggel lakó személyeket lehet figyelembe venni, akiket a bérlő a bérbeadó hozzájárulása nélkül fogadhat be a lakásba, illetve akik befogadásához a bérbeadó hozzájárult.”

15. §

A Rendelet 46. § helyébe a következő rendelkezés lép:

„ A megüresedett önkormányzati lakást nem lakás céljára nem lehet bérbe adni, kivéve, ha lakhatásra hatóságilag igazolt ok vagy egyéb - műszaki – körülmények miatt nem alkalmas, és a nem lakáscélú bérbeadáshoz a Bizottság hozzájárult.”

16. §

A Rendelet 47. §-a a következő (8) bekezdéssel egészül ki:

„(8) Az (1) – (7) bekezdésben foglalt rendelkezések alkalmazandók a nem lakás céljára szolgáló helyiségek bővítése (csatolás) esetére is.”

17. §

A Rendelet 50. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(2) Ha a határozatlan időtartamra szóló bérleti jogviszonnyal rendelkező bérlő a bérleti jogviszony megszüntetését kezdeményezi pénzbeli térítés ellenében és a lakást kiürítve átadja, úgy a Bizottság döntése alapján, a lakás beköltözhető forgalmi értékének legfeljebb 50%-a fizethető a részére.”

18. §

A Rendelet 53. § (5) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(5) A bérlő a bérleti szerződés megszűnésekor köteles a lakást tisztán, kiürített –ellenkező megállapodás hiányában rendeltetésszerű használatra alkalmas– állapotban bérbeadó megbízottja részére átadni. Amennyiben a bérlő, vagy a lakás kiürítésére kötelezhető örököse az ingóságokat a lakásból határidőben nem szállítja el, azok őrzéséről – a volt bérlő, vagy örököse költségére és veszélyére – és kiadásáról a bérbeadó megbízottja gondoskodik.”

19. §

A Rendelet 54. §-a helyébe a következő rendelkezés lép:

„A helyiség bérletének létrejöttére, a felek jogaira és kötelezettségeire, valamint a bérlet megszűnésére e rendelet II. részében foglalt lakásbérletre vonatkozó szabályait [ideértve a 42. cím alatti Lakásbővítés (csatolás) valamint a 20. cím alatti Bérleti szerződést biztosító mellékkötelezettségek szabályait is] – e rendelet III. részében foglalt eltérésekkel – kell megfelelően alkalmazni.”

20. §

(1) A Rendelet 55. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Bérbe adni ténylegesen üres, vagy üresnek minősülő az Ltv. 91/A.§ 12. pontja szerinti nem lakás céljára szolgáló helyiséget lehet. Tetőtér és üres épület bérbeadására az Önkormányzatot megillető tulajdonosi jogok gyakorlása és a tulajdonában álló vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló rendeletet kell alkalmazni.”

(2) A Rendelet 55. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(2) Üresnek minősülő helyiség:

a) az a helyiség, amelyre a felek a bérleti szerződést közös megegyezéssel megszüntették, és a bérleti jogviszony megszűnéséig két hónapnál kevesebb idő van hátra, feltéve, hogy a helyiségre a bérlőnek a szerződés alapján előbérleti joga nincs, vagy a bérlővel újabb szerződés megkötésére nem kerül sor.

b) a határozott, vagy határozatlan időre bérbe adott helyiség, amelyre vonatkozó bérleti jogviszony megszűnt, függetlenül annak kiürítettségi állapotától.”

(3) A Rendelet 55. § (6) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(6) Az (5) bekezdésben meghatározott esetben, a helyiségben végezhető tevékenységről (vagy korábbitól eltérő tevékenységről) a Bizottság hozzájárulása akkor lép hatályba, amikor a tevékenység elkezdéséhez szükséges hatósági engedélyek és - amennyiben jogszabály előírja - a társasházi hozzájáruló nyilatkozat a rendelkezésre áll.”

(4) A Rendelet 55. § (7) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(7) Helyiség bérbeadása esetén - ideértve a bérleti jog átruházását és a helyiségcserét is - a bérleti szerződést a bérbeadásról (bérbeadói hozzájárulásról) szóló értesítés bérlő általi kézhezvételétől számított 45 napon belül akkor is meg kell kötni és a bérleti díjat fizetni kell, ha a tevékenység elkezdéséhez szükséges hatósági engedélyek és társasházi nyilatkozat még nem áll rendelkezésre. A bérlő köteles a bérleti szerződés megkötésétől bérleti díjat fizetni. A bérlő kérelmére a bérleti díj a tevékenység tényleges megkezdéséig legfeljebb 50 %-kal, de maximum a helyiség után fizetendő közös költség összegéig mérsékelhető.”

21. §

A Rendelet 56. §-a a következő g) ponttal egészül ki:

[A helyiségeket a következő jogcímeken lehet bérbe adni:]
„g) másik helyiség vagy lakás csatolásával a jelen rendelet 46-47. §-ai alkalmazásával.”

22. §

(1) A Rendelet 57. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(3) Amennyiben – e rendelet eltérő rendelkezése hiányában - a bérlő vállalja az óvadék megfizetését, versenyeztetés mellőzésével a bérbeadói jogok gyakorlójának döntése alapján lehet a 25 millió forintot el nem érő forgalmi értékű helyiségre szerződést kötni az alábbi esetekben:

a) életvédelmi (polgári védelmi) helyiség kerül bérbeadásra;

b) a Bizottság a versenyeztetés kiírása alól az önkormányzat által biztosítandó alapellátást ellátó személy, szervezet, egyéb közfeladatot ellátó civilszervezet, egyház kérelmére vagy más közérdekű cél megvalósítása érdekében arra felmentést adott;

c) bérleti jog átruházása, cseréje és jogutódlása esetén,

d) a bérlő kérelmére a határozott idejű bérleti jogviszony megszűnését követően a helyiség ismételt bérbeadása esetén, amennyiben a bérbeadó által javasolt feltételeket elfogadja,

e) tárolók, gépkocsi beálló helyek, teremgarázsban lévő gépkocsi beálló helyek bérbe adása,

f) ha a helyiség bérbevételére két alkalommal megismételt versenyeztetési eljárás nem vezetett eredményre,

g) az Erzsébet krt.- Király utca - Lövölde tér - Városligeti fasor- Dózsa György út- Verseny utca- Thököly út – Baross tér - Rákóczi út által határolt területen 

ga) üresen álló pince vagy pince szinten lévő, továbbá udvari bejáratú helyiségek bérbe adása esetén,

gb) lévő helyiség, amely már több mint 1 éve üresen áll és pályázat útján nem sikerült bérbe adni;

h) Legalább 3 éve üresen álló legfeljebb 15 m2 alapterületű helyiség bérbeadása esetén, ha az üres helyiség után fizetendő közös költség összege meghaladja az évi ötvenezer forint összeget,

i) a Károly krt.- Király utca- Erzsébet krt.- Rákóczi út által határolt területen

ia) több mint 3 éve üresen álló pince vagy pince szinten lévő, vagy udvari bejáratú helyiségek bérbe adása esetén,

ib) lévő helyiség, amely már több mint 3 éve üresen áll és pályázati útján nem sikerült bérbe adni.”

(2)A Rendelet 57. § (5) bekezdése hatályát veszti.

23. §

(1) A Rendelet 60. § (2) bekezdés a) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(2) A bérlővel legkésőbb a bérleti szerződés aláírásakor közölni kell, hogy:]

„a) a bérleti szerződés megkötése nem mentesít a tevékenységhez szükséges hatósági engedélyek és társasház esetén a jogszabály szerinti társasházi nyilatkozat beszerzése alól;”

(2) A Rendelet 60. § (2) bekezdés c) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(2) A bérlővel legkésőbb a bérleti szerződés aláírásakor közölni kell, hogy:]

„c) a szükséges hatósági engedélyek és a jogszabály szerinti társasházi nyilatkozat hiányában a helyiségben a tevékenység nem kezdhető meg;”

(3) A Rendelet 60. § (2) bekezdés d) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

[(2) A bérlővel legkésőbb a bérleti szerződés aláírásakor közölni kell, hogy:]

„d) ha az Önkormányzat, mint tulajdonos hozzájárulását vagy a hatóság a szükséges engedélyeket nem adja meg, illetve a társasház jogszerűen megtiltja a helyiségben végezni kívánt tevékenységet, vagy nem járul hozzá a bérlő által kezdeményezett rendeltetésmód változáshoz, az Önkormányzattal szemben igény nem támasztható.”

24. §

A Rendelet 61. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Ha a jelen rendelet eltérően nem rendelkezik, a helyiséget határozatlan időre lehet bérbe adni. Versenyeztetési eljárás eredményeként létrejött helyiségbérleti szerződés esetén a felmondási idő 6 hónap.”

25. §

A Rendelet 63. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(3) Ha a vendéglátás, kereskedelmi, lakossági kisipari szolgáltatás, raktározás, garázs céljára szolgáló helyiség bejárata előtt az épülten vagy a közterületen végzett építési, szerelési munka vagy az épületen végzett munka a helyiség megközelítését harminc napnál hosszabb ideig gátolja, a bérlő kérelmére a bérleti díj legfeljebb ötven százalékkal mérsékelhető arra az időtartamra, amíg az említett akadály fennáll. Ha a munkálatok a helyiség megközelítését úgy gátolják, hogy a helyiségben végzett üzleti tevékenység bizonyíthatóan hátrányt szenved, a megállapított bérleti díj ötven százaléknál nagyobb mértékben is mérsékelhető. A mérsékelt bérleti díj összege ugyanakkor nem lehet kisebb, mint a helyiség után fizetendő közös költség összege. E rendelkezést lehet alkalmazni akkor is, ha a bérlő a helyiséget a bérbeadó hozzájárulásával átalakítja, vagy felújítja.”

26. §

A Rendelet 68. § (3) bekezdése hatályát veszti.

27. §

(1) E rendelet – a (2) bekezdésben foglalt eltéréssel - 2015. április 1. napján lép hatályba.
(2) E rendelet 11.§ -a 2015. május 1. napján lép hatályba.
(4) E rendelet rendelkezéseit a folyamatban lévő ügyekre és a hatálybalépésekor fennálló bérleti jogviszonyokra is alkalmazni kell. 
dr. Gotthard Gábor




                           Vattamány Zsolt

          jegyző



      
             
                  polgármester
Általános indokolás
A Rendelet megalkotása óta eltelt időszakban az önkormányzati lakás- és helyiséggazdálkodás során összegyűjtött tapasztalatok alapján a Rendelet számos pontját indokolt módosítani, olyan rendelkezéseket ültetve a jogszabályba, amely az Önkormányzat érdekeit – a lakások és helyiségek bérlői érdekeit is szem előtt tartva – a korábbi szabályozásnál eredményesebben juttatja érvényre. Ugyancsak a rendelet alkalmazása során szerzett tapasztalatok alapján a Rendelet egymással nem teljesen koherens rendelkezései kiküszöbölésével a jogértelmezési nehézségek megszüntetetésére is sor kerül.

Lényeges eleme a módosításnak, hogy az önkormányzati tulajdonú piacokat kiveszi a rendelet hatálya alól, azonban a legfontosabb eleme a módosításnak a lakbér csökkentésre vonatkozó rendelkezés, amely az önkormányzati tulajdonú lakásbérlők életkörülményeinek könnyítését szolgálja.

Részletes indokolás

Az 1. §-hoz
Az önkormányzat tulajdonában álló piacokat a (Garay téri piac, Klauzál téri vásárcsarnok) kiveszi a rendelet hatálya alól, tekintettel arra, hogy jellegűknél fogva eltérő szabályozást igényelnek.

A 2. §-hoz

Az (1) bekezdéshez: Pontosítja bérbeadás módjára vonatkozó rendelkezéseket, egyértelművé téve, hogy mely bérbeadási mód, milyen jogcím alapján lehetséges.

A (2) bekezdéshez: A bérbeadó által épített vagy felújított ingatlanok piaci alapú bérbeadását a bérbeadói jogokat gyakorló döntésétől teszi függővé, ezzel lehetővé téve, hogy indokolt esetben a bérbeadói jogokat gyakorló egyedi döntésével lehetővé tegye ezen ingatlanok nem piaci alapon történő bérbeadását.

A (3) bekezdéshez: A Rendelet 7. c) – f)-j) pontjai alapján bérbeadásra kerülő lakások lakbére megállapításának módját rögzíti.

A (4) bekezdéshez: egy új bekezdéssel egészíti ki a Rendelet 5. §-át, amely rögzíti a szociális bérbeadási pályázat alapján bérbeadásra kerülő lakások lakbére megállapításának módját.

A 3. §-hoz

Az (1) bekezdéshez: Pontosítja a Rendelet korábbi szövegezését.

A (2) bekezdéshez: két új jogcímet határoz meg az önkormányzati tulajdonban álló lakások bérbeadására.

A 4. §-hoz

Az (1) bekezdéshez: Az egyéb módosításokkal összhangban módosítja a Rendelet 6. címét.

A (2) bekezdéshez: E rendelkezés pontosítja a Rendelet 8. § (1) bekezdésének korábbi szövegét, megszüntetve a jogértelmezési bizonytalanságot az üres lakás 8. § (1) bekezdés szerinti fogalma, továbbá az ugyanazon bekezdésben megfogalmazott feltételek vagylagossága vonatkozásában.

Az 5. §-hoz

Az „Erzsébetvárosi Önkormányzati Vagyonkezelő Zrt.” megnevezést a „bérbeadó megbízottja” megnevezésre módosítja.

A 6. §-hoz

E szakasz a Rendelet szövegét pontosítja.

A 7. §-hoz

Kiegészíti a szolgálati jellegű bérlemények bérlésére jogosult személyek körét az Önkormányzat nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény szerinti meghatározó befolyása alatt álló gazdasági társaságával munkaviszonyban álló személyekre.

A 8. §-hoz

Az (1) – (3) bekezdésekhez: Az óvadékfizetéssel kapcsolatos rendelkezéseket módosítja akként, hogy az óvadék megfizetését szerződéskötési feltétellé teszi, és e körben előírja, hogy az óvadékot legkésőbb a szerződés bérlő általi aláírásáig kell megfizetni. A 8. § (3)-(4) bekezdései az óvadékfizetési kötelezettséggel nem járó esetkört kiterjesztik a bérlő-kijelölési joggal történő bérbeadásra.

A (4) bekezdéshez: Hatályon kívül helyezi a Rendelet korábbi 22. § (7) bekezdés e) pontját.

A 9. §-hoz

Az Önkormányzat érdekeinek szem előtt tartásával szigorítja a Rendelet bérlő személyére vonatkozó előírásait.

A 10. §-hoz

Az (1) bekezdéshez: A lakások hiteles mellékvízmérővel való felszerelésére vonatkozó szabályokat módosítja akként, hogy a bérlő kötelezettségévé teszi a mellékvízmérő saját költségen történő felszerelését és hitelesítését.

A (2) bekezdéshez: a jogértelmezés könnyítése céljából pontosítja a Rendelet 28. § (5) bekezdését.

A 11. §-hoz

A szakasz módosítja a lakbér mértékét, valamint egyértelművé teszi, hogy a 33. § (4) és (5) bekezdéseiben foglalt bérleti díjat csökkentés nem alkalmazható egyidejűleg.

A 12. §-hoz

A szociális helyzet alapján megállapított lakbérre való jogosultság igazolásának szabályait egyértelműsíti.

A 13. §-hoz

A bérbeadó lakáscseréhez való hozzájárulásának szabályait pontosítja, azokban az esetekben, amikor a lakáscsere révén az Önkormányzat többlakásos épületben tulajdoni hányadot szerez.

A 14. §-hoz

A rendelkezés a visszamaradt társbérlő lakásigény mértékének megállapításánál figyelembe vehető személyek körét kibővíti azokkal a személyekkel, akik befogadásához az Önkormányzat hozzájárult.

A 15. §-hoz

A szakasz bővíti a megüresedett önkormányzati lakások nem lakás céljára történő bérbeadásának körét, lehetővé téve műszaki okokból lakáscélú bérbeadásra nem alkalmas lakások Bizottsági hozzájárulás melletti nem lakás céljára történő bérbeadását.

A 16. §-hoz

Egyértelműsíti, hogy a lakásbővítés (csatolás) szabályai a nem lakás céljára szolgáló helyiségekre is alkalmazandók.

A 17. §-hoz

A forgalmi érték legfeljebb 50%-ban meghatározza a határozatlan idejű bérleti szerződésnek a bérlő által kezdeményezett megszüntetése esetén a Bizottság döntése alapján legfeljebb megfizethető pénzbeli térítés mértékét.

A 18. §-hoz

A bérlő kötelezettségeit rögzíti a bérlemény vissza adásával kapcsolatosan a bérleti jogviszony megszűnésének esetére.

A 19. §-hoz

A jogértelmezés és az egységes jogalkalmazás megkönnyítése céljából egyértelműsíti a Rendelet lakásokra vonatkozó szabályainak a nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletére való alkalmazási körét.

A 20. §-hoz

Az (1) bekezdéshez: Ez a rendelkezés egyértelműsíti az „üres” nem lakás céljára szolgáló helyiség definícióját.

A (2) bekezdéshez: Pontosítja a nem lakás célú helyiségben végezhető tevékenységhez szükséges engedélyekre vonatkozó szabályokat.

A (3) bekezdéshez: Új lehetőségként a bérlő egyedi kérelme esetén lehetőséget biztosít a nem lakás célú helyiségben a bérlő által végzendő tevékenység megkezdéséig a bérleti díj legfeljebb 50 %-kal, és legfeljebb a helyiség után fizetendő közös költség mértékéig történő csökkentésére.

A 21. §-hoz

Kiegészíti a nem lakás célú helyiségek bérbeadásának jogcímeit a más helyiség vagy lakás csatolásával megvalósuló bérbeadásra.

A 22. §-hoz

Az (1) bekezdéshez: A rendelkezés a vonatkozó szakaszok könnyebb áttekinthetősége, és így a jogalkalmazás megkönnyítése érdekében változtat a Rendelet korábbi 57. § (3) bekezdésén.

A (2) bekezdéshez: A Rendelet Garay téri piacról szóló, 57. § (5) bekezdését, tekintettel a jelen rendelet 1. §-ában foglaltakra, hatályon kívül helyezi.

A 23. §-hoz

A nem lakás célú helyiségben végzendő tevékenységekhez történő társasházi hozzájárulással kapcsolatos rendelkezéseket pontosítja.

A 24. §-hoz

A rendelkezés a versenyeztetési eljárás eredményeként létrejött bérleti jogviszonyokra állapít meg felmondási időt.

A 25. §-hoz

A Rendelet 63. § (3) bekezdése szerint mérsékelhető bérleti díj legkisebb összegére állapít meg értékhatárt, amely azonos a helyiség után fizetendő közös költség összegével.

A 26. §-hoz

Hatályon kívül helyezi a Rendelet 68. § (3) bekezdését, amely alapján korábban a bérlő volt köteles állni a nem lakáscélú helyiség forgalmi értékének megállapításáról szóló értékbecslés díját, amennyiben a helyiségcserét a bérlő kezdeményezte, vagy a bérleti jogviszony Önkormányzat által kezdeményezett közös megegyezéssel történő megszüntetése során a bérlő számára pénzbeli térítés fizethető.

A 27. §-hoz

A rendelet hatálybalépésére vonatkozó rendelkezéseket tartalmazza.

