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Tárgy: Javaslat az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet módosítására

Tisztelt Képviselő-testület!
A Szociális Bizottság 2017. szeptemberi ülésén hozott 210/2017. (X.11.) SZB számú határozatával úgy döntött, hogy javasolja a Képviselő-testületnek, hogy az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 4. § (2) bekezdésének k) pontját helyezze hatályon kívül. 

A Rendelet 4. § (2) bekezdés k) pontja az alábbiak szerint rendelkezik: 

(Lakások bérbeadása…)

k) egyedi élethelyzetben, rendkívüli méltánylást érdemlő körülményekre tekintettel a Szociális Bizottság javaslata alapján, a Képviselő-testület minősített többségű döntésével történhet.

A Bizottság véleménye az volt, hogy a szociális bérlakás-pályázat rendszere, az évenkénti kétszeri pályáztatás megfelelő keretet jelent a lakások szociális alapon történő bérbeadására, az előre meghatározott pontrendszer megfelelő biztonsággal alkalmas az igazságos és objektív bírálatra, az egyedi elbírálás indokolatlan. 

Az előterjesztés mellékletét képező rendelet-tervezet első része a Szociális Bizottság döntésének végrehajtása érdekében készült, másik javaslata a bérleti díjak rendezésére vonatkozik. 

A Pénzügyi és Számviteli Osztály előterjesztést készített a Képviselő-testület 2017. november 9-ei ülésére. Az előterjesztésben az Osztály javaslatot tesz arra, hogy a bérlakások bérbeadása 2018. január 1. napjától ne tartozzon az áfa körbe, a lakások vonatkozásában a lakbér és bérleti díj tételek a jövőben áfa mentesek legyenek. A változás – tekintettel arra, hogy a lakbérrel együtt a továbbszámlázott közüzemi szolgáltatások, illetve a közös költség összege is áfával terhelten kerül jelenleg számlázásra – a bérlők fizetési kötelezettségét jelentősen csökkentené. A helyiségek bérleti díja változatlanul az áfa körbe tartozna. 
 
Annak érdekében, hogy az Önkormányzat bevételeit a lakosság terheinek emelése nélkül növeljük, a rendelet-tervezetben javaslatot teszünk arra, hogy a hatályos lakbérek összegét az áfa mértékével emelje meg az Önkormányzat. Amennyiben a javaslatot a T. Képviselő-testület elfogadja, úgy az Önkormányzat lakbér és bérleti díj jogcímén fennálló bevételei 27%-kal növekedni fognak, a bérlők fizetési kötelezettsége viszont nem emelkedik. Fontos arról is tájékoztatni a T. Képviselő-testület tagjait, hogy azon lakásbérlők esetében, akik a lakbéren, bérleti díjon felül a lakás használatával összefüggő egyéb jogcímen (közüzemi díj, közös költség, stb.) is tartoznak az Önkormányzat felé fizetési kötelezettséggel, a fizetendő összeg egyértelműen csökkenni fog 27%-kal, hiszen jelenleg az egyéb jogcímen fennálló kötelezettségek is áfával terhelten kerülnek kiszámlázásra részükre. A javasolt módosítás elfogadásával viszont áfa mentes összegeket kellene ezekre fizetniük a bérlőknek, tehát 27%-kal csökkenne a fizetési kötelezettségük a lakbéren kívüli egyéb jogcímeken.
A javaslat tartalmaz a jelenleg hatályos rendelet 37. §-ának egyes bekezdéseinek hatályon kívül helyezésére vonatkozó javaslatot is. A hatályon kívül helyezni javasolt rendelkezések az alábbiak: 

37. § (5) A havi lakbér mértékét 5%-os mértékben növelni kell, ha a lakás legfeljebb négylakásos épületben van.

(6) A havi lakbér mértékét 5%-os mértékben növelni kell, ha a lakáshoz legalább 150 m2-es kert vagy udvar tartozik.

(7) A  havi lakbér mértékét 5%-os mértékben növelni kell, ha a lakás a rendelet 2. mellékletében meghatározott “kiemelt övezet”ben helyezkedik el. 
A fenti rendelkezések végrehajtása a lakbérek megállapítása során jelentős nehézségekbe ütközik, mivel a fenti adatokat az Önkormányzat által használt vagyongazdálkodási modul nem tartalmazza. Az ilyen jellegű díjemelő tényezők hatályban tartása megakadályozza a lakbéremelések automatikus, informatikai szintű végrehajtását, mivel így minden egyes lakás esetében egyedileg kell vizsgálni a lakbéremelő tényezők fennálltát és a lakbér összegét kézzel kell rögzíteni a rendszerben. Az 5%-os emelő tényező alkalmazása csekély összegű többletbevételt jelent az Önkormányzatnak, viszont a lakásgazdálkodók adminisztratív terheit jelentős mértékben csökkentené annak eltörlése. 

Tájékoztatom a T. Képviselő-testület tagjait, hogy az előterjesztés készítése során az új bérleti díjak meghatározásakor a kerekítést minden esetben lefelé alkalmaztuk, hogy a bérlők által fizetendő bérleti díj összege semmiképpen se legyen a jelenleginél terhesebb, még minimális mértékben sem. (Példaként: egy 30 m2-es összkomfortos lakás legalacsonyabb bérleti díj kategóriájában az 1 m2-re eső lakbér összege jelenleg 210,- Ft+áfa, tehát a lakás jelenleg fizetendő bérleti díja áfá-val növelten 8.001,- Ft. Amennyiben az emelést a T. Képviselő-testület elfogadja, a lakás bérleti díja – a javasolt 266,- Ft/m2/hó összeget figyelembe véve – 7.980,- Ft lesz.)
A rendelettervezet rendezné a jelenleg hatályos rendeletben található, a Gazdasági Bizottság és a Szociális Bizottság között a megüresedett ingatlanokkal kapcsolatosan fennálló hatásköri problémákat is. A hatályos rendelet 2. § (4) bekezdés f) pontja, illetve a 61. § (1) bekezdése alapján a megüresedett szükséglakások hasznosításának módjáról, esetlegesen a szomszéd bérleményhez való csatolásáról a Gazdasági Bizottság dönt. A hatályos rendelet 2. § (5) bekezdés a) pontjában foglaltak szerint a lakások hasznosítási módjáról a Szociális Bizottság dönt. A 17/A. § a megüresedett lakások (ideértve a szükséglakáson kívül az egyéb komfortfokozatú lakásokat is) szomszéd bérleményhez való csatolásáról szóló döntést a Szociális Bizottság hatáskörébe utalja. A jogbiztonság érdekében célszerű a hatáskört egyértelműen a Szociális Bizottsághoz telepíteni a 2. § (4) bekezdés f) pontja hatályon kívül helyezésével és a 61. § (1) bekezdésének módosításával. 
Fentiekre tekintettel kérem a T. Képviselő-testületet, hogy döntsön a rendelet megalkotásáról.
A rendelet megalkotása minősített szótöbbséget igényel.

Az előterjesztést tárgyalta:    Gazdasági Bizottság





Szociális Bizottság




Pénzügyi Bizottság
Az előterjesztést készítette: Kernné dr. Kulcsár Dóra városgazdálkodási osztályvezető
Az előterjesztés egyeztetve:  Lehoczki Péterné PSZO osztályvezetővel

Budapest, 2017. október 24.


Szabados Ákos









  polgármester

Melléklet: rendelet tervezet, indokolás, kéthasábos rendelet és hatásvizsgálati lap

Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzata Képviselő-testületének

...../.... (......) önkormányzati rendelete

az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet módosításáról

Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzatának Képviselő-testülete a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 3. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) és e) pontjában, valamint a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 107. §-ában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el: 

1. § Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 37. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„37. § (1) A szociális és szolgálati lakások lakbérének mértéke az egy főre eső nettó jövedelem függvényében:

a) összkomfortos lakás esetén:


aa) 71.250,- Ft-ig:


266,- Ft/m2/hó

ab) 71.251-90.000,- Ft  között: 

400,- Ft/m2/hó


ac) 90.001-130.000,- Ft között:

533,- Ft/m2/hó

ad) 130.001,- Ft felett:


800,- Ft/m2/hó
b) komfortos lakás esetén:


ba) 71.250,- Ft-ig:


177,- Ft/m2/hó


bb) 71.251-90.000,- Ft  között: 

266,- Ft/m2/hó

bc) 90.001-130.000,- Ft között:

355,- Ft/m2/hó

bd) 130.001,- Ft felett:


533,- Ft/m2/hó

c) félkomfortos lakás esetén:


ca) 71.250,- Ft-ig:


101,- Ft/m2/hó


cb) 71.251-90.000,- Ft  között: 

152,- Ft/m2/hó


cc) 90.001-130.000,- Ft között:

203,- Ft/m2/hó

cd) 130.001,- Ft felett:


304,- Ft/m2/hó

d) komfort nélküli lakás esetén:


da) 71.250,- Ft-ig:


  58,- Ft/m2/hó


db) 71.251-90.000,- Ft  között: 

  87,- Ft/m2/hó


dc) 90.001-130.000,- Ft között:

116,- Ft/m2/hó

dd) 130.001,- Ft felett:


175,- Ft/m2/hó

e) szükséglakás esetén:


  34,- Ft/m2/hó

azzal, hogy a minimálisan fizetendő lakbér összege 1.000,- Ft/hó. 

2. § A Rendelet 61. §-ában a „Gazdasági Bizottság” szövegrész helyébe a „Szociális Bizottság” szöveg lép.

3. § (1) E rendelet 2018. január 1-jén lép hatályba. 

(2)  Hatályát veszti a Rendelet 
a) 2. § (4) bekezdés f) pontja

b) 4. § (2) bekezdés k) pontja, valamint 
c) 37. § (5), (6) és (7) bekezdése.

Szabados Ákos





dr. Demjanovich Orsolya

   polgármester






     jegyző
Általános indokolás

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet módosítását a gyakorlati alkalmazás során felmerült problémák indokolják. 

Részletes indokolás

1. §

A Képviselő-testület 2017. november 9-i ülésén dönt arról, hogy a bérlakások bérbeadása 2018. január 1. napjától ne tartozzon az áfa körbe, a lakások vonatkozásában a lakbér és bérleti díj tételek a jövőben áfa mentesek legyenek. A változás – tekintettel arra, hogy a lakbérrel együtt a továbbszámlázott közüzemi szolgáltatások, illetve a közös költség összege is áfával terhelten kerül jelenleg számlázásra – a bérlők fizetési kötelezettségét jelentősen csökkenti. 
 
Annak érdekében, hogy az Önkormányzat bevételeit a lakosság terheinek emelése nélkül növeljük, a rendelet a lakbérek összegét az áfa mértékével emeli meg, így a bérlők fizetési kötelezettsége nem emelkedik. 
2. § 

Hatásköri problémát rendez.
3. §

Hatályba léptető és hatályon kívül helyező rendelkezést tartalmaz. A hatályon kívül helyező rendelkezések a Gazdasági Bizottság és a Szociális Bizottság között fennálló hatásköri problémát rendezik, illetve a 210/2017. (X.11.) SZB számú határozat alapján történnek. 
	Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzata

Képviselő-testületének

27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelete
az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló
helyiségek bérbeadásának feltételeiről

2. § (4) A Gazdasági Bizottság dönt

a) helyiség bérbeadásáról, amennyiben a helyiség éves bérleti díjának nettó összege a 20 millió forintot nem haladja meg,

b) ingatlan rendeltetésszerű használatra alkalmassá tétele költségeinek elfogadásáról, valamint az igazolt költségek megtérítésének módjáról a bérlő részére,

c) helyiséggel kapcsolatos hozzájárulások megadásáról,

d) meghatározott célra épült és annak megfelelően hasznosított helyiség (különösen üzlet, műhely, garázs, iroda) más funkcióra történő bérbeadásáról,

e) helyiségbérleti jogviszony közös megegyezéssel történő megszüntetéséről,

f) megüresedett szükséglakás hasznosításának módjáról.

(5)  A Szociális Bizottság dönt lakások esetében

a) a hasznosítás módjáról,

b) költségelven vagy piaci alapon történő bérbeadásról és a pályázat kiírásáról, a pályázat eredményének megállapításáról

c) szociális bérlakáspályázat kiírásáról minden év március 31-ig és szeptember 30-ig, valamint a pályázat eredményének megállapításáról

d) bérbeadásról lakásgazdálkodási feladat keretében,

e) hozzájárulások megadásáról,

f) bérlőtársi jogviszony engedélyezéséről,

g) bérleti jogviszony időtartamáról és annak meghosszabbításáról,

h) végrehajtási eljárással kapcsolatos döntések meghozataláról.

4. §  (1) A lakásokat:

a) szociális bérletként,

b) piaci bérletként,

c) költségelven 

lehet bérbe adni.

(2) A lakások bérbeadása

a) szociális bérlakás-pályázat útján,

b) versenytárgyalás útján,

c) bérlőkijelölési és bérlőkiválasztási jog alapján,

d) törvényben előírt elhelyezési kötelezettség,

e) törvényben előírt bérbeadási kötelezettség,

f) másik lakás biztosítására vonatkozó kötelezettség,

g) a lakásgazdálkodási feladat ellátása során,

h) szolgálati lakásként,

i) helyi közérdekből, továbbá

j) lakáscsere útján

k) egyedi élethelyzetben, rendkívüli méltánylást érdemlő körülményekre tekintettel a Szociális Bizottság javaslata alapján, a Képviselő-testület minősített többségű döntésével történhet.

37. § (1) A szociális és szolgálati lakások lakbérének mértéke az egy főre eső nettó jövedelem függvényében:

a) összkomfortos lakás esetén:

aa) 71.250,- Ft-ig:

210,- Ft/m2/hó+ÁFA
ab) 71.251-90.000,- Ft  között: 
315,- Ft/m2/hó+ÁFA

ac) 90.001-130.000,- Ft között:
420,- Ft/m2/hó+ÁFA

ad) 130.001,- Ft felett:

630,- Ft/m2/hó+ÁFA
b) komfortos lakás esetén:

ba) 71.250,- Ft-ig:

140,- Ft/m2/hó+ÁFA

bb) 71.251-90.000,- Ft  között: 
210,- Ft/m2/hó+ÁFA

bc) 90.001-130.000,- Ft között:
280,- Ft/m2/hó+ÁFA

bd) 130.001,- Ft felett:

420,- Ft/m2/hó+ÁFA

c) félkomfortos lakás esetén:

ca) 71.250,- Ft-ig:

  80,- Ft/m2/hó+ÁFA

cb) 71.251-90.000,- Ft  között: 
120,- Ft/m2/hó+ÁFA

cc) 90.001-130.000,- Ft között:
160,- Ft/m2/hó+ÁFA

cd) 130.001,- Ft felett:

240,- Ft/m2/hó+ÁFA

d) komfort nélküli lakás esetén:

da) 71.250,- Ft-ig:

  46,- Ft/m2/hó+ÁFA

db) 71.251-90.000,- Ft  között: 
  69,- Ft/m2/hó+ÁFA

dc) 90.001-130.000,- Ft között:
  92,- Ft/m2/hó+ÁFA
dd) 130.001,- Ft felett:

138,- Ft/m2/hó+ÁFA

e) szükséglakás esetén:

  27,- Ft/m2/hó+ÁFA

azzal, hogy a minimálisan fizetendő lakbér összege 1.000,- Ft/hó+ÁFA. 

(2) A lakbér megállapítása 1 naptári évre történik a lakásban lakók jövedelemigazolása és jövedelemnyilatkozata alapján. 

(3) Amennyiben a bérlő a saját, illetve a lakásban élő nagykörú együttlakók jövedelmét a bérbeadónak nem igazolja, úgy – a tényleges jövedelem igazolásáig – a lakás komfortfokozata alapján meghatározott legmagasabb összegű lakbér megfizetésére köteles. 

(4) Az (1) bekezdésben meghatározott jövedelemhatárok felső határát egyedülálló, vagy a lakásban egyedül élő bérlő esetén 20%-kal megnövelt összegben kell alkalmazni.

(5) A havi lakbér mértékét 5%-os mértékben növelni kell, ha a lakás legfeljebb négylakásos épületben van.

(6) A havi lakbér mértékét 5%-os mértékben növelni kell, ha a lakáshoz legalább 150 m2-es kert vagy udvar tartozik.

(7) A  havi lakbér mértékét 5%-os mértékben növelni kell, ha a lakás a rendelet 2. mellékletében meghatározott “kiemelt övezet”ben helyezkedik el. 

(8) A lakbér értékállandóságának biztosítása érdekében a lakbér összegét minden év februárjában a Képviselő-testület az előző évi inflációs árindex ismeretében felülvizsgálja. Az így megállapított lakbér fizetésére a bérlő a tárgyév július 1. napjától kezdődően köteles.

(9) A (8) bekezdés alapján módosított lakbér összegét a Képviselő-testület döntését követő 60 napon belül kell a bérlővel közölni. 
	Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzata Képviselő-testületének

...../.... (......) önkormányzati rendelete

az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet módosításáról

 1. § Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 37. § (1) bekezdése az alábbiak szerint módosul:

(hatályát veszti)

   (hatályát veszti)

„37. § (1) A szociális és szolgálati lakások lakbérének mértéke az egy főre eső nettó jövedelem függvényében:

a) összkomfortos lakás esetén:

aa) 71.250,- Ft-ig:
                266,- Ft/m2/hó
ab) 71.251-90.000,- Ft  között: 400,- Ft/m2/hó

ac) 90.001-130.000,- Ft között: 533,- Ft/m2/hó

ad) 130.001,- Ft felett:
    800,- Ft/m2/hó
b) komfortos lakás esetén:

ba) 71.250,- Ft-ig:

    177,- Ft/m2/hó

bb) 71.251-90.000,- Ft  között:  266,- Ft/m2/hó

bc) 90.001-130.000,- Ft között: 355,- Ft/m2/hó

bd) 130.001,- Ft felett:
     533,- Ft/m2/hó

c) félkomfortos lakás esetén:

ca) 71.250,- Ft-ig:

    101,- Ft/m2/hó

cb) 71.251-90.000,- Ft  között:  152,- Ft/m2/hó

cc) 90.001-130.000,- Ft között: 203,- Ft/m2/hó

cd) 130.001,- Ft felett:
    304,- Ft/m2/hó

d) komfort nélküli lakás esetén:

da) 71.250,- Ft-ig:

      58,- Ft/m2/hó

db) 71.251-90.000,- Ft  között:    87,- Ft/m2/hó

dc) 90.001-130.000,- Ft között: 116,- Ft/m2/hó

dd) 130.001,- Ft felett:
    175,- Ft/m2/hó

e) szükséglakás esetén:
     34,- Ft/m2/hó

azzal, hogy a minimálisan fizetendő lakbér összege 1.000,- Ft/hó. 

2. § A Rendelet 61. §-ában a „Gazdasági Bizottság” szövegrész helyébe a „Szociális Bizottság” szöveg lép.

3. § (1) E rendelet 2018. január 1-jén lép hatályba. 
(2)  Hatályát veszti a Rendelet 
a) 2. § (4) bekezdés f) pontja

b) 4. § (2) bekezdés k) pontja, valamint 

c) 37. § (5), (6) és (7) bekezdése 



HATÁSVIZSGÁLATI   LAP

az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet módosításáról szóló rendelet tervezethez

A jogalkotásról szóló 2010. évi CXX. törvény 17. § (1) bekezdése értelmében a jogszabályok előkészítése során előzetes hatásvizsgálatot kell lefolytatni. A (2) bekezdés alapján előzetes hatásvizsgálat keretében az alábbi tényezők vizsgálata szükséges:

Társadalmi hatások:

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet módosításának célja a gyakorlati alkalmazás során felmerült szabályozási hiányosságok pótlása, módosítása.

Gazdasági, költségvetési hatások:

A rendelet módosításával – tekintettel a bérleti díj emelésére vonatkozó javaslatra – a lakbérbevételek 27%-os növekedése várható. 
Környezeti és egészségi következmények:

A rendelet módosításának a környezetre és az egészségi követelményekre hatása nincs.

Adminisztratív terheket befolyásoló hatások: 

A rendelet módosításra vonatkozó javaslat elfogadása az adminisztratív terheket csökkenti. 
A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható következményei: 

Nincs jogszabály alkotási kötelezettség, de a rendeletalkotás elmaradása esetén a hatásköri problémák változatlanul fennállnának.

A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek:

A jogszabály alkalmazásához többlet erőforrás nem szükséges, a jelenleg rendelkezésre álló szervezeti kereteken belül, a rendelkezésre álló tárgyi és pénzügyi feltételek mellett alkalmazható.
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