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Jászberény Város Alpolgármestere
E l ő t e r j e s z t é s

az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletének szabályairól, a lakbérek mértékének megállapításáról szóló 22/2011. (VI. 9.) önkormányzati rendelet módosítására

Tisztelt Képviselő-testület!
Jászberény Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletének szabályairól, a lakbérek mértékének megállapításáról szóló 22/2011. (VI. 9.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: rendelet) megalkotásával elkötelezte magát arra, hogy a lakásbérbeadások terén évek óta zajló negatív folyamatokat megállítja és új irányt szabva azoknak, lépéseket tesz egy felelős lakásgazdálkodás irányába.

A rendelet megalkotása óta eltelt több mint egy év alatt történtek alapján megalapozottan jelenthetjük ki, hogy egy húsz éve zajló negatív folyamatot sikerült a visszafordítani. Húsz év után először beszélhetünk arról, hogy bérlőink fizetési hajlandósága pozitív irányt vett, az üzemeltető JVV Zrt. mára már mintegy 20 bérlővel kötött közvetlenül végrehajtható közjegyzői okiratba foglalt bérleti szerződést, valamint 9 olyan bérlő adta vissza bérleményét, aki évek óta többszázezer forint összegű hátralékot halmozott fel, további 10 bérlővel szemben pedig, lakás kiürítésére irányuló per van folyamatban.
A rendelet jelen előterjesztéssel történő további módosítása is azt a célt szolgálja, hogy jogszabályi keretek között, a lehető legtöbb eszközt adjuk az üzemeltető kezébe a felelős önkormányzati vagyongazdálkodás érdekében.
Szeretnénk a rendeletben is tételesen felsorolni a bérlő kötelezettségeit, melyek ugyan nagyrészt a lakások és helyiségek bérletére, valamint elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló törvényből (a továbbiakban: lakástörvény) és egyéb jogszabályokból levezethetők, viszont tételes felsorolásuk hasznos lehet, annak érdekében, hogy az üzemeltető hivatkozhasson rájuk.

Fentiekkel összefüggésben a leromlott ingatlanállomány, a javuló, de továbbra is rossz fizetési morál mellett a legsúlyosabb probléma a közüzemi díjtartozások kérdése. Mint azt már korábban is hangoztattuk, a szolgáltatók az eltávozott bérlő által felhalmozott tartozásokat az ingatlan tulajdonosán hajtják be, többek között oly módon, hogy a leszerelt mérőórákat a tartozás kiegyenlítése és további díjak megfizetése esetén helyezik vissza. Ez évente súlyos, sokmilliós terhet ró az üzemeltetőre. Ehhez kapcsolódik, hogy 2013. január 1-től belép a rendszerbe a Tiszamenti Regionális Vízművek Zrt., mint a 3. kívülálló szolgáltató. Rendeletünk jelenlegi formájában a bérlő kötelezettségeként írja elő a közüzemi számlák befizetésének igazolását. Szeretnénk a rendeletbe belefoglalni, hogy a közüzemi befizetések igazolásának elmulasztását is felmondási oknak tekintjük.
A bérlemények ellenőrzésének szabályait életszerűbbé tennénk a rendelkezésre álló gyakorlati tapasztalatok alapján. A lakástörvénnyel összhangban szeretnénk szűkebben meghatározni azt a személyi kört, melyet a bérlő a bérleménybe a bérbeadó írásbeli hozzájárulása nélkül befogadhat. 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztés megvitatása után az alábbi rendelettervezetet – minősített többségű döntéssel – elfogadni szíveskedjen!
Jászberény, 2012. október 1.


Juhász Dániel s.k.


alpolgármester

Az előterjesztés melléklete

Előzetes Hatásvizsgálat

a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 17.§-a alapján

I. Az önkormányzati rendelet hatásai

a) társadalmi hatásai:

A rendelet módosítása ösztönözné az önkormányzati lakások bérlőit a rendszeres bérleti és közüzemi díjfizetésre, a benne foglalt rendelkezések hosszútávon csökkentenék esélyét, hogy önkormányzati bérlakásokban a felhalmozódó tartozások miatt rendkívüli szociális krízishelyzetek alakuljanak ki.
b) gazdasági hatásai: 

A felelős önkormányzati vagyongazdálkodást segítik elő a módosító rendelkezések
c) költségvetési hatásai

Várhatóan javulna a lakásgazdálkodással összefüggésben a költségvetés bevételi oldala
d) környezeti következményei

A lakókörnyezet rendben tartásának kötelezettségét hivatott elősegíteni
e) egészségi következményei

A rendelet módosítása ösztönzi a lakások bérlőit a közegészségügyi veszélyhelyzet kialakulásának megelőzésére
f) adminisztratív terheket befolyásoló hatásai

nincsenek
II. Az önkormányzati rendelet megalkotásának szükségessége, elmaradásának várható következménye

A rendelet módosításához kiemelkedő önkormányzati érdek fűződik, célja a lakásbérbeadás során keletkező veszteségek és kintlévőségek mérséklése
III. Az önkormányzati rendelet alkalmazásához szükséges feltételek

a) személyi feltételek:

nem változnak

b) szervezeti feltételek

nem változnak

c) tárgyi feltételek

nem változnak

d) pénzügyi feltételek

nem változnak

Jászberény Város Önkormányzata Képviselő-testületének

…/2012. (….) önkormányzati rendelete

az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletének szabályairól, a lakbérek mértékének megállapításáról szóló 22/2011. (VI. 9.) önkormányzati rendelet módosításáról

Jászberény Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az Alaptörvény 32. cikk (2) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, a lakások és helyiségek bérletére, valamint elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 3. § (1)-(2) bekezdéseiben, 9. § (1) bekezdésében, 12. §-ában, 13. § (1)-(3) bekezdéseiben, 19. §-ában, a 21. § (1)-(2) és (6) bekezdéseiben, 23. § (1) bekezdésében 24. § (1) bekezdése a)-d) pontjaiban, 25. § (2)-(5) bekezdéseiben és a 35. §-ában valamint az államháztartásról szóló 2011. évi CXCV. törvény 97. § (2) bekezdésében meghatározott feladatkörében eljárva, a Jászberény Város Önkormányzata Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 25/2007. (XI. 5.) önkormányzati rendelet 22. § (6) bekezdésében biztosított véleményezési jogkörében eljáró Humán Erőforrás Bizottság, Jogi, Ügy- és Közrendi Bizottság, Pénzügyi, Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság véleményének kikérésével a következőket rendeli el:

1. §

Az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletének szabályairól, a lakbérek mértékének megállapításáról szóló 22/2011. (VI. 9.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: rendelet) 3. § (3) bekezdés k) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

(A JVV Zrt. a rendelet keretei között)
k) „köteles a helyiség kiürítése iránti eljárást megindítani a 100.000 Ft-ot, vagy 3 hónapot meghaladó bérleti, vagy közüzemi díj tartozás esetén, amennyiben a bérlő nem vesz részt a 19/A. § szerinti adósságrendezési eljárásban vagy 30 napot meghaladó jogcím nélküli használat esetén,”
2. §
A rendelet 12. § (11) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(11) A lakásbérleti szerződést – a bérlő kérelmére és a JVV Zrt. javaslatára – a HEB döntése alapján pályáztatás nélkül legfeljebb további 5 évre újra meg lehet kötni, amennyiben a bérlő nem rendelkezik lakbér és közüzemi díj hátralékkal.”
3. §

A rendelet 14. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(2) A JVV Zrt. javaslatára a HEB döntésével, üresen álló önkormányzati lakás pályázati eljárás mellőzésével való bérbeadása történhet bérleti jogviszonnyal rendelkező bérlő kérelmére – közös megegyezéssel – legfeljebb a jogviszonyából hátralévő időtartamra történő új jogviszony létesítésével és a fennálló jogviszonya egyidejű megszüntetésével.”
4. §
A rendelet 16. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 
„(1) A bérbeadó írásbeli értesítésének kézhezvételét követő 15 napon belül a kijelölt bérlő köteles a bérbeadóval szerződést kötni.” 

5. §
A rendelet 16. § (6) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 
„(6) A bérbe adott önkormányzati lakásba a bérlő, házastársa, gyermeke, befogadott gyermekének a gyermeke, valamint szülője személyén kívül más személyt, csak a bérbeadó kifejezett írásbeli hozzájárulásával fogadhat be. Amennyiben bérlő fenti rendelkezést megszegi, úgy ez a bérbeadó oldalán megalapozza a lakásbérleti szerződés rendkívüli felmondására vonatkozó jog gyakorlását.”
6. §

A rendelet 16. § (8) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép: 
„(8) A bérbeadót azonnali felmondási jog illeti meg; ha bérlő a lakást fentiek ellenére albérletbe adja vagy a bérleti joggal egyébként a rendelet rendelkezéseibe ütköző módon rendelkezik; vagy 3 havi vagy ezt meghaladó mértékű bérleti, vagy közüzemi díj tartozását a JVV Zrt. írásbeli felszólítása ellenére sem rendezi és nem vesz részt a 19/A. § szerinti adósságrendezési eljárásban.”
7. §
A rendelet 17. § f) pontja helyébe a következő rendelkezés lép:

(A bérleti szerződésnek legalább az alábbiakat tartalmaznia kell:)

„f) ha a lakás rendeltetésszerű használatához szükséges berendezések helyreállítását a bérlő vállalja, és írásban megállapodik a JVV Zrt-vel az ezzel összefüggő költségek beszámításáról, akkor ennek a bérleti díjba történő beszámítási módját” 
8. §
A rendelet 17. §-a a következő k) ponttal egészül ki:

(A bérleti szerződésnek legalább az alábbiakat tartalmaznia kell:)

„k) a 25. § (6) bekezdésében foglalt, bérlőt terhelő kötelezettségeket”
9. §
A rendelet 17. §-a a következő l) ponttal egészül ki:

(A bérleti szerződésnek legalább az alábbiakat tartalmaznia kell:)

„l) szociális rászorultság alapján létrejött bérleti jogviszony esetén a JVV Zrt. és a bérlő megállapodását, mely szerint a bérlő vállalja a lakás burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és berendezéseinek karbantartásával, felújításával, illetőleg azok pótlásával, cseréjével kapcsolatos költségek viselését, melyeket a bérbeadó csak kivételesen méltányolható esetben vállal át.”
10. §

A rendelet 18. § (3) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(3) A bérlő részére nyújtott külön szolgáltatásért a JVV Zrt-t külön díjazás – ide értendő a közös költség is – illeti meg, mely a lakbérrel együtt a bérleti szerződésben feltüntetett „összesen fizetendő díj” részét képezi. Minden, nem a bérbeadót terhelő üzemeltetési és egyéb kötelezettségek teljesítésére a lakásbérleti szerződés, társasházi közösség és az üzemeltető szervezet közötti külön megállapodás az irányadó.” 
11. § 
A rendelet 18. § (5) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(5) A bérlő a közüzemi díjat a lakbérrel egy időben köteles megfizetni. Nem teljesítés esetén a jogkövetkezmények a lakbérfizetés elmaradásának jogkövetkezményeivel egyeznek meg. A bérlő köteles minden hónap 15. napjáig a közüzemi szolgáltatók felé fennálló aktuális folyószámla egyenlegét a JVV Zrt. részére igazolni, melynek elmulasztása a bérleti szerződés bérbeadó részéről történő felmondási jogának alapját képezi.”
12. §
A rendelet 24. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:
„(1) Az önkormányzati lakásba a bérlő házastársa, gyermeke, befogadott gyermekének a gyermeke, valamint szülője személyén kívül más személyt – az e rendelet tiltó szabályait is figyelembe véve – csak a bérbeadó írásbeli hozzájárulásával fogadhat be.”
13. § 

A rendelet 25. § (6) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(6) A bérlő köteles:

a) a lakás burkolatait, ajtóit, ablakait és berendezéseit karbantartani,
b)  tartózkodni az épületen és a lakáson belüli berendezések rongálásától,
c) a lakást és az ahhoz tartozó helyiségeket járvány és közegészségügyi szempontoknak is megfelelően tisztántartani,
d) a szükséges rovar és rágcsálóirtást rendszeresen elvégezni,
e) az épületre vonatkozó házirendet betartani,
f) az együttélés szabályait betartani,
g) a közüzemi szolgáltatókkal a szolgáltatási szerződéseket megkötni,
h) a közüzemi szolgáltatókkal kötött szerződéseket maradéktalanul betartani,
i) tartózkodni a jogtalan energiavételezéstől,
j) a bérlemény e rendelet szabályai szerint előírt bérbeadói ellenőrzését tűrni,
k) a bérleményt életvitelszerű lakás céljára használni, ezzel összefüggésben a 2 hónapot meghaladó távollét tényét és a távollét időtartamát a bérbeadó felé bejelenteni,
l)  megakadályozni, hogy a lakásban a jogszabályi rendelkezések alapján befogadott és bejelentkezett személyeken túlmenően más személy életvitelszerűen tartózkodjon,
m) az épületben, az épület központi berendezéseiben a bérlő, vagy a vele együttlakó személyek magatartása miatt keletkezett kár esetén a hibát kijavítani, vagy az okozott kárt a bérbeadó részére megtéríteni.”
14. § 

A rendelet 25. § (7) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(7) A (6) bekezdésben felsorolt kötelezettségek bármelyikének be nem tartása megalapozza a bérbeadó részéről a bérleti jogviszony rendkívüli felmondásának jogát.”

15. §
A rendelet 29. §-a helyébe az alábbi 29. § lép:
„(1) A JVV Zrt. és a Polgármesteri Hivatal a rendeltetésszerű lakáshasználatot, valamint a bérleti jogviszonyból fakadó bérlői kötelezettségek teljesítését – a bérlő szükségtelen háborítása nélkül – önállóan is jogosultak ellenőrizni. Ha nem állapítható meg rendeltetésellenes lakáshasználat és nem merül fel mulasztás a bérlői kötelezettségek teljesítése körében sem, az adott évben legfeljebb 2 alkalommal tartható ellenőrzés. Rendszeresen tartható bérleményellenőrzés, ha alapos okkal a rendeltetésellenes lakáshasználat tényére, vagy a bérlői kötelezettségek elmulasztására lehet következtetni.
(2) A bérlő a lakásba történő bejutást biztosítani, és az ellenőrzést tűrni köteles.”
16.§
Ez a rendelet a kihirdetést követő napon lép hatályba és a kihirdetést követő második napon hatályát veszti.

17. §

Ezt a rendeletet Jászberény Város Önkormányzata Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 25/2007. (XI. 5.) önkormányzati rendelet 22. § (9)-(10) bekezdésben foglaltak szerint kell kihirdetni és közzétenni.

Kelt: Jászberény Város Önkormányzata Képviselő-testületének 2012. október 10-én megtartott ülésén.


Dr. Szabó Tamás sk. 
Dr. Gottdiener Lajos sk.


polgármester 
jegyző
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