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E L Ő T E R J E S Z T É S

- a Képviselő-testülethez -

A lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló 16/2009. (IV. 27.) önkormányzati rendelet módosításáról

Tisztelt Képviselő-testület!

Tiszavasvári Város Önkormányzata Képviselő-testülete a lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló jelenleg hatályos 16/2009. (IV. 27.) önkormányzati rendeletét (továbbiakban: Lakásrendelet) 2009. április 27-én fogadta el. A Lakásrendelet szabályozza le az önkormányzat tulajdonában lévő lakások, és nem lakás célú helyiségek bérbeadásának, elidegenítésének, valamint a lakbértámogatás megállapításának szabályait.
A Lakásrendeletet a Képviselő-testület az elmúlt években többször is módosította. A módosítások többnyire a rendelet mellékleteire vonatkoztak, tekintettel a bérlakások után fizetendő lakbér mértékének évenkénti felülvizsgálatára, illetve a bérlakások hasznosításának változására.
A jogszabályszerkesztésről szóló 61/2009. (XII.14.) IRM rendelet (a továbbiakban: IRM rendelet) 2010. március 1. napján lépett hatályba, mely az önkormányzati rendeletek megszerkesztésére vonatkozó szabályokat is tartalmazza. Az IRM rendelet – a hatályba lépését követően - a jogalkotási szabályokat alapjaiban változtatta meg. E szabályozás miatt szükségessé vált a Lakásrendelet szerkesztésének teljes módosítása.
Mivel az önkormányzati rendeletben magasabb szintű jogszabályt nem lehet sem szó szerint, sem tartalmilag idézni, ezért kikerülnek a Lakásrendeletből azok a szabályok, amelyek a Lakástörvény szabályait ismétlik, továbbá kikerülnek azon szabályok is, amelyek más hatályos önkormányzati rendeletben – pl. Vagyonrendeletben, SZMSZ-ben - már szabályozásra kerültek.
Célszerű a Lakásrendelet szerkezeti felépítését is módosítani, mellyel egyes fejezetek sorrendisége változik. Törlésre kerülnek azon pontok, amelyek túlzott szabályozást tartalmaznak, vagy már nem aktuálisak, ugyanakkor egyes szabályozásokat pontosítani, illetve kiegészíteni kell.
A hatályos Lakásrendelet megalkotásakor a lakásügyben hatáskörrel rendelkező Bizottság a Népjóléti és Sport Bizottság volt. Mivel a Bizottság megnevezése megváltozott és a jövőben módosulhat, ezért célszerű a Bizottság elnevezését „lakásügyben hatáskörrel rendelkező Bizottság”-ra változtatni. 

A Lakásrendeletben lényeges változások a következő szabályozásokat érintik:

A szociális bérlakások bérbeadásánál fontos vizsgálni a lakásigénylő fizető képességét olyan szempontból, hogy bérlőként fogja-e tudni fizetni a bérlakás után fizetendő lakbért. Ezért a szociális bérlakás kiutalásánál figyelembe vehető jövedelmi határok módosítása szükséges, oly módon, hogy az egy főre eső nettó átlagjövedelem számításnál 12 havi helyett, 3 havi jövedelem legyen figyelembe véve. Továbbá a korábbi szabályozáshoz képest meghatározásra kerül a minimum jövedelemhatár, mely szerint a lakásigénylő átlag jövedelme az öregségi nyugdíj mindenkori legkisebb összegének a 60 %-ánál (jelenleg 17.100 Ft) nem lehet kevesebb, a jövedelem maximum pedig, az öregségi nyugdíj legkisebb összegének felével megemelésre kerül. Így 1 fő esetén az egy főre eső nettó átlagjövedelem mértéke nem haladhatja meg az öregségi nyugdíj mindenkori legkisebb összegének 3,5-szeresét (99.750 Ft-ot), 2 fő esetén 3-szorosát (85.500 Ft-ot) 3 fő esetén 2,5 szeresét (71.250 Ft-ot) 4 és ennél több fő esetén 2-szeresét (57.000 Ft-ot). 

A lakáskiutalást korlátozó feltételek pontosítva, illetve további pontokkal lettek kiegészítve. 
A lakásbérleti jogviszony egységesen maximum 3 éves időtartamúra változott. Ez a szociális lakásoknál 5 évben, a költségelven bérbe adott lakások esetében pedig, a munkaviszony megszűnésnek időpontjáig volt megállapítva. A bérleti jogviszony időtartamának csökkentésével az Önkormányzat, a bérlő számára ideiglenesen segít lakhatásának megoldásában, ugyanakkor arra ösztönzi a bérlőket, hogy törekedjenek lakáshelyzetük más módon történő megoldására. Ezáltal az Önkormányzat 3 évente tud új lakásigénylő részére bérlakást biztosítani 3 éves időtartamra. 
A lakásbérleti jogviszony felmondásával kapcsolatban változás, hogy már 2 havi lakbérhátralék esetén felmondható a bérleti jogviszony a korábbi 4 hónap helyett, valamint a felmondást követően 4 hónapon belül kezdeményezni kell – a korábbi 6 hónap helyett – a kilakoltatási eljárást. Tekintettel arra, hogy a kilakoltatási eljárás lefolytatása több évig tart, ezért a hátralékok további felhalmozódása miatt célszerű a hátralékos bérlők bérleti jogviszonyát minél hamarabb felmondani, illetve a kilakoltatásukra vonatkozó eljárást megindítani.
A jogcím nélküli lakáshasználók esetében a korábbi szabályozás szerint a felmondást követő két hónapon belül a lakáshasználati díj a kétszeresére lett növelve, ez azonban nem ösztönözte a hátralékos jogcím nélküli lakáshasználót arra, hogy fizesse a lakbér kétszeresének megfelelő összeget, illetve arra sem, hogy kiköltözzön a bérlakásból. Ugyanakkor, ezáltal a hátralék havonta kétszeresen növekedett. Emiatt célszerű ezt a szabályozást úgy módosítani, hogy a lakáshasználati díj két hónap elteltével nem emelkedik, azaz a lakbérnek megfelelő összeg marad.
A lakásbérleti jogviszony közös megegyezéssel történő megszűnése esetén - a Lakásrendeletben meghatározott feltételek figyelembe vételével – a lelépési díj az éves lakbér kétszeres volt. Ezt az összeget az éves lakbérnek megfelelő összegre módosítjuk.

A rendelet módosítás előzetes hatásvizsgálata:

A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. tv. 17. § (1) bekezdése alapján a jogszabály előkészítője – a jogszabály feltételezett hatásaihoz igazodó részletességű – előzetes hatásvizsgálat elvégzésével felméri a szabályozás várható követelményeit. Az előzetes hatásvizsgálat eredményéről a testületet tájékoztatni kell.

A törvény 17. § (2) bekezdése szerint a hatásvizsgálat során vizsgálni kell:

a) a tervezett jogszabály valamennyi jelentősnek ítélt hatását, különösen

aa) társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásait,

ab) környezeti és egészségi következményeit,

ac) adminisztratív terheket befolyásoló hatásait, valamint

b) a jogszabály megalkotásának szükségességét, a jogalkotás elmaradásának várható következményeit, és

c) a jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételeket.

A fentiek alapján a rendelet módosításának várható következményeiről – az előzetes hatásvizsgálat tükrében – az alábbi tájékoztatást adom:

Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásai: 
Az önkormányzati bérlakások bérbeadására vonatkozó szabályok megváltoztatásával az Önkormányzat célszerűbben tudja a lakásokat hasznosítani, így a lakásigénylők igényeit több szempont figyelembe vételével tudja kielégíteni.  
A módosításnak gazdasági hatásával nem számolhatunk.

A rendelet módosításának költségvetési kihatása: A rövidebb bérleti jogviszony, a felmondás és kilakoltatás időtartamának lerövidülése, valamint a lakáshasználati díj csökkentése miatt várhatóan kevesebb lakbérhátralék fog felhalmozódni.
Környezeti és egészségi következményei: 
A rendelet-tervezetnek nincs környezeti és egészségi hatása.
Adminisztratív terheket befolyásoló hatásai: 

A rendelet-tervezetnek nincs adminisztratív terheket befolyásoló hatása.
A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható következményei:

Jelen esetben a már meglévő Lakásrendelet felülvizsgálata történt meg, ami a magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelést szolgálja, illetve annak a jogszabály által meghatározott követelménynek való megfelelést, miszerint magasabb szintű jogszabály rendelkezései nem idézhetőek, és tartalmilag sem ismételhetők meg más jogszabályban. Tehát az IRM rendelet fent meghatározott szempontjai szerinti új hatásokkal - egy kivétellel - nem kell számolnunk.
A felülvizsgálat elmaradása esetén a Lakásrendelet ellentétes lenne a magasabb szintű jogszabályokkal. Ebből adódóan a Szabolcs-Szatmár-Bereg Megyei Kormányhivatal törvényességi észrevétellel élne. 

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


A jelenlegi feltételekhez képest többlet feltétel nem realizálódik.

A rendelet-tervezet a módosításokkal egységes szerkezetben készült el a közérthetőség és a változások követhetősége végett, mely az előterjesztés 1. mellékletében található.
Az önkormányzati rendeletekhez indokolási kötelezettség is társul. Az indokolásban a jogszabály előkészítőjének feladata azoknak a társadalmi, gazdasági, szakmai okoknak és céloknak a bemutatása, amelyek a szabályozást szükségessé teszik. Az indokolásban ismertetni kell a jogi szabályozás várható hatását is. 

Kérem a Képviselő-testületet, hogy a fentiek ismeretében a módosító javaslatokat fogadja el, és ennek megfelelően módosítsa a lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló 16/2009. (IV. 27.) rendeletét. Tájékoztatom a Testületet, hogy a jelölt javításokat nem tartalmazó rendelet tervezet később kerül kiküldésre.
Tiszavasvári, 2016. május 18.

Badics Ildikó

jegyző

A lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló 16/2009. (IV. 27.) önkormányzati rendelet módosításáról szóló .../…. (….) önkormányzati rendelet indokolása

1. Általános indokolás

A lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló önkormányzati rendelet felülvizsgálata vált szükségessé a jogszabályszerkesztésről szóló 61/2009. (XII.14.) IRM rendelet (a továbbiakban: IRM rendelet) megalkotása okán, amely rendelet hatályba lépését (2010. március 1.) követően a jogalkotási szabályok alapjaiban változtak meg. Mivel az önkormányzati rendeletben magasabb szintű jogszabályt nem lehet sem szó szerint, sem tartalmilag idézni, ezért kikerülnek a vagyonrendeletből azok a szabályok, amelyek magasabb szintű jogszabályok rendelkezéseit ismétlik meg.

Szintén az IRM rendeletben megfogalmazott szabály, hogy bizonytalan jelentéstartalmuk miatt nem alkalmazható az „egyéb, illetve, és/vagy” kötőszavak, mivel használatuk jogbizonytalanságot eredményezhet, ezért ezeket a szövegkörnyezetnek megfelelően más szóval kell helyettesíteni.

A rendelet felülvizsgálatának másik oka a bérlakások és nem lakás célú helyiségek bérbeadására, elidegenítésére vonatkozó szabályok és a Lakásrendelet mellékleteinek aktualizálása.

2. Részletes indokolás 

12. §, 13. §, 20. §, 25. §, 40. §, 41. §, 42. §, 52. §-okhoz

A szabályozás alkalmazkodik az IRM rendelethez. A magasabb szintű jogszabály által szabályozott részek kikerülnek a rendelet szövegéből.

5. §, 9. §, 11.§, 12. §, 24. §, 41. §, 48. §, 49. §-okhoz

Az IRM rendeletnek való megfelelés érdekében a bizonytalan jelentéstartalmú kötőszavak kikerülnek a rendelet szövegéből.

8. §, 43. §, 44. §, 50. §-okhoz
Kikerülnek a Lakásrendeletből azok a szabályok, amelyek más hatályos önkormányzati rendeletben már szabályozásra kerültek.

5. §, 9. §-okhoz
A szociális bérlakások bérbeadásánál fontos vizsgálni a lakásigénylő fizető képességét olyan szempontból, hogy bérlőként fogja-e tudni fizetni a bérlakás után fizetendő lakbért. Ezért a szociális bérlakás kiutalásánál figyelembe vehető jövedelemszámításhoz 3 havi nettó jövedelemigazolás szükséges, továbbá az egy főre eső nettó átlagjövedelem minimum határa is szabályozásra került, mely az öregségi nyugdíj mindenkori legkisebb összegének a 60 %-ánál nem lehet kevesebb, a jövedelem maximum pedig emelésre került, 1 fő esetén az egy főre eső nettó átlagjövedelem mértéke nem haladhatja meg az öregségi nyugdíj mindenkori legkisebb összegének 3,5-szeresét, 2 fő esetén 3-szorosát, 3 fő esetén 2,5 szeresét, 4 és ennél több fő esetén 2-szeresét. 

A lakáskiutalást korlátozó feltételek pontosítva lettek, illetve további szabályokkal lett kiegészítve. 

6. §, 7. §, 12. §-okhoz 

A lakásbérleti jogviszony egységesen maximum 3 éves időtartamúra változott. A bérleti jogviszony időtartamának csökkentésével az Önkormányzat, a bérlő számára ideiglenesen segít lakhatásának megoldásában, ugyanakkor arra ösztönzi a bérlőket, hogy törekedjenek lakáshelyzetük más módon történő megoldására. Ezáltal az Önkormányzat 3 évente tud új lakásigénylő részére bérlakást biztosítani 3 éves időtartamra. 

15. §, 16. §-okhoz
A lakásbérleti jogviszony felmondásával kapcsolatban változás, hogy már 2 havi lakbérhátralék esetén felmondható a bérleti jogviszony, valamint a felmondást követően 4 hónapon belül kezdeményezni kell a kilakoltatási eljárást. Tekintettel arra, hogy a kilakoltatási eljárás lefolytatása több évig tart, ezért a hátralékok további felhalmozódása miatt célszerű a hátralékos bérlők bérleti jogviszonyát minél hamarabb felmondani, illetve a kilakoltatásukra vonatkozó eljárást megindítani.

25. §-hoz

A jogcím nélküli lakáshasználók esetében a korábbi szabályozás szerint a felmondást követő két hónapon belül a lakáshasználati díj a kétszeresére lett növelve, ez azonban nem ösztönözte a hátralékos jogcím nélküli lakáshasználót arra, hogy fizesse a lakbér kétszeresének megfelelő összeget, illetve arra sem, hogy kiköltözzön a bérlakásból. Ugyanakkor, ezáltal a hátralék havonta kétszeresen növekedett. Emiatt célszerű ezt a szabályozást úgy módosítani, hogy a lakáshasználati díj két hónap elteltével nem emelkedik, azaz a lakbérnek megfelelő összeg marad.

51. §-hoz

A lakásbérleti jogviszony közös megegyezéssel történő megszűnése esetén - a Lakásrendeletben meghatározott feltételek figyelembe vételével – a lelépési díj az éves lakbér összegének megfelelőre módosult, tekintettel arra, hogy nem indokolt a lakás leadásakor az éves lakbér kétszeresének megfelelő összeget kifizetni.
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