
Előterjesztés Zalakaros Város Önkormányzat Képviselőtestülete 2023. február 9-i ülésére

Tárgy: Lakás és nem lakás céljára szolgáló önkormányzati rendeletek felülvizsgálata

Készítette: Dr. Szentgyörgyvölgyi Eszter, jegyző
Tisztelt Képviselőtestület!

A Képviselőtestület korábbi döntései alapján megkezdődött az önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségekről és azok bérletéről, a lakások bérletéről valamint a Gólyafészek otthonokról szóló rendeletek felülvizsgálata. A Pénzügyi és Igazgatási Bizottság elnökhelyettesével szakmai egyeztetések zajlottak le, a felülvizsgálat sarokpontjait illetően. Az előterjesztés javaslatot tesz a módosításokra, melyek megvitatás után a képviselőterületi ülésen a rendeletek módosításával átvezetésre is kerülnek.

Zalakaros Város Önkormányzata Képviselőtestülete 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelete Az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről:

A nem lakás céljára szolgáló helyiségeket érintő javaslatok a helyiségek felsorolását, a bérleti díjat, a kedvezményrendszereket, és a biztosítéki rendszert érintik elsősorban.
Aktualizáltuk a rendelet mellékletében szereplő helységeket, különös tekintettel a Zalakaros, Fő út 6. számot érintően, ahol képviselői ajánlások alapján 6 üzlethelyiség kialakítására kerülhet sor az önkormányzat költségvetésében elkülönített fedezet révén. 
Megvizsgáltuk más települések hatályos önkormányzati rendeleti szabályozását a bérleti díj megállapítására vonatkozóan, a Kúria Önkormányzati Tanácsa e tárgyban hozott határozataival együtt a jogszabályi megfelelőség érdekében.
Főszabály a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 36. § (2) bekezdése szerint, hogy az önkormányzat tulajdonában lévő helyiség (a továbbiakban: önkormányzati helyiség) bérbeadásának és a bérbeadó hozzájárulásának a feltételeit - az önkormányzati lakásokra vonatkozó szabályok megfelelő alkalmazásával - önkormányzati rendelet határozza meg; a helyiségbér mértékét az önkormányzati rendelet nem szabályozhatja. 38. § (1) a felek a helyiségbér összegében szabadon állapodnak meg.
Ezt a szabályozást alkalmazzák más települések is, azaz képviselő testületi határozatban állapítják meg a helyiségek bérleti díját, rendeleti szinten nem találunk fix díjmegállapítást. A módszertan általában az, hogy bizottsági javaslatok alapján történik ezeknek a megállapítása a piaci bérleti díjak figyelembevételével. 
Javasoljuk, hogy a bérbeadó és a bérlő a helyiség bérleti díjában Képviselő-testületi határozat alapján állapodjanak meg, melyre a Pénzügyi és Igazgatási Bizottság a piaci bérleti díjak figyelembevételével tesz javaslatot.
A meglévő bérleti szerződéseknek a bérlő részéről történő bérleti díjra vonatkozó módosítására is a Képviselő-testület egyedi határozata alapján kerülhessen sor. 
A kedvezményrendszer tekintetében javasoljuk beépíteni, hogy aki egy éve folyamatos bérleti szerződéssel rendelkezik, az a bérleti díj meghatározott pl. 30 %-os kedvezményében részesüljön, hasonlóan ahhoz, akinek székhelye, telephelye Zalakaros településen található, azzal, hogy a kedvezmény nem összevonható, csak egy jogcímen adható.  Megfontolható meghatározott tevékenységet folytató vállalkozásnak adott kedvezmény kategória is. 
Óvadék kikötését nem szabályozza rendelet, ezért javasoljuk, hogy a bérlő háromhavi bérleti díjnak megfelelő összeget köteles a beköltözés előtt a bérbeadónak átadni. A bérleti szerződés megszűnésekor a bérbeadó ezt az összeget köteles visszaadni, vagy ha a bérlő olyan kárt okozott a bérleményben, amely meghaladja a rendeltetésszerű használat következtében előállott kárt, ebből az összegből jogosult a hiányt, kárt kijavítani. Az óvadékon felüli hiányt, kárt a bérlő köteles megtéríteni.
A helyiségek pontos m2 felmérése folyamatban.





Nem lakás céljára szolgáló helyiségek 


	Helyrajzi szám, megnevezés
	Nagyság

	Petőfi u. 19. I.
	18 m2

	Petőfi u. 19 II.
	13,5 m2

	Petőfi u. 19. III.
	29 m2

	Fő út 6. bolt
	77,939 m2

	Fő u. 6.
I. Házi orvosi rendelő – rendelő
II. Házi orvosi rendelő – váróterem
III. Védőnői rendelő
IV. Fogorvosi rendelő - váróterem 
V. „Hátsó pihenőszobák”
VI. Fogorvosi rendelő - rendelő
	
33,69 m2
26,24 m2
45,00 m2
30,37 m2 *
31,19 m2
25,42 m2 *

a *-gal jelölt területek közül az egyik 4,73 m2 előtér területtel bővíthető.

	Kertmozi
	656 m2


A díjak az Áfát nem tartalmazzák.

Zalakaros Város Önkormányzata Képviselőtestülete 10/2006. (IV.21.) önkormányzati rendelete a lakások bérletéről

A lakáscélú rendeletek felülvizsgálata szintén érintette a lakások taxatíve felsorolását, a bérleti díj mértékét és annak fajtáját, a biztosítéki rendszert.

	Lakás címe
	nagysága
	szobaszám

	Zalakaros, Liget u. 28/a 
	56 m2 
	1 szoba, 1 félszoba

	Zalakaros Liget u. 28/b. 
	17 m2
	1 félszoba

	Zalakaros, Liget u 28/c 
	50 m2
	2 szoba

	Zalakaros, Liget u 28/d 
	59 m2
	2 szoba

	Zalakaros, Jegenye sor 8. szám I emelet a.) lakás
	70,31 m2
	3 szoba

	Zalakaros, Jegenye sor 8. szám I emelet b.)
	59,75 m2
	2 szoba

	Zalakaros, Jegenye sor 8. szám II. emelet a. lakás
	70,31 m2
	3 szoba

	Zalakaros, Jegenye sor 8. szám II. emelet b. lakás
	59,75 m2
	2 szoba

	Zalakaros, Hegyalja utca 45.
	
	




A Liget utca 28. lakások jelenleg nincsenek kiadható állapotban, tetőszerkezet tervezett felújítása idén valósulhat meg.

A lakástörvény előírásait vizsgálva Ltv. 4. §  (1) Az önkormányzati lakások lakbérének mértékét
a) szociális helyzet alapján, vagy
b) költségelven, vagy
c) piaci alapon történő bérbeadás figyelembevételével önkormányzati rendelet állapítja meg.

(2) A szociális helyzet alapján bérbe adott, illetőleg az állami lakás lakbérének mértékét a lakás alapvető jellemzői, így különösen: a lakás komfortfokozata, alapterülete, minősége, a lakóépület állapota és 



településen, illetőleg a lakóépületen belüli fekvése, valamint a 10. § rendelkezéseinek megfelelően a bérbeadó által a szerződés keretében nyújtott szolgáltatás alapján, továbbá a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatározni.
(3)  A szociális helyzet alapján történő bérbeadással érintett bérlők részére az önkormányzati lakbértámogatás mértékét, a jogosultság feltételeit és eljárási szabályait az önkormányzat rendeletében kell megállapítani. A bérbeadó a jogosultság fennállását évente felülvizsgálja és a feltételek megszűnése esetén a lakbértámogatás nyújtását megszünteti.
(4) A költségelven bérbe adott lakás lakbérének mértékét a lakás (2) bekezdésben meghatározott alapvető jellemzői, továbbá a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapján úgy kell megállapítani, hogy a bérbeadónak az épülettel, az épület központi berendezéseivel és a lakással, a lakásberendezésekkel kapcsolatos ráfordításai megtérüljenek.
(5) A piaci alapon bérbe adott lakás lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével úgy kell megállapítani, hogy az önkormányzat ebből származó bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

A képviselőtestület informális egyeztetésén elhangzott, hogy megváltoztatva a jelenleg hatályos rendelet jogalkotói célját elsősorban piaci alapú lakáskiadást preferál. Az előzetes egyezetések szerint a Zalakaros Jegenye sor 8. sz alatti lakásokat jelentené, melyet figyelemmel a 2023. március 15-ig meghosszabbított gólyafészek lakások lejáró bérleti idejére 2023. április 1-től lehetséges bevezetni. Ez azt jelenti, hogy meg kell határozni a piaci alapon bérbe adandó lakásokat és a hozzájuk kapcsolódó alaplakbér négyzetméterenkénti árát, melyeket Áfa nem terhel.
A Liget utca 28. lakások jelenleg nincsenek kiadható állapotban, tetőszerkezet tervezett felújítása idén valósulhat meg. Itt a későbbiekben ki kell jelölni, mely lakásokat minősítünk szolgálati jelegűnek, vagy 
igény esetén egyfajta Gólyafészek otthonnak. Azért fontosak ezen elvek, mert a kapcsolódó rendelet módosításba a bérleti díj meghatározásánál szerepet játszik.
Eldöntendő kérdés az is, hogy amennyiben egyes munkakörökhöz társít az önkormányzat lakásokat és azt szolgálati jelleggel kívánja kiadni, melyek ezek, mert ott vagy a piaci alapot alkalmazza (és lakbérkedvezmény emiatt nem adható) vagy költségelven adja ki a szolgálati lakásokat. A Kúria határozata (Köf.5.016/2022/5.). szerint azonban a költségelvű kiadásnál, ahol a lakbér célja a kiadások megtérülésnek fedezése, lakbér kedvezmény megadására nincs mód 

Jelenlegi rendeleti árak, szolgálati bérbeadást rögzítő árai:
Liget u. 28-. 				    385,- Ft/m2/hó  
Zalakaros, Jegenye sor 8.	                589,- Ft/m2/hó    
Hegyalja utca 45. (rendőrőrs) 	                385,- Ft/m2/hó

Zalakaros Város Képviselő-testületének 22/2012 (V.11.) önkormányzati rendelete Gólyafészek otthonokról:
Két lehetőség áll az Önkormányzat előtt, de a Liget utca 28. lakások jelenleg nincsenek kiadható állapotban, ezért a gólyafészek lakás kijelöléséről elvi döntés hozatala lehet indokolt 
Hatályban tartja a rendeletet azzal, hogy egy db lakást jelöl ki a jelenlegi kettő helyett, az otthon használati díj jelenlegi 15.-20. 0000 ft-os díját módosítja, és szigorít az elő takarékossági előírásokon.
Vagy mindezt a lakásrendeletbe építi és a rendeletet hatályon kívül helyezi. Javaslat:

az önkormányzat felmerülő igény esetén azzal a céllal, hogy a fiatalok családalapítását önálló lakhatási körülményeik végleges rendezéséig elősegítse, legfeljebb ötéves időtartamig, elhelyezésük átmeneti megoldásával és takarékosságra ösztönzéssel pl. a Zalakaros, Liget u 28. sz. alatti 1 db …szobás lakást tartja fenn. Itt is érvényesülne az az általános szabály, hogy a  Amennyiben a lakás legalább 3 hónapig üresen áll és 
nem érkezett kérelem ezen idő alatt e tárgyban bérbeadásra, és az önkormányzat sem szándékozik szolgálati jelleggel munkavállalót letelepíteni, pályázat útján bérbe adhatja az üresen álló így felszabaduló bérlakásokat. 

Kérjük a Képviselőtestületet a határozati és rendeleti javaslat megvitatására.





Határozati javaslat:
A Képviselőtestület 

1. Az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló Zalakaros, Fő u. 6. sz alatti helyiségek piaci árát 2.000 Ft+Áfa /m2 áron határozza meg.
2. Felkéri a hivatalt, hogy a lakások bérletéről szóló 10/2006. (IV.21.) önkormányzati rendelet átfogó módosítását a következő soros képviselőtestületi ülésre terjessze elő azzal, hogy meg kell teremteni a Zalakaros, Jegenye sor 8. sz alatti lakások piaci alapú kiadását 2023. április 1-től.

Határidő: azonnal-1. pont
	   2023. március 9. -2. pont
Felelős: Novák Ferenc, polgármester
Operatív felelős: Dr. Szentgyörgyvölgyi Eszter, jegyző 

Zalakaros, 2023. február 6.					
Novák Ferenc
polgármester	


Rendeleti javaslat:
Zalakaros Város Önkormányzata Képviselő-testülete megalkotja a …../2023 (……) önkormányzati rendeletét az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló  15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet módosításáról.     

Zalakaros, 2023. február 6.			                    
                                                                                                      	         
    									Novák Ferenc
					        				polgármester


Zalakaros Város Önkormányzata Képviselőtestületének  …./2023 (….) önkormányzati rendelete
az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet módosításáról


Zalakaros Város Önkormányzata Képviselő-testülete a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 36. § (2) bekezdésében, 42. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 9. pontjában és az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el:
1. §
Az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet bevezető része helyébe a következő rendelkezés lép:







„Zalakaros Város Önkormányzata Képviselő-testülete a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 36. § (2) bekezdésében, 42. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) bekezdés 9. pontjában és az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el:”
2. §
Az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet 10. §-a a következő (3)–(7) bekezdéssel egészül ki:
„(3) Az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérleti díjára a Pénzügyi és Igazgatási Bizottság a piaci bérleti díjak figyelembevételével tesz javaslatot, melyet a Képviselőtestület határozatban állapít meg.
(4) A hatályos bérleti szerződéseknek a bérlő részéről történő bérleti díjra vonatkozó módosítására a Képviselőtestület egyedi határozata alapján kerülhet sor.
(5) A bruttó bérleti díj 30 %-os kedvezményében részesül, aki egy éve folyamatos bérleti szerződéssel rendelkezik, vagy akinek székhelye, telephelye Zalakaros településen található. A kedvezmény egy jogcímen adható.
(6) Nem illeti meg bérleti díjkedvezmény a bérlőt, ha bérleti- vagy közüzemi díj tartozása áll fenn.
(7) A bérlő háromhavi bérleti díjnak megfelelő összeget köteles a beköltözés előtt a bérbeadónak átadni. A bérleti szerződés megszűnésekor a bérbeadó ezt az összeget köteles visszaadni, vagy ha a bérlő olyan kárt okozott a bérleményben, amely meghaladja a rendeltetésszerű használat következtében előállott kárt, ebből az összegből jogosult a hiányt, kárt kijavítani. Az óvadékon felüli hiányt, kárt a bérlő köteles megtéríteni”
3. §
Az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet 1. melléklete helyébe az 1. melléklet lép.

4. §
Ez a rendelet 2023. március 1-jén lép hatályba.


Novák Ferenc						Dr. Szentgyörgyvölgyi Eszter
	polgármester							jegyző

Záradék: 
Kihirdetve: 
								 Dr. Szentgyörgyvölgyi Eszter	   
                                                                                                   		      jegyző















1. melléklet

Nem lakás céljára szolgáló helyiségek 

	Helyrajzi szám, megnevezés
	Nagyság

	Petőfi u. 19. I.
	18 m2

	Petőfi u. 19 II.
	13,5 m2

	Petőfi u. 19. III.
	29 m2

	Fő u. 6.
VII. Házi orvosi rendelő – rendelő
VIII. Házi orvosi rendelő – váróterem
IX. Védőnői rendelő
X. Fogorvosi rendelő - váróterem 
XI. „Hátsó pihenőszobák”
XII. Fogorvosi rendelő - rendelő
	
33,69 m2
26,24 m2
45,00 m2
30,37 m2 *
31,19 m2
25,42 m2 *

a *-gal jelölt területek közül az egyik 4,73 m2 előtér területtel bővíthető.

	Kertmozi
	656 m2



Előzetes hatásvizsgálat
Az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet módosításához

A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 17.§ (1) bekezdése alapján az előzetes hatásvizsgálattal a jogszabály előkészítője felméri a jogszabály változás előzetes következményeit.
A Tv. 17. § /2/ bekezdése alapján az előzetes hatásvizsgálat keretében az alábbi tényezők vizsgálata szükséges: 

Társadalmi-gazdasági hatása: 
Az önkormányzat a tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségei elsősorban piaci alapú bérbe adását teremti meg.
Környezeti, egészségi körülmények: 
Nincs.
Adminisztratív terheket befolyásoló hatása: 
Nincs.
Egyéb hatása: Nincs.
A rendelet megalkotásának szükségessége: 
A helyi rendelet módosítását a magasabb szintű jogszabályoknak, a jogszabály-szerkesztéssel kapcsolatos előírásoknak való megfelelőség indokolja.
A rendelet megalkotása elmaradása esetén várható következmények: 
A rendelet-tervezet megalkotásának elmaradása esetén törvényességi észrevételt kezdeményez a Zala Vármegyei Kormányhivatal.
A rendelet alkalmazásához szükséges feltételek:
A rendelet a meglévő szervezeti, személyi, tárgyi és pénzügyi feltételekkel alkalmazható, további feltételek biztosítását nem igényli, a szükséges feltételek rendelkezésre állnak.
  
Zalakaros, 2023. február 6.
							Dr. Szentgyörgyvölgyi Eszter
								        jegyző 





Indokolás az Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet módosításához
Általános indokolás
	
Zalakaros Város Önkormányzata Képviselőtestülete Önkormányzat tulajdonában lévő nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 15/2005. (VI.10.) önkormányzati rendelet módosításához.
Az önkormányzat a tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségei elsősorban piaci alapú bérbe adását teremti meg a rendelet módosítással. A módosítás érinti a bérleti díj megállapításának, kedvezményrendszer kialakításának, valamint az óvadék mértékének megállapítására vonatkozó részletszabályokat.

Részletes indokolás
1. §-hoz
A bevezető rész nem felelt meg a jogszabályszerkesztésről szóló 61/2009. (XII. 14.) IRM rendelet követelményeinek, a módosítási javaslat ezt rendezi.
2.§-hoz
A bérleti díj megállapításának módszertanát, a bérleti díj kedvezményrendszerre vonatkozó szabályokat tartalmazza. Szabályozásra kerül az óvadék mértéke, valamint ennek részletszabályai.
3.§
Az önkormányzat tulajdonába álló nem lakáscéljára szolgáló helyiségek listáját tartalmazó melléklet.
4.§
Hatályba léptető rendelkezést tartalmaz.

Zalakaros, 2023. február 6.
							Dr. Szentgyörgyvölgyi Eszter
								        jegyző 
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