AZ U] JOZSEFVAROSI LAKASRENDELET
TERVEZET TARTALMI ISMERTETESE

A lakastorvény elGirdsainak megfeleléen az Uj jozsefvarosi lakasrendelet
tervezetét az dnkormanyzat tarsadalmi vitadra bocsatja, ez az dsszefoglalas a
terjedelmes és Osszetett jogi szoveg lényegének kozérthet§ megismertetését
szolgalja.

A rendelet tervezet kodifikalt valtozatat itt talalja:
https://jozsefvaros.hu/dokumentumok/hirdetmenyek/6319_hirdetmeny_rendeletterv
ezet.pdf

ELOZMENYEK

A lakasok bérbeadasanak feltételeirdl, valamint a lakbér mértékérdl sz6lé 16/2010 (111.8)
szamu kertleti rendelet elsd valtozata tobb, mint 10 éve szuletett és azéta 34 mddositason
esett at. A sok moddositas eredményeként a rendelet szerkezete rosszul attekinthetd, a
szabalyozas helyenként zavaros, de ennél fontosabb, hogy tébb vonatkozasban olyan
lakaspolitikai szandékokat tikroz, amelyek a Jozsefvarosi Onkormanyzat jelenlegi vezetése
szamara nem elfogadhatéak. 2020-ban a képviseld-testulet néhany halaszthatatlan
modositast végrehajtott és megvaldsult a lakaspalyazati rendszer atalakitasa is, de itt az
ideje aj lakasrendelet |étrehozasanak.

Az 6nkormanyzat 2020-ban elfogadott Gazdasagi Programja fejti ki a lakasgazdalkodas
alapvet6é iranyait. Ez alapjan a lakasgazdalkodas megujitasanak alapvetd célja a
tarsadalmi sokszin(liség fenntartasa és az egyes keruletrészek kdzotti szakadék csokkentése.
A kerulet fejlesztését nem a szegények kiszoritasaval, hanem élethelyzettk javitasaval kell
elérni, aminek egyik legfontosabb eszkdze a lakaspolitika. Konkrét cél a lakott
onkormanyzati bérlakasok szamanak szinten tartasa vagy a lehet8ségekhez mérten
szamuk novelése. Emellett fontos cél a lakdsok mdszaki allapotédnak javitdsa, valamint a
komfort nélkali lakasok aranyanak csokkentése. Az &nkormanyzat minél tobbféle
tarsadalmi csoportnak kivan lakasbérlési lehet6séget nydjtani. Ezt a célt szolgalta az is,
hogy az igazsagos pontrendszeren alapuld palyazas lehet8ségét az Uj dnkormanyzat mar
2020-ban kiterjesztette a jobb, nagyobb lakasra iranyuld mindségi cserére is.

Az Uj lakasrendelet a fenti elképzelésnek megfelel6en az alabbi célokat kivanja
megvaldsitani:
e az dnkormanyzati bérlakasokkal torténd gazdalkodas atlathatobba tétele,
e annak biztositasa, hogy az 6nkormanyzati bérlakasok elsésorban a raszoruldk
szamara nyujtsanak lakhatast,
e a bérldk kiszolgaltatottsaganak csdokkentése,
e az dnkormanyzati bérlakashoz jutas feltételeinek
szabalyozottabba és attekinthetébbé tétele.
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https://jozsefvaros.hu/dokumentumok/hirdetmenyek/6319_hirdetmeny_rendelettervezet.pdf
https://jozsefvaros.hu/dokumentumok/hirdetmenyek/6319_hirdetmeny_rendelettervezet.pdf
https://jozsefvaros.hu/rendeletek/2782_2010_16_a_budapest_jozsefvarosi_onkormanyzat.pdf
http://www.jozsefvaros.hu/hatarozatok/122_2020_182_hatarozat_az_onkormanyzat_2019-2024.pdf

A RENDELET KONCEPCIOJANAK SZAKMAI VELEMENYEZESE

Az Uj rendelet gondos el6készitése és a rendeletalkotasi folyamat atlathatova tétele
érdekében az 6nkormanyzat a torvényi eléirasokon tulmendéen a rendelet koncepciéjanak
elsé valtozatat megkuldte véleményezésre 15 lakhatassal foglalkozd szakmai szervezet
és szakért§ szamara. A kikuldott koncepcidhoz nyolc irasbeli vélemény érkezett, a
véleményez6k: Gydri Péter, Lépjunk, hogy léphessenek! Egyesulet, Menedék Egyesulet,
Nyugodt Sziv A Lakhatasért Alapitvany (Pongracz Erzsébet), Periféria Kozpolitikai és
Kutatokozpont, Utcajogasz Egyesulet, Utcardl Lakasba Egyesulet, Varoskutatas Kft.

A beérkezett vélemények és javaslatok feldolgozasa és dsszesitése utan 2021. januar 20-an
az dnkormanyzat szakmai vitat szervezett, amelyen az irasos vélemények bekulddi, valamint
A Varos Mindenkié csoport delegaltjai, a Févarosi Onkormanyzat lakas- és szocialpolitikai
fétanacsadodja, valamint az 6nkormanyzat és az 6nkormanyzati intézmények képviseldi
vettek részt.

A beérkezett irasbeli javaslatok jelent8s részét az dnkormanyzat elfogadta és beépitette a
koncepcidéba, néhany kozponti jelent8ségli kérdésrél pedig a résztvevok tartalmas vitat
folytattak az online taldlkozén. Ezek a f6 kérdések a kovetkez6k voltak: Hatarozott vagy
hatarozatlan ideji legyen-e a bérbeadas alapkonstrukcidja? Az Uj lakasok elosztasa
névjegyzéken vagy palyazaton alapuljon-e? Helyes-e, hogy a lakbérek teruletileg eltérdek?
Egyik kérdés esetében sem volt egységes a meghivott szakérték allaspontja, mindegyik
megkozelités mellett és ellen is nyomatékos érvek hangzottak el. Ezekre a rendelet
ismertetése soran visszatérunk.

A LAKASRENDELET TARSADALMI EGYEZTETESE

A lakastorvény értelmében az ,,6nkormanyzatnak [az 6nkormanyzati lakasok bérbeadasara
vonatkozd] rendelete megalkotasa el6tt a bérlék és a bérbeaddk telepulésen m(kodd
érdekképviseleti szervezetének véleményét ki kell kérnie. A rendelettervezetrél a helyben
szokasos modon hirdetményt kell k6zzétenni, amelyben hataridd kitlizésével fel kell hivni az
érdekképviseleteket véleményuk kdzlésére.” Ez a folyamat zajlik most: a rendelettervezetet
kdzzétesszUk a nyilvanossagnak és elkuldjuk a koncepciét korabban véleményez6
szervezeteknek és szakértdknek is.
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https://njt.hu/jogszabaly/1993-78-00-00.42
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2020. masodik fele: 2020. december - 2021.
Hatdlyban |1év6 lakasrendelet februdar: 4j lakasrendelet
felllvizsgalata, dj koncepcio velemeényeztetése
lakasrendelet koncepcid lakhatasi szakértokkel és
megalkotasa szakmai civil szervezetekkel

2020. majus: Jozsefvarosi
Onkormanyzat 2019-2024.
évre sz0l6 Gazdasagi
Programjénak elfogaddsa

2021. marcius - janius: 2021. janius 9. - 30.: 2021. junius 24.: Tajékoztatd
lakasrendelet tervezet Lakasrendelet tervezet lakossagi forum a készuld
elékészitése tarsadalmi véleményezése lakasrendeletrél

Az 0 {

2021 'Dni:s!éo - 2021 LAKASRENDEJ'ET 3:'
jdlius 15, Velemények MEGALKOTASANAK® 2021 jalius 15. - 2021. jalius

feldolgozasa, qj FOLYAMATA 31.: Uj lakasrendelet

lakasrendelet elfogaddsa, visszajelzés a
megalkotdasa vélemények befogaddasarol

A lakossag és a szakért6k véleményét 2021. junius 9-tdl junius 30-ig varjuk a linkre kattintva
elérhetd Google Urlapon keresztiil: http://bit.ly/lakasrendelet-tervezet-velemenyezes.

Vagyis 0sszesen harom hét all rendelkezésre a rendelet tervezetével kapcsolatos
vélemények és javaslatok bekuldésére.

Ezen kivul a rendelet tervezetet 2021. juinius 24-én egy tajékoztato lakossagi
forum keretében is bemutatjuk, ahol lehet8ség lesz kérdéseket feltenni és
tajékozddni a tervezettel és a lakdasgazdalkodas megujitasaval kapcsolatban,
hogy mindenki megalapozott véleményt tudjon réla kialakitani és aztan
azt megosztani az dnkormanyzattal.
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http://bit.ly/lakasrendelet-tervezet-velemenyezes

2021. junius 30-a és julius 15-e kozdétt az o6nkormanyzat feldolgozza a beérkezett
véleményeket és javaslatokat, majd doént arrol, hogy elfogadja, részben elfogadja vagy nem
fogadja el a javaslatot. Az elfogadott, illetve részben elfogadott javaslatokat beépiti a
rendeletbe. A tarsadalmi egyeztetés soran beérkezett véleményeket, és az azzal kapcsolatos
dnkormanyzati dontéseket indoklassal egyltt tesszik kézzé a Jozsefvarosi Onkormanyzat
honlapjan, legkésébb 2021. julius 31-ig.

Az Uj lakasrendelet elfogadasardl a képviseld-testllet dont, a tervek szerint 2021. julius
kozepén.

AZ UJ LAKASRENDELET LEGFONTOSABB ELEMEI

1. Az Uj rendelet - a korabbiaktol eltéréen - leszbgez néhany lakasgazdalkodasi alapelvet.
Ezek kozé tartozik, hogy az Uj lakasbérlet létesitésének alapvetd formajaként a palyazati
eljarast rogzit, a palyazaton kivuli bérlakashoz jutasi formak hattérbe szorulnak. Fontos
alapelv még, hogy a bérleti jogviszonnyal kapcsolatos déntéseket Ugy kell alkalmazni, hogy
azok jaruljanak hozza a lakasallomany kihasznaltsaganak ndveléséhez, akadalyozzak meg a
hajléktalannad valast, a hatralékok felhalmozasat, valamint segitsék el6 a lakasallomany
allapotanak fejlesztését.

2. A jelenlegi 6nkormanyzati rendelet még a most hatalyos jogalkotasrol szolo torvény
hatalyba |épése eldtt készult, igy a tartalmi problémakon tul szerkezete, szerkesztése és
szbvegezése sem felel meg az aktudlis szabalyoknak. Az Uj rendelet a korabbinal
attekinthetdbb szerkezet(, szovegezése egyszerlbb, vilagosabb. A kénnyebb tajékozddast
értelmezé rendelkezések segitik. A korabbiaktdl eltéréen a bérlére és a bérbeadd
szervezetre vonatkoz6 szabdalyok nem a rendeletben szétszérva, hanem egy helyen
Osszefoglalva jelennek meg. (A bérbeadd szervezet a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont,
roviden JGK).

3. A képviseld-testulet 5 évenként hatarozza meg a lakasgazdalkodasi iranyelveket,
amelyek a lakasok bérbeadasara vonatkoz6 kdzép- és hosszutavu célokat, valamint a
lakaspalyazatok alapelveit hatarozzak meg. Az Uj irdnyelvekben rogziteni fogjuk, hogy a
képvisel6-testulet a rendelkezésre allé lakasallomany allapotanak figyelembe vételével
tobbféle lakasigényt kivan kielégiteni, olyanokét, akiknek nincs anyagi lehet8ségik arra,
hogy sajat lakast vasaroljanak, de képesek egy rossz allapotu lakas felUjitasara, és olyanokét
is, akik akar anyagi, akar mas okbdl ezt nem tudjak megtenni.
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A megvaltoztatott gyakorlatnak megfelel6en a lakasgazdalkodasi iranyelvek régziteni fogjak,
hogy a palyazati pontrendszer kialakitasa soran elssorban a palyazék lakashelyzetét és
lakasinséguk mértékét kell figyelembe venni. Szakitunk azzal a gyakorlattal, melyben egy
csaladnak annal nagyobb esélye van k6zpénzbdl tamogatott dnkormanyzati lakashoz jutni,
minél nagyobb a jovedelme.

4. Ujdonsag, hogy az altalanos iranyelveken tul az Uj rendelet el8irja, hogy minden évben
lakasgazdalkodasi terv is készuljon. Az éves lakasgazdalkodasi terv tartalmazza a lakasok
hasznositasara vonatkozé konkrét elképzeléseket, tobbek kozott a varhatéo palyazatok
Utemezését és tipusat, a bontasra, elidegenitésre, bérbeadasra és az Uj lakasok létesitésére
vonatkozd javaslatokat. Kitér a specialis célokra igénybe vehet6 lakasokra (pl. Csaladok
Atmeneti Otthona és Lélek-program kiléptetd lakasok, tdmogatott lakhatas).

5. A jelenleg még hatalyban [év6 rendelet 17 bérbeadasi jogcimet tartalmaz. Ez
indokolatlanul sok, attekinthetetlen, ezért a szamukat csokkentettik, és ésszerGen
csoportositottuk az egyes jogcimeket (Iasd 10.8).

6. Az Uj rendelet értelmében a bérleti joghoz jutas alapvet6 formaja a palyazat uatjan
torténdé bérbeadas. A bevezetbében emlitett szakmai vitdn élénk eszmecsere zajlott a
palyazati és a névjegyzékes rendszer el6nyeirdl és hatranyairdl, és tobben a névjegyzékes
rendszer mellett érveltek. Azzal indokoltak allaspontjukat, hogy 1) kiszamithatébb, mint a
palyazatos megoldas, 2) az egyszeri adminisztraciés befektetés utan kisebb a folyamatos
adminisztraciés terhe és 3) alkalmas arra, hogy akar egyetlen lakas rendelkezésre allasa
esetén is konnyen donteni lehessen, mig a palyazatoknal célszeri nem egyenként
palyaztatni, hanem néhany lakast dsszegydjteni.

Ezzel szemben ellenérv, hogy a névjegyzékes rendszer tulzottan bemereviti az értékelési
szempontokat, és nem vagy csak attekinthetetlentl bonyolult mdédon lehet tébbféle
megkozelitést is lehetévé tevd szempontrendszert érvényesiteni. A palyazati rendszer
alkalmasabb arra, hogy az élethelyzetlket és anyagi erejuket tekintve tobbféle, de egyarant
lakdsinségben szenvedd tarsadalmi csoportnak nyujtson lehet8séget. Igy példaul a
Jozsefvarosi Onkormanyzat sok rossz allapotl Ures lakassal rendelkezik, és nemcsak a
lakasfeludjitasra fordithaté pénzigyi forrasok szlkdssége miatt, hanem elvi okokbdl is fenn
kivanja tartani annak a lehet6ségét, hogy felujitott, félig felujitott és feldjitatlan lakasokat
egyarant palyazatra bocsasson. Hasonldéképpen torekszunk arra, hogy Uj lakas bérlésére és
mindségi cserére is legyen palyazat. A kulonb6z6 Osszetétell csaladok szempontjainak a
figyelembe vétele is igényelheti, hogy tobbféle palyazati kiirast érvényesitsunk.
Mindezen szempontok miatt tovabbra is fenntartjuk a palyazati rendszert,
az éves lakasgazdalkodasi tervek pedig elGsegitik a potencialis
palyazok szamara a jobb tervezhet6séget.
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A palyazati eljaras részleteit eddig a versenyeztetési szabalyokrol sz6lé képvisel6-testuleti
hatarozat szabalyozta. Az atlathatosag javitasa érdekében a lakaspalyazatokkal kapcsolatos
eljarasnak azok az elemei, amelyek kozvetlendl érintik a palyazokat, bekerultek az uj
rendeletbe (97. 8).

7. A jelenleg hatdlyos Onkormanyzati rendelet szerint altaldnos esetekben Uj bérleti
szerz8deést 6t évre kot az onkormanyzat. A lakasrendelet szakértdi vitara bocsatott elsé
valtozataban az oOnkormanyzat részérdl felmerult az a javaslat, hogy fokozatosan
valtoztassuk hatarozatlan idejlre a nem piaci jellegl hatarozott idejl lakasbérleti
szerz6déseket, ndvelve ezzel a bérl6k jogbiztonsagat. A jelenlegi szabalyozas szerint is - ha
nem kovetkezik be olyan esemény, amely felmondasi okként szolgalhat - a szerz6dés
lejartaval kotelezd a hatarozott idejd jogviszony meghosszabbitasa. Ha pedig bekdvetkezik
ilyen esemény, akkor nincs jelentésége annak, hogy hatarozott vagy hatadrozatlan idejd a
bérleti szerz6dés. Ugyanakkor a bérleti szerz6dés egy-, illetve 6tévenkénti hosszabbitasa
nagymérték( és folosleges adminisztracios terhet jelent és akadalyozza a lakasmobilitast is.

Ezzel az elgondolassal szemben a szakmai vita soran alapvetd ellenérvként hangzott el, hogy
hatarozatlan idejd bérleti szerz6dés esetén a lakastorvény értelmében nincs maod
ellendrizni, hogy id6kdzben jutottak-e a bérl6k sajat tulajdonu lakashoz, ami kizaro feltétele
a hatarozott idejd szerzddés Ujrakotésének és ily médon szembe megy azzal az alapelvvel,
hogy az onkormanyzati lakasbérbeadas a raszoruldk lakhatasi problémait segitsen
megoldani. Végul az az egységes vélemény alakult ki, hogy Uj lakasbérleti szerz6dések
esetén maradjon meg a hatadrozott ideji bérbeadas, de hosszabbitsuk meg az egyes
szerz8dések futamidejét. Ennek megfeleléen az Uj lakdsrendelet értelmében a hatarozott
ideji bérleti szerz6déseket alapesetben 10 évre koti az onkormanyzat. Tovabbra is
érvényes az a szabaly, hogy ha nem kdvetkezik be olyan esemény, ami ezt kizarja, akkor a
bérleti szerz6dés a lejaratkor tovabbi 10 évre meghosszabbodik (20. 8). Uj el8iras a bérl6k
érdekében, hogy a bérbeadd szervezet a szerzddés lejarta el6tt 90 nappal koteles a bérlét
értesiteni.

8. A jov6ben csak kivételes esetekben kerul sor a nyilvanos palyaztatas nélkuli kézszolgalati
lakas juttatasra (14.8). A kozszolgalati lakas célszerdtlen konstrukcid, az elmult évek
gyakorlata nem igazolta, hogy humanpolitikai szempontbdl elényds volna, lakaspolitikai
szempontbdl pedig kifejezetten hatranyos, mert megkeruli a palyazati rendszert. Az
onkormanyzati dolgozdk esetében (ideértve az onkormanyzati intézmények és cégek
dolgozdit is) megfelel6 megoldast jelent a speciadlisan az 6 szamukra kiirt palyazat, ami
biztositja, hogy ezen a kérdn belll is a leginkabb raszorultak jussanak

onkormanyzati bérleményhez.
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9. A jelenleg érvényes kézszolgalati bérleti jogokat az Uj rendelet tovabbra is fenntartja,
és megszunteti azt a bizonytalansagot, amelyet a jelenlegi rendelet tobb vonatkozasban is
teremt. Nyugdijazas esetén, ha nem allnak fenn a bérleti szerz6dés megkdtését kizard okok,
akkor az illetékes bizottsag dontésével sor kerul a kdzszolgalati jelleg torlésére és a normal
bérbeadasra. Tovabbra is érvényben marad, hogy ha a kdzszolgalati célu lakas bérldjének a
foglalkoztatasi jogviszonya a bérl6 felmondasa vagy a bérl§ altal tanusitott magatartas miatt
a munkaltaté kezdeményezésére szinik meg, a bérld koteles a lakast minden elhelyezési
igény nélkul elhagyni. A valtozas annyi a korabbiakhoz képest, hogy meghosszabbodik a
lakas elhagyasara rendelkezésére all6 id6, vagyis a bérlének tdébb ideje lesz alternativ
lakhatasi megoldast keresni.

Abban az esetben, ha a foglalkoztatasi jogviszony megszuntetésére kdzds megegyezéssel
vagy a munkaltatd érdekkdrében felmerult ok miatt (példaul atszervezés) kerul sor, a bérlé
ilyen iranyul igénye esetén a bérleti szerz6dés egy évvel automatikusan meghosszabbodik.
Az illetékes bizottsag mar a foglalkoztatasi jogviszony megszinésekor dont arrél, hogy az
egy év leteltével meg kivanja-e szintetni a bérleti szerz6dést, vagy normal bérleti
jogviszonnya alakitja. Végezetll pedig a jovOben a kozszolgalati lakast bérl6k is részt
vehetnek a jobb lakasra iranyul6 min6ségi csere palyazatokon.

10. Ha nem onkormanyzati szervezetek (példaul renddrség) munkavallaléinak kivan az
dnkormanyzat bérlakast biztositani, akkor tisztabb viszonyokat eredményez az eddigieknél,
ha bérlékijeldlési jogot ad az adott szervezetnek (11. és 12. §). Az Uj rendelet tervezete
szerint a bérlékijelolési jog téritésmentes lehet, ha a kijeldlésre jogosult szervezet vallalja,
hogy szocialis lakbérre jogosult bérlét jeldl ki, ha rendvédelmi vagy katasztréfavédelmi
szervek dolgozgjat jeldli vagy szocialis lakasugynokség keretében jeldl ki bérl6t. Ezzel a
rendelkezéssel hosszu tavon lehetdség nyilik a szocialis lakastugyndkség megvaldsitasara
J6zsefvarosban is.

11. Palyazaton kivil mindségi cserére négy esetben van tovabbra is lehetdség:
e kisebb forgalmi érték( lakasra vonatkozé igény esetén,
o legalabb kétszobas lakas két kisebb lakasra cserélésekor
e két kisebb lakas egy nagyobbra cserélésekor (természetesen a rendelkezésre alld
lakasallomany fuggvényében)
e egészseéglgyi okokbadl (25-30.8)
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A kisebb értékd lakasra torténd csere lehetdségének célja, hogy kdnnyitse azok terheit, akik
szamara tul nagy a jelenlegi lakasuk, és elGsegitse a tartozast felhalmozdok
addssagrendezését. Az dnkormanyzat szamara természetesen az is elényds, ha viszonylag
nagyobb lakasokhoz jut. Ha a bérl6 kisebb érték( lakasra cseréli a lakasat, akkor az
onkormanyzat a két lakas forgalmi érték kulonbdzetének 50 szazalékat megtériti a szamara.
A Dbérld esetleges lakbér- és kulon szolgaltatasi dij tartozasa levonasra kerul ebbdl az
0sszegbdl. Ha a bérld korabbi lakasat palyazaton nyerte, akkor kisebb értékd lakasra torténd
csere esetén se jar szamara éertékkulénbozet.

Az egészségi okokbdl torténd mindségi csere azokra az esetekre vonatkozik, amikor a
bérlemény muszaki kérulményei nem teszik lehetévé, hogy a bérl6 vagy vele egyltt lakd
hozzatartozdja egészségi allapotanak veszélyeztetése nélkul a lakasat elhagyja, vagy oda
visszatérjen (30.8). llyen eset, ha mozgasaban korlatozott vagy sulyos szivbeteg személy
emeleti, lift nélkuli lakasat hasonlo értékl foldszinti vagy liftes lakasra cseréli.

12. Megszuntetjuk a palyazaton kival méltanyossagbdl létesitett bérlet jogcimet. Pontosan
meghatarozott specialis helyzeteket kivéve egy jol mikddé palyazati rendszer mellett nincs
szukség arra, hogy a képvisel6-testulet kivételes eljarasban osszon lakasokat. Kulonleges
szukséghelyzetek esetére eddig is rendelkezésre allt a ,rendkivuli bérbeadas, valamint
lakhatasi  krizishelyzetbe kerult személyekkel [étesitett bérlet” jogcime. Mindezeket
egybefogva bevezetjuk a lakashasznalati megallapodas rendkivili élethelyzet miatt
jogcimet (VI. fejezet). Négy esetet sorolunk ide: az elemi csapas vagy mas ok miatt
megsemmisult vagy életveszélyessé valt lakas lakdinak atmeneti elhelyezése, a felujitas
miatti atmeneti elhelyezés, a lakhatasi krizishelyzetbe kerultek atmeneti elhelyezése és a
csaladon beluli vagy kapcsolati er6szak miatt lakhatasi valsagba kerultek.

13. Az Uj rendelet egységesen targyalja a bérlévédelmi intézkedéseket (VII. fejezet). Ezek
kozé tartozik a bérleti dij tartozas fennallasa esetén kdvetendd eljarasrend, a bérbeaddi
felmondassal érintett lakas ismételt bérbeadasa, vagy masik, kisebb fenntartasi koltségl
lakas bérbeadasa, és a veszélyhelyzettel kapcsolatos intézkedések. A szabalyozas alapelve,
hogy - a hatalyos dnkormanyzati kotelezettségekkel 6sszhangban - a hajléktalanna valast el
kell kerdlni.

Lakbérhatralék esetén eddig is volt lehet&ség részletfizetésre, de a jelenlegi legfeljebb 36
honapos részletfizetési id6t az Uj rendelet 58 hdnapra noveli. Emellett lehetévé teszi az
dnkormanyzat szocialis feladatokat ellaté intézményének (JSZSZGYK) tamogato véleménye
esetén a reészletfizetés felfliggesztését és késdbb folytatasat. Az Uj rendelet a korabbinal
pontosabban szabalyozza a lakbérhatralékkal kapcsolatos jelz8rendszer mikodését is,
a bérbeado szervezet (JGK) és a szocidlis ellatérendszer egyuttm(kodésének
részleteit, és az Ugyintézési hataridéket, mivel az elmult években
felhalmozott hatralékok arra mutatnak, hogy ez
az egyuttm(kodés korabban nem mindig volt
elég hatékony.
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Az Uj rendelet a korabbihoz képest pontosabban szabalyozza az eljarast, amikor magatartasi
vagy egyéb okokbdl sor kerul a bérleti szerz8dés felmondasara (69.8).

A rendeletbdl kikerultek azok az indokolatlan blnteté jellegl szabalyok és korlatozasok,
amelyek kordbban sok esetben a lakhatas elvesztéséhez vezettek. Cél, hogy kizardlag kis
Osszegl tartozas vagy igazolasi hataridék elmulasztasa miatt ne valjanak emberek
hajléktalanna. Ha egy csalad jogosult a szocialis lakbérre, akkor nem koételezzik magasabb
lakbér fizetésére, mert az csak a hatralékallomanyt noveli. A korabbiaktdl eltéréen az Uj
rendelet nem zarja ki eleve, hogy ha valaki jogcim nélkuli lakashasznal6 (de nem dnkényes
lakasfoglald), akkor vele lehessen bérleti szerz6dést kotni akar a jelenleg hasznalt, akar egy
masik lakasra. Ezekben az esetekben a korulmények mérlegelésével a szocialis hataskort
gyakorlé bizottsag donthet.

14. Bekerulnek a rendeletbe a 305/2020. (VII.16)_képvisel8-testuleti hatarozatnak a
minimalisan elfogadhaté elhelyezés nélkiili kilakoltatas tilalmarél sz46l6 részei.
Minimalisan elfogadhaté elhelyezésnek mindsul egyedulallok esetében a hajléktalan
szemeélyek dtmeneti szallasa, hazasparok vagy élettarsak esetében a hajléktalan személyek
paros elhelyezést biztositd atmeneti szallasa, kiskord gyermeket nevel6k esetében a
csaladok atmeneti otthona.

15. Az 6nkormanyzatnak érdeke, hogy jél hasznosithaté ures lakasokhoz jusson. Ezért a
nem palyazati uton kapott, vagy nem dnkormanyzati eszkdzokbdl szerzett lakdsok esetében
a lakas leadasa esetén adhato téritést a bekdltozhetd forgalmi érték 15%-ardl 25%-ara emeli
az Uj rendelet. Azokban az esetekben is, amikor a bérleti jogviszony megszlintetését
lakasgazdalkodasi okokbdl vagy kozérdekd feladat megvaldsitasa érdekében (példaul
bontas) az 6nkormanyzat kezdeményezi, az Uj rendelet megemeli a bérlének adhat¢ térités
fels6 hatarat (64-68.8). A mddositast az indokolja, hogy ezekben az esetekben az
onkormanyzat vagy masik lakast kell, hogy biztositson, vagy pénzbeli téritést kell, hogy
fizessen, és adodhat olyan helyzet, amikor az dnkormanyzat szamara tobbe kerul egy
megfelel6 allapotu lakas biztositasa, mint a magasabb 0sszegli pénzbeli térités. A magasabb
keretdsszeg nem jelent ugyanakkor kotelezettséget, annal alacsonyabb 6sszeg is fizethetd.

16. A Jozsefvarosi Onkormanyzat 2020. nyaran lakossagi kezdeményezésre konzultdciot
tartott a 100%-ig 6nkormanyzati tulajdond hazak hazirendjének témajaban. A beérkezett
vélemények  figyelembevételével készllt, teljesen ©6nkormanyzati tulajdonu
lakéhazakban érvényes Uj hazirend az Uj rendelet melléklete lesz. A jelenleg hatalyos
hazirendtél eltéréen az Uj hazirend atlathatobb, és a bérl6k békés egyuttéléséhez
alapvet6en szukséges és indokolt szabalyokat tartalmaz. Azoknak a konzultacido soran
megfogalmazott igényeknek, amelyek a bérl6k tajékozdédasanak és

ugyintézésének megkdnnyitését szorgalmaztak, egy minden érintett
hazban kihelyezésre kertl6 informacios tablaval, és egy tajékoztatd
kisokos kiadvannyal teszunk eleget.
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17. Tovabbra is fenntartja a rendelet a lakbérrendszernek azt a vonasat, amely nem
kalonboztet meg szocialis és koltségelvl lakdsokat, hanem ugyanannak a lakasnak a lakbére
lehet szocialis vagy kéltségelvii a bent él6 csaldd anyagi helyzetétdl fuggden.

A szocialis és koltségelvl lakbér mellett a lakbérrendszer harmadik elemét a piaci alapon
meghatarozott lakbér jelenti. A piaci alapu lakbért 2020-ban megemeltik, de mértéke igy is
valamivel a tényleges piaci lakbér alatt marad. A piaci lakbérl lakdsokat is a lakashelyzetet
és az egyutt koltoz6k demografiai Osszetételét figyelembe vevé palyazatokon hirdeti meg az
onkormanyzat. A piaci lakbérrel meghirdetett palyazaton elnyert lakasok esetében nincs
lehetdség a haztartas jovedelmétdl fuggd szocialis lakbér fizetésére a kés6bbiekben sem. A
piaci bérbeadasbol szarmazd nyereséget a lakasgazdalkodas pénzugyi egyensulyanak
javitasara forditja az 6nkormanyzat.

18. A jelenleg hatalyos rendelet az alaplakbérhez képest a lakasok allapotatdl és keruleten
bellli elhelyezkedésétdl fuggd un. eltéritést alkalmaz, vagyis bizonyos helyeken lejjebb, mas
helyeken feljebb viszi a lakbér mértékét. Az elhelyezkedéstdl fuggd eltérités 25 szazalékos
csokkentés és 45 szazalékos novelés kdzott mozoghat. Az Uj rendelet ezeket az eltéritéseket
szakmai vita soran felmerllt az a javaslat, hogy az elhelyezkedéstél fuggd eltéritést
szintessuk meg. A javaslat mellett elhangzott legfontosabb érv az volt, hogy a teruleti elven
differencialt lakbér szegregaciohoz vezethet, hozzajarulhat ahhoz, hogy a szegények teljesen
kiszoruljanak egyes keruletrészekbdl. A legalacsonyabb szocialis lakbér azonban komfortos
lakasok esetében csupan 70 Ft/m2, komfort nélkuli lakasoknal pedig ennek is csak a fele,
vagyis legfeljebb havi egy-kétezer Ft kUlonbségrdl lehet sz, igy ez a hatas nem valdszindG. A
javaslat ellen sz6l6 érv az is, hogy a teruleti lakbéreltérités megszlintetés esetén éppen a
kedvez6tlenebb helyen |évé lakasokban él6k lakbérét kéne megnovelni (mert ott eddig az
eltérités miatt kevesebbet kellett fizetni). igy az Gj rendelet végiil nem modosit a kordbban
kialakult rendszeren.

19. A jelenleg érvényes koltségelvl lakbér valéjaban nem fedezi a lakastdrvény altal
meghatarozott, az épulettel, az épulet kdzponti berendezéseivel, valamint a lakassal
kapcsolatos raforditasokat. A teljes egészében dnkormanyzati tulajdonban allé épuletek
esetében kulénodsen nagy a karbantartasi elmaradas a keruletben. (Jézsefvarosban az
onkormanyzati tulajdond lakasallomany mintegy kétharmada talalhaté teljesen
onkormanyzati tulajdonu épuletekben és egyharmada vegyes tulajdonu tarsashazakban.)
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Mindez szUkségessé teszi a koltségelvii lakbérnek a tényleges koltségekhez t6rténéd
igazitasat. A lakbéremelésnek fokozatosnak kell lennie, és figyelembe kell vennie a bérl6k
teherbir6 képességét. A szocidlis lakbérre jogosult bérl6k esetében a lakbéremelést
lakhatasi tamogatas formajaban kompenzalni kivanjuk, hogy a legrosszabb anyagi
helyzetben |év6k szamara ne jelentsen tobblet terhet. A koronavirus-vilagjarvany
nemzetgazdasagot érint§ hatasanak enyhitése érdekében szikséges gazdasagi
intézkedésekrél sz6lé 603/2020 (XIl. 18.) szamu kormanyrendelet értelmében a lakbérek
emelésére 2022-ben kerulhet sor.

20. A szocialis helyzet alapjan adhaté lakbér szabalyozasa a korabbi tobbszori atalakitas
miatt jelenleg attekinthetetlenul bonyolult. A szocialis lakbérnek harom kategéridja van. Az I.
kategodriaba tartozé, legalacsonyabb jovedelm bérlék a szocialis lakbér 20 szazalékat fizetik.
A Il. kategdriaba tartozo bérlék esetében a haztartasmérettdl, jovedelemtdl és lakasmérettdl
fuggd tamogatas kerdl meghatarozasra, aminek az dsszegét levonjak a lakbérbdl. Ez a
régebbi, megszuntetett lakasfenntartasi tdmogatasi rendszer maradvanya. Végul a I,
viszonylag magasabb jovedelmi kategdridba tartozdk magat a szocialis lakbért fizetik,
melynek dsszege a koltségelvl lakbér 75 szazaléka. Az atgondolatlan szabalyozas miatt az I.
és a Il. kategéria hataran 1 Ft jovedelemndvekedés tobb ezer Ft lakbérndvekedést
eredményezhet. Az I. és a lll. kategérian belll pedig a fizetendd lakbér nem fugg a
jovedelemtdl.

Az dnkormanyzat eredeti elképzelése az volt, hogy ezt a bonyolult szabalyozast felvaltja egy
egyseges szerkezetl lakbértamogatasi rendszerrel, amely a Il. kategoria logikajat terjeszti ki,
hasonléan tobb mas dnkormanyzat altal is alkalmazott rendszerhez. A korabban emlitett
603/2020. szamu kormanyrendelet megakadalyozza ennek az atalakitasnak az idei
megvaldsitasat, de 2022-ben erre is sor fog kerdlni.

Kdszonjuk, hogy elolvastak kozérthetbnek szant, de a jogszabaly jellegébdl
fakadéan meég igy is eléggé bonyolult 0Osszefoglalonkat a lakasrendelet
tervezett mdodositasarol!
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Az U] jozsefvarosi lakasrendelet tervezetének véglegesitése kozben jelent meg az
Orszaggyllés honlapjan egy a lakastdérvény mddositasara vonatkozd egyéni képviseldi
inditvany. A javaslat 1ényege, hogy a helyi 6nkormanyzatok és az allam tulajdonaban 1évd
lakasokra vételi jog illeti meg a bérl6t. Az inditvany a vételarat is meghatarozza, amely attol
fuggben, hogy miota bérldje valaki a lakasnak és egy 6sszegben fizet-e, a forgalmi érték 10,5
és 30 szazaléka kozott valtozhat. Ez azt jelenti, hogy még azokat a lakasokat is, amelyeket az
dnkormanyzat mindannyiunk adoforintjaibdl épitett megvehetnék a bérlék akar a forgalmi
érték tizedéért is. Vannak hirek arrél, hogy a javaslat médosulni fog, de a lakasrendeletink
vitara bocsatasakor ez még nem tértént meg.

A Jozsefvarosi Onkormanyzat allaspontja szerint a javaslat sulyosan alkotmanysértd, sérti az
onkormanyzat tulajdonhoz valé jogat, lehetetlenné teszi a jov6ében a felel8s
lakasgazdalkodast és megagyaz a lakasmaffia szamara. A javasolt tdérvénymddositas
kozvetlenul nem a most vitara bocsatott rendeletet, hanem a lakasok elidegenitésérdl sz6l6
35/2016 (XIl.8.)_szamu onkormanyzati rendeletet érinti. Elképzelhetd ugyanakkor, hogy a
torvénymaodositas altal okozhatd karok enyhitése érdekében sziikség lehet a lakasok
bérbeadasarol sz616 rendelet tovabbi, itt nem targyalt médositasara is.

Véleményuket 2021. junius 30-ig varjuk a linkre kattintva elérheté Google
Urlapon keresztiil: http://bit.ly/lakasrendelet-tervezet-velemenyezes
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