24/2006. (VII. 14.) sz. Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzati rendelet

a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások bérbeadásának feltételeiről, valamint a lakbér mértékéről szóló 41/2003. (VII.11.) ök. sz. rendeletének módosításáról*
Budapest Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete a lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló módosított 1993. évi LXXVIII. törvényben, továbbá a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény 16. § (1) bekezdés és a 79. § b) pontjában kapott felhatalmazás alapján - a Budapest Főváros Közgyűlés 17/2006. (IV.14) Főv. Kgy. rendeletének keretei között – Budapest Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonában álló lakások bérbeadásának feltételeiről, valamint a lakbér mértékéről szóló 41/2003. (VII.11.) ök. sz. rendeletének ( a továbbiakban: R.) módosításáról a következő rendeletet alkotja:

1.§

(1) Az R. 4 .§-a a következő (4) bekezdéssel egészül ki:

„(4) A bérlő a bérleti jogviszony fennállásának időtartama alatt köteles életvitelszerűen a lakásban lakni, amelyet a bérbeadó - a lakás rendeltetésszerű használatával, valamint a bérlő kötelezettségei teljesítésének ellenőrzésével együtt – ellenőriz.”

(2) Az R. 4 .§-a a következő (5)-(7) bekezdéssel egészül ki:

„(5) A bérlő (bérlőtárs) a lakásból való két hónapot meghaladó távollétét és annak okát és várható időtartamát köteles a távollétét megelőzően írás ban a Polgármesteri Hivatalhoz bejelenteni.”

„(6) Ha a lakásból való távollét (5) bekezdés alapján bejelentett várható időtartama meghosszabbodik vagy új ok miatt kerül sor a távollétre, erről a Polgármesteri Hivatalhoz írásban ugyancsak bejelentést kell tenni.”

”(7) Ha a bérlő (bérlőtárs) bejelentés nélkül a lakásból két hónapot meghaladóan távol van, mielőtt az (5)-(6) bekezdésen alapuló bejelentési kötelezettség elmulasztása miatt felmondásra kerülne sor, a bérlőt legalább 10 nap határidő tűzésével fel kell hívni, hogy igazolja a bejelentés elmulasztásnak okát és pótlólag teljesítse bejelentési kötelezettségét. A hiánypótlási felhívás megadott határidőben való teljesítése esetén – ha a bejelentés elmaradása menthető okból történt -  a bérlő mulasztása miatt a szerződést felmondani nem lehet.” 

2.§

Az R. 8.§-ának (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Ha a bérlő személyét az Önkormányzat választja ki, új bérleti szerződéssel szükséglakást nem ad bérbe. Ilyen lakásra a jelen rendeletnek a bérbeadásról szóló szabályai értelemszerű alkalmazásával használati megállapodást lehet kötni.”

3.§

Az R. „A lakásigény mértékének alsó és felső határa” megnevezésű 1. számú mellékletének második sora helyébe a következő szöveg lép:

	Figyelembe vett személyek száma
	Lakásigény mértékének alsó

határa
	Lakásigény mértékének felső

határa

	2 főig
	1 szoba
	1,5 szoba

	
	
	


4.§

Az R. 12.§-a után a következő 12/A §-al egészül ki: 

„12/A. §

„ (1) A lakbér mértéke a rendeletben meghatározott megkülönböztetés szerint

a.) a szociális helyzet alapján, vagy

b.) költségelven, vagy

c.) piaci alapon történő bérbeadás alapján

 kerül megállapításra.

(2) A rendelet alkalmazásában az alaplakbért szociális helyzet alapján meghatározott lakbérnek, míg a kontrollált lakbért költségelven meghatározott lakbérnek kell tekinteni.

(3) A piaci lakbér az alaplakbér négyszerese.”

5.§

Az R. 13 .§-ának (10) bekezdése a következőkkel egészül ki:

„Társbérlet esetén a lakás teljes alapterülete alapján kell megállapítani a lakbért, s a teljes lakásra kiszámított lakbért a társbérlők között az általuk kizárólagosan használt lakás alapterület arányában kell megosztani.” 

6.§

Az R. 21.§-ának (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) Szociális helyzete alapján lehet bérbe adni annak, aki a bérbe adáskor megfelel a következő jövedelmi és vagyoni feltételeknek:

a.) a bérlő vagy házastársa (élettársa), illetve a vele együttlakó vagy vele együttköltöző közeli hozzátartozó tulajdonában, haszonélvezetében, bérletében másik beköltözhető lakása nincs és nem rendelkezik határozatlan idejű önkormányzati lakásbérlettel, és 

b.) a bérlő vagy házastársa (élettársa), illetve a vele együttlakó vagy vele együttköltöző közeli hozzátartozók egy főre jutó havi nettó jövedelme nem haladja az öregségi nyugdíj mindenkori legkisebb összegének a 2,5-szeresét.

7.§

Az R. 52 .§-ának (2) bekezdése a következők szerint egészül ki:

„(2) [A lakás bérleti joga csak másik lakás, illetve lakások bérleti vagy tulajdonjogára cserélhető el.] Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakás bérleti jogának és magántulajdonban lévő lakásra fennálló bérleti jog cseréjéhez az Önkormányzat nem ad bérbeadói hozzájárulást.”  

8.§

Az R. 52 .§-a a következő (11) bekezdéssel egészül ki:

„A 17.§ (7)-(9) bekezdését a lakáscseréhez való bérbeadói hozzájárulás alapján kötendő bérleti szerződésre értelemszerűen alkalmazni kell azzal, hogy a bérlő mulasztásának jogkövetkezménye csak eredménytelen hiánypótlási felhívás esetén alkalmazható.”  

9.§

Az R. az 57.§-a után a következő címmel és 57/A §-al egészül ki: 

„A lakásban elvégzendő munkálatokról való megállapodás

57/A. §

„(1) A jelen rendelet hatályba lépése után, a nem a szociális helyzet alapján kötendő bérleti szerződés esetében a lakás burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és a lakás berendezéseinek karbantartásával, felújításával, illetőleg pótlásával kapcsolatos költségek viseléséről a bérbeadó olyan megállapodást köt, melynek alapján a költségeket a bérlő viseli.

(2) Szociális helyzet alapján bérbe adott lakás esetében az (1) bekezdésben meghatározott munkálatok költségei ugyancsak a bérlőt terhelik.  .

(3) Szociális helyzet alapján bérbe adott lakás esetében a bérleti szerződés megkötése előtt a bérlő részvételével fel kell mérni és a bérlő nyilatkozatát figyelembe véve a bérleti szerződésben rögzíteni kell, hogy az (1) bekezdésben meghatározott munkálatok közül, várhatóan melyek merülnek fel, valamint azt, hogy a bérlő a munkálatokat el kívánja-e és milyen időbeli ütemezés szerint végezni. Tételesen meg kell határozni az elvégezni kívánt munkálatok várható költségeinek legmagasabb összegét is. 

(4) A bérleti szerződésben rögzíteni kell, hogy a bérlő által elvégeztetett (1) bekezdés szerinti munkáltok hitelt érdemlően igazolt költségeinek felével – amely azonban nem lehet magasabb, mint a bérlő által elvégezni kívánt munkálatok bérleti szerződésben rögzített várható legmagasabb összegének a fele - havonta egyenlő arányban csökkenteni kell a fizetendő bérleti díjat. Ha bérleti szerződés azt megelőzően megszűnik, mint ahogyan a költségek bérleti díjba történő beszámítása megtörténik, a bérlő részére a fennmaradt összeget a lakás bérbeadónak való visszaadásakor egy összegben meg kell fizetni.

(5) Ha olyan bérlőre tartozó munkálatok merülnek fel, amely a szociális helyzet alapján kötött bérleti szerződésben nincs rögzítve, a (4) bekezdést alkalmazni lehet akkor is, ha bérlő az elvégezni kívánt munkálatokról előzetesen bejelentést tesz a bérbeadónak. Ilyen bérlői bejelentés esetén a bérbeadó köteles 15 napon belül a (3) bekezdésben foglaltak értelemszerű alkalmazásával eljárni. 

(6) A (4)-(5) bekezdésben foglalt lehetőségre a bérleti szerződésben a bérlő figyelmét fel kell hívni.

10.§

Az R. az 57/A §-a után a következő címmel és 57/B §-al egészül ki: 

„A bérlemény ellenőrzése

57/B. §

(1) A bérbeadó a rendeltetésszerű lakáshasználatot, valamint a bérleti jogviszonyból fakadó bérlői kötelezettségek teljesítését általában évente két alkalommal végzi. Ha a bérlemény ellenőrzés során nem állapítanak meg rendeltetésellenes lakáshasználatot és nem merül fel mulasztás a bérlői kötelezettségek teljesítése körében sem, az évi másodszori bérlemény ellenőrzés mellőzhető. Ha a bérlemény ellenőrzés során ismételten rendeltetésellenes lakáshasználatot vagy a bérlői kötelezettségek elmulasztását állapítják meg, havonta lehet bérleményellenőrzést tartani. 

(2) A bérlemény ellenőrzés munkanapokon és olyan időpontban történhet, hogy az bérlő és a lakásban lakók lakáshasználatát ne zavarja. A bérlő az ellenőrzésről való előzetes – az ellenőrzés napját legalább három nappal megelőzően történt – igazolható közvetlen írásbeli értesítése esetén köteles munkanapokon 8-18 óra között lehetővé tenni a bérbeadó helyszínen történő bérlemény ellenőrzését.”

11.§

Az R. 59 .§-ának (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

„(1) A bérlő kérelmére a Tulajdonosi Bizottság hozzájárulásával bérbe adható bővítés céljából a bérelt lakással szomszédos lakás és nem lakás céljára szolgáló helyiség is. A lakás bővítés bérlő általi elvégzését a bérbeadó és a bérlő a már fennálló bérlet és jövőben létesítendő bérlet esetében is kezdeményezheti.

12.§

Az R. 59 .§-a a következő (11)-(12) bekezdéssel egészül ki:

„(11) Az Önkormányzat az (1) és a (7) bekezdés számlákkal igazolt költségeinek 50%-át a munkák befejezését követő 6 hónapon belül egy összegben fizeti meg, míg a fennmaradó 50%-át bérbeszámítással, a havi lakbér 50%-áig terjedő összegben téríti meg a bérlő részére, kivéve a (12) bekezdés szerinti eseteket. Ha a bérbeszámítás lejárta előtt a bérleti jogviszony bármilyen okból megszűnik, a bérlő a még be nem számított költségekre nem tarthat igényt.

(12) Ha az (1) és a (7) bekezdés szerinti munkálatokat olyan lakásban végzik el, amely társasházban vagy eladásra kijelölt épületben van, az Önkormányzat térítést és bérbeszámítást akkor alkalmaz, ha a bérlő úgy nyilatkozik, hogy a lakást a munkáltok befejezésétől számított 5 éven belül nem vásárolja meg. Ha bérlő vagy jogutódja a lakást ezen 5 éven belül mégis megvásárolja, a térítést és lakbérbe elszámolt összeget a Ptk. szerinti ügyleti kamattal növelve az adásvételi szerződés megkötéséig meg kell fizetnie az Önkormányzatnak.”

13.§

(1) Az R. 62.§ (4) bekezdés helyébe a következő rendelkezés lép:

(4) [A lakáshasználati díj a jogcím nélküli lakáshasználat kezdetétől számítva az (1)-(2) bekezdés szerinti megkülönböztetéstől függően:]

„a.) 3-12 hónap között az alapbérleti díjjal azonos használati díjnak megfelelő összeg háromszorosa,

b.) 13. hónap között az alapbérleti díjjal azonos használati díjnak megfelelő összeg hatszorosa.”

Az R. 62.§-a a következő (8) bekezdéssel egészül ki:

„(8) A Polgármester javaslatára a Tulajdonosi Bizottság – a jelen rendelet alapján szociális jelleggel bérbe adott lakásban visszamaradt lakáshasználó esetén pedig a Szociális és Egészségügyi bizottság -  dönthet úgy is, hogy az (1)-(5) bekezdésen alapuló lakáshasználati díjat már a jogcím nélküli használat kezdetétől számított 6 hónap eltelte előtt, de legkorábban a jogcím nélküli használat kezdetét követő naptól számított harmadik hónap elteltétől kezdve kell fizetni. Önkényes beköltöző esetén a 3. hónaptól kezdve az alapbérleti díjjal azonos használati díjnak megfelelő összeg hatszorosát kel igényelni.”

14.§

Az R. az 64.§-a után a következő címmel és 64/A §-al egészül ki: 

„A bírósági végrehajtás keretében megszerezett lakás bérbeadása 

64/A.§

(1) Ha a lakás a bírósági végrehajtásról szóló módosított 1994. évi LIII. törvény alapján biztosított elővásárlási jog gyakorlása alapján került az Önkormányzat tulajdonába, annak a természetes személynek, akivel szemben a végrehajtási jogot érvényesítették (a továbbiakban: kötelezett) az Önkormányzat lakás bérbevételére előbérleti jogot alapít. A lakásban lakó kötelezett előbérleti joga megelőzi annak a kötelezettnek az előbérleti jogát, aki nem lakik a lakásban. 

(2) Az (1) bekezdésben meghatározott lakás bérbeadás útján való hasznosításáról a bizottságok döntenek, melynek során döntenek arról is, hogy a bérbeadás mely 20.§-ban szabályozott jogcímen történjen. Ha bizottságok határozata eltérő tartalmú, a döntést a Képviselő-testület hozza meg.

(3) Ha az, akivel szemben a végrehajtási jogot érvényesítették a lakásban lakik és a szociális bérletre jogosult, kérelmére, vele a jelen rendelet alapján létesített szociális bérlet szabályainak alkalmazásával bérleti szerződést kell kötni. Ettől eltérő döntés a (2) bekezdés alapján sem hozható. A szociális bérlet feltételeinek vizsgálatánál kizárólag a lakásban lakó kötelezett és házastársa, valamint a velük a végrehajtási eljárás megindításakor már a lakásban együttlakó szülőjük és gyermekük vehető figyelembe.”  

15.§

Az R. az 64/A.§-a után a következő címmel és 64/B. §-al egészül ki: 

„Használati megállapodás alapján történő lakáshasználat

64/B.§

(1) Lakás használati megállapodás esetén a lakás használatára, az épület és a lakások fenntartásával kapcsolatos kötelezettségekre, a lakás állapotát és alapterületét érintő munkálatokra a  (2) bekezdés szerinti kivételekkel a lakások bérletére vonatkozó szabályokat kell értelemszerűen alkalmazni.

(2) Használati megállapodás esetén az albérletbe adásra, a lakáscserére, a tartási szerződésre vonatkozó szabályokat nem lehet alkalmazni.

(3) Használati megállapodás esetén használatba adónak azt kell tekinteni, amely/aki a rendelet szerint egyébként bérbeadás során a bérbeadói jogokat gyakorolja és kötelezettségeket teljesíti.”

Hatálybalépés

16.§

�1) A rendelet a kihirdetését követő 5. napon lép hatályba.

(2) Az 1.§ (1) bekezdésével megállapított R. 4 .§ (4) bekezdését, az 1.§ (2) bekezdésével megállapított R. 4 .§ (5)-(7) bekezdését a jelen rendelet hatályba lépése után kötött szerződések esetében kell alkalmazni.

(3) A rendelet hatályba lépésével egyidejűleg hatályát veszti az R.:

a.) 7.§ (3) bekezdésének a [40.§(6) bekezdés] szövegrésze,

b.) „A lakásigény mértékének alsó és felső határa” megnevezésű 1. számú mellékletének első sora,

c.) 9.§ (4) bekezdésnek utolsó mondata.

*	endelkezései beépítve a 41/2003.(VII.11.) ök. sz. rendeletbe.
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