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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 15/2007. (IV. 27.) rendelet módosításáról

Tisztelt Képviselő-testület!

A lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló 15/2007. (IV. 27.) rendelet (továbbiakban: Lakásrendelet) ismételt módosítását a Képviselő-testület kezdeményezte, mert úgy ítélte meg, hogy az önkormányzati tulajdonban lévő lakásállomány értékesítésének feltételrendszerét aktualizálni szükséges, továbbá azért, mert felmerült a nem lakás célú helyiségek bérleti díjhátralékkal rendelkező bérlőivel szembeni szigorúbb fellépés igénye. 
A Testület a 2007. december 13-i ülésén az önkormányzati bérlakások értékesítéséről szóló határozatában felkérte a jegyzőt, hogy készítse elő a Lakásrendelet lakásértékesítéssel kapcsolatos szabályainak módosítását, melynek az a célja, hogy a vételár egy összegben történő megfizetése esetén a lakásbérlők kedvezőbb feltételek mellett vásárolhassák meg az önkormányzati bérlakásokat.
A fent ismertetett módosítással azt a célt is el kívánjuk érni, hogy minél rövidebb idő alatt juthassunk az értékesített lakások vételárához, amely fedezetet képezhet az önkormányzati lakásállomány műszaki színvonala javításához.

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény vonatkozó rendelkezései a következőket tartalmazzák: 
„53. § (1)
Ha a lakást az e törvény alapján az arra jogosult vásárolja meg, részére - kérelmére - legalább tizenöt évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerződés megkötésekor a megállapított vételár legfeljebb húsz százalékának egy összegben való megfizetése köthető ki. Az első vételárrészlet befizetése után fennmaradó hátralékra a havonta fizetendő részleteket egyenlő mértékben kell megállapítani.

(2) 
A vételár egy összegben való megfizetése, vagy az előírtnál rövidebb törlesztési idő vállalása esetén a vevőt árengedmény, illetőleg a vételárhátralékból engedmény illeti meg.

(3) 
Az eladó a szerződés megkötésekor a vételárhátralékra kamatot köthet ki.”
A jelenleg hatályos szabályozásunk szerint az elővásárlási jog jogosultja az általa bérelt önkormányzati bérlakás megvásárlása esetén ha a vételárat részletekben fizeti meg, a vételár minimum 20 %-át a szerződés megkötésekor, és a fennmaradó vételárrészt 15 év alatt, havi egyenlő részletekben kell megfizetnie. A lakás vételárának egy éven belüli megfizetése esetén a hátralék 10 %-át árengedményként kell elszámolni, illetve a részletfizetés futamideje alatt, előtörlesztés esetén évente csökkenő mértékű vételárengedményt kell adni. 
A Polgári Törvénykönyvről szóló 1959. évi IV. törvény vételi jogra vonatkozó szabályai a következőket tartalmazza:
„375. § (1) Ha a tulajdonos másnak vételi jogot (opció) enged, a jogosult a dolgot egyoldalú nyilatkozattal megvásárolhatja. A vételi jogra vonatkozó megállapodást - a dolog és a vételár megjelölésével - írásba kell foglalni.

(2) A határozatlan időre kikötött vételi jog hat hónap elteltével megszűnik; az ezzel ellentétes megállapodás semmis.

(3) A bíróság a tulajdonost - törvény eltérő rendelkezése hiányában - a vételi jogból folyó kötelezettsége alól mentesítheti, ha a tulajdonos bizonyítja, hogy a vételi jog engedése után körülményeiben olyan lényeges változás állott be, hogy a kötelezettség teljesítése tőle nem várható el.

(4) Egyebekben a vételi jogra a visszavásárlási jog szabályait kell alkalmazni.”
Tisztelt Képviselő-testület!

A Lakásrendeletet módosítására az alábbi javaslatot teszem:
- a lakásforgalom élénkítése érdekében indokolt bevezetni a „vételi jog” intézményét,
- lakásértékesítés esetén szerződéskészítésre ne csak jogi személy legyen felhatalmazható, hanem természetes személy is,
- bérlő elővásárlási (vételi) jogának gyakorlása esetén a vételár egy összegben történő megfizetése esetén a vételár 30 %-át biztosítsuk engedményként (az eddigi 10 % helyett), előtörlesztés esetén – a hatályos szabályozáshoz képest – szintén növeljük az engedmény mértékét,
- a tervezet markánsabban kihangsúlyozza, hogy a nem lakás célú helyiségekre a speciális szabályokon túl a lakásokra vonatkozó rendelkezéseket kell alkalmazni,

- javaslatom elfogadása után, a nem lakás célú helyiségek esetében már egy havi bérleti díjhátralék fennállásakor lehetővé válik a bérleti jogviszony rendkívüli felmondással történő megszüntetése.
Tisztelt Képviselő-testület!

Az előterjesztés mellett található rendelet-tervezet a módosító javaslatokat kiemeléssel tartalmazza. A tervezetben az új, illetve módosuló szabályozás piros színnel és dőlt betűvel, a változatlan, de új bekezdésbe, vagy pontba került normaszöveg dőlt betűvel található.
Kérem a Tisztelt Testületet, hogy az előterjesztést tárgyalja meg, majd a tervezetnek megfelelően alkossa meg rendeletét.
Tiszavasvári, 2008. január 2.         


Bundáné Badics Ildikó


mb. jegyző

RENDELET-TERVEZET

Tiszavasvári Város Önkormányzata

KÉPVISELŐ-TESTÜLETE

../2008. (.......) 

rendelete

a lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a 

lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló 15/2007. (IV. 27.) rendelet módosításáról

Tiszavasvári Város Önkormányzata Képviselő-testülete a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló módosított 1993. évi LXXVIII. törvény 36 § (2) bekezdésében, az 54. §-ában biztosított felhatalmazás alapján a lakások és nem lakás célú helyiségek bérletéről és elidegenítéséről, valamint a lakáscélú önkormányzati támogatásról szóló 15/2007. (IV. 27.) rendeletét (továbbiakban: Lakásrendelet) a következőképpen módosítja:

l. §

A Lakásrendelet 26. § (2) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

Adatszolgáltatás, adatvédelem

26. §

„(2) Az önkormányzati tulajdonú lakásokra és nem lakáscélú helyiségre elővásárlási, illetve vételi jogával élni kívánó személy köteles az elidegenítéssel megbízott személy rendelkezésére bocsátani azon személyes adatait, melyek a tulajdonjog megszerzéséhez szükségesek, különös tekintettel az ingatlan-nyilvántartás ez irányú igényeire.” 

2. §

A Lakásrendelet 27/A. §-a helyébe a következő rendelkezés lép:

A helyiségek bérbeadása

27/A. §

„(1) 
A nem lakás céljára szolgáló helyiségek (továbbiakban: helyiség) bérletének létrejöttére, a felek jogaira, kötelezettségeire, - a helyiségekre vonatkozó speciális szabályok kivételével - a lakásbérlet szabályait kell értelemszerűen alkalmazni. 

(2)
Helyiséget a következő célokra lehet bérbe adni: 

a.) a lakosság ellátását szolgáló termelő, kereskedelmi, szolgáltatási és vendéglátói célra,

b.) irodai célra,

c.) az előzőekhez szükséges raktározási célra, valamint 

d.) gépkocsi tárolási célra

(3)
Meghatározott célra épült helyiséget más célra bérbe adni kizárólag a képviselő-testület határozata alapján lehet.”
3. §

A Lakásrendelet kiegészül az alábbi „Bérleti jogviszony megszűnése” címmel és a hozzá kapcsolódó 27/K. §-sal:
„Bérleti jogviszony megszűnése

27/K. § 

Egyedi mérlegelés alapján lehet felmondani azon bérlők helyiségbérleti jogviszonyát, akiknek már 1 hónapot meghaladó mértékű bérleti díjhátralékuk keletkezett, és azt a megadott póthatáridőn belül, a felszólítás ellenére sem fizették meg.” 

4. §

A Lakásrendelet 30. §-a helyébe a következő rendelkezés lép:

Elidegenítés a bentlakó bérlő részére

„30. §

(1) Ha a bérbe adott önkormányzati bérlakást a Lakástörvényben felsorolt elővásárlási joggal rendelkező vásárolja meg, akkor a lakás vételára - a bérlő által a lakásra fordított és meg nem térített értéknövelő beruházások összegével csökkentett - helyi forgalmi érték 100 %-a.

(2) A lakóingatlannak az Lt. szerint elővásárlási jog jogosultja által történő megvásárlása esetén, a szerződés megkötésekor a vételár 20 %-át egy összegben kell megfizetni. A vételárhátralékra – a bérlő kérelmére – legalább 15 évig terjedő - az Lt-nek megfelelő - részletfizetést kell adni.

(3) A részletfizetés időtartama alatt a vevő a fennálló vételár-hátralékra kamatot köteles fizetni, melynek éves mértéke a Ptk. szerint pénztartozásra megállapított mindenkor érvényes törvényes kamat.

(4) Ha a vevő a vételárat a szerződés megkötésekor egy összegben megfizeti, vagy a vételárhátralékot a szerződés megkötésétől számított egy éven belül teljes összegben kifizeti akkor a vételárból, illetve - az egy éven belüli kifizetés esetén - vételárhátralékból 30 % árengedményt kell adni. 

(5) Amennyiben a vételárhátralék teljes összegű kifizetése a szerződés aláírását követő egy éven túl történik, a vételárhátralékból az árengedmény mértéke - a szerződéskötés napjához viszonyítva -

·  öt éven belül 20 %, 

·  tíz éven belül 10 %,

·  a szerződéskötés napjától számított 10. évtől pedig a törlesztési idő végéig 5 %.

(6) Ha a vevő a  lakás megvásárlását  részletfizetéssel vállalta, de a szerződés megkötésekor az esedékes 20 % megfizetésén túl többletbefizetést teljesít, vagy ezt követően az egy évben esedékes törlesztés összegén felül teljesít többletbefizetést, a többletbefizetés 5 %-a a vételár-hátralék összegéből kedvezményként levonásra kerül. 

Amennyiben a vevő valamely évben kedvezményt kapott és ezt követően az esedékes részlet megfizetésével késedelembe esik, a kapott kedvezményt elveszíti és azt kamatokkal együtt kell tartozásként ismételten előírni. 

(7) A (4) - (6) bekezdésekben megállapított árengedmény, illetve kedvezmény a vevőt csak akkor illeti meg, ha a vételárat, valamint a fennálló hátralékát készpénzben egyenlíti ki. 

(8) Ha a vevőnek 3 hónapot meghaladó vételár-hátraléka van és tartozását felszólítás ellenére sem fizeti meg, akkor az Önkormányzatot visszavásárlási jog illeti meg. A visszavásárlási árból - amely azonos az eredeti vételárral - le kell vonni a vevőnek a lakással kapcsolatosan felmerült ki nem egyenlített tartozásait. 

(9) A visszavásárlás jogát a Képviselő-testület gyakorolja. 

(10) Amennyiben elővásárlási jog gyakorlásán kívüli esetben kívánja bentlakó jogosult az önkormányzati tulajdonú bérlakást megvásárolni, a vételár a lakottság tényének figyelembevételével a piaci viszonyoknak megfelelő összegben kerül megállapításra. A lakás vételárát az adás-vételi szerződés vevő részéről történt aláírásával egyidejűleg kell az Önkormányzat részére megfizetni.”
5. §

A Lakásrendelet 33. § (1) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

Üres lakások értékesítése

33. §

„(1) Az elidegenítésre kijelölt üres, beköltözhető önkormányzati lakás árverés útján történő értékesítése esetén az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló rendelet mellékletében szereplő szabályzatot kell alkalmazni az e rendeletben meghatározott eltérésekkel.
A licittárgyalás időpontjáról a Gazdasági és Foglalkoztatási Bizottság és a Lakásügyi Bizottság elnökét minden esetben értesíteni kell.„
6. §

A Lakásrendelet 33. § (5) bekezdése helyébe a következő rendelkezés lép:

Üres lakások értékesítése

33. §

„(5) Az árverés nyertesével az elidegenítéssel megbízott személy köti meg az adásvételi szerződést.”
7. §

A Lakásrendelet kiegészül az alábbi „Vételi jog biztosítása és az ezzel kapcsolatos eljárási szabályok”

címmel és a hozzá kapcsolódó 33/A. §-sal:

„Vételi jog biztosítása és az ezzel kapcsolatos eljárási szabályok

34/A. §

(1) Az Önkormányzat minden év március 1. napjáig kijelölheti azon ingatlanok körét, melyekre fennálló bérleti jogviszony esetén a bérlőnek, jogcím nélküli használat esetén a használónak (továbbiakban: jogosult) vételi jogot biztosít. 

(2) A kijelölésről az Önkormányzatnak írásban kell értesítenie a jogosultat. 

(3) A kijelölésről szóló okiratnak az ingatlan vételárát, a fizetés módját, határidejét és a további szerződéses feltételeket is tartalmaznia kell.

(4) Az ingatlan vételára - a jogosult által arra fordított és meg nem térített értéknövelő beruházások összegével csökkentett - helyi forgalmi érték 70 %-a.

(5) A jogosultnak a vételi jog biztosítására vonatkozó megállapodás megkötésére a kijelölési okirat kézhez vételétől számított 15 napos határidő áll rendelkezésére. A megállapodás megkötése érdekében a jogosultnak – különös tekintettel az ingatlan-nyilvántartási eljárás szabályaira – a meg kell adnia személyes adatait, valamint rendelkezésre kell bocsátania a jelen rendeletben meghatározott további iratokat.

(6) A jogosult a vételi jogával a vételi jogot alapító okirat keltétől számított 150 napon belül, írásban élhet (nyilatkozat), a vételár egyidejű megfizetése mellett. A nyilatkozatot az Önkormányzat részére kell megküldenie. Amennyiben vételi jogának gyakorlása érdekében a jogosult hitelt kíván felvenni az ingatlan megvásárlására, az ezzel kapcsolatos további nyilatkozatokat a tulajdonos Önkormányzat képviseletében a polgármester jogosult és köteles megtenni. A jogosultak figyelmét ekkor külön is fel kell hívni az előzőekben rögzített fizetési határidőre.

(7) A kijelölési jog, illetve a vételi jog gyakorlása során alkalmazni kell az önkormányzati tulajdonban álló ingatlanok értékesítését megakadályozó, vagy korlátozó – a Ltv-ben, illetve jelen rendeletben meghatározott – szabályokat.”
8. §

A Lakásrendelet 35. §-a helyébe a következő rendelkezés lép:

Az értékesítésre vonatkozó közös szabályok 

„35. §

(1) Az elidegenítéssel (értékesítési eljárással) megbízott jogi-, vagy természetes személy köteles a szerződéskötés feltételeiről a bérlő részére tájékoztatást adni és az eladási ajánlatot írásban megküldeni. 

(2) A feltételek közlése után a vevő 30 napon belül köteles ugyancsak írásban nyilatkozni a tényleges vételi szándékáról.

(3) Ha az elővásárlásra jogosult az adásvételi szerződést nem köti meg, akkor az elidegenítéssel megbízott személyt a felajánlott vételár összegszerűsége 6 hónapig köti. 
Ismételt vásárlási szándék esetén (6 hónap eltelte után) a vevővel az új forgalmi értéknek megfelelő vételárat kell közölni és követelhető a korábban meghiúsult szerződés előkészítésével felmerült költség megtérítése is. 

(4) Az elidegenített önkormányzati bérlakásra és nem lakás céljára szolgáló helyiségre a fennálló vételhátralékra és járulékai erejéig az önkormányzat javára jelzálogjogot, valamint ennek biztosítására elidegenítési és terhelési tilalmat kell az ingatlan-nyilvántartásba bejegyeztetni. 

(5) A (4) bekezdés szerinti jelzálogjogot, az elidegenítési és terhelési tilalmat csak akkor lehet az ingatlan-nyilvántartásból törölni, ha a vevő a még fennálló hátralékát teljes mértékben kiegyenlíti. 

(6) A polgármester elidegenítés esetén a tartozás átvállalásához változatlan feltételekkel hozzájárulhat, ha az átvállalás az önkormányzat érdekét nem sérti. 

(7) A jelzálogjog fennállása alatt az ingatlant csak az értéknövelő beruházásokra vagy az egész épület felújítására felvett és e célra felhasznált hitelekkel lehet megterhelni.

(8)  A (7) bekezdés szerinti hozzájárulás megadására a polgármester jogosult. 

9. §

A Lakásrendelet 36. §-a helyébe a következő rendelkezés lép:

„36. §

(1) Önkormányzati tulajdonban lévő lakásra és nem lakás céljára szolgáló helyiségre az adásvételi szerződés a bérlővel addig nem köthető meg, amíg a bérlőnek bérleti díj, továbbá helyiség esetében vevőnek adó, illetve a társadalombiztosítási alap javára teljesítendő tartozása van, vagy csőd-, illetve felszámolási eljárás alatt áll. 

(2) Az elővásárlási-, vagy vételi jogával élő bérlő köteles az (1) bekezdésben foglaltakkal kapcsolatos igazolást beszerezni és az elidegenítéssel megbízott személynek becsatolni.” 

10. §

A Lakásrendelet 38. § (4) bekezdése kiegészül az alábbi m.) ponttal:
„38. §

m.) önkormányzati ingatlan megvásárlásához a  jogosult által igénybe venni kívánt hitel felvételéhez szükséges nyilatkozat(ok) kiadása.”
11. §

A Lakásrendelet 2008. február 1. napján lép hatályba.
Tiszavasvári, 2008. január 17.


Rozgonyi Attila 
Bundáné Badics Ildikó


polgármester
megbízott jegyző

A rendelet kihirdetve:

2008. ………………..-én.
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