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Lakáskoncepciója
LAKÁSKONCEPCIÓ 
Budafok - Tétény  Budapest XXII. ker. Önkormányzatának  lakásállományával való gazdálkodásra 

I. 

ELŐZMÉNYEK

1. A  Budafok - Tétény  Budapest XXII. ker. Önkormányzatának Képviselő Testülete az 359/1999. (10.14.) Ör. sz. határozatával úgy döntött, hogy

a) a Budafok-Tétény Budapest XXII. ker. Önkormányzat Képviselő Testülete tudomásul veszi a VAX XXII. Rt-nek a lakáseladások jelenlegi helyzetéről szóló beszámolóját. 

b) felkéri a Polgármestert, hogy a képviselő testületi vita során elhangzottak figyelembevételével dolgoztasson ki részletes lakáskoncepciót. 

A Képviselő Testület e határozatával  az alábbiakról döntött részleteiben. 

2. AZ elérendő célok:

a) az önkormányzati vagyon további csökkenésének és az ebből következő további vagyonvesztésének megszüntetése, 

b) profiltisztítás: a vegyes tulajdon megszüntetése, 

c) az önkormányzati lakások különböző csoportjainak kialakítása: szociális bérlakás kategóriájú (alacsony és közepes komfortfokozatú lakás), piaci bérű lakások,

d) törvény által előírt elhelyezési kötelezettség teljesítéséhez szükséges lakások biztosítása,

e) vállalt kötelezettségek teljesítéséhez szükséges lakások biztosítása,

f) a bérleti díjhátralékok minimálisra szorítása,

g) a jelentős mértékű közös költségek fizetésének megszüntetése,

h) a lakásállomány összetételének, műszaki állapotának javítása.

3. a CÉLOK MEGVALÓSÍTÁSÁHOZ szükséges eszközök:

a) a lakások az Önkormányzat törzsvagyonába helyezése, 

b) az önkormányzati tulajdon megszüntetése a minoritásos házakban: csere-elhelyezés vagy felmondás után a lakás szabadpiacon való eladásával vagy a lakás a bérlő által - forgalmi értéken történő - megvásárlásának biztosításával,

c) a majoritásos házakban lévő lakásokra vételi joggal rendelkező bérlőknek csere-elhelyezés  vagy pénzbeli térítés nyújtása,

d) a kis lakásszámú, családi ház jellegű, jó adottságú ingatlanokat csere-elhelyezéssel üressé kell tenni és piaci áron bérbe adni,

e) életjáradéki szerződésekkel, lakásvásárlással, bérleti jog vásárlással szabad rendelkezésű lakások szerzése,

f) jelentős vételár-hátralékban lévő tulajdonosoktól a lakásokat visszavásárolni és részükre alacsonyabb bérű lakásokat bérbe adni,

g) lakások összevonásával, felújításával a lakások műszaki állapotának javítása.

A fenti célok együttes megvalósítása, vagyis a szükséges pénzügyi eszközök igénybevétele jól értékelhető eredményt hozna. Az évente, folyóáron szükséges összeg a koncepció részeinek összességében állapítható meg, megcélozva a 4-7 év átfutási időszakot. 
II. 

AZ ELMÚLT IDŐSZAK VÁLTOZÁSAI

Az elmúlt időben a sajtóból ismert döntéseket immár részleteikben is megismerhettük és részben megszülettek azok a kormányhatározatok, amelyek a kormányzati elképzeléseket és fejlődési irányt mutatják a lakásgazdálkodás területén. A VAX XXII. Rt. áttekintve az új jogszabályi feltételeket, egyeztetés  és több - az Önkormányzatot érintő tanácskozás -eredményeként alakította ki javaslatát. A javaslatban megpróbálta ötvözni a szociális gondoskodás szempontjait, az összkerületi lakosság érdekeit, az igazságosságot, a település-szerkezetet, a demográfiai helyzetet, a gazdaságos ingatlanfejlesztés és működtetés kritériumait.

A jelenlegi szabályozás széleskörűen kedvezményes, a banki hitelkamatokat jóval alulmúló 8 % támogatott hitelformával biztosítja a kezdőtőkével rendelkező családoknak az önálló lakáshoz jutást. Ugyanakkor a kormányzat  felismerte  az elérhető bérű bérlakások építésének szükségességét is, követve ezzel azt a nyugat-európai modellt, ahol a városi lakosság  80 %-a 35 éves koráig bérlakásban él és 50 %-a pedig élete végéig megtartja ezt a lakhatási formát.  Hazánkban a bérlakás-piac egyedüli jelentős szereplője - a lakásállomány tizedére való csökkenése ellenére is - az önkormányzati szféra. Ezt felismerve biztosít a kormányzat bérlakások építésére, vásárlására - pályázati formában - az önkormányzatok részére ez évben 2 milliárd forint, vissza nem térintendő támogatást. E támogatási forma akkor vehető igénybe, ha az önkormányzat a felhasználásra megfelelő felhasználási tervvel, a megszerzett, épített lakások bérbeadására kidolgozott, rendeleti formában megalkotott elképzelésekkel és  az igényelt támogatás legalább 30 %-ának megfelelő önrésszel rendelkezik.

Mindezek alapján e javaslat az alábbiakban - a jelen formájában - már konkrét elképzeléseket fogalmaz meg amely alapján, annak elfogadása esetén  még ez évben a Tisztelt Képviselő Testület elé tudjuk terjeszteni azokat a rendelet-módosítási tervezeteket, amelyek a javaslat végrehajtásához szükségesek.

III.

Távlati elérendő célok

1. Az önkormányzati lakásállomány fenntartási költségeinek csökkentése.

2. Az önkormányzati lakásállomány műszaki állapotának javítása.

3. Az Önkormányzatnak az önkormányzati lakások eladásával keletkező vagyonvesztése szűnjön meg.

4. Az önkormányzati lakások bérének a piaci viszonyokhoz és a fenntartási költségekhez való igazítása.

5. Az önkormányzati lakások bérlőinek hathatós lakásfenntartási  támogatása, az eladósodás megállítása.

6. A szociális bérlakások  addig kerüljenek biztosításra, amíg arra a bérlő körülményeit tekintve jogosult, amíg az életkezdési nehézségek fennállnak, illetve a piaci bérleti  terhek viselésére képessé válik a lakás bérlője.

7. A lakásmobilitás megfelelő, önkormányzatilag támogatott kereteken belül kerüljön elősegítésre.

IV.

szükséges intézkedések

Ennek megfelelően az alábbi intézkedésekre van szükség:

1. Önkormányzati törzsingatlan és lakásállomány kialakítása:

Feladat:

Ebbe olyan ingatlanoknak kell tartozni, amelyek: 

a) legalább közepes műszaki állapotúak,

b) az ingatlanban lévő lakások  legalább 70 %-a önkormányzati tulajdonú,

c) az ingatlanban lévő önkormányzati lakások legfeljebb 10 %-a érintett vételi joggal,

d) az ingatlanban lévő lakások 50 %-a legalább komfortos vagy komfortosítható.

Teendők:

a) a lakáselidegenítési rendelet módosítása, amely szerint az ezen ingatlanban lévő lakások nem elidegeníthetők,

b) a még vételi joggal rendelkező lakásbérlők ezen jogának pénzbeli megváltással vagy cserelakás felajánlásával való kiváltása,

c) a házak műszaki felülvizsgálata és felújítása,

d) a lakások komfortosítása.

Eszközök:

a) a lakáselidegenítési rendelet módosítása,

b) önkormányzati lakások felújítási alapja évi 45 millió  Ft-tal, amelyből 15 millió Ft kb.évi 10 db lakás rekonstrukcióját teszi lehetővé, illetve amelyből 30 millió Ft évi 2 db ház külső felújítását teszi lehetővé.

2. Fiatalok, pályakezdők, a kerület szempontjából fontos szakmák képviselőinek kerületben megtartása, lakáshoz jutásának támogatása.

Feladat:

Olyan rendszert létrehozni, amely biztonsággal garantálja a csekély mértékű önkormányzati támogatás mellett - a jelenleginél  jobb eséllyel történő -  saját otthon megteremtésének feltételeit, valamint már az önálló élet kezdetén megteremti a saját lakást, amelyben a fiatal család önálló életét megkezdheti, amelyben  a rendszer a létfeltételekkel közvetlenül biztosítja a gyermekvállalás minimális feltételeit.

Teendők:

a) A lakásvásárlási, vissza térítendő támogatás helyett - a támogatásra pályázó választása szerint - igénybe lehessen venni azt a konstrukciót, amely a pénzbeli támogatás helyett kedvezményes  bérű lakás megvásárlására ad lehetőséget. 

b) A pályakezdő fiatalok részére pénzügyi lízing konstrukcióban vásárol az Önkormányzat lakást, amelyet a támogatott család 5 évig - csak a fenntartási költségek fizetése mellett - bérelhet, megfelelő előtakarékossági szerződést kötve, majd a bérleti idő után dönthet: a megtakarításaival, az állam által nyújtott lakásvásárlási kölcsönnel új lakást vásárol, vagy  a már lakott lakást veszi meg, egyösszegben kifizetve. Az így befolyó vételárból további, újabb lakásokat és családokat lehet bevonni a rendszerbe.

Eszköz:

a) -  lakásvásárlási támogatási rendelet módosítása,

b) -  évente: 20.000.000,- Ft  a lakásvásárlásra, ez kb. évi  3-4 db lakás vásárlását teszi     lehetővé.

3.  A kényszerű Lakáseladással történő vagyonvesztés megállítása, A már megvásárolt lakásoknál a vagyonvesztés csökkentése

Feladat:

Meg kell állítani azt a folyamatot, amely  során a tv. előírásai és a Képviselő Testület korábbi döntései alapján az önkormányzati lakásvagyon 3/4 részének elvesztését és ez által az önkormányzati lakásokban megjelenő vagyon  50 %-ának elvesztését okozta.

Teendők:

a) A  nem  törzslakás-állományban megtartandó lakásokat  1 éves moratóriummal fel kell ajánlani - a korábbi feltételek szerint  - a bentlakó bérlőknek,  illetőleg cserelakást kell felkínálni a bérlő részére.  

b) Amennyiben a bérlő cserelakást elfogad, úgy a megüresedett lakást piaci, 100 %-os vételáron kell eladni és a befolyó vételárat visszaforgatni a kihelyezési költségekre, illetve amennyiben a lakás rentábilisan bérbe adható, úgy azt piaci alapú bérbeadással bérleti díj kedvezmény nélkül kell bérbe adni.

c) A vételi joggal rendelkezők részére 1 éves moratóriummal  fel kell kínálni vételre a lakást, amennyiben ezzel nem élnek, a fentiek szerint kell eljárni ezen esetekben is.

d) A vételi joggal érintett lakások bérlői továbbra is a korábbi feltételekkel vásárolhatják meg a lakásukat azzal a  megszorítással, hogy amennyiben a lakást 5 éven belül elidegenítik, úgy a vételár-kedvezményt elveszti és a lakás teljes forgalmi értékét ki kell fizetnie. (Erre az Önkormányzatot megillető jogra még az egyösszegű vétel esetén is elidegenítési és terhelési tilalmat kell bejegyeztetni az ingatlanra.)

e) A vételi joggal rendelkezők is a forgalmi érték legkevesebb 50 %-áért vásárolhatják meg a lakást. (A jelenlegi 30, illetve 70 %-os vételár helyett.)

f) Aki  a  részletfizetési  kedvezménnyel  nem  él,  az erre tekintettel csak max 10 % kedvezményt kapjon a vételárból.

g) A korábban  részletfizetési kedvezménnyel eladott lakások vevőinél maradjon meg a  3 %-os hitelkamat, de amennyiben a lakást eladja a részletfizetés átvállalásánál az új vevőnek a kamat min. 15 % legyen.

h) A vételi joggal rendelkező bérlőnek a részletvásárlás esetén legalább 8 % évi kamatot kell fizetnie.

Eszköz:
a) a lakás elidegenítési rendelet módosítása,

b) a kihelyezési költségekre évi 10.000.000,- Ft biztosítása.

4. Lakbérrendezés, lakástámogatás

Feladat: 

a) A lakások bérének legkevesebb a fenntartási és újra-előállítási költségeket fedeznie kell. Az Önkormányzatnak bár feladata a lakáshoz juttatás, nem teheti meg, hogy más területekről vonja el a pénzt  az önkormányzati lakásokban élők támogatására. 

b) A kerületben élő 55.000 polgár közül jelenleg  már csak kb. 5.000  ember él  önkormányzati lakásban. Ezért a lakások béreit piacivá kell tenni, ugyanakkor át kell alakítani a jelenlegi csekély mértékű lakástámogatási rendszert. 

c) A szociális bérlakáshoz jutást a pályázati rendszer átalakításával kell biztosítani. A lakások egyenlő piaci béréhez képest kell meghatározni azoknak a bérlőknek a körét  és azokat a feltételeket, amelyek alapján az egyes lakásbérlők kedvezményes bérleti díjat fizetnek, személyes helyzetük alapján.

Teendők:
a) A lakások tekintetében kerületen belüli lakbér-övezeteket (20-30 övezetet is) kialakítani.

b) Az egyes lakásokra - a forgalmi értéket alapul véve  - meghatározni (az újra-előállítási  értékszámítás alapján és a hozamráta számítása alapján) a  piaci bérleti díj mértékét.

c) Meghatározni a kedvezményes lakásbérleti díjat fizetők különböző köreit és a kedvezmény mértékét.

d) A kedvezmény adása esetén is a fizetendő bérleti díjnak el kell érnie a lakás fenntartási költségeit, azaz az Önkormányzat által a lakásra fordított költségeket: a minimálisan a lakás után fizetendő közösköltséget és a lakásra fordított éves bérbeadói, karbantartási, felújítási költséget, illetőleg új lakás építése, vagy vásárolt lakás esetén az építésre, illetve vásárlásra az önkormányzati költségvetésből fordított összeg hozamrátáját.

e) A szociális lakáspályázaton lakást elnyertek, illetve a rendelet módosítást megelőzően 3 évvel ilyen címen bérbe adott lakások eredeti bérlői 5 évig csak a jelenlegi  lakbért fizetnék.

f) A támogatás mértéke aszerint változna, hogy a család összjövedelme alapján az egy főre jutó jövedelem  meghaladja-e és milyen mértékben - a KSH  létminimum számítása alapján - a családnagyságra  vetített létminimum szintet. Az e szint alatti jövedelemmel  vagy e szintű jövedelemmel rendelkezők csak a jelenlegi bért fizetnék. A támogatás  százalékos arányban csökkenne annak függvényében, hogy az egy főre jutó jövedelem  mennyivel haladja meg a létminimumot.  E kedvezményre nem lenne jogosult az a család, amely a lakásigényét meghaladó nagyságú lakásban lakik és cserelakást (nagyság) nem kért az önkormányzattól a rendelet hatályba lépésétől számított 6 hónapon belül, illetve a felajánlott csereelhelyezést nem fogadta el.

g) A támogatást nem a Hivatal osztaná, hanem a VAX XXII. Rt. engedne el a lakbérből,  a Hivatal csak az odaítélésben működne közre, azonban - a szociális törvényben - a segélyre való jogosultság szabályait alkalmazni kellene a jövedelmi viszonyoknál és a jövedelemigazolás ellenőrzésénél (aki alacsony igazolt jövedelme mellett azt meghaladó életnívón él,  nem az igazolt jövedelmet, hanem az életnívót biztosító jövedelem szintjét kell figyelembe venni).

h) Az emelt lakbérből befolyó bevételt elkülönített számlán kell vezetni ingatlanonkénti könyveléssel. A befolyt összeg csak az adott ingatlanra fordítható.

Eszközök:
a) lakbér-rendelet módosítása,

b) lakásrendelet módosítása,

c) szociális rendelet módosítása,

d) új könyvelési és nyilvántartási rendszer bevezetése a VAX XXII. Rt-nél. 

5. Önkormányzati bérlakás-építési program

Feladat:
a) Az Önkormányzat bérlakások építésével oldja meg a lakáspiacon önálló tulajdont megszerezni nem tudó kerületi lakosság lakásgondjait.

b) Ennek keretében elsősorban a fiatal pályakezdő fiatalok, 1-3 gyermekes családok lakáshoz juttatását mindaddig, amíg jövedelemtermelő képességük nem teszi lehetővé, hogy az önkormányzati kedvezményes bérlakás-szektorból akár magántulajdonú lakások bérlőjévé, vagy akár maguk is ingatlan-tulajdonossá váljanak.

Teendők:

a) átlagosan 2,5 szobás,  50-60 m2 nagyságú lakások építése,

b) a lakásépítési szükségletek  figyelembevétele a telekalakításoknál, közművesítéseknél,

c) a 2000. évben  legalább 6 db lakás építésének elkezdése és ennek fedezetére a költségvetésben elkülönített keret felhasználása,

d) ezt követően  5 éven keresztül évente legalább 20 db lakás építése és ennek fedezetére a költségvetésben ez évben elkülönített keret legalább négyszeresének biztosítása évente.

Eszközök:

a) a költségvetésben elkülönített keret felhasználása,

b) a kormányzat által  az önkormányzati bérlakás építésre  elkülönített keretből való forrás elnyerése,

A Képviselő-testület a lakáskoncepciót a 250/2000 (06.22.) önk. számú határozattal fogadta el.

Budapest, 2000. 06. 22. 


dr Pölös Géza sk. 




Szabolcs Attila sk.


        jegyző
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