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ELŐTERJESZTÉS
Csongrád Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2018. február 22-én tartandó ülésére.

Tárgy: Beszámoló az önkormányzati lakásállomány működtetéséről az új lakásrendelet tapasztalataira figyelemmel

Tisztelt Képviselő-testület!

I. Az önkormányzati tulajdonú lakások

Jelenleg 156 db szociális bérlakás van, ebből

· Határozatlan idejű bérlakás: 53 db 

· Határozott idejű bérlakás:103 db (ebből 2 lakás esetében jövedelem miatt piaci lakbér került megállapításra)

· 2 db üres lakás.

· A Belvárosban egy műemlék jellegű ingatlan van az Öregvár u. 65. szám alatt. 

Hasznosítási módjuk alapján

A szociális bérlakás állomány jellemzői (2017. december 31. állapot szerint):

	Lakás mérete
	Határozott idejű bérleti szerződés
	Határozatlan idejű bérleti szerződés
	Ebből:szociális szállás

	35 m2 alatt
	18
	1
	5

	36-50 m2 között
	39
	10
	6

	51-60 m2 között
	30
	20
	2

	61-70 m2 között
	11
	20
	4

	71 m2 fölött
	5
	2
	2

	Összesen:
	103
	53
	19


A lakás komfortfokozata szerinti megoszlás:

	Lakás komfortfokozata
	Határozott idejű bérleti szerződés
	Határozatlan idejű bérleti szerződés
	Ebből:szociális szállás

	összkomfortos
	42
	26
	9

	komfortos
	36
	17
	3

	félkomfortos
	4
	2
	-

	komfort nélküli
	21
	8
	7

	Összesen:
	103
	53
	19


A lakás típusa szerinti megoszlás:

	Kertes ház/házrész
	52

	Lakás (emeletes házban)
	104

	Összesen:
	156


2015. január 01. napjától a szociális bérlakások üzemeltetését és az ezzel kapcsolatos feladatokat a Jegyzői Iroda keretében működő Szociális és Lakásügyi Csoport végzi. Az egyéb hasznosítású lakásokkal kapcsolatos teendőket a Fejlesztési és Üzemeltetési Iroda látja el.

Jelenlegi szociális bérlakás helyzet bemutatása:

2017. évben 8 lakás került leadásra, illetve visszavételre.

 A Csongrád, Madách u. 16. sz. ingatlan esetében a bérlő jogerős lakás kiürítési ítélet miatt 2017. szeptember hónapban kiköltözött. Ezt követően az ingatlanra vonatkozó pályázati kiírás megtörtént. A beérkezett pályázatok elbírálását követően a polgármester eredménytelennek nyilvánította a pályázatot. Ezután értékesítés céljából meghirdetésre került 2.900.000 Ft értékben. Az ingatlan értékesítése eredménytelen volt.

A Csongrád Szív u. 149. sz. alatti ingatlanból 2017. november 01. napján a bérlő saját tulajdonú ingatlanba költözött. Az ingatlanra vonatkozó pályázati kiírás megtörtént, egy értékelhető pályázat érkezett, mely alacsony jövedelem miatt a pályázati kiírásnak nem felelt meg, ezért a Polgármester érvénytelennek nyilvánította. Az ingatlan műszaki állapotát jelentős költségekkel lehetett volna felújítani, ezért a Pénzügyi és Városfejlesztési Bizottság javaslata alapján értékesítésre került 2018. januárjában 400.000 Ft értékben.

Kettő volt rendőrségi bérlakás lett szociális bérlakássá minősítve. ( Fő u. 2-4 4/65., illetve Csongrád -Bokros, Bokros u. 33 sz. alatti ingatlan.)

2017. évben az önkormányzat 3 bérlő esetében lakás kiürítési pert kezdeményezett magas közüzemi és lakbértartozás miatt. Egy esetben már a kiköltözés is megtörtént, két esetben egyezség született a tartozás részletekben történő visszafizetésére.

Pályázat útján 6 bérlakás került kiadásra, pályázati kiírás nélkül rendkívüli élethelyzet miatt 5 bérlakásba költözött új bérlő.

A szociális bérlakást igénylők jellemzői

Továbbra is elmondható, hogy a szociális bérlakásokkal kapcsolatosan igen nagy és folyamatos érdeklődés mutatkozik az ügyfelek részéről. Legtöbb esetben komfortos-összkomfortos komfortfokozatú lakások után érdeklődnek. Emellett kialakult egy réteg a bérlakás iránt érdeklődők körében, akik közfoglalkoztatotti bérből élnek, és alacsony jövedelemmel rendelkeznek. Esetükben a munkabér nem elegendő a lakbér és közüzemi díjak kifizetésére és a megélhetésre, ezért szükség lenne alacsonyabb komfortfokozatú, kisebb alapterületű bérlakásra.

A lakásrendelet eredményei:

Az elmúlt két évet figyelembe véve megállapítható, hogy a 2016. január 01. napján hatályba lépett új lakásrendelet beváltotta a hozzáfűzött reményeket, a bérlők és a Szociális és Lakásügyi Csoport között a legtöbb esetben a kommunikáció és az együttműködés folyamatos. Az esetleges tartozások nyomon követhetőek a féléves igazolások bekérésével, amelyet a szolgáltatók igazolnak le minden esetben. Amennyiben a tartozás meghaladja a 100.000 Ft-ot, a rendelet értelmében felajánlásra kerül a szociális szállássá minősítés. Amennyiben a bérlő elfogadja ezt a lehetőséget, úgy 6-12 hónap alatt kell a felhalmozott tartozást kiegyenlíteni. Az adósság törlesztésére továbbra is a családgondozó segítségével dolgoznak ki egy vállalható, ütemezhető folyamatot. 

2017. évben 26 bérlakás volt szociális szállássá minősítve, ebből 8 lakás esetében a bérlők a felhalmozott tartozásukat maradéktalanul visszafizették, ezért részükre új bérleti szerződés lett megkötve.

A tapasztalat azt mutatja, hogy azon bérlők, akik szociális szállás használók lettek, azok közül csak egy részük mutatott komoly fizetési szándékot és fizette vissza a tartozást.

A lakásügyekkel foglalkozó iroda nyilvántartása szerint a nagyobb összegű tartozásokat 6 hónap alatt nem tudják kiegyenlíteni az ügyfelek, így a legtöbb esetben meghosszabbítottuk a szerződést egy év időtartamra, sőt vannak ügyfelek, akiknél már újabb egy év meghosszabbításra is sor került. Utóbbi esetekben vagy nagyobb volt a tartozás összege (általában távhő vagy lakbér) vagy az ügyfél gazdasági inaktivitása (munkanélküliség, rokkantság), vagy megfelelő hozzáállás hiánya indokolta a további hosszabbítást.

Az ügyfelek nagyobb motiváltsága érdekében 2017. szeptemberében a képviselő-testület módosította a szociális szálláshasználati szerződés időtartamát. Első alkalommal a szálláshasználati szerződés - a tartozás összegétől függően- 6-12 hónapra szól, ezt követően a hosszabbítás már csak 6 hónapra. 

A kevésbé együttműködő, rossz fizetési hajlandóságot mutató illetve a rendelet adta lehetőséggel „visszaélő” szociális szálláshasználókat a Család és Gyermekjóléti Központ valamint a lakásügyekkel foglalkozó iroda munkatársai folyamatosan figyelmeztetik, tájékoztatják a következményekről. Vannak ügyfelek, akik belátják, hogy a magasabb komfortfokozatú bérlemény lakbér- és közüzemi költségeivel nem tudnak megbirkózni, ezért önként kiköltöznek. A hivatal a legvégső esetben kezdeményezi a bíróságnál a lakás kiürítési pert.

Szociális szállás használók összes tartozása: 2016-2017 évben 9.703.803 Ft, míg 2018. január 31. napján 2.663.147 Ft.

A vizsgált időszakban módosításra került a települési támogatás megállapításának, kifizetésének, folyósításának, valamint felhasználásnak ellenőrzéséről szóló 5/2015. (II.23.) önkormányzati rendelet lakbértámogatásra vonatkozó rendelkezése.  A rendeletmódosítás szerint azon bérlőknél ahol magasabb az egy főre jutó jövedelem, mint az öregségi nyugdíjminimum 250 %-_a (jelenleg 71.250 Ft), ott a havi lakbértámogatás összege csökkentésre került 3.000 Ft-ról 2.000 Ft-ra. 71.250 Ft alatti egy főre jutó havi jövedelem esetén maradt a havi 3.000 Ft összegű támogatás.

2017. évben a lakbérbefizetésekből befolyt összeg 26.327.566 Ft volt.

Lakbérhátralék: 2017. december 31. napján 9. 425.775 Ft volt, ezek nagy része a már kiköltözött bérlők görgetett tartozásaiból tevődik össze. 
Felújítások, karbantartások

 Az ingatlanok kora és műszaki állapota legtöbb esetben indokolja a nyílászárók cseréjét, a villamoshálózat felújítását, a vízvezetékek részleges, vagy teljes cseréjét, illetve az épület vízszigetelését.  Ezek javíttatása tulajdonosi kötelezettség. Legtöbb esetben a nyílászáró csere történt, mely költségének az 50%-a beszámításra került a bérlő lakbérébe.

Az elmúlt évben 5 ingatlan lett teljesen vagy részben felújítva, egy esetben komfortfokozat növekedés is történt. 
Az ingatlanokra fordított összeg 8. 636.619 Ft volt.
Változás történt a kéményellenőrzéseknél. 2016. év óta a BM Országos Katasztrófavédelmi Főigazgatóság hatáskörébe került a kéményvizsgálat, illetve a tisztítás elvégzése is. 2017. évben több esetben is végeztek ellenőrzést, melynek jelentős költségei vannak. Az ellenőrzés folyamatos, gázfűtés esetén 2 évente, fatüzelés esetén évente kell ellenőriztetni a kéményeket.

Kistérségi startmunka mintaprogram 

Az önkormányzat 2015. év óta a kistérségi startmunka programok helyi sajátosságokra épülő közfoglalkoztatási projektjei keretében önkormányzati tulajdonú szociális bérlakások részleges felújítását, komfortfokozat növelését célozta meg és hajtotta végre (2015. évben József Attila u. 9. sz. alatt 5 udvari lakás, 2016. évben a Petneházi u. 14/3. és a Jókai M. u. 3. sz. alatt 3 udvari lakás).

2017. évben a Csongrád, Csemegi K. u. 7. sz. alatt található 5 lakásos ingatlanból 4 lakás felújítása történik. Csongrád Városi Önkormányzat erre a programra összesen – beleszámítva a 2016. decemberben kapott start plusz 5.000.000 Ft-os támogatást – 32.009.624 Ft támogatást nyert a Belügyminisztériumtól. A program futamideje egy év, 2017. március 06-tól 2018. február 28. napjáig tart. 15 fő álláskereső vesz részt a programban, az ő munkabérük és járulékaira 18.420.579 Ft-ot, míg beruházás és dologi kiadásokra 13.589.045 Ft-ot kaptunk. Az elvégezett munkák:

- komplex belső felújítás (fürdőszoba teljes egészében: kád, mosdó, WC, melegvíz ellátó rendszer, csempézés, járólapozás),

- homlokzati nyílászárók, bejárati ajtócsere, belső ajtók üvegezése, mázolása zár-, kilincscsere, 

- belső padlóburkolat felújítása (laminált lap a szobákban, PVC a konyha, fürdőszoba, kamrákban),

- lépcsőházfestés,

- tetőcserép javítási munkák, 

- komplett villanyszerelés, illetve komplett fűtési rendszer felújítása. 

 A pályázatban nem szerepelt az 5. lakás teljes felújítása, a nyílászárók, gázkonvektorok cseréje. Ezen költségek finanszírozása önkormányzati költségvetésből valósult meg (nyílászárók cseréje: 2.500.074 Ft, gázkonvektorok cseréje 1.118.750 Ft , mosogatómedencés konyhaszekrény 192.500 Ft). 

Hamarosan befejeződik a Csemegi K. u. 7. szám alatti háztömb felújítása. A fiatal, kvalifikált munkaerő Csongrádon való megtartása érdekében javasolom, hogy ezen lakásokat adjuk a MARS Magyarország Kft. bérletébe külön megállapodás alapján, ennek egyeztetése folyik a céggel.
2018. évi felújítási tervek

A Képviselő-testület 2017. december 21-i ülésén döntött EFOP-2.4.2-17 kódszámú, Lakhatási körülmények javítása című pályázat benyújtásáról. A felhívás célja a szegregált lakókörnyezetben, mélyszegénységben élő hátrányos helyzetű emberek lakhatási körülményeinek javítása és ezáltal a társadalmi felzárkózásuk segítése. 

A pályázat 2018. január végén benyújtásra került. A 3-as számú szegregátumban (Nagymező utca, Bethlen G. u., Tompa M. u.) 11 önkormányzati tulajdonú szociális bérlakás részleges felújítását céloztuk meg. A megpályázott összeg lakásonként 1.000.000 Ft, azaz 11.000.000 Ft. Az elbírálás folyamatban van. A tervezett felújítási munkák pl.: külső vakolat javítása, festése, esőcsatorna javítása, szennyvízbekötés utcai hálózatba, homlokzati nyílászáró csere, tusoló, mosdó, WC kialakítása, villanybojler felszerelése stb.)

Honvédségi lakások

20 db önkormányzat tulajdonú és honvédségi bérlő kijelölési jogú lakás van a Csongrád, Templom u. 1.,a Zöldkert u. 2. sz. és a Kossuth tér 8-10. sz. alatti társasházakban. Közülük 8 lakás évek óta üresen áll. Ezen lakások évtizedeken át a Szentesi Helyőrségnél szolgálatot teljesítő honvédségi alkalmazottak elhelyezésére szolgáltak.
Az elmúlt évek tapasztalata alapján sajnálatosan a Szentesi Helyőrség igény hiányában nem tud bérlőt kijelölni a lakásokba, így azok üresen állnak, nem töltik be rendeltetésüket.

Csongrád Városi Önkormányzat 2017. október 02. napján megkereséssel élt a Honvédelmi Minisztérium, Védelemgazdasági Hivatal, Ingatlankezelési Igazgatóság, Lakáscélú Támogatási Osztálya felé - mint a lakások tulajdonosa – jelezve azon szándékát,hogy magához váltaná a bérkijelölési jogot, hisz mind a város lakossága, mind az itt működő cégek részéről igény mutatkozik önkormányzati lakások bérlésére.

Jelenleg a honvédség fizeti az üres lakások bérleti díját, amely egy –egy lakás után évente180.000-200.000 Ft-ot tesz ki. Mindezeken túl az önkormányzat költsége ezen lakások közüzemi alapdíjainak rendezése .

A fentiek miatt az önkormányzat kérte a bérlő kijelölési jog megváltásához való hozzájárulást. Megkeresésünkre érdemi válasz még nem érkezett, telefonos tájékoztatás szerint folyamatban van a kérés kivizsgálása.

Az Önkormányzat tulajdonában álló egyéb lakások

Csongrád Város Önkormányzata a szociális bérlakás állományon túl rendelkezik további komfortos vagy összkomfortos lakásokkal, az alábbiak szerinti besorolásban.

A költségelvű lakások helyzete

Az önkormányzat jelenleg 10 db költségelvű lakással rendelkezik. Ezek bérleti díja a lakásrendelet módosításával változatlan maradt, tekintettel arra, hogy a jelenlegi 28.000 – 30.000 Ft-os havi lakbér helyi viszonylatban - még magánúton történő bérbeadás esetén is - magasnak mondható, amelyre egyre kisebb a fizetőképes kereslet. Ez abból is látszik, hogy míg 10 évvel ezelőtt egy-egy költségelvű bérlakás megüresedése, meghirdetése esetén 5-6 pályázó is jelentkezett, versenyhelyzet volt, addig a közelmúltban már alig van jelentkező, fizetőképességük kétséges. 

Jelenleg a bérlő lakbérfizetésének elmaradása miatt a Csókásy u. 3/B szám alatti lakás vonatkozásában jogerős lakás kiürítésről szóló ítélettel rendelkezünk. Tekintettel arra, hogy a bérlő a számára elmarasztaló ítélet ellenére a lakásból nem költözött ki, a jelenleg 2018. április 30. napjáig meghosszabbított kilakoltatási moratórium figyelembevételével történhet meg a kilakoltatás.

Közérdekű lakások

Az önkormányzat a feladatainak ellátásához szükséges szakemberek letelepedése, megtartása érdekében dönthet úgy, hogy pályázati eljárás nélkül, a képviselő testület döntése alapján ad bérbe lakásokat az önkormányzat területén végzett közérdekű tevékenység időtartamára. E lakások lakbére megegyezik a szociális bérlakások lakbérének mértékével, így a 2018. január 1. napjától esedékes lakbéremelés azeket a lakásokat is érintette.

Jelenleg 6 db e célra bérbe adott lakással rendelkezünk, melyek közül 3 db a rendőrség, 1 db a mentőszolgálat, 1 lakás pedagógusok és 1 lakás egy helyi állatorvos részére van bérbeadva.

Garzonlakások

A lakástulajdon megszerzésének helyi támogatása részeként az önkormányzat a fiatal párok lakáshoz jutását az önkormányzat tulajdonában lévő Hársfa u. 65. szám alatti garzonlakások kedvezményes feltételekkel történő bérbeadásával segíti. A lakások 5 év határozott időtartamra vehetők bérbe, a pályázóknak vállalnia kell pénzintézeten keresztül lakás előtakarékossági szerződés megkötését, valamint a fenti határidő lejártával a város közigazgatási területén saját tulajdonú lakás megépítését, vagy lakóingatlan vásárlását. A lakások lakbére a szociális lakások mindenkori lakbérének 50 %-a, így a január 1. napjától aktuális bérleti díj emelkedés a garzonlakásokat is érintette.

Az e célra fenntartott 8 db lakás pályázat útján vehető bérbe, a pályázatokat a Pénzügyi és Városfejlesztési Bizottság bírálja el.
Ezen túlmenően a Hársfa u. 65. szám alatti társasházban a 4 db lakásban a MARS Magyarország Kft. fiatal korosztályú dolgozói, családok nyertek elhelyezést. Ez szintén szolgálja a fiatalok helyben boldogulását, letelepedését.

Hamarosan elkészül a közfoglalkoztatási munkaprogram keretében a Csemegi K. u. 7. szám alatti háztömb 4 lakásának felújítása. A fiatal, kvalifikált munkaerő Csongrádon való megtartása érdekében javasolom, hogy ezen lakásokat szintén adjuk a MARS Magyarország Kft. bérletébe külön megállapodás alapján.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést vitassa meg, és az alábbi határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.  
Határozati javaslat

1. Csongrád Városi Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta és elfogadja a „Beszámoló az önkormányzati lakásállomány működtetéséről az új lakásrendelet tapasztalataira figyelemmel” című előterjesztést.
2. A Képviselő-testület felajánlja a Csongrád, Csemegi K. u. 7. szám alatti 5 lakásos ház bérletét a Mars Magyarország Kft. részére a cég szakemberei elhelyezése érdekében. 

A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert a megállapodás megkötésére.
Felelős: Bedő Tamás polgármester

Határidő: folyamatos

Erről értesítést kapnak:

1. A Képviselő-testület tagjai

2. Fejlesztési és Üzemeltetési Iroda és általa:

3. érintettek
Csongrád, 2018. február 15.









Bedő Tamás 










polgármester

