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Tisztelt Közgyűlés!

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlése 2005. április 28-i ülésén hozott 107/2005. számú határozatának 2. pontjában éves beszámolási kötelezettséget írt elő a bérlemény ellenőrzési rendszer működéséről és tapasztalatairól.

Az Önkormányzati tulajdonú társaságunk kezelésében lévő lakások bérleményellenőrzését 2007. évben a lakások bérletéről, valamint elidegenítésükről szóló 10/2006. (III.07.) sz. önkormányzati rendelet (továbbiakban: lakásrendelet) alapján végeztük.
Társaságunk 2007. évben 1025 önkormányzati bérlakást kezelt.

A lakások komfortfokozat szerinti megoszlását az alábbi grafikon tartalmazza:

[image: image1.emf]0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

550

600

650

összkormfortos komfortos félkomfortos komfort nélküli szükséglakás

Lakások komfortfokozatának alakulása

2004.

2005.

2006.

2007.


A 2007. évi ellenőrzési ütemterv az elmúlt évek tapasztalatai alapján került összeállításra az alábbi főbb szempontok szerint:

· a bérlővel rendelkező lakást ellenőrizni kell
· a bérlő a lakást rendeltetésszerűen használja-e

· a lakásban a bejelentett személyek tartózkodnak-e

· van-e a bérlőnek lakbér és közüzemi tartozása

· érkezett-e valamilyen bejelentés a bérlővel vagy a lakáshasználattal kapcsolatban.
Fentiek alapján mintegy 1000 bérlakás ellenőrzése történt negyedéves ütemterv alapján. Az ellenőrzést társaságunk bérleményüzemeltetési csoportjának munkatársai végezték.

Nem került ellenőrzésre 56 db lakás, melyek közül 

· 20 db olyan lakás található, amely vagy szükséglakás komfortfokozatú, és a rendelet tiltja ezeknek újbóli kiutalását, vagy olyan rossz műszaki állapotú, hogy az előző bérlő kiköltözése után nem került kiutalásra, felújításuk pedig gazdaságosan nem kivitelezhető. (Pl.: Jákum u. 9., 36., Mártírok u. 47., 49., 50., Zalabesenyő u. 30., Felsőerdő, Vásártér, Cseresznyésszer, Vérmalom, Kossuth u. 50., Alsóerdei u. 9., 11., 13., Nyári kastély, Rákóczi u. 50., Batthyány u. 2., 25., stb…)

· nem volt bérlemény ellenőrzés 10 lakásban, amelyeket az Önkormányzat 2007. évben vásárolt, és a bérlemény vagy üres, még nincs kiutalva, vagy a bérlő az év utolsó hónapjában költözött a bérleménybe

· szintén nem kellett ellenőrzést tartani 26 db lakásban, amelyekben eladás vagy bontás miatt a lakók kiköltöztetésre kerültek. (Kossuth u. 42., 44., Hock J. u. 66.- 68. – 70., Október 6. tér, Kazinczy tér 2.)

Bérlőinket a bérleményellenőrzésről előre nem értesítettük, mivel erre a lakásrendelet alapján lehetőség volt. A lakások közel negyed részénél 2-3 alkalommal is meg kellett ismételni az ellenőrzést, mert a bérlő nem tartózkodott a lakásban (dolgozik, nyaral, stb…) Volt olyan bérlemény, amely ellenőrzését nem tudtuk elvégezni, mert a bérlő tartósan távol volt (kórházi kezelés, büntetését tölti, más városban lévő gyermekénél tartózkodik ideiglenesen, ismeretlen helyen tartózkodik, stb…).
Három bérlő huzamosabb ideje nem tartózkodik a bérleményben, tartózkodási helye ismeretlen.

Ezt a tényt a Népjóléti Osztállyal közöltük, aki a szükséges intézkedést megtette.

Visszatérő probléma a bérleményt ténylegesen és rendszeresen használók létszámának megállapítása. Az ellenőrzéskor a bejelentett létszámot mondják jegyzőkönyvbe, de ténylegesen a lakásban lakók számát megállapítani nem tudjuk, hiszen az ellenőrzés időpontjában a lakásban tartózkodók létszáma nem biztos, hogy megegyezik a ténylegesen ott lakók számával. Amennyiben az ellenőrzéskor más személy is tartózkodik a bérleményben, arra hivatkoznak, hogy vendég csak ideiglenesen tartózkodik a lakásban. Ez elsősorban a társasházban a szemétdíj megállapításánál okoz gondot.

Megoldásként, más intézkedési lehetőség hiányában a Társasházi közösség bejelentése alapján lett a szemétdíj - írásbeli felszólítás mellett - kiszámlázva.

A karbantartási munkák közül általában a festési munkák elvégzését kifogásoltuk, de a bérlők általában arra hivatkoznak, hogy tervbe vették a lakás festését, de anyagi helyzetük miatt csak a következő évben tudják elvégeztetni.

A munkák végzésére 2008. évi határidőt adtunk, ennek ellenőrzése az idei év bérleményellenőrzésével egyidejűleg történik. 

Több esetben a Polgármesteri Hivatal osztályainak munkatársaival (Népjóléti O., Közigazgatási O.) közösen tartottunk bérleményellenőrzést, ezek a Polgármesteri Hivatalban történt panaszok kivizsgálása miatt történt. Ezen panaszok a bérlő magatartásával, illetve az ebtartás szabályainak megszegésével voltak kapcsolatban.

A közös ellenőrzések során azonban kiderült, hogy a bejelentések egy része megalapozatlan, azokat személyi ellentétek motiválták.

Itt kívánjuk megjegyezni, hogy az írásbeli felszólításon kívül más, hathatós intézkedés megtételére Társaságunknak nem volt és nincs is lehetősége.

A Népjóléti Osztállyal történt egyeztetés, illetve megállapodás alapján az ilyen jellegű panaszok esetében a jövőben is közösen keressük a probléma megoldását.

2007. évben több lakás bérlőjét felszólítottuk a lakás kitakarítására és a festési munkák elvégeztetésére. A megoldás érdekében felvettük a kapcsolatot a Népjóléti Osztállyal és a Családsegítő Szolgálattal. A közös közreműködés eredményeképpen a lakások 1 hónapon belül kitakarításra és kifestésre kerültek.

Továbbra is probléma a rossz műszaki állapotú gazdaságosan fel nem újítható épületek lakásaiban lakók karbantartási kötelezettségének megállapítása. Ezek a lakások rossz műszaki állapotúak, a falak szigeteletlenek, vizesek, salétromosak, stb. Az épület műszaki állapota miatt csak részben lehet kötelezni, előírni a bérlő számára, hogy mely karbantartási munkákat végeztessen el, és azt milyen műszaki megoldással. (Pl.: Jákum u. 9., 36., Mártírok u. 47., 49., 50., Zalabesenyő u. 30., Felsőerdő, Vásártér, Cseresznyésszer, Vérmalom, Kossuth u. 50., Alsóerdei u. 9., 11., 13., Nyári kastély, Rákóczi u. 50., Batthyány u. 2., 25., stb…)

Ezek az épületek szerepelnek a szanálásra kijelölt épületek listáján is.

A bérlők által el nem végzett karbantartási munkák száma az elmúlt évekhez képest jelentősen csökkent, ezek részben az ellenőrzések miatti felszólítások, részben az év során lebontott vagy lebontás miatt kiköltöztetett (Kossuth u. 42., 44., Hock J. u. 66.- 68. – 70., Október 6. tér, Kazinczy tér 2.) rossz műszaki állapotú épületekben lévő lakások csökkenő számának is következménye.

A bérleményellenőrzések általános megállapításai:

· bérlőink a bérleményt rendeltetésszerűen használják, lehetőségeikhez képest a bérleményt karban tartják,
· előfordul, hogy a bérlő a bérleményt nem rendeltetésszerűen használja, és egyúttal elmulasztja a kötelező karbantartási munkákat is (festés-mázolás, nyílászárók, -burkolatok, -és berendezési tárgyak javítása, karbantartása),
· a mulasztókkal szembeni írásbeli felszólítás egy-két esetben eredményre vezet, azonban előfordul, hogy a bérlő még a többszöri felszólításunk ellenére sem tesz eleget a bérleti szerződésben vállalt kötelezettségeinek,
· a karbantartási kötelezettség elmulasztását főleg azon bérlőknél tapasztaltuk, akik bérleti díj hátralékkal is rendelkeznek és ellenük társaságunk valamilyen jogi lépésre kényszerült már (hátralék behajtás, bérleti jogviszony felmondás).
Az ellenőrzéseken tapasztalható karbantartási problémák szinte kivétel nélkül továbbra is  azokban a lakásokban és azoknál a bérlőknél fordulnak elő, akiknek a szociális helyzete olyan, hogy napi megélhetési problémái mellett nincs anyagi fedezete a lakás karbantartására.

A bérleményellenőrzések, és lakossági bejelentések tapasztalata, hogy a rossz szociális helyzetű, bontás vagy egyéb okok miatt alacsonyabb komfortfokozatú lakásból társasházba átköltöztetett bérlőink a magasabb komfortfokozatú lakást nem használják rendeltetésszerűen, szociális helyzetük miatt nem tudják elvégeztetni a karbantartási munkákat, morális magatartásukkal pedig zavarják a társasház életét.

Az ismétlődő éjszakai hangoskodások, a közös használatú terek rongálása, lakásuk higiéniai állapota miatt tesznek panaszt a szomszédok.

2004. évben került kezelésünkbe Zalaegerszeg, Pázmány P. u. 17. szám alatti épület 36 db lakással, többségében rossz műszaki állapotban.

A Hevesi Sándor Színház által bérelt lakások lakóival szembeni problémák az elmúlt évhez képest csökkentek. A lakások évenkénti leadása, visszavétele egy - két kivételtől eltekintve megtörtént. Továbbra is probléma, hogy a lakók színházi évadonként cserélődnek a legtöbb lakásban, s emiatt az elvégzendő karbantartási munkákat nem tudjuk számon kérni.

A bérleményt átadók arra hivatkoznak, hogy ők csak egy évig használták a bérleményt, így a rendeltetésszerű műszaki állapot meglétét ne rajtuk kérjük számon.

Fentiek miatt is a bérlemények állapota fokozatosan tovább romlik, Társaságunknak pedig nincs pénzügyi lehetősége az átfogó felújításra.

Jelen előterjesztés a 2005. április 28-i közgyűlés 107/2005. számú határozatának 2. pontja alapján készült el. A közgyűlés a határozatban felkérte a LÉSZ Kft. ügyvezető igazgatóját, hogy a bérlemény ellenőrzési rendszer működéséről és tapasztalatairól minden évben számoljon be a közgyűlésnek. A döntés meghozatala óta lakásrendeletünk több alkalommal felülvizsgálatra került. Hatályos rendeletünk 39. §-a szabályozza a lakás rendeltetésszerű használatának ellenőrzését. A 39. § (3) bekezdés rendelkezik arról, hogy a bérbeadó az éves ellenőrzések lefolytatásának rendjéről ütemtervet készít, amelyet a tárgyév január 31. napjáig a Szociális, Lakás- és Egészségügyi Bizottság elé terjeszt, egyben beszámol a tárgyévet megelőző év ellenőrzéseinek tapasztalatairól. 
Fentiek alapján a 2005. évben meghozott határozatot indokolt hatályon kívül helyezni és a  LÉSZ Kft. ügyvezetőjének figyelmét felhívni a lakásrendelet vonatkozó rendelkezésére, mely szerint a jövőben a tájékoztatót kizárólag a Szociális, Lakás- és Egészségügyi Bizottság ülésére szükséges beterjeszteni.
Az Ügyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellenőrző Bizottság 54/2008. sz. határozatával  egyhangúlag – jogi szempontból – tárgyalásra alkalmasnak tartja az előterjesztést.

A Gazdasági Bizottság 44/2008. sz. határozatával a tájékoztatót  9 igen szavazattal elfogadta. A szakember lakásokra vonatkozóan a bizottság megfontolásra javasolja, hogy a lakbérrendelet tegye lehetővé a szakember speciális igénye esetén a többletköltség  lakbérbe történő beépítését.
A lakásrendelet módosítását a közgyűlés 2008. április 17-i ülésén tárgyalja, melynek készítése során a Gazdasági Bizottság javaslata megvizsgálásra kerül.
A Műszaki Bizottság az előterjesztést megtárgyalta és 33/2008. sz. határozatával 8 igen egyhangú szavazással a tájékoztatót elfogadta.
A Szociális, Lakás- és Egészségügyi Bizottság 16/2008. sz. határozatával a tájékoztatót 9 igen egyhangú szavazattal elfogadta. 

Kérem a Tisztelt Közgyűlést, hogy a 2007. évi bérleményellenőrzések tapasztalatairól szóló tájékoztatónkat elfogadni szíveskedjen.


Határozati javaslat:

1.
Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlése a 2007. évi 
bérleményellenőrzések tapasztalatairól szóló tájékoztatót elfogadja.


2.
Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlése a 107/2005. sz. közgyűlési 
határozat 2. pontját hatályon kívül helyezi.

Felkéri a polgármestert, hogy a közgyűlés döntéséről a LÉSZ Kft. ügyvezetőjét 
tájékoztassa.


Határidő:
2008. március 25.


Felelős:
Dr. Gyimesi Endre polgármester
Zalaegerszeg, 2008. március 3.
                                                                                               
   Udvar Sándor sk.
                                                                                                            ügyvezető igazgató
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