Melléklet az Önkormányzat kizárólagos tulajdonában lévő ingatlanokkal kapcsolatos
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Önkormányzatának lakás és helyiséggazdálkodási koncepciója
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1. Bevezetés
Jelen lakás- és helyiséggazdálkodási koncepció (a továbbiakban: Lakáskoncepció) kiterjed minden, Székesfehérvár Megyei Jogú Város Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) kizárólagos tulajdonában lévő lakásra és nem lakás céljára szolgáló helyiségre, kivéve az Önkormányzat, az Önkormányzat tulajdonában lévő gazdasági társaság, valamint az Önkormányzat által fenntartott költségvetési szerv közvetlen működését és feladatellátását biztosító lakásokra és nem lakás céljára szolgáló helyiségekre.
A Lakáskoncepció célja, hogy a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Ltv., illetőleg a mindenkor hatályban lévő lakástörvény), továbbá az Önkormányzat által alkotott helyi rendeletek szabályaival összhangban, a polgári jog alapelveit szem előtt tartva, közép-, és hosszabb távon kijelölje az Önkormányzat tulajdonában lévő lakásokkal és nem lakás céljára szolgáló helyiségekkel való eredményes, értékmegőrző és értékteremtő gazdálkodás főbb irányait. A Lakáskoncepció egyben feloldani hivatott a szociális lakhatás biztonságának megteremtését célzó és a piaci – fórprofit – szemléletű lakásgazdálkodás közt húzódó ellentmondást. Kijelöli azon, összetett szempontokat és célokat, melyeket a lakás- és helyiséggazdálkodást érintő, konkrét döntések során az Önkormányzat köteles figyelembe venni. Ezen túlmenően – úgy saját maga, mint a lakás-, és helyiséggazdálkodásban részt vevő egyéb szereplők számára – a rendelkezésre álló ingatlanvagyon összetétele ismeretében, pénzügyi lehetőségeihez mérten konkrét, jól körülhatárolt elvárásokat fogalmaz meg, amelyek teljesülését szükség szerint értékeli és felülvizsgálja. 

Az Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanok hasznosításával kapcsolatosan évtizedek alatt kialakult, jelenleg is fennálló problémák és ellentmondások megoldása több évig tartó folyamat eredménye lehet, a Lakáskoncepció ezen folyamatnak induló alapköveként is szolgál. Városfejlesztési és városkép formáló szerepe révén a Lakáskoncepció több területen is jelentős hatást gyakorol. Kihatással bír a közbiztonságra, turisztikára, munkaerőpiacra és az általános társadalmi közhangulatra egyaránt, ezért Székesfehérvár Megyei Jogú Város Önkormányzata lakásgazdálkodási rendszerét fenti hatások figyelembevételével, felelősen alakítja ki. Döntései során az egyén érdekei mellett saját tulajdonosi érdekeket is mérlegeli.
Az Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanvagyon főbb jellemzőinek ismerete nélkülözhetetlen ahhoz, hogy az Önkormányzat az ingatlangazdálkodásával kapcsolatos célokat fogalmazhasson meg mind maga mind pedig az ingatlangazdálkodásban részt vevő egyéb szereplők számára, a megfogalmazott célok eléréséhez pedig a legmegfelelőbb, hatékony eszközrendszert rendelhessen. 
2. Az Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanállomány jellemzői
2.1. Előzmények
A második világháborút követő évtizedekben a piaci alapon működő bérlakás-gazdálkodás gyakorlatilag megszűnt Magyarországon. Központi szervek (Országgyűlés, Népköztársaság Elnöki Tanácsa) által alkotott jogszabályok kötött béreket állapítottak meg a lakásokra, amelytől nem, vagy csak minimális mértékben lehetett eltérni. A lakbérek – a lakás szociális funkciójára tekintettel – mesterségesen kialakított és alacsonyan tartott értékek voltak, nem fejezték ki a lakás tényleges használati értékét, ráadásul csak töredékét fedezték a lakás tulajdonost terhelő költségeinek, így az állami tulajdonú bérlakások állaga, műszaki állapota évről-évre romlott.

Az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény az önkormányzatok tulajdonába adta egyebek mellett a korábban állami tulajdonban és tanácsi kezelésben lévő, nagy százalékban határozatlan idejű bérleti joggal terhelt bérlakás- és nem lakás céljára szolgáló helyiségállomány egészét. A lakásállomány önkormányzati tulajdonba adásakor az állam a jövőbeli feladatok ellátásához semmiféle pénzügyi feltételrendszert nem biztosított, arra hivatkozással, hogy az önkormányzatok ingyenesen kapták meg a korábban állami vagyont. A helyi önkormányzatok a rendszerváltás után tulajdonosként szembesültek a mesterségesen alacsonyan tartott lakbérek és az egyre magasabb fenntartási költségek között feszülő ellentmondásokkal, miszerint a befolyó, szociális alapon megállapított lakbérek az ingatlanok fenntartásával szükségképpen együtt járó – működési célú, karbantartási jellegű – költségek fedezésére sem nyújtottak fedezetet, nem beszélve a felújítási jellegű munkák költségeiről. 

A lakások állagmegóvása valamint az ingatlankezelés legalább önfenntartóvá tétele az Önkormányzat részéről egy egyszeri, jelentős mértékű lakbéremelést, emellett a lakbér évről-évre az inflációt legalább követő indexálását igényelte volna, azonban a lakbérek emelésére évtizedeken keresztül nem, vagy nem megfelelő mértékben került sor annak ellenére sem, hogy a Ltv. 1994. június 30. napját követően az Önkormányzatok számára a már megkötött, folyamatban lévő jogviszonyok esetében is lehetővé tette a lakbér mértékének emelését. A Ltv. elviekben megteremtette a piacgazdaságnak megfelelő lakásviszonyok és ezzel együtt a piaci viszonyokhoz igazodó lakbérek kialakulásának jogi feltételeit, amit tovább erősített azzal, hogy az addig kizárólagosan alkalmazott szociális alapú lakbér mellett az önkormányzatok költségelvű és piaci alapú lakbéreket is megállapíthattak. Ennek ellenére országosan elmondható, hogy az önkormányzati tulajdonú ingatlanok, elsősorban a lakások bérleti díja továbbra sem közelítette és ma sem közelíti meg a szabad piacon kialakult – ténylegesen piacinak nevezhető – lakbérmértéket. 

Az önkormányzati tulajdonba kerülő ingatlanok – veszteségesen működő – bérbeadása mellett a lakás- és helyiségprivatizáció, az állam tulajdonából önkormányzati tulajdonba került ingatlanok értékesítése új lendületet kapott a Ltv. hatálybalépésével, amely vételi jogot, valamint elővásárlási jogot biztosított a lakásbérlők döntő többsége részére. Székesfehérváron, a rendszerváltozást követő évtizedben az állami bérlakás-állomány jelentős része értékesítésre került, elsősorban a lakásban annak önkormányzati tulajdonba kerülésekor lakó, egykori bérlő részére. Azonban a Ltv. által biztosított lehetőségekkel élve, sok esetben visszaélve (különösen a határozatlan idejű bérleti jogviszony folytatására való jogosultság, a bérleti jogviszony tartási szerződéssel történő átruházása, a bérleti jogviszony másik lakás bérleti vagy tulajdonjogára történő, nem egy esetben fiktív elcserélése útján) az Önkormányzat tulajdonába került lakásokon más, a Ltv. szerint elővásárlási joggal eredetileg nem rendelkező személyek is tulajdonjogot szereztek. 
Az eredetileg állami tulajdonból az Önkormányzathoz került ingatlanok közül a mai napon is önkormányzati tulajdonban lévő mintegy 1100 darab lakás és 730 darab helyiség önkormányzati tulajdonban tartása nem elsősorban tudatos, átgondolt tulajdonosi döntés, felelős lakáspolitika eredménye, sokkal inkább a véletlennek köszönhető. Főként azon lakásingatlanok maradtak az Önkormányzat tulajdonában, amelyek esetében a bérlő vételi jogával a jogszabályban meghatározott határidőig – az alacsonyan tartott lakbérből és a lakások tulajdonos általi karbantartásából származó előnyök, vagy más ok miatt – nem kívánt vagy – szociális, vagyoni helyzete miatt – nem tudott élni, illetve az adott épület társasházzá alakítása hiányában a lakások értékesítésére nem kerülhetett sor. 
Mindezen tényezők azt eredményezték, hogy egyrészt az átlagnál kedvezőtlenebb minőségű, alacsony komfortfokozatú lakások maradtak az Önkormányzat tulajdonában, másrészt az Önkormányzat tulajdonában maradó és megfelelően hasznosítható, korszerű lakások a város területén szétszórtan helyezkednek el, ezzel együtt a bérlakásokban az alacsony jövedelmű és társadalmilag hátrányos élethelyzetű csoportok váltak jellemzővé.
Fentiek alapján az Önkormányzat tulajdonában maradó, eredetileg állami tulajdonban lévő lakásállományt a vagyonátadást követő tömeges lakásprivatizáció lecsengését követően az alábbiak jellemezték:

· A lakásállomány nagy része társasházban helyezkedik el, azonban nagyszámú lakás olyan épületben található, amelynek társasházzá alakítása a rendszerváltást követően elmaradt;
· Azon épületek, amelyek társasházzá alakítására nem került sor, így 100 %-ban az Önkormányzat tulajdonában maradtak, szinte kizárólag a történelmi belvárosban találhatóak, jellemzően rossz műszaki állapotú, bérlakásként gazdaságtalanul hasznosítható lakásokkal;
· A korszerűbb, iparosított technológiával készült, ingatlangazdálkodási szempontból gazdaságosabban hasznosítható lakások a város egész területén szétszórva találhatók, társasházanként csak néhány Önkormányzat tulajdonában maradt lakással;
· Az Önkormányzat tulajdonában maradó ingatlanok nagy hányada határozatlan idejű bérleti joggal terhelt, amely ingatlanok esetében a hatékony ingatlangazdálkodás korlátozottan érvényesülhet, gyakorlatban a bérleti díj mértékének megállapítására korlátozódhat;
Az Önkormányzat által a 2000-es években – a Gánts Pál és Hübner András utcákban, valamint a Mura utcában – felépített 395 darab bérlakás megteremtette a rentábilisan működtethető bérlakás-üzemeltetés alapjait. Ezen lakásokra általánosan jellemző, hogy:
· korszerű technológiával épültek, 
· kedvező rezsiköltségük miatt viszonylag olcsón fenntarthatóak, 
· egy adott területen tömbösítve helyezkednek el, továbbá 

· kizárólagos önkormányzati tulajdonban lévő épületekben találhatók,

ennek megfelelően gazdaságosabban üzemeltethetők, mint a fenti jellemzőkkel nem rendelkező ingatlanok.
A 2011. január 1. napjával hatályba lépett, az önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről és elidegenítéséről szóló 48/2010. (XII. 14.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) egyik hangsúlyos eleme, hogy – az Önkormányzat eddig alkalmazott gyakorlattól eltérően – nem valamennyi lakásra megállapított lakbért tartja – szociális célból – mesterségesen alacsonyan. Ehelyett a bérlakásban élő személyeket segíti pénzbeli és természetbeni szociális támogatás formájában, amennyiben erre a lakók – objektív mutatók alapján – rászorulnak, ily módon a korábbiaknál hangsúlyosabban különválhatnak a szűkebb értelemben vett lakásgazdálkodási tevékenységek és hatáskörök a lakásokhoz kapcsolódóan az Önkormányzat által nyújtott szociálpolitikai feladatoktól. 

A Rendelet további, a korábbi helyi normatív szabályozástól és a kialakult gyakorlattól gyökeresen eltérő elemei a következők:

- 
Minden lakásra külön piaci és szociális alapú lakbért határoz meg (a Ltv. által lehetővé tett, úgynevezett ”költségelvű” lakbér megállapítását és lakásbérbeadást viszont mellőzi);
-
A lakbérek – valamennyi bérlakás egyedileg történő felülvizsgálatát követően – általános jelleggel felemelésére kerültek, az új jogintézményként, természetben nyújtott szociális támogatási formaként bevezetett lakbértámogatás jogintézménye bevezetése mellett. Az Önkormányzat által jelenleg alkalmazott piaci alapú lakbér még az emelést követően is mintegy 20-30 %-al elmarad a szabad piacon kialakult lakbérmértékektől, ráadásul az Önkormányzat által nyújtott, a lakás bérbeadásához szorosan kapcsolódó egyéb szolgáltatások (pl: szemétszállítás, közös költség, stb.) díját a bérleti díj tartalmazza. Ezzel szemben a tényleges bérlakás-piacon ezen költségeket, vagy azok egy részét a bérlő a bérleti díjon felül fizeti meg.

-
A lakásokat övezeti besorolás alapján két, egymástól jól elkülöníthető csoportra osztotta, egyúttal deklarálta, hogy az 1. számú övezetbe tartozó – gyakorlatilag a történelmi belvárosban található, zömében rossz műszaki állapotú, nagy belmagasságú, magas rezsiköltséggel rendelkező, ezért szociális alapú bérbeadásra kevéssé alkalmas – lakásokat szociális alapon nem, kizárólag piaci alapon lehet bérbe adni a jövőben;
- 
Az Önkormányzat megkezdte a megüresedő bérlakásai egy részének piaci alapon történő bérbeadását, ami azonban a Ltv. jelenlegi szabályozásának merevsége miatt tényleges árversenyt nem tudott kialakítani a pályázók között;
2.2. A jelenlegi önkormányzat ingatlanállomány bemutatása
2.2.1. Lakások

Jelenleg az Önkormányzat tulajdonában lévő lakásállomány a következő, főbb mutatókkal rendelkezik:
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A Rendelet – övezeti besorolás alapján – az önkormányzati lakásokat két csoportra osztja. Az I. övezeti besorolású, zömmel a történelmi belvárosban található lakások kizárólag piaci alapon, míg a II. övezetbe tartozó lakások piaci és szociális alapon egyaránt bérbe adhatók.
Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások közül jelenleg mintegy 320 lakás, a teljes lakásállomány több mint negyede határozatlan idejű bérleti joggal terhelt.
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A történelmi belvárosban a határozatlan idejű lakásbérleti jogviszonyok aránya ennél is nagyobb, az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások kb. fele ilyen jogviszonnyal érintett.
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A határozatlan idejű bérleti joggal érintett lakások esetében a tulajdonost megillető tulajdonjog részjogosítványainak gyakorlása, ezzel együtt a piaci jellegű önkormányzati ingatlangazdálkodás egyaránt korlátozottan érvényesülhet. A jelenlegi törvényi szabályozás értelmében a határozatlan idejű bérleti jogviszonnyal érintett lakásokra akkor nyerheti vissza az Önkormányzat teljes rendelkezési jogosultságait – a rendkívül felmondás esetein és a bérlő halálán túl – ha a bérlő a bérleti jogviszonyát felmondja, a lakást „visszaadja”. A Ltv. rendelkezései értelmében a bérlő halála esetén az együtt élő közeli hozzátartozó vagy tartási szerződés alapján az eltartó a bérleti jogviszonyt jogosult folytatni. A határozatlan idejű szerződéssel – a jelenlegi bérleti díjmérték mellett – bérbe adott lakások egyfajta „holttőkét” jelentenek az Önkormányzat számára, mivel ezen lakásoknál a mobilitás rendkívül alacsony, emellett – az Önkormányzat által a lakásra megállapított és a szabad piacon jelenleg kialakult bérleti díjak jelentős eltérése miatt – a határozatlan idejű bérleti joggal rendelkező bérlő változatlanul nem érdekelt abban, hogy lakhatását önerőből oldja meg. 

A határozatlan idejű bérleti jogviszonyok jelen formájukban történő fenntartása a 2011. évi bérleti díjemelés ellenére – kevés kivételtől eltekintve – változatlanul továbbra is veszteségesek az Önkormányzat számára, az ebből befolyó bérleti díjbevételek a lakások alapvető üzemeltetési költségeit sem fedezik. 
Ezen jogviszonyok felszámolásához illetőleg rentábilissá tételéhez a jelenlegi bérleti díjmértékek további – a piaci bérleti díjakhoz közelítő – emelésére, valamint az Önkormányzat által a lakásra fizetett egyéb költségek (pl.: szemétszállítás, közös költség, kéményseprés, takarítás, stb.) bérlőre történő áthárítására volna szükség. Mindezen lépések hiányában a szóban forgó ingatlanoknak a bérlők részére a lehető legmagasabb áron történő elidegenítése az, amely az Önkormányzat gazdasági érdekeit tartja szem előtt.
Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások közül 762 lakás kizárólagos önkormányzati tulajdonú épületben, míg 369 lakás önkormányzati ingatlangazdálkodás szempontjából kevésbé jól hasznosítható, vegyes tulajdonú, társasházzá alakított épületben található.
[image: image5.png]Lakdasok eloszlasa az épiilet tulajdonjoganak
jellege alapjan
100% dnkormanyzati tulajdonu épiiletben 762

Térsashazban 369





Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások döntő többsége komfortfokozat szempontjából megfelelő (összkomfortos vagy komfortos).
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Ha a komfortfokozat mellett a műszaki állapotot is vizsgáljuk, árnyaltabb a kép, a lakások kétharmada közepes, azaz szociális bérlakásként még megfelelően használható állapotú, de az I. övezetben található, így kizárólag piaci alapon bérbe adható lakások több mint felének állapota rossz vagy elégséges, ami ezen lakások tényleges hasznosíthatóságát korlátozza.
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Alapterület szempontjából a 30-50 m2 alapterületű lakások a teljes lakásállomány több mint felét teszik ki, ezen lakások alapterület szempontjából – olcsóbb bérleti díjuk és fenntartási költségeik miatt – szociális bérlakás-gazdálkodásra alkalmasak.
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36 18
3% 2%

m<30m2

30m2-50m2

m50m2-75m2

B75m2-100m2

m100m2<





Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások – szobaszám és fűtési mód szerint – az alábbi mutatókkal rendelkeznek:
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2.2.2. Nem lakás céljára szolgáló ingatlanok

Az Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanok típus szerinti megoszlását az alábbi diagram mutatja:
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Egyezően a lakásokkal kapcsolatosan leírtakkal, a nem lakás céljára szolgáló helyiségekre is igaz, hogy az Önkormányzat tulajdonában általában azon, ingatlanok maradtak, amely esetében a bérleti joggal rendelkező személy nem kívánt, vagy nem tudott élni – a Ltv. alapján fennállt – vételi jogával.

Az Önkormányzat tulajdonában lévő, nem lakás céljára szolgáló ingatlanok kevés kivételtől eltekintve határozott idejű bérleti jogviszony keretében kerülnek bérbeadásra, figyelemmel arra, hogy az Önkormányzat 2004-ben valamennyi, folyamatban lévő határozatlan idejű bérleti jogviszonyt, új, határozott idejű bérleti szerződések megkötésével határozott idejű jogviszonnyá alakított. A határozatlan idejű bérleti jogviszonyokat a Ltv. értelmében a bérbeadó – eltérően a lakásokra vonatkozóan fennálló ilyen jellegű jogviszonyoktól – rendes felmondással is megszüntetheti, 1 éves felmondási idővel. Ennek megfelelően egy – például 3-5 év időtartamra – határozott időre megkötött bérleti jogviszony – a rendes felmondással történő megszüntetés lehetőségének kizártságára figyelemmel – a bérlők részére is kiszámíthatóbb helyzetet teremtett, mint a határozatlan idejű bérleti jogviszony fenntartása.
Az Önkormányzat által maga elé tűzött cél ezen ingatlanok esetében a minél hatékonyabb, piaci alapon történő bérbeadás lehet, bizonyos kivételektől eltekintve (például az Önkormányzat területén működő nonprofit szervezetek részére, és/vagy hosszú idő óta eredménytelenül pályáztatott ingatlanok esetében esetlegesen a piaci ár alatt történő bérbeadás, a felmerülő rezsiköltségek használó általi megfizetése mellett). 

3. Az önkormányzati ingatlangazdálkodás főbb céljai és eszközei
Jelen Lakáskoncepció megalkotásával az Önkormányzat a következő 8 éves időtartamra az alábbi fő célokat, irányelveket tűzi maga elé:
· Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakásokkal és nem lakás céljára szolgáló helyiségekkel történő felelős, tulajdonosi szemléletet előtérbe helyező, legalább az üzemeltetési költségekre fedezetet nyújtó, hatékony ingatlangazdálkodás; 
· Az önkormányzati lakásportfolió optimalizálása, profiltisztítás, azaz a vegyes (önkormányzati és magán) tulajdonú épületben található  lakások felszámolása, ezzel együtt a – műszaki állapotuk, határozatlan idejű bérleti jog, vagy egyéb jellemzőjük miatt – bérbeadás útján gazdaságtalanul vagy korlátozottan hasznosítható lakások értékesítése, az eladott lakásokból befolyó vételár visszaforgatásával, esetlegesen megfelelően hasznosítható lakások vásárlásával;
· Az Önkormányzat tulajdonában lévő bérlakás-állomány racionalizálásával együtt a lakásszám 5-6 év alatt kb. 1000 darabszámra történő csökkentése;
· Fiatalok első lakáshoz jutásának elősegítése, népességmegtartás; 

· Időskorúak megfelelő lakhatási lehetőségeinek biztosítása;
· Annak elősegítése, hogy a bérlők a teherviselő képességüknek megfelelő méretű, bérleti díjú és rezsiköltségű lakásokban nyerjenek elhelyezést, ezzel is elősegítve a lakás mobilitást, valamint a bérleti díjhátralékokból és a rezsiköltségekből fakadó hátralékok csökkentését;
· Pénzügyi alapok biztosítása a Lakáskoncepció végrehajtására;
· Az önkormányzati bérlakás-hasznosítás éles elválasztása a szociális és a piaci alapú bérbeadás szempontjából, mind az egyes ingatlanok, mind a bérbeadás eltérő módjával érintett célközönség egyértelmű elhatárolásával, megteremtve ezzel a piaci lakásgazdálkodás és a szociálpolitika elhatárolását egymástól;
· A szociális bérlakás – tényleges funkciója és szerepe betöltése érdekében – lehetőleg átmeneti jellegű, legfeljebb 3-8 évre szóló segítséget jelentsen a szociális bérlakás-rendszerbe bekerültek számára, annak elősegítése, hogy a szociális bérlők a kedvező mértékű szociális bérleti díj és az Önkormányzat által esetlegesen nyújtott további szociális támogatási formák igénybevétele mellett, meghatározott idő elteltével lakáshelyzetüket önerőből képesek legyenek megoldani;
· Azon alapelv deklarálása, miszerint az Önkormányzat hosszabb távon sem tud valamennyi, szociális lakásigénylő részére maradéktalanul lakást biztosítani, szociális alapú lakásbérbeadás esetén a fluktuáció fokozása annak érdekében, hogy átmeneti jelleggel a lehető legtöbb rászoruló kerülhessen be a szociális bérlakás-rendszerbe;
· A szociális jellegű és a „piaci” alapú bérleti díj mellett a költségelven történő lakásbérbeadás lehetőségének megteremtése, a részletszabályok kidolgozása mellett;
· Piaci alapon bérbe adott lakások bérleti díjának maximalizálása érdekében valódi versenyhelyzet kialakítása a piaci alapú lakásbérleti díjak liciteljárás keretében történő meghatározásával, az eljárási rend felgyorsítása és a potenciális célközönség lehető legszélesebb körű elérése érdekében internetes alapon működő liciteljárás kialakítása és üzemeltetése;
· Az állami lakáscélú támogatásokból minden évben a lehető legnagyobb arányú támogatás pályázat útján történő megszerzése, különösen a rehabilitációs területek közösségi területei megújításának érdekében, a helyi lakáspolitikai célkitűzések megvalósításához extra források bevonásával;
· Az energiafelhasználás csökkentése, valamint a lakáshoz kapcsolódó, bérlőt terhelő költségek és hátralékok mérséklése érdekében, előrefizetős kártyás mérőórák elhelyezése a szociális alapon bérbe adott lakások egy, meghatározott csoportja (első körben 40-50 lakás) esetében, a tapasztalatok ismeretében a rendszer esetleges kibővítésével;
· A bérleti (használati) díjhátralék-állomány növekedésének megakadályozása, lehetőség szerinti mérséklése;
· Az esélyegyenlőség megteremtése érdekében az akadálymentesített szociális bérlakások számának megtartása;
· Az ingatlanok lehető legjobb kihasználtsága, az üresen álló ingatlanokkal kapcsolatban az Önkormányzatot szükségképpen terhelő költségek mérséklése és a bérleti díj-bevételek növelése érdekében, a törvényesség és objektivitás megtartása mellett egy, a jelenleginél rugalmasabban működő, gyorsabb eljárási rend kialakítása;
· Az Önkormányzat tulajdonában lévő, társasházban található ingatlanok vonatkozásában a társasházi közgyűléseken (lakógyűléseken) az Önkormányzat érdekit a jelenlegi gyakorlatnál fokozottabban érvényre juttató, szakmai képviselet biztosítása, ennek érdekében a közgyűlési napirendek előzetes ismertetése a tulajdonossal (illetékes szakbizottság, jegyző), az Önkormányzat szakmai álláspontjának kialakítása és képviselete;

· A Rendelet módosítása a célok eléréséhez szükséges feltételrendszer biztosítása érdekében;
· Az önkormányzati ingatlanállomány folyamatos műszaki felülvizsgálata, állagmegóvása;
· A lakás-, és helyiségértékesítésből befolyt pénzügyi eszközök – lehetőleg külső (pályázati) források igénybevételével együtt – a lakások műszaki állapotának javítására fordítása;

· A fenntarthatóság érdekében a gazdaságosan fel nem újítható, alacsony komfortfokozatú, valamint határozatlan idejű bérleti joggal érintett lakások értékesítésével a lakásállomány csökkentése;
· A karbantartási jellegű, jelenleg döntően az Önkormányzat által viselt költségek Ltv. szerinti megosztása a tulajdonos és a bérlő között. A jelenleg folytatott gyakorlat felülvizsgálata és – lehetőség szerinti – gyökeres megváltoztatása a Ltv. által meghatározott, a bérlőt és a bérbeadót terhelő költségmegosztási szabályok szerint;
· Az Önkormányzat által kialakított, jelenlegi szabályozás szerint a bérlőt az általa fizetett bérleti díjon felül egyéb – a bérleménnyel kapcsolatosan szükségképpen felmerülő, üzemeltetési jellegű, vagy az Önkormányzat által nyújtott egyéb szolgáltatások – díjak, költségek, nem terhelik. Az Önkormányzat a tulajdonában lévő, bérbeadás útján hasznosított ingatlanokkal kapcsolatosan csak szemétszállításra, mintegy 30 millió forintot költ évente, a bérlőre legalább részben áthárítható, egyéb költségek mellett (pl.: közös költség üzemeltetési célú része, közös helyiségek takarítása, fűtése, világítása, szemétszállítás, kéményseprés, ház körüli jégmentesítés, hó eltakarítás, rovar-, és rágcsálóirtás, stb.).

Ezen költségek egy részének bérlők részére hárítása nemcsak komoly megtakarítást eredményezne az Önkormányzat részére, de a megtakarított összegnek a bérlakás-rendszerben való tartása forrást biztosíthatna egyéb, az Önkormányzatot mint tulajdonost jogszabály alapján terhelő feladatok (épületek felújítása, ingatlan vásárlása, komfortfokozat illetőleg műszaki szint emelése, stb.) ellátására is. 
Az ilyen jellegű (pl.: lépcsőházi takarítás és a szemétszállítás) költségek bérlőkre hárítása a bérlők részéről a lakókörnyezetükért felelősséget vállaló bérlői szemlélet kialakítása irányába is hathatna.
· A bérleti díjhátralék-állomány növekedésének megelőzése, lehetőség szerinti csökkentése, a bérleti jogviszonyok bérbeadó részéről történő felmondásának egységes, átlátható és megkülönböztetés-mentes alkalmazása érdekében egyértelműen kialakított, a bérlők felé előzetesen jól kommunikált joggyakorlat és eljárásrend kialakítása, az alábbiak szerint:
· 15 napot meghaladó bérleti díjhátralék esetén, sima levélként kiküldött fizetési emlékeztető kézbesítése a bérlő részére;
· Kéthavi bérleti díjhátralék esetén a jogviszony felmondását közvetlenül megelőző fizetési felszólítás tértivevényes levélként történő kiküldése. A bérleti díjhátralék határidőre történő megfizetése folyamatban lévő bérleti jogviszonyt nem érinti, azonban a fizetési határidő elmulasztása megalapozza a bérleti jogviszony bérbeadó részéről történő felmondását;
· A fizetési felszólításban megjelölt határidő elmulasztása esetén a bérleti jogviszony – mérlegelés nélküli – felmondása, a Ltv. szabályai szerint;

· A felmondást követően a bérlemény birtokbavétele, önkéntes teljesítés hiányában lakás-, helyiség-kiürítési per indítása;

Fenti – egységesen alkalmazandó – eljárásrend egyrészt nem ad lehetőséget a bérlők közötti (sem negatív, sem pozitív) megkülönböztetés alkalmazására. Másrészt várhatóan alkalmas lesz annak megakadályozására, hogy a bérlők jelentős, a gyakorlat szerint döntően behajthatatlan bérleti díj-hátralékot halmozzanak fel. Mindez hozzájárulhat a folyamatosan növekvő kintlévőség-állomány mérsékléséhez, emellett az Önkormányzat a jelenleginél hamarabb birtokba veheti, ismételt bérbeadással gazdaságosabban hasznosíthatja ingatlanait.
4. Lakásgazdálkodás 
A Ltv. szerint az önkormányzati lakások lakbérének mértékét szociális helyzet alapján, vagy költségelven, vagy piaci alapon történő bérbeadás figyelembevételével önkormányzati rendelet állapítja meg. A költségelven bérbe adott lakás lakbérének mértékét úgy kell megállapítani, hogy a bérbeadónak az épülettel, az épület központi berendezéseivel és a lakással, a lakásberendezésekkel kapcsolatos ráfordításai megtérüljenek. A piaci alapon bérbe adott lakás lakbérének mértékét úgy kell megállapítani, hogy az önkormányzat ebből származó bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

A közhasznú lakásgazdálkodáson belül, annak módja szerint az Önkormányzat jelenleg piaci és szociális alapú bérbeadást különböztet meg, a költségelvű lakbért viszont mellőzi. A piaci alapú lakásbérbeadás képezi a gerincét a bérlakás-rendszernek, tekintve, csak kizárólag ez a „szolgáltatás” képes biztosítani a rendszer innovatív fejlesztéséhez és üzemi fenntartásához szükséges pénzügyi források megtérülését, és az újrafinanszírozási feltételek biztosítását.
A piaci alapú bérlakás-hasznosítást össze kell hangolni a szociális bérlakás-rendszerrel, kétféle lakásbérbeadási mód megfelelő arányának kialakítását követően – a lakásgazdálkodás rendszere önfenntartóvá tétele érdekében – a piaci bérlakás-hasznosítás eredményéből hosszabb távon biztosítani lehet a szociális bérlakás-rendszer fenntartásához szükséges pénzeszközöket. A kétféle, jelenleg alkalmazott bérbeadási mód mellett esetlegesen indokolt a költségelvű lakbér meghatározása és alkalmazása is. 
4.1. Szociális alapon történő lakásbérbeadás 

A szociális lakhatás biztosítását az Önkormányzat kötelezően ellátandó feladatának ismeri el, és az arra jogosultaknak – a mindenkori teherbíró képességéhez igazodva – szociális ellátórendszerén keresztül biztosítja. Az önkormányzati tulajdonú szociális lakásokkal az Önkormányzat a lehető legtöbb rászoruló átmeneti megsegítését tűzi ki fő célként, ezért szabályozási rendszerét, eljárási rendjét és tényleges gyakorlatát úgy alakítja ki, hogy fenti cél teljesülését megfelelő módon elősegítse. 
A szociális bérlakások esetében a fizetendő bérleti díjat az Önkormányzat lakásonként jelenleg rendeletben állapítja meg, azzal, hogy a megállapított bérleti díj azonban nem lehet kevesebb, mint a hasonló adottságú, az Önkormányzat tulajdonában lévő bérlakás Rendeletben meghatározott lakbérének 90 %-a. 
A lakás szociális alapon történő bérbeadása esetén – a lakás övezeti elhelyezkedésének függvényében – az Önkormányzat rászorultság alapján a szociális alapú lakbérmérték meghatározásán túl, szociális ellátórendszerén keresztül, további, elsősorban természetben nyújtott lakbér és egyéb kedvezményeket biztosíthat szociális kiadásainak terhére. A szociális bérlők részére, természetben biztosítható lakbérkedvezmény a lakásra megállapított szociális alapú lakbér 50%-os mértét nem haladhatja meg.
Az Önkormányzat a szociális bérlakások esetében a szociális alapú bérbeadásból befolyó lakbérek mellé további forrásokat biztosít a szociális bérlakás-rendszer fenntartására. Ezen források havi összege megegyezik a szociális bérlők részére biztosított lakbérkedvezmények havi összegével. 
Szociális lakhatás biztosítására való jogosultságot az Önkormányzat különösen az alábbi, együttes feltételek teljesülése esetén ismeri el:
· aki Székesfehérvár közigazgatási területén legalább 5 éve életvitelszerűen él, és
· akinek lakhatása veszélyeztetett, és/vagy lakhatását önerőből megoldani nem tudja, továbbá
· akinek rászorultság alapján és egyéb szempontok szerint a mindenkor hatályos önkormányzati rendeletek alapján ezen ellátás biztosítható.
Mellőzi az Önkormányzat a bérbeadást azon igénylő esetében, ahol alapos okkal feltételezhető, hogy az igénylő a lakhatásának – az esetlegesen nyújtott szociális támogatással csökkentett – költségét (bérleti díj és alapvető rezsiköltségek) sem tudja viselni. (Egyre több Önkormányzat normatív alapon a lakásrendeletében is megfogalmazza a fenti elvárást akként, hogy a szociális alapon történő lakásbérbeadást egy, pontosan meghatározott, az Önkormányzat által minimálisan elvárt, a bérlő által igazolt jövedelemtől teszi függővé. Ez általában vagy a bérleti díj, vagy a lakhatási költségek (bérleti díj + alapvető rezsiköltségek) valahányszoros összege (pl.: szociális alapon lakást az a személy bérelhet, aki a fizetendő lakásbérleti díj 350 %-át, vagy a lakhatás bérleti díj adott személyt megillető szociális kedvezménnyel csökkentett összegével + a rezsiköltségekkel előzetesen kalkulált összegének kétszeresét meghaladó jövedelemmel rendelkezik és ezt a tulajdonos felé igazolja). A szociális bérlakás-rendszer potenciális célközönsége számára ezek az Önkormányzatok nem kizárólag felső, de alsó jövedelmi korlátot is jogszabályban határoznak meg (alulról és felülről egyaránt korlátos rendszer), a jogalkotó célja nyilvánvaló: előzetes szűrő a jövőbeni hátralékok mérséklése, a felmondások, lakás kiürítési perek, végrehajtások megelőzése érdekében. 

A két rendszer közötti különbséget az alábbi táblázat szemlélteti (a zöld mező a szociális lakásra való jogosultságot jelenti:
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A szociális lakhatás biztosítására való jogosultság esetén az Önkormányzat a bérlő részéről minimálisan az alábbi, alapvető kötelezettségek maradéktalan betartását várja el:

· A bérlő minden tőle telhetőt megtegyen annak érdekében, hogy a lakhatását a lehető legrövidebb időn belül képes legyen önerőből megoldani, ennek biztosítására az Önkormányzat lakásbérleti jogviszonyt 1-5 évre szóló határozott időre, a határozott idő lejártát követően – amennyiben különösen indokolt – további, legfeljebb további 2 év határozott időre biztosítja a rászorulók részére. Ezt követően a szociális alapon történő lakhatáshoz való jogosultság 3 év időtartamra szünetel, vagy – a költségelvű lakásbérbeadás esetleges bevezetése esetén – a tulajdonos döntése értelmében az általa lakott ingatlant költségelven bérli tovább;
· A bérlő a részére biztosított lakás állagát őrizze meg;
· A bérlő életvitelszerűen a bérleményben éljen;
· A lakást és annak környezetét tartsa tisztán, rendezett állapotban; 
· Mind a bérlő mind a vele együttköltöző családtagok a társadalmi együttélés alapvető normáit tartsák be;
· A lakást a bérleti jogviszony megszűnésekor haladéktalanul, tisztán, kiürítve, beköltözhető állapotban adja át;
· A bérleti díjat, vagy annak az Önkormányzat által esetlegesen nyújtott kedvezménnyel, szociális támogatással csökkentett részét határidőre megfizesse, beleértve a lakás rezsiköltségeit is;
A bérleti jogviszonyok meghosszabbítását megelőzően a lakásokat kezelő gazdasági társaság véleményét ki kell kérni, egyrészt az esetlegesen folyamatban lévő jogcselekmények (felmondás, lakás kiürítés, fizetési meghagyásos eljárás, stb.), másrészt a helyszíni szemlén a kezelő által tapasztaltak ismertetése céljából.
A Ltv. 13. § (2) bekezdése alapján a lakás burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és a lakás berendezéseinek karbantartásával, felújításával, illetőleg azok pótlásával, cseréjével kapcsolatos munkák és azok költsége a szociális helyzet alapján bérbe adott lakás esetén – az általános szabályokhoz képest eltérően – a bérlőt terheli, a szerződés megkötésekor azonban a fizetendő lakbér összegét ennek figyelembevételével kell megállapítani. 

A bérbeadó köteles gondoskodni:
· Az épület karbantartásáról;
· Az épület központi berendezéseinek állandó üzemképes állapotáról;
· A közös használatra szolgáló helyiségek állagában, továbbá e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibák megszüntetéséről;
Ha a lakásban, a lakásberendezésekben, továbbá az épületben, az épület központi berendezéseiben a bérlő vagy a vele együttlakó személyek magatartása miatt kár keletkezik, a bérbeadó a bérlőtől a hiba kijavítását, vagy a kár megtérítését követeli, ezzel együtt a kárt okozó személyek – a kár megtérítéséig – történő kivezetése a szociális lakás-rendszerből.
4.2. Piaci alapon történő lakásbérbeadás 

A piaci alapon történő bérbeadással az Önkormányzat célja, hogy a teljes ingatlanvagyon-gazdálkodási rendszerét a hosszú távú fenntarthatóság irányába mozdítsa el. Az önkormányzati tulajdonú, piaci hasznosítású ingatlanokkal az Önkormányzat az átlátható vagyongazdálkodás mellett a lehető legmagasabb bérleti díjbevétel elérését tűzi ki fő célként, ezért szabályozási rendszerét úgy alakítja ki, hogy fenti cél teljesülését megfelelő módon elősegítse. Ezen célok teljesülése érdekében a piaci alapú bérbeadással történő hasznosítással az Önkormányzat a Székesfehérvári Városfejlesztési Nonprofit Közhasznú Kft-t (a továbbiakban: Kezelő) bízta meg.
Piaci alapú lakásbérlet megszerzésének feltételei:

· Az Önkormányzat a piaci bérbeadás során internetes liciteljárást alkalmaz, ennek részletes szabályairól, a részvétel feltételeiről a mindenkor hatályos aukciós szabályzat rendelkezik;
· Piaci alapú bérbeadás esetén bérleti jog legalább 6 hónapra, de legfeljebb 5 év határozott időtartamra szerezhető. A bérleti jogviszonyt a Felek kölcsönös megelégedettsége esetén korlátlan alkalommal további, legfeljebb 5 év határozott időtartamra, közös megegyezéssel meghosszabbíthatnak;
· A piaci alapon történő bérbeadások esetében a kialkudott bérleti díjak indexálásáról a bérleti jogviszony meghosszabbításának feltételeiről a mindenkor hatályos „általános bérleti szerződéses feltételek” rendelkezik. 
A piaci bérleti jogosultság esetén az Önkormányzat a bérlő részértől minimálisan az alábbi, alapvető kötelezettségek maradéktalan betartását várja el:

· A lakás állagának megőrzése;
· A lakást és annak környezetét tartsa tisztán, rendezett állapotban;
· Mind a bérlő mind a vele együttköltöző családtagok a társadalmi együttélés alapvető normáit tartsák tiszteletben;
· A lakást a bérleti jogviszony megszűnésekor haladéktalanul, tisztán, kiürítve, beköltözhető állapotban adja át;
· A bérleti díjat határidőre megfizesse, beleértve a lakás rezsiköltségeit is;
· A lakáshoz és annak berendezéseihez kapcsolódó karbantartási és felújítási munkák elvégzésére a Ltv. rendelkezései irányadók;
4.3. Bérleményellenőrzés
A bérlő alapvető kötelezettségei betartásának ellenőrzése, az önkormányzati vagyon állagmegóvása érdekében az Önkormányzatnak folyamatos és hatékony ellenőrző-mechanizmust kell kialakítania és működtetnie, különösen az alábbi szempontrendszerek figyelembevételével: 

· Folyamatos és rendszeres bérleményellenőrzés megteremtése és működtetése. Elérendő cél, hogy átlagosan valamennyi bérlemény évente legalább 1 alkalommal bérleményellenőrzésen essen át, függetlenül attól, hogy a bérleti jogviszony az adott évben lejár-e vagy nem;
· A lejáró bérleti jogviszonyok esetén a bérleményellenőrzés lefolytatása nem mellőzhető;

· A bérleményeket megfelelően dokumentált és utólagosan visszaellenőrizhető módon kell ellenőrzi; 

· Az Önkormányzatnak a rendszeres bérleményellenőrzések mellett – amennyiben szükséges – képesnek kell lennie arra, soron kívül, a lehető leggyorsabb idő alatt bérleményellenőrzést végezhessen;
· A bérleményellenőrzésnek az önkormányzati vagyon állagmegóvó funkcióján, valamint a kötelezettségeiket nem teljesítő bérlők kiszűrésén túl fontos szerepet kell szánni a Rendeletben meghatározott lakbérmértékek naprakészen tartásában, aktualizálásában is, ennek megfelelően amennyiben a bérleményellenőrzést követően a lakások kezelője a lakásra megállapított bérleti díj és a lakás használati értéke között ellentmondást észlel, az Önkormányzat felé javaslatot kell tennie a bérleti díj módosítására, az általa reálisnak tartott bérleti díj megjelölésével; 

· A szerződéses kötelezettségeket nem teljesítők bérleti szerződének felmondása mellett az Önkormányzat a bérleményellenőrzés során tapasztaltak alapján ellátási rendszeréből haladéktalanul kizárja, a lakást használók ellen az általuk okozott kár megtérítése érdekében a szükséges intézkedéseket megteszi,
4.4. A Lakáskoncepció érintettjei
A) Tulajdonos
Az Önkormányzat a tulajdonában lévő lakásokkal és nem lakás céljára szolgáló ingatlanokkal kapcsolatosan a transzparens, eredményes gazdálkodást tűzi ki fő célként. Az eredményes gazdálkodás feltételeinek megteremtéséhez – pénzügyi lehetőségeihez igazodva – anyagi forrásokat biztosít. A források felhasználását elsősorban ingatlanok fejlesztésére, építésére, vásárlására, korszerűsítésére, fenntartására biztosít. Működési célú támogatások folyósítása csak különösen indokolt esetben, külön tulajdonosi döntés alapján történhet. 

Az Önkormányzat tulajdonosként elismeri azon tényt, miszerint elsősorban a mindenkori tulajdonos felelőssége és kötelezettsége az ingatlan állagának megóvása, jó karbantartása, az ezzel kapcsolatos költségek viselése. Tulajdonos – megfelelő megállapodás alapján a szükséges és elégséges forrás biztosítása mellett – ezen kötelezettségét jogosult átruházni.
A tulajdonosi döntéseket a Közgyűlés, valamint a Közgyűlés által átruházott hatáskörben eljárva a Közgyűlés illetékes bizottsága, a polgármester, valamint a jegyző gyakorolja.  A hatáskör-telepítést a Rendelet 1. számú melléklete taxatívan tartalmazza.
B) Bérlő
Jelen Lakáskoncepció alapján mind a piaci mind a szociális alapon történő lakásbérbeadás esetén a bérlő az egyik legfontosabb partnere az Önkormányzatnak.
A bérlőre fontos szerep hárul az ingatlanok értékmegőrzésében. Azon bérlőknek, akik partneri viszonyban elvárható módon teljesítik kötelezettségeiket, szerződéses jogviszonyuk alatt az önkormányzat kiszámítható és kedvező feltétek biztosít.
C) Kezelő
Az önkormányzati tulajdonú ingatlanok kezelése mellett fontos szakmai közreműködőként támogatja a hasznosítási folyamatokat. Ez összességében mintegy 1.880 db ingatlant, megközelítőleg 76.590 m2 ingatlan alapterületet jelent.
Az ingatlankezelésen belül, a kezelő feladata egy információs és monitoring rendszer létrehozása és működtetése, folyamatos nyilvántartásokat vezetése, naprakészen tartása, az ingatlanok műszaki, jogi, pénzügyi és egyéb adatairól. 
A bérleti szerződésekkel összefüggően teljes körűen eljár a tulajdonos képviseletében. 
A kezelésében lévő ingatlanokkal kapcsolatos, a részére át nem ruházott, tartalmi jellegű, ezért tulajdonosi döntést igénylő kérdésekben előkészítő, véleményező, végrehajtó feladatokat lát el a Rendeletben foglaltak és az Önkormányzattal kötött üzemeltetési megállapodásban foglaltak szerint.  

D) Bérlőkijelölési jog jogosultja
A jelenleg hatályos törvényi szabályozás a bérbeadó érdekérvényesítéséhez rendkívül szűk jogszerű mozgástér biztosítása mellett, a bérlők számára nagyobb jogbiztonságot teremt, ezért a bérlők kiválasztása komoly felelősséget jelent. A rendszerbe bekerülők a törvényi szabályozás keretein belül – esetleges közösségi érdekeket sértő cselekedeteik következményeként is – csak nehézkesen, formalizált, hosszú ideig tartó eljárás lezárásaként távolíthatóak el a jelentős szociális kedvezményeket biztosító lakhatási rendszerből. 

Az Önkormányzat a tulajdonában lévő ingatlanok esetében a bérlőkijelölés jogát maga gyakorolja, ezen jogát azonban átengedheti harmadik személy részére. 
Jelenleg a teljes állományból 75 db lakás érintett bérlőkijelölési joggal. A jogosultak közt a BM, HM, Katasztrófavédelem, Vörösmarty Színház illetve egyéb társadalmi szervezetek, Sportegyesületek, és önkormányzati tulajdonú gazdasági társaságok találhatók. 
A korábbi évtizedben alapított bérlőkijelölési jogokról szóló döntések, határozatok sok esetben nem állnak rendelkezésre, azok feltételei nem egyértelműek egyik fél számára sem. A joggyakorlás szabályozási rendszere nem egyértelműen lefektetett szabályozott keretek közt történik, sok esetben a - jogosultanként eltérően - kialakult szokásjog jelenti az egyetlen iránymutatást a felek számára. 
Fontos tehát, hogy egységes keretek közt, a tulajdonos és a bérlőkijelölési jog jogosultja számára is egyértelmű, az önkormányzat érdekeit is figyelembevevő szabályozás szülessen. Ezt követően az érintettekkel a joggyakorlás feltételeit rögzítő megállapodások újbóli megkötés szükséges.
Bérbeadás Önkormányzati érdekből

Az Önkormányzat, az Önkormányzat gazdasági társasága, az Önkormányzat intézménye, a Polgármesteri Hivatal munkavállalója, önkormányzati feladatot ellátó vagy az Önkormányzat számára egyéb okból fontos személy részére a tulajdonos által nyújtott, azonnali, ideiglenes jellegű megoldást jelenthet, ha a polgármester meghatározott számú (legfeljebb 5-10 db) lakásra – rendeletben meghatározott – bérlőkijelölési jogot kap. 
Ezen lakások esetében mellőzhető – de természetesen nem kizárt – a szociális rászorultsági elv alkalmazása, ugyanakkor a piaci alapú bérbeadás hosszadalmas pályázati eljárási rendje is kiküszöbölhető. 
Ezen lakások vonatkozásában a Rendelet elismerné, hogy az Önkormányzatnak vannak olyan érdekei, amely indokolttá teheti azt, hogy meghatározott számú lakásra – tulajdonosként – szabadon, pályázati eljárás lefolytatása nélkül jelölhessen ki bérlőket. Ez a bérlőkijelölési jog vagy meghatározott darabszámú, de pontosan meg nem határozott körű lakásokra, vagy meghatározott darabszámú és cím szerint is konkrétan meghatározott lakásokra vonatkozhat. 

Az előbbi megoldási javaslat a rugalmasság irányába hat, hiszen bérlőkijelölési jog jogosultja a rendelkezésre álló, üres lakások ismeretében, az aktuálisan felmerülő igények alapján, szabadon dönthet adott lakás bérbeadásáról, a rendeletben meghatározott, még rendelkezésére álló keretszám erejéig. 

A második eset az egyszerűség és a kiszámíthatóság irányába mutat, hiszen a konkrétan – lehetőleg a Rendeletben – egyedileg meghatározott lakásokkal sem az illetékes bizottság, sem pedig a kezelő nem számol a jövőben, mint szociális alapon vagy piaci alapon bérbe adható ingatlanokkal. 
A javaslat szerint a bérlőkijelölés határozott időre, legfeljebb 1 évre szólhat, de korlátlan alkalommal meghosszabbítható volna, az Önkormányzat érdekei szerint.

A bérlőnek jelölt személy a Rendeletben meghatározott – piaci vagy költségelvű –lakbért köteles megfizetni.

E) Polgármesteri Hivatal 
A tulajdonosi döntést igénylő kérdésekben előkészítő, véleményező, végrehajtó feladatokat lát el a Rendeltben foglaltak szerint.  
4.5. Bérlakás-portfólió
Székesfehérváron – az országos viszonyokkal egyezően – az önkormányzati ingatlanvagyon jelenlegi állapotát (darabszámát, elhelyezkedését, jellegét, műszaki és egyéb állapotát stb.) elsősorban a törvényi szabályozás, nem pedig az Önkormányzat által tudatosan kialakított és következetesen végrehajtott tulajdonosi döntések alakították. Ezt a kiinduló adottságot figyelembe véve, az ingatlanállomány teljes körű átvilágításával javaslatot kell készíteni a jelenlegi lakásportfólió átalakítására, és egy gazdaságosan és hatékonyan üzemeltethető lakásállomány kialakítására. 
4.5.1. Portfolió diverzifikáció:

Az Önkormányzati ingatlanállomány tudatos, funkcionális átalakításához, a célcsoportok meghatározása és kijelölése alapvető fontossággal bír. Ezt követően az érintett célcsoportok részére részletes programelemeket kell kidolgozni, melyhez a szükséges források biztosításával határidőket kell rendelni.
Célcsoportok:
· Letelepedés, elsősorban munkavállalás céljából Székesfehérvárra érkezők,
· Fiatalok,
· Szociálisan halmozottan hátrányos helyzetűek,

· Nyugdíjasok,

· Mozgáskorlátozottak,

A) „Fecskeház” program: 
Az önálló ingatlannal nem rendelkező, fiatal pályakezdők, házaspárok illetve felsőfokú tanulmányaikat a városban végző hallgatók lakhatásának átmeneti megsegítéséhez meghirdetett program. 

A program a 35 életévüket be nem töltött személyek bérlakáshoz jutását segíti, akik maximum 5 éves – nem hosszabbítható – időtartamra szerezhetnek bérleti jogviszonyt kedvezményes bérleti díj megfizetése mellett. A programban résztvevőknek a bérleti jogviszony időtartama alatt lakás elő takarékosság formájában megtakarítást (pl.: minimum 20.000 Ft/hó) kellene vállalniuk.
B) Szociálisan fokozottan hátrányos helyzetűek lakhatása:
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Azon, halmozottan hátrányos helyzetű rászorulók részére, akik számára a szociális alapon biztosított bérlakás sem fenntartható, új lakhatási megoldás bevezetése nyújthat alternatívát. Ennek egyik lehetséges módja a szobabérleti rendszer kialakítása. A rendszer lényege, hogy a szobabérlet keretében – arra alkalmas lakóingatlanokban – az adott lakásban lévő szobákat külön bérlik, míg a közös használatú helyiségeket a bérlők együttesen használják. Ez a lakhatási forma ugyan sok tekintetben problémák forrása lehet, de a hajléktalan ellátásnál lényegesen élhetőbb lakhatási forma alakítható ki. 
C) Bérlői beruházási program:
A rossz műszaki állapotú, jelenleg üres – állapota miatt kiadhatatlan, nem beköltözhető állapotú – lakások lakhatóvá tétele a majdani bérlő beruházásával valósulhatna meg a tulajdonos és a bérlő előzetes megállapodása alapján. 
A programban résztvevők hosszú távú, minimum 5 évre szóló bérleti jogot kaphatnak az általuk végzett beruházásokért cserébe, piaci vagy a piacihoz közelítő bérleti feltételekkel, az elvégzett beruházások összege pedig havonta, a bérleti díjba kerülhet elszámolásra.
D) Adósságcsapda-elkerülő program:
Az önkormányzat szociális alapú lakásbérbeadás során ösztönzi az adósságspirál elkerülését célzó rendszerek bevezetését, ennek keretében támogatja az előrefizetős (kártyás) közüzemi mérőórák alkalmazását.

Az Önkormányzat ugyanakkor tulajdonosként joggal várja el valamennyi bérlőitől, hogy amennyiben folyó fizetési kötelezettségeiknek nem, vagy nem teljes mértékben tudják teljesíteni, ezt a tulajdonos felé haladéktalanul, a bérleti díj-, és rezsiköltség-hátralékok felhalmozódását megelőzően jelezzék a lehető leggyorsabb és leghatékonyabb eszköz megtalálása és alkalmazása, valamint a – a bérlő számára már kezelhetetlenné váló – adósságspirál kialakulását megelőzően. Megfontolásra érdemes, hogy az Önkormányzat meghatározzon egy ún. limitösszeget, egy elismert lakásnagyságot, valamint alsó és felső jövedelemhatárt, amelyek teljesülése esetén a szolgáltatás igénybe vehető. 

4.5.2. A Portfólió diverzifikáció eszközei:
Az Önkormányzat a lakásállomány optimalizálásának eszközei különösen:

· Értékesítés, bontás;
· Vásárlás, építés;
· Korszerűsítés, komfortfokozat-emelés;

· Átalakítás, felújítás;
A) Értékesítés, bontás
Az elidegenítésre javasolt ingatlanok körét elsősorban a – határozatlan idejű bérleti jogviszonnyal rendelkező bérlők részéről jelzett – bérlői igények átvizsgálása és az érintett lakás valamennyi lényeges jellemzője együttes áttekintése alapján kell meghatározni, különösen az alábbiakra tekintettel:
· A hasznosíthatósági és gazdaságossági elvek, annak érdekében, hogy az egyes lakások értékesítése az Önkormányzat számára a pénzügyi előnyök mellett további, különösen, gazdasági és műszaki előnyökkel is járjon;
· Határozatlan bérleti jogviszonyok megszüntetése akár az adott lakások értékesítése útján;

· A területileg elszórt lakástulajdonok értékesítése;
· Műszakilag elavult, lakás céljára rosszul hasznosítható, alacsony komfortfokozatú ingatlanok értékesítése, szükség esetén bontása;
· Magas beruházási igényű, jelen állapotukban nem hasznosítható lakások értékesítése esetleg bontása;
· Olyan, jelenleg 100 %-ban önkormányzati tulajdonú épületben található lakások értékesítése ahol a határozatlan idejű bérlők többsége, vagy valamennyi bérlő jelezte vásárlási szándékát;
· Olyan jogi szabályozás megteremtése, amely értékesítésnél preferálja az egyösszegű befizetéseket, ugyanakkor lehetőséget biztosít részletfizetésre is;
· Az értékesítés nem jelenthet vételi kényszert, vagyis ha a bérlő nem kíván élni elővásárlási jogával, az önkormányzat nem értékesíti a lakást harmadik személy számára;
B) Vásárlás, korszerűsítés
Nem célszerű értékesíteni az alábbi jellemzőkkel rendelkező lakásokat, továbbá egy esetleges felújítás, korszerűsítés és építés esetén előnyt élveznek a következő ingatlanok:

· Frekventált elhelyezkedésűek;
· 100 % önkormányzati tulajdonú épületben található lakások, ahol a határozatlan idejű bérlők kevesebb mint 50%-a jelezte vásárlási szándékát;
· Iparosított technológiával épült – korszerű – épületben található lakások,
· Szociális bérlakás céljára jól hasznosítható, alacsony fenntartási költséggel bíró lakások;
Az Önkormányzat részéről történő ingatlanvásárlás, építési és korszerűsítési munkák esetében, előnyt élveznek a megújuló energiákon alapuló korszerű megoldások. Az önkormányzati tulajdonú épületek jelentős része a mai kor által támasztott igényeket – állaguk, műszaki állapotuk miatt – nem megfelelően elégíti ki. Ezen – gyakran műemléki – ingatlanok felújítása előbb-utóbb elkerülhetetlen. 
Amennyiben az Önkormányzat értékesíti a magas felújítási költséget igénylő ingatlanainak egy részét, úgy az értékesítésből befolyó bevételeket a megmaradó ingatlanállomány műszaki állapota javítására is fordíthatja. Természetesen a bérlakás értékesítés önmagában nem oldja meg az önkormányzati tulajdonú lakások, épületek hosszú távú fenntartását, de elősegítheti a megmaradó lakásállomány műszaki színvonalának emelését.
Az Önkormányzat a tulajdonában lévő, jelenleg 1131 db – 52.058 m2 alapterületű – lakás célú ingatlanvagyon tekintetében részbeni pótlási kötelezettséget vállal. Az Önkormányzat, hosszú és középtávú stratégiai céljaihoz igazodva a teljes önkormányzati lakásállomány darabszámát középtávon 1000 db lakásban jelöli meg. 
Ennek keretében az Önkormányzat vállalja, hogy jelen Lakáskoncepció elfogadását követően az ingatlanértékesítésekből befolyó bevételeit – a Ltv. rendelkezéseivel összhangban – a meglévő ingatlanállomány szerkezetének átalakítására fordítja, biztosítva ezzel a rendszer fenntartható fejlődéséhez szükséges források egy részét.  

4.5.3. A lakásbérbeadás jellege
A kialakításra kerülő rendszerben a bérleti célú hasznosítás alapján a teljes ingatlanállományon belül, három, egymástól elkülönülő csoportra kell felosztani az önkormányzati lakásállományt. 
Ez a szociális célú, a költségelvű és a piaci hasznosításra szánt lakások egyértelmű, lakásokra lebontott szétválasztását jelenti. Ehhez szükség van a szociális alapon bérbe adott lakások szempontjainak meghatározására, melyek elsősorban a következők: 
· Alapterületükben, funkciójukban, felszereltségükben átlagos színvonalat képviselnek;

· Fenntartásuk, hosszú távú működtetésük költségeit a lakbérek fedezik;

· Valós szociális igényeket elégítenek ki;

· Hosszútávon történő megtartásuk az önkormányzat városrendezési-fejlesztési és szociális céljainak megvalósítása miatt indokolt;

Cél, hogy a jelenlegi, szinte kivétel nélküli szociális lakás-hasznosítási arány szignifikánsan módosuljon, a következő 4-5 évben a lakásbérbeadás – a piaci jellegű bérbeadás növelésével, a költségelvű lakbér esetleges bevezetésével, valamint a szociális jelleggel bérbe adható lakóingatlanok egyértelmű meghatározásával – a piaci (és a költségelvű) bérbeadás felé tolódjon el. 
Ezáltal a piaci alapú lakásbérbeadás – darabszámában – fokozatosan közelítsen a szociális jelleggel bérbe adott lakásszámhoz: 
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A költségelvű lakbér bevezetése a lakások bérbeadása jellegét az alábbiak szerint módosíthatja: 
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Természetesen a konkrét arányszámok, a program megvalósításához szükséges időszak és ütemezés kérdésének eldöntéséhez több, egymással néha szöges ellentétben lévő és folyamatosan változó érdek együttes mérlegelését követően lehet javaslatot tenni, ahol – akár költségvetési éven belül is – folyamatosan változik a csoportok egymáshoz viszonyított aránya, az Önkormányzat teherviselő képessége és egyéb szempontok alapján. 
Egy adott ingatlan hasznosítási módját (piaci, költségelvű vagy szociális bérbeadás), annak megürülését követően a Rendeletben meghatározott szerv jogosult meghatározni. A szűk értelemben vett történelmi belváros területén a szociális jellegű lakásbérbeadás – a folyamatban lévő, határozatlan idejű bérleti jogviszonyok kivételével – nem lehet tartós és reális célkitűzés, hiszen ezen, műemléki környezetben található épületek már nem alkalmasak alacsony rezsi és lakhatási költségek biztosítása mellett komfortos lakókörnyezet gazdaságos kialakítására. Ennek megfelelően a Rendeletben meghatározott, I. övezeti lakóingatlanoknál megfelelő korszerűsítést és felújítást követően a piaci bérbeadás, illetőleg – különösen határozatlan idejű bérleti joggal érintett lakások esetén, valamint olyan lakásoknál, amelyek már nem többségi önkormányzati tulajdonú épületben találhatók – az ingatlanok jelen állapotában történő értékesítése jöhet szóba.
Optimális jellemzői alapján szociális bérlakásoknak leginkább az alábbi, kizárólagos önkormányzati tulajdonban lévő ingatlanok alkalmasak:

· Köfém ltp. 1. - 80 db lakás, 
· Mura utca 4. - 191 db lakás, 
· Széchenyi út 76/B - 15 db lakás, 
· Széchenyi 76/A -11 db lakás 
· Hosszúsétatér 64. - 11 db 
Ez mindösszesen 293 db, szociális alapon bérbe adható lakást jelent, ami – nagyságrendjét tekintve – megfelel az Önkormányzat teherbíró képességének és a gazdaságosan működtethető ingatlangazdálkodás követelményét is szem előtt tartja. A be nem kategorizált, mintegy 590 db lakás – szociális, költségelvű, piaci –hasznosítási jellegét a jelenlegi bérleti szerződések lejártakor egyedileg felül kell vizsgálni, és a kezelő javaslata alapján kell dönteni az egyes lakások hasznosítási jellegéről. 

4.5.4. A lakásbérbeadáshoz kapcsolódó szociális támogatási rendszer 
A fenntartható bérlakás-rendszer irányában tett intézkedések között nem kerülhető meg a jelenlegi szociális lakhatási támogatásokat biztosító rendszer megújítása sem. 
Jelenleg az Önkormányzat által a szociális alapon bérbe adott lakások bérlői részére természetben nyújtott lakbértámogatás összege jelenleg nem kerül kimutatásra, arra vonatkozóan a költségvetési rendelet előirányzatot nem tartalmaz.
A jelenlegi támogatási rendszer átalakításának főbb irányai a következők:
Kiinduló pont, hogy a megfelelő minőségű bérlakások üzemeltetése, fenntartása, értékmegőrzése, normál piaci körülmények közt a bérleti díjbevételekből – mint a lakáshasználat reálisan meghatározott ellenértékéből – rentábilisan megvalósítható, azonban az önkormányzati bérlakások sem műszaki sem szerződéses szempontból nem összehasonlíthatóak a normál piaci bérlakásokkal. 
A rendszerbe bekerülő bérlők jövedelmi, vagyoni viszonyaik alapján a leginkább rászorulók közül kerülnek ki, akiknél a lakhatási költségek fedezéséhez a szociális alapon meghatározott lakbér mellett további önkormányzati segítség is szükséges. A jelenlegi rendszer keretei közt nyújtott lakhatási kedvezmény, a természetben nyújtott lakbértámogatás mögött tényleges pénzügyi kötelezettségvállalás és teljesítés nem áll, ezért a ténylegesen előírt, elvileg beszedhető bérleti díjbevételek és azok szociális kedvezményekkel csökkentett részének különbözetét a jelenlegi rendszer nem, vagy nem tényleges helyén – a szociálpolitika részeként – kezeli.
A szociális alapon biztosított lakhatási támogatások mögé az Önkormányzatnak tényleges pénzeszközöket is rendelnie kell, ennek mértékét – az Önkormányzat mindenkori eltartó képességének figyelembevételével – az éves költségvetésben meghatározva, legfeljebb a meghatározott keretösszeg erejéig biztosíthat támogatást a rászorulók részére. Ezen, az Önkormányzat által nyújtott szociális jellegű támogatások a ténylegesen befolyó bérleti díjbevételeket kiegészítve az ingatlanok fenntartásához szükséges anyagi fedezet biztosításához járulnak hozzá.
5. Helyiséggazdálkodás 
Az önkormányzati, nem lakás céljára szolgáló helyiséggazdálkodás jelenleg 736 darab ingatlant tart nyílván. 
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A lakásoktól eltérően a nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérleti díját a Rendelet nem tartalmazza, azt az Önkormányzat – övezeti besorolás és használati mód alapján – határozatban, a bérleti díjak alsó és felső határát megadva határozza meg.
Az ingatlanok három, egymástól jól elkülöníthető csoportba sorolhatók:
· Garázsok - 237 db;
· Üzleti célú ingatlanok – üzlet, iroda, raktár, trafóház, légópince, mozi, rendelő, műhely, koncert és előadóterem besorolásban - 259 db (18.800 m2 össz-alapterülettel);
· Nem önkormányzati tulajdonú ingatlanok (garázs, üzlet, stb. funkciójú felépítmények) alatti, Önkormányzat tulajdonában lévő, a felépítmény tulajdonosa részére földhasználat vagy területbérlet keretében hasznosított földterületek - 236 db telek vagy ingatlanrész;
A nem lakás céljára szolgáló helyiséggazdálkodását az Önkormányzat döntően piaci alapon működteti. Ez alól szűk körben kivételt képezhetnek a városban működő társadalmi szervezetek, alapítványok, nonprofit szervezetek, amelyek részére az Önkormányzat a piaci ár alatt biztosíthat helyiségbérletet, de kizárólag azon helyiségek esetében, amelyeket piaci alapon nem, vagy csak korlátozottan bérbe adhatók. 
Emellett területbérletek esetében előfordul, hogy a bérlő által fizetendő területbérleti (használati) díj összege olyan alacsony, ami az ingatlannal kapcsolatos költségeket (nyilvántartás, postázás, a kiküldött postai csekk ára, stb.) sem fedezi.
5.1. Garázsok
A jelenlegi, összesen 3.959 m2 alapterületű, 237 db garázsból 20 db üres, a többi bérbeadás útján hasznosított. Az Önkormányzat tulajdonában lévő garázsok hatékony kihasználtsága alapján a garázsok számának nagyságrendekkel történő csökkentése nem indokolt. A bérbeadás útján hasznosított garázsok átlagos bérleti díja: 7500,- Ft+ ÁFA/garázs/hó, ami a lakások bérleti díjtételeinél megfelelőbben tükrözi a tényleges piaci viszonyokat. 

A bérbeadás útján hasznosított garázsok esetében a bérleti díjak felülvizsgálata és – szükség esetén – a piaci viszonyokhoz történő emelése indokolt az alábbiak szerint:
· Határozott időre bérbe adott garázsok esetén a bérleti jogviszony lejártakor, határozatlan idejű bérleti jogviszonyok esetén folyamatosan, az adott garázsra megállapított bérleti díjak felülvizsgálata indokolt. A jelenlegi gyakorlat szerint az Önkormányzat a lejáró garázsbérleti szerződéseket az addigi bérlő kérelmére változó időtartamú, általában 5 éves határozott időtartamra – pályázati eljárás lefolytatása nélkül – meghosszabbítja a lejáró bérleti szerződésben foglalt feltételekkel;
· A lejáró szerződések meghosszabbítását megelőzően a bérleti díjaknak a tényleges piaci bérleti díjakkal történő összevetését el kell végezni, a tulajdonos ez alapján képes felelősen dönteni az adott bérleti jogviszony pályázati eljárás nélkül történő meghosszabbításáról vagy a pályázati eljárás kiírásáról;
5.2. Üzletek (iroda, üzlet, raktár, pince, stb.)
A 259 db üzleti célú ingatlanból tényleges, piaci alapon történő bérbeadás keretében jelenleg 135 db ingatlan van bérbe adva. A fennmaradó 124 db üzlethelyiség – elsősorban irodák – civil szervezetek, intézmények, közigazgatási szervek részére – térítésmentesen, illetve kizárólag a rezsiköltségek használó általi átvállalása fejében, vagy a piaci ár alatt meghatározott, kedvezményes bérleti díjért – kerül bérbeadásra vagy jelenleg üres. Az iroda jelleggel hasznosított ingatlanok több mint 75 %-a a városban tevékenykedő, társadalmi szervezetek, alapítványok, nonprofit szervezetek részére, térítésmentesen – kizárólag a rezsi díj megfizetése mellett – van használatba adva, ezzel az Önkormányzat jelentős mértékben segíti a városban működő civil kezdeményezéseket. 
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Tekintettel az üres helyiségek nagy számára, valamint az üres helyiségek fenntartásával szükségképpen együtt járó költségekre, a tulajdonost terhelő költségek a Közgyűlés által bizonyos keretek között meghatározott bérleti díjak mértékének felülvizsgálata, és esetlegesen azok mérséklése lehet indokolt, különösen a kevésbé frekventált helyeken lévő, esetleg évek óta üresen álló üzlethelyiségek esetén.
Az Önkormányzat tulajdonában lévő üzlethelyiségek tömeges értékesítése nem indokolt, arról – elsősorban a beérkezett igények alapján – esetről-esetre, kizárólag a tulajdonosi érdekek figyelembevételével célszerű dönteni.

5.3. Ingatlanokhoz kapcsolódó földterületek (bérlet, földhasználat)
236 db magántulajdonban lévő, nem lakás céljára szolgáló ingatlan – mindösszesen 1.765 m2 alapterülettel – áll önkormányzati tulajdonban lévő földterületen, azaz az egy ingatlanra jutó földterület nagysága átlagosan nem éri el a 7,5 m2-t.

Ezen – területbérleti, vagy időszakosan visszatérően fizetendő területhasználati megállapodás keretében hasznosított – telekterületek után jelenleg kiszámlázásra kerülő bérleti díj (használati díj) összege jelenleg mindösszesen 32.096 Ft, ami átlagosan 135 Ft díj/hó/számla. 
A területhasználati díjak kiszámlázása, nyomtatás + postaköltsége az ahhoz szükséges pénzügyi nyilvántartások vezetése gyakran a beszedett összeg többszörösére rúgnak. 
Célszerű az adott földterületek értékesítésének kérdését megvizsgálni és – amennyiben az adott terület forgalomképesnek minősül – a bérlő/használó részére értékesíteni. Ezzel az Önkormányzat egy egyszeri bevétel realizálása mellett komoly adminisztrációs tehertől és költségektől szabadulhat meg. 
6. Összegzés
A Lakáskoncepcióban részletesen ismertetésre került az önkormányzati ingatlanvagyon jellege, felmérésre került Székesfehérvár jelenlegi ingatlangazdálkodási rendszere, ezek alapján a Lakáskoncepció a feltárt hibák, hiányosságok, ellentmondások kiküszöbölésre elvi megoldási javaslatokat, egyfajta keretrendszert fogalmaz meg, amelynek konkrét tartalommal való megtöltése a lakásgazdálkodással kapcsolatos feladat- és hatásköröket ellátó szervek, személyek feladata. 
Az érintett időszakban a Lakáskoncepcióban elvi éllel megfogalmazott tevékenységek, programok gyakorlatba történő átültetése, végrehajtása során természetesen nem mellőzhető az, hogy a tényleges tapasztalatok, továbbá az idő közben felmerülő – ezért jelen Lakáskoncepcióban nem rögzített – igények, valamint a tényleges gazdasági helyzet alapján egy folyamatosan monitorozott „utánkövetés” történjen. Mindez a tulajdonos, a kezelő és a lakásgazdálkodás egyéb szereplői (pl.: szociálpolitika, bérlők, stb.) együttműködését, napi szinten való kapcsolattartását kívánja meg és folyamatos információcserét feltételez. 
Mindezek gyakorlati megvalósulása esetén a felmerülő és megoldandó problémák hatékony kezelésére alkalmas, a jelenleginél hatékonyabban működő, dinamikus szabályozási keretrendszer jöhet létre, mely egyaránt képviseli mind a bérlők mind az Önkormányzat tulajdonosi érdekeit is.  

Székesfehérvár Megyei Jogú Város Önkormányzatának lakás- és helyiséggazdálkodási koncepciója
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