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12/2003. (VI.10.) sz. rendelete
A lakások és helyiségek bérléséről

Harkány Város Képviselő-testülete a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 3.§-ában, valamint 1990. évi LXV. törvény 8.§ (1) bekezdés és a 16.§ (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján az önkormányzat tulajdonában álló lakások, és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről az alábbi rendeletet alkotja: 
1.§. 
 A rendelet hatálya
 A rendelet hatálya kiterjed Harkány Város Önkormányzata tulajdonában álló lakásokra, nem lakás céljára szolgáló helyiségekre (továbbiakban: lakás, helyiség), valamint a velük kapcsolatos közös használatra szolgáló helyiségekre és területekre.
 
2.§. 
Értelmező rendelkezés
A rendelet alkalmazása során használt fogalmakra a Ptk-ban és az 1993. évi LXXVIII. törvényben foglalt értelmező rendelkezések és meghatározások az irányadók.

3.§. 
A lakások hasznosításának módja
(1)  Az önkormányzati lakásokat elsősorban szociális alapon történő bérbeadással kell hasznosítani.
(2)  A szociális célú bérbeadás mellett biztosítani kell a lakástörvényben az önkormányzatok részére előírt elhelyezési és bérbeadói kötelezettségek teljesítését is.
(3)  Pályázat útján kell bérbe adni azokat az önkormányzati lakásokat, amelyekre:
a)  bérkijelölési jog nem áll fenn,
b)  kötelező elhelyezési feladat ellátására nem szükséges, és
c)  szociális lakásként nem hasznosítható.
(4) Harkány Város Önkormányzata által létrehozott és fenntartott intézmények megfelelő szakemberellátása érdekében, a szakemberek elhelyezése céljából, a munkaviszonyuk fennállásának az időtartamára, legfeljebb azonban 5 évre önkormányzati lakás biztosítható. Ez az időtartam legfeljebb egyszer, rendkívüli indokolt esetben, további 5 évvel meghosszabbítható.
4.§. 
A szociális célú lakásbérbeadás
A szociális lakásra való jogosultság feltételei
(1)  Szociális helyzet alapján önkormányzati bérlakásra azok a nagykorú magyar állampolgárok jogosultak:
a)  akik a város közigazgatási területén bejelentett lakcímmel rendelkeznek, vagy a város területén tartózkodnak és munkahelyük is a városban van, fiatal házaspárnál ezeknek a feltételeknek legalább az egyik félnél kell fennállniuk, valamint 
b)  akinek a családjában - a vele együttköltöző családtagokat számítva - az egy főre jutó átlagjövedelem a mindenkori nyugdíjminimum összegének 50 %-át eléri, de nem haladja meg a mindenkori sajátjogú öregségi nyugdíj legkisebb összegének másfélszeresét, egyedülálló esetén, annak kétszeresét.
(2)  Nem jogosult szociális helyzete alapján önkormányzati bérlakásra:
a)  akinek a tulajdonában jelentős értékű ingó vagy ingatlan vagyon van. Jelentős értékű a vagyon, ha értéke a mindenkori sajátjogú öregségi nyugdíjminimum százszorosát meghaladja,
b)  aki, vagy a vele együttköltöző családtagja, a személyi tulajdonát, vagy tulajdoni hányadát képező olyan ingatlanát idegenítette el, a megelőző 5 éven belül, amelynek forgalmi értéke meghaladja a jelentős vagyon forgalmába eső értékhatárt, vagy
c)  aki a megelőző 10 éven belül térítés ellenében mondott le bérlakásáról, tekintet nélkül arra, hogy ki volt a bérbeadó.

5.§. 
Szociális helyzet alapján legfeljebb az alábbi méretű lakás adható bérbe (jogos lakásigény), a tényleges együttköltözők számát alapul véve:
a)  1 fő esetén 1 lakószoba
b)  2-3 fő esetén 2 lakószoba
c)  4-6 fő esetén 3 lakószoba
d)  minden további költöző esetén fél lakószobával emelkedik.

6.§. 
Szociális rászorultság elbírálása
(1) A szociális helyzet alapján történő bérbevételi igényeket (továbbiakban: szociális lakásigénylést), az igazgatási osztályon kell benyújtani. A szociális lakásigényléshez csatolni kell:
a) a család kereső tagjainak jövedelemigazolását, egyéb rendszeres vagy időszakos jövedelmére vonatkozó nyilatkozatát,
b) a család vagyoni helyzetére vonatkozó nyilatkozatokat,
c) tartós egészségkárosodás esetén a kezelőorvos erre vonatkozó nyilatkozatát.
(2) Az igazgatási osztály a benyújtott kérelmeket 60 napon belül, a csatolt iratok és a felvett környezettanulmány alapján, a jogszabályok figyelembevételével felülvizsgálja, s ha 
a) az igénylés a szociális feltételeknek megfelel, akkor azt nyilvántartásba veszi és az érdekeltet, erről értesíti,
b) ha a szociális feltételeknek nem felel meg, akkor az igénylés elutasítására tesz javaslatot a Szociális-, és Közrendvédelmi Bizottságon keresztül (továbbiakban: SZKB)
(3) Az elutasítás tárgyában a képviselő-testület a legközelebbi testületi ülésen dönt.
 
7.§. 
Lakás bérbeadási névjegyzék
(1) Az igazgatási osztály a felülvizsgált szociális lakásigénylések alapján minden év február 28- ig elkészíti a bérbeadási névjegyzéket és azt a SZKB elé terjeszti.
(2) A szociális lakások bérbeadási névjegyzékét a SZKB javaslata alapján évenként a képviselő-testület határozza meg.
(3) A képviselő-testület által jóváhagyott lakásbérbeadási névjegyzéket a Polgármesteri Hivatal hirdetőtábláján közszemlére kell tenni.
(4) A névjegyzékkel kapcsolatos észrevételeket a kifüggesztéstől számított 30 napon belül lehet megtenni az igazgatási osztályon, aki azt a SZKB elé, a SZKB pedig javaslatával együtt a képviselő-testület soron következő ülése elé terjeszti, végleges elbírálás végett.
(5) A képviselő-testület a bérbeadási névjegyzék összeállításánál nem veszi figyelembe azt az igénylőt, aki korábban nagyobb komfortfokozatú lakását elcserélte és a csere óta 5 év még nem telt el.
(6) A lakásbérleti igényeket a névjegyzéki sorrend alapján kell teljesíteni. A sorrendtől akkor lehet eltérni,
a) ha a rendelkezésre álló lakás szobaszáma indokolja,
b) vagy az igénylő nem fogadja el a lakásigénylésének megfelelő felajánlott lakást.
(7) A névjegyzékre való felvétel mellőzésével teljesíthető a bérbeadás,
a) ha az igénylő nagyobb lakás visszaadása ellenében kisebb, vagy az általa bérelt komfortfokozatánál alacsonyabb komfortfokozatú lakást kért és szociális bérlakásra jogosult, valamint,
b) életveszélyessé nyilvánított lakás bérlőjének elhelyezése esetén.

8.§. 
Házastársak igénylésére vonatkozó szabályok
(1) Házastársak (élettársak) lakásbérleti igényüket csak együttesen nyújthatják be, és nyilatkozniuk kell a bérlőtársi jogviszony létesítéséről. Az önkormányzati tulajdonban lévő lakásra vonatkozó bérlőtársi szerződést írásba kell foglalni.
(2) A házasság jogerős ítélettel történő felbontását, illetve az életközösség megszüntetését követően a korábban benyújtott bérbevételi kérelmet az alábbiak szerint kell folyamatosnak tekinteni:
a)  ha a házasság megkötése, illetve az életközösség létesítése előtt mindkét fél rendelkezett érvényes bérbevételi kérelemmel, akkor a felek igénylése a benyújtás időpontjától folyamatos,
b)  ha a házasságkötés (életközösség létesítése) előtt csak az egyik fél rendelkezett érvényes bérbevételi kérelemmel, akkor az igénylés a másik fél vonatkozásában a házasságkötés (életközösség létesítése) napjától folyamatos,
c)  ha a bérbevételi kérelmet a felek a házasságkötés (életközösség létesítése) után nyújtották be, akkor az igénylés mindkét fél vonatkozásában a benyújtás időpontjától folyamatos, amennyiben továbbra is fennáll a szociális bérlakásra való jogosultság.
(3) Amennyiben a házastársak (élettársak) már a Képviselő-testület által jóváhagyott bérbeadási névjegyzékre felvételt nyertek, és a házasság felbomlik, az életközösség megszűnik,
a)  a bérleti szerződést azzal a féllel kell megkötni, akinek a személyében a felek egymás között megegyeztek,
b)  megegyezés hiányában azzal a volt házastárssal kell bérleti szerződést kötni, akinél a bíróság a kiskorú gyermeket elhelyezte, feltéve, hogy a szociális bérlakásra való jogosultság továbbra is fennáll.

9.§. 
Önkormányzati intézmények dolgozói részére lakásjuttatás
(1) Önkormányzati intézmények megfelelő szakemberellátása érdekében lakásbérleti névjegyzék mellőzésével lakás biztosítható annak a szakembernek, akinek alkalmazása az önkormányzat valamely intézményének kötelező feladata ellátásához feltétlenül indokolt.
(2) Szakember elhelyezése körében csak akkor adható bérbe önkormányzati lakás, ha a leendő bérlő és a vele együtt költöző hozzátartozói tulajdonában, bérletében nincs Harkányban ingatlan, és 5 évre visszamenőleg nem is volt.

10.§. 
(1) Szakember elhelyezése céljára lakást legfeljebb 5 éves időtartamra lehet bérbe adni. Ezt követően a bérlő saját maga köteles elhelyezéséről gondoskodni, minden külön elhelyezési és térítési igény nélkül.
(2) Rendkívül indokolt esetben, a bérlet időtartama meghosszabbítható.

11.§. 
(1) Szakember elhelyezése céljából lakást bérbe adni a Képviselő-testület határozata alapján lehet, annak a személynek, aki az önkormányzati intézménnyel munkaviszonyban (közalkalmazotti, vagy köztisztviselői jogviszonyban) áll.
(2) Szakember elhelyezés céljából bérbe adott lakásra az e rendeletben foglalt szabályokat, az alábbi eltérésekkel kell alkalmazni:
o a lakásra a bérlő a ténylegesen vele együtt költöző és az ott született hozzátartozón kívül mást nem fogadhat be,
o bérlőtársi jogviszony a lakásra nem jöhet létre,
o a bérleti jogviszony folytatására a közvetlen hozzátartozók sem jogosultak,
o a lakás egy részének más célú hasznosítása kizárt

12.§. 
 Ha a szociális intézményből elbocsátott személy korábban térítés ellenében lemondott bérlakása bérleti jogviszonyáról, az intézménytől történő elbocsátása esetén, a térítés visszafizetése ellenében, a jogos lakásigénye mértékének megfelelő nagyságú, de legfeljebb komfortos bérlakás biztosítható részére, a lakásbérleti névjegyzékre történő felvétel mellőzésével.
 
13.§. 
(1) A képviselő-testülettel írásbeli megállapodás köthető a bérlőkijelölési jog megszerzésére.
(2) A képviselő-testület
a)  egyszeri bérlőkijelölési jogot a lakás beköltözhető forgalmi értékének 60%-a
b)  kétszeri bérlőkijelölési jogot a lakás beköltözhető forgalmi értékének 80%-a
c)  háromszori bérlőkijelölési jogot a lakás beköltözhető forgalmi értékének 100%-a befizetésének vállalása esetén biztosít.
(3) Az (1) bekezdés szerinti megállapodás kötelező tartalma:
a)  a jogosultat hány esetben és milyen térítés mellett illeti meg a bérlőkijelölés jog,
b)  a bérleti díjban kedvezmény csak a szociális rászorultság e rendeletben foglalt szabályai betartásával adható
c)  a jogosult bérlőként csak a vele munkaviszonyban álló személyt jelölheti ki,
d)  a bérleti jog folytatása és cseréje kizárt.

14.§. 
A bérleti jogviszony tartalma
A lakás átadása
(1) A bérbeadó a lakást a bérlő részére leltár szerint tisztán és rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban adja át. A lakás átadásakor észlelt hibák, hiányosságok megszüntetéséről a bérbeadó köteles gondoskodni.
(2) A lakás átadásakor leltárt kell felvenni, abban fel kell tüntetni a lakás, illetve a lakberendezések tényleges állapotát, a bérlő esetleges észrevételeit. A bérlő az átvételt a leltár aláírásával köteles elismerni.

15.§. 
A lakás rendeltetésszerű használatának ellenőrzése
(1) A bérbeadó a rendeltetésszerű és gondos használatot, a bérlői kötelezettségek teljesítését a bérlő nyugalmának és foglalkozásának zavarása nélkül, a lakásban munkanapokon, előzetes értesítés alapján 8-20 óra közötti időben ellenőrizheti, a bérlő az ellenőrzést tűrni köteles.
(2) Ha az ellenőrzés során a bérbeadó szabálytalanságot észlel, köteles azt jegyzőkönyvezni és megszüntetésére a bérlőt felszólítani.

16.§. 
A karbantartási, felújítási, pótlási és cserekötelezettség
(1) A bérbeadó köteles gondoskodni:
a)  az épület karbantartásáról,
b)  az épület központi berendezéseinek állandó üzemképes állapotáról,
c)  a közös használatra szolgáló helyiségek állagában, továbbá a helyiségek berendezéseiben keletkezett hibák, hiányosságok megszüntetéséről,
(2) A bérlő köteles gondoskodni:
a)  a lakás burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és berendezéseinek karbantartásáról, felújításáról, pótlásáról, illetőleg cseréjéről,
b)  ha az épületben vagy az épület központi berendezéseiben a bérlő vagy a vele együttlakó személyek magatartása miatt kár keletkezik, az okozott kárt a bérlő köteles a bérbeadónak megtéríteni,
c)  bérlő a szerződésben vállalt kötelezettségét olyan időpontban és módon köteles teljesíteni, ahogy azt a lakás, és a lakberendezések állapota indokolja.

17.§. 
A lakás átalakítása, korszerűsítése
(1) Bérbeadó hozzájárulhat, hogy a bérlő a lakást átalakítsa, korszerűsítse, ha a bérlő a munkák elvégzésének a költségeit vállalja.
(2) A bérbeadó a hozzájárulás megadása előtt köteles megkérni a bérlő által elvégezni kívánt munka műszaki tartalmát, és várható költségeit.
(3) Ha a bérlő az átalakítási, korszerűsítési munkákat bérbeadói hozzájárulás és hatósági engedély nélkül végzi el, a bérbeadó kötelezheti az eredeti állapot helyreállítására.
(4) Ha a bérbeadó a hozzá benyújtott iratok alapján a korszerűsítési kérelemre 30 napon belül, egyéb munka (lakás átalakítás, kialakítás, stb.) esetében 60 napon belül nem nyilatkozik, a bérbeadói hozzájárulást megadottnak kell tekinteni.
(5) A bérbeadó a hozzájárulást köteles megtagadni, ha:
a)  a lakás szerkezeti elemeit érinti vagy állag-romlást, okozhat,
b)  nem lakás célú helyiség kialakítására irányul.
(6) A költségek elszámolására a bérbeadó és bérlő közötti megállapodás az irányadó.

18.§. 
(1) A lakás átalakítása
a)  a lakás műszaki megosztása, alapterületének és a lakószobák számának megváltoztatása (növelése, csökkentése), továbbá
b)  a lakás alaprajzi beosztásának, helyiségei számának, illetőleg rendeltetésének megváltoztatása.
(2) A lakás korszerűsítése: egyedi fűtő, illetőleg melegvíz-szolgáltató berendezés felszerelése, továbbá a lakás komfortfokozatát növelő egyéb építési-szerelési munka elvégzése.
(3) Ha az átalakítás, korszerűsítés folytán a lakás komfortfokozata is emelkedik, a bérleti díj emelésére csak akkor van lehetőség, ha a költségeket a bérbeadó viselte. Ha a komfortfokozat növekedésének költségeit a bérlő viseli, a költségek elszámolására a bérbeadó és bérlő közötti megállapodás irányadó.

19.§. 
A lakás bérleti díja és a lakáshasználati díj
A lakásokra fizetendő bérleti díj
(1) A lakásokra fizetendő bérleti díjat az önkormányzat külön rendeletben szabályozza.
(2) A bérbeadó a lakbér elengedését, illetőleg mérséklését állapíthatja meg arra az időre, amíg
a)  a bérbeadó karbantartási, felújítási, pótlási, cserekötelezettségét a bérlő felszólítása ellenére sem teljesíti és a bérlő emiatt a lakást vagy annak jelentős részét 60 napot meghaladó ideig rendeltetésszerűen, nem használhatja,
b)  a bérlőt korlátozza a lakás rendeltetésszerű használatában, más módon akadályozza, vagy jelentősebb mértékben korlátozza.
(3) Ha a bérbeadó a lakbér elengedésére, illetőleg mérséklésére irányuló igényt 30 napon belül nem ismeri el, a bérlő további 30 napon belül a bírósághoz fordulhat. A határidő elmulasztása jogvesztéssel jár. A bíróság jogerős határozatáig a korábbi lakbért kell megfizetni.
(4) Az a személy, akinek a bérbeadóval a lakásbérleti szerződése megszűnt, vagy ilyen szerződést a bérbeadóval nem kötött, és az elhelyezésére az önkormányzat nem köteles, a jogcím nélküli használat kezdetétől
a)  az első hat hónap alatt a lakásra megállapított lakbérrel azonos összegű lakáshasználati díjat,
b)  a jogcím nélküli használat kezdetétől számított 6 hónap elteltével az első évben, a lakásra megállapított lakbér kétszeresének megfelelő összegű lakáshasználati díjat,
c)  ezt követően minden évben az előző évi havi díjat a kétszeresére kell emelni.

20.§. 
A lakásba fogadás és tartási szerződés feltételei
(1) A bérlő a lakásba csak a bérbeadó előzetes írásbeli hozzájárulásával fogadhat be más személyt. Kivéve házastársát és gyermekeit, szülőjét, valamint jogszerűen befogadott gyermekétől született unokáját.
(2) A bérbeadó a befogadáshoz való hozzájárulást nem tagadhatja meg:
o a Ptk. 685.b. pontjában felsorolt közeli hozzátartozók esetében
o a bérlő ápolása céljából befogadott személy esetében
(3) A bérbeadó csak annyi személy befogadásához adhat hozzájárulást, hogy a lakásban a jogszerűen tartózkodó személyek részére személyenként legalább 6 négyzetméter laktér biztosítható legyen.
(4) A törvényi és helyi szabályoknak meg nem felelő befogadottak elhelyezéséről a lakásbérleti jogviszony megszűnése esetén a bérbeadó nem köteles gondoskodni.
(5) A befogadásra vonatkozó rendelkezéseket értelemszerűen a bérlőtársak esetén is alkalmazni kell.
21.§. 
(1) Az önkormányzati bérlakásra kötendő tartási szerződéshez való hozzájárulást meg kell tagadni, ha:
o az eltartó kiskorú
o a bérlő egészségügyi, szociális, vagy egyéb körülményei nem utalnak arra, hogy eltartásra, gondozásra szorul, vagy
o az eltartó a tartáshoz szükséges jövedelemmel nem rendelkezik, vagy
o az eltartónak már más eltartottal is van érvényes tartási szerződése.
(2) Az igazgatási osztály környezettanulmány készítésével és a szükséges okiratok, nyilatkozatok beszerzésével állapítja meg az (1) bekezdésbe foglaltak meglétét.
(3) A tartási szerződés érvénytelensége, felbontása, vagy megszüntetése a lakásbérleti jogviszony folytatását kizárja.
(4) Az eltartó a lakásbérleti jogviszonyt akkor folytathatja, ha
a)  a tartási szerződéshez a bérbeadó hozzájárult és
b)  az eltartó a vállalt tartási kötelezettségeket folyamatosan, szerződésszerűen teljesíti és
c)  a bérbeadó hozzájárulásától legalább 1 év eltelt.

22.§. 
A lakásbérlet megszűnése
(1) A lakásbérleti jogviszony megszűnik:
a)  ha a felek közös megegyezéssel megszüntetik a szerződést,
b)  a lakás megsemmisül,
c)  a jogosult felmondásával,
d)  a bérlő halálával, ha nincs a bérleti jog folytatására jogosult,
e)  a lakás elcserélésével,
f)  a bérlőnek a Magyar Köztársaság területéről való kiutasításával,
g)  ha a bíróság a lakásbérleti jogviszonyt megszünteti,
h)  ha hatósági határozattal a lakásbérleti jogviszony megszűnik,
i)  határozott idejű bérleti szerződésnél a határidő elteltével,
j)  a feltétellel bérbe adott lakásbérleti joga a feltétel bekövetkezésével.
(2)  A bérbeadó a bérlő kérelmére a határozatlan idejű lakásbérleti szerződést megszünteti közös megegyezéssel, az alábbi feltételek mellett:
a)  ha a lakás bérlője részére alacsonyabb lakbérű cserelakást tud biztosítani, ebben az esetben a bérlőt a másik lakás biztosítása mellett a két lakás éves lakbére közötti különbözet kétszeresének megfelelő összeg illeti meg,
b)  ha a bérlő a bérleti jogviszony megszüntetésekor másik lakásra nem tart igényt, akkor a bérbeadó a lakás átvételét követően részére a Képviselő-testület által jóváhagyott külön megállapodásban rögzített térítést fizeti ki.
(3) A bérlő részére csak kivételes esetben (pl. súlyos egészségkárosodás) biztosítható a meglevő lakásánál magasabb komfortfokozatú lakás.
(4) A lakásra fennálló tartozásokat a bérlőnek járó térítés összegébe be kell számítani.
(5) A bérleti szerződés megszűnése esetén a lakásban visszamaradó személyeket a bérbeadó helyezi el, ha:
a) a visszamaradó személy e rendelet feltételei szerint szociálisan rászorult
b) a visszamaradó személyt legfeljebb szoba-konyha komfortnélküli lakásban kell elhelyezni

23.§. 
 A lakásbérleti jogviszony folytatása a bérlő halála esetén
 A lakásbérleti jogviszony folytatására az jogosult a bérlő halála esetén, akit a bérlő a lakástörvény, illetve a helyi rendelet alapján jogszerűen fogadott be, ha a bérlővel annak halálát megelőzően életvitelszerűen együtt élt, és nem esik kizáró feltétel alá.
 
24.§. 
(1) A lakásbérleti jogviszony folytatására jogosultnak a bérlő halálától számított 30 napon belül kell kérni jogosultsága elismerését a bérbeadótól.
(2) Ha van a bérleti jogviszony folytatására jogosult személy, de fenti határidő alatt joga elismerését nem kérte, a bérbeadó köteles felhívni, hogy 8 napon belül nyilatkozzék, hogy kíván-e jogával élni. E határidő elmulasztása jogvesztéssel jár.

25.§. 
 Ha a lakásbérleti jogviszony folytatására vonatkozó jogosultság elismerését az eltartó kéri, akkor a bérleti szerződés megkötése előtt az igazgatási osztály környezettanulmány végzésével és nyilvántartásainak áttekintésével köteles megállapítani, hogy az eltartó tartási kötelezettségét a szerződésben foglaltak szerint teljesítette-e. Amennyiben nem, úgy lakásbérleti jog folytatására vonatkozó kérelmét el kell utasítani.
 
26.§. 
 Ha a lakásbérleti jogviszony folytatására jogosult személy szociális bérlakásra jogosult, akkor a szociális bérlakások bérbeadására vonatkozó szabályok szerint köthet szerződést a bérbeadóval.
 
27.§. 
(1) A szerződésben meghatározott idő elteltével a bérleti jogviszony megszűnik és a bérlő külön felszólítás nélkül, mindennemű elhelyezési és térítési igény nélkül köteles a lakást a bérbeadónak visszaadni.
(2) Szociális bérlakásra vonatkozó bérleti jogviszony esetén a határozott idő eltelte után, az igényjogosultság változatlan fennállása esetén, a bérleti jogviszony a bérlő külön kérelme nélkül is, újabb 5 évvel meghosszabbodik. A szociális igényjogosultságot minden évben felül kell vizsgálni.
(3) Amennyiben a bérlő szociális bérlakásra nem jogosult a bérleti szerződésbe foglalt idő eltelte után, ha a bérleti jogviszonyból eredő kötelezettségeit maradéktalanul és határidőben teljesítette - az önkormányzati rendeletbe foglalt költségelvű lakbér írásbeli vállalásával a bérleti jogviszonyt, további 5 évig folytathatja, ha ezt nem vállalja, akkor a jogviszony elhelyezési kötelezettség nélkül megszűnik a bérleti idő elteltével.
(4) Amennyiben a bérlő szociális bérlakásra való joga a bérleti jogviszony lejárta előtt megszűnik, és a lakásbérleti jogviszonyt folytatni kívánja, úgy a szerződés szerint vissza lévő időre költségelvű lakbért kell fizetnie.

28.§. 
(1) A lakás leadásakor a bérlő által kötelezően elvégzendő munkák:
a)  festés,
b)  mázolás,
c)  lakberendezés kijavítása, cseréje, vagy pótlása.
(2) A bérbeadónak a lakás visszaadásakor meg kell állapítania a lakás és a lakberendezés tényleges állapotát, az esetleges hibákat, hiányosságokat. A megállapításokat írásba kell foglalni.
(3) Nyilatkoztatni kell a bérlőt az őt terhelő hibák, hiányosságok megszüntetésének, illetőleg az ellenérték megtérítésének módjáról és határidejéről.
(4) Ha a bérlő a hibák, hiányosságok megszüntetésére, vagy az ellenérték megtérítéséről nem nyilatkozik, vagy a bérbeadó a bérlő nyilatkozatát nem fogadja el, akkor a bérbeadó követelését a lakás visszaadásától számított 30 napon belül per útján érvényesítheti.

29.§. 
(1) Ha a lakásbérleti jogviszony a bérlő halála miatt szűnt meg, és a bérleti jogviszony folytatására nincs jogosult, a bérbeadó az örököst:
a)  kötelezi, hogy a lakásban maradt hagyatéki tárgyakat, az örökhagyó halálát követő 30 napon belül szállítsa el,
b)  kötelezi a bérlő által elmulasztott karbantartási és javítási munkák elvégzésére, illetőleg azok költségének a bérbeadó részére való megtérítésére.
(2) Amíg az örökös a hagyatéki tárgyakat nem szállítja el, az üresen tartott lakással kapcsolatos olyan üzemeltetési és fenntartási költségek, amelyek egyébként a bérlőt terhelnék, az örököst terhelik. Ezen felül az örökös az (1) bekezdésben megjelölt határidőn belül az üresen tartott lakásra megállapítható lakbér egyszeresének, határidőn túl, pedig kétszeresének megfelelő összegű használati díjat köteles fizetni.
(3) Ha az elhalt bérlőnek lakbér-, illetőleg használatbavételi díj hátraléka van, akkor a bérbeadó köteles azt hagyatéki teherként bejelenteni, amelyért az örökös az örökhagyó hagyatékának erejéig felel.

30.§. 
 Ha a bérlő saját költségén létesített lakásberendezéseket, a lakás visszaadásakor leszereli, a bérbeadónak kötelezni kell a bérlőt, az eredeti állapot visszaállítására, vagy annak költségei megtérítésére, illetőleg a rendeltetésszerű használhatóság más módon történő biztosítására.
 
31.§. 
Cserelakásos felmondás
(1) A bérbeadó a lakásbérleti szerződést - a lakás átalakítása, korszerűsítése, lebontása miatt - akkor mondhatja fel, ha a felmondási idő lejártával a bérlő részére a városban másik megfelelő lakást tud biztosítani.
(2) Ebben az esetben a bérbeadó a bérlő lakásváltoztatással járó indokolt és igazolt költségeit köteles megtéríteni.
(3) A felmondási idő nem lehet kevesebb 3 hónapnál, kivéve, ha a felek ennél rövidebb időben egyeznek meg.

32.§. 
 A lakáscsere feltételei
 Önkormányzati lakás bérleti joga kizárólag másik lakásra cserélhető. Egy lakás több lakásra is elcserélhető. 
 
33.§. 
 Bérlőtársi jogviszony esetén a bérlőtárs a bérlőtársi jogát is elcserélheti, ehhez azonban a bérbeadó hozzájárulásán felül a többi bérlőtárs hozzájárulása is szükséges.
 
34.§. 
(1) Önkormányzati bérlakásra kötött csereszerződés csak akkor hagyható jóvá, ha a jóváhagyásra benyújtott csereszerződésben az önkormányzati lakás leendő bérlője vállalja a jelenlegi bérlővel kötött bérleti szerződésbe foglaltak teljesítését.
 A jóváhagyás után az új bérlővel a régi bérleti szerződésbe foglalt időtartam szerinti szerződés köthető.
(2) Ha a cserével érintett önkormányzati bérlakásra határozatlan idejű bérleti szerződés vonatkozott, a szerződés a csere időpontjától legfeljebb öt évre szóló határozott idejű bérleti szerződéssé alakul át.
(3) A bérbeadó a lakáscseréhez kért hozzájárulást köteles megtagadni, ha:
a)  a cserélő fél bármelyikének a polgármesteri hivatallal szemben lakásbérleti jogviszonyból eredő tartozása van, annak rendezéséig,
b)  a csere folytán bármelyik bérlő és vele együttköltöző személyek vonatkozásában, a lakásban legalább 6 m2/fő laktér nem marad.

35.§. 
 A lakáscsere végrehajtásakor a bérlővel együtt lakó valamennyi személy köteles a lakást a bérlővel együtt elhagyni.
 
36.§. 
Az albérlet
(1) A bérlő a bérbeadó hozzájárulásával a lakás egy részét albérletbe adhatja. 
(2) A lakás egy részének albérletbe adásához bérbeadói hozzájárulás szükséges. A bérbeadó a    
    lakásban visszamaradt albérlő elhelyezésére előzetesen kötelezettséget nem vállal. Ezt a  bérbeadói hozzájárulásban ki kell kötni. 
(3) Az albérletbe adás - fentieken túli feltételei - 
a)    a bérbeadónak címezett írásbeli kérelem, 
b) a befogadó nyilatkozat bérbeadó részére történő átadása, 
c) bérlőtársak esetén valamennyi bérlőtárs írásos hozzájáruló nyilatkozata, 
d) az albérlő teljes bizonyító erejű magánokiratban foglalt írásos kötelezettségvállalása arra, hogy a bérleti szerződés megszűnését követő három munkanapon belül a bérleményt elhagyja, elhelyezésre nem tart igényt
e) legalább egy lakóhelyiség (szoba) a bérlő használatában maradjon és az albérleti jogviszony alapján a lakásba költözők, valamint a már lakásban lakók számát figyelembe véve a lakás minden egyes használójára legalább 6m2-es lakóterület jusson.
(4) A bérlő hozzájárulhat a lakás teljes egészében történő bérbeadásához, ha a bérlő kiskorú, illetve cselekvőképességét érintő gondnokság alatt áll és nevelési, illetve gondozási helye máshol van és a lakás üres. A használat határozott idejű, illetve feltétel bekövetkeztéig tartó (a kiskorú állami gondoskodásának időtartamára szóló). A használat érdekében a kiskorú törvényes képviselője jogosult eljárni. 
(5) A lakás teljes egészében � a (4) bekezdésben említett eseteket kivéve - nem adható albérletbe, vagy használatba.

37.§. 
A nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérlete 
(1) Az önkormányzat tulajdonában álló helyiségek bérletének létrejöttére, a felek jogaira, kötelezettségére, valamint a bérlet megszűnésére a lakásbérlet szabályait kell az alábbi eltérésekkel alkalmazni.
(2) A polgármesteri hivatal köteles naprakész nyilvántartást vezetni, az önkormányzat tulajdonában álló helyiségekről.

38.§. 
A bérbeadás feltételei
(1) Helyiséget - a kötelező elhelyezési feladatok kivételével - csak versenytárgyalás útján lehet bérbe adni.
(2) Bérbeadó az üres, vagy megüresedett önkormányzati tulajdonban lévő helyiségekre csak határozott időre szóló bérleti szerződést köthet, legfeljebb 5 éves időtartamra.
(3) A pályázat tartalma:
o helyiség címe, műszaki adatai
o a bérleti díj összege
o a pályázati ajánlat benyújtásának módja, határideje
o versenytárgyalás helye, ideje
o mely folytathatók a helyiségben, 
o a bánatpénz összegét
o egyéb feltételek.
(4) Ajánlat kötelező tartalma:
o pályázó adatai
o nyilatkozat arra, hogy a pályázati feltételeket elfogadja.
(5) A pályázatot, a versenytárgyalás időpontját legalább 30 nappal megelőzően a Polgármesteri Hivatal hirdetőtáblájára kell kifüggeszteni, és nyilvánosan meg kell hirdetni. A pályázatok benyújtására legalább 15 napos határidőt kell biztosítani.
(6) Nem kell versenytárgyalást tartani, ha az előírt határidőben csak egy pályázati ajánlat érkezett. Ilyenkor a helyiséget a pályázó részére a meghirdetett feltételekkel kell bérbe adni.
(7) A bérbeadó nem írhat ki pályázatot azokra a helyiségekre, amelyek az önkormányzat egyedi döntése értelmében, valamely önkormányzati feladat ellátásához szükségesek.

39.§. 
A versenytárgyalás
(1) A versenytárgyaláson csak az vehet részt, aki a versenytárgyalás megkezdése előtt a bérbeadónál a kikötött bánatpénzt letétbe helyezte.
(2) A versenyeztetés tárgya a helyiség bérleti díjának havi összege, a versenytárgyalást az nyeri meg, aki a legmagasabb összegű bérleti díj fizetésére tesz ajánlatot. Az ajánlatokat a kikiáltási árhoz viszonyítva 100 Ft/m2/hó összeggel lehet emelni.
(3) A versenytárgyalást a jegyző (vagy megbízottja) folytatja.
(4) Ha a kikiáltási árra érvényes ajánlatot egy pályázó sem tesz, a bérbeadó új versenytárgyalást ír ki.
(5) A bérbeadó a helyiségre bérleti szerződést a versenytárgyalás során a legmagasabb bérleti díjra ajánlatot tevő személlyel köt.
(6) A bánatpénz a versenytárgyalás végén visszajár.
(7) Ha a versenytárgyalás győztese a szerződést a bérbeadóval neki felróható okból nem köti meg, úgy a bánatpénzt elveszti, ekkor a bérbeadó a szerződést a második legmagasabb bérleti díj ajánlatot tevő személlyel köti meg.

40.§. 
(1) Önkormányzati tulajdonban lévő helyiségre azonos, vagy hasonló tevékenységet folytató igénylők írásbeli közös kérelme alapján bérlőtársi szerződés is köthető.
(2) Ha valamelyik bérlőtárs jogviszonya megszűnik, a visszamaradt bérlőtárs az egész helyiség bérlőjévé válik, de ebben az esetben új bérleti szerződést kell kötni.
(3) Ha a visszamaradt bérlő a (2) bekezdésbe foglalt jogával nem kíván élni, úgy a bérbeadótól kisebb cserehelyiséget igényelhet, vagy kisebb helyiségre cserélheti, ha a cserélő fél a helyiségre fennálló bérleti szerződés feltételeit magára kötelezőnek ismeri el.

41.§. 
A bérbeadó és a bérlő jogai és kötelezettségei
(1) A bérbeadó nem köteles a helyiséget a bérlőnek úgy bérbe adni, hogy az abban folytatni kívánt tevékenység gyakorlásához szükséges módon legyen kialakítva, felszerelve, berendezve.
(2) A bérlő köteles gondoskodni a helyiséghez tartozó üzlethomlokzat, kirakatszekrény, védőtető, biztonsági berendezések karbantartásáról, valamint a bérlő tevékenysége érdekében szükséges felújításokról, pótlásokról, illetve ezek cseréjéről.
(3) A bérlő köteles gondoskodni az épület olyan központi berendezéseinek karbantartásáról, amelyeket a bérlő kizárólagosan használ, illetve tart üzemben, az épület, valamint a közös használatra szolgáló helyiségek és területek tisztításáról, ha ez a bérlő tevékenysége miatt vált szükségessé, továbbá a bérlő tevékenységével kapcsolatban keletkezett nem háztartási szemét elszállításáról.

42.§. 
A helyiség bérleti jogának átruházása, cseréje
(1) A bérbeadó a helyiség bérleti jogának átruházásához, vagy elcseréléséhez hozzájárul:
a)  ha az új bérlő által gyakorolni kívánt tevékenység jogszabály által előírt feltételei biztosíthatók, és a tevékenység a helyiség rendeltetésszerű használatát nem veszélyezteti és
b)  az a) pont alatti feltétel teljesítése esetén is csak az eredeti bérleti szerződésbe foglalt bérleti idő még hátralévő részére köthető bérleti szerződés,
c)  a bérlőnek, illetve egyik félnek sincs az önkormányzat felé tartozása.
(2) Ha olyan helyiséget kíván elcserélni, amelyen határozatlan idejű bérleti szerződés áll fenn, úgy a csere akkor hagyható jóvá, ha a felek közös megállapodással módosítják a bérleti szerződést, legfeljebb 5 évre szóló határozott idejűvé.
(3) A bérleti szerződésbe foglalt szerződési határidő letelte előtt 6 hónapon belül sem az átruházáshoz, sem a cseréhez nem járulhat hozzá a bérbeadó.
(4) A bérlő a helyiségbe más személyt csak a bérbeadó előzetes hozzájárulásával fogadhat be, a befogadás a befogadott részére nem jelent bérlőtársi jogviszonyt és nem keletkeztet a bérbeadó számára elhelyezési kötelezettséget.
(5) A befogadáshoz a bérbeadó akkor járulhat hozzá:
a) a helyiségben a két fél által gyakorolni kívánt tevékenységek jogszabályi előfeltételei fennállnak és
b) egyik félnek sincs az önkormányzat felé tartozása.

43.§. 
 Lakás- és helyiség bérbeadásával kapcsolatos feladatok ellátása
 Az önkormányzati tulajdonban és bérbeadás útján hasznosított, e rendelet hatálya alá tartozó lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásával kapcsolatos feladatokat az Önkormányzat Képviselő-testülete, Szociális-, és közrendvédelmi Bizottsága, valamint a Polgármesteri Hivatal látja el.
 
44.§. 
A Képviselő-testület feladata
(1) Minden év február 28-ig határozattal elbírálja a szociális lakás bérbeadási névjegyzéket.
(2) Határozattal dönt a névjegyzéken lévő igénylő névjegyzékről történő törléséről.
(3) A szakember elhelyezés keretében dönt a lakás bérbeadásáról, egy ízben az ilyen jellegű bérleti szerződés meghosszabbításáról.
(4) Az éves költségvetés keretében meghatározza az e rendelet alapján kezelt és használt lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek felújítására, karbantartására, javítására fordítandó összeget.
(5) Elbírálja a kifüggesztett névjegyzékkel kapcsolatban tett észrevételeket.
(6) Írásbeli megállapodást köthet bérlő kijelölési jog vásárlására.
(7) Megállapítja a lakásokra fizetendő bérleti díjat. 
(8) Utólagosan jóváhagyja a 22.§.(2) bekezdés b) pontja szerinti megállapodást

45.§. 
A Szociális- és közrendvédelmi Bizottság
(1) Javaslatot tesz a Képviselő-testületnek a szociális lakás bérbeadási névjegyzékre, valamint a szociális lakás bérbevételére előterjesztett igénylés elutasítására.
(2) A névjegyzékkel kapcsolatban előterjesztett kifogásokat elbírálásra a Képviselő-testület elé terjeszti.
46.§. 
A Polgármesteri Hivatal feladatai
(1) Ellátja a lakásokkal, helyiségekkel és igénylésekkel kapcsolatos nyilvántartási feladatokat.
(2) Ellátja a lakások, helyiségek cseréjével, befogadással, bérleti jogviszony folytatásával, a bírói ítéletek végrehajtásának esetén kötelező elhelyezéssel és a szociális intézményből végleg távozott személy elhelyezésével kapcsolatos feladatokat.
(3) Ellátja az e rendeletben felsorolt bérbeadói feladatokat, továbbá mindazokat a bérbeadói feladatokat, amelyeket sem a lakástörvény, sem e rendelet nem telepít más szervhez, szervezethez.
(4) A bérleti szerződéseket a Polgármesteri Hivatal köti meg a bérlővel és gyakorolja a tulajdonost megillető bérbeadói jogosítványokat, és teljesíti a tulajdonosi kötelezettségeket.

47.§. 
(1) A Polgármesteri Hivatal folyamatos nyilvántartást vezet az önkormányzat tulajdonában lévő és e rendelet hatálya alá tartozó bérbeadás útján hasznosított lakásokról és nem lakás céljára szolgáló helyiségekről. (továbbiakban: lakásnyilvántartás)
(2) A lakásnyilvántartás tartalmazza:
o a lakás alapterületét, a szoba és helyiségek számát, komfortfokozatát, társasház tulajdon esetén a közös tulajdoni hányadot,
o a bérlő nevét,
o a bérleti jogviszony tartalmát,
o a lakásbérbeadás módját, tartási szerződés esetén, annak megjelölését.

48.§. 
(1) A Polgármesteri Hivatal folyamatos nyilvántartást vezet a lakásbérbeadási igénylésekről.
(2) E nyilvántartás vezetéséhez az alábbi adatokat kezeli:
 a) név, születési hely és idő; anyja neve; családi állapota
 b) lakcím (állandó és ideiglenes); tartózkodási hely
c)  jövedelmére, vagyoni viszonyaira vonatkozó igazolás, nyilatkozat
d)  tartós egészségkárosodás esetén az egészségi állapotára vonatkozó orvosi igazolás.
Ezen adatszolgáltatás az igénylővel közös háztartásban lévő valamennyi személyre vonatkozik.
(3) A fenti adatok közül nem hozhatók nyilvánosságra az állampolgár személyi, vagyoni, jövedelmi viszonyait érintő, valamint egészségi állapotára vonatkozó adatok.
 E rendelet alkalmazása során, a havi átlagjövedelem megállapításakor az igénylést megelőző    
 12 havi, az alábbiakban felsorolt juttatásokat kell figyelembe venni:
o főállásból, másodállásból, mellékfoglalkozásból, bedolgozó-, vagy más rendszeres tevékenységből származó jövedelem, részesedés és egyéb bérjellegű juttatás, mely beszámít a személyi jövedelemadó-alapba.
o szövetkezeti tagsági viszonyban állók esetén a végzett munka fejében kapott munkadíj részesedés, vagy bármely címen használt földterületből származó jövedelem,
o nyugellátások, rendszeres járadékok, rendszeres segélyek,
o családi pótlék,
o minden olyan jövedelemjuttatás, mely a személyi jövedelemadó-alapba beszámít.

49.§. 
A bérbeadó által biztosítandó berendezési tárgyak, komfortfokozat függvényében:
(1) Összkomfortos:
 Fűtés: radiátorok, hőleadó berendezések
 Melegvíz: villanybojler, gázvízmelegítő
 Fürdő: fürdőkád, vagy ülőkád, vagy zuhanyozó, komplett felszereléssel
 WC: WC-csésze + tartály
 Konyha: mosogató (egy vagy kétmedencés) komplett felszereléssel
(2) Komfortos:
 Fűtés: egyedi fűtőberendezés
 Melegvíz: villanybojler vagy gázbojler
 Fürdő: ugyanaz, mint az összkomfortosnál
 WC: ugyanaz, mint az összkomfortosnál
 Konyha: ugyanaz, mint az összkomfortosnál
(3) Félkomfortos:
 Fűtés: ugyanaz, mint a komfortosnál
 Fürdő: ugyanaz, mint a komfortosnál
 WC: ugyanaz, mint a komfortosnál
 Konyha: mosogató vagy falikút csapteleppel
(4) Komfort nélküli:
Fűtés: ugyanaz, mint a komfortosnál
WC: közös WC vagy árnyékszék
Vízvétel: közös vagy lakáson belüli csaptelepről, illetve közkútról

50.§. 
Záró rendelkezések
(1) Ez a rendelet 2003. július 1.  napján lép hatályba.
(2) E rendelet hatálybalépésével egyidejűleg hatályukat vesztik a 3/1994.(V.16.), valamint a 7/1994.(IX.21.) számú rendeletek.

Harkány, 2003. június 10.

 Bédy István  dr. Farkas Tibor
 polgármester  jegyző

Kihirdetve: 2003. június 12.                     dr.Farkas Tibor                                                 jegyző

