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Az ellenőrzés szempontjai:

A lakásgazdálkodás törvényi és rendeleti szabályainak érvényesülése a lakbérkedvezmények, a pénzbeli térítések, az albérletbe adás, valamint a bérbeszámítás tekintetében.

Az ellenőrzés a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvényben, Kőszeg Város Képviselő-testületének az önkormányzati tulajdonban lévő lakások és helyiségek bérletéről szóló 15/2002.(VII.1.) önkormányzati rendeletében (a továbbiakban: lakásrendelet), Kőszeg Város Képviselő-testületének az önkormányzati tulajdonú lakások bérleti díjáról szóló 25/2004.(X.1.) önkormányzati rendeletében (a továbbiakban: bérleti díj rendelet), Kőszeg Város Önkormányzatának 2006. évi ellenőrzési tervében, valamint a 6083/2006.számú ellenőrzési tervben foglaltakon alapul.

I. A lakásgazdálkodás törvényi és rendeleti szabályainak érvényesülése a lakbérkedvezmények tekintetében

2004. év
Hatályos rendelet: Az önkormányzati tulajdonban lévő lakások és helyiségek bérletéről szóló 15/2002.(VII.1.) önkormányzati rendelet
A lakásrendelet 4. § (1) bekezdése szerint szociális helyzet alapján adható bérbe az önkormányzati lakás annak a kőszegi lakó- vagy tartózkodási hellyel rendelkező személynek akinek családjában – a vele együtt költöző családtagokat számítva – az egy főre jutó nettó jövedelme nem haladja meg a mindenkori öregségi nyugdíjminimum 200 %-át.

A vizsgált időszakban a mindenkori öregségi nyugdíjminimum 23.200,-Ft.

A jövedelmet (előző 6 hóról) a munkáltatótól, az ellátást folyósító szervtől, vagy az APEH-től beszerzett igazolással kell bizonyítani. A jövedelembe bármilyen jogcímen kapott járandóság (családi pótlék, tartásdíj, osztalék, stb.) beszámít, a fizetett tartásdíj csökkentő tényező. Szociális jelleggel csak e feltételek fennállásáig köthető bérleti szerződés.

A rendelet 23. §-a szerint lakbértámogatás jár annak a szociális bérlakásban lakó bérlőnek akinek a fenti 4. § (1) bek. szerinti jövedelme nem éri el az ott meghatározott mértéket.

A támogatás a lakbér 

· 20 %-a, ha a jövedelem a 4. § (1) bekezdése szerinti összeg 80-100 %-a között 

· 30 %-a, ha a jövedelem a 4. § (1) bekezdése szerinti összeg 60-80 %-a 

· 40%-a, ha a jövedelem a 4. § (1) bekezdése szerinti összeg 60 %-a alatt van. A kedvezményt a bérbeadó a lakbér megállapításakor és éves karbantartáskor leszámítja a lakbérből.

2005. év
Hatályos rendelet: Az önkormányzati tulajdonú lakások bérleti díjáról szóló 25/2004.(X.1.) önkormányzati rendelet
A bérleti díjról szóló rendelet a lakbérkedvezményről az alábbiak szerint rendelkezik:

A lakbérkedvezményre az a bérlő jogosult, akinek a saját és a vele egy háztartásban életvitelszerűen együtt lakó hozzátartozójának egy főre jutó igazolt nettó átlagjövedelme a mindenkori öregségi nyugdíj legkisebb összegének

· egy fős háztartás esetén a 300%-át,

· kettő fős háztartás esetén a 260%-át,

· három fős háztartás esetén a 220%-át,

· négy fős háztartás esetén a 200%-át,

· öt és több fős háztartás esetén a 180%-át nem haladja meg.
A vizsgált időszakban a mindenkori öregségi nyugdíjminimum 24.700,-Ft.

Az átlagjövedelem megállapításánál a nyugdíjszerű ellátásban részesültek esetében a Nyugdíjfolyósító Igazgatóság által a következő évre várható nyugellátás összegéről kiállított igazoláson, az aktív keresők tekintetében pedig az APEH előző lezárt adóévről szóló igazolásában szereplő jövedelmet kell figyelembe venni. A bérlő háztartásában a vizsgált időszakban jövedelemmel nem rendelkező személy esetében ezt a tényt büntetőjogi felelősség terhe mellett tett nyilatkozatban kell igazolni.

A kedvezmény a 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet 3. § (2) bekezdés és a 7. § alapján megállapított méltányolható nagyságú lakásokra terjed ki.

A meghatározott feltételek fennállása esetén sem jogosult a lakbérkedvezményre, aki – valamint a vele egy háztartásban életvitelszerűen együtt lakó közeli hozzátartozó – olyan ingó vagy ingatlan vagyonnal, továbbá vagyoni értékű joggal rendelkezik, amelynek

a) külön-külön számított forgalmi értéke, illetőleg összege az öregségi nyugdíj mindenkori legkisebb összegének húszszorosát, vagy

b) együttes forgalmi értéke az öregségi nyugdíj mindenkori legkisebb összegének ötvenszeresét, meghaladja,

és a bérlőnek a vagyontárgy(ak) feletti rendelkezési joga más által nincs korlátozva.

Az igényjogosultság elbírálásánál az 1 millió forint forgalmi érték alatti személygépjárművet és a mozgáskorlátozottak személygépjárművét figyelmen kívül kell hagyni.

A lakbérkedvezményre jogosult bérlő a 8. § (1) bekezdés szerinti egy főre jutó jövedelem arányában a rendelet 2. számú mellékletében megállapított lakbérhányadot köteles megfizetni.

 A lakbérkedvezmény igénybevételére kérelmet a Kőszegi Városgondnokság Ingatlankezelő és –hasznosító Csoportjánál lehet benyújtani az e célra rendszeresített nyomtatványon. A kérelemhez csatolni kell a kérelmező és a vele egy háztartásban életvitelszerűen együtt lakó hozzátartozójának:

a) a 8. § (2) bekezdésnek megfelelő APEH jövedelemigazolást és jognyilatkozatot,

b) vagyoni helyzetéről szóló nyilatkozatot, továbbá

c) a lakbér megállapításáról szóló értesítést.

A vizsgálat eredménye

1. A lakbér támogatási kérelmek elbírálásával kapcsolatos észrevételek a 2004. év és a 2005. év vonatkozásában
A beérkezett kérelmek jogszerű elbírálásához szükséges jogszabályokkal az intézmény rendelkezik. Az ügyintéző a megállapítást lehetővé tevő jövedelemhatárokat, valamint az öregségi nyugdíjminimum összegét ismeri és alkalmazza, ezért a jövedelemhatárok alkalmazása a kérelmek elbírálása során a vonatkozó jogszabályoknak megfelelően történt.

A szociális helyzet alapján kiutalt bérlakások bérlőinek szociális rászorultságát igazoló igazolások a Városgondnokság (jelenleg: Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Kht.) iratanyagában megtalálhatóak.

A Kőszegi Városgondnokság Ingatlankezelő- és hasznosító Csoportja az adott év elején tájékoztatást küldött a szociális bérlakásban lakó bérlőknek a lakbértámogatás lehetőségéről, melyet az arra rendszeresített „Adatszolgáltatási lap” és a „Jövedelemnyilatkozat” kitöltésével kellett igazolni.

Ha a lakbértámogatásra való jogosultság fennállt, értesítést küldtek a lakbérkedvezményről és a tárgyévben április 1-jétől fizetendő lakbérről.

A vizsgálatban 30 iratanyagot néztem át.

A vizsgálat során feltárt formai jellegű hiányosságok, hibák a 2004. év és a 2005. év vonatkozásában:

1. Az „Adatszolgáltatási lap”-on nem található dátum.

2. Az „Adatszolgáltatási lap” és „Jövedelemnyilatkozat”-on szereplő adatokból nem lehet megállapítani, hogy hány fő lakik a lakásban, ki van oda bejelentve, a bérlő családtagjainak száma és adatai sem állnak rendelkezésre. Így nem vizsgálható meg teljes mértékben a saját és együttélő családtagok jövedelme és vagyoni helyzete sem.

3. Néhány esetben tapasztaltunk, hogy az adatszolgáltatási lapon vagy a jövedelemnyilatkozaton nem található aláírás vagy dátum.

A vizsgálat során feltárt tartalmi jellegű hiányosságok, hibák 2004. évben:

A lakásrendelet egyértelműen meghatározza, hogy a kérelemhez mellékelni kell a család kérelem benyújtását megelőző 6 havi összes nettó jövedelméről szóló igazolásokat. A család egy főre számított jövedelmét értelemszerűen ezekből az igazolásokból kell kiszámítani. Amennyiben a családnak olyan jövedelme van, amely nem igazolható, akkor arról nyilatkozatot kell tenni (pl.: alkalmi munka, gyermektartásdíj).

A család egy főre jutó jövedelmének pontos kiszámítása a kérelem elbírálásának egyik legfontosabb része, hiszen ez alapozza meg, hogy a kérelmező jogosult-e a támogatásra, vagy sem. 

A kérelmek ellenőrzése alapján megállapítható, hogy az elbírálás során a jövedelemszámítással kapcsolatosan sokféle hiba merült fel. A benyújtott kérelmek jelentős részénél az egy főre jutó jövedelem nem került pontosan kiszámításra. Ennek okai nagyon változatosak. A leggyakrabban előforduló problémák, hogy nem az utolsó 6 havi jövedelemből van számítva az átlagkereset, vagy a jövedelemről, a munkanélküli ellátásról egyáltalán nincsen igazolás, továbbá nincs becsatolva nyilatkozat a gyermektartásról vagy az alkalmi munkáról, s ezáltal ez az esetleges jövedelem nincs számításba véve.
Egyértelműen megállapítható, hogy a kérelmek elbírálásában előforduló legfőbb hiányosság, hogy a lakásrendelet azon előírása, miszerint a kérelemhez csatolni kell a család előző 6 havi összes nettó jövedelméről szóló igazolásokat, nem érvényesül maradéktalanul. Ebből következően a hiányos adatok miatt nem lehet pontosan kiszámolni a család egy főre jutó nettó havi jövedelmét, ami adott esetben azt eredményezheti, hogy jogosulatlanul kerül támogatás megállapításra olyan kérelmező részére, aki a jogszabály alapján nem lenne rá jogosult, vagy akár éppen ellenkezőleg, olyan kérelmező kerül elutasításra, aki a jogszabály keretei között jogosult lenne a támogatásra.

A rendelkezésre álló adatok alapján azonban a kedvezmények mértéke, valamint a ténylegesen fizetendő lakbér valamennyi vizsgált anyagban jól került meghatározásra, és pontosan lett kiszámítva.  
A vizsgálat során feltárt tartalmi jellegű hiányosságok, hibák 2005. évben:

Csakúgy, mint a 2004. évben a leggyakrabban előforduló problémák, hogy nem APEH által lezárt adóévről szóló igazolás alapján lett számítva az átlagkereset, vagy a jövedelemről, a munkanélküli ellátásról egyáltalán nincsen igazolás, továbbá nincs becsatolva nyilatkozat a gyermektartásról vagy az alkalmi munkáról, s ezáltal ez az esetleges jövedelem nincs számításba véve.

Ebben az évben azonban súlyosabb hibaként jelentkezik, hogy a rendeletben jogosultsági feltételként belépő új elem, a méltányolható lakásnagyság vizsgálata valószínűleg nem történt meg, így három esetben (Nilicska Andrea, Kőszeg, Árpád tér 23., Kondicsné Balogh Izabella Kőszeg, Chernel u. 5., és Kiss Gyuláné Kőszeg, Chernel u.12.) olyan lakbérkedvezmények megállapítására került sor, amelyre a jogszabályi rendelkezések szerint nem lett volna lehetőség.
Hibás volt az a gyakorlat is, hogy a március 1-jétől érvényes új alaplakbérekkel együtt kiszámításra kerültek az új szabályok szerinti lakbérkedvezmények azoknak is, akiknek a korébbi rendelettel megállapított lakbérkedvezményük volt. A rendelet 13.§ (3) bekezdése szerint ugyanis a korábbi rendelettel (15/2002. (VII.1.)) megállapított lakbérkedvezmények 2005. május 31-éig érvényben maradnak, így csak július 1-jétől lettek volna alkalmazhatóak az új szabályok és állapíthatóak meg a kedvezmények.  
II. Pénzbeli térítések
A lakásrendelet 16.§ (1) és (2) bekezdése szerint, ha a lakásbérleti jogviszony a Ltv. 23. § (3) bekezdése alapján másik lakás biztosításával szűnik meg és a lakás a korábbinál kisebb vagy alacsonyabb komfortfokozatú, a bérlő jogosult a két lakás egyévi lakbére közötti különbség megtérítésére. Amennyiben a bérleti jogviszony a Ltv. 23. § (3) bekezdésben foglaltak alapján másik lakás biztosítása nélkül szűnik meg, a volt bérlőnek a lakás komfortfokozatának megfelelő mértékű éves lakbér ötszörösének megfelelő összeget kell pénzbeli térítésként megfizetni, feltéve, hogy a bérlő legalább 5 éves, folyamatos bérleti jogviszonnyal rendelkezik. Amennyiben a lakásbérleti szerződés közös megegyezéssel történő megszüntetését a bérbeadó kezdeményezi, úgy az utóbbi feltétel meglététől el lehet tekinteni.
A vizsgálat eredménye

Pénzbeli térítésre a vizsgált időszakba egyetlen esetben került sor. A kifizetett összeg a jogszabályi előírásnak megfelelően került megállapításra és pontosan kiszámításra.
III. Az albérletbe adás
A lakásrendelet 19.§ (1) bekezdése alapján a bérlő a lakás egy részét a bérbeadó előzetes hozzájárulásával albérletbe adhatja.

A vizsgálat eredménye

A vizsgált időszakban fenti bérbeadói hozzájárulás kiadására nem került sor.

IV. A bérbeszámítás szabályai

A bérbeszámítás szabályairól a lakásrendelet 12.§ (1) és (2) bekezdése az alábbiak szerint
rendelkezik:

(1) A bérbeadó és a bérlő megállapodhatnak arra vonatkozóan, hogy a lakást a bérlő teszi rendeltetésszerű használatra alkalmassá. Ilyen esetben külön szerződésben kell rögzíteni az elvégzendő munkákat, annak költségeit és a visszatérítésre vonatkozó feltételeket.

(2) A bérlő ráfordításait lakbérének szüneteltetésével, mérséklésével, pénzvisszafizetéssel, vagy ezen módszerek kombinációjával nyerheti vissza. Erre vonatkozóan a bérbeadó és a bérlő az (1) bekezdésben meghatározott külön szerződésben szabadon megállapodhat.

A vizsgálat eredménye

2004-ben egy, 2005-ben hat bérlővel készült bérbeszámítási megállapodás.

Valamennyi megállapodással kapcsolatban az alábbi észrevételeket teszem:

1) A rendelet szövegéből világosan kiolvasható, hogy csak a bérbeadó és a bérlő között létrejött – minden feltételt szigorúan meghatározó  - megállapodást követően történhet meg az adott ingatlan felújítása, átalakítása, illetve a szükséges tárgyi eszközök ( pl.. villanybojler, villanytűzhely) megvásárlása. Ez azért fontos, hogy a bérbeadó meghatározhassa, hogy mely munkálatok elvégzését, milyen eszközök beszerzését látja szükségesnek, azt mekkora bekerülési költséggel fogadja el, stb.

Nem találom jó gyakorlatnak, hogy ez fordítva működik, és a bérlő már a megvásárolt tűzhely, az átalakított lakást követően keresi fel a bérbeadót és kötnek szerződést. Ki és hogyan tudja akkor már megállapítani, hogy az a tűzhely tényleg használhatatlan volt, azt az ablakot ki kellett cserélni, stb, azaz az adott munka elvégzése szükséges volt-e? 
2.) Miután ez a gyakorlat így történik, nem is érvényesülhetnek a rendeletnek a megállapodás tartalmára vonatkozó előírásai.     
3.) A rendelkezésre álló iratok alapján nem megállapítható, hogy a Kht. részéről a munka elvégzésének, az adott eszköznek a lakásba történő elhelyezésének az ellenőrzése megtörténik-e?
Javaslataim:
1.) A támogatás csak a jogszabályi feltételek teljesítése esetén állapítható meg. Tekintettel arra, hogy a feltételek között megtalálható a jövedelemigazolások benyújtásának kötelezettsége, illetve a tartalmukra vonatkozó előírások, így ezeket meg kell követelni.

2.) A rendeletek változásaira, valamint a hatályba léptető rendelkezésekre különös figyelemmel kell lenni.

3.) A bérbeszámítás folyamatát, a megállapodás tartalmát, valamint egyes eljárási cselekmények szabályozását és ellenőrzését – figyelemmel a fentiekre – újra kellene gondolni.

Kőszeg, 2006. szeptember 11.


Dr.Tóthné Dolgos Zsanett
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