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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Polgármestere
Szám: 123-570/2025.
Nyilvános ülésen tárgyalandó!

Napirend száma: ……..
Képviselő-testület
2025. július 14-i rendkívüli ülésére
Tisztelt Képviselő-testület!

Tárgy: Javaslat Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének a Zuglói Közösségi Ökoház üzemeltetésének szabályairól szóló .../2025. (... ...) önkormányzati rendelet megalkotására 
I. Előzmények

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) által támogatott és részben finanszírozott, E-Co-Housing megnevezésű projekt (a továbbiakban: projekt) célja az volt, hogy az Önkormányzat kifejezetten közösségi alapú és környezettudatos lakhatási megoldást nyújtson olyan emberek számára, akik nemcsak lakhatási igényeiket szeretnék kielégíteni, hanem egy közösségi életmód részeként, szívesen tevékenykednek egy olyan lakóközösség tagjaként, amely – a befogadás, a részvétel és az együttműködés elveit szem előtt tartva – a gyakorlatban aktív szerepvállalást kíván meg a fenntartható életmód és a közösségi alapú működés házon belüli kialakításában és fenntartásában.
Már a projekthez kötődő pályázati kiíráskor is, majd a beköltöző személyek részére szervezett mentoring programban is hangsúlyosan szerepelt a közösségi együttműködés, a részvétel és a fenntarthatóság fontossága. Ez azonban sajnos a gyakorlatban csak korlátozottan valósult meg.
Ennek egyik oka az volt, hogy – az épületkivitelezés munkáinak bizonytalansága és elhúzódása miatt – a mentoring program lebonyolítása és a beköltözés között több, mint egy év eltelt – a látszólag meddő várakozás ezért rendkívüli módon megnehezítette a közösségi kohézió kialakulását. A mentoring program során kialakult közösségi kötelékek, a bizalom és kompetenciák jelentősége elhalványul az eltelt idő alatt. Így – annak ellenére, hogy bár a mentoring program tartalmas, jól felépített és rendkívüli módon hasznos volt – a beköltözés után kiderült, hogy a lakók többségében nem alakult ki a megfelelő belső motiváció a közösségi működés fenntartására. A program elméletben felkészítette őket a közösségi együttélésre, ezt a megszerzett tudást azonban a gyakorlatban már kevésbé tudták aktiválni. A mentoráltak inkább az egyéni igényeikre koncentráltak, mintsem, a közösségi működés aktív részesei lettek volna. Ez a helyzet újabb kihívásokat vetett fel a projekt számára, és rávilágított arra, hogy a közösségi folyamatok csak abban az esetben működőképesek és fenntarthatók, ha a lakók motiváltak az együttműködésre és a közös célok elérése vezérli őket.
A másik releváns ok, hogy a közösségi bérház működését, működtetését szabályozó jogi és intézményi keretrendszer nem koherens; a jelenlegi jogszabályi környezet és az alkalmazott szabályozók (pl. önkormányzati rendelet(ek), a közösségi házirend, a megszövegezett és megkötött bérleti szerződések) nem segítik kellőképpen a ház speciális működésének megalapozását, kialakítását, fenntartását és fejlesztését.

Végül pedig – a leginkább fajsúlyos okként kiemelendő –, hogy a lakóközösség tagjainak kiválasztása során a pályázati kiírás adta feltételek nem teremtették meg a lehetőséget a szakmai szempontok (ld. a közösségi működtetéshez, életmódhoz kapcsolódó motiváció, kompetencia stb.) „mérésére”, „szűrésére”. A már időközben megszerzett szakmai tapasztalatok ugyanis azt igazolják, hogy a pályázat keretében elvárt közösségi szemlélet és működésmód kialakításának meghatározó pillére, alapja a lakóközösség összetétele, kiválasztása.

A lakók beköltözését követően, a projekt megvalósítása során olyan további akadályok is felmerültek, amelyek elsősorban ugyancsak a lakók részvételi gondolkodásmódhoz való hozzáállásából fakadtak. Ez visszavezethető arra, hogy döntő többségük szociális rászorultsága alapján választotta ezt a lakhatási lehetőséget, nem volt motivált, sem elkötelezett a közösségi alapú működés iránt. Ez értelemszerűen akadályozta az aktív és eredményes részvételt a közös programokban, a közösség rendelkezésére bocsátott erőforrások használatában, a közös döntéshozatali mechanizmusokban, ami rendszeresen konfliktusok forrása volt, és a lakóközösség tagjai közötti, kisebb-nagyobb atrocitásokhoz is elvezetett. 
A vázolt problémák kezelésére, a kialakult helyzet rendezésére, és a működés közösségi alapokra történő visszavezetése érdekében – a lakóközösség bevonásával – megkezdődött a közösségi bérház – javasolt új nevén, a Zuglói Közösségi Ökoház – működtetését meghatározó szabályrendszer felülvizsgálata és átdolgozása. Ennek első lépése egy új, a Zuglói Közösségi Ökoház üzemeltetésének szabályairól szóló önkormányzati rendelet megalkotása, valamint ezzel összefüggésben – a pályázatok kiírására és elbírálására vonatkozó bizottsági döntési jogkörök egységesítése céljából – Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete szervezeti és működési szabályzatáról szóló, Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete 15/2019. (XI. 7.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: Szmsz.) módosítása.
II. Vélemények
· Releváns jogszabályhelyek:
A rendelettervezet az alábbi, a hatályos szabályozáshoz képest eltérő vagy hangsúlyosabban megjelenő tárgykörökre épül: 
A közösségi alapú és a fenntarthatósági szempontú működés valós feltételrendszerének megteremtése, mint E-Co-Housing-sajátosság megerősítése a szabályozási környezetben

A javasolt jogszabálytartalomban megjelenik a közösségi ökoház két legfontosabb üzemeltetési jellemzője: a közösségi alapú és a fenntarthatósági szempontú működés. Ezek egyúttal kötelező elemként, a bérleti szerződésben a bérlőket terhelő vállalások szintjén, az Önkormányzat által érvényesítendő szempontként is rögzítésre kerülnek.
Az elsőként beköltözők kiválasztását célzó pályázati kiírás és értékelési szempontrendszer aktualizálása
Jelenleg a közösségi bérház mind a 14 lakása lakott. A pályázati kiírás így a továbbiakban nem képezné a rendelet részét. Az értékelési szempontrendszer pedig – mivel a jelen formájában, a fentebb vázolt okokból nem alkalmas a majdan megüresedő lakások új bérlőinek új szempontok alapján történő kiválasztására – tartalmában aktualizálva, új mellékletként kerül be a rendeletbe. Új, az értékelési folyamatban megjelenő elem a leendő bérlővel lefolytatandó és pontozandó szóbeli interjú, illetve a közösségibérház-közösség tagjainak véleményezési joggal történő bevonása a bérlői értékelésekbe.
A felkészülési időszak újraszabályozása
A rendelettervezet meghatározza, egyben szigorítja a felkészülési időszakra kötendő együttműködési megállapodásban is rögzített, leendő bérlői vállalást. 
Végül pedig – eltérően a tárgykört szabályozó hatályos rendelettől – a rendelettervezet a jövőbeli pályázatok összeállításánál a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló lakások bérletének szabályozásáról szóló, Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete 9/2024. (IV. 2.) önkormányzati rendelete piaci alapú pályázatára irányadó szabályait veszi alapul és rendeli alkalmazni.
Az új rendelet megalkotása mellett szükséges a döntéshozói hatáskörök megfelelő módosítása is. Az Szmsz. 6. melléklete 1.24. pontja szerint ugyanis a Népjóléti Bizottság határoz az érvényes pályázatok nyerteseinek sorrendjéről, valamint az érvénytelen pályázatokról az E-Co-Housing elnevezésű projektben. Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások bérletének szabályozásával kapcsolatos döntési jogköröket ugyanakkor a Városfejlesztési Bizottság gyakorolja. Erre tekintettel a pályázati kiírásról és annak eredményéről szintén ezen bizottságnak célszerű döntenie. Következésképpen, az Szmsz. módosítása is szükséges ennek megfelelően.
A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény (a továbbiakban: Jat.) 17. §-a (1) bekezdése első mondata szerint:
„A jogszabály előkészítője - a jogszabály feltételezett hatásaihoz igazodó részletességű - előzetes hatásvizsgálat elvégzésével felméri a szabályozás várható következményeit.”
A Jat. 17. § (2) bekezdése alapján:

„A hatásvizsgálat során vizsgálni kell

a) a tervezett jogszabály valamennyi jelentősnek ítélt hatását, különösen

aa) társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásait,

ab) környezeti és egészségi következményeit,

ac) adminisztratív terheket befolyásoló hatásait, valamint

b) a jogszabály megalkotásának szükségességét, a jogalkotás elmaradásának várható következményeit, és

c) a jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételeket.”

A Jat. előbbiekben idézett rendelkezései alapján a rendeletalkotás várható hatásai vonatkozásában elvégzett előzetes hatásvizsgálat eredményei az alábbiak:

A rendeletalkotás társadalmi, gazdasági, költségvetési hatásai: 

A rendeletalkotás célja a közösségi bérház működtetési elvének az E-Co-Housing projekt elvárása és az önkormányzati szempontok megfelelő érvényesítése érdekében történő pontosítása, megerősítése. 
Környezeti és egészségi következmények: 

A rendeletalkotásnak környezeti és egészségi következménye nincs.

A rendeletalkotásnak az adminisztratív terheket befolyásoló hatásai: 

A rendeletalkotásnak adminisztratív terhet befolyásoló hatása nincs.

A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható következményei: 

A rendeletalkotásról szóló képviselő-testületi döntés az E-Co-Housing projekt uniós elvárásai és az önkormányzati szempont megfelelő érvényesítése érdekében szükséges.

Az önkormányzati rendelet végrehajtásához személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi többletfeltétel: 

Az új önkormányzati rendelet alkalmazása a jelenlegi szabályozáshoz képest többlet személyi, szervezeti és tárgyi feltételt nem igényel. 
A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 79. § (1) bekezdése alapján:

„Az önkormányzatnak rendelete megalkotása előtt a bérlők és a bérbeadók településen működő érdekképviseleti szervezetének véleményét ki kell kérnie. A rendelettervezetről a helyben szokásos módon hirdetményt kell közzétenni, amelyben határidő kitűzésével fel kell hívni az érdekképviseleteket véleményük közlésére.”
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a rendelettervezetet megtárgyalni, és az előterjesztés 1. és 2. melléklete szerinti önkormányzati-rendeletet elfogadni szíveskedjék.
Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
Főmérnökség, Lakáshasznosítási Osztály véleménye: Észrevételt nem tesz.
Jegyző törvényességi észrevétele: Észrevételt nem tesz.
III. Bizottsági vélemények

Az előterjesztést a Városfejlesztési Bizottság, a Jogi és Ügyrendi Bizottság, valamint a Népjóléti Bizottság tárgyalja.
IV. Döntési javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete megalkotja a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének …./2025. (…/...) önkormányzati rendeletét az előterjesztés 1. és 2. melléklete szerint.

A rendeletalkotás a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 50. §-a és a 42. § 1. pontja alapján minősített többséget igényel.

Budapest, 2025. július

Rózsa András

polgármester
Mellékletek:
1. melléklet:
Önkormányzati rendelet tervezete
2. melléklet:
Indokolás
Az előterjesztést készítette: Társadalomfejlesztési Főosztály
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