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Tisztelt Jegyző Asszony/Úr! 
 
Tájékoztatom, hogy a Komárom-Esztergom Vármegyei Kormányhivatal Hatósági Főosztály
Törvényességi Felügyeleti Osztálya a Miniszterelnökség Területi Közigazgatásért Felelős Helyettes
Államtitkár TKF-1/311/1/2023. számú utasításában foglaltaknak megfelelően elvégezte a lakások és
helyiségek bérbeadásáról szóló önkormányzati rendeletek törvényességi felügyeleti vizsgálatát. 
 
A felülvizsgálat során megállapítottuk egyrészről, hogy egyes helyi önkormányzatok képviselő-
testületei a tárgykört érintő rendeletei sok esetben nincsenek összhangban többek között a lakások és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi
LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Ltv.), a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény (a
továbbiakban: Jat.), a Nemzeti Jogszabálytárról szóló 338/2011. (XII. 29.) Korm. rendelet (a
továbbiakban: 338/2011. (XII.29.) Korm. rendelet), a jogszabályszerkesztésről szóló 61/2009.
(XII.14.) IRM rendelet (a továbbiakban: 61/2009. (XII.14.) IRM rendelet) rendelkezéseivel.  
 
Az alábbi szakmai segítségnyújtás alapján kérem a Tisztelt Jegyző Asszonyt/Urat, hogy a fenti
tárgyban alkotott önkormányzati rendelet(ek)et vizsgálja felül és szükség esetén a feltárt
jogsértések orvoslásáról  

2023. szeptember 29. napjáig 
 
az önkormányzati rendelet módosítása, vagy hatályon kívül helyezése és a 338/2011. (XII. 29.)
Korm. rendelet szerinti közzététele útján gondoskodni szíveskedjen. 
 
Felhívom a figyelmet arra, hogy a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX.
törvény (a továbbiakban: Mötv.) 51. § (2)  bekezdése a saját honlappal rendelkező
önkormányzatoknak kötelezővé teszi a rendeletek honlapon történő közzétételét is.  
 
A lakások és helyiségek bérletéről szóló önkormányzati rendeletek vonatkozásában az alábbi
jogszabályi rendelkezésekre hívom fel a figyelmet. 
 
Az Ltv. 79. § (2) bekezdése értelmében azon községi önkormányzatoknak kell az önkormányzati
lakások bérletére vonatkozó szabályokat önkormányzati rendeletben megállapítani, ha az
önkormányzat tulajdonában lévő lakások száma, vagy a helyiségek száma meghaladja a húszat. 
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A többi községi önkormányzat esetében elegendő a lakások és helyiségek bérbeadásának feltételeiről a 
képviselő-testületnek határozatot hozni, így a lakás bérének mértékéről is.  
Azonban, ha a helyi önkormányzat rendeletet alkot ez esetben a Jat. 5. § (8) bekezdése alapján
az Ltv. 2. számú mellékletében meghatározott tárgykörök közül az összes tárgykört
önkormányzati rendeletben kell szabályozni. Az Mötv. 20. § (2) beezdése alapján a nagyközségi
önkormányzat is községi önkormányzatnak minősül. Az idézett szabály csak a községi
önkormányzatok esetében alkalmazható, az egyéb önkormányzatok (pl. városi) rendeletalkotási
kötelezettsége az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek
számától függetlenül fenn áll.  
 
Az Ltv. szabályozási módszerére az a jellemző, hogy nem általános felhatalmazást ad a helyi
önkormányzatnak, hanem konkrétan meghatározza azokat a szabályozási tárgyakat, amelyekre
nézve az önkormányzat rendelkezhet. Az Ltv. 2. számú melléklete tételesen hivatkozik azokra a
normatív törvényi rendelkezésekre, melyek alapján az önkormányzati bérleti, és elidegenítési
rendeletek szabályait meg kell állapítani. E rendelkezések közjogi jellegűek, azoktól eltérésre
nincs lehetőség. 
 
A rendelet megalkotása előtt speciális eljárási szabályt tartalmaz az Ltv. 79. § (1) bekezdése, melynek 
értelmében 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.  
 
      I. 
Lakásokkal kapcsolatos szabályozás esetében az önkormányzati bérleti, illetve elidegenítési

rendelet tartalmi elemei 
 

1. A lakás bérbeadásának feltételei (3. § (1)-(2) bekezdés, 12. § (5) bekezdés, 84. § (1) és (2)
bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet a) pont 
 
Az Ltv. 3. § (1) bekezdés alapján önkormányzati rendeletben meg kell határozni az önkormányzati
lakás szociális helyzet alapján történő bérbeadásának a lakás bérbeadásakor fennálló jövedelmi és
vagyoni feltételeit. Itt szükséges azt megjegyezni, hogy a szociális jelleggel bérbeadott lakás esetén
szociális és vagyoni feltételeket lehet csak meghatározni, így önkormányzati, vagy állami adótartozás,
büntetett előélet stb. nem tartozik e tárgykörbe.  
 
A bérbeadói jogok több személyhez, vagy szervezethez voltak telepítve. Fontos, hogy a rendelet
egyértelműen tartalmazza a Jat. 2. § (1) bekezdésének megfelelően, hogy ki gyakorolja a bérbeadói
jogokat. A lakásra való jogosultság szabályait egyértelműen meg kell határozni, és a súlyos
lakáskörülmény fogalmát is értelmezni szükséges a Jat. 2. § (1) bekezdése miatt. Szociális ügyintézőre
lakással kapcsolatos feladatokat delegálni az Mötv. 41. § (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel nem 
lehet.  
 
Az Ltv. 3. § (1) bekezdés értelmében az önkormányzati rendelet a nem szociális helyzet alapján
történő bérbeadás esetén szabályozhatja a Ptk. rendelkezéseinek megfelelő óvadék kikötésének
lehetőségét és feltételeit.  
 
Az Ltv. 3. § (2) bekezdés értelmében az önkormányzati rendelet a bérbeadás feltételeként
meghatározhatja, hogy a lakásbérleti szerződés fennállása alatt a bérlő köteles életvitelszerűen a
lakásban lakni. 
 
Az Ltv. 12. § (4), (5) bekezdés értelmében az önkormányzati rendelet a bérbeadó rendeltetésszerű
használatát, valamint a szerződésben foglalt kötelezettségek teljesítését legalább évente egyszer
ellenőrzi. Az említett ellenőrzés gyakoriságát önkormányzati rendeletben kell meghatározni. A 
rendeletben rögzíteni kell az ellenőrzések éves számát. A „legalább egy alkalommal” 
fogalomhasználat nem felel meg a törvényi rendelkezéseknek. A jövedelmi és vagyoni viszonyok
ellenőrzésére az Ltv. 12. § (5) bekezdése szerinti ellenőrzéskor nem kerülhet sor. 
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Az Ltv. 84. § (1), (2) bekezdés szerinti lakásigénylési névjegyzék szabályozása során az információs
önrendelkezési jogról és az információszabadságról szóló 2011. évi CXII. törvény 5. § (1) bekezdés a)
pontjában és az 5. § (3) bekezdésében foglaltakat is figyelembe kell venni a rendeletalkotás során. 
 
2. A bérlőtársi szerződés megkötésének, továbbá a lakásban maradó társbérlő részére a
megüresedett társbérleti lakrész bérbeadásának feltételei (4. § (3) bekezdés, 5. § (3) bekezdés) – 
Ltv. 2. számú melléklet b) pont 
 
Az Ltv. 4. § (3) bekezdése értelmében önkormányzati lakásra bérlőtársi szerződés önkormányzati
rendeletben meghatározott feltételekkel köthető. Az Ltv. 4. § (4) bekezdése értelmében önkormányzati
lakásra – ha a bérlőkijelölésre jogosult eltérően nem rendelkezik – a házastársak közös kérelmére,
bérlőtársi szerződést kell kötni. A Jat. 3. §-ában foglaltak miatt az Ltv. 4. § (4) bekezdését nem kell
megismételni. 
 
Az Ltv. 5. § (3) bekezdés értelmében önkormányzati rendelet szabályozza az önkormányzati lakásban 
lévő megüresedett társbérleti lakrésznek a lakásban maradó társbérlő részére történő bérbeadásának
feltételeit.  
 
3. A felek megállapodásának tartalma a bérbeadó jogai és kötelezettségei vonatkozásában 
(19. §, 9. § (1) bekezdés, 10. § (2) bekezdés, 15. §, 17. § (2) bekezdés, 18. § (1) bekezdés) – Ltv. 2. 
számú melléklet c) pont 
 
Az Ltv. 9. § (1) bekezdés értelmében a bérbeadó és a bérlő megállapodhatnak, hogy a lakást a bérlő
teszi rendeltetésszerű használatra alkalmassá és látja el a komfortfokozatának megfelelő
lakásberendezésekkel. A megállapodásban a felmerülő költségek megtérítését és annak feltételeit is
meg kell határozni.  
 
Az Ltv. 10. § (1) bekezdés értelmében a bérbeadó köteles gondoskodni a) az épület karbantartásáról;
b) az épület központi berendezéseinek állandó üzemképes állapotáról; c) a közös használatra szolgáló
helyiségek állagában, továbbá e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibák megszüntetéséről. Az
Ltv. 10. § (2) bekezdés értelmében az épülettel, illetőleg a közös használatra szolgáló helyiségekkel és
területtel összefüggő – az (1) bekezdésben nem említett – egyéb kötelezettségek teljesítésére a felek
megállapodása az irányadó.  
 
Az Ltv. 15. § (1) bekezdés értelmében a bérbeadó és a bérlő megállapodhatnak, hogy a bérlő a lakást
átalakítja, korszerűsíti. A megállapodásnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkák elvégzésének
költségei melyik felet terhelik. Az Ltv. 15. § (2) bekezdés értelmében amennyiben az (1) bekezdésben
említett munka elvégzése következtében a lakás komfortfokozata is megváltozik, az eredeti szerződés
módosítására akkor kerülhet sor, ha a felmerülő költségeket a bérbeadó viseli.  
 
Az Ltv. 17. § (1) bekezdés értelmében a szerződés megszűnésekor a bérlő köteles a lakást és a
lakásberendezéseket rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban a bérbeadónak visszaadni. Az
Ltv. 17. § (2) bekezdés értelmében a felek úgy is megállapodhatnak, hogy a visszaadáskor a lakást és a
lakásberendezéseket a bérbeadó teszi rendeltetésszerű használatra alkalmassá. Ebben az esetben az
ezzel kapcsolatban felmerült költségeket a bérlő köteles a bérbeadónak megtéríteni.  
 
Az Ltv. 18. § (1) bekezdés értelmében, ha az épület karbantartásával, felújításával, helyreállításával,
átalakításával, bővítésével kapcsolatos munkák csak a bérlő átmeneti kiköltöztetése esetén végezhetők
el, a lakásbérleti jogviszony a munkák elvégzésének időtartamára szünetel. A szünetelést és annak
időtartamát a bérbeadó és a bérlő megállapodása, vita esetén a bíróság állapítja meg.  
 
Az Ltv. 19. § (1) bekezdés értelmében önkormányzati lakás esetén, ahol a törvény a bérbeadó és bérlő
jogai és kötelezettségei vonatkozásában a felek megállapodására utal, annak tartalmát a bérbeadó
tekintetében önkormányzati rendelet határozza meg. Az Ltv. 19. § (2) bekezdés értelmében az
önkormányzati rendelet felhatalmazhatja a bérbeadót a megállapodás tartalmának meghatározására.  
 
Az önkormányzati rendeleti szabályok megállapításakor figyelemmel kell lenni a Jat. 3. §-ára,
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miszerint központi jogszabály rendelkezését nem kell megismételni. 
 
4. A lakáshasználati díj emelésének mértéke és feltételei (20. § (3) bekezdés) – Ltv. 2. számú
melléklet d) pont
 
Az Ltv. 20. § (2) bekezdés értelmében a jogcím nélküli használat kezdetétől számított két hónap
elteltével a használati díj emelhető. Ez a rendelkezés nem alkalmazható, ha a jogcím nélküli használó
másik lakásra tarthat igényt. Az Ltv. 20. § (3) bekezdése értelmében önkormányzati lakás esetén a 
használati díj emelésének mértékét és feltételeit önkormányzati rendelet határozza meg.  
 
A lakáshasználati díj meghatározásakor jogsértő, ha a helyi önkormányzat rendelet nincs tekintettel az
Ltv. 20. § (2) bekezdésére és a jogcím nélküli használat kezdetének hónapjától pl. már kétszeres
lakbért állapít meg. A Jat. 2. § (1) bekezdésével ellentétes, ha nem dönthető el pl., hogy mikortól kell
az alaplakbér kétszeresét fizetni. 
 
5. A bérlő által a lakásba befogadható személyek köre és a befogadás feltételei (21. § (6)
bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet e) pont 
 
Az Ltv. 21. § (2) bekezdése alapján önkormányzati lakásba a bérlő a bérbeadó írásbeli hozzájárulása
nélkül is befogadhatja házastársát, gyermekét, befogadott gyermekének a gyermekét, valamint
szülőjét. Az Ltv. 21. § (6) bekezdése értelmében önkormányzati lakás esetén, ha a befogadáshoz a
bérbeadói hozzájárulás szükséges, ennek feltételeit önkormányzati rendelet határozza meg.  
 
A helyi önkormányzat rendeletében nem lehet a Jat. 3. §-ában foglalt rendelkezések miatt az Ltv. 21. §
(2) bekezdését megismételni. A bérbeadó írásbeli hozzájárulása nélkül befogadható személyek körét
az önkormányzati rendelet nem szűkítheti. 
 
6. A szerződés közös megegyezéssel történő megszüntetése esetén a másik lakás bérbeadására,
illetőleg a pénzbeli térítés mértékére és megfizetésére vonatkozó szabályok (23. § (3) bekezdés) – 
Ltv. 2. számú melléklet f) pont 
 
Az Ltv. 23. § (3) bekezdése értelmében a felek az önkormányzati lakásra kötött szerződést közös
megegyezéssel úgy is megszüntethetik, hogy a bérbeadó a bérlőnek másik lakást ad bérbe, vagy
pénzbeli térítést fizet. A másik lakás bérbeadása mellett pénzbeli térítés is fizethető. A másik lakás
bérbeadására, illetőleg a pénzbeli térítésre vonatkozó szabályokat önkormányzati rendelet határozza
meg.  
 
Amennyiben a felek a lakásbérleti jogviszonyt az Ltv. e speciális rendelkezése alapján szüntetik meg,
akkor kizárólag a bérbeadó, vagyis az önkormányzat által történő pénzbeli térítés fizetésének lehet
helye, a bérlő terhére térítési kötelezettség nem állapítható meg. 
 
Jogsértő a rendelet akkor, ha a pénzbeli térítés csak abban az esetben illeti meg a bérlőt, ha az adott
lakás vonatkozásában beköltözéskor használatbavételi díjat fizetett.  A fogalomhasználat az Ltv. 
rendelkezéseibe ütközik, továbbá a konkrét eset a Jat. 2. § (1) bekezdése miatt is jogsértő. 
 
7. A cserelakás felajánlása helyett – megállapodás alapján – fizethető pénzbeli térítés mértéke 
és feltételei (27. § (2) bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet g) pont 
 
Az Ltv 27. § (1) és (2) bekezdés értelmében: „ (1) A bérbeadó a 26. § (1) bekezdés szerinti felmondás
esetén a bérlővel megállapodhat, hogy lakás felajánlása helyett részére pénzbeli térítést fizet. (2)
Önkormányzati lakás esetén a pénzbeli térítés mértékét és fizetésének feltételeit önkormányzati
rendelet határozza meg.”  
 
A helyi önkormányzati rendeletben a pénzbeli térítés fizetését az Ltv. 23. § (3) bekezdése és az Ltv.
27. § (1) bekezdés szerinti esetben szabályozható, de a helyi önkormányzati rendelet szövegezéséből a
Jat. 2. § (1) bekezdésének rendelkezései szerint világosan és egyértelműen ki kell derülni az adott
rendelkezése melyik pénzbeli térítés fizetésére vonatkozik.  
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8. Az elhelyezési kötelezettség vállalásának feltételei, ideértve az elhelyezésre jogosultak
személyi körének és jövedelmi, vagyon helyzetének szabályozását is (31. § (2) bekezdés) – Ltv. 2. 
számú melléklet h) pont 

Az Ltv. 31. § (1) bekezdés értelmében a szerződés megszűnése után a lakásban visszamaradó személy
– az e törvény alapján bérleti jog folytatására jogosult kivételével – másik lakásra akkor tarthat igényt,
ha a bérbeadó, illetőleg a bérlőkijelölésre vagy a bérlőkiválasztásra jogosult erre kötelezettséget
vállalt. Az Ltv. 31. § (2) bekezdés értelmében önkormányzati lakás esetén a másik lakásban való
elhelyezési kötelezettség vállalásának feltételeit önkormányzati rendelet szabályozza.  
 
9. A lakás egy részének albérletbe adásához való hozzájárulás feltételei (33. § (3) bekezdés) – 
Ltv. 2. számú melléklet i) pont 
 
Az Ltv. 33. § (1)-(3) bekezdés értelmében: „(1) A bérlő a bérbeadó hozzájárulásával a lakást vagy
annak egy részét albérletbe adhatja. Az albérleti díjban a felek szabadon állapodnak meg. (2) A lakás
albérletbe adásának érvényességéhez a szerződés írásba foglalása szükséges. (3) Önkormányzati lakás
esetén a bérbeadói hozzájárulás feltételeit önkormányzati rendelet határozza meg.” 
  
Jogsértőnek az a rendeleti szabályozás, amikor a bérbeadói hozzájárulás engedélyezése a polgármester
hatásköre, de az ezzel kapcsolatos feltételekről az önkormányzati rendelet nem rendelkezik. 
 
10. A lakbérnek a bérbeadás jellege – szociális, költségelvű vagy piaci alapú bérlet – szerint 
differenciált mértéke (13. § (1)-(2) bekezdések, 34. § (1)-(2) és (4)-(5) bekezdések) – Ltv. 2. számú
melléklet j) pont 
 
Az Ltv. 34. § (1) bekezdés értelmében az önkormányzati lakások lakbérének mértékét a) szociális
helyzet alapján, vagy b) költségelven, vagy c) piaci alapon történő bérbeadás figyelembevételével
önkormányzati rendelet állapítja meg.  
 
A bérleti díjjal kapcsolatos szabályozás tekintetében felhívom a figyelmét, hogy a törvény az
önkormányzati lakások szociális helyzet alapján történő bérbeadását és a költségelvű bérbeadását
egymástól elkülönülten szabályozza. A kétféle bérbeadás ezért nem kapcsolható össze. Költségelvű
bérbeadás esetén az önkormányzat nem állapíthat meg lakbérkedvezményt. (Köf.5.016/2022/5. számú
határozat) 
 
Az Ltv. 34. § említett (1)-(2) bekezdésében foglaltak alapján az önkormányzatnak nincs törvényi
kötelezettsége arra, hogy az összkomfortos lakásra nézve feltétlenül magasabb lakbért állapítson meg,
hanem rendeletében több körülményt is szabadon mérlegelve alakíthatja ki a tulajdonában lévő
lakások bérének mértékét (58/1996. (XII. 22.) AB határozat). 
 
Jogsértő továbbá a rendelet, ha nem minden lakástípushoz rendel bérleti díjat, csak nevesíti azokat, ha
az önkormányzat nyilatkozata alapján nincs bérlakása, de a rendeletben szabályozza ezt a típust. 
 
11. A lakbértámogatás mértéke, a jogosultság feltételei és eljárási szabályai (34. § (3) és (6)
bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet k) pont 
 
Az Ltv. 34. § (3) bekezdés értelmében a szociális helyzet alapján történő bérbeadással érintett bérlők
részére az önkormányzati lakbértámogatás mértékét, a jogosultság feltételeit és eljárási szabályait az
önkormányzat rendeletében kell megállapítani. A bérbeadó a jogosultság fennállását évente
felülvizsgálja és a feltételek megszűnése esetén a lakbértámogatás nyújtását megszünteti. Az Ltv. 34. §
(6) bekezdés értelmében, ha a szociális helyzet alapján bérbe adott lakás esetén a bérlő (3)
bekezdésben említett önkormányzati lakbértámogatásra való jogosultsága megszűnik, a bérbeadó – a 
bérlő vagyoni és jövedelmi helyzetének figyelembevételével – a fizetendő havi lakbér összegét az
önkormányzati rendelet szerinti magasabb lakbérmértéknek megfelelően módosíthatja.  
 
Az Alkotmánybíróság már több határozatában állást foglalt az önkormányzati lakbértámogatás
szabályozásának kérdésében. A 78/1995. (XII. 21.) AB határozat megállapította, hogy a
lakbértámogatás önkormányzati rendeleti szabályozásának elmulasztása törvénysértésnek minősül. 
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12. A bérbeadó által nyújtott külön szolgáltatás díja, ha azt a bérbeadónak nem másik
jogszabály alapján kell megállapítania (35. § (2) bekezdés, 91/A. § 18. pont) – Ltv. 2. számú
melléklet l) pont
 
Az Ltv. 35. § (2) bekezdés értelmében a külön szolgáltatás díját önkormányzati rendelet, illetőleg más
jogszabály keretei között a bérbeadó állapítja meg.  
 
Az Ltv. 91/A. § 18. pontja értelmében a külön szolgáltatások körébe tartozik különösen: a) a vízellátás
és csatornahasználat (szennyvízelszállítás) biztosítása; b) a felvonó használatának biztosítása; c) a
kapunyitás; d) a központi fűtés és melegvíz-ellátás; e) a közös használatra szolgáló helyiségekben lévő
olyan berendezések használata, amelyek egyedi fogyasztása mérhető; f) a rádió- és televízióadók
vételének biztosítása.  
 
A külön szolgáltatás díjának szabályozásakor figyelemmel kell lenni az időközben bekövetkezett
jogszabályváltozásokra is, pl. a szennyvízelvezetés- és kezelés díját már nem a képviselő-testület
árhatósági jogkörében állapítja meg, így az erre történő utalás jogsértő.  
 
13. A törvény alapján elővásárlási joggal érintett lakások vételárának mértéke és megfizetésének 
módja, feltételei (54. § (1)-(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok rendelkezéseire
is), valamint a törvény alapján elővásárlási joggal nem érintett lakások eladásának feltételei (54. 
§ (3) bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet o) pont 
 
Az Ltv. 54. § (1)-(3) bekezdés értelmében: „(1) Az önkormányzati rendeletben kell meghatározni az e
törvény alapján elővásárlási joggal érintett lakások eladása esetén a) a lakás vételárának mértékét; b) 
a szerződés megkötésekor fizetendő vételárrészlet mértékét; c) a részletfizetés időtartamát és a
szerződéses kamat mértékét, illetőleg a kamatmentesség lehetőségét és feltételeit; d) a 
vételárengedmény, illetőleg a vételárhátralék megfizetésére adott engedmény feltételeit és mértékét; e) 
elővásárlás esetén az ajánlat tartalmát és az ajánlati kötöttség idejét. (2) Az (1) bekezdés b), c) és d) 
pontja szerinti feltételek meghatározása során a bérlő vagyoni és jövedelmi helyzetét figyelembe kell
venni. (3) Az önkormányzat rendeletében határozza meg az e törvény alapján elővásárlási joggal nem
érintett lakások eladásának feltételeit.”  
 
A vételár mértéke tekintetében az önkormányzatnak nincs törvényi kötelezettsége arra, hogy a
vételárat a bérlő igényléskori szociális viszonyaihoz igazítsa (1075/B/1994. AB határozat).  
 
Az Ltv. 54. § (2) bekezdésében foglalt szabályozás hiánya jogsértést eredményez (35/1996. (VII.9.)
AB határozat).  
 
A szerződéses kamat mértéke esetében figyelembe kell venni az Ltv. 1. § (3) bekezdését, mely szerint
az Ltv.-ben nem szabályozott kérdésekben a Polgári Törvénykönyv rendelkezései az irányadóak. A
Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény 6:47. § (1) bekezdés értelmében a kamat mértéke
megegyezik a jegybanki kamattal. Az önkormányzati rendeletben szabályozott kamat nem haladhatja
meg a jegybanki kamat mértékét (134/B/2004. AB határozat).  
 
Ajánlatról és az ajánlati kötöttségről a rendeletben kell rendelkezni. Jogsértő, ha a rendelet arra utal, 
hogy e tárgykörökről határozatot kell hozni.  
 
Jogsértő az a rendelkezés is, ha a szociális bérlakás elidegenítési tilalmát a rendelet úgy határozza
meg, a kezdő időpont megjelölése nélkül rögzíti az időtartamát (Jat. 2. § (1) bekezdés).  
 
14. A lakások elidegenítéséből származó bevételek felhasználásának részletes szabályai (62. § (3) 
bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet q) pont 
 
Az Ltv. 62. § (3) bekezdés értelmében az önkormányzat az (1) és (2) bekezdésben említett bevételeit
lakáscélokra és az ezekhez kapcsolódó infrastrukturális beruházásokra, különösen: a) új lakás
építésére, új vagy használt lakás megvásárlására, b) lakóépület teljes vagy részletes felújítására,
korszerűsítésére, c) városrehabilitációra, d) az EU-források felhasználásához szükséges önrész
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biztosítására, e) önkormányzati helyi támogatás nyújtására, f) lakóövezetbe sorolt építési telek
kialakítására, közművesítésére, g) a lakáscélú állami támogatásokról szóló külön jogszabály szerinti
pályázati önrész finanszírozására, ideértve a társasházi tulajdonosoktól és a lakásszövetkezetektől
átvállalt önrészt is, h) a 34. § (3) bekezdésében említett önkormányzati lakbértámogatás nyújtására,
továbbá i) az állampolgár tulajdonában álló lakásra – ideértve az államosított lakást is – 1953. április
1. napja előtt bármilyen jogcímen, illetőleg azt követően a lakásügyi hatóság kiutaló határozata alapján
létrejött lakásbérlet (a továbbiakban: kényszerbérlet) felszámolására használhatja fel. A felhasználás
részletes szabályait önkormányzati rendeletben kell meghatározni.  
 
E rendelkezés vonatkozásában is figyelemmel kell lenni a Jat. 3. §-ában foglaltakra, azaz szükségtelen
megismételni, hogy az önkormányzat a bevételeket a számláját vezető pénzintézetnél elkülönített
számlán köteles elhelyezni. Ezt az Ltv. 62. § (1) bekezdése is előírja. Az Ltv. 62. § (3) bekezdése
alapján az önkormányzati rendeleteknek rendelkezni kell arról, hogy pl. építési telek kialakítására
hogyan lehet igénybe venni a képződött bevételt. 
 
15. A szociális intézményből elbocsátott személy részére a másik lakás bérbeadásának feltételei 
(68. § (2) bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet r) pont 
 
Az Ltv. 68. § (2) bekezdés értelmében, ha az intézménybe utaláskor a bérlő a lakásbérleti
jogviszonyáról pénzbeli térítés ellenében mondott le a lakásügyi hatóság javára, a másik lakás
bérbeadásának feltételeit az önkormányzat rendeletben szabályozza.  
 
16. Az önkormányzat költségvetési szervének (vállalatának) saját feladataihoz biztosított
önkormányzati lakás bérbeadására történő felhatalmazás, illetőleg a bérbeadás feltételei (80. §
(1)-(2) bekezdések) – Ltv. 2. számú melléklet s) pont 
 
Az Ltv. 80. § (1) – (2) bekezdés értelmében: „Az önkormányzat rendelete lehetővé teheti, hogy az
önkormányzat vállalata és költségvetési szerve önállóan határozza meg a feladataik ellátásához
biztosított helyiség, valamint – a törvény hatálybalépésekor – vállalati, szolgálati és átmeneti lakás
bérbeadásának feltételeit. Ennek során az önkormányzati lakásokra és helyiségekre vonatkozó
szabályokat nem kell alkalmazni, s a bérbeadó a lakásbérleti jog folytatására vonatkozó jogosultságot
kizárhatja. (2) Ha az önkormányzat a vállalata és költségvetési szerve számára a bérbeadás
feltételeinek önálló meghatározását nem teszi lehetővé, az (1) bekezdésben említett lakást és helyiséget
az önkormányzati lakásokra és helyiségekre vonatkozó szabályok szerint kell bérbe adni. Ezekre az
önkormányzat rendelete – a törvény keretei között – külön szabályokat állapíthat meg.” 
 
II. A helyiségekkel kapcsolatos szabályozás az önkormányzati bérleti, illetve elidegenítési

rendelet tartalmi elemei 
 
1. A lakásokra vonatkozó rendelkezések megfelelő alkalmazásával, a helyiség bérbeadásának
és a bérbeadói hozzájárulásnak a feltételei (36. § (2) bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet m) pont 
 
Az Ltv. 36. § (2) bekezdése értelmében az önkormányzat tulajdonában lévő helyiség (a továbbiakban:
önkormányzati helyiség) bérbeadásának és a bérbeadó hozzájárulásának a feltételeit – az 
önkormányzati lakásokra vonatkozó szabályok megfelelő alkalmazásával – önkormányzati rendelet
határozza meg; a helyiségbér mértékét az önkormányzati rendelet nem szabályozhatja.  
 
A veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról 2021. évi XCIX. törvény 152. § (3) bekezdés
alapján a díjfizetés alól mentesítést 2022. december 31. napjától már nem lehet adni.  
 
A helyiség (pl. garázs) bérleti díját önkormányzati rendelet nem tartalmazhatja.  
 
Az „indokolt eset” fogalmának használata esetén értelmezni is szükséges a  Jat. 2. § (1) bekezdésében
foglaltakra figyelemmel.  
 
A versenyeztetési szabályok szűkítése ellentétes a nemzeti vagyonról szóló törvény 11. § (16), (17)
bekezdésével és az Mötv. 108/B. §-ával. 
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2. A helyiség bérleti jogának cseréjéhez, illetőleg átruházásához történő bérbeadói hozzájárulás
feltételei (42. §) – Ltv. 2. számú melléklet n) pont 
 
Az Ltv. 42. § (1)-(2) bekezdés értelmében: „(1) A bérlő a helyiség bérleti jogát a bérbeadó
hozzájárulásával másra átruházhatja, elcserélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az erre
vonatkozó szerződést írásba kell foglalni. (2) Önkormányzati helyiség esetén a hozzájárulás feltételeit
önkormányzati rendeletben kell meghatározni. A hozzájárulás nem tagadható meg, ha a cserélő fél az
önkormányzat rendeletében meghatározott feltételeket vállalja.” 
 
3. A törvény alapján elővásárlási joggal érintett helyiségek vételárának mértéke és
megfizetésének módja, feltételei (58. § (1)-(2) bekezdés), valamint a törvény alapján elővásárlási
joggal nem érintett helyiségek eladásának feltételei (58. § (3) bekezdés) – Ltv. 2. számú melléklet
p) pont 
 
Az Ltv. 58. §-a értelmében: „(1) Ha a törvény másként nem rendelkezik, az állam tulajdonából az
önkormányzat tulajdonába került helyiségre a bérlőt (bérlőtársat) elővásárlási jog illeti meg. (2) Az
önkormányzat rendeletében határozza meg az (1) bekezdésben említett helyiségek vételárának
mértékét, megfizetésének (részletfizetés, vételárengedmény stb.) módját és feltételeit. (3) Az
önkormányzat rendeletében határozza meg az (1) bekezdésben nem említett egyéb helyiségei
eladásának feltételeit.”  
 
4. Az önkormányzat költségvetési szervének (vállalatának) saját feladataihoz biztosított
önkormányzati helyiség bérbeadására történő felhatalmazás, illetőleg a bérbeadás feltételei (80. 
§ (1)-(2) bekezdések) – Ltv. 2. számú melléklet s) pont 
 
Az Ltv. 80. § (1)-(2) bekezdése értelmében: „(1) Az önkormányzat rendelete lehetővé teheti, hogy az
önkormányzat vállalata és költségvetési szerve önállóan határozza meg a feladataik ellátásához
biztosított helyiség, valamint – a törvény hatálybalépésekor – vállalati, szolgálati és átmeneti lakás
bérbeadásának feltételeit. Ennek során az önkormányzati lakásokra és helyiségekre vonatkozó
szabályokat nem kell alkalmazni, s a bérbeadó a lakásbérleti jog folytatására vonatkozó jogosultságot
kizárhatja. (2) Ha az önkormányzat a vállalata és költségvetési szerve számára a bérbeadás
feltételeinek önálló meghatározását nem teszi lehetővé, az (1) bekezdésben említett lakást és helyiséget
az önkormányzati lakásokra és helyiségekre vonatkozó szabályok szerint kell bérbe adni. Ezekre az
önkormányzat rendelete – a törvény keretei között – külön szabályokat állapíthat meg.” 
 

III.  Egyéb jogsértések 
 
Az Alkotmánybíróság a 3/1999. (III.24.) számú döntésében felhívta a figyelmet arra, 
hogy: „Az Lt. szabályozási módszerére az a jellemző, hogy nem általános felhatalmazást ad a helyi
önkormányzatnak a tulajdonában álló lakásokkal kapcsolatos lakásbérleti jogviszonyok tartalmának
szabályozására, hanem konkrétan meghatározza azokat a lakásbérleti jogviszonnyal kapcsolatos 
szabályozási tárgyakat, amelyekre nézve az önkormányzat rendeletében rendelkezhet.”  
 
A felhatalmazó rendelkezésekből nem következik, hogy a bérbeadó önkormányzat a szerződés
hatályosulását egy további bérlői vállaláshoz, a közjegyzői okiratba foglalt, közvetlen végrehajtást
lehetővé tévő egyoldalú jognyilatkozathoz kösse. Az Ltv. 2. számú mellékletében megjelölt,
rendeletalkotással érintett tárgykörök nem adnak felhatalmazást a közjegyzői nyilatkozattal, a 
közjegyzői díjak megosztásával kapcsolatos szabályok alkotására. Az Ltv. 2. számú mellékletének a)
és c) pontjai visszautalnak az Ltv. adott rendelkezéseire, amely rendelkezések tárgyából sem
következik a közjegyzői okiratról történő rendelkezés lehetősége. A Kúria Önkormányzati Tanácsának
Köf.5020/2021/6. számú határozata is ezt erősíti. Az Ltv. felhatalmazása nélkül többletjogokat és
kötelezettségeket az önkormányzati rendelet nem szabályozhat. 
 
A fentieken túl, kérem a tárgykörben alkotott rendeletek felülvizsgálatát arra tekintettel is, hogy a
rendeletek ne tartalmazzanak hatálytalan jogintézményre (pl. általános művelődési központra, már
nem létező polgármesteri hivatalra), nem létező ellátásra (pl. rendszeres szociális segélyre) utalást,
jogi személyiséggel nem rendelkező gazdasági társaságról rendelkezést, egymásnak ellentmondó
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rendelkezéseket. Kérem, hogy felülvizsgálat során szíveskedjen ellenőrizni a rendelet törzsszövegét és
a rendelet mellékleteit, annak összhangját, továbbá a nyelvhelyességi szabályok megtartását. 

Kérem a Tisztelt Jegyző Asszony/Úr közreműködését a rendeletek 61/2009. (XII.14.) IRM rendelet 
szerinti megfelelősége tekintetében is. 
 
Tájékoztatom, hogy a fenti tárgyú rendeletek utóellenőrzését 2023. október hónapban ismét
elvégezzük. 
 
Segítő együttműködését előre is megköszönöm! 
 
Tatabánya, elektronikus bélyegző szerinti időpontban 
 
                                      Tisztelettel: 
 
              Dr. Kancz Csaba főispán nevében és megbízásából: 
 
 

dr. Gulyás Renáta 
   főosztályvezető 
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