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Torvényességi Feliigyelet frasbeli Kapcsolattartas Moduljan Keresztiil
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Targy: Szakmai segitségnyujtas és
intézkedés kérése
Ugyintézd: dr. Lengyel Timea
Lorbert Ferenc
Telefon: (34) 515-140, (34) 515-154
Tisztelt Jegyzé Asszony/Ur!

Tajékoztatom, hogy a Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal Hatosagi Fdosztaly
Torvényességi Feliigyeleti Osztalya a Miniszterelnokség Teriileti Kozigazgatasért Felelés Helyettes
Allamtitkar TKF-1/311/1/2023. szamu utasitisdban foglaltaknak megfelelden elvégezte a lakasok és
helyiségek bérbeadasardl sz6ld6 onkormanyzati rendeletek torvényességi felligyeleti vizsgalatat.

A feliilvizsgalat soran megallapitottuk egyrészrél, hogy egyes helyi dnkormanyzatok képvisel6-
testiiletei a targykort érint6 rendeletei sok esetben nincsenek 0sszhangban tobbek kdzott a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold 1993. évi
LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Ltv.), a jogalkotasrol szo6lo 2010. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Jat.), a Nemzeti Jogszabalytarrol szoldé 338/2011. (XII. 29.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: 338/2011. (XIL.29.) Korm. rendelet), a jogszabalyszerkesztésrdl szolé 61/2009.
(XII.14.) IRM rendelet (a tovabbiakban: 61/2009. (XII.14.) IRM rendelet) rendelkezéseivel.

Az alabbi szakmai segitségnyujtas alapjan kérem a Tisztelt Jegyz6 Asszonyt/Urat, hogy a fenti
targyban alkotott onkormanyzati rendelet(ek)et vizsgalja feliill és sziikség esetén a feltart
jogsértések orvoslasarol

2023. szeptember 29. napjaig

az onkormanyzati rendelet modositisa, vagy hatalyon kiviil helyezése ¢s a 338/2011. (XIL. 29.)
Korm. rendelet szerinti kozzététele utjan gondoskodni sziveskedjen.

Felhivom a figyelmet arra, hogy a Magyarorszag helyi 6nkorméanyzatairol szol6 2011. évi CLXXXIX.
torvény (a tovabbiakban: Motv.) 51. § (2) bekezdése a sajat honlappal rendelkezd
onkormanyzatoknak kotelezové teszi a rendeletek honlapon torténd kozzétételét is.

A lakasok és helyiségek bérletérol szolo onkormanyzati rendeletek vonatkozasaban az alabbi
jogszabalyvi rendelkezésekre hivom fel a figsyelmet.

Az Ltv. 79. § (2) bekezdése értelmében azon kozségi 6nkormanyzatoknak kell az 6nkormanyzati
lakasok bérletére vonatkoz6 szabalyokat onkormanyzati rendeletben megallapitani, ha az
onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok szama, vagy a helyiségek szama meghaladja a huszat.

Hatosagi Féosztaly
Torvényességi Feliigyeleti Osztaly
2800 Tatabanya, Bardos Laszl6 utca 2.; Tel.: (34) 515-140; Fax: 515-109; E-mail: torvenyesseg@komarom.gov.hu



A tobbi kozségi Onkormanyzat esetében elegendd a lakasok és helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl a
képviselo-testiiletnek hatarozatot hozni, igy a lakas bérének mértékérdl is.

Azonban, ha a helyi 6nkormanyzat rendeletet alkot ez esetben a Jat. 5. § (8) bekezdése alapjan
az Ltv. 2. szamu mellékletében meghatarozott targykorok koziil az osszes targykort
onkormanyzati rendeletben kell szabalyozni. Az Métv. 20. § (2) beezdése alapjan a nagykdzségi
onkormanyzat is kozségi Onkormanyzatnak mindsiil. Az idézett szabaly csak a kozségi
onkormanyzatok esetében alkalmazhato, az egyéb Onkormanyzatok (pl. vérosi) rendeletalkotasi
kotelezettsége az dnkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
szamatol fiiggetleniil fenn all.

Az Ltv. szabilyozisi médszerére az a jellemz6, hogy nem altalanos felhatalmazast ad a helyi
onkormanyzatnak, hanem konkrétan meghatarozza azokat a szabalyozasi targyakat, amelyekre
nézve az onkormanyzat rendelkezhet. Az Ltv. 2. szamu melléklete tételesen hivatkozik azokra a
normativ_torvényi rendelkezésekre, melyek alapjin az 6nkormanyzati bérleti, és elidegenitési
rendeletek szabalyait meg kell allapitani. E rendelkezések kozjogi jellegiiek, azoktol eltérésre

nincs lehetéség.

A rendelet megalkotasa el6tt specialis eljarasi szabalyt tartalmaz az Ltv. 79. § (1) bekezdése, melynek
értelmében az Onkormanyzatnak rendelete megalkotasa elott a bérlok és a bérbeadok telepiilésen
mikodo érdekképviseleti szervezetének véleményét ki kell kérnie. A rendelettervezetrdl a helyben
szokasos modon hirdetményt kell koézzétenni, amelyben hataridé kitiizésével fel kell hivni az
érdekképviseleteket véleményliik kozlésére.

L.
Lakasokkal kapcsolatos szabalyozas esetében az 6nkormanyzati bérleti, illetve elidegenitési
rendelet tartalmi elemei

1. A lakas bérbeadasanak feltételei (3. § (1)-(2) bekezdés, 12. § (5) bekezdés, 84. § (1) és (2)
bekezdés) — Ltv. 2. szamu melléklet a) pont

Az Ltv. 3. § (1) bekezdés alapjan 6nkormanyzati rendeletben meg kell hatarozni az 6nkormanyzati
lakas szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadasanak a lakas bérbeadasakor fennalld jovedelmi és
vagyoni feltételeit. Itt sziikséges azt megjegyezni, hogy a szocialis jelleggel bérbeadott lakas esetén
szocialis €s vagyoni feltételeket lehet csak meghatarozni, igy dnkormanyzati, vagy allami adétartozas,
biintetett eldélet stb. nem tartozik e targykorbe.

A Dbérbeaddi jogok tobb személyhez, vagy szervezethez voltak telepitve. Fontos, hogy a rendelet
egyértelmiien tartalmazza a Jat. 2. § (1) bekezdésének megfeleléen, hogy ki gyakorolja a bérbeadoi
jogokat. A lakdsra vald jogosultsag szabdlyait egyértelmlien meg kell hatdrozni, és a sulyos
lakaskoriilmény fogalmat is értelmezni sziikséges a Jat. 2. § (1) bekezdése miatt. Szocialis ligyintézore
lakassal kapcsolatos feladatokat delegalni az Motv. 41. § (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel nem
lehet.

Az Ltv. 3. § (1) bekezdés értelmében az Onkormanyzati rendelet a nem szocialis helyzet alapjan
torténd bérbeadas esetén szabalyozhatja a Ptk. rendelkezéseinek megfeleld odvadék kikotésének
lehetdségét és feltételeit.

Az Ltv. 3. § (2) bekezdés értelmében az Onkormanyzati rendelet a bérbeadas feltételeként
meghatarozhatja, hogy a lakasbérleti szerz6dés fennalldsa alatt a bérld koteles életvitelszerlien a
lakésban lakni.

Az Ltv. 12. § (4), (5) bekezdés értelmében az dnkormanyzati rendelet a bérbeadd rendeltetésszeri
hasznalatat, valamint a szerzOdésben foglalt kotelezettségek teljesitését legalabb évente egyszer
ellenérzi. Az emlitett ellendrzés gyakorisagat onkormanyzati rendeletben kell meghatdrozni. A
rendeletben rogziteni kell az ellenérzések éves szamat. A ,legalabb egy alkalommal”
fogalomhasznalat nem felel meg a torvényi rendelkezéseknek. A jovedelmi és vagyoni viszonyok
ellendrzésére az Ltv. 12. § (5) bekezdése szerinti ellenérzéskor nem keriilhet sor.



Az Ltv. 84. § (1), (2) bekezdés szerinti lakasigénylési névjegyzék szabalyozasa soran az informacios
onrendelkezési jogrol és az informacidészabadsagrol szold 2011. évi CXIL. térvény 5. § (1) bekezdés a)
pontjaban és az 5. § (3) bekezdésében foglaltakat is figyelembe kell venni a rendeletalkotas soran.

2. A Dbérlétarsi szerzédés megkotésének, tovabba a lakasban maradé tarsbérlé részére a
megiiresedett tarsbérleti lakrész bérbeadasanak feltételei (4. § (3) bekezdés, 5. § (3) bekezdés) —
Ltv. 2. szamu melléklet b) pont

Az Ltv. 4. § (3) bekezdése értelmében onkormanyzati lakasra bérldtarsi szerzodés onkormanyzati
rendeletben meghatarozott feltételekkel kotheto. Az Ltv. 4. § (4) bekezdése értelmében dnkormanyzati
lakasra — ha a bérldkijeldlésre jogosult eltérden nem rendelkezik — a hazastarsak kozos kérelmére,
bérlotarsi szerzodést kell kotni. A Jat. 3. §-dban foglaltak miatt az Ltv. 4. § (4) bekezdését nem kell
megismételni.

Az Ltv. 5. § (3) bekezdés értelmében dnkormanyzati rendelet szabalyozza az 6nkormanyzati lakasban
1évo megiiresedett tarsbérleti lakrésznek a lakdsban marad6 tarsbérld részére torténd bérbeadasanak
feltételeit.

3. A felek megallapodasanak tartalma a bérbeadé jogai és kotelezettségei vonatkozasaban
(19. §, 9. § (1) bekezdés, 10. § (2) bekezdés, 15. §, 17. § (2) bekezdés, 18. § (1) bekezdés) — Ltv. 2.
szamu melléklet ¢) pont

Az Ltv. 9. § (1) bekezdés értelmében a bérbeadd és a bérldo megallapodhatnak, hogy a lakast a bérlo
teszi rendeltetésszeri hasznalatra alkalmassa és latja el a komfortfokozatainak megfeleld
lakasberendezésekkel. A megallapodasban a felmeriilé koltségek megtéritését és annak feltételeit is
meg kell hatarozni.

Az Ltv. 10. § (1) bekezdés értelmében a bérbeadd koteles gondoskodni a) az épiilet karbantartasarol;
b) az épiilet kozponti berendezéseinek allandé lizemképes allapotarol; ¢) a kozos hasznalatra szolgalo
helyiségek allagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak megsziintetésérol. Az
Ltv. 10. § (2) bekezdés értelmében az épiilettel, illetleg a kozos hasznalatra szolgalo helyiségekkel és
teriilette]l 0sszefiiggd — az (1) bekezdésben nem emlitett — egyéb kotelezettségek teljesitésére a felek
megallapodasa az iranyado.

Az Ltv. 15. § (1) bekezdés értelmében a bérbeado és a bérld megallapodhatnak, hogy a bérld a lakast
atalakitja, korszeriisiti. A megallapodasnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkak elvégzésének
koltségei melyik felet terhelik. Az Ltv. 15. § (2) bekezdés értelmében amennyiben az (1) bekezdésben
emlitett munka elvégzése kovetkeztében a lakds komfortfokozata is megvéltozik, az eredeti szerz6dés
modositasara akkor keriilhet sor, ha a felmeriil6 koltségeket a bérbeado viseli.

Az Ltv. 17. § (1) bekezdés értelmében a szerz6dés megsziinésekor a bérld koteles a lakast és a
lakésberendezéseket rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas allapotban a bérbeadonak visszaadni. Az
Ltv. 17. § (2) bekezdés értelmében a felek ugy is megallapodhatnak, hogy a visszaadaskor a lakast és a
lakasberendezéseket a bérbeado teszi rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa. Ebben az esetben az
ezzel kapcsolatban felmertilt koltségeket a bérld koteles a bérbeadonak megtériteni.

Az Ltv. 18. § (1) bekezdés értelmében, ha az épiilet karbantartasaval, felujitasaval, helyreallitasaval,
atalakitasaval, bovitésével kapcsolatos munkék csak a bérld atmeneti kikoltoztetése esetén végezhetdk
el, a lakasbérleti jogviszony a munkak elvégzésének iddtartamara sziinetel. A sziinetelést és annak
id6tartamat a bérbeado és a bérl6 megallapodasa, vita esetén a birdsag allapitja meg.

Az Ltv. 19. § (1) bekezdés értelmében Onkormanyzati lakas esetén, ahol a torvény a bérbeado és bérld
jogai és kotelezettségei vonatkozasaban a felek megallapodasara utal, annak tartalmat a bérbeado
tekintetében Onkormanyzati rendelet hatarozza meg. Az Ltv. 19. § (2) bekezdés értelmében az
Oonkormanyzati rendelet felhatalmazhatja a bérbeadot a megallapodas tartalmanak meghatérozasara.

Az oOnkormanyzati rendeleti szabalyok megallapitasakor figyelemmel kell lenni a Jat. 3. §-ara,
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miszerint kdzponti jogszabaly rendelkezését nem kell megismételni.

4. A lakashasznilati dij emelésének mértéke és feltételei (20. § (3) bekezdés) — Ltv. 2. szamu
melléklet d) pont

Az Ltv. 20. § (2) bekezdés értelmében a jogeim nélkiili hasznalat kezdetét6l szamitott két honap
elteltével a hasznalati dij emelhetd. Ez a rendelkezés nem alkalmazhato, ha a jogcim nélkiili hasznald
masik lakésra tarthat igényt. Az Ltv. 20. § (3) bekezdése értelmében onkormanyzati lakas esetén a
hasznalati dij emelésének mértékét és feltételeit onkormanyzati rendelet hatarozza meg.

A lakéshasznalati dij meghatarozasakor jogsérto, ha a helyi onkorményzat rendelet nincs tekintettel az
Ltv. 20. § (2) bekezdésére és a jogcim nélkiili hasznalat kezdetének honapjatdl pl. mar kétszeres
lakbért allapit meg. A Jat. 2. § (1) bekezdésével ellentétes, ha nem donthetd el pl., hogy mikortdl kell
az alaplakbér kétszeresét fizetni.

5. A bérlo altal a lakasba befogadhaté személyek kore és a befogadas feltételei (21. § (6)
bekezdés) — Ltv. 2. szamu melléklet e) pont

Az Ltv. 21. § (2) bekezdése alapjan 6nkormanyzati lakasba a bérlé a bérbeadé irasbeli hozzajarulasa
nélkiil is befogadhatja hazastarsat, gyermekét, befogadott gyermekének a gyermekét, valamint
szllojét. Az Ltv. 21. § (6) bekezdése értelmében dnkormanyzati lakas esetén, ha a befogadashoz a
bérbeaddi hozzajarulas sziikséges, ennek feltételeit onkormanyzati rendelet hatarozza meg.

A helyi 6nkormanyzat rendeletében nem lehet a Jat. 3. §-dban foglalt rendelkezések miatt az Ltv. 21. §
(2) bekezdését megismételni. A bérbeado irasbeli hozzajarulasa nélkiil befogadhatd személyek korét
az dnkormanyzati rendelet nem sziikitheti.

6. A szerzodés kozos megegyezéssel torténo megsziintetése esetén a masik lakas bérbeadasara,
illetéleg a pénzbeli térités mértékére és megfizetésére vonatkozo szabalyok (23. § (3) bekezdés) —
Ltv. 2. szamu melléklet f) pont

Az Ltv. 23. § (3) bekezdése értelmében a felek az 6nkormanyzati lakasra kotott szerzodést kozos
megegyezéssel Ugy is megsziintethetik, hogy a bérbeadd a bérlének masik lakast ad bérbe, vagy
pénzbeli téritést fizet. A masik lakas bérbeadasa mellett pénzbeli térités is fizethetd. A masik lakas
bérbeadésara, illetleg a pénzbeli téritésre vonatkozd szabdlyokat onkormdnyzati rendelet hatdrozza
meg.

Amennyiben a felek a lakasbérleti jogviszonyt az Ltv. e specialis rendelkezése alapjan sziintetik meg,
akkor kizardlag a bérbeado, vagyis az onkormanyzat altal torténd pénzbeli térités fizetésének lehet
helye, a bérlo terhére téritési kotelezettség nem allapithatd meg.

Jogsértd a rendelet akkor, ha a pénzbeli térités csak abban az esetben illeti meg a bérldt, ha az adott
lakas vonatkozasaban bekoltozéskor hasznalatbavételi dijat fizetett. A fogalomhasznalat az Ltv.
rendelkezéseibe litkozik, tovabba a konkrét eset a Jat. 2. § (1) bekezdése miatt is jogsérto.

7. A cserelakas felajanlasa helyett — megallapodas alapjan — fizethet6é pénzbeli térités mértéke
és feltételei (27. § (2) bekezdés) — Ltv. 2. szamu melléklet g) pont

Az Ltv 27. § (1) és (2) bekezdés értelmében: ,, (1) A bérbeado a 26. § (1) bekezdés szerinti felmondds
esetén a bérldvel megallapodhat, hogy lakas felajanlasa helyett részére pénzbeli téritést fizet. (2)
Onkormadnyzati lakds esetén a pénzbeli térités mértékét és fizetésének feltételeit onkormanyzati
rendelet hatarozza meg.”

A helyi 6nkormanyzati rendeletben a pénzbeli térités fizetését az Ltv. 23. § (3) bekezdése és az Ltv.
27. § (1) bekezdés szerinti esetben szabalyozhatd, de a helyi dnkormanyzati rendelet szovegezésébdl a
Jat. 2. § (1) bekezdésének rendelkezései szerint vildgosan és egyértelmiien ki kell deriilni az adott
rendelkezése melyik pénzbeli térités fizetésére vonatkozik.



8. Az elhelyezési kotelezettség vallalasinak feltételei, ideértve az elhelyezésre jogosultak
személyi korének és jovedelmi, vagyon helyzetének szabalyozasat is (31. § (2) bekezdés) — Ltv. 2.
szamu melléklet h) pont

Az Ltv. 31. § (1) bekezdés értelmében a szerz6dés megsziinése utan a lakasban visszamarado személy
— az e torvény alapjan bérleti jog folytatasara jogosult kivételével — masik lakasra akkor tarthat igényt,
ha a bérbeado, illetleg a bérlokijelolésre vagy a bérlokivalasztasra jogosult erre kotelezettséget
vallalt. Az Ltv. 31. § (2) bekezdés értelmében 6nkormanyzati lakas esetén a masik lakasban vald
elhelyezési kotelezettség vallalasanak feltételeit onkormanyzati rendelet szabalyozza.

9. A lakas egy részének albérletbe adasahoz valé hozzajarulas feltételei (33. § (3) bekezdés) —
Ltv. 2. szamu melléklet i) pont

Az Ltv. 33. § (1)-(3) bekezdés értelmében: ,,(1) A bérlé a bérbeado hozzdjarulasaval a lakdst vagy
annak egy részét albérletbe adhatja. Az albérleti dijban a felek szabadon dllapodnak meg. (2) A lakds
albérletbe adasdanak érvényességéhez a szerzédés irdsba foglaldsa sziikséges. (3) Onkormanyzati lakds
esetén a bérbeadoi hozzajarulas feltételeit onkormanyzati rendelet hatarozza meg.”

Jogsértének az a rendeleti szabalyozas, amikor a bérbeaddi hozzajarulas engedélyezése a polgarmester
hataskore, de az ezzel kapcsolatos feltételekrél az 6nkormanyzati rendelet nem rendelkezik.

10. A lakbérnek a bérbeadas jellege — szocialis, koltségelvii vagy piaci alapu bérlet — szerint
differencialt mértéke (13. § (1)-(2) bekezdések, 34. § (1)-(2) és (4)-(5) bekezdések) — Ltv. 2. szami
melléklet j) pont

Az Ltv. 34. § (1) bekezdés értelmében az Onkormanyzati lakasok lakbérének mértékét a) szocialis
helyzet alapjan, vagy b) koltségelven, vagy c¢) piaci alapon torténd bérbeadas figyelembevételével
onkormanyzati rendelet allapitja meg.

A Dbérleti dijjal kapcsolatos szabalyozas tekintetében felhivom a figyelmét, hogy a torvény az
onkormanyzati lakasok szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadasat és a koltségelvli bérbeadasat
egymastol elkiiloniilten szabalyozza. A kétféle bérbeadas ezért nem kapcsolhatd Ossze. Koltségelvii
bérbeadas esetén az dnkormanyzat nem allapithat meg lakbérkedvezményt. (K6£.5.016/2022/5. szamu
hatarozat)

Az Ltv. 34. § emlitett (1)-(2) bekezdésében foglaltak alapjan az 6nkormanyzatnak nincs torvényi
kotelezettsége arra, hogy az 6sszkomfortos lakasra nézve feltétleniil magasabb lakbért allapitson meg,
hanem rendeletében tébb koriilményt is szabadon mérlegelve alakithatja ki a tulajdonaban 1évo
lakasok bérének mértékét (58/1996. (XII. 22.) AB hatarozat).

Jogsértd tovabba a rendelet, ha nem minden lakastipushoz rendel bérleti dijat, csak nevesiti azokat, ha
az dnkormanyzat nyilatkozata alapjan nincs bérlakésa, de a rendeletben szabalyozza ezt a tipust.

11. A lakbértamogatas mértéke, a jogosultsag feltételei és eljarasi szabalyai (34. § (3) és (6)
bekezdés) — Ltv. 2. szamu melléklet k) pont

Az Ltv. 34. § (3) bekezdés értelmében a szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadassal érintett bérlok
részére az Onkormanyzati lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait az
onkorméanyzat rendeletében kell megéllapitani. A bérbeadd a jogosultsdg fennallasat évente
feliilvizsgalja és a feltételek megsziinése esetén a lakbértamogatas nyujtasat megsziinteti. Az Ltv. 34. §
(6) bekezdés értelmében, ha a szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakas esetén a bérld (3)
bekezdésben emlitett onkormanyzati lakbértamogatasra valo jogosultsdga megsziinik, a bérbeado — a
bérlé vagyoni és jovedelmi helyzetének figyelembevételével — a fizetendd havi lakbér Gsszegét az
onkormanyzati rendelet szerinti magasabb lakbérmértéknek megfeleléen modosithatja.

Az Alkotmanybirosag mar tobb hatdrozatdban allast foglalt az Onkorményzati lakbértdmogatas
szabalyozasanak kérdésében. A 78/1995. (XII. 21.) AB hatarozat megallapitotta, hogy a
lakbértamogatas dnkormanyzati rendeleti szabalyozasanak elmulasztasa torvénysértésnek mindsiil.
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12. A bérbead6 altal nyujtott Kkiilon szolgaltatas dija, ha azt a bérbeadéonak nem masik
jogszabaly alapjan kell megallapitania (35. § (2) bekezdés, 91/A. § 18. pont) — Ltv. 2. szamu
melléklet 1) pont

Az Ltv. 35. § (2) bekezdés értelmében a kiilon szolgaltatas dijat onkormanyzati rendelet, illetéleg mas
jogszabaly keretei kozott a bérbeado allapitja meg.

Az Ltv. 91/A. § 18. pontja értelmében a kiilon szolgaltatasok korébe tartozik kiilondsen: a) a vizellatas
¢s csatornahasznalat (szennyvizelszallitas) biztositasa; b) a felvond hasznalatanak biztositasa; c) a
kapunyitas; d) a kdzponti fiités és melegviz-ellatas; e) a k6zos hasznalatra szolgalo helyiségekben 1évo
olyan berendezések hasznalata, amelyek egyedi fogyasztasa mérhetd; f) a radio- és televizidadok
vételének biztositasa.

A kiilon szolgaltatas dijanak szabalyozasakor figyelemmel kell lenni az id6kdzben bekovetkezett
jogszabalyvaltozasokra is, pl. a szennyvizelvezetés- és kezelés dijat mar nem a képviselo-testiilet
arhatosagi jogkorében allapitja meg, igy az erre torténd utalas jogsérto.

13. A torvény alapjan eldvasarlasi joggal érintett lakasok vételaranak mértéke és megfizetésének
modja, feltételei (54. § (1)-(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok rendelkezéseire
is), valamint a torvény alapjan elévasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasanak feltételei (54.
§ (3) bekezdés) — Ltv. 2. szamu melléklet o) pont

Az Ltv. 54. § (1)-(3) bekezdés értelmében: ,,(1) Az onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni az e
torvény alapjan elévasarlasi joggal érintett lakdsok eladdsa esetén a) a lakas vételaranak mértéket, b)
a szerzodés megkotésekor fizetendd vételarrészlet mértékét;, c) a részletfizetés iddtartamat és a
szerzodéses kamat mértékét, illetéleg a kamatmentesség lehetoségét és  feltételeit;, d) a
vételarengedmeény, illetoleg a vételarhatraléek megfizetésére adott engedmény feltételeit és mértékét; e)
elévasarlas esetén az ajanlat tartalmat és az ajanlati kotéttség idejét. (2) Az (1) bekezdés b), c) és d)
pontja szerinti feltételek meghatarozasa soran a bérlo vagyoni és jovedelmi helyzetét figyelembe kell
venni. (3) Az onkormanyzat rendeletében hatarozza meg az e torveny alapjan elévasarlasi joggal nem
érintett lakasok eladasanak felteteleit.”

A vételar mértéke tekintetében az Onkormanyzatnak nincs torvényi kotelezettsége arra, hogy a
vételarat a bérld igényléskori szocialis viszonyaihoz igazitsa (1075/B/1994. AB hatarozat).

Az Ltv. 54. § (2) bekezdésében foglalt szabalyozas hianya jogsértést eredményez (35/1996. (VIL9.)
AB hatarozat).

A szerzddéses kamat mértéke esetében figyelembe kell venni az Ltv. 1. § (3) bekezdését, mely szerint
az Ltv.-ben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Torvénykdnyv rendelkezései az iranyadoak. A
Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. torvény 6:47. § (1) bekezdés értelmében a kamat mértéke
megegyezik a jegybanki kamattal. Az dnkormanyzati rendeletben szabalyozott kamat nem haladhatja
meg a jegybanki kamat mértékét (134/B/2004. AB hatarozat).

Ajénlatrdl és az ajanlati kotottségrol a rendeletben kell rendelkezni. Jogsértd, ha a rendelet arra utal,
hogy e targykorokrol hatarozatot kell hozni.

Jogsértd az a rendelkezés is, ha a szocidlis bérlakds elidegenitési tilalmat a rendelet Gigy hatarozza
meg, a kezdd idépont megjeldlése nélkiil rogziti az idotartamat (Jat. 2. § (1) bekezdés).

14. A lakasok elidegenitésébdl szarmazo bevételek felhasznalasanak részletes szabalyai (62. § (3)
bekezdés) — Ltv. 2. szamu melléklet q) pont

Az Ltv. 62. § (3) bekezdés értelmében az dnkormanyzat az (1) és (2) bekezdésben emlitett bevételeit
lakascélokra és az ezekhez kapcsolddd infrastrukturdlis beruhdzasokra, kiilonosen: a) 0j lakas
épitésére, j vagy hasznalt lakds megvasarlasara, b) lakoépiilet teljes vagy részletes felujitasara,
korszeriisitésére, ¢) varosrehabilitaciora, d) az EU-forrasok felhasznalasdhoz sziikkséges Onrész
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biztositdsara, e) Onkormanyzati helyi tamogatids nyujtasdra, f) lakoovezetbe sorolt épitési telek
kialakitasara, kozmiivesitésére, g) a lakascéli allami tamogatasokrol szol6 kiilon jogszabaly szerinti
palyazati onrész finanszirozasara, ideértve a tdrsashdzi tulajdonosoktol és a lakasszovetkezetektdl
atvallalt onrészt is, ) a 34. § (3) bekezdésében emlitett dnkormanyzati lakbértimogatas nyujtasara,
tovabba i) az allampolgar tulajdonaban all6 lakasra — ideértve az allamositott lakast is — 1953. aprilis
1. napja el6tt barmilyen jogcimen, illetdleg azt kdvetden a lakasiigyi hatosag kiutald hatarozata alapjan
létrejott lakasbérlet (a tovabbiakban: kényszerbérlet) felszamolasara hasznalhatja fel. A felhasznalas
részletes szabalyait nkormanyzati rendeletben kell meghatarozni.

E rendelkezés vonatkozasaban is figyelemmel kell lenni a Jat. 3. §-aban foglaltakra, azaz sziikségtelen
megismételni, hogy az Onkormanyzat a bevételeket a szamlajat vezetd pénzintézetnél elkiilonitett
szamlan koteles elhelyezni. Ezt az Ltv. 62. § (1) bekezdése is eldirja. Az Ltv. 62. § (3) bekezdése
alapjan az Onkormanyzati rendeleteknek rendelkezni kell arrol, hogy pl. épitési telek kialakitasara
hogyan lehet igénybe venni a képzddott bevételt.

15. A szocialis intézménybdél elbocsatott személy részére a masik lakas bérbeadasanak feltételei
(68. § (2) bekezdés) — Ltv. 2. szamu melléklet r) pont

Az Ltv. 68. § (2) bekezdés értelmében, ha az intézménybe utalaskor a bérld a lakasbérleti
jogviszonyarol pénzbeli térités ellenében mondott le a lakasiligyi hatosag javara, a masik lakas
bérbeadasanak feltételeit az onkormanyzat rendeletben szabalyozza.

16. Az onkormanyzat koltségvetési szervének (vallalatinak) sajat feladataihoz biztositott
onkormanyzati lakas bérbeadasara torténo felhatalmazas, illetoleg a bérbeadas feltételei (80. §
(1)-(2) bekezdések) — Ltv. 2. szamu melléklet s) pont

Az Ltv. 80. § (1) — (2) bekezdés értelmében: ,,Az onkormanyzat rendelete lehetové teheti, hogy az
onkormanyzat vallalata és koltségvetési szerve onalloan hatarozza meg a feladataik ellatasahoz
biztositott helyiség, valamint — a torvény hatdalybalépésekor — vallalati, szolgdlati és datmeneti lakas
bérbeadasanak feltételeit. Ennek soran az onkormanyzati lakdsokra és helyiségekre vonatkozo
szabalyokat nem kell alkalmazni, s a bérbeado a lakdsbérleti jog folytatasara vonatkozo jogosultsagot
kizarhatja. (2) Ha az onkormdnyzat a vallalata és koltségvetési szerve szamara a bérbeadds
feltételeinek onallo meghatarozadsat nem teszi lehetove, az (1) bekezdésben emlitett lakdst és helyiséget
az onkormanyzati lakasokra és helyiségekre vonatkozo szabalyok szerint kell bérbe adni. Ezekre az
onkormanyzat rendelete — a torvény keretei kozott — kiilon szabalyokat dllapithat meg.”

II. A helyiségekkel kapcsolatos szabalyozas az 6nkormanyzati bérleti, illetve elidegenitési
rendelet tartalmi elemei

1. A lakasokra vonatkozo6 rendelkezések megfelelé alkalmazasaval, a helyiség bérbeadasanak
és a bérbeadoi hozzajarulasnak a feltételei (36. § (2) bekezdés) — Ltv. 2. szamui melléklet m) pont

Az Ltv. 36. § (2) bekezdése értelmében az dnkormanyzat tulajdondban 1évo helyiség (a tovabbiakban:
onkormanyzati helyiség) bérbeadasanak és a bérbeadd hozzajarulasanak a feltételeit — az
onkormanyzati lakasokra vonatkozé szabalyok megfeleld alkalmazasaval — Onkormanyzati rendelet
hatarozza meg; a helyiségbér mértékét az onkormanyzati rendelet nem szabalyozhatja.

A veszélyhelyzettel Osszefliggd atmeneti szabalyokrol 2021. évi XCIX. torvény 152. § (3) bekezdés
alapjén a dijfizetés aldl mentesitést 2022. december 31. napjatol mar nem lehet adni.

A helyiség (pl. garazs) bérleti dijat onkormanyzati rendelet nem tartalmazhatja.

Az ,indokolt eset” fogalméanak hasznalata esetén értelmezni is sziikséges a Jat. 2. § (1) bekezdésében
foglaltakra figyelemmel.

A versenyeztetési szabalyok sziikitése ellentétes a nemzeti vagyonrdl szolo térvény 11. § (16), (17)
bekezdésével és az Motv. 108/B. §-aval.



2. A helyiség bérleti joganak cseréjéhez, illetoleg atruhazasahoz torténo bérbeadéi hozzajarulas
feltételei (42. §) — Ltv. 2. szamu melléklet n) pont

Az Ltv. 42. § (1)-(2) bekezdés értelmében: ,, (1) A bérlé a helyiség bérleti jogat a bérbeado
hozzajarulasaval mdsra dtruhdzhatja, elcserélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az erre
vonatkozé szerzédést irdsba kell foglalni. (2) Onkormanyzati helyiség esetén a hozzdjarulas feltételeit
onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni. A hozzajarulas nem tagadhato meg, ha a cserélo fél az
onkormanyzat rendeletében meghatarozott feltételeket vallalja.”

3. A torvény alapjan elovasarlasi joggal érintett helyiségek vételaranak mértéke és
megfizetésének modja, feltételei (58. § (1)-(2) bekezdés), valamint a térvény alapjan elovasarlasi
joggal nem érintett helyiségek eladasanak feltételei (58. § (3) bekezdés) — Ltv. 2. szami melléklet

p) pont

Az Ltv. 58. §-a értelmében: ,,(1) Ha a torvény mdsként nem rendelkezik, az dallam tulajdondbol az
onkormanyzat tulajdondba keriilt helyiségre a bérlot (bérltarsat) elévasarlasi jog illeti meg. (2) Az
onkormanyzat rendeletében hatarozza meg az (1) bekezdésben emlitett helyiségek vételaranak
mértéket, megfizetésének (részletfizetés, vételarengedmény stb.) modjat és felteteleit. (3) Az
onkormdnyzat rendeletében hatirozza meg az (1) bekezdésben nem emlitett egyéb helyiségei
eladasanak feltételeit.”

4. Az onkormanyzat koltségvetési szervének (vallalatinak) sajat feladataihoz biztositott
onkormanyzati helyiség bérbeadasara torténé felhatalmazas, illetéleg a bérbeadas feltételei (80.
§ (1)-(2) bekezdések) — Ltv. 2. szamu melléklet s) pont

Az Ltv. 80. § (1)-(2) bekezdése értelmében: ,,(1) Az énkormdnyzat rendelete lehetévé teheti, hogy az
onkormanyzat vallalata és koltségvetési szerve onalloan hatarozza meg a feladataik ellatasahoz
biztositott helyiség, valamint — a torvény hatalybalépésekor — vallalati, szolgalati és atmeneti lakas
bérbeadasdnak feltételeit. Ennek sordn az onkormdnyzati lakdsokra és helyiségekre vonatkozo
szabalyokat nem kell alkalmazni, s a bérbeado a lakdsbérleti jog folytatasara vonatkozo jogosultsagot
kizarhatja. (2) Ha az onkormanyzat a vallalata és koltségvetési szerve szamara a bérbeadds
feltételeinek onallo meghatarozasat nem teszi lehetoveé, az (1) bekezdésben emlitett lakdst és helyiséget
az onkormanyzati lakdasokra és helyiségekre vonatkozo szabalyok szerint kell bérbe adni. Ezekre az
onkormanyzat rendelete — a torvény keretei kozott — kiilon szabalyokat allapithat meg.”

III. Egyéb jogsértések

Az Alkotmanybirosag a 3/1999. (II1.24.) szama dontésében felhivta a figyelmet arra,
hogy: ,, Az Lt. szabdlyozdsi modszerére az a jellemzd, hogy nem dltalanos felhatalmazast ad a helyi
onkormanyzatnak a tulajdonaban allo lakasokkal kapcsolatos lakasberleti jogviszonyok tartalmanak
szabalyozasara, hanem konkrétan meghatdrozza azokat a lakasberleti jogviszonnyal kapcsolatos
szabalyozasi targyakat, amelyekre nézve az énkormanyzat rendeletében rendelkezhet.”

A felhatalmaz6 rendelkezésekbdl nem kovetkezik, hogy a bérbeadd Onkormanyzat a szerzodés
hatalyosulasat egy tovabbi bérléi vallalashoz, a kozjegyzoi okiratba foglalt, kozvetlen végrehajtast
lehetdvé tévo egyoldalli jognyilatkozathoz kdsse. Az Ltv. 2. szdmu mellékletében megjeldlt,
rendeletalkotassal érintett targykorok nem adnak felhatalmazast a kozjegyz6i nyilatkozattal, a
kozjegyz6i dijak megosztasaval kapcsolatos szabalyok alkotasara. Az Ltv. 2. szamu mellékletének a)
és c) pontjai visszautalnak az Ltv. adott rendelkezéseire, amely rendelkezések targyabol sem
kovetkezik a kdzjegyz6i okiratrdl torténd rendelkezés lehetésége. A Kuria Onkormanyzati Tandcsdnak
Ko6f.5020/2021/6. szam® hatarozata is ezt erdsiti. Az Ltv. felhatalmazasa nélkiil tobbletjogokat és
kotelezettségeket az onkormanyzati rendelet nem szabéalyozhat.

A fentieken tul, kérem a targykorben alkotott rendeletek feliilvizsgalatat arra tekintettel is, hogy a
rendeletek ne tartalmazzanak hatalytalan jogintézményre (pl. altalanos miivelodési kozpontra, mar
nem létezd polgarmesteri hivatalra), nem 1étezd ellatasra (pl. rendszeres szocialis segélyre) utalést,
jogi személyiséggel nem rendelkezé gazdasagi tarsasagrol rendelkezést, egymasnak ellentmondo



rendelkezéseket. Kérem, hogy feliilvizsgalat soran sziveskedjen ellendrizni a rendelet térzsszovegét és
a rendelet mellékleteit, annak 6sszhangjat, tovabba a nyelvhelyességi szabalyok megtartasat.

Kérem a Tisztelt Jegyz Asszony/Ur kozremiikodését a rendeletek 61/2009. (XIL.14.) IRM rendelet
szerinti megfelelGsége tekintetében is.

Tajekoztatom, hogy a fenti targya rendeletek utoellendrzését 2023. oktober honapban ismét
elvégezziik.

Segito egyiittmiikodését elore is megkdszonom!
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