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Ugyiratszam: BE/02/418-1/2023. Targy: Szakmai segitségnyujtas a helyi
onkormanyzatoknak az dnkormanyzati lakasok és
helyiségek bérletére, valamint ezek

Ugyintézé: dr. Sipiczki Jdnos elidegenitésére vonatkozo helyi rendeletek

Telefon: (66) 622-062 célvizsgalata kapcsan

Dr. Blaga Janos részére
jegyz6

Fiizesgyarmati Polgarmesteri Hivatal
Fuzesgyarmat

Tisztelt Jegyz6 Ur!

A Békés Varmegyei Kormanyhivatal a Miniszterelndkség terileti kdzigazgatasért felelés allamtitkara altal
kiadott 2023. évi ellen6érzési munkaterv alapjan elvégezte a helyi énkormanyzatoknak az dnkormanyzati
lakasok és helyiségek bérletére, valamint ezek elidegenitésére vonatkozd helyi rendeletek torvényességi
vizsgalatat. Magyarorszag Alaptorvényének 34. cikk (4) bekezdése alapjan a Kormany a févarosi és a
varmegyei kormanyhivatal utjan biztositia a helyi O6nkormanyzatok térvényességi felligyeletét. A
Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szolé 2011. évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 133. § (3)
bekezdése alapjan és a févarosi és varmegyei kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (févarosi kerileti)
hivatalokrél sz6lé 568/2022. (XIl. 23.) Korm. rendelet 31. § a) pontjdban biztositott jogkérdmben eljarva
Fiizesgyarmat Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének az 6nkormanyzati tulajdonud lakasok és
helyiségek bérletérél szé6l6 15/2016. (V.26.) 6nkormanyzati rendeletével (a tovabbiakban: Or.1.) és az
onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok és helyiségek elidegenitésérdél szolé 14/1995. (X.27.)
6nkormanyzati rendeletével (a tovabbiakban: Or.2.) kapcsolatban az alabbi

szakmai segitségnyujtassal
élek.

Az Motv. 132. § (3) bekezdése alapjan a kormanyhivatal térvényességi felligyeleti eljarasaban vizsgalja az
érintett

a) mikddésének, dontéshozatali eljarasanak jogszeriiségét;

b) dontéseinek jogszeriiségét;

c) jogalkotasi, tovabba jogszabélyon alapuld déntési és feladatellatasi kbtelezettségének teljesitését.

Az Métv. 133. § (3) bekezdése alapjan a kormanyhivatal szakmai segitséget nyujt az érintett részére az
altala alkalmazandé jogszabalyok tartalmaval 6sszefiiggésben az érintett jogszer(i mikodése céljabol.

A célvizsgalat az alabbi torvénysértéseket tarta fel.

. 15/2016. (V.26.) 6nkormanyzati rendelet (bérlet)

Hatdsagi FGosztaly Torvényességi Felligyeleti Osztaly
5600 Békéscsaba, Derkovits sor 2., Pf.: 389. Telefon: (+36 66) 622-090 Fax: (+36 66) 622-001
E-mail: torvenyesseg@bekes.gov.hu Honlap: https://kormanyhivatalok.hu/
KER-azonosité: KHIV BEK; Hivatali kapu: BEMKH, KRID: 202899335




1. Bevezet6 rész

Felhatalmazason alapulé 6nkormanyzati rendelet esetében a bevezetd rész tartalmi kdvetelményeit a
jogszabalyszerkesztésrdl szold 61/2009. (XIl. 14.) IRM rendelet (a tovabbiakban: Jszr.) 54. § (1) bekezdése,
55. § (1) bekezdése és (5) bekezdései az alabbiak szerint hatarozzak meg:

04. § (1) A nem eredeti jogalkotéi hataskérben megalkotni tervezett rendelet bevezet6 részében
egyértelmiien meg kell jelolni a jogszabaly egyes rendelkezéseinek a megalkotasahoz sziikséges
valamennyi olyan felhatalmazé rendelkezést megallapité jogszabalyi rendelkezést, amely alapjan a
rendeletet kiadjak.

55. § (1) ,A bevezetd részben a rendeletalkotasra felhatalmazast adé rendelkezés [...] utan meg kell jel6ini
azt a feladatkért megallapité jogszabalyi rendelkezést, amely alapjan a jogszabalyt kiadjak.

55. § (5) Onkorméanyzati rendelet bevezeté részének a megszévegezésekor az 6nkormanyzat feladatkéreként
az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés megfelel6 pontjat, a helyi énkormanyzatokrol sz6l6 térvénynek a
feladatkért megallapité rendelkezését vagy mas térvénynek a feladatkért megallapité rendelkezését kell
feltiintetni.”

Megallapitottam, hogy az Or.1. bevezetd része csak a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 3. §
(1) bekezdésére hivatkozik felhatalmazo rendelkezésként.

Az Ltv. azonban az onkormanyzati rendeletalkotasra térténé felhatalmazast elszértan, a ma szokasos
egyértelml és konkrét megfogalmazas helyett témakoronként, a tartalmi kotottségek meghatarozasaval
egyutt tartalmazza. E tekintetben a legfontosabb az Ltv. 2. szamu melléklete, amely 6sszefoglalja, hogy mit
kell tartalmaznia az ©onkormanyzat lakasrendeletének, hivatkozassal a Ltv. kilénb6z8 szakaszaiban
meghatarozott szabalyozasi kérdésekre.

Helyes megoldas tehat az Ltv. Osszes, vonatkozd szakaszanak hivatkozasa felhatalmazast adé
rendelkezésként. Feladatkdrt megallapitoé jogszabalyi rendelkezést tovabba a felhatalmazast ado jogszabalyi
rendelkezések utan kell feltintetni a bevezetd részben.

Kérem, hogy gondoskodjon az Or.1. bevezetd részének pontositasarél és a fenti, a Jszr.-nek megfelelé
szbvegezés szerinti médositasarol.

2. A bérl6 altal a lakasba befogadhaté személyek korének és a befogadas feltételeinek
meghatarozasa

Az Ltv. 21. § (2) bekezdése az aldbbiak szerint hatarozza meg a bérbead6 hozzajarulasa nélkil befogadhato
személyek korét onkormanyzati lakasok esetén: ,Onkormanyzati lakdsba a bérl6 a bérbeadd irasbeli
hozzajarulasa nélkiil is befogadhatja hazastdrsat, gyermekét, befogadott gyermekének a gyermekét,
valamint sziil6jét.”.

Az Ltv. 21. § (6) bekezdés pedig eldirja, hogy: ,,Onkormanyzati lakas esetén, ha a befogadashoz a
bérbeaddbi hozzajarulas sziikséges, ennek feltételeit 5nkormanyzati rendelet hatarozza meg.”.

Ez tehat azt jelenti, hogy 6nkorméanyzati lakdsba a felsoroltakon kiviil mas személyt csak a bérbeadd
hozzajarulasaval lehet befogadni.

Az Or.1. 17. § (3) bekezdése a testvér estében rendelkezik ugy, hogy befogadasahoz a bérbeado
hozzajarulasa sziikséges, azonban a befogadas feltételeit nem tartalmazza a rendelet, igy annak
kiegészitése sziikséges.

3. Lakbér mértéke
Az Ltv. 34. § (1) bekezdése a lakbérek mértékével kapcsolatban el6irja, hogy ,Az dnkormanyzati lakasok

lakbérének mértékét
a) szocialis helyzet alapjan, vagy



b) kéltségelven, vagy

c) piaci alapon
torténd bérbeadas figyelembevételével dnkormanyzati rendelet allapitja meg.
(2) A szocialis helyzet alapjan bérbe adott, illetéleg az allami lakas lakbérének mértékét a lakas alapvetd
jellemzéi, igy kllondsen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, minésége, a lakdépilet allapota és
telepllésen, illetéleg a lakdépileten belili fekvése, valamint a 10. § rendelkezéseinek megfeleléen a
bérbeadd altal a szerzédés keretében nyujtott szolgaltatas alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés (Az (1)
bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocialis helyzet alapjan bérbe adott és az allami lakas esetén a
bérlét terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd lakbér 6sszegét ennek figyelembevételével kell
megallapitani) rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

(...)

(4) A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakas (2) bekezdésben meghatarozott
alapvet6 jellemzdi, tovabba a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan ugy kell megallapitani,
hogy a bérbeaddnak az épulettel, az épulet kozponti berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel
kapcsolatos raforditasai megtériljenek.
(5) A piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével
ugy kell megallapitani, hogy az 6nkormanyzat ebbél szarmazé bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

Az onkormanyzati lakbéreket tehat a bérbeadas jellege szerint (szocidlis, koltségelvii vagy piaci alapu
bérlet) sziikséges megkiilonboztetni. Az Or.1. 2. melléklete azonban a fentiekkel ellentétben nem
differencialja a lakbéreket a bérbeadas jellege szerint, csak a lakasok komfortfokozata szerint kilénbozteti
meg a lakbéreket.

A fentiekre tekintettel sziikséges a lakbérek mértékének az Ltv. 34. § (1)-(2) és (4)-(5) bekezdéseiben
foglalt el6irasoknak megfelel6 ujraszabalyozasa.

4. Lakbértamogatas

A lakbértdmogatassal kapcsolatban az Ltv. 34. § (3) bekezdése az alabbiak szerint szabalyoz: ,,A szocidlis
helyzet alapjan tortén6 bérbeaddssal érintett bérl6k részére az énkormanyzati lakbértamogatas mértékét,
a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait az 6nkormanyzat rendeletében kell megallapitani. A bérbeado a
Jogosultsag fennéllasat évente feliilvizsgélja és a feltételek megsziinése esetén a lakbértamogatéas nydujtasat
megszlinteti.”

Az Or.1. 21. § (1) bekezdése az dnkormanyzati érdekbdl torténd bérldkijeldléssel létrejott bérleti jogviszony
esetében allapit meg a bérld részére lakbérkedvezményt, tovabba a 21. § (3) bekezdése kimondja, hogy az
onkormanyzat a szocidlis helyzet alapjan térténd bérbeadassal érintett bérlék részére lakbértamogatast nem
biztosit.

A Ltv. 34. § (3) bekezdése azonban csak a szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadassal érintett bérlék
esetében hatalmazza fel az dnkormanyzatot a lakbértdmogatas rendeletben térténd szabalyozasara, ezt
tamasztja ala a Karia K6f.5.016/2022/5. szamu hatarozata is, amely értelmében:

»---[43] A koltségelvlii bérbeadas esetén a lakbér mértékének megallapitasakor tehat mind a felek
megallapodasakor, mind a vonatkozé helyi normativ szabalyozas megalkotasakor figyelemmel kell lenni
arra, hogy a bérbeadd dnkormanyzati lakashoz kapcsolodd koltségei megtériljenek. A megtériilés azt
jelenti, hogy a megallapitott lakbér a kapcsoldédé kiadasokat maradéktalanul fedezi, de nyereséget nem
termel, mivel az az Ltv. 34. § (5) bekezdésére figyelemmel a piaci elven megallapitott lakbér ,sajatossaga”.
[44] Minthogy a koltségelvi bérbeadas esetén a lakbér célja a kiadasok megtérilésének fedezése, lakbér
kedvezmény megéllapitdsara ez esetben nincs madd, hiszen ebben az esetben az alacsonyabb lakbér mar
nem fedezi a lakashoz/lakashasznalathoz kapcsolédé kdltségeket, azaz ez nem téril meg maradéktalanul
a bérbeadd6 dnkormanyzat szamara. Masik oldalrél amennyiben a lakbér mértéke a koltségeket meghaladé
mértéki, ugy a kulonbdzet az dnkormanyzat szamara nyereséget jelent, azaz erre csak a piaci alapu
bérbeadas esetén van lehet6ség. Ezekbdl kévetkezden a koltségelvii bérbeadas esetén a lakbérnek



sziikségképpen a raforditasokkal megegyez6é mértékiinek kell lennie, attoél sem lefelé, sem felfelé
nem térhet el.

[45] A fentiek alapjan koltségelvii bérbeadas esetén az onkormanyzat nem allapithat meg
lakbérkedvezményt,...”.

A lakbértamogatas biztositasaval kapcsolatban tajékoztatom tovabba, hogy a Kuria Onkormanyzati
Tanacsanak Kof. 5075/2012/4. szamu hatarozata értelmében a lakbértamogatas szabalyozasa és
jogosultsagi feltételeinek felllvizsgalata jogszerlien megvalésulhat Ugy is, hogy a szocialis lakbérnek a
koltségelvii lakbérhez viszonyitott cs6kkentett 6sszegébe épiil be a lakbértamogatas. Tehat ha az Or.1.
a koltségelvli lakbérhez képest alacsonyabb Osszegben hatarozza meg a szocialis lakbért, akkor gy
jogszer(ien eleget tehet az Ltv. 34. § (3) bekezdésében foglalt kotelezettségének.

A fentiekre tekintettel indokolt az Or.1. lakbértamogatasra vonatkozé eléirasainak Gjraszabalyozasa.

5. Szolgaltatasi dijak

Az Or.1. 5. § (4) bekezdése értelmében a lakasok Uzemeltetésével kapcsolatos feladatokat részben a
Flzesgyarmati Vagyongazdalkodasi és Intézményilzemeltetési Korlatolt Felelésségli Tarsasag (a
tovabbiakban: Kft.) latja el. Az Or.1. 5. § (6) bekezdése szerint az lizemeltetés keretében a Kft. szedi be a
szolgaltatasi dijakat. Az azonban nem deril ki az Or.1.-bél, hogy a szolgaltatasi dijak alatt milyen dijakat
szed be a Kift.

Az Ltv. 91/A. § 18. pontja meghatarozza, hogy az Ltv. alkalmazasaban a kiilon szolgaltatasok korébe
tartozik kiilonosen:

a) a vizellatas és csatornahasznalat (szennyvizelszallitas) biztositasa;

b) a felvoné hasznalatanak biztositasa;

c) a kapunyitas;

d) a kdzponti flités és melegviz-ellatas;

e) a kdzds hasznalatra szolgalé helyiségekben 1évd olyan berendezések hasznalata, amelyek egyedi

fogyasztasa mérhet6;

f) a radio- és televizidadok vételének biztositasa.
Az Ltv. 35. § (2) bekezdése pedig eléirja, hogy ,,A kiilon szolgaltatas dijat 6nkormanyzati rendelet,
illet8leg mas jogszabaly keretei kozott a bérbeadé allapitja meg.
Amennyiben tehat az Or.1. a szolgaltatasi dijak alatt az Ltv. 91/A. § 18. pontjaban meghatarozott, a bérbeadd
altal nyujtott valamely szolgaltatasért fizetendd dijat érti, agy a nyujtott szolgaltatasok és azok dijanak
megallapitasaval kapcsolatos eldirasok rendeleti szabalyozasa szikséges.

Il. 14/1995. (X.27.) 6nkormanyzati rendelet (elidegenités)

1. Az Ltv. 54. § (3) bekezdése elbirja, hogy az dnkormanyzat rendeletében hatarozza meg az e térvény
alapjan elévasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasanak feltételeit. Az Or.2. azonban csak az Ltv.
alapjan el6vasarlasi joggal érintett lakasok esetében szabalyozza az Ltv. 54. § (1) bekezdésében foglaltakat,
igy az Or.2. kiegészitése sziikséges az Ltv. 54. § (3) bekezdésében kapott felhatalmazo rendelkezésnek
megfeleléen.

2. Az Ltv. 62. §-a az allam tulajdonabdl az dnkormanyzat tulajdonaba kerult lakéépuleteinek (a bennik 1évé
lakdsoknak) az elidegenitésébdl szarmazd bevételeinek kezelésére és felhasznalasara vonatkozéan
tartalmaz el8irasokat. Az o6nkormanyzat az allam tulajdondbdl az &nkormanyzat tulajdonaba kerult
lakééplleteinek (a bennlk Iévé lakasoknak) az elidegenitésébdl szarmazo és az dnkormanyzatot illeté teljes
bevételét a szamlajat vezetd pénzintézetnél elkllonitett szamlan koteles elhelyezni (Ltv. 62. § (1) bek.).

Az elkulonitett kezelés elbirasanak oka, hogy az 6nkormanyzat ezeket a bevételeit kizardlag lakascélokra és
az ezekhez kapcsolddo infrastrukturalis beruhazasokra fordithatja. Az Ltv. csupan példal6zo, nem teljes kori
felsorolast ad a 62. § (3) bekezdésben a lakascélok vonatkozasaban. A felhasznalas részletes szabalyait



azonban énkormanyzati rendeletben kell meghatarozni. Az Or.2. azonban nem tartalmaz a bevételek
felhasznalasra vonatkoz6 eldirasokat, igy az Or.2. kiegészitése indokolt az Ltv. 62. § (3) bekezdésének
valé megfelelés érdekében.

3. Az Ltv. 58. § (1) bekezdése az allam tulajdonabdl az dnkormanyzat tulajdonaba kertilt helyiségek esetében
is ugy rendelkezik, hogy a bérlét (bérlétarsat) elévasarlasi jog illeti meg. Az Ltv. 58. § (2) bekezdése pedig
el6irja, hogy ezen helyiségek vételaranak mértékét, megfizetésének modjat és feltételeit az
onkormanyzat rendeletében hatarozza meg.

A fentieket csak akkor kell szabalyozni, ha az énkormanyzat tulajdonaban van olyan helyiség, ami egykor
allami tulajdon volt, és a helyiséget az 6nkormanyzat bérbeadas utjan hasznositja. Feliilvizsgalni
sziikséges, hogy kell-e szabalyoznia az dnkormanyzatnak, mert jelenleg erre vonatkozé eléirasokat nem
tartalmaz az Or.2.

Az Motv. 133. § (3) bekezdése alapjan kérem Jegyz6é Urat, hogy a szakmai segitségnyujtasban foglaltakat
vizsgélia meg, és az Or. modositasat, vagy Uj ©6nkormanyzati rendelet megalkotasat a fenti
jogszabalysértések megszintetése érdekében sziveskedjék el6késziteni. Kérem, hogy legkésébb 2023.
november 30. napjaig tajékoztasson arrol, hogy a szakmai segitségnyujtas alapjan milyen intézkedést tett.

A torvényességi fellgyeleti eljarasunk soran fokozott figyelmet forditunk a most jelzett torvénysértések
megsziintetésére, és szikség esetén az Motv.-ben biztositott torvényességi felligyeleti eszkézoket fogjuk
alkalmazni.

Békéscsaba, idébélyegzd szerint
Tisztelettel:
Dr. Takacs Arpad
féispan
nevében és megbizasabdl:

Dr. Kasa Rébert
féosztalyvezetd

o 5. A dokumentum elektronikusan hitelesitett.
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