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Tisztelt Jegyz6 Asszony!

A Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szélé 2011. évi
CLXXXIX. torvény (tovabbiakban: Moétv.) 132. § (2) és (3) bekezdésében biztositott torvényességi
felligyelet korében eljarva, a Miniszterelnokség altal meghatarozott 2023. évi munkatervi feladat szerinti
szempontrendszernek megfelelden megvizsgalta Hajdubdszérmény Varosi Onkormanyzat Képvisels-
testlletének az onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
bérbeadasanak, valamint elidegenitésének feltételeirdl szolé 14/2015. (V. 04.) 6nkormanyzati rendeletét
(tovabbiakban: R.) és a kdvetkez6krol tajékoztatja Tisztelt Jegyz6 Asszonyt:

1. Az R. bevezetd részének moédositasa indokolt, mivel a megfelel6 felhatalmazast adé jogszabalyhely a
lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szolo 1993.
évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban: Ltv.) 2. melléklete vagy annak megfelel6 pontja, attdl figgéen, hogy
a rendelet milyen targykoroket szabalyoz.

2. Az R. 4. § (1) és (2) bekezdést, valamint a 15. § (6) bekezdést (lakbérkedvezmény) sziikséges
felllvizsgalni, mert a 4. § (1) bekezdés c) pontja és a 4. § (2) bekezdése a)-b) pontja szerinti bérbeadasi
jogcimek esetében nem allapithaté meg, hogy a bérbeadas milyen jellegl lakbérhez kapcsolédik. Az Ltv.
34. §-a a lakbér megallapitasanak lehet8ségét szocialis helyzet alapjan, vagy kdltségelven, vagy piaci
alapon hatdrozza meg egymastdl — részben — eltéré szabalyozasi tartalommal. Az Ltv. 34. § (2), (4)-(5)
bekezdéseiben 1évd szempontoknak a lakbér megallapitasa soran érvényesiilnie kell. Erre tekintettel az
R. 4. § (1) bekezdés c) pontja és a 4. § (2) bekezdése szerinti bérbeadasi jogcimeket a szocialis, vagy
koltségelvli, vagy piaci bérbeadas esetei kozé sziikséges besorolni a lakbér megallapitasa
szempontjabdl. A felllvizsgalatnal figyelemmel kell lenni arra, hogy a lakbérkedvezményes bérbeadas
nem sorolhaté a koltségelvii bérbeadas esetei kdzé, mivel koltségelvii bérbeadas esetén
lakbérkedvezmény nem allapithaté meg. (Ko6f. 5.016/2022/5.)

3. AR. 4a. §-a kozjegyz6 elbtt tett nyilatkozat megtételét irja el6 (kikdltdzés és a meg nem fizetett lakbér,
dijak esetére) a lakasbérleti szerz6dés megkdtésekor, a R. 14. § (1) bekezdés m) pontja utal a kbzokirat
jellegre, amely el6irasokra az Ltv. nem ad felhatalmazést, ezért a szabalyozasok hatalyon kivil
helyezése indokolt. Az dnkorméanyzatok rendeletalkotasi lehetésége korlatozott, a lakasbérleti szerz6dés
megkotésének feltételédl felhatalmazas hianyaban koézvetett és kozvetlen médon sem lehet olyan
feltételt szabni — pl. kozjegyzdi okiratba foglalas — amelyet az Ltv. nem szabalyoz.

4. A Magyarorszag 2023. évi kozponti koltségvetésének a veszélyhelyzettel Osszefliggd eltérd
szabalyairdl sz6l6 613/2022 (XII. 29.) Korm. rendelet 15. §-a a szocialis vetitési alap 6sszegét 28 500
forintban hatarozta meg. Tekintettel arra, hogy 2023. januar 1. napjatél a szocialis tamogatasok
szamitasi alapja - az 6regségi nyugdij mindenkori legkisebb 6sszege helyett - a szocidlis vetitési alap, az
R. 5. §-dban az 6regségi nyugdijminimum szamitasi alap elnevezésének modositasa sziikséges.
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5. Az R. 6. § (5) bekezdése 6 havi lakbérnek megfelel6 6sszegli 6vadék megfizetését irja elé, mely
rendelkezés modositasa szlikséges, mivel a Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. térvény
(tovabbiakban: Ptk.) 6:343. §-a alapjan a bérleti dij biztositékaul szolgalé évadék 6sszege maximum
harom havi bérleti dijnak megfeleld 6sszeg lehet.

6. A tulajdonos dnkormanyzat mellérendeltségi jogviszonyban, mint a polgari jogi bérleti szerz6dések
alanya torvényi felhatalmazas hianydban nem jogosult Onkormanyzati rendelettel egyoldalian a
szerz6dés tartalmi elemeit meghatarozni, valamint az Ltv. rendelkezésein tulterjeszkedni, ezért az Ltv.-
ben foglalt rendeletalkotasi felhatalmazas hianydban szikséges hatalyon kivul helyezni az R. 10. § (2)-
(4) bekezdésében a lakasbérleti jog folytatasara, a 11. §-dban az arverezésre bocsatott lakasokkal
kapcsolatos szabalyokra, a 13. §-aban a lakasok kodzotti cserére, a 15. § (7) bekezdésében a bérleti dij
szankcio jellegl 6tszordsére torténd emelésére, a 16. §-aban a lakbérhatralék megfizetésére, a 21. §-
aban és 24. §-aban a bérleti jogviszony megsziinésének eseteire, a 25. §-aban a lakas kilritésére, a 33.
§-aban a helyiséget bérl¢ kotelezettségére, a 37. §-aban a helyiségbérleti jogviszony megsziinésére, a
40. § (2)-(4) bekezdésekben a lakas kilritésére, palyazat elbiralasara, dohanyzasra, allattartasra, a 44. §
(2)—(5) bekezdésekben a vételar meg nem fizetése, kisebb 0Osszegll befizetése esetén iranyado
eljarasra, Orokosok kotelezettségére, elbvasarlasi jogra, az R. 17. § (6) bekezdésében, 20. § (4)
bekezdésében, a 23. §-aban, a 35. § (7) bekezdésében, a 39. §-aban a bérleti szerz6dés felmondasara
vonatkozo6 rendelkezéseket. A fenti targykoroket a Ptk. és az Ltv. szabalyait figyelembe véve a felek
hatarozhatjak meg a bérleti szerzédésben.

7. A jogalkotasrél szolé 2010. évi CXXX. térvény (tovabbiakban: Jat.) 2. § (1) bekezdése szerinti
jogbiztonsag kovetelménye megkoveteli a jogszabalyok olyan vilagos és egyértelml megfogalmazasat,
hogy hatasukat tekintve kiszamithatdak és a norma cimzettjei szamara el6ére lathatéak legyenek. A tul
altalanos és feltétel nélkili szabalyozas korlatlan mérlegelési jogkort biztosit a hataskér gyakorléjanak,
ami sérti a jogbiztonsag kovetelményét. A Jat. 2. § (1) bekezdése szerinti jogbiztonsag kdvetelményére
tekintettel sziikséges:

— felllvizsgalni az R. 4. § (6) és a 14. § (1) h) pontjat, mert ellentétes mdédon szabdalyozzak a lakas
ellenérizhetéségének gyakorisagat,

— amar hatalyon kivil helyezett 6. mellékletre torténd hivatkozasokat modositani az R. 15. §-aban,

— az R. 43. § (3) bekezdés b) és c) pontjdban a bérl6 raszorultsagara vonatkozé feltételek konkrét
meghatérozasa,

— azR.45. § (7) bekezdésében az egyedi elbiralas kereteinek, feltételeinek meghatarozasa.

8. AR. 14. § (1) bekezdés i) pontja és a (2) bekezdése az Ltv. 13. § (2) bekezdésével ellentétes mddon
zarja ki a megtéritési kdtelezettséget a lakasban javitasi, karbantartasi, feltjitasi munkakat elvégzd bérld
részére. Az Ltv. 13. § (2) bekezdése szerint az emlitett munkak elvégzése a szocialis helyzet alapjan
bérbe adott és az allami lakas esetén a bérl6t terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd
lakbér 6sszegét ennek figyelembevételével kell megallapitani.

9. Az R.-ben az Ltv. 2. melléklet b), c), g), h), k), I), n, 0), p), q), r) pontjaiban hivatkozott szakaszok
szerinti felhatalmazas alapjan sziikséges meghatarozni:

- az Ltv. 5. § (3) bekezdés szerint az 6nkormanyzati lakasban 1évé meguresedett tarsbérleti lakrésznek a
lakasban marado tarsbérlé részére valo bérbeadas feltételeit;

- az Ltv. 10. § (2) bekezdésben szerepl6, az épllettel, illetbleg a kozb6s hasznalatra szolgald
helyiségekkel és terllettel 6sszefliggd - a 10. § (1) bekezdésben nem emlitett - egyéb kotelezettségek
teljesitésére vonatkoz6 szabalyokat;

- az Ltv.18. § (1) bekezdés alapjan a bérl6 atmeneti kikoltoztetésével jaro felljitasi, karbantartdsi munkak
esetén a bérleti jog szlinetelését és annak id6tartamat;

- az Ltv. 27. § (2) bekezdés alapjan a szerzédés bérbeadd részérél torténd rendes felmondasa esetén
cserelakas felajanlasa helyett - megallapodas alapjan - fizethetd pénzbeli térités mértékét és feltételeit;

- az Ltv. 31. § (2) bekezdés alapjan az elhelyezési kotelezettség vallalasanak feltételeit, ideértve az
elhelyezésre jogosultak személyi kérének és jovedelmi, vagyoni helyzetének szabalyozasat is;

- az Ltv. 34. § alapjan szocialis bérbeadas esetén a lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit
és eljarasi szabalyait;

- az Ltv. 42. § alapjan a helyiség elcseréléséhez sziikséges bérbeaddi hozzajarulas feltételeit;

- Ltv. 54. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a szerz8dés megkdtésekor fizetendd vételarrészlet mértékét,

- Ltv. 54. § (1) bekezdés d) pontja alapjan a vételarhatralék medfizetésére adott engedmény feltételeit és
mértékét,



- az Ltv. 54. § (3) bekezdés szerint a torvény alapjan elévasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasanak
feltételeit;

- az Ltv. 58. § (2) bekezdés szerint a torvény alapjan elévasarlasi joggal érintett helyiségek vételar
megfizetésének madjat, feltételeit,

- az Ltv. 62. § (3) bekezdés alapjan a lakasok elidegenitésébdl szarmazé bevételek felhasznalasanak
részletes szabalyait;

- az Ltv. 68. § (2) bekezdés alapjan a szocialis intézménybdl elbocsatott személy részére a masik lakas
bérbeadasanak feltételeit.

Amennyiben az Ltv. rendeletalkotasi felhatalmazast ad egy adott targykér kereteinek, feltételeinek
szabalyozasara, az Onkormanyzat nem mellézheti a sajat déntéshozatalat megalapozé normativ
szabalyok elfogadasat, ami a Jat. 5. § (8) bekezdésébdl és a 2. § (1) bekezdése szerinti jogbiztonsag
koévetelményébdl is fakad.

11. Az R. felllvizsgalata és kiegészitése javasolt, mivel az Ltv. 54. § (2) bekezdése alapjan az
elévasarlasi joggal érintett lakasok esetén a vételarrészlet, a kamat, a vételarengedmény, illetéleg a
vételarhatralék medfizetésére adott engedmény mértékének, feltételének, valamint a részletfizetés
idétartamanak meghatarozasa soran a bérl6 vagyoni és jovedelmi helyzetét is figyelembe kell venni.

12. Az R. 3-5. mellékletei hatdrozzak meg a lakbér havi mértékét a lakas komfortfokozatara és
alaptertletére tekintettel, mely szabalyozas fellilvizsgalata javasolt:

- a Jat. 2. § (1) bekezdésére tekintettel, mivel nem allapithatd meg, hogy az R. 5. melléklete szerinti
lakbér a szocialis vagy koltségelvi, vagy piaci jelleggel térténé bérbeadasra vonatkozik,

- Az Ltv. 34. § (2) bekezdése alapjan, amely szerint a lakas komfortfokozatan, alapteriletén tulmenéen a
lakbér mértékének megallapitasa soran kiléndsen a lakasok mindségét, a lakoéplilet allapotat is
szilkséges figyelembe venni.

13. Az R. felllvizsgalata, kiegészitése szlikséges a kiilon szolgaltatas dija targykérében az alabbiakra
figyelemmel:

- Az Ltv. 35. § (2) bekezdése alapjan az Ltv. 91/A. § 18. pontja szerinti kiildn szolgaltatas dijanak vagy a
dij bérbeaddi megallapitashoz sziikséges szabalyozasi kereteknek a meghatarozasa rendeletalkotasi
targykér, amennyiben a szabalyozasi kereteket nem masik, magasabb szint(i jogszabaly tartalmazza.
Erre tekintettel, amennyiben a bérbeadd olyan szolgaltatast nyujt, amelynek dijat magasabb szintl
jogszabdly nem szabélyozza (pl. kertgondozas), akkor a dijat vagy megallapitdsanak kereteit az R.-ben
kell meghatarozni.

- A viz- és csatornadij vonatkozasaban specialis szabalyt tartalmaz a viz- és csatornadijnak a lakasok
és a nem lakas céljara szolgal6 helyiségek bérlére vald atharitasardl szolé 18/1990. (1. 31.) MT rendelet
(a tovabbiakban: MT. rendelet). Az MT. rendelet 2. § (2) bekezdés b) pontja értelmében a dijmegtérités
havi 6sszege azokban a bérleményekben, amelyekben a vizfogyasztas nem mérhetd, az énkormanyzat
tulajdonaban all6 lakas esetében az onkormanyzat rendeletében meghatarozott viz- és csatornadij
atharitasara vonatkozé éves normak, valamint a telepllésen érvényes viz- és csatornadij szorzatanak
egytizenketted része; minden mas bérlemény esetén a felek megallapodasanak megfelelé6 6sszeg,
ennek hianyaban az o6nkormanyzat rendeletében meghatarozott viz- és csatornadij atharitasara
vonatkoz6 norma figyelembevételével megallapitott 6sszeg.

Az MT. rendelet 2. § (2) bekezdés b) pontjara tekintettel — figyelemmel a Kuria K6f.5.013/2018/6.
hatérozatara is — az R.-ben szilkséges meghatarozni a bérl¢ altal fizetend6 viz- és csatornadij
megallapitasara vonatkoz6 éves normakat.

A kormanyhivatal felhivja a figyelmet arra, hogy az Ltv. 79. § (1) bekezdése alapjan az 6énkormanyzatnak
a rendelete megalkotasa, modositasa el6tt a bérlbk és a bérbeaddk telepllésen mikddd
érdekképviseleti szervezetének véleményét ki kell kérnie. A rendelettervezetrél a helyben szokasos
modon hirdetményt kell kozzétenni, amelyben hataridé kitlizésével fel kell hivni az érdekképviseleteket
véleményuk kozlésére. A rendelettervezetet abban az esetben is sziikséges véleményeztetés céljabdl
kézzétenni 6nkormanyzati hirdetétablan, honlapon, helyi Ujsagban stb., amennyiben a telepllésen nem
mikddik bérlék és bérbeaddk érdekképviseleti szerve.



A kormanyhivatal kéri Tisztelt Jegyzdé Asszonyt, hogy a szakmai segitségnyujtas alapjan — az Ltv. 79. §
(1) bekezdésének megfelel6 véleményeztetést kdvetben — sziveskedjen a Rendelet médositasaban
kdzremdkodni, valamint a megtett intézkedésekrél a kormanyhivatalt a megadott hataridén belll a
Nemzeti Jogszabalytar Torvényességi Felligyeleti Irasbeli Kapcsolattartds moduljan  keresztil
tajékoztatni. Igény esetén a kormanyhivatal a teriileti referens atjan (Dr. Otvés Gabor, 52/504-146,
otvos.gabor@hajdu.gov.hu) szakmai konzultaciot biztosit.

Debrecen, idobélyegzé szerint

Udvézlettel:
Dr. Fazakasné dr. Veszprémy Anna
osztalyvezet6
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