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. Tdarsadalmi egyeztetés a lakdsrendelet
megalkotdasa elott

A lakd&sok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozd egyes szabdlyokrdl szold 1993.
évi LXXVIII. térvény (a tovdbbiakban: Lakastorvény) 79. § (1)
bekezdése eldirja, hogy az dnkormdnyzatnak a rendelet
megalkotdsa elétt a bérdk és a bérbeaddk telepllésen
mUkodd érdekképviseleti szervének véleményét ki kell kémie.
Arendelettervezetrdl a helyben szokdsos mddon hirdetményt
kell kbzzétenni, amelyben hatdridd kitGzésével fel kell hivni az
érdekképviseleteket véleményUk kodzlésére.

A jogszabdlytervezetek véleményeztetésének
kbtelezettsegét nem csak a Lakdstérvény, hanem a
jogszabdlyok elékészitésében vald tdarsadalmi részvételrdl
szOl6 2010. évi CXXXI. tdérvény is elbirja. Az alapelvek kdrében
a 2. § (1) bekezdése Ugy rendelkezik, hogy a tarsadalmi
egyeztetés sordn biztositani kell, hogy a véleményezési
folyamatban a véleményeknek a lehetd legszélesebb kore
jelenjen meg, kUl6nds tekintettel a hdatrdnyos helyzetd,
tarsadalmi-gazdasdgi szempontbdl marginalizalt csoportok
véleményére. A (2) bekezdés elbirja az egyeztetések
atlathatdsdgat, azok minél teliesebb kord nyilvénossdgdt. Bar
a toérvény hatdlya csak a miniszterek dltal elékészitett
jogszabdlytervezetek tarsadalmi egyeztetésére terjed ki, j©
gyakorlatnak tartjuk, ha az &nkormdnyzatok is minél
szélesebb koérben kikérik a szabdlyozdsi targykorben érintett
szervezetek véleményét.

. Arendelet bevezeto része

Az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdésének a) pontja alapjén
a helyi dnkormdnyzat a helyi kdzUgyek intézése kdrében
rendeletet alkot. A 32. cikk (2) bekezdése szerint a helyi
onkormdnyzat feladatkéreben eljarva térvény dltal nem
szabdlyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezesére, illetve
térvényben kapott felhatalmazds alapjan dnkormdnyzati
rendeletet alkot. A (3) bekezdés a rendeletalkotds
korlatjaként hatdrozza meg, hogy az &nkormdnyzati rendelet
mas jogszabdllyal nem lehet ellentétes.



A lakdsrendeletek megalkotdsa az Alaptérvény 32. cikk (2)
bekezdésének mdsodik fordulata szerint, torvényben kapott
felnatalmazds alapjén, szdrmazékos hatdskérben térténik.
Ezért a lakdsrendelet bevezetd részében helyesen az
Alaptorvény 32. cikk (2) bekezdésén tul szUkséges hivatkozni
a Laokdstorvény konkrét, a rendeletalkotasra  torténd
felhatalmazdst tartalmazoé rendelkezéseire is.

A Lakastorvény az dnkormdnyzati rendeletalkotasra torténd
felnatalmazast elszértan, a ma szokdsos egyértelmy és
konkrét megfogalmazdas helyett témakdrénként, a tartalmi
kotottségek  meghatdrozdsdval  egyUtt  tartalmazza. E
tekintetben a legfontosabb a Lakdstérvény 2. szdmu
melléklete, amely &sszefoglalja, hogy mit kell tartalmaznia az
Onkormdnyzat lakdsrendeletének, hivatkozdssal a
Lakdstorvény  kilonb6zé  szakaszaiban  meghatdrozott
szabdlyozasi kérdésekre.

Az dnkormdnyzatok ezen felUl a bevezetd részben gyakran
hivatkoznak a Lakdstorvény néhdny kiragadott
felhatalmazdsként értelmezhetd rendelkezésére.

Nem megfeleld megoldds, ha a szdmos, felhatalmazdsként is
értelmezhet® szakosz ko6z0l csak a  Lokdstorvény
véletlenszerlen kivdalasztott néhdny bekezdésére hivatkozik a
bevezetd rész. Helyes megoldds az 6sszes vonatkozo6 szakasz
hivatkozdsa, ami a Lakdstorvény sajatos szdvegezése miatt
hosszU és bonyolult bevezetd részt tesz szUkségessé, de a
jogszabdlyszerkesztésrél sz6ld 61/2009. (XII. 14.) IRM rendelet
(tovdbbiakban: Jszr.) 53. § (1) bekezdése vildgosan
fogalmaz:

A nem eredeti jogalkotdi hatdskdrben megalkotni tervezett
rendelet bevezetd részében egyértelmien meg kell jeldini a
jogszabdly egyes rendelkezéseinek  megalkotdsdhoz
szUkseges valamennyi olyan felhatalmazd rendelkezést
megdllapitdé jogszabdlyi rendelkezést, amely alapjdn a
rendeletet kiadjdk.

A Lakdstorvény oGsszes  felhatalmazd  rendelkezése (a
lakdsokkal &sszeflGggésben, a helyiségbérlet, valamint a
lakdsok és helyiségek elidegenitésének szabdlyai nélkdl):

3. § (1)-(2) bek.



4.§(3)

5.§(3)

12. § (5)

19.§(1)-(2)

20. § (3)

21.§(8)

23.§(3)

27.§(2)

31.§(2)

33.§(3)

34.§(1). (3). (¢)
35.§(2)

68. § (2) - opciondlis
80. § (1)-(2) - opciondilis
84. § (1)-(2) - opciondilis
86. § (1) - csak a févarosi kdzgydlés

A Lakdstorvény 2. szamuU melléklete a fenti szakaszokon kivUl
hivatkozik még a szabdlyozds tartalmi kdvetelményeit
meghatdrozé aldbbirendelkezésekre is:

9.8 (1)

10.§ (2)

15.§

17.§ (2)

18.§ (1)

13.§ (1)-(2)
34.§ (2), (4)-(5)

921/A. § 18. pont



Ez utdbbiok azonban nem értelmezheték felhatalmazo
rendelkezésként.

A Jszr. 55. § (1) bekezdése azt is elbirja, hogy a felhatalmazd
rendelkezés vagy az eredeti jogalkotdi hatdskort megdllapitd
rendelkezés utdn meg kell jeldini azt a feladatkért
megdllapité jogszabdlyi rendelkezést is, amely alapjan a
jogszabdlyt kiadjdk. Az &nkormdnyzatok esetében a
feladatkdr alatt az dltaldnos jogalkotdi hatdskort kell érteni,
ezért a bevezetd részben nem a Magyarorszag helyi
onkormdnyzatairdl szold 2011, évi CLXXXIX. tdérvény (a
tovdbbiakban: Mo6tv.), hanem az Alaptérvény jogalkotdi
hatdskdrt megdllapitd 32. cikk (2) bekezdésére szUkséges
hivatkozni.

Az Mbtv. szintén tartalmaz a rendeletalkotdsra vonatkozd
eljdrdsi szabdlyokat. A lakdsrendelet bevezetd részében az
Motv.re t6rténd hivatkozdsnak akkor van jelentésége, ha az
onkormdnyzat a  térvényi felhatalmazdson  alapuld
rendeletalkotdson tllmenden olyan szabdlyokat is a
lakdsrendeletben  kivan elhelyezni, amelyekre nem a
Lakdstorvény felnatalmazdsa biztositja a térvényes alapot,
hanem Ugynevezett eredeti jogalkotdi hatdskdrében, a helyi
ko6zUgyek korében, torvény dltal nem szabdlyozott
kérdéseket is szabdlyoz. llyen lehet példdul a lakdsbérleti
szerz6désekkel OsszefUggésben felhalmozdédott addssagok
kezelésének szabdlyozdsa, a lakdsvesztés elkerllése
érdekében kialakitott eljgrasrend meghatdrozdsa, vagy
olyan egyéb, a lakdsok bérbeaddsdval szorosan 6sszefiggd
kérdés szabdlyainak beillesztése a rendeletbe, amelynek
szabdlyozdsat a Lakdstérvény nem irja eld. Fontos, hogy az
ilyen - nem a Lak&stérvény felhatalmazdsdn alapuld -
szabdlyozds sem lehet ellentétes mas jogszabdlyok
eléirasaival.

Az Motv. a 13. § (1) bekezdésében hatdrozza meg a helyi
dnkormdanyzati feladatokat (a felsorolds nem kimeritd, csak
példdalézd jellegl). A 9. és a 10. pont hozhatd kdzvetlen
kapcsolatba a lakdsrendelet szabdlyozdsi targykoreivel. A
helyi k6zUgyek, illetve a helyben biztosithatd kdzfeladatok
kéreben elldtandd helyi dnkormdnyzati feladat a 9. pont
értelmében a lakds- és helyiséggazddlkodds, a 10. pont
szerint  pedig a hagjléktalannd  vAalds megelbzésének
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biztositdsa is. A f&évdros és a kerUletek feladatmegosztdsara
vonatkozdéan az Motv. 23. § rendelkezéseire is tekintettel kell
lenni. A 23. § (5) bekezdésének 12. pontja a févdrosban a
kerUletek hatdaskérébe utalja a hajléktalannd  valdas
megeldzésének biztositdsat, 14. pontja pedig a sajat
tulajdonu lakds- és helyiséggazddlkoddst.

Amennyiben a lakdsrendelet tartalmaz a Lakdstérvény
felnatalmazdsan  t0li, eredeti jogalkotdi  hatdskdrben
szabdlyozhatd Ugynevezett helyi kodzfeladatra vonatkozd
szabdlyokat is, a bevezetd részben szikséges utalni az Motv.
idézett rendelkezéseire. Ellenkezd esetben az Motv.re
mutatd hivatkozds szUkségtelen.

Osszefoglalva:

- alakasrendelet a Lakastérvény konkrét szakaszainak
felhatalmazdsdan alapszik,

- az 6nkormdnyzat képviselé-testllete eredeti és/vagy
szdrmazékos jogalkotdi feladatkérében jor el az
Alaptdrvény 32. cikk (2) bekezdése alapjdn,

- mely feladatkdr kiegészil az Motv. megfeleld
hivatkozdsaival, amennyiben eredeti jogalkotdsi
hatdskdrben  hozott szabdlyok is szerepelnek a
jogszabdlyban.

J6 példa:

Budapest Févaros . Kerilet Obuda-Békdsmegyer
Onkormdnyzat Képviseld-testiletének a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozé egyes szabdlyokrdl szold 1993, évi LXXVIII.
térvény 3. § (1)-(2) bekezdésében, 4. § (3)
bekezdésében, 5. § (3) bekezdésében, 9. § (1)
bekezdésében, 10. § (2) bekezdésében, 12. § (5)
bekezdésében, 13. § (1)-(2) bekezdésében, 15. §-dban,
17. § (2) bekezdésében, 18. § (1) bekezdésében, 19. §-
dban, 20. § (3) bekezdésében, 21. § (6) bekezdésében,
23. § (3) bekezdésében, 27. § (2) bekezdésében, 31.§ (2)
bekezdésében, 33. § (3) bekezdésében, 34. §-dban, 35.
§ (2) bekezdéseben adott felhatalmazas alapjan, [...]

Hibds megoldasok:



“Budapest F&vdaros XVI. kerUleti  Onkormdnyzat
Képviseld-testllete az Alaptdrvény 32. cikk (1) bekezdés
a) pontjdban kapott felhatalmazds alapjdn, alakdsok és
nem lakds céljdra szolgdld helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésUkre vonatkozd egyes szabdlyokrdl szold
1993. évi LXXVII. térvény 86. § (2) bekezdésében
meghatdrozott feladatkérében eljdrva az aldbbiakat
rendeli el:”

"Budapest Févaros XXIII. kerUlet Soroksar
Onkormdnyzatdnak Képvisels-testilete az Alaptérvény
32. cikk (2) bekezdésében meghatdrozott eredeti
jogalkotdi hatdskorében, a lakdsok és nem lakds célidra
szolgdld helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitéstkre vonatkozéd egyes szabdlyokrdl szold
1993. évi LXXVIII. térvény 3. § (1)-(2) bekezdéseiben, és a
Magyarorszag helyi dnkormdnyzatairdl szold 2011. évi
CLXXXIX. 23. § (5) bekezdés 14. pontjGban foglalt
feladatkdrében elidrva a Budapest Févdaros XXIIl. kerUlet
Soroksdr  Onkormdnyzatdnak  Képviselb-testilete  a
kévetkezdt rendeli el:”

lll. A szabdlyozds targykorei

A. Arendelet hatdlya

1. Terdleti/targyi hatdly

A jogalkotdsrdl  szold  2010. évi CXXX. térvény (a
tovabbiakban: Jat.) 6. § (1) bekezdésének rendelkezései
szerint kUI6n megjeldlés hidnydban a helyi dnkormdanyzati
rendelet terUleti hatdlya a helyi &nkormdnyzat kézigazgatdsi
terUletére terjed ki. Tekintettel arra, hogy a Lakdstorvény
felhatalmazdsa kifejezetten az dnkormdnyzat tulajdondban
allé  lakdasokkal kapcsolatos szabdlyozds megalkotdsara
teried ki (3. § (1) bekezdés), és nem az Onkormdnyzat
kézigazgatdsi terlletén taldlhatd bdarmely lakdasra, a
lakdsrendeletben célszerd megjeldini, hogy a lakasrendelet
az Onkormdnyzat tulajdondban  dllé  lakdsokra  (és
helyiségekre) terjed ki, fuggetlenUl attdl, hogy azok az
onkormdnyzat kdzigazgatdsi terlletén belll, vagy azon kivUl
helyezkednek el.



A lakdsrendelet tehdt nem vonatkozhat példdul az adott
onkormdnyzat kdzigazgatdsi terlletén taldlhatdé magdn-
vagy dllami tulajdonban dlld lakdsokra, de mindenképp
alkalmazni kell azokra az esetleges ingatianokra is, amelyek
mas dnkormdanyzat kbézigazgatdsi terlletén helyezkednek el,
ha az énkormdnyzat tulajdondba tartoznak.

2. Személyi hatdly

A Jat. 6. § (3) bekezdése alapjadn a személyi hatdly
megjeldlése csak akkor szikséges, ha az az dltaldnos
szabdlytol eltér. Az dltaldnos szabdlyt  dnkormdnyzati
rendeletek tekintetében a Jat. 6. § (2) bekezdésének b)
pontja hatdrozza meg. Ennek alapjdn az dnkormdnyzati
rendelet a helyi dnkormdnyzat kdézigazgatdsi terlletén a
természetes személyekre, jogi személyekre és jogi
személyiséggel nem rendelkezd szervezetekre terjed ki.

A torvényi szabdlyozds alapjdn a személyi hatdly pontositdsa
is szUkséges lehet, az el6zé pontban foglaltak szerint, ennek
elmaraddsa azonban nem okoz  jogalkalmazdsi
nehézségeket. Problémds lehet viszont a személyi hatdly
olyan pontatlan, leszUkité meghatdrozdsa, ami nem fedile a
teljes érintetti kort. A lakdsrendelet személyi hatdlydnak
megjeldlésekor példdul nem helyes azt csak a bérlékre
megdllapitani, mivel értelemszerlen szabdlyozza a jogcim
nélklli lakdashaszndldk, a bérlével egyUtt lakd személyek,
vagy akdr a lakdsra pdlydzoék jogait és kdtelezettségeit s,
tovdbbd feladatokat és hatdskdroket hatdroz meg a helyi
onkormdnyzat egyes szervei szdmdra is. Kisebb a hiba
lehetésége, ha a személyi hatdly kérdésére a rendeleti
szabdlyozds egydltaldn nem tér ki.

Hibds megoldas:

1. § (1) Arendelet hatdlya Budapest Févaros XX. KerUlet
Pesterzsébet  Onkormdnyzata (o tovdbbiakban:
dnkormdnyzat) tulajdondban és rendelkezése alatt dllé
lakdsokra és nem lakds céljdra szolgdld helyiségekre (a
tovdbbiakban: helyiség) (a tovdbbiakban egyUtt:
ingatlan), valamint azok bérldire terjed ki.

B. Hatdskordk szabdalyozdsa

A Lakastdérvény nemirja eld, hogy a lakdsrendeletben kellene
kijeldlni az egyes dontések meghozataldra jogosult
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személyeket. A helyi dnkormdnyzatok esetében a hatdskdrok
telepitésének alapvetd szabdlyait az dSnkormdnyzat, illetve a
polgdrmesteri hivatal szervezeti és mUkddési szabdlyzata
tartalmazza. Az Motv. 43. § (3) bekezdése rendelkezik arrdl,
hogy a képvisel6-testllet (a févdarosban a kdzgydlés) alkotja
meg a szervezeti és mikddési szabdlyzatot. Az Motv. 53. § (1)
bekezdése szerint a szervezeti és mikodési szabdlyzatrdl szold
rendelet tartalmazza egyebek kdzdHt a képviselb-testUlet
atruhdzott hatdskoreinek felsoroldsat, az 6nkormdnyzat
szerveit, azok jogdllasat és feladatait, valamint a képvisels-
testUlet bizottsagait is. A bizottsGgok tekintetében az 57. § (1)
bekezdése Ugy rendelkezik, hogy a szervezeti és mUkddési
szabdlyzatban kell azok feladat- és hatdskorét is kijeldini.
Ugyancsak a szervezeti és muUkodési szabdlyzatban kell
meghatdrozni a polgdrmester és a jegyzd bizonyos jogkoreit.

Allaspontunk szerint a lakdsok bérbeaddsaval dsszefiggd
dontések meghozataldra jogosult szervek vagy személyek
megjeldlése a fenti  térvényi  elbirdsok  mellett a
lakdsrendeletben is elsérendU fontossdgu. Egyrészt a
szervezeti és mUkodési szabdlyzat nem tud olyan részletekbe
mend hatdskdri szabdlyozdst tartalmazni, amely példdul
egyértelmUvé tenné, hogy az Ugynevezett tulajdonosi vagy
bérbeaddi dontések kdrében melyeket lehet delegdini
alacsonyabb szintre. Mdsrészt azok a polgdrok, akik
tdjékozddni szeretnének a lakdshoz jutds feltételeirdl, vagy a
bérleti  szerz&désUkkel kapcsolatos Ugyekben, nehezen
tudnak eligazodni, ha a teljes szervezeti mUkddést at kell
tekintenilk, ahelyett, hogy a lakdasrendelet rogzitené
pontosan, hogy melyik Ugyben kinek van hatdskdre. A
jogszabdly cimzettjei szempontjabdl megfelelébb
megolddsnak tartjuk, ha nem a lakdsrendelet utal az
dltaldnos szervezeti é€s muokodeési szabdlyokra, hanem
ellenkezbleg: a szervezeti és mUkddési szabdlyzat utaljon a
lakdsok tekintetében a kilén jogszabdlyban szabdlyozott
lakdsbérletre vonatkozd hatdskodri rendelkezésekre.

Lényeges kovetelmény, hogy a szervezeti és muUkodési
szabdlyzatrél széldé dnkormdnyzati rendelet, a bizottsGdgok
Ugyrendje, valamint a lakdsrendelet kdzott ne legyen
ellentmondds. Azaz, ha példdul a szervezeti és mUkodési
szabdlyzat valamelyik bizottsdg hatdskdérébe utalja a
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lakdspdlydzatokrdl széld déntés meghozataldt, akkor ezzel
6sszhangban a lakdsrendelet is ugyanezt tartalmazza.

A lakdsok bérbeaddsaval kapcsolatban szédmos kisebb-
nagyobb jelentdéségl dontés meghozatala szUkséges. Ezek
részletekbe mend taglaldsa nem a szervezeti és mUkddési
szabdlyzat szabdlyozdsi szintién kezelhetd, hanem abban a
tematikus  kérben, amely a Lakdstérvény  alapjdn
szisztematikusan végig kdveti az eljarasi 1épéseket. Ennek
leginkdbb a lakdsrendelet tud megfelelbéen dattekinthetd
keretet adni.

Példak:

A lll. kerGleti 6nkormdnyzat szervezeti és muUkddési
szabdlyzata ' példdul egyditaldn nem tartalmaz doéntési
jogkéroket a lakdsok kezelésével OsszefUggésben. A
tulaojdonosi  jogok és kotelezettségek dtruhdzdsdra a
lakdsrendeletben kerUlt sor.

3. § (1) Az dnkormdnyzat tulajdondban d4llé lakdsok (a
tovdbbiakban: dnkormdnyzati lakds) feletti tulajdonosi
jogok gyakorldsdra, kotelezettségek teljesitésére -
atruhdzott hatdaskdrben — e rendeletben meghatdrozott
esetekben

a) a szocidlis és lakdsgazddlkoddsi terlleten érintett
dllandd bizottsdg (a tovdbbiakban: Bizottsag),

b) a tulajdonosi terlleten érintett dllandd bizottsdg
c) a polgdrmester
jogosult.

(2) A bérbeadd helyett és nevében az Obudai
Vagyonkezeld Nonprofit ZArtkorden MUkodd
Részvénytdrsasdg (a tovdbbiakban: Vagyonkezeld) — az
onkormdnyzattal kdtott szerzédések keretei kdzdHtt — a
tulajdonosi jogkdr gyakorldjdnak déntését kdvetden koti
meg a lakdsbérleti  jogviszony  keletkezésével,
fenndllidsaval, maodositdsdval, megszUnésével,
megszUntetésével kapcsolatos szerz&déseket, vagy tesz
mds jognyilatkozatot.

I https://or.njt.nu/onkormanyzati-rendelet/453698
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https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/453698

(3) A tulajdonosi terUleten érintett dllandd bizottsdg dént
a lakds lakdsdllomdnyba vald felvételérdl, valamint a
lakdsdllomdnybdl vald torlésérdl.

(4) A ftulogjdonosi jogkdrben hozott déntés ellen
fellebbezésnek helye nincs.

A XVI. kerUletben ezzel szemben a szervezeti €s mUkddési
szabdlyzat telepiti a hatdskdrt egyebek kdzdtt  az
EgészségUgyi és Szocidlis Bizottsagra, amely dont az egyes
lakdsok kizarélag szocidlis, illetve kizdrdlag koltségelven vald
bérbeaddsra torténd  kijeldlésérdl, valamint  a  bérlék
kijelolésérdl, a tartasi szerz6déshez vald hozzdjarulasrdl és
tovdbbi, a lakdsgazddlkoddssal dsszefUggd kérdésekben.?
Egyidejlileg a lakdasrendelet is meghatdrozza a doéntési
jogkdroket a 2. §-ban, rendkivUl részletesen, az szervezeti és
mUkddési szabdlyzat rendelkezéseivel egyezd modon.

A XIlI. kerUlet lakdsrendelete a hatdskérdok meghatdrozdsat
csak az szervezeti és mUkddési szabdlyzatban szerepelteti, a
lakdsrendelet pedig utal erre, illetve az ingatlanok
kezelésével megbizott szervezetre. Ez utdbbi részletes
hatdskoreit csak az dnkormdnyzattal kotdtt kdzszolgditatdsi
szerz6dés tartalmazza.

2. § (1) A Képvisel6-testlletet megilletd tulajdonosi és
bérbeaddi jogokat a Budapest Fé&vdaros Xlll. KerUleti
Onkormdnyzat  Képviselé-testUletének Szervezeti  és
MUOkédési Szabdlyzatardl  szold  1/2011. (I 14.)
onkormdnyzati rendelet (a tovdbbiokban: SZMSZ) 2.
mellékletében foglaltak szerint kell gyakorolni.

(2) A tulajdonosi jog gyakorldja a bérbeaddi feladatok
elldtdsaval, a pdlydzati eljdrdsok elbkészitésével és
lebonyolitdsaval, valamint a Bérbeaddt megilletd dijak
beszedésével - kozszolgdltatdsi szerz6dés alapjdn -
ingatlankezelé szervezetet biz meg (tovdbbiakban:
Megbizott).

2 Budapest Févdros XVI. KerUleti Onkormdanyzat Képvisels-
testUletének 12/2017. (V: 19.) dnkormdnyzati rendelete az
dnkormdnyzat szervezeti és mikddési szabdlyzatdrdl, 5/a.
melleklet, Az egyes dllandé bizottsdgokra atruhdzott
hatdskorok jegyzéke.

https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/7421
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Leginkdbb az a jogalkotdsi megoldds javasolhatd, amely
minden, a lakdsokkal kapcsolatos ddntési jogkort konkrétan
meghatdroz a lakdsrendelet keretei kdzott (is).

Ennek lehetséges modijai:

a) a rendelet elején egy hatdskori szabdlyok/ddntési
jogkorok fejezetcim alatt minden doéntés felsoroldsa a
dontéshozd megjeldlésével, vagy

b) a rendeletben az egyes eljardsi [épéseknél a
déntéshozd megijeldlése.

Nem segiti az eligazoddst, ha az a) és b) pontokban irt
megolddsok  egyUttesen  kerllnek  alkalmazdsra. A
jogalkalmazdst és a cimzettek dltali megértést is nagyon
megneheziti, ha a doéntési jogkérdk cim( fejezet nem
teljeskor( felsoroldst tartalmaz, hanem ahhoz a jogszabdly
tobbi részében tovdbbiakat is hozzd kell olvasni, vagy akdr
kifejezetten Ugy rendelkezik, hogy fészabdlyt fogalmaz meg,
de hozzaflzi, hogy “amennyiben e rendelet mdsként nem
rendelkezik”.

C. Definicidk

A rendeletekben az egységes fogalomhaszndlat érdekében
ugynevezett "“értelmezd rendelkezések” alkalmazdsa s
indokolt lehet. Fontos, hogy olyan fogalmak
meghatdrozdsdra az 6nkormdnyzatnak nincs
felhatalmazdsa, amelyet mds  jogszabdlyok  mdr
meghatdroztak. Amennyiben tébb jogszabdly is tartalmaz
meghatdrozdast egy adott fogalomra (ilyen lehet példdul a
csaldd, a hdaztartds vagy a jovedelem fogalma), akkor
bizonyos hatdrok k&zott van lehetdéség olyan specidlis
fogalom-meghatdrozdsra, amely kizardlag az adott rendelet
alkalmazdsdban értendd. Lehetéség van arra is, hogy
valamely mds jogszabdly dltal meghatdrozott fogalomra
torténd utaldssal pontositsa a rendelet, hogy melyik mds
jogszabdly szerinti fogalom alkalmazdsat valaszija.

Fontos, hogy a lakdsrendelet esetében a Lakdstérvény
fogalmait sem megismételni, sem a fogalmakra eltérd
meghatdrozdst adni nem lehet.

Azokat a  fogalmakat azonban, amelyek  mds
jogszabdlyokban nincsenek definidlva, a lakdsrendeletben
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viszont sor kerUl az alkalmazdsukra, mindenképpen célszer(
pontosan meghatdrozni a késébbi jogértelmezési vitdk
elkerGlése végett. A meghatdrozds nem jelenti azt, hogy a
magyar nyelv szabdlyaitdél vagy a szavak kdznyelvi
alkalmazdsatdl lényegesen eltéré fogalmak kerGlhetnek
bevezetésre.

Hibds megoldasok

a) Mas jogszabdlyban foglalt meghatdrozas
megismétlése:

A szdmvitelrél szo16 2000. évi C. torvény 3. § (4) bekezdés 8.
és 9. pontjdnak szo szerinti atvétele:

3. § 2. felujitds: az elhaszndlédott targyi eszkdz eredeti
dllaga (kapacitdsa, pontossdga) helyredllitasat szolgdld,
id&szakonként visszatérd olyan tevékenység, amely
mindenképpen azzal jar, hogy qaz adott eszkdz
élettartama megnodvekszik, eredeti mUszaki dllapota,
teljesitéképessége megkodzelitden vagy teljesen visszadll,
az elédlliitott termékek mindsége vagy az adott eszkdz
haszndlata jelentésen javul és igy a felljitds podtidlagos
raforditdsdbdl a  jovében  gazdasdgi  elénydk
szdrmaznak; felUjitds a korszerUsités is, ha az a korszer(
technika alkalmazdsdval a tdrgyi eszkdz egyes részeinek
az eredetitdl eltéré megolddsaval vagy kicserélésével a
targyi eszkd6z Uzembiztonsdgdt, teljesitéképességét,
haszndlhatésdgdt vagy gazdasdgossagdt ndveli; a
targyi eszkdzt akkor kell felUjitani, amikor a folyamatosan,
rendszeresen elvégzett karbantartds mellett a tdargyi
eszkdz oly mértékben elhaszndlédott (szerkezeti elemei
eléregedtek), amely elhaszndldédottsdg mdr a
rendeltetésszerd haszndlatot veszélyezteti; nem felljitds
az elmaradt és felhalmozddd karbantartds egyiddben
vald elvégzése, fuggetlendl a kdltségek nagysagdatal;

5. karbantartds: a haszndlatban 1évé targyi eszkdz
folyamatos, zavartalan, biztonsdgos Uzemeltetését
szolgdld javitdsi, karbantartdsi tevékenység, ideértve a
tervszerG  megeldézd  karbantartdst, a  hosszabb
id&szakonként, de rendszeresen visszatérd nagyjavitdst,
és mindazon javitdsi, karbantartdsi tevékenységet,
amelyet a rendeltetésszer( haszndlat érdekében el kell
végezni, amely a folyamatos elhaszndlddds rendszeres
helyredllitdsat eredményezi;

b) Mas jogszabadlytdl eltéré fogalom-meghatdrozas

2. § 2. fogyatékkal él6: az értelmi fogyatékos, a
I&tassérilt, a  halldssérilt, a mozgdskorldtozott, a
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beszédben akaddlyozott, valamint a teliesitmény- és
viselkedészavarokkal kUzdd személy,

1998. évi XXVI. térvény 4. § a) “fogyatékos személy: az a
személy, aki tartésan vagy véglegesen olyan érzékszeri,
kommunikacios, fizikai, értelmi, pszichoszocidlis
kdrosoddssal - illetve ezek bdrmilyen halmozéddasaval -
él, amely a kornyezeti, tarsadalmi és egyéb jelentds
akaddlyokkal kélcsdnhatdsban a hatékony és mdsokkal
egyenld tarsadalmi részvételt korldtozza vagy gdtolja”.

Ertelmetlen meghatarozas

2. § 7. valétlan adatkdziés:  kérelmében vagy
pdlydzatdban hamis adatot ko6z6l, hamis adatokrdl
valdsan nyilatkozik, valamint a kérelemmel, pdlydzattal
0sszefiggd valds adatot elhallgat, vagy hamis adatoft,
tényt valdsként dllit.

3. § b) felajdnlott lakds: a Bérbeadd tulajdondban dllé
lakds bérleti jogdrdl vald lemondds mdsik, a Bérbeadd
tulajdondban 1évé  bérlakds bérleti jogdért, vagy
pénzbeli téritésért cserébe

Medfelelé megoldasok:

Q)

b)

Utalds mas jogszabadly dltal meghatdrozott fogalomra

2. § 2. jogcim nélkdli lakdshaszndld: az Ltv. 91/A. § 13.
pontja szerinti magdnszemély.

2. § 1. Aflathatd szervezet: a nemzeti vagyonrdl sz616
2011. évi CXCVI. térvényben meghatdrozott atldthatd
szervezet.

A rendelet dltal meghatdrozott “sajat” fogalom

2. § 1. bekdltézhets lakas: életvitelszerlen nem lakott,
legaldbb 2 tulajdoni hdnyadban lévd, haszonélvezeti
joggal nem terhelt lakdsingatlan. A lakdstulajdon nem
tekintheté bekoltéznetének, ha az érintett lakdstulajdon
bontdsdt az épitésigyi hatdsdg véglegesen elrendelte
vagy engedélyezte.

3. § i) fiatal kerileti vdllalkozé: Budapest Xlll. kerUlet
kdzigazgatdsi  terlletén  m0kods, ittt székhelyként
nyilvantartott gazddalkodd szervezet vezetd
tisztségviselGje, vagy toébbségi tulajdonosa, egyéni
vdllalkozds esetén az egyeni vallalkozd, aki a 35. életéevet
még nem toltdétte be, és legaldbb 3 éve dllandd
lakéhellyel rendelkezik Budapest Xlll. kerUletében.
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D. A bérbeadds jogcimei, a bérlé személyének
kivdlaszidsara vonatkozd eljdrdsi szabdlyok
meghatdrozdsa

A bérbeadds egyes jogcimeinek elkUldnitése ad lehetdséget
arra, hogy az eltérd jogalkotdi sz&ndékot megjelenitd bérleti
szerz6dések eljardsi  szabdlyait az egyes jogcimek
tekintetében egymdstdl eltéréen, az azonos jogcim
esetében pedig azonos mddon szabdlyozza az
onkormdnyzat. A jogcim jelenti azt a jogalapot vagy
funkciét, amely a lakdasbérleti szerz&désrdl vald dontést
megalapozza. A teljesség igénye nélkdl ilyen jogcimként
értékelnetd a pdlydzati déntés, az egyedi méltdnyossdgi
dontés, a lakdscseréhez vald hozzdjdruldst kdvetdben az Uj
bérlével vald szerzddéskdtés, a jogcim nélkUli lakashaszndlat
rendezése, vagy akdr a hatdrozott idejl szerz&dés
meghosszabbitdsa, vagy lejdrat utdni Ujra megkdtése. Az
onkormdnyzat rendeletében az egyes jogcimekre eltérd
eljdrdsi és jogosultsdgi szabdlyokat, doéntési jogkoroket
dllapithat meg, e koérben viszonylag széles mérlegelési
jogkdrrel rendelkezik.

E. A szerzodéskotés feltételei

A feltételek differencidlt szabdlyainak megalkotdsdra
vonatkozd kotelezettség kdvetkezik a Lakastérvény 3. § (1)
bekezdésének rendelkezésébdl is, mely szerint a helyi
onkormdnyzat tulajdondban 1évé lakdsra a  tulajdonos
onkormdnyzatnak a Lakdstorvény keretei kozott alkotott
rendeletében meghatdrozott feltételekkel lehet szerzé6dést
koétni. A feltételek differencidldsdra okot add  torvényi
szabdlyok a kévetkezbk.

Kotelezd szabdlyozasi kérdések a Lakdastorvény alapjan

- a 3. 8§ (1) bekezdésének mdasodik mondata, mely a
szocidlis helyzet alapjdn torténd bérbeadds esetére a
bérbeaddskor fenndlld jovedelmi és vagyoni
kérllményekhez igazodd feltételek meghatdrozdsat
irja eld;

- a 3. § (1) bekezdésének harmadik mondata, amely
lehetévé teszi a Ptk. rendelkezéseinek megfeleld

6vadék kikotését a nem szocidlis helyzet alapjdn
torténd bérbeadds esetére;
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- 0 4. § (3) bekezdés eldirja, hogy a bérlétarsi szerz6dés
feltételeit onkormdnyzati rendeletben kell
meghatdrozni;

- szintén rendeletben kell szabdlyozni a megiresedett
tarsbérleti lakrésznek a lakdsban maradd tarsbérlé
részére torténd bérbeaddsdnak feltételeit (5. § (3.
bekezdés).

A szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeadds feltételeit a
Lakdstérvény kdgens rendelkezései alapjan a bérbeaddskor
fenndlld jévedelmi és vagyoni kérilményekhez igazodéan
kell a rendeletben meghatdrozni. Ez azt jelenti, hogy szocidlis
alapon a bérbeadds feltételeként kifejezetten a
raszorultségot szUkséges meghatdrozni. Az dnkormdnyzat
mérlegelésétdl figgden hatdrozhat meg konkrét jGvedelmi
és vagyoni kUszobdt a rendeletében.

Az Alkotmdnybirésdg a 20/2000. (VI. 16.) AB hatdrozatdban
megdllapitotta, hogy "“a kerUleti képviseldtestilet nem
jogosult arra, hogy rendeletében az énkormdnyzati lakdsok
szocidlis, jovedelmi és vagyoni helyzet alapjan torténd
bérbeaddsdt - a szocidlis, jovedelmi, vagyoni feltételeken tUl
- tovdbbi, a szocidlis helyzettel 6sszefUggésben nem dlié [...]
eldirdsokhoz kdsse.” A dontés olyan kerUleti rendelkezést
semmisitett meg, amely tébb év helyben lakds feltételével
tette lenetévé a szocidlis bérlakdsok odaitélését. Az dltaldnos
érvényl megdllapitds alapjdn - tekintettel arra, hogy a
Lakdstorvény 3. § (1) bekezdésének szévegezése érdemben
nem vdltozott - a szocidlis bérlakdsok esetén kizdrdlag a
jovedelmi, vagyoni helyzetre  vonatkozd  feltételek
meghatdrozasdara vonatkozik a jogalkotdsi felhatalmazds.

Toretlen a birdi é€s alkotmdnybirésagi gyakorlat annak a
kérdésnek a megitélésében is, hogy az 6nkormdnyzatok
kizardlag a Lakdstérvényben konkrétan meghatdrozott
kérdéskdroket szabdlyozhatidk a lakdsrendeletben. Ezért
példdul a szerzbédéskotés feltételeként nem irhatjdk elé a
kbzjegyzSi  okiratba  foglalt  lakdaskiUritési  kotelezettség
vdllaldsat sem.

A 90/2009. (IX. 24.) AB hatdrozat megdllapitotta:

“A lakdsbérleti  jogviszony torvény dltal  szabdlyozott
tarsadalmi  viszony. [...] a lakdsbérleti  viszonyok
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szabdlyozdsdnak joga csak a lakdasbérletet szabdlyozd kildn
torvény keretei kdzott illeti meg az dnkormdnyzatokat. E kUldn
térvény az Lt., melynek 3.§ (1) bekezdése kimondja, hogy a
helyi &nkormdnyzat tulajdondban 1évé lakdsra a tulajdonos
onkormdnyzat - e torvény keretei kozott  alkotott
rendeletében meghatdrozott feltételekkel lehet szerzé6dést
koétni. Az Alkotmdnybirdéség mdar tébb ddntésében, elvi
jelleggel a 3/1999. (lll. 24.) AB hatdrozatban felhivia a
figyelmet arra, hogy ‘a helyi &nkormdnyzat jogalkotd
hataskére a lakdsbérleti viszonyok szabdlyozdsdra nem
korlatlan, csak térvény felhatalmazdsa alapjdn rendelkezik a
lakdsbérletre  vonatkozd  szabdlyozdsi  jogkorrel'. Az
Alkotmdnybirdésdg rdmutatott tovdbbd: ‘az Lt. szabdlyozdsi
modszerére az a  jellemzd, hogy nem  dltaldnos
felnatalmazdast ad a helyi dnkormdanyzatnak a tulajdondban
dllé  lakdsokkal kapcsolatos  lakdsbérleti  jogviszonyok
tartaimdnak szabdlyozdsdara, hanem konkrétan
meghatdrozza azokat a lakdsbérleti  jogviszonnyal
kapcsolatos szabdlyozdsi targyakat, amelyekre nézve az
onkormdnyzat rendeletében rendelkezhet'. [...] A kbzjegyzdi
okiratba foglalt lakaskiUritési kdtelezettség vonatkozdsdban
az AB megdllapitotta, hogy mivel a Lakdstérvény nem
tdmaszt ilyen kovetelményt a leendd bérlével szemben, ezért
“a helyi dnkormdnyzat nem is jogosult arra, hogy - az Lt. 3. §
(1) bekezdésében foglalt felhatalmazdstdl eltéréen - az Lt.-
ben nem szerepld kovetelmény teljesitéséhez kdsse a
lakdsbérleti szerz6dés megkdtését”.

Az Alkotmanybirdsag indokoldsaban foglaltakat
megerdsitette a Kuria Onkormdnyzati Tandcsénak  Kéf.
5075/2012/4. szGmu hatdrozata is.

Opciondlis szabdlyozas

- kUI6n  szabdlyozhaté a Lakdastérvény 68. § (2)
bekezdése alapjdn az a specidlis eset is, amikor
szocidlis intfézménybe utalt személy pénzbeli térités
ellenében mondott le a lakdasrdl; az ilyen volt bérld
szamdara mdsik lakdst az dnkormdnyzat rendeletében
szabdlyozott feltételekkel lehet bérbe adni;

- opciondlis annak lehetévé tétele, hogy az
onkormdnyzat vdllalata vagy koltségvetési szerve a
feladatai elldtasdhoz biztositott helyiseégek, lakdasok

16



bérbeaddsanak feltételeit o6ndlléan hatdrozhassa
meg; amennyiben az O6nkormdnyzat él ezzel a
lehetéséggel, a rendeletben rogzitenie kell a
felhatalmazdst, ellenkezd esetben ezekre a lakasokra
a Lakdstérvény dnkormdnyzati lakdsokra vonatkozd
szabdlyait, valamint a lakdsrendelet rendelkezéseit
kell alkalmazni. Arra is van azonban felhatalmazds,
hogy ezekre a lakasokra kUlon szabdlyokat dllapitson
meg a lakdsrendelet (80. § (1)-(2) bek.)

- opciondlis a lakdsigénylési névjegyzek
alkalmazdsanak bevezetése (84. § (1) bek.), azonban
ha az onkormdnyzat él ezzel a lehetéséggel, a
lakdsrendeletben  rogzitenie kel  az  eljdrdsi
szabdlyokat, valamint a  személyes adatok
kezelésének szabdlyait is (84. § (2) bek.);

F. A lakdsbérleti szerz6dés fébb tartalmi
elemeinek meghatdrozdsa

A Lakdastérvény 19. § (1) bekezdése alapjdn dnkormdnyzati
lakds esetén, ahol a térvény a bérbeadd és bérld jogai és
kotelezettségei vonatkozdsdban a felek megdllapoddsdara
utal, annak tartalmdt o  bérbeadd tekintetében
onkormdnyzati rendelet hatdrozza meg. Ez azt jelenti, hogy
az onkormdnyzat nevében a képviseld-testUlet
hatdskoérében, rendeleti szabdlyozds Utjdn van lehetdség a
bérbeadd nevében kbtelezettséget vdllalni, azaz a térvényi
szabdlyoktdl eltéré megdllapoddsokat kétni - amennyiben a
szabdly diszpozitiv, azaz a torvényi eldirdstél  eltérd
megdllapoddasnak van helye. A mdsik opciot a 19. § (2)
bekezdése tartalmazza, lehetévé téve, hogy a rendelet
felhatalmazza a bérbeaddt a megdillapodds tartalmdanak
meghatdrozdséra. Amennyiben ez a felhatalmazds nem
szerepel a rendeletben, a szerzédés pontos tartalmdanak
rendeleti szintl meghatdrozdsa nem mellézheté.

Az Utcajogdsz dliaspontja szerint a felhatalmazds helyett
célszeribb a szerzédés tartaimdnak minél pontosabb
rendeleti meghatdrozdsat valasztani. igy elkerllhetd, hogy a
bérbeaddi jogkdrdket gyakorld személy esetlegesen a
térvénnyel vagy a képvisels-testllet szandéekaval ellentétes
feltételekkel kdsse meg a bérleti szerz&6déseket. Az egységes
szabdlyok novelik az eldrelathatésagot, €s megkdnnyitik a
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szerz6déskotés folyamatdt is. Egyben garancidt jelentenek
arra is, hogy megvaldsul a bérlék egyenld kezelése.

Fébb tartalmi elemek a szerz6désekben — Idsd az Utcajogdsz
mintaszerz6dését.

G. A felek jogai és kotelezettségei

a) Befogadds feltételeinek szabdlyozdsa

A Lakdstorveny 21. § (6) bekezdése értelmében rendeletben
kell szabdlyozni, hogy - amennyiben a lakdsba torténd
befogaddshoz szUkséges a bérbeadd hozzdjdruldsa - milyen
feltételekkel jarul hozzd a bérbeadd a befogaddshoz.

A 21. § (1) bekezdése kizdrja a bérbeaddi hozzdjdrulds
el6irdsdt a bérld kiskord gyermeke, valamint a befogadott
gyermekének az egyUttlakds ideje alatt szUletett gyermeke
esetében. Onkormdnyzati lakdsba irasbeli hozzdjdrulds nélkdl
befogadhatd az elézéeken kivll a hdzastars, a (bdarmilyen
korU) gyermek, a befogadott gyermek gyermeke (akkor is,
ha nem az egyUttlakds ideje alatt szUletett), valamint a sz0I&.

Az onkormdnyzat rendeletében bdvitheti ezt a koért, azaz
rendelkezhet Ugy, hogy tovdbbi személyek esetében sem
szUkséges bérbeaddi hozzdjdrulds. Amennyiben viszont
szUkség van hozzdjdéruldsra, ennek feltételeirdl szabdlyt kell
alkotni.

A feltételek kialakitdsa sordn a rokoni fok meghatdrozdsa
mellett az egy lakdéra jutd lakdsméret minimumanak
meghatdrozdsa is jogszery feltétel lehet.

Arendeletben azt is szOkseges meghatdarozni, hogy ki jogosult
a bérbeadd nevében a hozzdjdruldst megadni.

b) Hozzdjarulas albérletbe adashoz

A 33. § (3) bekezdés alapjan a lakdsrendeletben szabdlyozni
kell az albérletbe addshoz vald bérbeaddi hozzdjdrulds
feltételeit is. Ez a szabdlyozdsi kdtelezettség Ugy is teljesithetd,
hogy a képviselS-testllet a rendeletben kizarja, hogy a bérld
a lakast albérletbe adja. Amennyiben nem zdrja ki ezt a
lehetéséget, meg kell hatdrozni, hogy milyen feltételekkel és
ki jogosult a bérbeadd nevében a hozzdjdruldst megadni. A
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hozzdjdrulds feltételéll kikdthetd az is, hogy magasabb
bérleti dijat kell fizetni.

H. A bérleti és kiilon szolgdltatdsi dijak
meghatdrozdsa

A lakbérek szabdlyozdsdnak fébb kérdéseit a Lakdstdrvény
34. §-a tartalmazza, a kilén szolgdltatdsok dijdnak rendeleti
meghatdrozdsdra vonatkozéd felhatalmazds pedig a
Lakdstérvény 35. §-dban taldlhatd. Ugyanakkor a kilén
szolgdltatds  dijagt nem koteles az &nkormdnyzat a
lakasrendeletben szabdlyozni, mert a 35. § (2) bekezdés
lehetévé teszi azt is, hogy mds jogszabdly keretei k6zott azt a

bérbeadd dllapitsa meg.

A mas jogszabdly kitétel feltehetéen a még mindig hatdlyos,
a viz- és csatornadijnak a lakdsok és a nem lakds céljdra
torténd helyiségek bérlére vald athdritasardl szold 18/1990. (I
31.) MT rendeletre utal. A rendelet 2. § (2) bekezdésének b)
pontja szerint azokban a bérleményekben, ahol a
vizfogyasztds fogyasztdsmérd hidnydban nem mérhetd, az
dtlagfogyasztdst  Ugy  kell meghatdrozni, hogy az
dnkormdnyzati rendeletben meghatdrozott éves normdkat
kell a viz- és csatornadij athdritdsdnak alapjdul venni és ezen
normat kell az adott telepUlésen érvényes viz- és csatornadij
szorzatdval megdllapitani. A havonta fizetendd dij ennek
1/12-ed része, mely megdllapitdst a bérbeaddnak a bérlével
koézdlnie kell.

A Kuria Onkormdnyzati Tandcsa a Kéf.5019/2020/6. szdmu
precedensképes hatdrozatdban megdllapitotta, hogy a
hatdlyos MT rendelet eldirdsaival ellentétes szabdlyozds
jogszabdlyba Utkdzik. Az dnkormdnyzat kdteles éves normat
meghatdrozni €s ennek alapjdn kiszdmitani az atharitasra
kerUl6 viz- és csatornadijat. A K6f.5013/2018/8. szamu
hatdrozatban azt is kimondta a Kdria, hogy az éves normdkat
attél fuggetlendl kell az dnkormdnyzati tulajdonu lakdsok
tekintetében megdllapitani, hogy a tdrsashdzban az
dnkormdnyzatnak milyen tulajdoni részesedése van. Tehdt a
viz- és csatornadij nem lehet a tdrsashdzi megdllapodds
targya, az nem helyettesiti az 6nkormdnyzati rendeleti
szabdlyozdst.
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A Lakdstérvény 86. § (1) bekezdése szerint a févdarosi
koézgyUlés hatdskdre rendeletben meghatdrozni a kerUleti
dnkormdnyzatok  tulajdondban 1évS,  szocidlis  helyzet
alapjan bérbe adott lakdsokra vonatkozdéan a lakbér-
megdllapitds elveit. Az idézett szakasz a mdr hatdlyon kivUl
helyezett 1990. évi LXV. térvény 63/A. §-Anak b) pontjara
hivatkozik. Ennek ellenére - mivel a Lakdstérvény tovdbbra is
tartalmazza ezt a felhatalmazdst a rendeletalkotésra -
hatdlypan  van  Budapest  Févdros  Onkormdnyzata
Kozgyllésének 42/2016. (XIl. 29.) &nkormdnyzati rendelete az
onkormdnyzati tulagjdonban dllé lakdsok szocidlis helyzet
alapjan  térténd  bérbeaddsdnak lakbér-megdilapitdsi
elveirél (a tovdbbiokban: F&v. R.). A F&v. R. a lakbér-
megdllapitds elveire vonatkozd hatdskort Ugy értelmezi, hogy

1) Meghatdrozza, hogy milyen koltségeket kell
szamitdsba venni a lakbér képzése sordn (épulet
karbantartdsa, kdzponti berendezések Uzemeltetése
stb.);

2) meghatdrozza, hogy évente egyszer emelhetdk a
lakbérek, a felsorolt kdltségek figyelembevételével;

3) és kizdrja a lakds belsé karbantartdasi koltségeinek
figyelembevételét, mivel az a bérlét terheli.

4) Fentieken kivUl alapelvként rogziti, hogy figyelembe
kell venni a lakdasok alapvetd jellemzdit, kUldndsen a
komfortfokozatot, az alaptertletet, a minéséget, a
lakdépulet  dllapotdt és a  lakdépileten  bellli
elhelyezkedést. A komfortos lakdshoz képest az
Osszkomfortos lakds lakbérének mértéke legfeliebb
25%-kal lehet magasabb, a komfortnélkilieé pedig
legfeliebb a komfortos lakas lakbérenek 50%-a lehet.
A FOv. R. lehetévé teszi a legfeljebb 10, illetve 20%-o0s
mértékyd lakbér csdkkentést, amennyiben az épullet
15-25 év kdz6tt épllt vagy részesUlt teljes felljitasban,
iletve, ha 25 éven belll nem részesGlt telies
felUjitadsban, ez azonban nem kdtelezd. Tovabbd
megengedi a differencidlast a kerUleten belUli
elhelyezkedésre tekintettel is, valamint egyéb
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szempontok szerint is. A csokkentés mértéke
Osszességében legfeljebb 50% lehet.

A kerUleti lakdsrendeletek  és/vagy lakbérrendeletek
jellemzéen a jovedelem mértékétdl teszik figgdvé a szocidlis
lakbér alkalmazasat. Ennek az elveit azonban a Fév. R. nem
hatdrozza meg.

A lokbérek &sszegét a  rendeletben egyértelmien,
szamszerUen, vagy valamilyen képlet segitségével meg kell
hatdrozni.

Szocidlis lakbér

A szocidlis helyzetre tekintettel megdillapitott laklbérnek nem
kell fedeznie a tulajdonos 6nkormdnyzat dltal a lakdsra
forditott kiaddsok &sszegét (ugyanakkor nem kizdrt, hogy
elérie azt).

A Lakdstorvény 13. § (2) bekezdése alapjdn a 13. § (1)
bekezdésben felsorolt munkdlatok (a lakds burkolatainak,
ajtéinak, ablakainak és a lakds berendezéseinek
karbantartdasaval, felgjitasaval, illetéleg azok podtlidsaval,
cseréjével kapcsolatos munkdk) elvégzése a szocidlis helyzet
alapjdn bérbe adott lakds esetén a bérlét terheli. Ezt a
kotelezettséget azonban a fizetendd lakbér &sszegének
megdllapitdsakor figyelembe kell venni.

A szocidlis helyzet alapjdn bérbe adott lakds lakbérének
mértékét a lakds alapvetd jellemzdi, igy kildndsen a lakds
komfortfokozata, alapterllete, mindsége, a lakdépllet
dllapota és a telepUlésen, illetéleg a lakdéplleten bellli
fekvése, valamint a bérlének a bérbeaddtdl atvdllalt
karbantartasi, hibaelhdritdsi kdtelezettségei, tovdbbd a
bérbeadd dltal nyujtott szolgdltatdsok figyelembevételével
kell megdllapitani (Lakastérvény 34. § (2) bekezdés). A 34. §
(3) bekezdés elbirjia, hogy meg kell hatdrozni az
onkormdnyzati  lakbértdmogatds mértékét, jogosultsagi
feltételeit és eljardsi szabdlyait is. A jogosultsdg fenndlldsat
évente felUl kell vizsgdini €s a lakbértdmogatast a feltételek
megszinése esetén meg kell szintetni.

Alakbértdmogatds szabdlyozdsa és jogosultsdgi feltételeinek
felUlvizsgdlata jogszerGen megvaldsulhat Ugy is, hogy a
szocidlis lakbérnek a koltségelvi lakbérhez viszonyitott
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csokkentett Gsszegébe épUl be a lakbértdmogatds. 3 Az
évenkénti felUlvizsgdlat azonban ebben az esetben s
kotelezd. Ezért ennek részletes eljdrdsi szabdlyait is szUkséges
a rendeletben rogziteni.

Koltségelvl lakbér

A Lakdastérvény 34. § (4) bekezdése alapjdn a kdltségelven
megdllapitott lakbér mértékét is a lakds alapvetd jellemzéi,
valamint a bérbeadd és a bérld kdzott feladatmegosztds
figyelembevételével kell megdllapitani, azonban
kévetelmény, hogy a bérbeaddt terneld, az épillettel, az
épllet  kdzponti  berendezéseivel és a  lakdssal,
lakdsberendezéssel kapcsolatos raforditdsai megtériljenek.

A Lakdstorvény nem tartalmaz részletes eldirdsokat az
onkoltségszdmitds  rendjére  vonatkozdéan, igy oz
onkormdnyzat (vagy a vagyonkezeléssel megbizott
onkormdnyzati tulajdony gazdasdgi tdrsasdg) szamviteli
politikdjadban kellmeghatdrozni, hogy a raforditGsokat milyen
egységenként tartjdk nyilvdn. A koltségek megtérilését
lakdsonként,  épuUletenként, vagy akdr az egész
lakdsdllomany tekintetében is lehet vizsgdini.

Piaci alapt lakbér

A Lakdastérvény 34. § (5) bekezdése irja eld, hogy a piaci
alapu lakbérnek a teljes raforditast fedeznie kell azzal, hogy
a bevétel nyereséget is tartalmazzon. Ez nem jelenti azt, hogy
a piaci  adlapu  lakbér  megdillapitdsa  egyedileg,
versenyeztetés Utjadn térténhetne. A piaci alapy lakbér
Osszegét ugyanugy a rendeletben kell rogziteni, mint a
kedvezményes lakbéreket. A 2006. évben hatdlyba lépett
térvénymaodositds indokoldsa szerint ugyanis a rendeletben
térténd szabdlyozds pontosabb megfogalmazdsa éppen azt
a célt szolgdlta, hogy megakaddlyozza azt a - jogalkotd
szerint torvénysérté - gyakorlatot, amely licitdldssal, vagy
egyedi megdllapoddssal alakitotta ki a piaci alapu lakbért.
Az indokolds leszdgezi, hogy az dnkormdnyzati lakdsok
lakbére nem szabad megdllapodds targya, hanem azt

3 Kuria Onkormdanyzati Tandcsdnak Kéf. 5075/2012/4. szdmu
hatdrozata
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minden esetben az Onkormdnyzat rendeletében kell
megdllapitani.

Jogszabdlyba Utkdzik tehdt az a jogalkotdsi megoldds, amely
a piaci alapy lakbért nem hatdrozza meg, hanem a
legmagasabb 6sszeget ajanld személlyel, a licitdlas sordn
kialakult bérleti dijak alkalmazdsdat lehetévé teszi.

Mindebbdl az is kdvetkezik, hogy a lakbérek dltaldnos
emelésére is csak rendeletmddositdssal kerUlhet sor. Egyedi
lakbér moédositdsra (emelésre és csdkkentésre is) ezen felUl
akkor van lehetéség, ha a bérlé kdériiményei, vagy a lakds
dllapota oly mdédon vdaltoznak, hogy az a rendelet szabdlyai
szerint mds kategdridba soroldst tesz szUkségessé.

. A szerz6dés megszinésének eseteire
vonatkozé szabdlyozds

Amennyiben az Onkormdnyzat nem  kivan  kUlén
részletszabdlyokat  alkotni  a lakdsbérleti  szerz6dés
megszinésével kapcsolatban, azokat jogszerlen mellézheti
arendelet megalkotdsa sordn. A szerzédések és azon belUl a
bérleti, illetve a lakdsbérleti szerz6dések megszinésének
eseteit, ideértve a rendes és rendkivili felmonddst s,
részletesen szabdlyozza a Ptk. és a Lakdstorvény. A
magasabb szint( jogszabdlyok rendelkezéseinek
megismétlése nem csak felesleges, hanem egyUttal a Jat.
szabdlyozdasaval is ellentétes, ezért mindenképp kerUini kell.
Ugyanakkor a szerzédésekben érdemes kitérni azokra a fébb
térvényi szabdlyokra is, amelyek egyértelm(vé teszik a felek
jogait és kbtelezettségeit a  szerz6dés megszinésének
eseteire is.

A részletes szabdlyozds kéreben - a térvényi rendelkezésekre
térténd hivatkozds mellett - célszerd meghatdrozni azokat a
kapcsolddd eljdrdsi szabdlyokat és dontési hatdskordket,
amelyek mind az Ugyintézék, mind a bérlék szémdra
vildgossd teszik, hogy mi a teenddjuk, illetve milyen
jogkdvetkezményekre szamithatnak. A Lakdstérvény is eldir
tébb olyan szabdlyozdsi kdtelezettséget, amely a lakasbérleti
szerz6dések megszinésével kapcsolatban felmerilhet.

A 20. § (1) bekezdése érteimében a haszndlati dij a jogcim
nélklli haszndlat elsé két hdnapjdban a lakbérrel azonos
Osszeg lehet. A (2) bekezdés teszi lehetdvé a haszndlati dij
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emelését a harmadik hénaptdl, melyet a (3) bekezdés
alapjan dnkormdanyzati rendeletben kell meghatdrozni.

A Lakdstorvény 23. § (3) bekezdése alapjdn rendeletben
szUkséges meghatdrozni a kdz6s megegyezéssel 1orténd
megszuntetés esetén a masik lakds bérbeaddsdra, illetdleg a
pénzbeli téritésre vonatkozd szabdlyokat is.

Szintén a lakdsrendeletoen  kell  szabdlyozni, hogy
hatdrozatlan idejU szerz6dés bérbeaddi rendes felmonddsa
esetén cserelakds helyett milyen feltételekkel, milyen
mértékl pénzbeli térités ajanlhatéd fel a volt bérlé szdmdra
(27. § (2) bek.).

A 31. § (2) bekezdése alapjén a szabdlyozdsnak ki kell
teriednie arra is, hogy a szerz6dés megszinése utdn a
lakdsban  visszamaradd személy mdasik  lakdsban  vald
elhelyezésére vonatkozd kbdtelezettseég vdllaldsdnak mik a
feltételei. Ez a szabdlyozds értelemszerien nem arra az esetre
vonatkozik, amikor a lakdsban visszamaradd személy térvény
alapjdn jogosult a bérleti jog folytatdsdra, hanem azokra az
élethelyzetekre, amikor a befogadott személynek ilyen
jogosultsdga nincs. Az Onkormdnyzat azonban saqjét
rendeletében meghatdrozhat olyan feltételeket, amikor a
térvényben szabdlyozott jogosultsdg hidnydban is lehetévé
teszi bérleti szerz6dés megkotését, azaz a lakdsrendelet is
teremthet ilyen jogosultsdgot meghatdrozott esetekre.

J. Hatralékkezelés

Mint |&dthatd, a hdatralékok kezelésére vonatkozdéan nincs
szabdlyozdsi kodtelezettseége az dnkormdnyzatoknak, azaz az
erre vonatkozd szabdlyokat eredeti jogalkotdi hatdskoérében,
az  Moétv. dnkormdnyzati kozfeladatokat  felsorold
rendelkezéseire hivatkozva, helyi kbzUgykent alkothatja meg.
A lakdasrendeletben vald szabdlyozds racionalitdsdt az adja,
hogy a lakbér vagy a kUlon szolgdiltatds dijaval térténd
elmaradds rendkivili felmonddst alapozhat meg. Fontos,
hogy a lakdsrendelet hatdrozza meg pontosan, milyen
mértékU hatralék felnalmozdsa esetén kell a bérbeaddnak (a
képviseletében eljaré személynek) a rendkivili felmondds
szankcidjat alkalmaznia.

Javasoljuk, hogy a lakdshoz kapcsolddd hdtralékok
kezelésével 6sszefiggésben az dnkormdnyzat vezessen be
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dltaldnos addssagkezelési szolgdltatdsokat is. Azaz ne csak az
dnkormdnyzat felé, hanem a kdzszolgdltatdk és esetlegesen
mas végrehajtdst kérék felé fenndlld tartozdsokat s
figyelembe véve, biztositson olyan csalddsegitd szolgdltatdast,
amely lehetévé teszi az eladdsodott csalddok talpra dlldsat
és lakasvesztésuk elkeriléset.

A Lakastérvény nem rendelkezik arrdl, hogy az dnkormdanyzati
lakdsok esetében ne lehessen a minimdlis elhelyezési
kotelezettség vdllaldsa nélkll megszintetni a lakdsbérleti
szerz6dést és  kezdeményezni a lakds kiUritését  (a
kilakoltatdst).

Az  Utcaojogdsz  dligspontja  szerint  azonban  az
dnkormdnyzatok szocidlis feladataibdl az kdvetkezik, hogy a
lakbérnatralékot  felnalmozé  és  ezért  a  lakhatdsi
lehetdségUket elveszitd sajdt bérléik sz&mdra biztositsanak
olyan minimdlis elhelyezést, amely megakaddlyozza a
csalddok szétszakaddsdat és azt, hogy embereknek méltatian
kérilmények kdzott, az utcdn kelljen élnitk. Ez kdvetkezik
egyrészt az Alaptérvény rendelkezéseibdl, melynek XXII. cikk
(2) bekezdése az dllam mellett az &nkormdnyzatok
feladataként hatdrozza meg, hogy tdrekednitk kell
valamennyi hajlék nélkil élé személy szémdra a szdllds
biztositdsdra. Masrészt levezetheté az Motv. 13, § (1)
bekezdésének 10. pontjdban meghatdrozott &nkormdnyzati
feladatbdl is, mely szerint a telepUlési Onkormdnyzat
kotelezettsége az is, hogy a terlletén hajléktalannd vdilt
személyek elladtasdnak és rehabilitdciéjdnak biztositdsdn tul
gondoskodjon a hajléktalannd valdas megeldzésérdlis. Ezért a
térvényi kotelezés hidnydban is elvarhatd, hogy az
onkormdnyzatok legaldbb a sajat bérlSikkel kapcsolatban a
magdnjogi lehetdségeik kinaszndldsa terén dnmérsékletet
tanusitsanak, és minden lehetséges szocidlis tdmogatdst
tegyenek lehetévé, amellyel megakaddlyozhatd a bérldk
lakdsvesztése, vagy végsd soron az utcdra kerUlésuk.

IV. Adatkezelésre vonatkozé szabalyok

A lakdsrendelet hatdlya ald esé tevékenységekkel egyUtt
jarhat személyes adatok kezelésének szUkségessége. Az
informdacids dnrendelkezési jogrdl és infészabadsdgrol szold
2011. évi CXIl. térvény (a tovdbbiakban: Info tv.) hatdrozza
meg az adatkezelési jogalapokat. Az Info tv. 5. § (3)
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bekezdése szerint “kotelezd adatkezelés” esetén az
dnkormdnyzati rendeletnek meg kell hatdroznia a kezelendd
adatok fajtdit, az adatkezelés céljat és feltételeit, az adatok
megismerhetdségét, az adatkezeld személyét, valamint az
adatkezelés id6tartamdat vagy szikségessége iddszakos
felGlvizsgdlatat.

Az Un. kételezd adatkezelés koérébe példdul az aldbbi
adatkezelési jogalapok esnek bele:

- ha aszemélyes adat kezelését torvény vagy - toérvény
felhatalmazdsa alapjdn, az abban meghatdrozott
kérben, kilénleges adatnak vagy blinlgyi személyes
adatnak nem mindsUlé adat esetén - helyi
6nkormdnyzat rendelete kdzérdeken alapuld célbdl
elrendeli (Info tv. 5. § (1) bekezdés a) pont);

- az adatkezelés az adatkezelbére vonatkozd jogi
kotelezettség teljesitéséhez szUkséges (GDPR 6. cikk
(1) bekezdés c) pont);

- az adatkezelés kdzérdek(G vagy az adatkezelbre
rundzott  kdzhatalmi  jogositvany  gyakorldsdnak
keretében végzett feladat végrehajtdsdhoz szikséges
(GDPR 6. cikk (1) bekezdés e) pont).

A Lakdstorvény 84. § (2) bekezdése azt rdgziti, hogy
lakdsigénylési névjegyzék készitése esetén a névjegyzékben
szerepld személyes adatok kezelésének szabdlyait oz
onkormdnyzati rendelet hatdrozza meg. Az dnkormdnyzati
lakdsrendeletnek tehdt - amennyiben az dnkormdnyzat
névjegyzéket keészit - szintén tartalmaznia kell erre a tipusu
adatkezelésre vonatkozd szabdlyokat.

V. 1arorendelkezések

A zdrd rendelkezések kozott kell meghatdrozni a hatdlyba
lépés napjdt. Lehetdség van arra is, hogy egyes szakaszok
eltéré idépontban I1épjenek hatdlyba. Amennyiben
szUkséges, a hatdlyba Iépéssel egyidejlleg hatdlyon kivUl kell
helyezni a kordbban a targyban alkotott rendeleteket, vagy
azok egyes szakaszait. Ugyanigy szUkséges lehet a
jogszabdlyok kdzotti koherencia biztositdsa érdekében egyes
mds Onkormdnyzati rendeletek bizonyos szakaszainak
modositdsais (példdul a vagyonrendelet vagy a szervezeti és
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mUkddési szabdlyzat). A zAard rendelkezések korében lehet
ugynevezett datmeneti rendelkezéseket is meghatdrozni,
példdaul a folyamatban Iévé Ugyekben torténd alkalmazds
szabdlyait.

VI. Kozzététel

Az Moty. 51. §-a rendelkezik az dnkormdnyzati rendeletek
kozzétételérdl. A rendelet érvényességének feltétele a
kinirdetés. A helyi 6nkormdnyzat képviseld-testllete dltal
megalkotott rendeletet - megszdvegezését kdvetben - a
polgdrmester és a jegyzd irja ald. Az &nkormdnyzati
rendeletet a képviseld-testUlet hivatalos lapjdban vagy a
helyben szokdsos - a szervezeti €s mUkoddési szabdlyzatban
meghatdrozott - mdédon ki kell hirdetni. Ebbdl kdvetkezben,
amennyiben van hivatalos lapja a &nkormdnyzatnak,
elsésorban ott kell kihirdetni a rendeletet. A helyben szokdsos
mod  sokféle megolddst jelenthet, gyakran példdul a
polgdrmesteri hivatal hirdetétabldjan vald  kifUggesztést
(Iényeges azonban, hogy az a mdod kerlljon alkalmazdsra,
amelyet az dnkormdnyzat szervezeti és mUkddési szabdlyzata
is  meghatdroz). A sajdt  honlappal  rendelkezd
onkormdnyzatnak rendeletét a honlapjdn is kdzzé kell tennie.
A kihirdetésrél a jegyzd gondoskodik. A jegyzé gondoskodik
tovdbbd arrdl is, hogy az &nkormdnyzati rendelet a
kihirdetését kbvetéen haladéktalanul megkUldésre kerUljon a
kormdnyhivatal részére is.

Ha az énkormdnyzati rendelet kinirdetett szovege eltér az
onkormdnyzati rendelet aldirt szovegétdl, a polgdrmester
vagy a jegyzd kezdeményezi az eltérés helyesbitését. Az
dnkormdnyzati rendelet a hatdlybalépését megelézéen, de
legkésébb a kihirdetést kdvetd hatodik munkanapon
helyesbithetd. Az eltérés megdllapitdsa esetén a helyesbités
megjelentetésérédl a jegyzd az Onkormdnyzati rendelet
kihirdetésével azonos médon gondoskodik.
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FUGGELEK

1. Legfontosabb jogszabdlyok jegyzéke

Magyarorszdg Alaptdrvénye
2010. évi CXXX. térvény a jogalkotdsrdl (Jat.)

2011. évi CLXXXIX. térvény Magyarorszdg helyi
onkormdnyzatairdl (Motv.)

2013. évi V. torvény a Polgdri Térvénykdnyvrdl (Ptk.)

1993. évi LXXVIIL. térvény a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésUkre vonatkozd egyes szabdlyokrdl
(Lakastorvény)

2011. évi CXII. térvény az informdacids dnrendelkezési jogrol
és infészabadsagrol szold 2011. évi CXII. térvény (Info tv.)

18/1990. (I. 31.) MT rendelet a viz- és csatornadijnak a
lakdsok és a nem lakds céljdra térténd helyiségek bérlére
vald athdritdsdrdl

61/2009. (XII. 14.) IRM rendelet a jogszabdlyszerkesztésrdl
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2. Relevdns birdi gyakorlat

30/2004. (VII. 8.) AB hatdrozat
4/2005. (Il. 25.) AB hatdrozat
10/2005. (lll. 31.) AB hatdrozat
90/2009. (IX. 24.) AB hatdrozat
Kof. 5075/2012/4.

Kof. 5042/2013/5.

Kof. 5059/2014/4.

Kof. 5013/2018/6.

K&f. 5019/2020/6.
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3. Szerkezeti javaslat

Cim
pl.

Budapest F&varos . Kerllet Obuda-Békdsmegyer
Onkormdnyzat KépviselbtestUletének 60/2020(X11.18.)
onkormdnyzati rendelete az &nkormdnyzat tulajdondban
leévd lakasok bérbeaddsardl

Bevezeld rész

l. Fejezet Altaldnos rendelkezések

1. Arendelet hatdlya
2. Ertelmezd rendelkezések
3. A tulojdonosi jogok és kotelezettségek
gyakorlasanak atruhdzdsa
Il. Fejezet A lakdsok bérbeaddsa

4. A bérbeadds jogcimei
5. A jogcimekre vonatkozd kdzds szabdlyok
6. Az egyes jogcimekre vonatkozd kUlonds szabdlyok
Palydzat Utjan térténd bérbeadds
e Névjegyzék alapjan toérténd bérbeadds
e Egyedi méltanyossdgi dontések
o Lakhatdsi krizishelyzet
o Volt bérlé jogcim nélkUli hasznald
e Bérbeadds bérldkieldlési és  beérld-
kivalasztdsi jog alapjdn
e Bérbeadds elhelyezési vagy bérbeaddsi
kotelezettség alapjan
e Bérbeadds lakdsgazddlkoddsi feladatok

keretében

e Bérbeadds k6zérdekd feladatok
megvaldsitasa keretében

e Bérbeadds lakascsere alapjdn

e Mdasik lakds biztositdsa méltdnyossagi
szempontok alapjdn

e Nyugdijashazi lakdsok bérbeaddsa

e Szolgdlati lakds
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Bérbeadds bérlétarsak részére
stb.
lll. Fejezet A felek jogai és kételezettségei

7. A bérbeadds idétartama

8. A lakds haszndlata
Bentlakds eldirdsa és tavollét bejelentése
RendeltetésszerU haszndlat, hdzirend
Bérbeaddi ellendrzés szabdlyai

9. Bérbeaddi hozzdjarulas
Befogadds
Albérletbe adds

10. Karbantartasi és felvjitasi feladatok

IV. fejezet A lakbér és a kilén szolgdltatasok dija

11. A lakbér mértéke

12. Novelb-csokkentd tényezdk

13. A lakbér és a kUldn szolgditatdsi dijak modositésa
14. A lakbér mértékének felUlvizsgdlata

V. Fejezet A bérleti jogviszony megszinése

15. A lakdasbérleti szerz6dés megszintetése kozos
megegyezéssel

16. A lakdsbérleti szerzédés rendkivili felmonddasara
okot add kérilmények

17. A lakashaszndlati dij

V. Fejezet Dijhatralékok kezelése

18. Részletfizetési kedvezmeény
19. Addssagkezelési program
VIl. Fejezet Adatvédelmi szabdlyok

VIIl. Fejezet Zaro rendelkezések
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