“Kérem, adjanak lakast!”

az Utcajogasz Egyesiilet PROBLEMATERKEPE a févarosi dnkormdnyzati lakasrendszerrél

UTCAJOGASZ

2021. szeptember 17.



PROBLEMATERKEP

TARTALOM

1. Bevezetés

1.1. ATranspaRent projekt

1.2. Arészletes elemzés f6bb megallapitasainak 6sszefoglalasa
2.  Fdvarosi lakasgazdalkodasi helyzetkép

2.1. Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok hasznositasa

2.2.  Alakasallomany Osszetétele minGség szerint

2.3.  Lakhatds biztonsaga

2.4.  Alakbérek mértéke

2.5. A komfortfokozat és a bérlet jellege (piaci, koltségelvi, szocidlis, egyéb) kozotti
Osszefliggés

2.6. A 2019-ben kotott bérleti szerz6désekre vonatkozd adatok
3. Az adatigénylés tapasztalatai
3.1. Akozérdek( adatigénylés soran igényelt adatok
3.2. Az adatkezelSk valaszadasi hajlanddsaga
3.3.  Akiadott adatok értékelése
4. A f6vdrosi 6nkormanyzatok lakasrendeletei
4.1. Transzparencia
4.1.1.  Akerileti 6nkormdnyzati honlapokon elérhetd lakasrendeletek
4.1.2. Arendeletek hatalyos szvegének elérése a honlapon
4.1.3. A honlapon talalhato és a Nemzeti Jogszabalytarra feltoltott valtozat 6sszevetése
4.1.4. KoOzérthetd tdjékoztatds a honlapon
4.2. Kozérthet6ség, normavilagossag
4.2.1. Szerkezeti problémak
4.2.2. Bonyolultsag, nehezen értelmezhets fogalmazas
4.3. DOntési mechanizmusok

4.3.1. Névjegyzék

10

10

11

13

15

18

19

21

21

22

24

26

26

27

27

27

28

29

30

31

32

33



PROBLEMATERKEP

4.3.2.  Pontszamitdsi rendszerek
4.3.3. Adatvédelem
4.3.4. Palyazatok szabalyozasa
4.3.5. Egyedi dontések
4.3.5.1. A lakasok bérlGinek kivalasztasa egyedi dontéssel
4.3.5.2. A hatarozott idejii szerz6dések meghosszabbitasa, illetve ujra megkotése
4.3.5.3. Hozzajarulas befogadashoz
4.3.5.4. Hozzdajarulas albérletbe adashoz
4.3.5.5. Felmondas
4.3.5.6. Méltanyossag
4.4. Lakdshoz jutas feltételei
4.4.1. Afeltételek meghatarozasara valo felhatalmazas térvényi korlatai
4.4.2. Jovedelmi és vagyoni kritériumok

4.4.3. Alakcim feltétel szabalyozdsanak gyakorlata a févarosi dnkormanyzatok
lakasrendeleteiben

4.4.4. Erdemességi feltételek

34

36

38

39

39

40

40

40

40

41

41

41

44

46

48

4.4.5. Munkahely, munkara valé hajlanddsag alapjan torténé megkiilonboztetés a févarosi

lakasrendeletekben
4.4.6. Sériilékeny csoportok specialis igényei
4.5. Lakbérek szabalyozasa

4.6. Aszerz6dések tartalmdnak szabdlyozdasa

4.6.1. Kozjogi és maganjogi elemek keveredése az 6nkormanyzati bérleti szerz6désben - a

helyi nkormdnyzat mint kzhatalmi szerv maganjogi szerepben
4.6.2. A bérleti jogviszony létrejotte, a bérbeadas jogcimei
4.6.3. Id6tartam/szerz6déshosszabbitas

4.6.4. Ottlakasi kotelezettség

4.6.5. Albérletbe adas

4.6.6. Mas személyeknek a lakasba torténé befogadasa

4.6.7. A bérl6 haldla utan a lakasbérleti jog folytatasa, a lakasban visszamaradt jogcim
nélkili hasznaldk elhelyezése

50

52

55

57

58

59

60

61

61

62

63



PROBLEMATERKEP

6.

7.

4.7. Afelmondas szabdlyozasa

4.8. Lakashasznalati dij

4.9. Hatralékkezelés, a kilakoltatas megel6zése
Lakaspalyazatok

5.1. Szabalyozas és gyakorlat

5.2. T&jékoztatd a honlapon (palyazat menete/nyomtatvanyok)

5.3. Kozérthet6 tajékoztatas
Szerz6déskotési gyakorlat

Fiiggelék - Esettanulmanyok

65

67

67

68

68

69

71

72

76



PROBLEMATERKEP

1. BEVEZETES

1.1. A TranspaRent projekt

Az Utcajogdsz Egyesiilet 2020-ban tdmogatast nyert az Open Society Initiative for Europe Working
Together to Improve Governance and Anticorruption alapjabdl TranspaRent elnevezésU projektjére. A
projekt f6 célja, hogy az dnkormanyzati lakasok bérbeadasanak rendszere atlathatd, hozzaférhet6,
Ugyfélbarat és mindezek kovetkeztében igazsagosabb legyen. Az Onkéntes jogsegély soran
tapasztaltak azt mutatjdk, hogy ezek az értékek nem teljes mértékben érvényesiilnek az
onkormanyzati lakasgazdalkodas teriletén. Ez tobbek k6zott abbdl is kovetkezik, hogy Budapesten 23
keriilet és a Févéarosi Onkormdnyzat egymastdl fiiggetleniil alakitotta ki a lakaspolitikdjat és a
lakdsrendeleteit, igy gyakorlatilag 24 kilonb6z6 szabalyozasi rendszer van érvényben. Az
onkormanyzati lakdsokhoz valé hozzaférés moddja és szabdlyai eltéréek a févaros kulonbozé
teriiletein, illetve gyakran nehéz hozzaférni az informaciékhoz, valamint értelmezni az 6nkormanyzati
lakasbérlettel kapcsolatos szabalyokat.

A projekt els6 szakaszdban dnkormdnyzati rendeletek, palydzati felhivasok, szerz6dések elemzésével,
a jogszabalyi kornyezet és a jogalkalmazasi gyakorlat feltardsaval részletesen felmértiik és értékeltik
a févarosi 6nkormanyzatok lakaspolitikajat. Ennek a szakasznak az eredménye ez a Problématérkép,
mely dsszefoglalja az elemzések eredményeit. A feltart problémak és jo gyakorlatok képezik az alapjat
annak, hogy az onkormdnyzatokkal érdemi egylttmikddést alakithassunk ki és végll ennek
eredményeképpen konkrét javaslatokkal segitsiik a térvényes, méltanyos és polgarbarat szabalyozas
kialakitdsat.

1.2. Arészletes elemzés f6bb megallapitasainak 6sszefoglalasa

Kozismert tény, hogy a févdrosban az dnkormadnyzati lakdsallomany nem csak rendkivil alacsony
mértékd, de folyamatosan csokkend tendenciat is mutat. Ez kiilondsen nehéz helyzetbe hozza azokat
az alacsony jovedelm rétegeket, amelyek a magan lakaspiacon kialakult arak és bérleti dijak miatt
sem lakdstulajdon megszerzését, sem a piaci bérleti dijak megfizetését nem engedhetik meg
maguknak. Ezért kiindulépontként bemutatjuk, hogy a 2019. évi hivatalos statisztikai adatok alapjan
milyen nagysagrendl énkormanyzati tulajdonu lakas all rendelkezésre, és ezek hasznositasa milyen
eltéréseket mutat keriiletenként.

A mintegy 41 ezer dnkormanyzati tulajdonu lakas kézel 15%-a liresen allt. Az lres lakdsok nagy része,
de a lakottak kozil is tobb szaz bontdsra van itélve. A lakdsok tobb mint 15%-a komfort nélkiili.
Rendkiviil nagy szoréddst mutat a lakbérek mértéke. A legmagasabb piaci alapon megallapitott lakbér
(X. kerilet) négyszerese a legalacsonyabbnak (ll. kerilet), de valamennyi lakbérkategdridban
jelent6sek az eltérések. A 2019-ben megkotott lakdsbérleti szerz6déseknek csak 13%-arél dontottek
palyazati Uton, a legnagyobb ardnyt az ugynevezett egyéb jogcimen “kiutalt” lakdsok tették ki (55%).
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A 3. fejezet mutatja be, hogy az Utcajogdsz onkénteseinek kozérdekl adatigénylése milyen
eredményre vezetett. Ennek keretében kitériink arra, hogy az egyes 6nkormanyzatok mennyi idé alatt
teljesitették az adatszolgaltatast, valamint feldolgoztuk a beérkezé informacidkat. A XV. és a XXIILI.
kerileti 6nkormanyzat csak koltségtérités ellenében adta volna meg a kért adatokat, ezért elleniik
pert inditottunk. Az adatigénylésre az onkormdnyzatok tobbsége a torvényes hataridén beldl
valaszolt, azonban tobben éltek a veszélyhelyzeti szabalyozas altal biztositott hosszabb hataridé
lehetGségével. Ez aldl a lll., XIX., XX., XVL, VII., IX. keriilet volt kivétel, amelyek 15 napon belll
megkuldték a kért adatokat. A megkiildott adatok alapjan megallapithatd, hogy varosszerte elterjedt
az egyedi dontéshozatal gyakorlata (90%), elvétve lehet egységes szempontok szerint elbirdlt
palyazatok (vagy névjegyzék) alapjan lakashoz jutni. A lakaspolitika eltéréseit mutatja, hogy mig egyes
kerlletekben a szocidlis helyzet alapjan torténé bérbeadas volt tulsalyban (IX., X., XVII., XX.), mashol
inkabb a piaci alapu bérbeadast részesitették elényben (V., XIIL.).

A 4. fejezet az 6nkormanyzatok lakdsokra vonatkozd helyi szabalyozasat elemzi. Megallapitottuk, hogy
nyolc kerileti dnkormanyzat honlapjan nehéz megtaldlni a hatdlyos lakasrendeletet, ami nagy
mértékben akadalyozza a lakdsigénylGk és a bérl6k informacidhoz jutdsat is. J6 megoldast vezetett be
a VI. és a XXI. kerileti 6nkormdnyzat, ahol a honlapon a rendelettarban tematikus csoportositas is
rendelkezésre all. A projekt indulasahoz képest (2020. december) jelentds javulas mutatkozott ezen a
teriileten. A kézirat lezarasakor mar a legtobb 6nkormanyzat honlapjan megoldottak, hogy a honlapon
kozzétett lakasrendelet és a Nemzeti Jogszabalytarban taldlhatd valtozat azonos id6beli hatalyu
legyen. A lakasigénylés menetérdl szold altalanos tajékoztatds szamos budapesti 6nkormanyzat
honlapjan egyaltaldan nem taldlhaté meg, vagy annak szovege semmivel sem informativabb, mint a
jogszabadlyszoveg. Jelent6s fejl6dést mutattak ezen a téren a Ill. és a VIII. keriilet, ugyanakkor a
kordbbihoz hasonldéan szinte semmilyen érdemi informaciét nem lehet szerezni az V. kerileti
honlaprdl.

Megvizsgaltuk a dontési mechanizmusok szabdlyozasat is. Az Onkormanyzatok tobbségénél a
lakasrendelet alapjan nehezen allapithatdé meg, hogy mely szervek jogosultak donteni
lakdsgazddalkodasi kérdésekben. Tobb keriiletben masik szabalyozasra torténd utaldssal, vagy a
kozérthetGséget akadalyozo, koriliré fogalmazassal, kivételek megfogalmazasaval nehezitik az
eligazodast. A lakashoz jutas kiilonb6z6 jogcimei és azok egymastal eltérd, bonyolult feltételrendszere
az atlagos allampolgdr szamdra nem kovethetS. Kevés helyen alkalmazzak az attekinthetd, elGre
megismerhetd szempontrendszert alkalmazd névjegyzéket, és nem mindenhol nyilvanvalé az
adatvédelmi szabalyok pontos ismerete és alkalmazasa. Valtozatos és a dontés tipusatdl fliggben is
jelent6sen eltér az egyedi dontések meghozatalara jogosult személyek vagy testiiletek kore.

A lakashoz jutds feltételrendszerének onkormdnyzati szabdlyozdsa gyakran tullép a torvényi
felhatalmazas keretein. Tobb kerilleti 6nkormanyzat a jovedelmi feltételek alsé hatarat is
meghatdrozza, kizarva ezzel a legszegényebbeket. Néhany 6nkormanyzatnal tulzottan alacsony
vagyoni 0sszeghatart, vagy lakhatas megoldasara alkalmatlan ingatlanvagyont hataroznak meg kizaré
feltételként. A legtobb 6nkormdnyzat a kerileti lakcimet a lakasigénylés vagy palyazat feltételeként
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hatarozza meg. A tulzottan hosszU idGtartamu bejelentett lakcim elGirdsa kozvetett hatranyos
megkilonboztetésnek tekinthetd azok esetében, akik rajtuk kivil allé okok miatt nem tudnak a valds
lakdhelylkre bejelentkezni, vagy olyan intézményekben élnek, amelyekben a lakhatas csak
atmenetileg biztositott (hajléktalanszallék), vagy amelyek nem dllnak rendelkezésre minden
kerlletben (fogyatékossaggal él6k bentlakdsos intézményei). Az Utcajogdsz Egyestlet alldspontja
szerint diszkriminativ feltételnek mingsilnek azok az el6irdsok is, amelyek a lakasigényl6 bilintetett
el6életére, munkanélkilisége esetére, korabbi szerz6désszeg6 magatartasara alapozva kizard
szabalyokat allapitanak meg. Gyakoriak a nem eléggé normativan megfogalmazott szabalyok is: a
bérbeadd bizonyos kérilmények esetén ddnthet valahogyan, de a feltételek teljesitése jogosultsagot
nem teremt.

Tobb kerileti rendeletben feltartuk, hogy a jogszabalyi elGirdsoknak nem felel meg a lakbérek
meghatdarozasa. A lakbért az 6nkormanyzati rendeletben konkrétan meg kell hatarozni szocidlis alapu,
koltségelvi és piaci alapu bérbeadds esetére is. Ezért nem elfogadhatd a piaci alapu lakbér licit utjan
torténd kialakitasa, egyedi megallapodastdl valo fliggévé tétele. Tovabba a szocidlis lakbérre
vonatkozoan meg kell felelni a Févarosi Kozgy(ilés altal alkotott rendeletben foglalt elGirasoknak is.
Megvizsgaltuk a lakasbérleti szerz6dések tartalmara vonatkozd szabalyozasokat is. Szamos helyen
taldltunk torvénybe tk6z6 szabalyokat. llyen példaul a szerz6dés megsz(inése esetére a kozjegyz6i
zaradékkal ellatott kilritési kotelezettség vallalasanak elGirdsa, a lakasbérleti jog folytatdsara jogosult
személy szdmara kérelem benyujtdsanak el6irdsa. Bizonyos esetekben pedig méltanytalan, az
onkormanyzatok szocidlis feladataival 6sszeegyeztethetetlen szabalyozasi megoldasokra hivjuk fel a
figyelmet. Ebbe a korbe tartozik a felmondast megalapozd hatralék 6sszegének meghatarozatlansaga
vagy nagyon alacsony 0Osszege, a jogcim nélkili hasznaldk haszndlati dijanak akar a bérleti dij
OtszOrosére vagy tizszeresére emelése, vagy a hatralékok megel6zésére és kezelésére vonatkozo
szabalyozas hidnya, elégtelensége, és végil a minimalis elhelyezés nélkili kilakoltatas gyakorlata.
Megallapitottuk, hogy komplex, a nehéz helyzetbe kerilt bérl6k lakdsvesztését megeldz6,
egyuttm(ikod6é hatralékkezelési rendszert csak néhany onkormanyzat vezetett be eddig. llyen jé
példaval szolgdl a févarosi 6nkormanyzat, a VIII., IX. és XIV. kerilet.

A rendeleti szabalyozas vizsgalatan tul a projekt célkitlizése a lakasgazdalkodas gyakorlati
megvaldsulasanak elemzése is. Az empirikus kutatds elsG lépéseként az 5. fejezetben értékeljik a
lakaspalyazatok gyakorlatat. Megitéléslink szerint az 6nkormanyzati szervek altal nydjtott palyazati
tajékoztatas ritkan teljes kord. Altaldnos gyakorlat, hogy a lejart palyazati kiirdsok a honlapokon nem
elérhet6k, az eredményeket jellemzéen nem teszik kdzzé. A palydzatok kiirdsakor gyakran nincs
el6zetesen kozzétett szempontrendszer, amely a palyaztatds atlathatdsagat segitené. Az Utcajogdsz
Egyestlet tapasztalatai szerint a palyazok szempontjabdl nagyon fontos lenne a mindenki szdmara
elérhets, kozérthet6éen megfogalmazott, teljes korl tajékoztatds kozzététele. Az egyes
onkormanyzatok gyakorlatat attekintve kiemelendd, hogy a Il., lIl., IV. és VI. keriilet gondosan
kidolgozott, logikusan elrendezett altalanos és konkrét palyazatokra vonatkozo tajékoztatast is
megjelentetett a honlapjan.
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A 6. fejezetben ismertetjik, hogy a megkiildott mintaszerz6dések alapjan milyen problémakat
azonositottunk a lakasbérleti szerz6désekben. A vizsgalt mintaszerz6dések tobbsége nem terjedt ki
mindazokra a kérdésekre, amelyet a bérlé pontos tdjékoztatdsa és a késGbbi jogvitdk elkeriilése
érdekében fontosnak tartunk. Tekintettel arra, hogy az Onkormanyzati rendeletek részletes
tartalmanak ismerete - kilonésen a modositasokra valé tekintettel - nem varhato el a bérl6ktél, az
Utcajogdsz Egyesiilet allaspontja szerint az dnkormanyzatok altal kotott lakasbérleti szerz6désekben
is fontos, hogy a jogviszonyra vonatkozo legfontosabb szabalyok megjelenjenek, annak ellenére, hogy
nem minden kérdésrél kotelezé a jogszabalyok alapjan rendelkezni.

A gyakorlatban zajlé folyamatok alaposabb megismerése érdekében a projekt kovetkez6 id6szakaban
kérddives felméréssel és az érintettekkel torténd interjikkal egészitjik ki az informacidkat. Az el6zetes
tervek szerint 2022. januar végére elkészllink részletes javaslatainkkal, amely a jelen kotet
eredményeire és a kovetkez6 idGszak tovabbi kutatasaira, valamint az egylttmikodd
onkormanyzatokkal folytatott k6zos munkara és konzultacidkra épiil.
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Problé ma
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Adatok ingyenes kiadasat nem
telj esitette

Onkormanyzat honlapjan a hatalyos
rendelet nem érthetd el

Onkormanyzat honlapjan a hatalyos
rendeletet nehé& megtalaini

Nem egyezett a honlapon é a nemzeti
jogszabalytarban kdzétett rendelet
szovege (2020.dec.)

Nincs t3j &oztatas a lakasigénylésrol
a honlapon

Van tajékoztatas a lakasigénylésrdl, de
az nem kézérthetd, elavultvagy
hianyos

Alakasrendelet mellett kiion
Iakbérrendelet (vagy mas
részietszabalyozas)

Nehezen é&thetd szbvegezés a
rendeletben

Hataskori szabalyok nem egyértaima

meghatarozasa

Nincs szabalyozva meéltanyossagi
dontés lehetdsége a lakashozjutas
tekintetében

Jovedelmi kritériumok kdzott also
hatar meghatarozasa

Nagyon alacsony vagyoni hatar 3 MFt
vagy alata)

Tobb éves keruleti Iakcim eldirasa a
lakasigénylés feltéeleként

Onkényes lakasfoglalok vagy jogcim
nélkuli hasznalok alalanos kizarasa a
lakashoz jutas Iehetc':ségébél

Munkahely, foglalkoztatasi
szolgalatal egyuttmuikodés
|megkoveteiése

BUntetett elGélex kizaro ok

Korabbi szerzodésszegés kizaro ok

Kbzjegyz i zaradék alkalmazasa

Lakbér lakastorvénnyel ellentstes
| meghatarozasa (pl. licitalapjan)

Szocialis lakbér meghatarozasa a
FOvarosi Kozgyllés rendeletébe Utkdzik

Felmondas az detvitelszerd ottlakasi
kotel ezettség elmulasztasa miatt,
kimentési lehetdség nélkul

Lakasbér leti jogviszony folytatasanak
torvénybe Utk620 szabalyozasa

Nem meghatarozott vagy nagyon
alacsony Osszegl hatralék esetén
feilmondas

Nagyon magas 6sszegl hasznalati dij a
|jogcim nélklli lakok részére

Nincs a minimalisan elfogadhato
elhelyezés néklli kilakoltatas
tilalmara vonatkozo rendelkezés

Palyazat benyujtasahoz dijfizetés
eldirasa

1. dbra. Osszefoglalé tdabldzat: A feltdrt problémdk eléforduldsa az egyes budapesti énkormdnyzatokndl
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2. FBVAROSI LAKASGAZDALKODASI HELYZETKEP?!

2.1. Az 6nkormdnyzati tulajdonu lakasok hasznositasa

A 2019. évi statisztikai jelentések szerint a févarosban 6sszesen 41.530 6nkormanyzati tulajdonban
allé bérlakas volt. Ezek koziil 32.973 lakas volt bérbeadva, 2.283 lakds haszndlata jogcim nélkiliként
volt nyilvdntartva és 6.046 lakas allt Giresen.

Budapesti onkormanyzati bérlakasok
megoszlasa hasznalat maédja szerint, 2019

m Bérleti jogviszonnyal rendekezd Bkasok ama

W Jogcim nélkul hasznak lakasok széma
m Ures lakasok szama

m Egyeéb onkor. lakas

2. dbra. A Budapesti 6nkormdnyzati bérlakdsok megoszldsa a haszndlat mddja szerint, 2019. (Adatok forrdsa:
KSH, Utcajogdsz szerkesztés)

1 Jelen fejezet a Kozponti Statisztikai Hivatal (www.ksh.hu) A budapesti onkormanyzatok lakasgazdalkodasi
tevékenységének 2019-es adatai (inga2019Bp) megnevezésl egyedi kérésre Osszedllitott tablazatos allomany
felhasznaldsaval késziilt. A dokumentumban foglalt szamitasok és az azokbdl levont kévetkeztetések kizardlag az
Utcajogasz Egyesiilet, mint szerzé szellemi termékei.

10
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Onkormanyzati bérlakdsok Budapesten, 2019
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3. dbra. A budapesti énkormdnyzati bérlakdsok megoszidsa keriiletenként a haszndlat mddja szerint, 2019.

(Adatok forrdsa: KSH, UJ szerkesztés)

Az Uresen all6 6.046 6nkormanyzati bérlakas kozil 2.564 nem lakhatd, 3.482 darab viszont egyéb ok
miatt tres.?

A legtobb Ures lakas (870) a VIII. keriiletben volt talalhato, ezek koziil 642 lakhatatlan mindsitési.
Nagyon magas az Ures lakasok szama a XIIl. kertletben (682), a VII. keriiletben (611) és a XIV.
keriletben (601) is.

2.2. Alakdasdllomany 6sszetétele mindség szerint

A teljes lakdsallomanybdl 132 darabot itéltek életveszélyes allapotunak a 2019. év végi adatok alapjan
a févarosi 6nkormanyzatok, ami a teljes lakasallomany 3,2%-a. Bontandd lakasként 1.829 darabot
jeleztek, ezek kozll a legtdbb a IX. kerliletben (593), a XIV. keriletben (400) és a VIII. keriiletben (247)
taldlhatd. A bontandd lakasok koziil 6sszesen 293 lakottként van nyilvantartva.

2 Az “egyéb ok” a KSH-tdl kapott adatok kozott nincs definidlva, de ide tartoznak nyilvanvaléan azok a lakdsok, amelyekre
atmenetileg nincs bérleti szerz6dés kotve.
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Komfortfokozat® szerint a legnagyobb aranyt a komfortos mindsitésiilakasok képviselik (17.371 darab,
42%). Osszkomfortos a lakdsok 36%-a (14.947 darab). Komfort nélkiili és sziikséglakas a lakdsok 15,8%-
a (5.922, illetve 660 darab). Kiemelendd, hogy a VII. és VIII. keriletben az 6nkormanyzati bérlakasok
tobb mint egyharmada komfort nélkdli, de a févarosi atlagot ebben a tekintetben meghaladja a IX,,
VI, XIV., IV, Il. és a XX. keriilet lakdsallomanya is.

Komfort nélkiili és sziikséglakasok aranya a
fovarosi onkormanyzatok lakasallomanyan beliil,
2019 (%)

4. dbra. A komfort nélkiili és sziikséglakdsok ardnya az egyes kertiletek lakdsdllomdnydn beliil, 2019. (Adatok
forrdsa: KSH, UJ szerkesztés)

3 A komfortfokozatokat a Lakastorvény 91/A. § 2-5. pontjai hatdrozzak meg
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2.3. Lakhatas biztonsaga

A lakhatas akkor tekinthetd biztonsagosnak lakasbérlet esetén, ha arra hatarozatlan idejl szerz6dést
kotottek, vagy legaldbb a hatdrozott idejl szerz6dés megfelel6en hosszu idétartamu ahhoz, hogy a
bérlének legaldbb néhany évig megoldja a lakhatasat. A statisztikai adatok alapjan nem elemezheté
tovabbi, a biztos lakhatast el&segité korilmény, ha a szerz6déses kotelezettségek teljesitése esetén a
bérl6 jogosult a hatdrozott idejl bérleti jogviszony meghosszabbitasara.

Az érvényes lakasbérleti szerz6déssel rendelkez6 32.973 lakas kozil 22.130 darab volt hatdrozatlan
idejli szerzGdéssel kiadva, 10.483 darabra hatdrozott ideji szerz6dést kotottek. A févarosban
atlagosan tehat az 6nkormanyzati lakdsok kétharmada (67,1%) hatarozatlan idejl szerzédéssel volt
bérbeadva a 2019. évi adatok alapjan. A hatarozatlan idejl szerz6dések aranya meghaladta a 80%-ot
az l., V., VI, IX,, XIV., XX., XXIIl. kertiletben. Alacsony, 50% alatti a hatarozatlan idére kotott bérleti
szerz6dések aranya a IV., XI., XVI., XVIII., XXI. kerlletekben.

A hatdrozott idére kotott bérleti szerz6dések tulnyomd tobbségét (65%) harom évnél hosszabb idére
kototték. Ugyanakkor példaul Ujpesten a hatarozott idejd 1.214 szerz8dés koziil 1.020 idStartama
minddssze egy év, és ugyanitt 129 egy évnél rovidebb idGtartamra kotott szerzédés is volt.

A f6varosban - a XXII. kertlet kivételével - minden 6nkormanyzatnal el6fordult 2019-ben
“kilakoltatast kezdeményez8 birdségi eljaras”.* Hisz dnkormanyzat esetében tortént kilakoltatds.
Budapesten 2019-ben 6sszesen 205 csaladot lakoltattak ki 6nkormanyzati bérlakasbél.

4 KSH széhasznalata, feltehetSen lakaskiuritési eljarasrél van szé.
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Kilakoltatasok szama onkormanyzati bérlakasbdl a févarosban
onkormanyzatonként, 2019.

X, 17
Vi, 22
IX, 16 X, 5

5. dbra. Az dnkormdnyzatok dltal kezdeményezett kilakoltatdsok szama Budapesten, 6nkormdnyzatonként,
2019. (Adatok forrasa: KSH, UJ szerkesztés)

Szam szerint a legtobb kilakoltatas a X, Ill., VIII. kerliletekben tortént. A lakdsallomany nagysagahoz
viszonyitva az dsszes kilakoltatas a lakasok 0,49%-4t érintette. A legmagasabb ardnyt a XVII, X, XVIII,
lll. keriletben érte el a kilakoltatasok szama.
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2.4. A lakbérek mértéke

2019-ben a févarosban az dnkormanyzati bérlakasok négyzetméterenkénti lakbére atlagosan 421
forint volt. A keriletenkénti atlagos bérleti dij jelentds széréddst mutatott. A legalacsonyabb, 300
forint alatti atlagos bérleti dij volt jellemz& a VII, X. és XVI. kerlletben, a legmagasabb pedig (500 forint
felett) a Ill, IV, XVII, XXIII. keriiletben és a Févarosi Onkormanyzat tulajdondban &llé lakasok esetében.

Ugyanakkor az eltéréseket nyilvanvaldan jelent&sen befolydsolta a lakasallomany minésége, azon
belil els6sorban a komfortfokozat szerinti 6sszetétele.

Az 6sszkomfortos Gnkormdnyzati bérlakasok bérleti dija négyzetméterenként atlagosan 525 forintot
tett ki Budapesten 2019-ben. A legalacsonyabb atlagos 6sszeg 310 forint (X. kerdlet), a legmagasabb
916 forint volt (XXII. kerilet).

Az atlagos bérleti dijakat a bérlék szocialis helyzete, illetve az ehhez igazodd differencialt lakbér-
megallapitas is befolydsolta. Az egyes keriiletek kozott azonban jelentGs eltérés mutatkozik a
kiilonbo6z6 szocialis helyzetl bérlék szamara megallapitott lakbérek mértékében is. A szocialis, a
koltségelvli és a piaci alapu atlagos lakbért az egyes kerliletek és a févarosi 6nkormanyzat
tulajdondban all6 bérlakdsokra vonatkozdan az alabbi harom abran mutatjuk be, a vizszintes vonal a
budapesti atlagot mutatja.

A szocialis alapu bérleti dij atlagos osszege a
budapesti onkormanyzati bérlakasokban, 2019.
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6. dbra. A szocidlis alapu bérleti dij dtlagos 6sszege a budapesti 6nkormdnyzati bérlakdsokban, 2019

(Ft/m2/hd). (Adatok forrdsa: KSH, UJ szdmitds és szerkesztés)
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A koltségelvii lakbér atlagos osszege a budapesti
onkormanyzati bérlakasokban, 2019 (Ft/nm/ho)
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7. dbra. A kéltségelvii bérleti dij dtlagos 6sszege a budapesti 6nkormdnyzati bérlakdsokban, 2019 (Ft/m2/hd).
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(Adatok forrdsa: KSH, UJ szadmitds és szerkesztés)

16



PROBLEMATERKEP

A piaci alapu lakbér atlagos osszege a budapesti
onkormanyzati bérlakasokban, 2019. (Ft/nm/hd)
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8. dbra. A piaci alapu bérleti dij dtlagos 6sszege a budapesti 6nkormdnyzati bérlakdsokban, 2019 (Ft/m2/hd).
(Adatok forrdsa: KSH, UJ szadmitds és szerkesztés)

Atlagos lakbérek a budapesti 6nkormanyzati bérlakasokban, 2019
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9. Gbra. Atlagos lakbérek a budapesti 5nkormdnyzati bérlakdsokban, 2019. (Ft/m2/hé) (Adatok forrdsa: KSH,
UJ szamitds és szerkesztés)
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2.5. A komfortfokozat és a bérlet jellege (piaci, koltségelvdi, szocialis, egyéb) kozo6tti 6sszefiiggés

Az 6sszes bérbeadott 6sszkomfortos dnkormanyzati bérlakas koziil a szocidlis lakbérrel bérbeadottak
aranya 40,6%, az alacsonyabb komfortfokozatu lakasok esetében ez az arany sokkal magasabb. A
szlikséglakdsok bérl&inek 54%-a szocialis lakbérre jogosult.

Masik néz6pontbdl kozelitve: a piaci alapon bérbeadott lakasok kozel fele (49,3%) 6sszkomfortos,
tovabbi mintegy 40%-a komfortos. Ugyanakkor a szocidlis alapon bérbeadott lakasok esetében az
osszkomfortos lakasok aranya csak 36,5%, a komfortos lakasoké 43,9%. A szocialis alapon bérbeadott
lakdsok 11,9%-a komfort nélkili és 1,1%-a szlikséglakas.

A lakas komfortfokozata és a lakbér jellege kozotti 6sszefliggés erGsségét az ugynevezett Cramer-féle
asszociacios egyutthatdval lehet mérni. Az egyiitthatd értéke 0 és 1 kozotti szam. AQ érték a két ismérv
kozotti figgetlenséget mutatja, azaz ebben az esetben az egyltthatd O értéke azt jelentené, hogy
azonos aranyban bérlik a kiilonb6z6 komfortfokozatu lakdsokat a kiilénb6z6 mértékd lakbérre jogosult
bérl6k. Masképpen fogalmazva: a lakasok komfortfokozata és a bérlé szocialis (jovedelmi) helyzete
kozott nincs kapcsolat. Az egyltthatd az 1-es értéket akkor veszi fel, ha a két jellemz6 kozott
flggvényszer( a kapcsolat. A fliggvényszerUl kapcsolat jelen esetben azt jelentené, hogy ha ismerjik
egy lakds komfortfokozatat, akkor egyértelm(ien meg tudnank mondani azt is, hogy milyen jovedelmi
helyzet( bérlGvel kotottek ra szerzédést. Példaul, ha minden 6sszkomfortos lakast csak piaci alapon
ad bérbe az 6nkormanyzat, vagy a szlkséglakasokat kizarélag szocialis bérleti dijjal.

Amennyiben van valamilyen 6sszefliggés, de az nem fliggvényszerd, akkor minél kézelebb van az 1-es
értékhez a Cramer féle egyltthatd, annal szorosabb a két valtozd kozotti 6sszefliggés.

A f8varos egészét tekintve nagyon enyhe sztochasztikus® Osszefliggés mutatkozik a lakas
komfortfokozata és a bérl6 szocialis helyzete kdzott, az asszociacids egyitthato értéke 0,13. Azt lehet
mondani, hogy a teljes f6varosi 6nkormanyzati lakdsallomdany tekintetében nem lehet olyan
tendenciadt kimutatni, hogy az alacsonyabb jévedelemmel rendelkez6k, azaz szocidlis lakbérre
jogosultak részére kifejezetten a rosszabb minéségli lakasokat utalnak ki az 6nkormanyzatok.

Ugyanakkor jelentés kiilonbségek mutatkoznak keriletenként. Az atlagosnal joval szorosabb
Osszefliggést lehet kimutatni példaul a Il., V., VI., XVI., XIX., XXIl. és a XXIIl. keriletben. A f6varosi
Onkormanyzat altal bérbeadott lakdsok esetében példaul az egyiitthatd értéke 0,338, ami a XVI.
kerlilet utan a masodik legmagasabb érték. Minél kozelebb van az 1-hez a mutatd értéke, annal
valdszinlbb, hogy az alacsonyabb komfortfokozatu lakasokat jellemzéen inkdabb az alacsony
jovedelm bérlGk szamara adjak ki.

2 A sztochasztikus Osszefliggés vagy kapcsolat két valtozd kézott dtmenetet jelent a fliggvényszer( kapcsolat és a teljes
fliggetlenség kozott, azaz van bizonyos 6sszefliggés a két vizsgalt tényezd kozott, ami lehet gyenge, kozepes vagy erds.
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2.6. A 2019-ben kotott bérleti szerz6désekre vonatkozo adatok

A budapesti dnkormanyzatok 2019-ben 6sszesen 2.094 darab lakds bérbeadasardl dontottek. A
budapesti 6nkormanyzati lakasallomany (41.530 darab) 5%-a volt minddssze érintett egy év alatt.

Budapesti onkormanyzatilakasokra kotott
bérleti szerz6dések megoszlasa 2019-ben,
jogcim szerint

M Lakdskiutalas palyazati
aton

B Munkaviszonyhoz
kotodoen kiutalt lakasok
szama

m Atmeneti elhelyezés
céljabol kiutalt lakasok
szama

m Bérlokijeldlés alapjan
kiutalt lakdasok szama

m Lakascsere alapjan kiutalt
lakdasok szama

w Egyéb jogcimen kiutalt
lakdsok szama

10. dbra. A budapesti 6nkormdnyzatok dltal 2019-ben kiutalt lakdsok megoszldsa jogcim szerint (Adatok
forrdsa: KSH, UJ szerkesztés)

A padlyazati Uton odaitélt lakdsok szama 2019-ben minddssze 273 darab volt. A lakasok legnagyobb
részét ugynevezett “egyéb” jogcimen itélték oda. Az egyéb jogcimbe tartozhatnak példaul a lejart
hatdrozott idejli szerz6dések Ujbdli megkotése, a bérlé haldlat kovetSen a lakdsban maradd jogosult
hozzatartozdval vald szerz6déskotés, a jogcim nélkili haszndlat rendezése szerz6déskotéssel, de ide
sorolhaté minden egyedi (méltanyossagi) dontés is. Kérdéses, hogy a névjegyzék alapjan torténd
lakdshoz jutast a statisztikai adatszolgaltatds soran hova soroltak az nkormanyzatok.

A statisztikai jelentések szerint 2019-ben 10 budapesti 6nkormanyzat rendelkezett aktualizalt
nyilvantartassal a lakast igényl6k év végi szamardl, 6sszesen 3.512 lakdsigénylést tartottak nyilvan. Az
elosztds szempontjai k6zétt a névjegyzéket® a lll., X., XI., XIl., XIV., XVII., XVIII., XXIII. keriilet jel6lte
meg, valamint a févarosi dnkormanyzat.

& Lakastorvény 84. § (1) bekezdése értelmében az 6nkormanyzat képvisel6-testiilete donthet Ggy, hogy a szocidlis helyzet
alapjan torténé bérbeadds érdekében évente lakdsigénylési névjegyzéket készit. A névjegyzék a befogadott lakasigénylék

19



PROBLEMATERKEP

§ | $ 2 5 -

5 | 8| 2a| 3 £ % o

= 0 £ o £ = 3 -

® B8 ° s cE o | a2 o

- = & @ @ = E c E = E

> N X NN Q. \© ® ® c \© =

] o o ¥ O © N N @ N Q
. g b £ @ >0 | § @ g g 2 3 @
Onkormanyzat e >C | 38| o2 | s | S5 | &8

® | §5 | £5 | S22 | 3| 23| =3

8 B | = |2% | ox (% [%

3 || SE| 2= | g8 | 2= |§

= £33 | 83| & 2 t 5

\© c X v = 0 X E =

T |2 |E |3 |%

— = ‘: @
Budapest 01. ker. 7 0 0 0 32 1 40
Budapest 02. ker. 5 4 0 1 6 17 33
Budapest 03. ker. 82 2 0 20 15 61 180
Budapest 04. ker. 15 2 3 9 5 58 92
Budapest 05. ker. 0 0 0 0 0 0 0
Budapest 06. ker. 17 0 0 0 5 0 22
Budapest 07. ker. 5 1 24 1 64 1 96
Budapest 08. ker. 6 67 4 3 2 37 119
Budapest 09. ker. 0 10 0 1 6 262 279
Budapest 10. ker. 0 16 0 3 15 406 440
Budapest 11. ker. 18 0 0 159 10 5 192
Budapest 12. ker. 0 7 0 2 7 20 36
Budapest 13. ker. 61 1 0 8 4 218 292
Budapest 14. ker. 4 1 2 7 25 14 53
Budapest 15. ker. 7 5 0 5 4 7 28
Budapest 16. ker. 9 8 0 1 0 0 18
Budapest 17. ker. 0 7 0 2 5 20 34
Budapest 18. ker. 9 8 0 12 5 0 34
Budapest 19. ker. 0 1 4 1 1 1 8
Budapest 20. ker. 11 1 3 3 2 0 20
Budapest 21. ker. 10 5 6 4 4 5 34
Budapest 22. ker. 0 0 0 3 0 10
Budapest 23. ker. 0 0 2 0 0 1 3
Budapest fovaros 0 8 0 0 0 23 31
Osszesen 273 154 48 242 220 1157 2094

11.  tdbldzat. A budapesti 6nkormdnyzatok dltal 2019-ben kiutalt lakdsok megoszldsa jogcim szerint,
6nkormdnyzatonkénti bontdsban (Adatok forrdsa: KSH)

el6re meghatdrozott szempontok szerint rangsorolt listdja. A megiresedd lakasokat a legmagasabb pontszammal
rendelkezd, a névjegyzéken szerepld igényl6k szamara ajanljak fel.
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3. AZ ADATIGENYLES TAPASZTALATAI

Az Alaptorvény VI. cikk (3) bekezdése szerint mindenkinek joga van a koézérdekld adatok
megismeréséhez és terjesztéséhez. Az dnkormanyzatok lakdsvagyondra, a lakasokkal kapcsolatos
gazdalkodasra, dontésekre vonatkozd informacidk kozérdekiek. Az 6nkormanyzatok tulajdonaban
allé lakasvagyon a nemzeti vagyon részét képezi.

A kozérdek(i adatok igénylésére, az adatigénylések teljesitésére vonatkozd szabalyokat torvény
hatdrozza meg. Az informécids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsdgrél sz616 térvény’
szerint az allami vagy helyi 6nkormanyzati feladatot, valamint jogszabalyban meghatarozott egyéb
kozfeladatot ellatd szervnek vagy személynek lehetévé kell tennie, hogy a kezelésében |1évé kozérdeki
adatot és kozérdekbdl nyilvanos adatot - a térvényben meghatarozott kivételekkel - erre irdnyuld
igény alapjan barki megismerhesse.

A veszélyhelyzetre tekintettel a kormanyrendeletben tette lehetévé, hogy a térvényben elbirt tizenot
napos (egy alkalommal tovabbi tizenét nappal meghosszabbithatd) hataridé helyett, tekintettel a
veszélyhelyzet elharitasaval 6sszefliggs tobbletfeladatokra, a kozérdek( adatigényléseket negyvenot
nap alatt teljesitsék a kozfeladatot ellatdé szervek. Ez a hataridé tovabbi negyvenét nappal
meghosszabbithatd.

Az adatigénylés sordn szerzett tapasztalatainkat az aldbbiakban 6sszegeztiik. Az atlathatdsdg iranti
elkotelez6dés egyik fontos mércéje ugyanis az is, hogy az 6nkormanyzat betartja-e az Infotérvényben
elGirt szabalyokat, teljesiti-e a toérvényes kotelezettségeit.

3.1. A kozérdekd adatigénylés soran igényelt adatok

A helyzetfelmérés a 2019. mdjus 1. és 2020. oktober 31. kozotti id6szakra vonatkozik, ezért az adatokat
erre a 18 hénapra vonatkozdan igényeltiik.

Megkérdeztik, hogy a megadott id6szakban az dnkormanyzat hdny lakasbérleti szerz6dést kotott
szocialis helyzet alapjan, és ezek kozll hany esetben vélasztottak ki a bérl6t nyilt palyazat utjan,
valamint egyedi dontéssel. Arra is kivancsiak voltunk, hogy mely személy vagy testiilet dontott a nyilt
palydzatok esetén, illetve az egyedi dontések soran. Ugyanezeket a kérdéseket tettiik fel a
koltségelven és a piaci alapon tortént bérbeaddsokra vonatkozdan is.

Rakérdeztink arra is, hogy az dnkormanyzat a vizsgalt idGszakban hany hatarozatlan és hatarozott
idejl lakdsbérleti szerz6dést kotott, valamint arra, hogy kotottek-e olyan szerz6dést, ahol a bérlének
felujitasi kotelezettséget kellett vallalnia, és ennek mennyi volt az atlagos koltsége a bérl6k szamara.
Arrdl is kértlink informdcidt, hogy a feldjitas koltségét az dnkormanyzat valamilyen médon megtériti-
e.

Z Az informaciés dnrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrél sz6lé 2011. évi CXII. térvény (Infotorvény) 26. § (1)
bekezdése
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Emellett kértiik, hogy amennyiben az 6nkormanyzat alkalmaz mintaszerz6déseket a lakasbérleti
jogviszonyok esetében, azokat kiildje el szdmunkra.

3.2. Az adatkezel6k valaszadasi hajlanddsaga

Az onkormanyzatok szamadra jelent6sen eltéré id6tartam volt sziikséges ahhoz, hogy az azonos
adattartalmu igénylésekre a valaszt 6sszedllitsak. Az adatok megkiildéséhez sziikséges id6tartamot az
aldbbi grafikonon mutatjuk be.

Adatigenyles teljesitésenek idétartama
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12.  dbra. Az adatigénylés teljesitéséig eltelt idGtartam 6nkormdnyzatonként (nap)

Huszonnégy megkeresett dnkormanyzat kdziil kettd esetében a mai napig® egyaltaldn nem kaptunk
adatokat. A XV. és a XXIIl. keriileti 6nkormanyzat az adatok kiadasat koltségtérités ellenében
teljesitené, ami alldspontunk szerint ellentétes az Infotorvény elGirdsaival. Az ingyenes teljesitést
peres uUton kivanjuk kikényszeriteni. Ennek érdekében Osszesen Ot adatigénylé felperes

8 A kézirat lezarasanak id6pontjaig, azaz 2021. szeptember 17-éig.
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képviseletében a koltségtéritések fellilvizsgalata irant pert inditottunk. Az eljarasok jelenleg
perfelvételi szakaszban vannak.

Az Infotorvény 26. § (1) bekezdés szerint az allami vagy helyi dnkormanyzati feladatot, valamint
jogszabalyban meghatarozott egyéb kozfeladatot ellatd szervnek vagy személynek (a tovabbiakban
egyltt: kozfeladatot ellatd szerv) lehetévé kell tennie, hogy a kezelésében lévé kozérdeki adatot és
kozérdekbdl nyilvdnos adatot - az e torvényben meghatdrozott kivételekkel - erre irdnyuld igény
alapjan barki megismerhesse. Az Infotérvény 26. § (2) bekezdés szerint ha torvény masként nem
rendelkezik, kozérdekbdél nyilvdnos adat a jogszabaly vagy allami, illetGleg helyi 6nkormanyzati
szervvel kotott szerz6dés alapjan kotelezéen igénybe veendd vagy mas mddon ki nem elégithet6
szolgaltatast nyujtd szervek vagy személyek kezelésében 1évs, e tevékenységiikre vonatkozd,
személyes adatnak nem min@siilé adat. Az Infotorvény 28. § (1) bekezdése szerint a kézérdekd adat
megismerése irdnt széban, irasban vagy elektronikus Uton barki igényt nyujthat be.

Az Alaptorvény 39. cikk (2) bekezdése szerint a kozpénzekkel gazddlkoddé minden szervezet koteles a
nyilvanossag elG6tt elszamolni a kozpénzekre vonatkozd gazdalkoddasaval. A kbzpénzeket és a nemzeti
vagyont az atlathatdsag és a kozélet tisztasaganak elve szerint kell

kezelni. A kbzpénzekre és a nemzeti vagyonra vonatkozd adatok kdzérdek( adatok.

Az Infotdrvény 31. § (1) bekezdése szerint az igényl6 (...) az adatigénylés teljesitéséért megallapitott
koltségtérités Osszegének fellilvizsgalata érdekében birdsaghoz fordulhat. Az Infotérvény 31. § (7)
bekezdése szerint ha a birdsag az adatigénylés teljesitéséért megallapitott koltségtérités osszegét
megvaltoztathatja, vagy a kozfeladatot elldtd szervet a koltségtérités Osszegének megallapitasa
tekintetében Uj eljardsra kotelezheti.

Az adatigénylést 2021. marcius kozepéig teljesité husz dnkormanyzat tobbsége a veszélyhelyzeti -
hosszabb - hatarid§ teljes idGtartamat nem hasznalta ki. Tiz nkormanyzat kevesebb mint 20 nap alatt
kiadta a kért adatokat. Tovdbbi hdrom 6énkormanyzat 45 napon belil, hét pedig a még szabalyosnak
tekinthet6 90 napon beliil teljesitette az adatigénylést.

Az Utcajogdsz Egyesiilet értetlendl all azel6tt a tény el6tt, hogy mig a huszonnégy budapesti
Onkormanyzat kozll hdsznak semmilyen problémat nem okozott az adatok torvényes hataridében
torténd kiadasa, négy onkormdnyzat ennek egyaltaldn nem vagy csak aranytalanul hosszabb idé alatt
tett eleget. Kilondsen azért érthetetlen a kozérdek(i adatok kiaddsanak torvénybe (itk6zé
megtagadasa, illetve koltségtéritéshez kotése, mert az igényelt adatok kore nagyrészt atfedést mutat
a Kozponti Statisztikai Hivatal felé évente teljesitend6 kotelez6 adatszolgaltatdssal. A statisztikai
adatszolgaltatashoz az altalunk is kért adatok folyamatos nyilvantartasara van (lenne) szilikség, de a
naprakész nyilvantartast egyébként a szamviteli elGirdsok is megkovetelik.
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3.3. A kiadott adatok értékelése

Tekintettel arra, hogy még mindig nem allnak rendelkezésiinkre a teljes févarosi bérlakas-allomanyra
vonatkozo adatok, elemzésiink a 24 6nkormanyzat kozil 22 adataira tamaszkodik.

A budapesti 6nkormanyzatok a bérl6ék kivalasztasa soran hozzavetbleg 90%-ban az egyedi dontéseket
részesitették elényben, a palyazati dontéshozatal egyes keriletekben (I, V., IX., X., XVII., XVIII., XIX.)
egyaltalan nem volt jellemz6 a vizsgalt id6szakban. Az 6sszképet természetesen arnyalja, hogy azok az
onkormanyzatok, ahol a hatarozott idejl bérleti szerz6dések lejartakor lehet&ség van Uj hatarozott
idejl szerz6dés megkotésére, az ilyen szerz6déseket az egyedi dontések kozott szerepeltették. A
palyazati dontés volt meghatarozé a Xl. keriiletben (a névjegyzék alapjan torténé bérlGkivalasztas
allaspontunk szerint folyamatos palyazatként értelmezhetd) és a XVI. keriletben.

Fovarosi Onk.
XXIl. kerilet B
XXI. kertulet

XX. kertlet B
XIX. kerulet

XVIII. kertulet
XVII. keriilet
XVI. kerulet
XIV. kerulet
XIll. kerulet

XIl. keriilet
Xl. kerulet
X. kertlet
IX. kerulet

VIIL. keriilet

VIl. kertlet
V1. kertlet
V. kertlet
IV. kerulet
Il kerulet
Il. kerilet

l. kerulet
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13.  dbra. A févdrosi 6nkormdnyzatok dltal kététt lakdsbérleti szerzGdések szama és megoszldsa 2019. mdjus 1.
és 2020. oktober 31. kézétti idészakban (Forrds: dnkormdnyzatok adatszolgdltatdsa)
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A szerzGdések szlik tobbségét (52%) szocidlis helyzet alapjan kototték, az egyes kerliletekben azonban
eltéré ardnyban. A IX., X., XVII., XX. kertletben kiemelked6 a szocidlis alapon kotott szerz6dések
aranya, ezzel szemben az V. és a XIIl. keriletben a piaci alapu szerz6déskoétés volt tulsulyban.

Fovarosi Onk. EEEEEEEEG—
XXIl. kerulet —
XXI. kertilet
XX. keriilet
XIX. keriilet
XVIII. keriilet
XVII. kerulet
XVI. keriilet
XIV. kertlet
XIll. kertlet
XIl. kertlet
XI. kertilet
X. keriilet
IX. kertlet
VIIl. keriilet
VII. kertlet
VI. kertlet
V. keriilet
IV. keriilet
lll. kertlet
Il. kertlet
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14.  dbra. A 2019. mdjus 1. és 2020. oktober 31. k6z6tti id6szakban kétott Gnkormdnyzati lakdsbérleti
szerz6dések szaima és megoszldsa a lakbér mértéke szerint a févdrosban (Forrds: 6nkormdnyzatok
adatszolgdltatdsa)

A legtobb 6nkormanyzat a hatdrozott idejl bérleti szerz6dést részesitette el6nyben, ez aldl az I., V.,
XIV., és a XIX. kertlet a kivétel.
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A bérl6k 251 esetben szereztek bérleti jogot felujitasi kotelezettség vallalasa mellett, ez az Gsszes
megkotott szerz6dés mintegy 6%-at tette ki. Nyolc dnkormanyzatnal a vizsgdlt masfél évben nem
kerlt sor ilyen szerz6dés megkotésére, ugyanakkor az V. kerileti 6nkormanyzat példaul az 6sszesen
kotott 82 szerz6dés kozil 38 esetben szabta feltételként a bérl altal elvégzendé felujitast. Az V.
kerilleti 6nkormanyzat tdjékoztatdsa szerint a felljitds koltségének megtéritésére legfeljebb 75%

erejéig kérelemre lehetGség van.

4. A F6VAROSI ONKORMANYZATOK LAKASRENDELETEI

4.1. Transzparencia

7

Az Onkormanyzati rendeletek kozzétételérdl a jogalkotdsrdl széld torvény (tovabbiakban: Jat.)
rendelkezik. Az O©nkormanyzat jegyz6je koteles gondoskodni az elfogadott és kihirdetett
dnkormdnyzati rendeletek Nemzeti Jogszabalytdrban térténé kozzétételérsl.® A vonatkozd
kormdnyrendelet értelmében egységes szerkezetli szoveget, azaz a mddositasokkal
egybeszerkesztett, hatdlyos valtozatot kell hozzaférhetévé tenni, a kihirdetést koveté 6t munkanapon
beliil.} Az dnkormdényzati rendeletek kihirdetése a képviselS-testiilet hivatalos lapjdban, vagy a
helyben szokasos mddon torténik. Amennyiben az dnkormanyzat rendelkezik sajat honlappal, a

rendeletet ott is kdzzé kell tenni.tt

Az o6nkormanyzati lakdsrendeletek vizsgdlata soran kiilonos figyelmet forditottunk arra, hogy a
jogkeresG allampolgarok tudnak-e tajékozdédni a hatadlyos rendeletek tartalmardl. Ezért a févarosi
Onkormanyzatok esetében ellenériztik, hogy

= az 6nkormanyzat honlapjan elérhet6-e a hatalyos lakasrendelet;
= mennyire kdnny(i megtalalni a rendelet hatalyos szévegét;

= azelérhet6 lakasrendelet hatdlya megegyezik-e a Nemzeti Jogszabalytarban fellelhetd
valtozattal;

= van-e kozérthet6 tajékoztatas a kerileti lakasigénylés menetérél, a bérlakdsokkal
kapcsolatos ligyintézésrél.

2 A jogalkotasrdl sz616 2010. évi CXXX. térvény 29. § (2) bekezdés
10 A Nemzeti Jogszabalytarrdl sz6l6 338/2011. (XII. 29.) Korm. rendelet
i Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény (Mo6tv.) 51. § (2) bekezdés
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4.1.1. A keriileti 6nkormdnyzati honlapokon elérhetd lakdsrendeletek

A polgarok informacidkhoz vald hozzaférésének biztositdsa érdekében fontos, hogy a hatalyos
jogszabdlyok, igy a lakasrendelet is kénnyen hozzaférheté legyen. Ugy gondoljuk, hogy ez a
kovetelmény akkor biztositott, ha az 6nkormanyzat sajat honlapjan is egységes szerkezetben teszi
kozzé a jogszabalyt.

Minden keriilet esetében taldlhatd valamilyen “rendelettar.” Tobb kerileti dnkormanyzat honlapjan
tapasztaltuk azonban, hogy az ott elérhet6 rendelet szovege nem egyezett meg a Nemzeti
Jogszabalytarban kozzétett valtozattal. A vizsgdlat kezdete 6ta a helyzet sokat javult. A kézirat
lezarasakor mar csak a Il. keriileti 6nkormanyzat honlapjan nem volt elérhetd a lakasrendelet hatalyos
valtozata.

Nehéz megtaldlni a kdzzétett rendelettarban a hatalyos rendelet szévegét az 1., VIL., IX., XVII., XVIII.,
XIX., XX., XXIIl. kerlletek honlapjan. A nehézséget legtobbszor az okozza, ha nem kiilon “rendeletek”
meniipontbdl, hanem példaul a kozérdeki adatok alatt, tovabbi almenlipontokon keresztiil lehet
elérni a szbvegeket, illetve az is neheziti a rendelet megtaldlasat, ha az csak évszamok (az eredeti
rendelet megalkotasanak éve) szerint van csoportositva.

Szabdlyozdsi témak szerint csoportositott rendelettar taldlhatd a VI. és a XXI. kerileti dnkormanyzat
honlapjan, ami alldspontunk szerint kovetendd példa.

Tobb 6nkormanyzat alkalmazza azt a megoldast, hogy a rendelettar a Nemzeti Jogszabalytarra, vagy a
Wolters Kluwer Hungary Kft. (azaz piaci szerepl8) altal izemeltetett oldalra mutat. Ezzel elkeriilhetd,
hogy kilonb6z6 valtozatok legyenek elérhet6k az interneten, azonban nem feltétleniil teljesiti a
kihirdetésre vonatkozo jogszabalyi elGirdsokat.

4.1.2. A rendeletek hatdlyos sz6vegének elérése a honlapon

Jelent6s eltérések vannak abban a tekintetben is, hogy a honlapon milyen dtvonalon, milyen
menlrendszerben, melyik kategéria alatt talalhaték meg a hatdlyos rendeletek. Egyes keriletek a
rendeleteket témakorok szerint csoportositjak, mashol az elfogadas éve alapjan lehet tajékozddni.
Utdbbi esetben csak Ugy lehet a rendeleteket megtaldlni, ha ismerjlik azt az évet, amikor a jogszabalyt
elfogadtdk. Allaspontunk szerint ilyen szint(i felkésziiltség nem elvarhaté egy atlagos polgdar esetében.

4.1.3. A honlapon taldlhaté és a Nemzeti Jogszabdlytdrra feltéltétt valtozat Gsszevetése

A jogbiztonsdg szempontjabodl problémat jelent, ha a rendelet tobb, egymastdl eltéré valtozatat lehet
megtaldlni az 6nkormanyzat hivatalos honlapjan és a Nemzeti Jogszabalytarban. A fent ismertetett
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177

jogszabalyi elGirasok alapjan a két kozzététel kozott legfeljebb 6t munkanap telhet el. Az ilyen id6leges
eltéréseken tul minden tovabbi diszkrepancia jogsérté, erre tobb példat is talaltunk.!?

= Az | kerilleti 6nkormanyzat Nemzeti Jogszabalytarban taldlhaté hatdlyos lakdsrendeletéhez
képest a honlapon az eggyel korabbi allapot volt megtalalhata.

= Az V. kerileti 6nkormanyzat honlapjan megtalalhatdk voltak a rendeletek a mddositasokkal
egységes szerkezetben, viszont a kozzétett valtozat nem egyezett meg a Nemzeti
Jogszabalytarban taldlhatd széveggel. Megtévesztd, és egyben jogszabalyellenes, 2 hogy egyes
maodositd rendeletek is hatalyos, 6nalld rendeletként jelennek meg.

= A vizsgalat id6pontjaban a VI. keriileti 6nkormanyzat hatdlyos rendeleteit csak a Nemzeti
Jogszabalytarban lehetett megtalalni.

= A XIl. kertleti 6nkormanyzat nem a moddositasokkal egységes szerkezetben tette kozzé a
honlapjan a rendeleteket, és ugyanez volt a helyzet a XVIII. keriilet esetében is.

= AXIV. kerilet honlapjan nehezen lehetett kdvetni, hogy melyik valtozata hatélyos a kozzétett
rendeleteknek.

Ezeket a hibakat a honlapokon az attekintés id6pontja ota javitottak, azonban fontos lenne, hogy
minden dnkormanyzat folyamatosan a hatalyos informacidkat jelenitse meg.

4.1.4. Kozérthetd tdjékoztatds a honlapon

Az allampolgarok tajékoztatasanak csak a minimalis feltételét teremti meg a jogszabalyok mindenkor
hatdlyos valtozatdnak kozzététele, valamint az, hogy a hivatalos jogszabalytar és az 6nkormanyzat
honlapja azonos id6allapotot tartalmazzon. Amennyiben egy 6nkormanyzat segitséget szeretne
nyujtani a polgarok szamara, szilkséges az is, hogy a f6bb szabalyokat és kilénésen az alkalmazott
eljarasrendet, az elérhetdségeket megfelel formaban kozzétegye.

771

A hatdsagi ligyek, valamint a kdzszolgaltatdsok esetében az Infotdrvény eldirja a részletes informaciodk
kozzétételét.!* Vitathatd, hogy az dnkormanyzatok lakdsgazdalkodasi tevékenysége hatdsagi vagy
kozszolgaltatasi tevékenységnek mindsiil-e, a birdi gyakorlat jellemzGen maganjogi jogalanyként kezeli
az onkormanyzatokat és a lakdsok bérbeaddsdra vonatkozd dontések sem min@siilnek hatésagi
dontésnek. Allaspontunk szerint - fliggetleniil attdl, hogy jogi értelemben kotelez8nek tekinthets-e a
kozérthetd tajékoztatas kozzététele - az informacidk minél érthet6bb formaban torténé megosztasa

12 5020. december 20-ai allapot szerint

13 5t 12, § (1) A madosito rendelkezés és hatalyon kiviil helyez6 rendelkezés a hatalybalépéssel, vagy ha a mddositd, illetve
a hatalyon kivil helyezd rendelkezés a mddositast, illetve hatdlyon kivil helyezést meghatédrozott id6ponthoz vagy jovébeli
feltételhez koti, ennek az id6pontnak vagy jovébeli feltételnek a bekdvetkezésével végrehajtotta valik. (2) A jogszabaly (1)
bekezdés szerint végrehajtotta valt rendelkezése a végrehajtotta valast koveté napon hatalyat veszti.

14 Az informaciés dnrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrol sz6l6 2011. évi CXIl. torvény 1. melléklet, Il. fejezet 4.
és 5. pontja
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nemcsak a tdjékozdédni kivand allampolgarok szempontjabdl fontos, hanem nagymértékben
megkonnyiti az 6nkormanyzati dolgozdék munkajat is.

A févarosi 6nkormanyzatok kozil csak néhanyat taldltunk, ahol naprakész, megfeleléen részletes, de
mégis érthetéen megfogalmazott tajékoztatas all rendelkezésre a honlapon arrdl, hogy mikor, hogyan
és milyen feltételekkel lehet lakast igényelni.

Az 6nkormanyzatok majdnem felénél a vizsgalat id6pontjaban - a kozzétett palyazati felhivasokon
kivil - egydltaldn nem volt dltaldnos tdjékoztatds a lakdsigénylés menetérél, a lakasrendelet
tartalmardl (VIL., VIIL., IX., X, XIV., XV., XVI., XVIII., XIX., XXI., XXII.). Ahol volt tajékoztatds, az esetenként
nem volt sokkal érthetébb, mint a jogszabdlyszévegq (ll., 111.), vagy nem volt benne minden sziikséges
informdcid (Févaros, V., XIL., XIIl., XVII., XX.).

Ugyanakkor a lll. és a VIII. kerlletben a vizsgalat id6pontjat kovetben a kdzértheté tdjékoztatads
terliletén jelent6s pozitiv valtozasok torténtek. A IIl. kerileti 6nkormanyzat honlapja 2021-ben
teljesen megujult. Az 6nkormanyzat a Facebook oldaldn is kozzétesz kénnyen érthet6 tdjékoztatdkat
a lakdsok bérbeaddsaval dsszefiiggésben.’® A VIII. kerilet is toérekszik a lakossdg széles korfi
tajékoztatdsara,'® és bar a honlapon még mindig nem egyértelm(, hogy pontosan hol lehet
informdciéhoz jutni, az O©nkormanyzat Facebook-bejegyzésekben is ko6zol rovid, értheté
tajékoztatdst.'’

Az V. kerlleti 6nkormanyzat tdjékoztatdi a vizsgalat idején elavultak voltak, a szocidlis bérlakas
méltanyossagi bérbeaddsara vonatkozd nyomtatvany és lgyleirds példaul a 2014-ben hatdlyos
szabdlyokat idézte, igy teljes mértékben félrevezets volt. A régi honlapon mar nem elérhetdk a linkek,
az Uj honlapon pedig a kézirat lezardsakor még egyaltalan nincsenek feltoltve tdjékoztatdk vagy
formanyomtatvanyok.!®

4.2. Kézérthet6ség, normavilagossag

A jogalkotasroél sz616 torvény szerint a jogszabalynak a cimzettek szdmara egyértelm(en értelmezhetd
szabalyozasi tartalommal kell rendelkeznie.’® Nem csak a transzparencia szempontjabdl fontos, hogy
az 6nkormanyzati rendeletekben foglalt rendelkezések alapjan az adllampolgarok pontosan tisztaban
legyenek a jogaikkal és kotelezettségeikkel. Az lgyeket intéz6 alkalmazottak, valamint az
onkormanyzati dontéshozdk egységes, vildgos szabdlyok alapjan torténé eljarasa garancidlis

Ehttps://www.facebook.com/obudabekasmegyerhivataIos/posts/1777746825727456
Ehttps://jozsefva ros.hu/hir/76882/gyakran-ismetelt-kerdesek-a-lakasrendeletrol
thtps://www.facebook.com/jozsefva ros.hu/posts/380059586798761
Ehttps://www.belvaros-lipotva ros.hu/

13 jat. 2. § (1) bekezdés
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kovetelmény az egyenlé bandsmdd és a tisztességes eljaras biztositasa érdekében. Az
értelmezhetetlen, nyelvi szempontbdl hibds, vagy ellentmondd szabalyozasi tartalom egyben
torvénybe Utkoz6 is.

A f6vdrosi keriletek rendeleteinek részletes elemzése soran szamos olyan megfogalmazast,
szerkesztési és nyelvhelyességi problémat talaltunk, amelyek a normavilagossag elGirdsaba litkoznek.
A kozérthet6ség f6bb akaddlyai a rendelet szerkezetének dttekinthetetlensége, a logikai felépités
hibdi, a bonyolult fogalmazds, a fogalmak nem egyértelm( vagy mas jogszabalyoktdl eltérG
meghatarozasa és az olyan nyelvhelyességi problémdk, amelyek miatt az adott mondat nyelvtani
szempontbdl sem értelmezheté.

4.2.1. Szerkezeti problémdk

A kozérthetGség szempontjabdl fontos, hogy a jogszabaly felépitésének logikdja kovethetd legyen. A
rendelet fejezetcimei alatt az adott témakorbe illeszked6 szabalyokat kell elhelyezni.

A kozérthetGség akadalya, ha a tobbszori mdédositas soran az Uj rendelkezéseket nem a megfeleld
fejezetcim alatt, hanem mas témakorok ald besorolva helyezi el a jogalkoto.

A lakasrendeletek f6bb szabalyozasi témakoreit az aldbbiak szerint lehet meghatarozni:

a lakdsok bérbeaddsaval kapcsolatos déntéshozdk kijelolése,

- a lakasok bérbeaddsdnak feltételei az egyes jogcimek szerinti csoportositasban, ideértve a
déntéshozatali eljdrds szabdlyozasat is,

- abérleti szerz6dések tartalmdra vonatkozo altalanos és jogcim-specifikus rendelkezések,
- abérleti dijak és egyéb fizetési kitelezettségek meghatarozasa,

- abérlé és a bérbeadd viszonydt rendezé szabalyok a szerzédés fennallasa alatt,

- aszerz6dések megsziinésére vonatkozd szabalyok,

- aszerz6dés megsziinését kévetd eljdrdsok szabdlyai.

A févérosi 6nkormanyzatok a lakdsok bérbeaddsara vonatkozd szabdlyozast egymastdl jelentGsen
eltér6é szerkezeti megoldasokkal foglaltak rendeletekbe. Tobb keriletben a Lakastérvény alapjan
kotelez6en megalkotandd helyi szabdlyokat nem is egységes lakdsrendelet, hanem t6bb jogszabaly
tartalmazza. lgy példaul a Il., IV., V., VI, XIIl., XIV., XV., XVII., XXII. keriilet kiilén rendeletben helyezte
el a lakbérekre vonatkozd szabalyokat. A VI. kerilet 6ndll6 rendeletet alkotott ezen felll a
lakbértamogatasrdl is, a XV. kerilet pedig kilén rendeletben szabdlyozza a nyugdijashazi lakasok
bérbeadasat is.

Allaspontunk szerint a kdzérthetSséget és a jogszabalyi el6irdsok megismerését nagymértékben
el6segitené, ha az 6nkormanyzatok valamennyi, a lakasok bérbeaddsara vonatkozé helyi szabalyt egy
rendeletben helyeznék el.
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A bels6é szerkezet tekintetében a megértést neheziti, ha a rendelet felépitése nem logikus. Az
allampolgarok szamdra legfontosabb informaciék konnyl fellelhet6ségét az alcimekbe rendezés,
valamint az alcimeknek megfeleld tartalom biztosithatja.

4.2.2. Bonyolultsdg, nehezen értelmezhetd fogalmazds

Tobb olyan szovegezést is talaltunk, amelyek megértését a bonyolult fogalmazas vagy konkrét hibdk
akadalyozzak. Ezek kozil csak néhany példat mutatunk be.

. keriilet

34. § (1) A bérl6 a bérleti szerz6dés lejartat legfeljebb harom hdénappal megel6z6en kérelmet
nyujthat be a bérleti jogviszony meghosszabbitasa irant. Az Onkormanyzat a hdrom hénapndl
kordbban érkezett kérelmet a kérelem hataridGben tortén6é benyujtasara vonatkozd
figyelmeztetés mellett visszautasitja, a jogviszony idGtartamanak lejartat kovetben érkezett
kérelmet a jogcim nélkili lakashasznaléra vonatkozo szabalyok szerint biralja el.

II. kerilet (Lakbérrendelet)

3/B. § (2) Ha a bérl, az onkormanyzati bérlakds hasznositasaval Osszefliggésben
jovedelemhez jut, akkor nem allapithaté meg az (1) bekezdés rendelkezései szerinti bérleti dij,
vagy azt meg kell vonni.

4. § (2) Ha a lakas mszaki allapota miatt (pl. a lakds aladucolt, egészségre artalmas, nedves
stb.) a lakbér mérséklésérél a rendelet hatadlyba Iépése el6tt dontést hoztak, ez a rendelet
hatalybalépése utan akkor érvényes, ha a polgarmester megerdésiti. A megerdsitést a rendelet
hatdlybalépésétdl szamitott 120 napon belil a bérl6nek

(3) Ha a lakas mdszaki allapota miatti lakbérmérséklés a (2) bekezdés alapjan megerGsitésre
kerll, a lakbéremelés 5. §-ban meghatdrozott korlatjat ennek figyelembe vételével kell
alkalmazni.

5. § Hatdlyon kivil helyezve.

VII. kertlet

A Lakasrendelet 2. § (1) bekezdése szerint a bérbeaddi jogok gyakorlasiara a vagyonnal vald
gazdalkodds szabalyairdl szél6 o6nkormanyzati rendeletben foglaltakat kell alkalmazni
(Vagyonrendelet), amennyiben a Lakadsrendelet masképp nem rendelkezik. A kerllet
Vagyonrendeletének 1. § (1) bekezdése szerint:

“A rendeletben foglaltakat az Onkormanyzat tulajdonat képezé lakasok és nem lakas céljara
szolgdlé helyiségek hasznositasara, azok tulajdonjogdnak datruhazasara, tovdbba az
Onkormanyzati tulajdonban allé piacokra és vasarcsarnokokra csak abban az esetben és
annyiban kell alkalmazni, amennyiben az Onkormanyzatnak a tulajdonat képezé lakds és nem
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lakas céljara szolgdld helyiségek hasznositasardl és tulajdonjoguk atruhazasardl szélo, tovabba
az 6nkormanyzati tulajdonban allé piacokrdl és vasarcsarnokokrél sz6lé rendelete masképp
nem rendelkezik.”

IX. kerulet

3. § (1) Eletvitelszertien lakik a lakdsban az a személy, aki bizonyitottan az életviteléhez
sziikséges tevékenységeket (kilonosen étkezés, f6zés, mosas, csaladi élet szervezése,
kozlzemi szolgdltatasok igénybe vétele, elérhetGségi cimkénti megjelolése) rendszeresen,
legjellemz&bben folytatja és mashol nincs olyan lakds, amelyet ténylegesen az életviteléhez
sziikségesen hasznal.

4.3. Dontési mechanizmusok

A Lakastorvényben és a kerlleti rendeletekben meghatarozottak alapjan lakashoz szocialis,
koltségelvl vagy piaci alapon palyazati eljarasok és egyedi dontések alapjan lehet jutni Budapesten. A
dontéshozd a legtobb esetben a polgarmester, a képvisel§ testiilet vagy a szocidlis és
lakasgazdalkodasi teriileten érintett allandd bizottsag. A kijelolt bizottsag keriletenként eltéré
hatdskorokkel lehet felruhdzva. A palyazatok elbirdlasa soran dontéshozo keriiletenként eltéré médon
lehet példaul a népjoléti és lakdsiigyi Bizottsdg, a varosgazddlkodasi és kornyezetvédelmi bizottsag
vagy akar a szocialis Gigyekért felelGs bizottsagok valamelyike.

Budapesten valamennyi kerilet 6ndlléan hatdrozza meg és szabalyozza a bérleti szerz6dések
megkotésének és a palyazati eljdrasoknak a rendjét, nincs a févarosban kdzos eljarasrend, de még
ajanlds sem az egységesebb szabdlyozasra és a j6 gyakorlatok megosztasara.

A legtobb 6nkormanyzat képvisel6-testiilete a lakdsrendeletben altalanos hataskori szabdlyokat is
meghatarozott. Kivétel ez aldl a XIX. keriilet, ahol a lakasrendelet egyaltalan nem tartalmaz hataskori
szabdlyokat, nem csak altaldnosan, hanem a kiilonds szabalyok kdzott sem. A rendelet nem utal arra
sem, hogy a szervezeti és m(ikodési szabalyzat (5zMSz) vagy mas 6nkormanyzati rendeletben (pl. a
vagyonrendeletben) meghatarozottak szerint osztottdk volna el a hataskoroket a lakasokkal
kapcsolatos feladatok esetében. Ez értelmezhet6 ugy is, hogy minden dontési jogkor a képvisels-
testiletet illeti (mivel hataskoreit nem ruhdzta at), vagy el6fordulhat az is, hogy a dontési jogkorok az
SzMSz-ben megtaldlhatok, csak az erre vald hivatkozads maradt el. Ugyanez a helyzet a XXIIl. kerilet
esetében is, a rendelet mindenhol “bérbeadd”-ként emliti a dontéshozot.

Az altalanos hatdskori szabalyok utalassal torténé meghatarozasat alkalmazta példaul a XIll. kerilet,
ahol a Lakasrendelet alapjan az SzMSz 2. szamu mellékletében foglaltak szerint kell gyakorolni a
képvisel6-testiiletet megillet6 tulajdonosi és bérbeaddi jogokat. A VII. keriiletben pedig a vagyonnal
valdé gazdalkodas szabalyairdl szélé6 6nkormanyzati rendeletben foglaltak alkalmazasat irja el6 a
Lakasrendelet. Az ilyen megoldasok megnehezitik az informacidéhoz jutast.
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Tobb 6nkormanyzat esetében tapasztaltuk, hogy az altalanos hataskortelepité rendelkezések
semmitmonddk, az olyan kitételek miatt, mint példaul:

“eltérd rendelkezés hidnyaban” (X. kertlet)
“ha e rendelet masként nem rendelkezik” (V. kerlet)

“ha e rendelet nem az Onkormdnyzat Képvisel8-testiiletét vagy annak bizottsagat jeldli,
akkor...” (I. kertlet)

Az ilyen tipusu altalanos hataskor-telepit6 szabalyok alapjan egy Iépésben nem lehet megallapitani,
hogy melyik dontésre ki jogosult, csak az egész rendelet alapos attekintése segitségével.

A keriileti 5nkormanyzatok és Budapest Févaros Onkormdnyzata a Lakastérvény keretei kozott sajat
helyi lakasrendeletiikben hatdrozzak meg az 6nkormanyzati lakasok bérbeaddsanak feltételeit. Lakast
bérbe adni a legtobb rendelet szerint f6szabalyként palyazat atjan lehetséges, ennek megfelel6en
valamennyi keriletben taldlunk rendelkezéseket a palydzati eljarasokrdl, és két kerilet kivételével
kiilon a szocialis bérlakas-pdlyazatok szabalyozdsarol.

A rendeletek vizsgdlata sordan megallapitottuk, hogy a bérbeaddsi eljarast, a dontéshozatalt
Iényegesen bonyolultabba és atlathatatlanabba teszi a sok kiilonb6z6 jogcim alkalmazasa és az egyedi
dontések, méltanyossagi dontések feltételeinek tisztazatlansaga, el6re nem rogzitett
szempontrendszere. Szamos esetben a dontéshozatalra vonatkozé relevdns és naprakész
informacidkat megfeleld forum és informacios felllet hianyaban nagyon nehéz megismerni.

4.3.1. Névjegyzék

A rendeletek attekintése soran megallapitottuk, hogy a févarosban dsszesen csak négy keriilet vezet
kovetkezetesen névjegyzéket (lll., V1., XI., XIV. kerilet), valamint tovabbi harom kerdlet (V., X., XVIL.)
rendelkezik Ugy, hogy a jévahagyott, szocidlis lakads bérbevételére jogosult igényl6krél nyilvantartast
kell vezetni.

Ugyanakkor a 2019. évrél sz6l6 statisztikai jelentés szerint tiz budapesti dnkormanyzat rendelkezett
aktualizalt nyilvantartassal a lakast igénylSk év végi szamardl, 6sszesen 3.512 lakasigénylést tartottak
nyilvan. Az elosztas szempontjai kozott a névjegyzéket a lll., X., XL, XIL., XIV., XVII., XVIII., XXIlI. kerilet
jelélte meg, valamint a Févarosi Onkormanyzat. Az eltérés oka a VI. keriilet esetében az, hogy 2020
marciusaban a képvisel6-testiilet jelent6sen moddositotta a lakasrendeletet és bevezette a
névjegyzéket.?2 A XVIII. keriileti dnkormdanyzat képviselS-testiilete 2020 juliusdban szintén Uj
lakdsrendeletet fogadott el és megsziintette a névjegyzék alkalmazasat. A XXIIl. kerilet rendeleti
szint{ szabalyozasaban az elosztasnak ez a mddja sem a korabbi lakasrendeletben, sem a hatalyos
szabdlyozdsban nem jelenik meg. Ezzel szemben a Lakdstorvény ugy rendelkezik, hogy a kérelmek

20 Budapest Févaros VI. keriilet Terézvaros Onkormanyzat Képvisel8-testiiletének 13/2020. (111.24.) 5nkormanyzati rendelete
az Onkormaényzat tulajdondban allé lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolé
15/2006. (111.21.) 6nkormanyzati rendelet médositasardl, 12. §
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befogadasanak, a névjegyzékbe vételnek és a névjegyzékbe vett igénylések teljesitésének eljarasi
szabdlyait az 6nkormanyzati rendelet allapitja meg.??

ElSre tervezhet( és atlathatd, ha a névjegyzékbe torténd felvétel szempontjait, a pontozas rendszerét
nyilvdnossagra hozzak a névjegyzéket alkalmazo kertiletek. A XI. kerliletben a Szocialis és Egészségligyi
Bizottsdg meghatdrozza az évente varhatéan megiresedd lakdsszam figyelembevételével - a
Gazdasdgi Bizottsag véleménye alapjan - az Ures lakasok bérbeaddsdnak jogcim szerinti ardnyait és ez
alapjan raszorultsag szerint rangsorol. Ezekben a keriiletekben csak rendkiviili esetekre tartjak fenn az
egyedi dontés lehetGségét.

A transzparenciat és a kovetkezetes dontéshozatalt mindenképp tamogatja egy vilagos és elGzetesen
rogzitett szempontrendszer, tovabbfejlesztett formdaban akar automatizalt kijel6léssel.

4.3.2. Pontszamitdsi rendszerek

Ebben az alfejezetben az egyes 6nkormanyzatok szocidlis lakaspdalyazatainak és a szocidlis alapon
kiadhato lakdsok névjegyzékének rangsorolasi szempontrendszereit ismertetjik. Azért szlkitettik le
ennyire a vizsgaldédasunk targyat, mert ugy gondoljuk, hogy a raszoruld, hajléktalansagban vagy
lakhatdsi szegénységben él6 emberek szdmara ez az a jogcim, ami a leginkabb megoldast tud jelenteni.

A vizsgdlt kerileti és fGvarosi dnkormanyzatok koziil a VII. és a VIII. kerilet szocialis lakbér-
megallapitas rendszert hasznal. Ezen rendszer szerint a lakdsok bérbeaddsa soran nem kilonitenek el
szocialis lakaspalyazatokat, hanem minden igényl6 egyszerre palyazhat, és aki megfelel a rendeletben
meghatarozott szocialis lakbér feltételeinek, az automatikusan szocialis lakbért fizethet. Ez tehat egy
kiilonalld eljarasi mddot jelent, amit ebben a részben nem vizsgdltunk kilon.

A kerileti és f6varosi lakdsrendeletek, valamint az egyes honlapokon elérhetd pdlyazatok és egyéb
ismertet6 anyagok atvizsgalasa utan harom kategériaba lehet sorolni az 6nkormanyzatokat a szocialis
lakdspalyazatok vagy névjegyzék pontozasi rendszerének szabdlyozdsa szempontjabdl.

Az elsé kategdridba azok az 6nkormanyzatok tartoznak, amelyek esetében semmilyen informacié nem
érhet6 el azzal kapcsolatban, hogy milyen szempontrendszert alkalmaznak szocidlis rdszorultsag
alapjan torténd lakasbérbeadasra. Ez azt jelenti, hogy az ezzel kapcsolatos rendeletiik vagy teljesen
hallgat a rangsoroldsi mddszerrdl, azon tul, hogy meghatdrozza, hogy mely szerv jogosult ennek

21 | akastv. 84. § (1) Az 6nkormanyzat képvisel6-testillete donthet arrdl, hogy a szocidlis helyzet alapjan térténd bérbeadas
érdekében évente lakasigénylési névjegyzéket készit. Az dnkormanyzat a névjegyzék készitésérdl hozott dontés esetén a
lakdsigénylés jogosultsagat aldtamaszté szocidlis helyzetre vonatkozd személyes adatokat az érintett 6nkéntes hozzdajarulasa
alapjan - az igénylés elbirdlasaig, illet6leg a lakasbérleti szerz6dés megszlinéséig - kezeli. A kérelmek befogaddsanak, a
névjegyzékbe vételnek és a névjegyzékbe vett igénylések teljesitésének eljarasi szabalyait az 6nkormdnyzati rendelet allapitja
meg; a kérelmek befogadasanak feltételeként azonban ellenérték megfizetése nem irhato eld.

(2) Az (1) bekezdés szerinti lakasigénylési névjegyzék készitése esetén a névjegyzékben szerepl6 személyes adatok
kezelésének szabalyait az nkormanyzati rendelet hatdrozza meg.
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meghatdarozasara, vagy annyiban szabdlyozza, hogy a palyazat kiirasa soran kell ezt meghatarozni,
viszont a honlapjukon nincs elérhet6 aktiv vagy archiv palydzat, igy ezek a szempontok nem
megismerhet6k. Ezzel a megoldassal egyrészt az a probléma, hogy atlathatatlanna teszi az
Onkormanyzatok szocialis alapu lakasgazdalkodasat, hiszen nem megismerhet6 hosszu tavon, hogy
milyen szempontrendszer alapjan kik juthatnak lakdshoz. Mdasrészt, mivel a szempontrendszer
palydazatrél palyazatra valtozhat is, a palyazni kivano raszorultak szamara sincs elérheté informacié
arrél, hogy melyik 6nkormanyzatnal milyen esélyekkel indulhatnak, és hova érdemesebb beadni a
palydzatukat. A vizsgalt 24 6nkormadnyzat nagyjabdl fele ezt az eljarast koveti.

A masodik kategdridba azok az onkormanyzatok tartoznak, amelyeknél szintén nincs pontos
rangsorolasi szempontrendszer, viszont a rendeletben legaldbb meghatarozzak azokat a
szempontokat, amelyek alapjan el6nyben részesithet6k bizonyos pdlyazék. Ez azt jelenti, hogy a
lakdsrendeletekben szabdlyozzdk azokat a kériilményeket, amelyek alapjan elényben lehet részesiteni
a palyazokat. Példaul elényben részesithetik a tobb gyermeket nevelSket, az egyediilallé szilGket, az
egyedulallé nyugdijasokat, tobb éve az adott keriiletben él6ket, vagy azokat, aki tartésan betegek vagy
fogyatékossaggal élnek, vagy azokat, akik munkahellyel rendelkeznek. A jogsegély-szolgalatunk
gyakorlatabdl lathato, hogy a munkahelykeresés egyik legf6bb nehézségét az jelenti, ha valaki nem
rendelkezik biztos lakhatdssal. Igy az allassal nem rendelkez6k hatranyos megkiilénbdztetése egy
raszorultsagi spiralba helyezheti a nehéz életkdriilmények kozott éléket. Osszességében pedig ez az
eljarasi mod mar egy fokkal jobb, mint az elsé kategdria szerinti eljarasok, hiszen a potencialis palyazé
megismerheti az adott kerilet koncepcidéjat, valamint azt, hogy az 6 élethelyzete hol érhet tébb
pontot. Tovabbra sem tekinthet6 azonban idealisnak, mivel a pontos szempontrendszer igy is csak az
egyes palyazatok esetében ismerhetd meg, ami kiirasrol kiirasra valtozhat is. Rdadasul a szabalyozas
megfogalmazdsa alapjan ezek az el6nyben részesitések csak lehet6ségek a padlyazatot kiird
Onkormanyzati szervek szamara, azaz kovetkezmények nélkiil térhetnek el ezektdl.

Végiil az utolsd kategdridba azok az 6nkormanyzatok tartoznak, amelyek a lakasrendeletikben vagy
kiilon szakaszként vagy kilon mellékletben pontosan szabalyozzak a palyazatoknal és a névjegyzéknél
alkalmazandé rangsorolasi szempontrendszert. Ezek az 6nkormanyzatok a lll., 1V., VI. XIV. és XXII.
kerlleti ©onkormdnyzatok, igy részletesen csak ezeket tudtuk vizsgdlni és ezek alapjan
kovetkeztetéseket levonni. K6z0s jellemz6, hogy kilonbozé sullyal, de mindegyik plusz pontokkal
értékeli a minél er6sebb kerileti kotédést. A szabaly szerint minél tobb éve van az adott jelentkezének
a lakcime vagy a tényleges életvitele az adott keriletben, anndl tébb pontot kap a pdlyazatnal vagy a
névjegyzéki rangsorban. Emellett szintén kozos a kilénb6z6 szempontrendszerekben, hogy
figyelembe veszik az egyitt kolt6z6 személyek szamat, illetve az 6nkormanyzati bérlakasra jelentkezd
jelenlegi lakhatasi kornyezetét, tehat hogy mennyire zsufolt lakasban lakik, milyen jogcimen, illetve,
hogy a lakds mennyire egészségkarositd. Végil pedig a jovedelmi helyzet vizsgalata és - néhany
Onkormanyzat esetében - a jelentkez6 vagy csaladtagjanak fogyatékossaga esetén lehet magasabb
pontszamot szerezni. Osszességében megallapithatd, hogy még a j6 gyakorlatot koévetd
onkormanyzatok esetében is viszonylag kevés a szocidlis elem a rangsorolas soran.

Az Utcajogdsz Egyesiilet szerint az atlathatd lakasgazdalkodasi koncepcid és az 6nkormanyzati
bérlakasra palyazok megfelel§ informaltsaga érdekében az elfogadhaté gyakorlatnak az tekinthetd, ha
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az Onkormanyzatok a lakasrendeletiikben pontosan szabalyozzdk azt a rangsorolasi
szempontrendszert, amit az egyes palyazatoknal vagy a névjegyzék esetében alkalmaznak. Emellett
elmozdulast jelentene az igazsagosabb bérlakas-rendszer kialakitasa felé, ha az egyes szocidlis
lakdspalyazatok és a szociadlis szempontok szerint vezetett névjegyzékek tobb szocidlis elemet
tartalmaznanak, vagy ha a pontrendszer differencidltabb lenne. Egységes févarosi koordinaciéval
pedig akar az is elérhet6 lenne, hogy a szlikds bérlakasallomany ellenére a nem megfelel6
lakaskoriulmények kozott él6k nagyobb csoportja tisztes lakhatashoz jusson.

4.3.3. Adatvédelem

Fontosnak tartottuk megvizsgalni a lakdspalyazatok kérdéskorét adatvédelmi szempontbdl is, annak
felmérésével, hogy a palyazatokat meghirdetd és lebonyolité 6nkormanyzatok milyen garancidkat
biztositanak a kezelt személyes adatok védelméhez.

Ahhoz, hogy megallapithatd legyen az adatkezelés jogszerlsége, az Infotorvény elGirdsaival
0sszhangban kiilonos figyelmet kell forditani az adattakarékossag és a célhoz kotott adatkezelés
elveire. A célhoz kotottség elve kimondja, hogy személyes adatok gydjtése csak meghatarozott,
egyértelmU és jogszer( célbdl, és az adatok kezelése csak e célokkal 6sszeegyeztethet6 médon
torténhet, mig az adattakarékossag elve azt rogziti, hogy a kezelt adatoknak az adatkezelési cél
szempontjabdl megfelelének és relevansnak kell lennilik, és a kezelt adatok korét a sziikségesre kell
korlatozni. Mindez azért rendkivil fontos a lakaspalyazatok szempontjabél, mert az nkormanyzatok
igen érzékeny adatokat kezelnek a folyamat soran (jovedelmi, vagyoni adatok, csaladi helyzettel
kapcsolatos adatok vagy akdr egészségiigyi adatok).

A jelenleg elérhetd lakaspalyazati anyagok datvizsgalasaval megallapithatd, hogy a palyazatot
meghirdet6 dnkormanyzatok tébbsége valamilyen mértékben beépitette palyazataba az adatvédelmi
szempontokat is, amellett, hogy maguk a Lakasrendeletek is tartalmaznak adatkezelési alapelveket.
Hét dnkormdnyzat esetében a pdlyazati anyag adatvédelmi nyilatkozatot és hozza kapcsolddo, az
adatkezelés feltételeit részletez§ szabdlyzatot, tajékoztatdt is tartalmaz. Ezen tdjékoztatdk
tartalmazzak az adatkezelés szereplGit, az adatok megbrzésének madjat és idejét, illetve az érintettek
jogait és a jogorvoslati lehet&ségeket is. Mindemellett fontos kiemelni, hogy a tajékoztaték nem
minden esetben tartalmazzadk a kezelt adatok részletezett korét (azaz, hogy az eljardshoz sziikséges
egyes személyes adatokat milyen célbdl kezelik), ami az érintettek teljes korl tajékoztatdsa
szempontjabdl szikséges lenne. Harom onkormdnyzat épitett be adatkezelési nyilatkozatot a
palydzataba, azonban ezekben nem hivatkoznak adatkezelési tdjékoztatéra, és az elérheté
dokumentdcié alapjan nem is késziilt a lakdspalyazatokra kitéré adatkezelési szabdlyzat. Ot
Onkormanyzat esetében pedig nincs adatkezelési hivatkozds az elérhet6 lakaspalydzati anyagokban.

Kilon megemlitends, hogy az onkormanyzatok, melyek lakdsrendelete alapjan van lehetGség
méltdnyossagi alapon torténd bérbeadasra, nem térnek ki adatkezelési szabalyzataikban erre a
kérdéskorre, annak ellenére, hogy ez az altalanos lakaspalyazati eljarastdl elkiloniilé adatkezelésnek
mindsil. A méltanyossagi alapu dontéseknél specidlis szempontokat vesznek figyelembe, azaz tovabbi,
szocialis helyzethez kapcsolédd személyes adatok (akar egészségligyi adatok) kezelése torténik,
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melyekre nézve kilén garancidkat kell megallapitani. Bar a vonatkozo lakdsrendeletek hivatkoznak a
méltdnyossagi alapu bérbeadasra és az ezzel kapcsolatos adatkezelésre, a nyilvanosan elérhet6 adatok
alapjan nem derdl ki, hogy a sziikséges adatvédelmi garancidk milyen madon teljesiinek.

A lakaspalyazatok adatvédelmi kérdéseivel 0Osszefliggésben fontos megemliteni a Nemzeti
Adatvédelmi és Informéacidszabadsag Hatdsag (NAIH) ltal 2020 augusztusaban kiadott allasfoglaldst,?
amely az dnkormdnyzatok altal kotott szocidlis bérlakdsokra vonatkozd szerz6déseket érintette. A
kozérdekl bejelentés nyoman készilt Aallasfoglalasban a hatdsdag azt vizsgalta, hogy az
onkormanyzatok elGirhatjak-e, hogy szocialisan raszorult, lakassal nem rendelkezé kérelmezGk részére
a bérleti szerz6dés megkotését 60 napnal nem régebbi hatdsagi erkolcsi bizonyitvanyhoz kosse.

A vizsgalatdban a NAIH megadllapitotta, hogy a hatésagi erkdlcsi bizonyitvany személyes adatokat
tartalmaz, illetve, a hatdsagi erkolcsi bizonyitvanyba torténé betekintés a hatalyos adatvédelmi
jogszabalyok értelmében adatkezelésnek mindsiil.

Allasfoglaldsdban a hatdésag emlékeztet arra, hogy az erkdlcsi bizonyitvanyban taldlhaté b(inlgyi
személyes adat kiilonleges adatnak mindsul, amely adatok kezelése f6szabaly szerint tilos, kivétel csak
kiilonos feltételek mellett lehetséges. A GDPR értelmében blincselekményekre, illetve a kapcsolddd
biztonsagi intézkedésekre vonatkozd személyes adatok kezelésére kizardlag abban az esetben
kerililhet sor, ha az kdzhatalmi szerv adatkezelésében torténik, vagy ha az adatkezelést uniés vagy
tagallami jog lehet6vé teszi.

Az 6nkormanyzati rendelettel szabalyozott adatkezelés azonban nem tartozik az altalanos tilalom aldli
kivétellel érintett adatkezelések koérébe, mivel a Lakdstorvényben foglalt felhatalmazas alapjan az
onkormanyzat rendeletében a szocidlis helyzeten alapuléd bérbeadasok esetében a bérbeadas
feltételeként csak vagyoni és jovedelmi korilményekhez igazodo feltételt hatarozhat meg.

Erre tekintettel a Hatdsag alldaspontja szerint a lakasbérleti szerz6dés megkotéséhez nem
elengedhetetlenil sziikséges a bérl6 hatdsagi erkolcsi bizonyitvanya tartalmdnak ismerete, ezért ez az
adatkezelés az adattakarékossag elvébe Utkozik. Kiemeli tovabba a hatdsag, hogy az 6nkormanyzatok
bérbeadoi tevékenysége nem értékelhet6 kozhatalmi jellegl jogi kotelezettségként sem, mivel a
bérleti jogviszony szabdlyaira a Lakastorvény rendelkezései mellett a Polgari Torvénykonyv
rendelkezései az iranyaddak.

Mindezek alapjan az 6nkormdnyzatoknak megfelelé cél és jogalap hidnydban a bérleti jogviszony
|étesitésekor nincs jogosultsaguk az erkdlcsi bizonyitvanyban szerepl6é személyes adatok kezelésére,
igy a NAIH felszolitotta a kozérdek( adatkezelésben érintett Gnkormanyzatot, hogy hagyjon fel ezen
gyakorlataval, és ne legyen feltétel bérleti szerz6dés kotésekor az erkdlcsi bizonyitvany bemutatasa,
illetve benyujtasa.

Ezen kérdéskor vonatkozasaban, a jelenleg elérhetd palyazati kiirdsok alapjan nincs olyan budapesti
onkormanyzat, amely a lakaspalyazatok feltételéiil szabnd az erkdlcsi bizonyitvdny bemutatasat.

QUgyszém: NAIH/2020/5985/2, elérhetd: https://www.naih.hu/files/Adatved_allasfoglalas_NAIH-2020-5985-2.pdf
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4.3.4. Pdlydzatok szabdlyozdsa

A palyazati eljarasok szabalyozasa soran az 6nkormanyzatoknak rendeletiikben alapvet&en arrdl kell
rendelkezniiik, hogy

- ki donthet a pdalyazat kiirdsarol;

- ki hatarozza meg a rangsorolds szempontrendszerét;

- kijogosult donteni a nyertesek személyérél.

A palyazati feltételek meghatarozasat a lakashoz jutas feltételeit targyald 4.4. fejezetben részletezziik.

A vizsgalt rendeletek a pdlyazati eljaras és dontéshozatal szabdlyozasa tekintetében is jelentGs
eltéréseket mutatnak.

Tobb 6nkormdnyzat lakasrendelete alapjan kdzvetlenil nem allapithaté meg, hogy mely testiilet vagy
személy dont a palyazati kiirasrdl (X., XIII., XIX., XXII., XXIll.). A palydazati kiirasrol a képviselG-testiilet
dont a Il. kerlletben, a IX. keriiletben a piaci palydzatok esetén. A polgarmester dént a piaci
lakdspalyazatok kiirasarél az V. és a VI. keriiletben (de itt a bizottsag hatdrozza meg a feltételeket),
részben a IX. kerililetben, a XV. és a XVII. keriiletben. Bizottsag hataskore a palyazat kiirdsa fennmaradd
Onkormanyzatok esetében.

A rangsorolas szempontrendszerének meghatarozasara jogosult testliletet vagy személyt a
Lakdsrendeletben nem hatarozza megaz 1., Il., V., VL., VI, XIll., XV., XVI., XIX., XXIII. keriilet.

AV, XIV., XXII. keriiletben a szempontrendszert maga a rendelet allapitja meg. A piaci kiirdsok esetére
a X. keriilet rendelete is meghatarozza a rangsorolas elvét: a legmagasabb bérleti dij ajanlattal lehet
megnyerni a palyazatot. Ez a szabalyozas egyébként torvénybe Utkozik. A Lakastérvény 34. § (1)
bekezdése szerint ugyanis az dnkormdnyzati lakasok lakbérének mértékét [...] 5nkormanyzati rendelet
allapitja meg. Jogsért6 tehat az a szabdlyozds, amely adott lakas lakbérét a palyazat soran lefolytatott
licitdlds eredményétdl teszi fliggbvé és nem hatarozza meg konkrét 6sszegben a fizetendd lakbért,
vagy legalabb annak fajlagos, egy négyzetméterre jutd 6sszegét, a rendeletben szabdlyozott névels és
csokkentd tényez6k alkalmazdsaval.

AVIL, XIlI. és XIX. kerulet lakasrendelete alapjan nem allapithatd meg a dontéshozé. A palyazati dontés
meghozataldra jogosultak meghatarozasa is valtozatos. A legtobb dnkormdnyzat esetében valamelyik
bizottsdg hozza meg a dontést. EttSl eltér6 mddon a polgdrmestert hatalmazza fel a palyazati
dontéshozatalra az V. keriilet rendelete (a kétszeri eredménytelen szocidlis palyazatok, valamint a
piaci palyazatok esetén), a X. keriilet rendelete a piaci palyazatok esetén, a XVII. kerileti szabdalyozas,
tovabba a XXII. kertleti nkormanyzat rendelete.

28 torvényi szabalyozas ebben a formaban 2016. marcius 31-ét6l hatalyos, a mdédosité 2005. évi CXXXII. torvény 14. §-a
alapjan. A maddositd torvény indokolasa szerint “lakbérre a pdlyazati kiiras esetén licitaltatni nem lehet, illetve ettél az
Osszegtdl a bérbeadd és a bérl6 megallapoddssal sem térhet el. Az eltérés csak a helyi rendelet mddositasa esetén, a
szabdlyozott Uj lakbérmérték alapjan térténhet meg a szocialis, a koltségelv(i és a piaci lakbérnél egyarant”.
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4.3.5. Egyedi déntések

Egyedi dontésnek nevezhetjlik azt az esetet, amikor ugy keriil sor 6nkormanyzati lakas bérbeadasara,
hogy a bérbeadasrdl egyedi mérlegelést kovetSen, versenyeztetésen kivil, tobbnyire elére lefektetett
objektiv szempontrendszer nélkil, a bérlSkijeldlésre jogosult szerv dont.

A févéarosban 23 keriilet és a févdrosi 6nkormanyzat egymdshoz képest jelentésen eltér6 mddon
szabdlyozza az egyedi dontésekre jogosult személyek vagy testlletek korét. Egyedi esetekben a
keriletek altal megkildott valaszok alapjan a képviseld testiilet, a polgarmester, vagy valamely allandd
bizottsdg jogosult dontést hozni. Kilon egyedi dontésnek mindsitette az adatkérésiinkre valaszaddk
egy része a lejart szerz6dések meghosszabbitasat, mely déntésekben a képvisel6testiilet, de tébb
kerlletben személyesen (a veszélyhelyzettdl figgetleniil) a polgarmester rendelkezik.

Az egyedi dontések szempontrendszerét nem tartalmazza minden kerileti rendelet. Van olyan
kerilet, ahol a Szervezeti és M(ikodési Szabalyzat rendelkezik az egyes bizottsdgok feladatkorérdl és
az eljarasrol, de tobb esetben nem elérhetd és nem vilagos, hogy mi alapjan torténik a dontéshozatal,
a feltételek nincsenek elére rogzitve.

Egyedi dontést kell hozni a lakas kiutalasardl, a lejaré szerz6dés meghosszabbitasardl, a lakbér-
kedvezményrél, a befogaddsrdl, az albérletbe addsrdl, a szerz6dés felmondasardl, a hatralék-
kezelésrdl vagy eljaras inditasardl (perinditds, végrehajtasi eljaras).

A févarosban 23 keriilet és a févarosi 6nkormanyzat egymdshoz képest jelentésen eltér6 mdédon
szabdlyozza az egyedi dontésekre jogosult személyek vagy testiiletek korét.

4.3.5.1. A lakdsok bérléinek kivdlasztdsa egyedi déntéssel

A képvisel6-testllet hataskorében maradtak az egyedi dontések a Il. keriiletben, és meghatarozott
jogcimek esetén az V., XII., XV., XX., XXII. keriiletben is.

A legtobb rendelet valamelyik bizottsag hataskorébe utalja az egyedi lakaskiutaldsi dontéseket,
néhany esetben azonban a polgarmester donthet. Ez utdébbi megoldast valasztotta példaul az V.
kerilet (bizottsagi javaslat alapjan), a VIII. kerilet (kizarélag a lakhatasi krizishelyzet esetére), a X.
kerilet (a szolgalati lakdsok tekintetében), a XIV. kerilet (a kisajatitds, elemi csapds, 6nkormanyzati
érdek, illetve krizishelyzet esetére), a XV. keriilet tobb kiilonbdz6 jogcim esetére, a XVI. kerilet
konkrétan meghatarozott cim alatti lakasok tekintetében, valamint a XVII. keriilet, ahol gyakorlatilag
az 0sszes bérbeaddi jogkort a polgarmester gyakorolja. A XXIII. kerilet is krizishelyzet esetén teszi
lehetévé a polgarmester egyedi dontését.

Alldspontunk szerint nem az a f6 kérdés, hogy pontosan ki jogosult a lakds kiutalasarél sz6l6 déntés
meghozataldra, ennél sokkal fontosabb, hogy a dontéshozatal szempontjait a rendelet pontosan
meghatdrozza. Ezért a névjegyzék alkalmazdasat tartjuk az egyik legigazsagosabb elosztasi rendnek,
hiszen névjegyzék esetén a rendelet elézetesen rogziti a rangsorolds szempontrendszerét, és az arra
jogosultak kozil a rendszer automatikusan jeldli ki a leendd bérlGket. Emellett azonban sziikséges
fenntartani krizislakdsokra vonatkozd szabdlyozast olyan méltanyolhatd egyedi kériilmények esetére,
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amelyek siirgés beavatkozast igényelnek, valamint néhany krizislakast, ahol 4tmenetileg megoldhaté
a legraszorultabb személyek elhelyezése.

4.3.5.2. A hatdrozott idejii szerz6dések meghosszabbitdsa, illetve ujra megkétése

A hatarozott id6 utan lejaro szerzédések Gjbdli megkotésére a keriletek tobbségében lehetdség van.
Altaldban a szerz8désben vallalt kotelezettségek betartdsa a feltétele a hosszabbitasnak. Valtozé a
dontéshozd személye. Az aldbbiakban néhdny példa uUtjdn bemutatjuk a szerz6dés
meghosszabbitasaval kapcsolatos hataskor-gyakorldkat.

Az |. keriletben példaul nincs meghatarozva a dontéshozé. Mig a piaci pdlyazatok esetében a
képvisel6-testiilet jogosult a szerz6dés meghosszabbitdsardl donteni, addig egyéb esetekben az
“dnkormanyzat”. Szintén a képviselG-testiilet dont a Il. keriiletben. Sok kerileti Gnkormanyzatnal a
polgarmester jogosult donteni (lll., IV., VI, X., XVI.,, XVII., XVIIL.). Ugyanakkor van példa olyan
szabdlyozasra is, ahol a bérl6 - ha a szerz6désben foglalt kotelezettségeket nem szegte meg -
automatikusan jogosult lesz Ujra hatdrozott idejli szerzédést kotni (Un. elGbérleti jog). Ezt a
szabdlyozasi megoldast csak néhany dnkormanyzat alkalmazza, az V., VI, XVII. és részben a VI.
kerilet.

4.3.5.3. Hozzdjdarulds befogaddshoz

Tobb Onkormanyzat rendelete szabalyozza Ggy a befogaddast, hogy a rendelet a “bérbeadd”
hozzajaruldsdhoz koti a befogaddst, ugyanakkor a dontéshozd személye nincs meghatarozva (1., 11, IV.,
V., IX,, XII.). Egyes esetekben az altalanos hataskori rendelkezésbdl megallapithatd, hogy ki jogosult a
hozzajaruldst megadni. Ez a megoldas ugyan elfogadhato, de neheziti a jogkeresé polgarok dolgat.
Ahol az altalanos felhatalmazas is tartalom nélkiili, ott valdjaban nincs a hataskor senkire telepitve.
Példaként szolgal a IX. keriilet, ahol a lakasrendelet szerint a “bérbeadasi, felujitasi és elidegenitési
feladatokat a KépviselG-testiilet, a Képvisel6-testiilet bizottsagai, valamint a Polgarmester
(tovabbiakban: bérbeadd) latja el”.

4.3.5.4. Hozzdjdrulds albérletbe addshoz

Az 6nkormanyzat egyaltalan nem engedélyezi az albérletbe adast az I., XIV., XVII. keriletekben. Tébb
kerililetben egyaltalan nem lehet a rendeletbél informacidt szerezni a dontéshozd személyérdl.

4.3.5.5. Felmondas

Fontos meghatarozni a lakasrendeletben azt is, hogy a bérbeadd nevében ki mondhatja fel a
szerz6dést. A tobbi hatdskorhoéz hasonldan a felmondasi jog is sok helyen kevésbé egyértelmUen vagy
egyaltalan nincs konkrét személyhez telepitve. A Il. keriiletben példaul errél nincs informacié, az
altaldanos hataskori szabalyok pedig tobb személyt vagy szervet is megjeldlnek, konkrét
feladatmegosztds nélkil. A VII. keriiletben a felmonddst a bérbeadd megbizottja irja ala a bérbeaddi
jogok gyakorléjanak déntése alapjan. A bérbeaddi jogok gyakorléjanak meghatarozasat azonban egy
masik rendeletben kell keresni, ahogy erre mar korabban utaltunk. A VIII. kerlletben a korabbi
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szabdlyozas szerint a “képviselS-testiilet felhatalmazasa alapjan a bérbeadé szervezet”?* volt jogosult
a bérleti szerz6dést felmondani. Nem vilagos ugyanakkor, hogy egyedi felhatalmazasra van sziikség
minden felmonddshoz, vagy ezzel a rendelet altalanos felhatalmazast adott. A IX. kerllet
lakasrendelete szerint a “bérbeadd”, illetve az “6nkormanyzat” mondja fel a szerz6dést, ugyanakkor
az dltaldnos hataskori szabaly alapjan ez lehet a képviselS-testiilet, valamelyik bizottsag, vagy a
polgarmester is.?

4.3.5.6. Méltdanyossdg

Az egyedi dontések leginkdbb elfogadhatd alkalmazdsi kore a méltdnyossag. A méltanyossdg azt
jelenti, hogy a dontéshozdé - rendeletben szabalyozott mddon - egyes méltanyolhatd esetekre
fenntartja a lehetGséget az altalanos szabalyoktdl vald eltérésre.

Négy kerilet kivételével mindenhol talalunk a rendeletekben méltanyossagi dontések lehetGségére
rendelkezéseket.

Kifejezetten a lakdshoz jutads tekintetében az igényl6 méltanyolhaté, rendkivili kérilményeire
tekintettel gyakorolt egyedi mérlegelésre nem ad lehet6séget a VL., X., XIl., XIIl., XIX., valamint a XXII.
kerililet szabalyozasa. Ez értékelhet6 ugy is, hogy a képviselG-testilet nem kivant felhatalmazni
egyetlen bizottsdgot vagy személyt sem a rendeletben szabalyozott szempontoktdl eltéré dontések
meghozataldra. Azonban az altalanos szabdlyok sosem képesek lefedni az egyéni élethelyzetek
valtozatossagat, ezért az Utcajogasz alldspontja szerint indokolt néhany krizislakds fenntartasa a gyors
segitségnyujtas biztositasa érdekében, és ehhez specidlis, gyorsabb eljarasi rend kialakitasa.

4.4. Lakashoz jutas feltételei

4.4.1. A feltételek meghatdrozdsdra valo felhatalmazds térvényi korldtai

A Lakastorvény 3. § (1) bekezdése alapjan a helyi nkormanyzat tulajdondban |évé lakdsra a tulajdonos
Onkormanyzatnak

- alakastorvény keretei kozott alkotott rendeletében meghatdrozott feltételekkel lehet
szerzGdést kotni. Az 6nkormanyzati rendeletben meg kell hatarozni

- az 6nkormdnyzati lakds szocidlis helyzet alapjan torténé bérbeaddsdnak a lakds
bérbeaddsakor fenndlld jévedelmi és vagyoni kériilményekhez igazodo feltételeit.

A Lakastorvény 2. szamu melléklete hatarozza meg, hogy az dnkormanyzati rendeletnek milyen
kérdéseket sziikséges (és lehetséges) szabdlyoznia. Az a) pont szerint ebbe a korbe tartozik a lakas

24 pgidaul a korabbi, 16/2010. (Ill. 8.) 6nkormanyzati rendelet 21. § (1) bekezdése és tobb mas helyen is. A 2021.
szeptember 1-jén hatélyba lépett 25/2021. (VII. 23.) rendelet ezt a szabdlyozdsi megolddst mar nem alkalmazza.

25 | ¢d. a Ferencvarosi Onkormanyzat 30/2020. (X.13.) rendeletének 2. § a. pontjat
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bérbeadasanak feltételeire vonatkozd rendeleti szabdalyozas is. A melléklet a) pontja hivatkozik a
Lakdastorvény 3. § (1)-(2) bekezdésére, a 12. § (5) bekezdésére, valamint a 84. § (1)-(2) bekezdéseire.

Mindezek egylittes értelmezése alapjan sem lehet egyértelmlen levezetni a Lakastorvény
rendelkezéseibdél, hogy milyen feltételek felelnek meg a magasabb szintli jogszabalyokban
foglaltaknak. A Lakastoérvény kilondsebb korlatozasokat nem tartalmaz ebben a kérben.

A feltételek torvényességének (alkotmanyossaganak) kérdéseit tobbszér vizsgdlta az
Alkotmanybirdsag is. A 2005 el6tt sziiletett alkotmanybirdsagi dontések tobbszor megallapitottdk a
jévedelmi és vagyoni helyzeten tulmutaté feltételek alkotmdnyellenességét,?® melynek nem tartalmi,
hanem elsGsorban hataskori oka volt. Az Alkotmanybirdsag érvelése szerint a Lakastorvény akkor
hatdlyos rendelkezései alapjan a févarosban csak a févarosi kozgyllésnek volt hatdskore a bérbeadds
soran érvényesitendd szocidlis, jovedelmi, vagyoni feltételek meghatdrozésara.?”’

Az Alkotmanybirésag korabban tehat tartalmi értelemben nem folytatott vizsgdlatot, valamennyi
érintett, a feltételeket megfogalmazod févarosi kerileti rendelkezést azért semmisitette meg, mert
azok tullépték a felhatalmazasban biztositott kereteket, olyan feltételeket allapitottak meg, amelyekre
a torvény a kerileti 6nkormanyzatokat nem, csak a févarosi kdzgy(lést hatalmazta fel.

Az inditvanyozo tartalmi érveivel a testiilet nem értett egyet. Az idézett alkotmanybirdsagi dontés az
Uj szabdlyozasi kornyezetben nem tartotta torvénybe vagy alkotmanyba (itkézének, ha az
onkormanyzat a lakdshozjutds feltételeként barmilyen feltételt belefoglal a lakasrendeletbe, ideértve
akar a korabbi jogsért6 magatartast mint kizaré okot. Az Alkotmanybirdsag szerint nem sértette a
visszahatd hataly tilalmat, hogy a lakasigénylést megel6z6 id6szakban elkdvetett jogsértés kizard ok,
nem valdsit meg hatranyos megkllonboztetést az olyan szabdlyozds, amely kifejezetten a
leghatranyosabb helyzet(l személyek (ebben az ligyben a kordbban dnkényes lakasfoglaldk) kizarasara
iranyul. Az AB érvelése szerint kdzvetlen hatranyos megkilonboztetés nem valdsult meg, mivel a
szabdly minden igényl6re vonatkozott, a kozvetett megkiilonboztetéssel Osszefliggésben pedig
megallapitotta, hogy

“(..) nem feladata a tamadott rendelkezések tarsadalmi hatdsainak vizsgdlata, e
rendelkezések gyakorlati alkalmazasandl az énkormanyzat kotelezettsége biztositani, hogy
azok ne eredményezzenek az Et. 9. §-a szerinti kozvetett hatranyos megkilonboztetést sem.”

Ugyanakkor Bihari Mihaly kilonvéleményében a kovetkez6 allaspontot fogalmazta meg:

“Az alkotmanyellenességet az alapozza meg, hogy az Or. normativ jelleggel, az egyediesités és
a méltanyossag gyakorlasanak lehet6sége nélkil eleve kizarja a szocialis bérlakas
megpalyazasanak a lehet6ségébdl azokat, akik korabban (6t éven belll) 6nkényes

2654, 20/2000. (V1. 16.) AB hatarozat, ABH 2000, 434, 437.; 5/2005. (III. 3.) AB hatarozat, ABH 2005, 59-61.; 10/2005. (Il
31.) AB hatarozat, ABH 2005, 129-131.

27 1074/B/2004. AB hatéarozat
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lakasfoglalok, illetve rosszhiszem(i jogcim nélkili lakashasznaldk voltak. A tobbségi hatarozat
allaspontja szerint erre az 6nkormdnyzatnak a sajat tulajdonjogdnak védelme céljabdl
lehetdsége van. Az dnkormanyzatnak tulajdonjoga védelmére azonban tobb mas eszkoz is
rendelkezésre all (igy pl. a birtokvédelmi vagy a szabalysértési eljaras kezdeményezése). Ezzel
szemben &lldspontom szerint az Or. kifogdsolt szabélyozasa éppen azokat zarja ki a palyazat
benyujtasanak lehetGségébdl, akik a leginkabb raszorulnak arra, hogy lakhatasukat szocialis
bérlakasok bérbevételével biztositsak, mivel jovedelmi viszonyaik miatt piaci alapon nem
tudnak lakast bérbe venni.”

Az Alkotmanybirdsag - fentebb idézett - 2005-ben hozott dontésével ellentétben egy 2009-ben hozott
dontés szerint a VII. kerileti 6nkormanyzat lakasrendeletének az a rendelkezése, mely szerint a
szerz6dés megkotésének feltétele, hogy a pdlyazat nyertese a hatdrozott idejl bérleti szerz6dés
feltételeinek nem teljesitése esetére kozjegyzGi okiratban vdllalja a kilritési kotelezettséget,
alkotmanyellenes volt, ezért azt megsemmisitette. Az AB érvelése szerint a Lakastorvény nem tamaszt
ilyen kovetelményt a leendé bérlével szemben, ezért a helyi 5nkormdnyzat nem is jogosult arra, hogy
az Lt.-ben nem szerepld kovetelmény teljesitéséhez kosse a lakasbérleti szerz6dés megkotését. Ezen
feltl az Alkotmanybirdsag azt is megallapitotta, hogy miutan a Lakastorvény részletes szabalyozast
tartalmaz a lakasbérlet megsziinésével kapcsolatban, melyek alapjan a bérlé

“nem koteles arra, hogy a felmondasra alapot add kotelezettségszegés esetére elGre
elkotelezze magdt, hogy akdr mar a felmondast, illetve a felmonddsi hatdrid6 végét
megel&z8en kiliriti a lakasat.” 28

Az Alaptorvény hatalyba lépését kdvet6en az 6nkormanyzati rendeletek magasabb szint(i jogszabalyba
itk6zésének vizsgalata a Kuria Onkormanyzati Tandcsanak hataskorébe keriilt. Az Alkotmanybirdsag
kizardlag akkor foglalkozik 6nkormanyzati rendeletek normakontrolljaval, ha az az inditvanyozd szerint
kozvetlenll az Alaptorvény rendelkezésébe (itkozik, a normahierarchia megsértésével kapcsolatos
Ggyekben a Kuria dont.

2012-ben a Kuria a VII. kertleti nkormanyzat rendeletének kordbban megsemmisitett rendelkezését
vizsgalta (kozjegyz6i okiratba foglalt kikoltozési kotelezettség). A birdsdg az Alkotmanybirdsaggal
egyezl kovetkeztetésre jutott, azonban értelmezte a Lakastorvény 2. szamu mellékletében foglalt
felhatalmazas tartalmat is:

“Az Ltv. 2. szamU melléklete az 6nkormanyzat bérleti, illet6leg elidegenitési rendeletének
tartalma meghatarozasra ad felhatalmazasokat, mégpedig oly mddon, hogy utal az Ltv. adott
targykorre vonatkozé rendelkezéseire, mint torvényi keretekre. E melléklet értelmében ,,[a]z
Onkormanyzat - e torvény keretei k6zott - rendeletben hatarozza meg:

a) a lakds bérbeadasanak feltételeit [3. § (1)-(2) bekezdés, 12. § (5) bekezdés, 84. § (1)-(2)
bekezdés],

28 90/2009. (IX. 24.) AB hatarozat
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b) a bérlGtarsi szerz6dés megkotésének, tovabba a lakasban maradd tarsbérl6 részére a
megliresedett tarsbérleti lakrész bérbeadasanak feltételeit [4. § (3) bekezdés, 5. § (3)
bekezdés],” stb.

E szabalyok kozott nem taldlhatd olyan, amely alapjan az 6nkormanyzat a bérleti szerz6dés
feltételei k6zott megallapithatna, hogy a bérlének kotelessége a kiliritési kotelezettséget

vallalni (még akkor sem, ha ez az énkormanyzat kdltségére térténik).”

A Kuria Onkorményzati Tanacsa szerint tehat olyan feltételeket nem tartalmazhat az dnkorméanyzati
lakasrendelet, amelyre nincs konkrét, tételes felhatalmazas a Lakastorvény mellékletében, ily médon
ez a dontés nem csak a vizsgalt kizard feltétel térvénybe Utkdzésére vonatkozdéan, hanem barmely
olyan feltételre is alkalmazhatd, amelyre a Lakdstorvény felhatalmazdsa nem terjed ki.

Egy kés6bbi ligyben a Kuria ezt megerésitette, amikor kimondta, hogy

“Az 6nkormanyzati tulajdond lakasokon fennalld bérleti jogviszonyban a felek jogait és
kotelezettségeit a Polgari Torvénykonyv és az Ltv. mellett csak azokban a targykorokben és

azzal a tartalommal rendezheti helyi szabalyozas, ahol arra az Ltv. kifejezetten felhatalmazast
ad.”*

A biréi gyakorlat tehat kdvetkezetes és egyértelmd: az dnkormanyzati lakasrendeletekben csak olyan
feltételeket allapithat meg a képvisel6-testiilet, amelyekre a Lakastorvény kifejezetten felhatalmazast
adott.

4.4.2. Jévedelmi és vagyoni kritériumok

Valamennyi budapesti lakasrendelet tartalmaz a szocidlis bérlakdshoz jutas feltételei kozott jovedelmi
és vagyoni kritériumokat. A jovedelmi feltételek legtdbb esetben csak a felsé hatart hatdrozzak meg,
tehat azt, hogy az igényl6 legfeliebb mekkora jovedelem esetén jogosult szocialis alapon
Onkormanyzati bérlakdsra, illetve szocialis helyzet alapjan megallapitott lakbérre. Tobb 6nkormanyzat
(példaul a XIV., XXI., XXIl. kerilet) azonban minimalis jovedelmi szintet is meghatdroz a palyazok
szamara. Ezek mogott az lehet a megfontolas, hogy az 6nkormanyzat biztos akar lenni abban, hogy a
bérl6k képesek lesznek fedezni a lakasbérléssel egyiitt jaro koltségeket. Ez viszont azért problémas,
mert nem csak a hivatalos bevételekbél lehet fedezni egy lakas fenntartdsanak a koltségeit, hanem
példaul csaladi segitségbdl is, ami mondjuk a fiatal palyakezd6knél nagyon gyakori, ezzel viszont 6ket
kizarjak a palyazas lehetdségébdl.

A legtobb budapesti dnkormanyzat kizaré feltételként vagyoni maximum értéket is meghataroz a
szocialis bérlakasok esetében (kivétel ez aldl a VIII., X., XV. keriilet és a févarosi 6nkormanyzat). A
lakdshoz jutdst kizard vagyon értékét eltéré6 mddon allapitjdk meg a rendeletek. Kirivéan alacsony

23 (5.5075/2012/4.

30 g, 5059/2014/4. 9. bek.
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(nem éri el a 3 millid forintot sem) az I., IIl,, VII., IX,, XIl., XIV., XVI., XVIII., XXII. kertletben. A csalad
ilyen mérték(i vagyona (ingd és ingatlan vagyon egyarant) egyaltalan nem zarja ki annak lehet6ségét,
hogy a lakhatas megoldasa nehézséget jelentene szamukra.
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15.  dbra. A szocidlis bérlakdsra valo jogosultsdgot kizdré vagyon mértéke a budapesti 6nkormdnyzatok
rendeleti szabdlyozdsa alapjdn, Ft. (Forrds: Utcajogdsz-gydijtés)

Emellett szintén vagyoni kritériumként lehet értékelni azt a feltételt, hogy a legtébb dnkormanyzat
kizdrja azokat, akiknek valamilyen ingatlantulajdona van. Elfogadhaté szempont, hogy az
Onkormanyzatok nem akarnak szocialis bérlakashoz juttatni olyan személyeket, akiknek nagyobb
ingatlan vagyona van, ezért a meghatarozott érték feletti ingatlannal vagy bekélt6zhet6 ingatlannal
rendelkezé igényl6k kizardsa igazsagosnak tlinhet. Ugyanakkor a bekoéltozhet6 ingatlan fogalmat kevés
lakasrendelet hatarozza meg, ezért ez bizonytalansagot és dnkényes dontéseket eredményezhet. Az
ingatlantulajdonnal vagy hasznalati joggal rendelkez6k altaldnos kizardasa olyanokat is érinthet,
akiknek az ingatlan hasznositasabdl realisan nem szarmazhat jévedelme, osztatlan k6z6s tulajdon vagy
mas miatt rendezetlen tulajdoni vagy hasznalati viszonyok miatt, vagy mert az ingatlan olyan terileten
fekszik, ami szinte értéktelenné teszi azt.

45



PROBLEMATERKEP

4.4.3. A lakcim feltétel szabdlyozdsdnak gyakorlata a févdrosi 6nkormdnyzatok lakdsrendeleteiben

Mint minden mas feltételt, a kertleti lakcim kovetelményét is eltér6 modon szabalyozzak a févarosi
keriiletek képviselS-testiiletei.3!

Nem tartalmaz a lakcimre vonatkozéan semmilyen rendelkezést a X., XI. és XVII. kerilet, valamint a
févarosi onkormanyzat lakdsrendelete. Ugyanakkor a Xl. kerilet 2018-ban ugy hirdetett meg
lakaspalyazatot, hogy a keriileti lakcim az elbiradlasnal elényt jelentett, 2019-ben pedig mar feltétele
volt a pdlyazat benyujtasanak. A X. és a XVII. keriilet esetében palyazati kiirdsokrdl nincs elérhetd
informaciod.

Tobb, 6sszesen 13 olyan 6nkormanyzatot is talaltunk, ahol a rendelet kifejezetten csak a szocidlis alapu
lakasigénylés (palyazat) feltételeként irja el a lakcimet, a koltségelvi vagy a piaci alapon palyaztatott
lakasok esetében nem.

Az 1., lll. és VIII. keriletben a palyazat benyujtasakor kell bejelentett lakd- vagy tartdzkodasi hellyel
rendelkeznie a palyazonak, a Il. kerilet legalabb 5 év kerileti lakcimet ir el6, az V. keriiletben 1 év
“allandd” lakdhely szikséges (itt a koltségelvl palyazatnal is sziikséges feltétel). A VIII. keriiletben
vagylagos feltétel, ha aktudlisan nem, de a megel6z6 6t évben - meg nem hatdrozott ideig - kerleti
lakcimmel rendelkezett az igényl6. A XIII. keriiletben 6t év, 5nkormanyzati lakds leaddsa esetén harom
év lakcim a feltétel. A XV. kertlet csak a méltanyossagi kérelem feltételeként irja el§ az 6t év keriileti
“életvitelszer(” lakast. Ugyanakkor itt a palyazatok kiirasakor a budapesti, pest megyei, keruleti lakcim
elényt jelent. A XVI. kerilet 6t év lakcimet ir el6 (a koltségelvi bérbeadasnal és a szobabérl6k haza
esetében a feltétel csak 2 év lakdhely vagy 3 év tartozkodasi hely, illetve legalabb két éves
onkormanyzati kdzszolgdlati vagy kdzalkalmazotti jogviszony). A pdlyazatok altalanos szabalyai k6zott
elényként szerepel a minél hosszabb idejl folyamatos kerileti lakcim. A XVIII. kerilet a krizishelyzet
alapjan torténé bérbeadas feltételélil hataroz meg aktudlis kertleti bejelentett lakdhelyet. A XIX.
kerilet harom év lakcimet kbvetel meg szocialis bérlakas esetén, a koltségelven bérbeadott lakasoknal
két év is elegendd. A XX. keriilet a megel6z6 6t évben legalabb 30 nap laké- vagy tartdzkodasi hellyel
rendelkez6k szamdra biztositja a szocidlis alapon torténé palyazatokon vald részvételt. A XXI. és XXIL.
kerlletben 3 év a feltétel. A XXIIl. kerlletben a krizislakas igényléséhez sziikséges 2 év bejelentett
lakcim, ami kivételes méltanylast érdemld esetben kevesebb is lehet, ilyenkor viszont mindossze 3
honapra térténhet a bérbeadas és a szerzGdést nem lehet meghosszabbitani.

Nem feltétel, de az elbiralasnal elényt jelent a keriileti lakcim a IV., VL., XII. kertletben.

A VII. kerilet a rendkivili élethelyzet esetére koveteli meg a legaldbb haroméves erzsébetvarosi
életvitelszerl tartdzkodast (nem feltétleniil a bejelentett lakcimet). A IX. kerilet altaldban nem
tdmaszt lakcim-feltételt, viszont lehet&séget biztosit évente legfeljebb kettd lakas bérbeaddsara olyan
allami gondozottak részére, akik ferencvarosi lakdhelyrél keriltek gyermekvédelmi szakellatasba.

31 p; elemzés a 2021. mércius 17-én hatalyos rendeletek feldolgozasa alapjan készilt.
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Onkényes dontésekre ad lehet8séget a XIl. keriilet rendelkezése, mely szerint elutasithaté a szocialis
lakdskérelem, amennyiben az igényl6 nem rendelkezik a kerililetben laké- vagy tartézkoddasi hellyel
vagy munkahellyel, “illetve a XII. keriilethez valé kot6dését nem igazolja”.

Sajatos a XIV. keriilet szabalyozasa. Itt a rendelet meghatarozza az “életvitelszerien zugléi lakos”
fogalmat, mely szerint “az a személy, aki a kérelem benyujtasat megel6z6en legaldbb harom éve
Budapest Févaros XIV. keriiletében rendelkezik lakéhellyel vagy tartézkodasi hellyel, vagy lakcim
nélkiliek esetén XIV. kerileti bejelentéssel”. A rendelet tovabbi szabalyai feltételként szabjak az
“életvitelszertien zugldi lakos” statuszt a szocialis helyzet alapjan és a koltség alapon beadott igénylés

vagy palyazat esetében, illetve a palydzatoknal dltaldban is, tovdbba a névjegyzékbe vald felvételnek

is feltétele.

Mi a probléma a lakcimmel, mint a
lakashoz jutas feltételével?

Magyarorszagon a lakcim bejelentés
szabalyait a polgarok személyi adatainak
és lakcimének nyilvantartasardl szolé
1992. évi LXVI. térvény (Nytv.) és annak
végrehajtasi rendelete, a 146/1993. (X.
26.) Korm. rendelet (Vhr.) tartalmazza.

A lakcimnyilvantartdas korili
jogbizonytalansagot és a szabalyozassal
kapcsolatos problémakat mar 2012-ben
megfogalmazta az alapveté jogok
biztosa,*? a helyzet azonban azéta alig
valtozott.¥® Az

biztosanak 2018. évi jelentése még

alapveté  jogok

mindig megoldatlan helyzetet mutat be
a lakcimnyilvantartas teriiletén.3*

A lakcimnyilvantartds anomalidi miatt
tobb tizezer ember képtelen igazolni
lakcimkartyaval a tényleges lakdhelyét.
Ezért a lakasigénylés benyujtdsanak
feltételeként a lakcimkartydval igazolt
kerileti lakéhely vagy tartézkodasi hely

32j0lentés szama: AJB-267/2012

Az Nytv. 5. § (2) bekezdése alapjan a polgér lakdhelye annak a lakdsnak a
cime, amelyben a polgar él. A lakcimbejelentés szempontjabdl lakasnak
tekintend6 az az egy vagy tobb lakohelyiségbdl allé épulet vagy
épuletrész, amelyet a polgar életvitelszerlien otthonaul hasznal, valamint
az a helyiség is, ahol valaki sziikségbdl lakik, vagy - amennyiben mas lakdsa
nincs - megszall. A (3) bekezdés szerint a polgar tartézkodasi helye pedig
annak a lakdsnak a cimr, ahol lakéhelye végleges elhagyasanak szandéka
nélkil harom hénapnal hosszabb ideig tartézkodik. A bejelentett lakdhely,
illetve tartézkodasi hely egyitt a polgar lakcime

Az Nytv. 26. § (1) bekezdése elGirja, hogy harom munkanapon beliil be kell
jelenteni a lakéhely, valamint a tartézkoddsi hely cimét. A
lakcimbejelentés ugyanakkor csak a szdlldsadé hozzajarulasaval
lehetséges?, mely aldl csak akkor van kivétel, ha a bejelentkezd olyan teljes
bizonyité ereji magdanokirattal vagy koézokirattal rendelkezik, amely a
lakds hasznalatara feljogositja.> A teljes bizonyité erejli magéanokirat a
gyakorlatban azt jelenti, hogy lgyvéd dltal ellenjegyzett, vagy két tanu
altal aldirt irasbeli bérleti (vagy mas hasznalati) szerz6déssel kellene
rendelkezni ahhoz, hogy a szallasadd kifejezett hozzdjarulasa nélkil
teljesiteni lehessen a lakcimbejelentési kotelezettséget. Nem jellemzg,
hogy a szivességi lakdshasznalat vagy akar lakasbérleti szerz6dés esetén
megtorténne az irdsba foglaldas maganszemélyek kozott, de még irasba
foglalas esetén sem mindig teljesliinek az okirati feltételek. Olyanra is van
példa, hogy bar a szerz6dést irdsba foglaljdk, még tanuk is szerepelnek
rajta, azonban a szerz6désben a bérbeadd kifejezetten kikoti, hogy a
lakdsba torténd bejelentkezéshez nem jarul hozzd. A bérbeadok
aggodalma a lakasba mds személyek bejelentése miatt annak ellenére
nem sznik, hogy a Nytv. kifejezetten rendelkezik arrél (bar ez mas
jogszabalyok alapjan is nyilvanvald), hogy a lakcimbejelentés ténye
onmagaban a lakas vagy az ingatlan haszndlatahoz fiz6d6, valamint egyéb
vagyoni jogot nem keletkeztet és nem sziintet meg.! A szallasadénak
lehet6sége van arra is, hogy a szerz6dés lejartakor vagy barmely ok miatti
megsziinésekor a hatdsag felé bejelentse, hogy a kordbbi bérlé
lakcimadata mar nem valds, ami alapjan azt a hivatal érvényteleniti® (azaz
gyakorlatilag kijelentheti a mar nem ott laké bérl6t, annak kézrem(ikddése

Elérhetd: http://www.ajbh.hu/-/a-lakcimnyilvantartas-felulvizsgalatarol

Ehttps://avarosmindenkie.blog.hu/2017/08/08/tobb_mint_100_ezer_ember_van_bizonytalan_lakcim_helyzetben

34

https://www.ajbh.hu/documents/10180/2805034/Jelent%C3%A9s+egy+sz%C3%A1lmla+z%C3%A1rol%C3%A1lsa+%C3%B
Cgy%C3%A9ben+1272_2018/32c1f0el-ddae-e820-927b-5ed4e7677c93?version=1.0

47



PROBLEMATERKEP

megkovetelése sulyosan hdtrdnyos helyzetbe hozza azokat, akik sokszor rajtuk kiviilallo okok miatt a
valds lakohelyiiket nem tudjdk kézokirattal igazolni.

Kilon problémat jelenthet a telepilés szintl lakéhely is. A vizsgdlt lakdsrendeletekbdl nem deriil ki
egyértelmden, hogy a kerilethez kot6dés igazolasara elfogadjak-e a telepllési szint( lakcimet is, vagy
az alatt kizardlag a bejelentett lakdhelyet értik.

Sajatos a helyzete azoknak a hajléktalan embereknek, akik hajléktalanok atmeneti szallasan élnek. A
bentlakasos hajléktalan ellaté intézmények kotelesek bejelenteni az elldtottakat a szélléra. Azonban
az atmeneti szallasokon a hatdlyos jogszabalyok szerint a lakhatasi szolgaltatas nyujtasa nem
haladhatja meg a hdrom évet.3> A gyakorlatban a févarosban a hajléktalanok dtmeneti szélldsan az
elhelyezésre egy éves hatdrozott id6tartamu megdllapodast koétnek, ami kilon kérelemre
meghosszabbithatd.3® A folyamatos, hdrom évet meghaladd keriileti lakcim a hajléktalan emberek
szamara gyakorlatilag nem teljesithetd el6iras. Igy a I, IV, XlIl., XVI., XIX. és XXI. kerilet
lakdsrendelete alapjan kizart, hogy hajléktalanok atmeneti szalléjan él6 ember szocidlis bérlakashoz
jusson, mivel ezekben a keriiletekben legalabb 3 év keriileti lakcim a feltétele az igénylésnek. E
keriiletek kozil kett6ben nem miikédik atmeneti szallads (11, XVI.),%” ezért olyan személyek, akik
barmely mas kerilletben taldlhaté atmeneti szalldson létesitettek lakcimet, eleve nem tudjak
teljesiteni a kerileti lakcim elvarasat. Ugyanakkor - ahogy a telepiilési lakcim esetében is - semmi
garancia nincs arra, hogy az dtmeneti szalldson bejelentett lakcimet az értékeléskor azonosnak
tekintenék az 6nkormanyzatok a “valdédi” lakcimekkel.

4.4.4. Erdemességi feltételek

Tobb 6nkormanyzat a lakdhelyi, a jovedelmi és a vagyoni kritériumokon tul egyéb, ugynevezett
érdemességi feltételeket is meghataroz.

Ide tartoznak azok a feltételek példaul, amikor az 6nkormdnyzat megszabja, hogy csak olyan
személyek palyazhatnak, akiknek nincs adé- vagy adék mddjara behajtandé kdztartozasa vagy hogy
bérleti szerz6dést nem kotnek olyan kérelmez6vel vagy palydzéval, aki (vagy vele egyitt éI6
hozzatartozéja) az onkormanyzattal szemben kordbban tartozdst halmozott fel, vagy korabban
(évekre visszamendleg) szerz6désszegést kovetett el.

Gyakori az 6nkényes lakasfoglalék vagy korabbi jogcim nélkili lakdshasznalék altalanos kizarasa a
lakasigénylés lehetGségébdl, ami egy sulyos szocidlis élethelyzet kett6s szankcionalasaként foghatd
fel, emellett sokszor id6tartamot sem hataroznak meg a lakasrendeletek ennek a szankcidénak az

35 A szocidlis igazgatdsroél és a szocialis ellatdsokrél sz6l6 1993. évi lll. torvény (Szoctv.) 84. § (5) bekezdés, valamint Budapest
F6varos Onkormanyzata Koézgydilésének 29/2013. (IV. 18.) énkormanyzati rendelete a személyes gondoskodast nyujtd
szocialis intézmények és a csalddok dtmeneti otthonai dltal biztositott ellatasok formairdl, azok igénybevételének rendjérél,
8. § (3) bekezdés.

ﬁhttps://www.bmszki.hu/sites/defauIt/fiIes/fajlok/node-324/hazirend_dozsa_atmeneti_2015_nov.pdf

37 Budapest terliletén az I, IV., V., VI, VIII., IX., X., XI., XIll., XV., XVIIL, XIX., XXI., XXII., XXIII. kertletben m{kodik
hajléktalanszallo. https://budapest.hu/Documents/hajlektalan_menhely_alapitvany_atmeneti_szallok.pdf
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alkalmazasara. Az ilyen jelleg(i kizaré feltételt korabban t6bbszor alkotmanyellenesnek mindgsitette az
Alkotmanybirdsag.3® Az érintett rendelkezések megsemmisitésének azonban nem tartalmi, hanem a
felhatalmazas hidnyara visszavezethetd oka volt, ugyanis a Lakastérvény 2005-ben bekovetkezett
maodositasaig a szocidlis bérlakasok igénylésének feltételeit a févarosi 6nkormanyzat volt jogosult
meghatdarozni, a feltételek szabdlyozdsara a keriileti 6nkormanyzatoknak nem volt felhatalmazdasa. A
tartalmi vizsgéalatra a 1074/B/2004. AB hatarozatban kerilt sor, amely elutasitotta a Miskolc Megyei
Jogl Varos lakasrendelete érintett rendelkezéseinek megsemmisitésére iranyuld inditvanyt. Az
Alkotmanybirdsag szerint az a szabalyozas, mely szerint nem nyujthatnak be palyazatot azok, akik 6t
éven belll 6nkényes lakasfoglaldk, vagy rosszhiszemi lakashasznaldk voltak, nem tkozott a
visszahatd hataly tilalmaba, annak ellenére, hogy a hatalyba |épését megel6z6en elkbvetett
magatartast szankciondlt. Az Alkotmanybirdsag szerint nem lépte tul a felhatalmazas kereteit az
Onkormanyzat, amikor nem jovedelmi és vagyoni koriilményekkel 6sszefliggd feltételeket hatarozott
meg. A kifejezetten szegénységben él6 és roma csaladokat sujtd szabalyozast pedig azért nem tartotta
hatrdnyos megkiilonboztetésnek, mert megallapitotta, hogy “nem feladata a tdmadott rendelkezések
tarsadalmi hatdsainak vizsgalata”. Ugyanakkor a hatarozathoz két alkotmanybiré is kilonvéleményt
fizott. Bihari Mihaly véleménye szerint a vizsgdlt rendelkezések alkotmanyellenességét az alapozta
meg, hogy bar legitim cél az O6nkormanyzat mint tulajdonos részérél, hogy megel6zze a
tulajdonjoganak megsértését, erre azonban az alkalmazott kizaro feltételeken kiviil tébb mas eszkodze
is van, igy példaul a birtokvédelmi vagy a szabalysértési eljards kezdeményezése. A kilonvélemény
kitér arra is, hogy a feltétel éppen azokat zdarja ki a palydzat benyujtasanak lehetdségébdl, akik a
leginkdbb rdszorulnak a szocidlis bérlakdsra. Bragyova Andras pedig azt kifogasolta
kiilonvéleményében, hogy az dnkényes lakdsfoglalas jogkdvetkezményeit a szabdlysértési torvény
meghatdrozza, a szabalysértés tovabbi szankciéjanak meghatarozasara az dnkormdanyzatnak nincs
felhatalmazasa.

Az Utcajogdsz Egyesiilet allaspontja szerint az a tény, hogy a Lakastorvény felhatalmazast ad az
onkormanyzatok szamara a szerzGdési feltételek jogszaballyal torténd egyoldali meghatarozasara,
nem alapozza meg az onkormanyzat szankcidk alkalmazdasara iranyuld jogkorét. A bintets és
szabalysértési tényalldsok meghatdrozdsa és jogkovetkezményeinek meghatdrozdsa torvényi
szabdlyozas targya, a rendeletalkotas nem hasznalhaté fel arra, hogy térvényben meghatarozott
jogsérté6 magatartasokhoz az 6nkormanyzat a sajat magdanjogi pozicidjanak erdsitése érdekében
tovabbi szankcidkat flizzon. Ennek egyik legdrasztikusabb példaja a XXI. kertlet altal meghatarozott
kritérium, miszerint lakaspalydzaton nem vehet részt, illetve a palyazatot érvénytelennek kell
tekinteni, ha a palyazé vagy a vele egyltt kolt6zé valamely nagykord személy biintetett elGéletd.
Tovabba kizarja a lakasigénylésb6l a kordbbi ©6nkényes lakasfoglaldokat vagy jogcim nélkili
lakashasznaldkat a lll., V1., VII., X., XIL., XIII., XIV., XVIII., XIX., XXI., XXII. és XXIII. kerilet lakasrendelete.

Hasonlé érvelés alapjan tartjuk elfogadhatatlannak és jogsértének, ha az Onkormanyzati
lakasrendeletben a kozosségi egylittélés szabdlyainak megsértését szerzGdésszegésként értékeli a

38 Lsd. pl. 949/H/2004. AB hatarozat, 4/2005. (ll. 25.) AB hatérozat, 5/2005. (llI. 3.) AB hatéarozat, 10/2005. (lIl. 31.) AB
hatarozat,
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jogalkoté 6nkormanyzat és erre alapozva rendkivilli felmondas lehetGségét koti ki a szerz6désben. A
kozosségi egylttélés szabdlyainak megsértését ugyanis a vonatkozd szabdlyozas szerinti kdzigazgatasi
szankcidkkal lehet sujtani (figyelmeztetés, birsag), a lakds bérletére vonatkozdé magéanjogi szerz6dés
ettdl teljesen fliggetlen jogviszony.

A korabbi szerz6désszegés vagy ebbdl eredé tartozds fennalldsa kizaré ok a lll., IV., VI., VIL., IX., X, XIV.,
XVIL., XVIIL., XIX., XX. és XXIII. keriletben.

El6fordulnak olyan rendelkezések is, amelyek kizarjak azokat a pdlyazék sorabdl, akik kordabban
elutasitottak az 6nkormanyzat altal felajanlott lakast. Ezzel kapcsolatban sziikség lenne a felajanlott
lakds el nem fogadasara vonatkozo szabalyok pontositasara. A felajanlott lakas el nem fogadasanak
lehetnek méltanyolhatd indokai (egészségi dllapot miatt nem megfelel6 lehet példaul emeleti, lift
nélkuli lakas, vagy az elfogadashoz sziikséges nyilatkozat megtételében a kérelmezd lehet 6nhibajan
kiviil akadalyoztatva, stb). Hasonléan nem vildgos annak a szabalyozasnak a célja, amikor az
Onkormanyzat azt a feltételt szabja, hogy a palydzé a bérbeaddst megel6z6 valamennyi éven belil
nem mondott le 6nkormanyzati bérlakasrdl pénzbeli térités ellenében, vagy azt maganforgalomban
nem cserélte el mas ingatlanra.

4.4.5. Munkahely, munkdra vald hajlanddsdg alapjdn térténé megkiilonbéztetés a févdrosi
lakdsrendeletekben

Az érdemességi feltételek sajatos altipusa a munkavégzéssel kapcsolatos el6irdsok csoportja.
Kilonosen aggalyosak voltak a Jozsefvdros korabbi kizard rendelkezései, melyek szerint nem kaphatott
lakast, aki vagy a vele egytt kolt6z6 személy a kérelem benyujtasat megel6z6 12 hdnapon beliil nem
fogadta el a szamara felajanlott munkalehet6séget az allami foglalkoztatdsi szolgalattal vald
egyuttm(ikodés keretében, vagy jogellenesen megsziintette a kozfoglalkoztatasi jogviszonyat. Szintén
ki voltak zarva azok, akiknek a kézfoglalkoztatasi jogviszonyat azonnali hatéllyal szlintették meg (ez is
kiterjedt a vele egyitt koltoz6 személyekre). Kizaré ok volt, ha a csaladbdél valaki elGzetes
letartéztatdsban van, elzaras vagy szabadsagvesztés blintetését toltotte, vagy az altala lakott ingatlan
jogszer( hasznalatanak jogcimét nem tudta igazolni.

Az érdemességi feltételek, amellett, hogy esetenként az artatlansag vélelmének alkotmanyos
alapelvét is sértették, alaptalanul sdjtottak hatranyos kovetkezményekkel a vétlen csaladtagokat, sok
esetben kiskoruakat is.

A VIII. kerileti 6nkormanyzat Uj lakasrendeletet fogadott el a civil szervezetek, koztilik az Utcajogdsz
Egyesiilet bevonasaval és ezek a vitathatd, jogszerlitlen érdemességi feltételek kikeriiltek a
szabalyozasbdl.

Egységes szabalyozas a munkaviszony tekintetében sincs a févarosi 6nkormanyzatok lakasrendeleteit
tekintve. A munkaviszonyra, foglalkoztatdsra vonatkozdé feltételt nem tartalmaz a legtdbb
onkormanyzat lakdsrendelete nem tartalmaz. Bizonyos keriiletek a szabalyozas soran a lakas
bérbeadasa szempontjabdl kifejezetten el6nyben részesitik a munkaviszonnyal nem rendelkezé
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igényl6ket. Példaul az V. keriletben egyedi méltanyossagra okot add korilménynek szamit az, ha a
kérelmez6 tartdsan regisztralt allaskeresd, ilyen esetben szocialis alapon akkor is bérlakashoz juthat,
ha a jovedelme 10%-kal meghaladja a feltételként szabott értékhatdrt. A VII. keriiletben méltanyossagi
bérbeadasnal méltanyolhatd kérilménynek szamit a hosszabb tavi munkaképtelenség, a rendkiviili
élethelyzet megallapitdsakor viszont mar feltételként jelenik meg az illetékes kerileti hivatal
foglalkoztatasi osztalyaval és a Human Szolgaltatod foglalkoztatdsi tanacsaddjaval vald egylttmikodés
(ha a kérelmez6 egyébként munkaképes).

Kilonb6z6 mddon feltételként szabja vagy a palydzatok elbirdlasanal el6nyként értékeli viszont a
tartés munkaviszonyt tobb rendelet is. Az I. kerlletben a szocidlis alapon kiirt lakaspalyazatok
esetében el6nyben részesil az a palyazd, aki munkahellyel, rendszeres jovedelemmel rendelkezik.

A VI. keriilet lakdsrendeletében a 2. szamu melléklet tartalmazza a névjegyzék szempontrendszerét.
Ez azigényl6 munkaviszonydnak id6tartamatél fliggéen allapit meg pontokat az elbirdlashoz. A legtobb
pontot az egy évnél hosszabb idejl folyamatos munkaviszony éri, mig a legkevesebbet az alkalmi
munka.

A VII. keriletben a foglalkoztatassal kapcsolatos korlatozas éppen a méltanyossagbdl 1étesitett bérlet
akaddlya. A rendelet szerint nem juthat ilyen mddon lakashoz az, aki a kérelem benyujtasat megel6z6
12 hdénapon belll az allami foglalkoztatasi szerv altal felajanlott munkalehet&séget nem fogadta el
vagy a kozfoglalkoztatdsra irdnyuld jogviszonyat jogellenesen megsziintette, valamint az sem, akinek
a kozfoglalkoztatasra irdnyuld jogviszonyat a munkaltatd azonnali hatalyd felmondassal sziintette
meg.

A XVI. keriiletben olyan kérelmez6t lehet “tdrsadalmilag raszorult személynek” mindgsiteni, aki a
palydzat benyujtasakor legalabb egy év folyamatos munkaviszonybdl befolyd jovedelemmel
rendelkezik. Ez a kategdriat aztan a rendelet a koltségelven torténd bérbeadas egyik feltételévé teszi.

A XX. kerliletben sajatosan O0sszeolvadnak a lakcimhez és munkavégzéshez kotott palyazati feltételek,
mivel a szocialis bérbeadas itt olyan személynek lehetséges, akit 6t év folyamatos munkaviszony,
kozalkalmazotti jogviszony, koztisztviselSi vagy kormdnytisztviselSi jogviszony kot a keriilethez.

Ezen kivil tobb kerililetben is a szocialis bérlakas pdlyazatokon a palyazati anyag részét képezi a
munkaltatd igazoldsa. A Ill. és a Xlll. kerilet 6 havi folyamatos munkaviszonybdl ered6 jovedelem
munkaltatodi igazoldsat irja eld, a ll. keriiletben a palydzénak a személyes adatai mellett a munkahelyét
is fel kell tintetnie a palyazatban.

A munkaviszony megléte, mint a megkllonboztetés alapja nem sorolhatd Alaptérvényben a
diszkriminacid tilalmardl sz616 bekezdés hatdlya ala, mivel a lakhatashoz valé jog jelenleg nem tartozik
az alapjogok kozé*°. Az Alkotmanybirdsag gyakorlata szerint azonban a nem alapjogok tekintetében

32 Magyarorszag Alaptorvénye, XV. cikk (2) pont
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tett hatranyos megkillonboztetés is tekinthetd alkotmanyellenesnek, amennyiben az nem targyilagos
és megfelel§ alkotmanyos indok nélkiil torténik.*

Bar az Lakastorvény 3. § (1) felhatalmazast ad az dnkormanyzatoknak arra, hogy a kérelmek elbiralasat
jovedelmi és vagyoni feltételekhez kdssék, a munkaviszony meglétének, folyamatos fenndlldsanak
vizsgadlata nem mindig alkalmas arra, hogy kiszlirje azokat, akiknek a legnagyobb sziiksége van
megfizethets bérlakasra.

Hozzatartozik az ilyen feltételek diszkriminativ voltdhoz az a tény is, hogy Magyarorszagon elterjedt a
bejelentés nélkili foglalkoztatds, aminek segitségével a munkaltatdk az addterhek aldl igyekeznek
mentesilni. A NAV 2021 juliusdban kozzétett adatai szerint 4896 foglalkoztatdrdl derdlt ki, hogy a
rendezett munkaugyi kapcsolatok kévetelményének nem felel meg®!. Ezért fordulhat el6, hogy szamos
munkavallalo bevétellel rendelkezik ugyan, de igazolast arrél nem tud bemutatni, illetve az
allaskeresési jaradék folydsitasahoz sziikséges feltételeket sem tudja teljesiteni. Ez a gyakorlat
akaddlya a minél hosszabb folyamatos foglalkoztatds fenntartdsanak is.

Tobb 6nkormanyzat is (XIlI., XXIIl.) a tartds munkaviszony alternativajaként hivatkozik rendeletében
arra, ha a kérelmezé regisztralt allaskeresé, esetleg egyenesen a folydsitott tdmogatasrol kér igazolast
a bérbeadashoz. Ez a feltétel azért jelent problémat, mert a foglalkoztatads elGsegitésérGl és a
munkanélkiliek ellatasardl sz6lé 1991. évi IV. térvény (Flt.) mind az allaskeresési segély, mind pedig
az allaskeresési jaradék megallapitdasahoz olyan feltételeket szab, amelyek a fenti okok miatt nem
teljesithet6k a kérelmez6k szamara. A folyamatosan fennallé munkaviszony hidanya miatt problémas
lehet a jaradék megallapitdsa,*? az allaskeresési segély pedig csak olyan személyek szdmdra elérhet,
akiknél az irdnyadé 6regségi nyugdijkorhatar betéltéséhez legfeljebb 6t év hianyzik.*

Azzal, hogy az 6nkormanyzatok a névjegyzékben hatrébb soroljak, vagy egyenesen kizarjak azokat a
kérelmezbket, akik nem rendelkeznek bizonyos hosszisagu folyamatos munkaviszonnyal, épp a
munkaerdpiac legkiszolgaltatottabb szereplSinek a lakhatasat veszélyeztetik.

4.4.6. Sériilékeny csoportok specidlis igényei

Az Utcajogdsz Egyesilet 2021 juliusdban mdhelybeszélgetés keretében egyeztetett tobb civil
szervezetekkel abbdl a célbdl, hogy az 6nkormanyzati lakdsgazdalkoddassal kapcsolatos észrevételeiket
becsatorndzza a projekt megvaldsitasaba, és lehetdséget biztositson szamukra a sajatos, helyzetiikbdl
fakadd nehézségek megjelenitésére. A megbeszélésen részt vett A Varos Mindenkié csoport (AVM), a
Periféria K6zpont Egyesiilet, az Utcardl Lakasba Egyesiilet, valamint az Onalléan Lakni - K6zdsségben
Elni csoport.

40 42/2012. (XII. 20.) AB hatarozat
41

https://nav.gov.hu/data/cms562920/WEBRE_Nem_rendezett_mu.kapcs.rend.adozok_regi_rend.szerinti_2021.09.15 _ig.xls
42 £t 25.§ (1) b)
43 F1t, 30.§ (1) b)
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Az AVM javaslatai alapjan vizsgaltuk meg részletesebben a lakcim feltétel elGirasaval kapcsolatos
szabdlyozast, amelynek eredményeit e fejezet 4.3. pontjaban foglaltuk 6ssze. Ezuton is kdszonjik,
hogy felhivtak figyelminket erre a szabdlyozasi gyakorlatra, mely a hajléktalansagban él6k és a lakcim
nélkiliek hatranyos megkiilonboztetését eredményezi.

A mozgaskorlatozott és egyéb fizikai akadalyozottsaggal élG, akadalymentes lakasra szorulé emberek
érdekeit képviseld Onalléan Lakni - K6zdsségben Elni csoport megosztotta veliink részletes javaslatait,
amit azt aldbbiakban foglaltunk 6ssze.

A csoport f6 célkitlizése, hogy tamogatott, az intézményi rendszertél fliggetlen, az 6nalld életvitelt
lehet6vé tevS lakhatasi forma alljon rendelkezésére az érintetteknek. Ennek elengedhetetlen
feltétele, hogy elegend6 akadalymentes lakds alljon rendelkezésre. Fontos lenne, hogy a torvényi
szabadlyozas biztositsa a hozzaférhetGséget a mozgassérilt emberek szamara.

Az Onalléan lakni — Kézésségben élni csoport megfogalmazasa szerint:

»Annak legfébb okai, hogy akaddlymentes lakashoz jutni nehéz, szinte
lehetetlen a kerekesszékkel kozleked6 emberek szamara:

a megfelel6en akadalymentesitett lakasok intézményi kereteken
kivlli elenyészé szama és feltérképezetlensége;

az akadalymentes lakasok nincsenek egységesen nyilvantartva;

személyiségi jogok védelmére hivatkozva informdcidhoz is nehéz jutni
azzal kapcsolatban, melyik kerlletben milyen lenne a kereslet és
kinalat aranya;

nem megfelel6 az informaciédaramlas a raszoruld mozgdassériltek és
az 6nkormdanyzatok kozott;

hogy sem a priorizacié a jelentkez6k kozott, sem az igénybevétel
feltételei nem tamogatjak a mozgdassériiltek 6nalld életvitelét.

Hatranyos helyzetbe kerililnek azok az érintettek, akiknek intézményi,
kollégiumi lakcimik volt, csak abban a kerilletben felelnek meg a
feltételeknek, ahol fel tudnak mutatni megfelel6 id6tartamu lakcimet,
ahol az intézmény elhelyezkedik (pl. MEREK Il. kerilet), ilyen
rehabilitacios intézmény (ugrédeszka) meglehetésen kevés van, igy

sokkal szlikebbek a lehet6ségeik, de van olyan tapasztalat is, hogy

nem fogadjak el az intézményi lakcimet
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Az aktivistak altal megfogalmazott javaslatok:

Ha a kérelmezé tartds fogyatékossaggal él, de 6nallé életvitelre képes, akkor a
lakbér mértékét szamara ne emeljék 10%-kal, ha UGjépitésii a bérlemény. Indoklas
az akadalymentesség nem luxus, hanem sziikség

Az akadalymentesitési kotelezettség torvénybe legyen foglalva belsé terekben is.

Minimumszint: széles ajtd, kerekesszékkel hozzaférhet6 mosdo, és a lakas minden
teriilete. Lifthivd gomb, kaputelefon és a kapcsoldk is legyenek alacsonyan.

Legyen egy hosszu tavu stratégia, hogy az 6nkormanyzatok eleve lgy épitsenek
bérlakast, hogy akadalymentes is legyen.

Az onkormanyzatoknak legyen elkilonitett kerete akadalymentesitésre,
atalakitasra.

Az idGsek miatt legyen kétszeres az akadalymentes lakdsok aranya, mint a
mozgassérilteké (ha mozgassériiltek aranya 5%, akkor lakdsok aranya is 5% +
vegyik ide az id6seket is, mert nekik is szlikséglik van az akadalymentesitésre).

Az 6nkormdnyzatok tulajdonaban legyenek akadalymentes lakasok, amelyeket
raszoruld érintetteknek sziikség esetén ki tudnak utalni minimal lakbéren vagy
akar bérmentesen. Sok érintett a [étminimum alatt él és nincs esélye megfeleld
keresetre vagy bevételre. Semmi esélye a szabad piacon lakast talalni.

A palyazatra kiirt akadalymentes bérlakasok bérleti feltételeit igazitsak a
mozgassérilt raszoruldk anyagi lehetéségeihez.

Az akadalymentesitett lakasokat a bérl6 kikoltozése vagy haldla esetén ne
lehessen kiadni csak masik mozgassériltnek.

Mozgassérliltek esetében ne legyen el6feltétel tobbéves budapesti lakcim. Itt

jobbak az infrastrukturalis feltételek, nagyobb az esély az onallé életre

vidékieknek is.

A mozgassérilt személy alanyi jogon legyen jogosult hozzatartozéinak lakhelyétdl
és allapotatdl fuggetlenil akaddlymentes lakast igényelni.

Ha a raszoruldnak van tulajdonrésze, de ez alkalmatlan szamdra az 6nallo élethez
akkor is legyen lehetdsége akadalymentes 6nkormdnyzati lakasra palyazni.

Folyamatosan frissil6 lista az Uresen all6 akaddlymentes 6nkormanyzati
lakdsokrdl, neten és minden dnkormanyzatndl. Torvényi kotelezettség legyen az
akadalymentesithet6ség 5 éven belili felmérése az érintettek bevonasaval.
Csoportunk ezirdnyu szakértelmét felajanlja.
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4.5. Lakbérek szabalyozasa

A budapesti kerileti 6nkormanyzatok és a févarosi onkormanyzat tobbnyire a Lakastérvénnyel
0sszhangban szabalyozzdk az dnkormdnyzati bérlakasok bérleti dijait a lakasrendeleteikben. Ez azt
jelenti, hogy a legtobb 6nkormanyzat szocialis, koltségelvii és piaci lakbér kategoridkat meghatarozva,
a lakads komfortfokozatat figyelembe véve hatarozza meg a lakas alapteriilete alapjan szamitandd
bérleti dijakat. Azonban van néhdny olyan szabalyozasi megoldds, ami az Utcajogasz Egyesilet
allaspontja szerint a szabdlyozas atlathatdsagat rontja vagy akar kifejezetten ellentétes a Lakastérvény
vagy mas jogszabaly rendelkezéseivel.

Az egyik ilyen megoldds, hogy sok dnkormanyzat nem a lakdsrendeletében hatdrozza meg a lakdsok
bérleti dijat, hanem kilon rendeletben. Ez a gyakorlat allaspontunk szerint nem felel meg a
jogalkotdsrol sz616 2010. évi CXXX. torvény (tovabbiakban: Jat.) alapelveinek sem. A Jat. 3. §-a ugyanis
kimondja, hogy az azonos vagy hasonld életviszonyokat azonos vagy hasonlé médon, szabalyozasi
szintenként lehetéleg ugyanabban a jogszabalyban kell szabalyozni. A szabalyozds nem lehet
indokolatlanul parhuzamos vagy tobbszintl. Az 6nkormdnyzatok a lakbér kiilén rendeletben torténé
szabalyozasaval indokolatlanul parhuzamossa teszik ugyanannak a jogviszonynak a szabdlyozasat, a
jogban kevésbé jartas allampolgar pedig nem feltétlenil tudja kdvetni a jogszabalyi valtozasokat.

A Lakastorvény rendelkezéseivel ellentétes a lakbér meghatarozdsaazl.,aIV.,az V., a IX,, X, XX., XXI.,
XXII. és XXIII. kerileti rendeletekben, mert nem hatarozza meg annak pontos 0sszegét.

Szamos onkormanyzat nem hatarozza meg a lakdsrendeletében bizonyos tipusu lakdsainak bérleti
dijat, vagy azt nem konkrétan hatdrozza meg, hanem példaul egy adott id6pontra ugyan meg van
hatdrozva az 6sszeg, de fenntartja a lehetGségét a rendelet mddositasa nélkili emelésre. Erre az
utdbbi szabalyozasi gyakorlatra példa az V. keriilet lakbér szabalyozdsa, ahol a szocialis lakbér a kilon
lakbérrendelet szerint a 2012. évre érvényes ,alapbér”, ami a KépviselG-testiilet dontésétél figgben
évenként a KSH altal el6z6 évre meghatarozott szolgaltatdi arindex mértékével emelkedhet. Nem
vildgos viszont, hogy a Képvisel6-testiilet milyen formdban hozza meg a dontést. A Lakastorvény
értelmében ilyen esetben magat a rendeletet kellene médositani. igy a lakbér nem egyértelmd, ami a

Lakastorvénnyel ellentétes, mivel nem hatarozza meg pontosan a bérleti dij mértékét.

Jogszabdlyba (itkozik az a szabalyozas és gyakorlat is, amikor - jellemz6en a piaci alapu bérbeadas
esetén - a lakbért a rendelet nem hatarozza meg, hanem a palyazat eredményét a lakbérre torténd
licit donti el. A lakbér a legmagasabb lakbért ajanld nyertes palydzé altal megajanlott 6sszeg lesz.

Az Lakastorvény felhatalmazza a f6varosi kozgydlést, hogy a torvény keretei kozott rendeletben
hatdrozza meg a keriileti 6nkormanyzatok tulajdondban 1évé, szocidlis helyzet alapjdn bérbe adott
lakdsokra vonatkozdan a lakbér-megéllapitds elveit.** A Ltv. vonatkozd rendelkezése az egyébként mar

44 g6, § (1) A f6varosi kozgylilés - e torvény keretei kozott - rendeletben hatarozza meg a kerileti 6nkormanyzatok
tulajdondban 1évé, szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakdsokra vonatkozdan a helyi 6nkormanyzatokrél sz6lé 1990. évi
LXV. torvény 63/A. §-anak b) pontjaban emlitett lakbér-megallapitas elveit.
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hatalyon kiviil helyezett 1990. évi LXV. térvény (Otv.) 63/A. § b) pontjara hivatkozik, mely szerint a
févarosi kozgy(ilés dont a lakbérmegallapitas elveir6l.> A Ltv. az Otv. 63/A. § b) pontjaban felsorolt
témakorok kozul kiemelten és kizardlag a szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakasok lakbér-
megallapitasanak elveire vonatkozik.

A felhatalmazé rendelkezés alapjan kiadott rendelet a Budapest F&varos Onkorményzata
Kozgy(ilésének 42/2016. (XII. 29.) 6nkormanyzati rendelete az 6nkormanyzati tulajdonban allé lakasok
szocialis helyzet alapjan torténd bérbeaddsanak lakbér-megallapitasi elveirdl (Fév. R.).

Szocidlis lakbér esetén a komfortos lakdshoz képest az 6sszkomfortos lakas lakbérének mértéke
legfeljebb 25%-kal lehet magasabb, a komfort nélkiili lakas lakbére legfeljebb a komfortos lakas
lakbérének 50%-a, a sziikséglakdsé pedig 40%-a lehet.*®

(2) A kerileti 6nkormanyzat e torvény és a févarosi kozgylilés (1) bekezdésen alapuld rendeletének keretei kozott alkot
onkormanyzati rendeletet.

45 p; Btv. e rendelkezése 1994. 12. 11. és 2012. 12. 31. kdz6tt volt hatdlyban, a Lakastv. felhatalmazédsa azonban
folyamatosan hatélyos, a mai napig.

46 (5 R. 3. § (2) bekezdés
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Komfortos | Osszkomfortos lakas| Félkomfortos lakas [Komfort nélkiili lakas Sziikséglakas

lakas Fov.R. |Szoddlis| FOv.R. |Szocidlis| FOv.R. | Szodalis| FOov.R |Szodalis

Keriilet | szocidlis | szerinti | lakbéra| szerinti | lakbéra| szerinti | lakbéra | szerinti | lakbéra
lakbére a |maximum |rendelet| maximum |rendelet|maximum | rendelet | maximum |rendelet

keriileti (1,25) | szerint | (0,65) | szerint | (0,5) szerint (0,4) szerint

[ 202 252,5 254 131,3 88 101 67 80,8 53
1L 310 387,5 310 201,5 310 155 310 124 310
1. 420 525 440 273 272 210 208 168 181
IV. 321 401,25 378 208,65 153 160,5 102 1284 77
V. 171 213,75 212 TS & 85,5 65 63,4 49
VI. 325 406,25 406 211,25 212 162,5 163 130 131
VIl 280 350 280 182 182 140 140 112 112
VIII. 345 431,25 368 224,25 225 172,5 173 138 138
IX. 475 03,15 475 308,75 247 237,5 190 190 152
X. 265 331,25 280 172,25 170 132,5 135 106 100
XI. 452 565 452 293,8 295 226 227 180,8 151
XIl. 279 348,75 320 181,35 155 12 116 111,6 91
X1l 301 376,25 301 195,65 195 150,5 132 120,4 81
XIV. 375 468,75 458 243,75 243 187,5 145 150 116
XV. 260 325 300 169 154 130 117 104 88
XVI. 155 193,75 200 100,75 100 T 72 62 54
XVIl. 240 300 300 156 195 120 150 96 120
XVIIl. 527 658,75 588 342,55 292 263,5 278 210,8 175
XIX. 250 312,5 300 162,5 150 125 125 100 100
XX. 183 228,75 275 118,95 104 91,5 60 13,2 35
XXI. 262 327,5 327 170,3 117 131 91 104,8 51
XXII. 398 497,5 498 258,7 232 199 199 159,2 164
XXII1. 153 191,25 179 99,45 74 76,5 46 61,2 28

16. tdbldzat: A budapesti keriiletek dltal alkalmazott szocidlis lakbér mértékek ésszhangja a FOv. R. szerinti
rendelkezésekkel (pirossal jelélve a megengedett Gsszeget meghaladd mértékek, zélddel a szabdlyozdsnak
megfelel6 mértékek) (Adatok forrdsa: keriileti lakdsrendeletek, illetve lakbérrendeletek, UJ szerkesztés)

4.6. A szerz6dések tartalmanak szabdlyozasa

Az onkormanyzatokat a Lakdastorvény hatalmazza fel arra, hogy rendeletben szabalyozzdk a
tulajdonukban Iévé lakasokra kotott bérleti szerz6dések tartalmat, azonban kizarélag a torvény keretei
kozétt ad erre lehet&séget.’” A térvény 2. szamu melléklete®® tételesen felsorolja azokat térvényi
rendelkezéseket, amelyek mentén az dnkormanyzatok meghatarozhatjak a lakasrendeletiik tartalmat.

47 1tv. 3. § (1) A helyi 6nkormanyzat tulajdonaban lévé lakdsra (a tovdbbiakban: dnkormdnyzati lakas) a tulajdonos
onkormanyzat - e torvény keretei k6zott alkotott - rendeletében (a tovabbiakban: 6nkormanyzati rendelet) meghatarozott
feltételekkel lehet szerz6dést kotni.

48 «g melléklet tételesen hivatkozik azokra a normativ torvényi rendelkezések amelyek alapjan az 6nkormanyzati bérleti, és
elidegenitési rendeletek szabalyait meg kell llapitani. E rendelkezések kozjogi jellegliek, azoktdl eltérésre nincs lehetség.”
Kommentar a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szél6 1993. évi
LXXVIII. térvényhez Horvath Gyula 133. o.
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Az Alkotmanybirdsag®, illetve a Kuria® tébb esetben is kimondta, hogy a felhatalmazds sz(iken
értelmezends, és megsemmisitett tobb olyan ©6nkormanyzati rendelkezést is, amely ezen
tulterjeszkedve szabdlyozta volna a lakdsbérleti szerz8dések tartalmat.>® Azt azonban ezek a birdi
férumok sem zartak ki, hogy a Ptk. alapjdn? ezeket a rendeletben nem szabdlyozott feltételeket a
bérleti szerz6désekben alkalmazzdk az dnkormanyzatok. Erre a torvény is lehet&séget ad, hiszen
kimondja, hogy bar ahol a torvény a bérbeadd és bérl6 jogai és kotelezettségei vonatkozasaban a felek
megallapoddsara utal, annak tartalmat a bérbeadd tekintetében 6nkormanyzati rendelet hatarozza
meg, de az onkormanyzati rendelet felhatalmazhatja a bérbeaddét a megallapodas tartalmanak
meghatdrozasara.>

A felhatalmazas ilyen szigord megitélése azonban felveti a kérdést a jelenleg hatalyos
lakasrendeletekkel kapcsolatban: jogszerlien tartalmaznak-e olyan rendelkezéseket, amelyek
nincsenek benne a Lakastorvény mellékletében felsorolt listdban? Szamos rendelet nevesit példaul
olyan - a Ptk. alapjan egyébként sulyos szerz6désszegésnek mindsilé - felmonddsi okokat, amelyek a
torvényben nem szerepelnek, a melléklet pedig egyaltalan nem ad lehet6séget a rendkiviili felmondas
rendeletben torténé szabalyozasara. Ugyanigy nincs lehetdség példaul a hatralékkezeléssel
kapcsolatos rendelkezések rendeletbe foglaldsara sem ezen értelmezés alapjan.

4.6.1. K6zjogi és magdnjogi elemek keveredése az énkormdnyzati bérleti szerz6désben - a helyi
6nkormdnyzat mint kézhatalmi szerv magdnjogi szerepben

A szerz6dések joga természeténél fogva alapvetSen diszpozitiv, nagyfokl szabadsdgot enged a
feleknek. A szerz6dések joga hangsulyosan épit arra a maganjogi alaptételre, hogy a felek egyenjoguak
- szerzGdés olyan kiegyensulyozott kapcsolatot teremt a felek k6zott, melyben az egymasnak fesziilg
szerz6dési érdekek oldaldn a jogok és kotelezettségek kiegyenlitik egymast. Az allam szerepe a
tulnyomorészt  diszpozitivn. normak feldllitdsdval és az igényérvényesités lehet&ségének
megteremtésével tehat ki is meriilne ezekben a jogviszonyokban. Azonban az allam és koézhatalmi
szervei magdanjogi jogviszonyok alanyaiként is megjelennek - példdul bérbeaddként lakasbérleti
szerz6désekben. A Ptk. alapjan ezekben a jogviszonyokban az allam nem hierarchikus szerepl§,
egyenrangu félként jelenik meg, jogai és kotelezettségei a szerz6désben egyensulyban kellene, hogy
alljanak a masik szerz6d6 fél jogaival és kotelezettségeivel. Ezen elv alapjan az dnkormanyzati
tulajdonu lakasbérleti jogviszonyok tekintetében a birdi gyakorlatban téretleniil érvényesil az az

42 3/1999. (IIl. 24.) AB hatérozat, 90/2009. (IX. 24.) AB hatarozat

20 K6f.5.075/2012/4. szdmu hatarozat

1 “Onkormanyzati lakdsok esetében a szabalyozas tdbbszint(i. Nem csupdn a Lakas tv., hanem a Lakés tv. alapjan alkotott

onkormanyzati rendelet szabdlyait is figyelembe kell venni. A helyi énkormdanyzat tulajdondban |évé lakasra ugyanis a
tulajdonos 6nkormanyzat rendeletében meghatdrozott feltételekkel lehet szerzédést kotni. Az ©6nkormdanyzatok
rendeletalkotasi joga korlatozott. Nem térhetnek el a Lakads tv. rendelkezéseitdl, és csak azokban a kérdésekben alkothatnak
jogszabalyt, amelyekben erre 6ket a Lakas tv. felhatalmazza. A felhatalmazo rendelkezések a Lakas tv. kiilonb6z6 §-aiban
elszértan taldlhatok, de azokat a 2. szamu melléklet 0sszefoglalja.” Kommentar a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrél sz616 1993. évi LXXVIII. torvényhez Horvath Gyula 10. o.

22 |4y, 1. § (3) Az e torvényben nem szabdlyozott kérdésekben a Polgari Torvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezései
az irdnyadoak.

23 tv.19.§
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allaspont, hogy az onkormdnyzat bérbeaddk tisztdn magdnjogi szereplSként értékelendbek. Ez
azonban véleményink szerint szdmtalan problémat vet fel.

Egyrészt mivel az 6nkormanyzati lakdshoz jutast lehetGvé tevd eljarasok - legyen ez palyazati eljaras,
méltdnyossagi eljards vagy mds - nem mind&siilnek hatésagi Gigynek, nem esnek az hatdsagi eljarasokat
szabdlyozo altalanos kézigazgatasi rendtartas® hatdlya ala, igy az abban foglalt eljarasi garancidk és
jogorvoslati lehetGségek sem érvényesilnek. Tehat példaul ha a bérbeadd Ugy dont, hogy a
lakdsigénylével nem kot szerz6dést, a dontés indokolasi kotelezettség hianydban nem vitathatd,
kovetkezésképpen hatékony jogorvoslatra nincs lehet6ség. Ugyanakkor az eljaras “optikailag” hasonlit
a hatdsagi eljarasra: a lakasigényl6nek tobbnyire kérelmet kell benydjtani, ha szerz6dést szeretne
kotni vagy azt mddositani, ami valamilyen mddon elbirdlasra keril az 6nkormdnyzati szervezeten
beliil, a dontést pedig tobbnyire irdsba foglaljak és kozlik a kérelmezével.

Masrészt fontos latni, hogy ezekben a jogviszonyokban az énkormanyzat nem csak fél, hanem a
jogszabalyi kornyezetnek aktiv alakitdja is egyben - megalkotja sajat lakasrendeletét, amelyben
meghatdarozza a tulajdonaban lévé lakasokra kotott bérleti szerz6dések tartalmat, a szerz8déskotés
feltételeit, ezzel nyilvanvaldan lehetetlenné téve azt, hogy a masik szerz6d6 fél beleszéljon ezeknek a
feltételeknek az alakitasaba.

Az oOnkormanyzatok szerzGdéskotését az a tény is sajatos megvilagitasba helyezi, hogy a
rendelkezésére 3all6 lakasok — melyekkel gazdalkodik, ,kereskedik” — kézjavak. igy tehat nem
érvényesiilhet a szerz6dések jogdban egyébként értheté Uzleti érdekek miatt jelentkezé titkossag
kovetelménye, hanem sziikségessé teszi a nyilvanossag lehetd legszéleskoriibb bevonasat. Raadasul a
bérlakasok tekintetében “monopolhelyzetben” van az dnkormdnyzat - csak minimalis szdmban létezik
olyan mas piaci szerepl6 tulajdonaban levé lakds, amely az dnkormanyzati tulajdond lakasokhoz
hasonldan alacsony bérleti dijért vehetd bérbe.

4.6.2. A bérleti jogviszony létrejétte, a bérbeadds jogcimei

A Lakastorvény alapjan lakasbérleti jogviszony szocidlis helyzet alapjan, koltségelven vagy piaci alapon
j6het létre, a bérmegillapités elveit is szabalyozza a torvény.>®

24 A7 3ltalanos kdzigazgatasi rendtartasrdl sz616 2016. évi CL. tdrvény (Akr.)

25 |4y, 34.§ (2) A szociadlis helyzet alapjan bérbe adott, illet6leg az allami lakds lakbérének mértékét a lakas alapvet6 jellemzéi,
igy kiilonosen: a lakas komfortfokozata, alapterilete, mindsége, a lakdéplilet dllapota és telepllésen, illetéleg a lakdépileten
belili fekvése, valamint a 10. § rendelkezéseinek megfelelen a bérbeadd éltal a szerz8dés keretében nyujtott szolgdltatas
alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell meghatarozni.

(3) A szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeadassal érintett bérl6k részére az 6nkormanyzati lakbértdamogatas mértékét, a

jogosultsag feltételeit és eljardsi szabdlyait az 6nkormdnyzat rendeletében kell megallapitani. A bérbeadd a jogosultsag
fennallasat évente fellilvizsgdlja és a feltételek megsziinése esetén a lakbértdmogatds nyujtasat megsziinteti.
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A bérbeadas jogcime az a lehetGséget biztositdé szabaly vagy dontés, ami alapjan lakasbérleti
szerz6dést kothetd. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a keriileti, a lakds bérbeadasardl sz6l6 dontés
meghozataldra hataskorrel rendelkezé szerv a kerlleti lakdsrendelet valamelyik jogcimet szabalyozé
rendelkezése alapjan hoz dontést a bérleti szerz6dés megkotésérél az adott bérlével, a bérleti
szerz6dés jogcime pedig ez a dontés lesz.

A bérbeadas jogcimei kerliletenként valtozo képet mutatnak: 18 keriiletben tébb mit 10 jogcimen van
lehetdség lakas bérbeaddsara, ami bonyolultta teszi a lakdsigényl6k szamara a szabdlyok megértését
és igy neheziti a palyazast, illetve a lakdsigénylést.

Gyakran el6fordul, hogy a jogcimek kozil néhany nevesitve van, azonban tartalmilag nincsen
szabdlyozva, valamint, hogy a lakbér megallapitasanak a mddja (szocidlis, koltségelvl illetve piaci
alapu) nincs érthet6en elhatarolva a bérbeadas jogcimétdl.

4.6.3. Id6tartam/szerz6déshosszabbitds

A bérleti szerz6déseket f@szabalyként hatarozott idére lehet megkotni, de szinte mindegyik
kerlletben van lehet6ség - altaldban kivételként - hatdrozatlan idejli szerz6dés l|étesitésére.
Els6sorban akkor kerilhet erre sor, ha az elhelyezés alapjaul szolgald jogviszony hatarozatlan idej
volt (cserelakas esetében pl.), ebben az esetben a Lakastorvény alapjan koteles is hatarozatlan idejd
szerz6dést kotni a bérbeadd. A hatarozatlan idejl jogviszonyt megalapozé jogcimek egyebekben
meglehetGsen véltozatos képet mutatnak, de a tartasi szerz6désen, a szolgalati jogviszonyon alapuld
vagy jogszabalyba foglalt elhelyezési kotelezettségen  alapuld, illetve az el6vasarlasi jog
érvényesitésével vasarolt lakds visszabérlésére létrejott szerz6dések esetében tobb kerileti rendelet
is elGirja a hatarozatlan id6tartamot.

A hatdrozott idejl jogviszony id6tartama altaldban fdszabdlyként legfeljebb 6t év, azonban tébb
kerliletben a szocidlis alapon vagy krizislakdsként bérbeadott lakasokra csak egy vagy két éves
id6tartamu szerz6dések megkotésére van lehetdség. Azokban az esetekben, amikor a bérl6 nagyobb
beruhazast végez az ingatlanon, néhdny rendelet megengedi a hosszabb, 15 éves jogviszony
|étesitését is.

A lejart bérleti szerz6dések legalabb egy alkalommal torténé meghosszabbitasara a XII. kertleten kivil
mindegyik kerileti lakdsrendelet lehet6séget biztosit, ennek feltétele altalaban a szerzédéses
kotelezettségek maradéktalan teljesitése, illetve az, hogy a jogosultsagi kritériumoknak a bérl6
tovabbra is megfeleljen. Mérlegelés: I. ker, II. ker, (csak szocialis alapu bérbeadds, vagy az allami
tdmogatassal megvaldsitott szocidlis elhelyezést biztositd lakasbérlet esetén van lehetGség

(4) Akoltségelven bérbe adott lakds lakbérének mértékét a lakas (2) bekezdésben meghatarozott alapveté jellemzéi, tovabba
a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan tgy kell megallapitani, hogy a bérbeaddnak az épilettel, az épllet
kozponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakdsberendezésekkel kapcsolatos raforditasai megtériljenek.

(5) A piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével ugy kell
megallapitani, hogy az 6nkormanyzat ebbdl szarmazdé bevételei nyereséget is tartalmazzanak.
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hosszabbitasra), Ill. ker, IV. ker., VII., IX. ker., X., XL., XIll., XIV., XVL., XVII., XVIII. (piacinal nincs lehetGség
hosszabbitdsra), XXII., XXIll. ker., Févaros  Feltételek teljesitése esetén jogosultsag: V. ker, VI. ker.
(el6bérleti jog szocialis alapon bérbeadott lakds esetében), VIII. ker., XV. ker (?), XIX. ker (? el6bérleti
jog), XX. ker (el6bérleti jog), XXI. ker. (el6bérleti jog),

A XV. kerilet lakasrendelete (3/A §) explicite nem tartalmazza a hosszabbitas lehet6ségét, hanem a
vagyonkezel6 felhivdsdra a lejarat el6tti 60 nap soran nyilatkoznia kell a bérlének, hogy kikoltozik az
ingatlanbdl vagy Uj bérleti jogviszonyt kivan létesiteni - amennyiben nem nyilatkozik, a bérlé nem tesz
nyilatkozatot, akkor ugy kell tekinteni, hogy a bérl6 Uj bérleti jogviszonyt nem kivan |étesiteni, és
tudomasul veszi a lakas kilritésére vonatkozo kotelezettségét. Egyebekben a rendelet nem tartalmaz
semmilyen feltételt a szerz6déshosszabbitas tekintetében.

4.6.4. Ottlakdsi kételezettség®®

Tobb kerilet (XV., XVIL.) is a bérbeadas feltételeként hatarozta meg az életvitelszerlen a bérelt
lakasban vald ottlakast, ami értelmetlen, hiszen egy, csak a szerzGdéskotést kévetGen teljesithet
feltételhez nem lehet kotni a bérbeadast.

A ll., X1, XIIl. és XXII. kerilet lakasrendelete a bejelentés hianyat rendkiviili felmondasi okként
hatdrozza meg, ami ellentétes a Lakastorvény szabalyozdsaval, mert a bejelentés menthetS okbdl
torténd elmaradasa esetén a felmondds nem megengedett.

A XVIII. kerileti onkormanyzat felmondasi okként kezeli azt, ha a bérlé nem lakik életvitelszertien a
lakdsban, és nem enged kimentést sem, ami szintén ellentétes a Lakastorvénnyel.

Erzsébetvarosban csak a szocidlis alapon vagy koltségelven kiadott lakasok esetében ir el6 a rendelet
ottlakdsi kotelezettséget.

4.6.5. Albérletbe adds’”

Ot keriilet egyaltalan nem teszi lehet6vé az albérletbe addshoz térténé bérbeaddi hozzajarulast.

26 |y, 3.§ (2) Az 6nkormdnyzati rendelet a bérbeadas feltételeként meghatarozhatja, hogy a lakadsbérleti szerzédés
fennalldsa alatt a bérld koteles életvitelszerlen a lakdsban lakni. A rendeletben meghatarozott ilyen feltételt a szerz6désnek
tartalmaznia kell azzal a kikotéssel, hogy a bérl6 a lakdsbdl torténd két hdnapot meghaladd tavollétét és annak id6tartamat
koteles irasban a bérbeadd részére bejelenteni. A bérl§ altal bejelentett - kilondsen: egészségligyi ok, munkahely
megvaltozasa, tanulmanyok folytatdsa miatt torténd - tavolléte alatt, erre hivatkozassal felmondani nem lehet. Nem lehet
felmondani a szerz6dést abban az esetben sem, ha a bérld a bejelentést menthetd okbdl mulasztotta el, és errél a bérbeadodt
- felhivasara - irasban tajékoztatja.

27 |y. 33. § (1) A bérl6 a bérbeadd hozzajarulasdval a lakast vagy annak egy részét albérletbe adhatja. Az albérleti dijban a
felek szabadon allapodnak meg.

(2) Alakas albérletbe adasanak érvényességéhez a szerz6dés irasba foglalasa sziikséges.

(3) Onkormadnyzati lakds esetén a bérbeadoi hozzajarulds feltételeit 5nkormanyzati rendelet hatarozza meg.
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A tobbi keriletben erre - altaldban korlatok kozo6tt - van lehet6ség. Sok rendelet alkalmazza azt a
megoldast, hogy a lakds egy részének/egészének az albérletbe adasara van lehetfség magasabb
bérleti dij fizetése mellett, vagy a bérlé ideiglenes intézményi elhelyezése (kdrhaz, bv intézet, stb.),
illet6leg kiskorusaga idejére az egész lakas albérletbe adhata.

Belvaros-Lipdtvarosban fizet6 vendéglatas céljabdl is bérbe lehet adni a lakast, ha a bérbeadd ehhez
hozzajarul és legaldbb egy lakdszoba a bérlé hasznalatdban marad, a bérleti dij 6tszordsét kell ebben
az esetben fizetni.

Néhany keriiletben csak a szocialis bérlakasok, vagy a szolgalati lakdsok albérletbe addsara nem ad
lehetGséget a rendelet. Albérleti szerz6dés minden esetben csak hatarozott idére kothet6.

4.6.6. Mds személyeknek a lakdsba térténd befogaddsa

A Lakastdrvény 21. §-a°® szabdlyozza a bérlS lehet8ségét arra, hogy mas személyeket fogadjon be a
lakdsba. Erre fGszabaly szerint csak a bérbeadd irasbeli hozzajaruldsaval van lehet6ség, azonban
Onkormanyzati lakdsba a bérl6 enélkill is befogadhatja hazastarsat, gyermekét, befogadott
gyermekének a gyermekét, valamint szilgjét.

Az ennél tdgabb, bérbeaddi hozzajaruldst igényl6 befogadotti kort a kerililetek meglehet&sen eltéréen
szabalyozzék rendeleteikben. A legsziikebb hatart Obuda hlzta meg, itt kizarélag a a bejegyzett
élettarsi kapcsolatok anyakényvébe bejegyzett élettarsat, az Elettarsi Nyilatkozatok Nyilvantartasaba
felvett élettarsat fogadhatja be a bérlg, illetve tartdsi szerz6dés esetén az eltartd személyt,
amennyiben a tartdsi szerz6dés megkotéséhez el6zetesen a Bizottsag hozzdjarult. (Térvényellenes
egyébként az az elGiras a kerileti rendeletben, amely szerint minden befogadott személy lakcim-
bejelentéséhez a polgarmester hozzajarulasa kell, hiszen a Lakastorvény felsorolja azokat a
személyeket, akik bérbeaddi hozzajarulas nélkil befogadhatdk, a lakdhelyének cimét pedig mindenki

28 |4y, 21. § (1) A bérlé a lakasba mas személyt - a kiskord gyermeke, valamint a befogadott gyermekének az egyuttlakas
ideje alatt szuletett gyermeke kivételével - a bérbeadd irdsbeli hozzajaruldsaval fogadhat be.

(2) Onkorményzati lakdsba a bérl6 a bérbeadd irasbeli hozzajaruldsa nélkiil is befogadhatja hdazastarsat, gyermekét,
befogadott gyermekének a gyermekét, valamint szllgjét.

(3) A bérl6tars a lakdsba mas személyt - a kiskori gyermeke, valamint a befogadott gyermekének az egylttlakas ideje alatt
szliletett gyermeke kivételével - a masik bérl6tars irdsbeli hozzajarulasaval fogadhat be.

(4) A tarsbérl6 a lakrészébe - a (2) bekezdésben emlitetteken kivil - mas személyt csak a masik tarsbérld irasbeli
hozzdjarulasaval fogadhat be.

(5) A (3)-(4) bekezdés szerinti befogadashoz a bérbeadd irasbeli hozzajaruldsa is sziikséges, kivéve azt a személyt, akit a bérl6
a bérbeadd hozzajarulasa nélkil is befogadhat.

(6) Onkormadnyzati lakds esetén, ha a befogadashoz a bérbeaddi hozzajarulas sziikséges, ennek feltételeit &nkormanyzati
rendelet hatarozza meg.
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bekoltozés vagy kikoltézés utdn harom munkanapon belil nyilvantartasba vétel céljabdl bejelenteni
koteles.)

A legdltaldnosabb az, hogy az dnkormanyzati rendeletek lehet6vé teszik, hogy egy viszonylag tag
rokoni korbdl lehetGsége legyen a bérlének hozzajarulast kérni a lakdsba fogadasra, altalaban a bérlé
élettarsat, ennek gyermekét, egyenes agi rokonat, testvérét, ezek hazastarsat és gyermekét engedik
meg igy befogadni a rendeletek. Az eltartd, gydm és gyamolt, gondnok és gondokolt személyek
befogadasahoz is hozzajarulhat a bérbadd példaul a soroksari lakasrendelet alapjan.

Kerlletenként véltozod, és a gyakorlatban sokszor problémat is okoz, hogy hogyan igazolhatd az
élettarsi viszony az 6nkormanyzat felé: tébb esetben maga a rendelet irja el6, hogy kdzjegyzGi okirat
vagy anyakonyvi bejegyzés sziikséges, de legtobbszor nincs meghatdrozva a rendeletben az igazolas
sziikségessége és mikéntje, viszont a hozzdjarulds megaddsdhoz mégis kérnek ilyet az
Onkormanyzatok.

Tobb kerlilet azonban - mérlegelés alapjan - a bérlével nem rokoni kapcsolatban all6 személyek
befogadasat is lehet6vé teszi: az V., XIV., XVII. keriiletben bizottsagi javaslat vagy a polgarmester
méltanyossagi dontése alapjan adhatd mas személyek befogadasahoz hozzajarulas. A XVIII. keriilet és
a Févaros lakasrendelete pedig ezt az elvet alkalmazza f6szabalyként.

Budafok-Tétény 6nkormanyzatanak rendelete alapjan - egy szlik rokoni koron kivil - az illetékes
bizottsdg véleményének figyelembevételével a polgdarmester hozzdjarulhat mads, a Ptk. szerinti
hozzatartozé befogadasahoz, amennyiben annak a lakdsba torténd bekoltozését a vele egyitt lakd
személy részérél erészakos cselekmény elszenvedése indokolja.

Az irdsbeli hozzajarulast altaldban a polgarmester, ritkdbban a lakasligyekkel foglalkozo bizottsag adja
meg, azonban problémas, hogy tébb kerileti rendeletbl nem deril ki, hogy a hozzajarulds megadasa
kinek a hataskorébe tartozik.

A befogadasnak altaldban feltétele, hogy az egy fére jutd lakasterilet egy meghatarozottnal (6-8-10
nm) ne legyen kisebb a befogadds utan sem, illetve, hogy lakbér- vagy kdzlizemi tartozasa a bérlének
ne alljon fenn. A XVI. és a XX. kerilet pedig el6irja, hogy a befogadott személy bekoltozhet6 lakds
tulajdonjogaval, haszonélvezetével nem rendelkezhet.

Szintén gyakran taldlkozunk a rendeletekben azzal a szaballyal, hogy a hozzajarulasban a bérbeadd
kikoti, vagy a befogadott személynek vallalnia kell, hogy a jogviszony megsz(inésekor kikoltozik,
tovabba nem tart igényt elhelyezésre. A II. keriiletben, Obudan és Jézsefvarosban azt is el8irja a
szabdlyozas, hogy a kiko6ltozési nyilatkozatot kozjegyz6i okiratba kell foglalni.

4.6.7. A bérl6é haldla utdn a lakdsbérleti jog folytatdsa, a lakdsban visszamaradt jogcim nélkiili
haszndlok elhelyezése

A bérl6 halala esetén az, akit a torvény alapjan a bérlé a bérbeadd hozzdjarulasa nélkil fogadhat be a
lakdsba, a lakasbérleti jog folytatdsara jogosult, ha a bérl6 a lakdsba befogadta és a bérlé halalakor
életvitelszerlen a lakasban lakott. Ezen kiviil az eltartd is jogosult a bérleti jogviszony folytatdsara, ha
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a szerzGdéshez a bérbeadd irdsban is hozzajarult, tovabba az eltarté a szerzédésben vallalt
kotelezettségét teljesitette és a bérbeaddi hozzajaruldstdl a bérlé haldldig legalabb egy év eltelt. A
Lakastorvény meghatdrozza a bérleti jog folytatasara jogosultak sorrendjét is.

Tekintettel arra, hogy a Lakdstorvény rendelkezései egyértelm(iek arra nézve, hogy “automatikusan”,
a bérbeadd hozzajarulasa nélkil is folytatddik a bérleti jogviszony az életvitelszerlen (barmennyi
ideje) a lakasban laké befogadott személyek esetében, és ezt az allaspontot a birdi gyakorlat is
konzekvensen képviseli,>® tobb rendelet erre vonatkozd szabdlyozésa is a torvénybe itkozik.

V. keriileti lakdsrendelet:®® 25. § Aki a bérl6 haldla esetén a lakdsbérleti jog folytatasara
jogosult kérheti e jogdnak elismerését a bérbeadotdl. A jogosultat két alkalommal irasban fel
kell hivni, hogy kérje jogosultsaganak elismerését. A felhivds eredménytelensége esetén
intézkedni kell a lakas kiliritése irant.

Hasonldan bejelentéshez vagy kérelemhez és elismeréshez koti a lakdsbérleti jogviszony folytatasanak
lehetdségét a lll., VI., VII., XX., XXI., XXII. kerileti rendelet is, ennek elmulasztisa esetére tébb esetben
a lakas kiliritésének kotelezettségét is elSirva.

A kerileti 6nkormanyzatok kozil tébben meg is elégedtek a torvényi szabalyozassal és a bérl6 haldla
esetére nem alkottak rendeleti szabalyozast (IlI., XIV., XVI., XVII., XIX., XXIII. keriiletek), vagy csak az
eljarasi szabalyokat rogzitették (IX. keriilet).

A keriiletek tobbsége lehetGvé teszi a jogcim nélkil visszamaradt lakdshasznaloknak, vagy legalabb
ezek egy részének a lakdsbérleti szerz6dés megkotését, meghatdrozott korben és kiilonbozé feltételek
teljesiilése esetén, ezek koziil az alabbiakat tobb 6nkormanyzat is alkalmazza:

- amennyiben a bérbeadd a lakasba valé befogadashoz adott hozzajaruldsakor az elhelyezésre
kotelezettséget vallalt, vagy erre jogszabalyi kotelezettsége van;

- altaldban azokkal a személyekkel kéthet6 Uj lakasbérleti szerz6dés, akiknek a meghalt bérlé
altali befogaddsdahoz a bérbeadd hozzdjarult és meghatdrozott ideje életvitelszerlen a
lakasban laktak;

- ennek hidnydban is kothetd szerz6dés a bérlG élettarsaval, ha a bérl6 halalakor
(meghatarozott ideje) a lakasban lakott;

- lakbér- és kozlizemi tartozas nem all fenn, vagy ennek megfizetését a bérleti jog jogosultja
vallalja.

22 BH2010. 215. Nem szdinik meg a bérleti szerz6dés, ha a jogviszonyt a meghalt bérlé jogutddija folytatja. llyen esetben a
szerz&déses jogviszony - a bérl6 személyében bekovetkezett valtozassal - marad fenn és nem kell a szerz6dést ismét irdsba
foglalni; BH 2001. 224. A lakasbérleti jog folytatasahoz a bérbeadd hozzajaruldsara nincs sziikség, ugyanis e jogosultsag a
bérl6 haldla folytan, a jogszabaly erejénél fogva keletkezik.

80 Belvaros-Lipétvaros Budapest Févaros V. keriileti Onkorményzat Képvisel6-testiiletének 15/2007/(1V.19.) énkormanyzati
rendelete
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Tobbek kozott a VII. valamint Xl keriileti és f6varosi tulajdont lakasok esetében az 6nkormanyzat
azoknak is biztositja az Uj bérleti szerz6dés megkotésének lehetGségét, akik azért valtak jogcim nélkuli
lakdshasznaldva, mert tartozas miatt a szerz6désiik felmondasra kertlt, de a felmondasi ok idék6zben
megsz(int, a tartozast kiegyenlitették.

XVIII. kerllet:®* 17. § (1) A jogcim nélkili lakdshasznaldk részére a lakds bérbeaddsardl az
Id6sligyi és Lakdsugyi Bizottsag dont.

(2) Lakas bérbeadasra lehet ajanlatot tenni annak a jogcim nélkdli lakashasznalonak, aki a
bérl6 haldla utan maradt vissza a lakasban feltéve, hogy

a) a lakas vonatkozasaban lakbér- vagy koziizemi dijtartozasa nem all fenn, vagy ezen
tartozas megfizetését az Onkormanyzat hozzajaruldsaval atvallalja, és

b) ha a jogcim nélkiil visszamaradt személy az elhunyt bérlé gyermeke, unokija,
testvére, valamint az elhunyt bérl6 hazastarsanak gyermeke, unokaja, amennyiben a
bérl6 halalat megel6z6en tobb, mint 3 évig életvitelszerlien a lakasban lakott, és ott a
fenti id6szakban megszakitas nélkil bejelentett lakdhellyel vagy tartézkodasi hellyel

rendelkezett

4.7. A felmondas szabdlyozasa

A lakasbérleti szerz8dés felmonddsaval kapcsolatban a Ptk.%? és a Lakdstérvény®® is tartalmaz
rendelkezéseket a rendkivili felmondas tekintetében.

61 Budapest Févaros XVIII. keriilet Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 25/2020. (VI1.06.)
onkormanyzati rendelete a lakdsok bérletérdl és elidegenitésérdl

82 pik. 6:348, § [Felmondas szerz6désszegés miatt]

(1) A lakdsbérleti jogviszonyt a bérbeadd a bérld el6zetes felszdlitdsat kdvetben, legaldbb tizendtnapos felmondasi idével, a
felmondast kovetd hdonap utolsé napjara felmondhatja, ha a bérlé vagy a vele egyittlaké személy a bérbeaddval vagy a
szomszédokkal szemben az egyittélés kovetelményeivel kirivdan ellentétes magatartdst tanusit; vagy a lakast vagy a kdzos
haszndlatra szolgdld teriiletet nem rendeltetésszer(ien vagy nem szerzédésszerlien hasznalja.

(2) A felmondast nem kell el6zetes felszolitasnak megeldznie, ha a kifogasolt magatartds olyan sulyos, hogy a bérbeadotdl a
szerz6dés fenntartasat nem lehet elvarni. A felmonddst a tudomdsszerzést6l szamitott nyolc napon belil kell k6z6Ini.

83 1tv. 24.5 (1)

(2) Bérl6tarsi jogviszony esetén a felmondds valamennyi bérl6tarsra csak akkor terjed ki, ha a felmondasi ok veliik szemben
is megvaldsult és a bérbeadd a felmonddst valamennyi bérlStarssal kdzolte.

(3) A bérbeadd a felmondas jogat a 3. § (3) bekezdésében meghatarozott rendelkezések alapjan fennallé bérldkijelolési,
vagy bérl6kivalasztasi jog esetén e jog jogosultjdnak kezdeményezése alapjan, vagy - a jogosult egyidejl irasbeli értesitése
mellett - 6ndlléan gyakorolja.

25. § (1) Ha a bérl6 a bérfizetésre megallapitott id6pontig a lakbért nem fizeti meg, a bérbeadd koteles a bérlét - a

kdvetkezményekre figyelmeztetéssel - a teljesitésre irdsban felszélitani. Ha a bérl6 a felszélitdsnak nyolc napon belll nem
tesz eleget, a bérbeadd tovabbi nyolc napon beliil irdsban felmondassal élhet.
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Ezeken kivil az aldbbi rendkivili felmondasi okok fordulnak elé a rendeletekben:
A bérlé

= valamely (mas jelleg) fizetési kotelezettségének nem tesz eleget,

= karbantartasi, feldjitasi kotelezettségét elmulasztja,

= albérletbe, hasznalatba adja a lakast,

= hozzdajarulas nélkiil befogad valakit,

= nem lakik életvitelszer(ien a lakdasban és nem tudja magat kimenteni,

= tulajdondban, haszonélvezetében bekoltozhet6 lakas van, vagy ilyet szerez,
= szerzGdéses vagy jogszabalyon alapuld mas kotelezettségét nem teljesiti.

Sok keriilet nem hatdrozott meg a torvényben szabalyozottakon kiviil mas rendkiviili felmondasi
okokat a rendeletében, ezeknél azonban mindenképpen vizsgalandd, hogy a lakasbérleti szerz6dések
tartalmaznak-e ilyeneket.

Torvényellenes az |. kerlileti lakasrendeletben az a kitétel, amely szerint bérlGtarsi jogviszony esetén
a felmondas valamennyi bérlétarsra kiterjed, s a felmondast valamennyi bérlétarssal kozélni kell .5

Tobb 6nkormanyzat esetében problémas, hogy a rendkivili felmondasi okok szétszérva taldlhatok
meg a rendeletben, azokat a bérl6knek - hacsak a bérleti szerz6dés nem tartalmazza ezeket
Osszeszedve - nehéz megtalalniuk.

Nagyon eltéréek a keriileti szabalyok abban a kérdésben is, hogy mekkora lakbérhatralék esetében
mondhaté fel a szerz6dés: sok keriiletben egyaltalan nincs alsé hatdr vagy az nagyon alacsony 6sszegt
(1., V., VIL, XL, XIL., XIV., XV., XVII., XIX., XX., XXI., XXIIl.) , vagyis elméletben akar jelentéktelen
mértékd tartozas miatt is megsziintetheti a jogviszonyt a bérbeadd. Ez a gyakorlatban masrészt ahhoz
vezethet, hogy a bérbeadd 6nkényesen dontheti el, hogy egyes bérl6k szerz6dését mekkora tartozas
felhalmozadsa utdn mondja fel. Kévetendd példa ebbél a szempontbdl a févarosi 6nkormanyzat és
Ferencvaros szabalyozasa (6 havi illetve 300.000,- Ft bérleti dij elmaradasa), egyébként 2 és 4 hénap
kozotti bérleti dij nem fizetése esetén mondjak fel a keriiletek a szerz6déseket.

(3) Ha a bérl6 vagy a vele egyttlakd személyek magatartdsa szolgal a felmondas alapjaul, a bérbeadd koteles a bérlét - a
kovetkezményekre figyelmeztetéssel - a magatartds megsziintetésére vagy megismétlésétsl vald tartdzkodasra a
tudomasdra jutastdl szamitott nyolc napon belil irdsban felszdlitani. A felmonddst az alapjaul szolgdlé magatartds
folytatasatol vagy megismétlésétél szamitott nyolc napon belil irdsban kell kozélni.

(5) A felmondas az (1) bekezdés esetében az elmulasztott hatarnapot koveté hénap, utolsd napjara szélhat. A felmondasi
id6 nem lehet révidebb tizendt napnal.

84 A Budapest I. keriilet Budavéri Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 2/2017. (11.23.) 6nkormanyzati rendelete az
onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl 92. § (3)
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4.8. Lakdashasznalati dij

A jogcim nélkili lakashasznaldk egész Budapesten kotelesek lakashasznalati dijat fizetni, amely
tobbnyire par hdnapig a lakbérrel megegyez6 6sszegl, majd a bérleti dij 6sszegének tdbbszordsére
emelkedik az id6 muldsaval. A legmagasabb lakashasznalati dijat a Belvarosban (25 hénap utan a
lakbér 6sszegének Otszorose) és a Terézvarosban (évente duplazdédik, egészen a bérleti dij 6sszegének
tizszereséig) allapitotta meg az 6nkormanyzat. A XIII. kerdileti lakbérrendelet gy fogalmaz, hogy ha a
a jogcim nélkili hasznalo és a bérbeadd nem allapodtak meg abban, hogy a jogcim nélkili hasznalé
onként, legfeljebb harom hénapon belll - peres eljaras nélkil - a lakast kilriti és a bérbeadd birtokaba
adja, a jogcim nélkdili hasznalat kezdetétdl szamitott két hdnap elteltével a haszndlati dijat a bérbeadd
Otszorosére emelheti. A feltételes médu megfogalmazas azért problémas, mert lehetGséget ad arra,
hogy a bérbeadd dnkényesen dontse el, hogy melyik lakdshasznaldnak emelkedik a lakdshasznalati
dija és mennyivel.

4.9. Hatralékkezelés, a kilakoltatas megel6zése

A helyi nkorményzatok torvénybe foglalt feladata a hajléktalanna vélas megel&zésének biztositasa.®®
Ennek a célnak a megvaldsitdsdahoz az Onkormanyzati bérl6k lakasvesztésének megel&zése
elkeriilhetetlen.

A F6varos és minden budapesti kerlilet 6nkormanyzata - legaldbb minimalis mértékben - alkotott
olyan szabalyokat, amelyek alapjan a hatralékos vagy fizetésképtelen Gnkormanyzati bérl6k
valamilyen segitséget vehetnek igénybe helyzetlik rendezésére.

A Lakastorvény alapjan a szocidlis helyzet alapjan torténé bérbeadassal érintett bérlék részére az
Onkormanyzati lakbértamogatds mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabdlyait az
dnkormdnyzat rendeletében kell megéllapitani®®. Ennek a kotelezettségének minden keriilet eleget
tett,®” de nem feltétleniil a lakdsrendeletben. (Itt szabdlyozza a lakbértdamogatasi lehet8ségeket a |.,
XI., XIl. és XIX.. kerdlet.)

A lakbérfizetési kotelezettség halasztasahoz kérhet dnkormdnyzati hozzajaruldst a szorult helyzetbe
kerilt bérl6 az V. és a XVII. keriiletben.

A legtobb budapesti helyi 6nkormanyzat moddot ad a lakbértartozds részletekben torténd
megfizetésére (ll., lIl., IV., V., VIL, VIIL., IX., XV., XVII., XVIII., XIX., XX., XXI., XXII., XXIIl., Févaros), tobb
esetben a hatralék bizonyos részének - altaldaban 10% - megfizetése esetén vehetd igénybe ez a

5 Motv. 13.§
86 |tv. 34.§ (3)

87 Err6l bvebben: Szatmari Andrea-Téth Fruzsina (szerk.) (2019) Blntet6 onkormanyzatok - Févarosi korkép a szabalyozé
hatalom természetér6l 59. o. http://utcajogasz.hu/wp-content/uploads/2019/10/KIADV%C3%81NY_2019_10_01.pdf
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lehetGség. A dijhatralék részben torténd elengedését teszi lehetévé a bérbeadd 6nkormanyzat
Obudan, illetve kamatelengedést a XVIII. kerdilet.

A kerileti csalddsegit6é szolgdlatok kozremikodésével a XVI. kerilet kivételével minden vizsgalt
Onkormanyzat mikodtet valamilyen addssagkezelési szolgaltatast, ezek a lakasrendeletben legaldbb
emlités szintjén a Il., VIL., IX., VIIL., XIV., XVIII., XX., XXII. keriiletek és a F6varos rendeleteiben kertilnek
el6.

AL, VI, VI, IX., X1, XL, XVL., XVI., XIX., XXII. keriletek és a F6varos ad esélyt a bérlének a bérleti
jogviszony helyreallitasara is, ha a tartozas kiegyenlitésre keriil (néhany keriletben elég, ha a tartozas
legalabb egy részét megfizeti a bérlg és részletfizetési megallapodast kot).

A hatalmas tartozasok felhalmozasanak és a lakasvesztésnek a megel6zésére a tapasztalat szerintaz a
legjobb médszer, ha a hatralékos bérl6 minél hamarabb figyelmeztetést kap egyrészt a tartozasrdl,
masrészt a nemfizetés jogkdvetkezményeirdl, illetve a segitségnyujtas igénybevételének
lehetdségérdl is informaciét nydjtanak szamadara, valamint az esetleges lakaskilritési eljards
befejezéséig lehetGsége van a helyzete rendezésére, fontos volna, hogy a bérbeaddk komplex, a
lakdsvesztés megelGzését célzd rendeleti szabalyozast alkossanak. Az 6nkormanyzatok kozil jelenleg
ennek a kivanalomnak a ll., IX., XIV., XXII. kerilet és Févaros tesz eleget.

A jogcim nélkili lakashasznald és a vele egyiitt kolt6z6 csaladtagok minimalisan elfogadhato egyiittes
elhelyezése nélkiili kilakoltatas tilalmat pedig Ferencvaros, Zugld és a Févaros foglalta rendeletbe.

5. LAKASPALYAZATOK

5.1. Szabdlyozas és gyakorlat

2020. november és 2021. februdr kézott vizsgdltuk a 23 kerleti 6nkormanyzat és a Févaros honlapjan
elérhetd palydzatokat és feltoltott tdjékoztatd anyagokat. Tekintettel arra, hogy az interneten
elérhetd anyagok az 6nkormanyzati honlapok gyorsan valtoznak (valtoztathatdak lennének) a vizsgalt
id6szakban éppen aktualis allapotrdl és altaldnos megallapitasokrdl szél a kdvetkezs rész.

Két kertlet (X., XIl.) kivételével valamennyi kerileti rendelet rendelkezik palyazat utjan torténd
bérbeadasrdl. A rendeletek szerint a szocidlis bérlakdsok bérbeadasara vonatkozd palyazatokat a
mindenkor megtliresedé lakasallomany figgvényében kell kiirni. Vizsgdlatunk soran megallapitottuk,
hogy hat keriiletben az elmult 3 évben nem volt pdlydzati kiirds és tovabbi négy keriletben utoljara
2019-ben volt lakaspalyazat.

A palyazati kiirdsrél szélé hirdetményt kozérthetéen és mindenki szamara elérhet6 mddon
nyilvanossagra kell hozni és egyidejlileg a kiirastdl szamitott 30 napra az 6nkormanyzat, illetve a kezel6
hirdet6tablajan ki kell figgeszteni.
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Annak ellenére, hogy szinte valamennyi kerllet rendelkezik a rendeletében a palyazati Uton térténd
bérbeadasrdl, nyolc kerliletben és a févarosi 6nkormanyzat esetében nem volt nyilvdnosan elérheté
egyetlen palyazati lehet8ség sem az elmult 2 évben.®

Az Utcajogdsz kozérdek( adatigénylésére adott valaszok szerint Budapesten 6sszesen 251 lakast adtak
bérbe az dnkormdnyzatok felujitasi kotelezettséggel a vizsgdlt id6szakban ezeknek a palyazatoknak
azonban csak a toredéke érhet6 el nyilvanosan.

A palyazat benyujtasa az altalunk vizsgalt kiirdsokban altaldban ingyenes. Két keriiletben (I., VII.)
"ajanlati dijat" kellett fizetni, amely a megpalyazott lakas 3 havi bruttd bérleti dijanak megfelel§ 6sszeg
volt (tobb palyazott lakds esetében csak a sorrendben elsé kapcsan kell megfizetni). Valamint
el6fordult, hogy 1000 Ft + AFA/db palyazati eljarasi dijat tartalmaz a kiiras.

A palyazé jovedelmi, vagyoni helyzete, szocidlis és lakhatasi korliilményei képezik altaldban a biralati
szempontokat, de pontos leirds és birdlati pontrendszer csak nagyon kevés palyazat esetén kerdl
kozzétételre. (pontos biralati pontrendszert tartalmaz példaul a VI, VII., XV. keriilet tajékoztatdja).
Osszességében latszik a torekvés, hogy egyszer(i palyazati adatlapok és kevés melléklet benyujtasaval
lehessen palyazni, és az eljaras leroviditése érdekében jo gyakorlat, ha a konkrét igazolasok egy részét
csak a palydzat nyerteseinek kell beszereznie és benyujtania.

Van a lezdrds utdn “eredményhirdetés”, kideriil-e, hogy eredményesen zdrult-e a pdlydzat?

A pélyazat lezarultat kovetGen az eredményeket csak a VIII. kerlleti 6nkormanyzat tette kozzé
nyilvdnosan (személyes adatok nélkdl) a vizsgalt id6szakban. Bar a legtobb kiirds szerint legalabb 10
napra ki kell fliggeszteni és a honlapon is kozzé kell tenni az eredményt, mas kerilletekben a nyertes
palyazokat értesitik postai Uton, de tobbnyire erre vonatkozdan nincs informacio a palyazati kiirasban.

5.2. Tajékoztatd a honlapon (palyazat menete/nyomtatvanyok)

Altalanos elvards lenne a lakasra palyazok részérél, hogy a palyazati kiiras tartalmazza a meghirdetett
lakdsra vonatkozé informacidkat és a palyazati feltételeket. A kiirdsok jorészt tartalmaznak leirast a
lakds min&ségérdl, miszaki allapotdrdl és a személyes megtekintés lehet6ségérél.

Az Utcajogasz Egyesilet tapasztalatai szerint a palydzék szempontjabél nagyon fontos lenne a
mindenki szdmara elérhetd, kézérthetéen megfogalmazott teljes kor(i tajékoztatas kozzététele. All.,*°
.70 IV, és VI.”2 keriilet gondosan kidolgozott, logikusan elrendezett altaldnos és konkrét

ga F6varos atipikus pdlyazata a Nyugdijashazi lakasok bérbeadasardl az adatgydjtést kovetben jelent meg.

9 https://masodikkerulet.hu/node/42053

70 https://obuda.hu/blog/egeszsegugy_kategoria/berleti-jogviszonnyal-kapcsolatos-ugyintezes/
1 https://ujpest.hu/palyazati-felhivas-fiatalok-garzonhazaban-levo-fecskehazi-lakasokra-7/

72 https://www.terezvaros.hu/ugyintezes#lakasokkal-helyisegekkel-kapcsolatos-ugyek
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palydzatokra vonatkozé tdjékoztatast is megjelentetett a honlapjan. Altaldban a konkrét
palyazatokhoz kapcsoléddan kitdltési tdjékoztatd is taldlhaté az irlapokhoz”.

Bar nem 4altalanos tajékoztatd, de altalanosan tud segitséget nyujtani a XV. kerlilet egy konkrét piaci
lakdspélyazathoz kapcsolddd videds Utmutatdja’™, melyhez vildgos, részletes leiras is kapcsolddik, a
sziikséges nyomtatvanyokkal egyiitt. A link az 6nkormanyzat vagyonkezelGjéhez irdnyitja az
érdeklédéket tovabbi kérdések esetén.

Az elérést ebben az esetben is neheziti, hogy az Utmutatd a honlapon csak a Hirek kdzo6tt szerepel és
nem egy rogzitett pontban (pl. Ugyintézés meniipont a Lakasiigyek alatt).

Alegtobb keriiletben csak az egyes konkrét palyazatokkal 6sszefliggésben tettek kdzzé tajékoztatdkat,
de sokszor nem kovetkezetes és nem teljes korl az informacio-atadas, a formanyomtatvanyok
nehezen érthetéek vagy nem elérhet6k, a hivatkozott linkek nem mkodnek. Tekintettel az egyes
palydzati hataridék rovidségére, véleménylink szerint hasznos lenne a tajékoztatdkat altalanos
utmutato jelleggel rogzitett formaban kozzétenni, lehetévé téve ezzel a felkésziilést és a szélesebb
elérhetdséget.

Altalanos jelleg(i tajékoztatot (tehat nem az egyes pélyazatokra vonatkozét) egyetlen dnkormanyzat
tett kozzé a honlapjan a vizsgdlt idészakban:

. Kerllet: https://obuda.hu/blog/epites lakhatas/lakaspalyazatok/

Itt Altaldnos jelleggel talaltunk tajékoztatét az 6nkormanyzati lakdspdlyazatok létezésérdl és az aktualis
palydzatok elérhetGségérdl, a palyazas feltételeirél, menetérél.

A palyazatokkal és bérleti jogviszonnyal kapcsolatos lgyintézési eljaras leirdsa 6sszesen 6 kerilet
honlapjan taldlhatd meg, az Ggyintéz6k elérhetGségeivel, de ezek kozott is volt olyan, ami nem az
aktualis allapot szerint volt feltlintetve, vagyis nem volt elérhet6 az 6nkormanyzati munkatars.

Néhany példa az elérhetd informaciokra:

- Az V. keriletben csak nyugdijas bérlemény bérbeadasara vonatkozdéan volt a vizsgalt
id6szakban tajékoztatd és kérelem nyomtatvany. A lakasligyek menlipont nagyon nehezen
volt megtalalhatd a sok aprobetds rész kozott.

- A vizsgalt id6szakban a https://www.belvaros-lipotvaros.hu/index.php?pg=sub_92 linken
taldlhatd néhany nyomtatvany és lgyleiras a "Szocialis bérlakds bérbeaddsa méltanyossaghol”

jogcim esetére. A leirds a 38/2007. (X. 19.) OR 2014. évi mddositast megel6z6en hatalyos
valtozatéra hivatkozott”.

Bhttps://www.terezvaros.hu/uploads/images/T%C3%A1j%C3%A9%koztat%C3%B3%20lak%C3%A1sig%C3%A9nyl%C3%A9
$%20kit%C3%B6It%C3%A95%C3%A9%ez%202020.04.06.pdf

74 piaci lakaspalyazat — Utmutaté - BPXV
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a kiadvany elkésziiltekor ezek az elavult hivatkozasok mar nem érhet6ek el az 6nkormanyzat honlapjan

70



PROBLEMATERKEP

- A VI, IX. és X. keriiletben altalanos tajékoztatast és leirdst nem taldltunk csak a konkrét
palydzati kiirdsokhoz kapcsolédé nyomtatvanyokat lehetett konnyen megtalalni és letolteni.

- Két keriletben is gyakorlat, hogy nem kotott formanyomtatvanyon kell a palyazatot
benyujtani, hanem kézzel vagy géppel irt kérelmet fogadnak el. A kotetlen forma lehet&séget
nyujt azoknak, akik nehezebben boldogulnak a nyomtatvany-kitdltéssel, ugyanakkor ez a
forma neheziti a palyazatok egységes elbiraldsat és 6sszehasonlithatdsagat.

Megfeleld tajékoztatas lehet, ha a Vagyongazdalkodassal megbizott szervezet honlapjara irdnyit at a
kerileti 6nkormanyzat honlapja, ahol megfelel6 tajékoztatdst taldlunk a teljes pdlyazati folyamatrdl
és a dontéshozatalrol.

Elvarhato lenne, ha a palyazati eredmények is elérhetéek lennének a honlapon, azonban sokszor mar
a korabbi pdlyazatok sem elérhet6ek, vagy csak toredékes informaciot lehet megtalalni.

Véleménylink szerint az ligyintéz6k elérhet6sége, lgyfélfogadas ideje és egy nagyon rovid eljarasi
leiras is nagy segitséget jelentene a pdlyazok szamara.

Sajnos gyakori megoldas, hogy a palyazatokat eldugott helyen hirdetik ki, a tobbi kerileti hirrel egy
oldalon, igy nehezen kereshet6 és a legutolsé allapotnak megfelel6 informaciok nem egyértelmdek.
Nagyon gyakran ezek a régi linkek sem mukodnek.

5.3. Kozértheto tajékoztatas

Ugyfeleink visszajelzései és tapasztalataink szerint kozérthetd nyelvezet( tajékoztatdkra, részletesen,
de nem tul terjengdsen kifejtett, tagolt eljarasi rendre lenne sziikség. A jogszabaly kivonatok helyett
szlikség lenne mindenki szdmara érthetd formara atalakitott leirdsokra.

Atlathato és jol kereshetS menipontok kozott sziikséges lenne kdzzétenni, a hatalyos jogszabalyi
hivatkozasokat tartalmazé elvart formanyomtatvanyokat és a hozzajuk tartozd kitéltési utmutatékat .

Tobbnyire az egyes pontok kifejtettsége lehetne részletesebb és lehetne kevésbé "jogdszi nyelven"
megfogalmazva. A koOzérthet6 nyelvezeten tul, az attekinthet6 menirendszer és a
formanyomtatvdnyok melletti magyarazo szovegek, amelyek nem idézetek hanem magyarazatok a
jogszabalyi hivatkozasokbdl tobb palydzé szamara megkdnnyitené az eljarast.

Sajnos sokszor nem teljeskorl a tdjékoztatds, a rendeletek tobb jogcimrél rendelkeznek, de a
honlapon csak a leggyakrabban el6forduld jogcimekre vonatkozdéan — szerepelnek részletes
informaciok.

Praktikus lenne a tajékoztatdk feltoltésének datumat is feltiintetni, igy ellendrizhetd lenne, hogy a
hatdlyos rendeletnek megfelel6-e az adott leiras.
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Atajékoztatas ezen tul érhetd és széveg kiemelésekkel segitheti a legfontosabb informacidk konnyebb
megtaldldsat. J6 gyakorlat, de csak egy-két keriilet alkalmazza, hogy a tajékoztatéban a pontozasi
rendszert is kdzzéteszi. (VI, VII, XI, XIlI, XV kerilet)

Természetesen mindenképp kerllendé lenne a hatalyos jogszabalynak nem megfelel6 tajékoztatas,
de ennek ellenére két keriiletben is el6fordul, hogy 2010 el6tt hatdlyban lévé jogszabdlyokra
hivatkozik. Hét kerilet honlapjan egyaltalan nincs tajékoztatas, és sajnos tobb keriilet kozzétett
tdjékoztatdi is zavarosak, nem jol érthetG gyakorlatias Utmutatok.

6. SzZERZODESKOTESI GYAKORLAT

A févarosi onkormanyzatoknak kiildott kozérdek adatigénylésiinkben kértiik azt is, hogy amennyiben
alkalmaznak mintaszerz6déseket a lakdsbérleti jogviszonyokra, kiildjék el 6ket, annak érdekében, hogy
a jogi szabdlyozas mellett a szerz6déskotési gyakorlatot is tanulmdanyozhassuk.

A huszonnégy megkeresett 6nkormanyzat kozil, mint ahogy mar fentebb arra kitértlnk, kettd (XV.,
XXIIl.) egydltaldn nem biztositotta szdmunkra a kért adatokat, azokat csak koltségtérités fejében
bocsatottdk volna rendelkezéslinkre. Tovabbi hét ©nkormanyzat ugy nyilatkozott, hogy nem
alkalmaznak mintaszerzédéseket (XIII., XIV., XVI., XVII., XXI., XXIl., Févaros), a lll. keriilet pedig nem
kiildte meg. A fennmaradé tizennégy keriilet mintaszerz6déseit vizsgaltuk a projektben.

A lakasbérleti szerz6dések pontos tartalmara vonatkozdan nincs kifejezett jogszabalyi elGiras. A Ptk.
6:63. § (4) bekezdése szerint nem kell a feleknek megallapodniuk olyan kérdésben, amelyet jogszabaly
rendez. A Lakastorvény eldirja, hogy a lakds bérbeaddsanak érvényességéhez a szerzédés irdsba
foglaldsa sziikséges.”® Tovabbd a helyi 6nkormanyzat tulajdondban all6 lakdsra a Lakdstérvény szerint
a tulajdonos 6nkormanyzat altal - a Lakastorvény keretei kdzott - alkotott rendeletben meghatarozott
feltételekkel lehet szerz&dést kotni.”” Ez azt jelenti, hogy jogi értelemben nem sziikséges mindazokat
az onkormanyzati rendeletben meghatdrozott feltételeket szerepeltetni a konkrét szerz6désekben,
amelyekre a rendeletben pontos szabalyozas taldlhatd. Ugyanakkor egyes, a rendeletben elGirhaté
szabadlyokat (példaul azt, hogy a bérld koteles életvitelszerlien a lakdsban lakni a szerz6dés fennallasa
alatt), a szerz6désnek tartalmaznia kell, ahogy azt a kikotést is, hogy a két hdnapot meghaladd
tavollétet és annak idStartamat be kell jelenteni a bérbeaddnak. 78

A Lakastorvény rendelkezik néhdny tovabbi szerz6dési feltételrdl is. Példaul ha a lakbér mértékét
jogszabaly hatarozza meg, és errél a felek nem dllapodnak meg a szerz6désben, akkor a bérbeadd
koteles nyolc napon beliil irdsban kézélni a bérlvel a lakbér dsszegét.” A bérbeadd a szerzédésben
meghatdrozott feltételekkel és id6pontban koteles a bérlének atadni a lakast, rendeltetésszerd

76 5 g (5) bekezdés
77 3 § (1) bekezdés
78 3§ (2) bekezdés
36 g (1) bekezdés
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haszndlatra alkalmas &llapotban.?® Ez aldl kivétel, ha a bérbeadé és a bérlg abban allapodnak meg,
hogy a lakdst a bérl6 teszi rendeltetésszer( hasznalatra alkalmassa, ekkor a megallapoddsban a
felmerilé koltségek megtéritését és annak feltételeit is meg kell hatdrozni.®! A feleknek arrdl is meg
kell dllapodniuk, hogy a bérl6 a bérbeaddtdl atvallalt karbantartasi feladatok atvallalasa esetén milyen
mértékd lakbérmérséklésre tarthat igényt® A bérl6 a lakbért a szerz6désben meghatdrozott
Osszegben és idGpontban koételes a bérbeadd részére megfizetni, megéllapodas hianyaban elére,
havonta egy o©sszegben, legkésébb a hdnap 15. napjdig.®® A bérbeadd ellendrzési jogdnak
gyakorisagardl is a szerz6désben kell megdllapodni, illetve azt dnkormanyzati lakds esetén a
rendeletben is szabalyozni kell .3

A Ptk. 6:63. § (2) bekezdése arrdl is rendelkezik, hogy a szerz6dés létrejottéhez a feleknek a Iényeges
és a barmelyikik altal Iényegesnek mindsitett kérdésekben vald megallapoddsa szilikséges. A
szerz6dés lényeges tartalma a szerz6d6 felek (és képviselGjlik vagy meghatalmazottjuk) pontos
megnevezése, a szerz6dés targya (a konkrét lakas), a jogviszony kezddé és befejezé id6pontja, az
ellenszolgaltatds meghatdrozasa (bérleti dij), és a felek kotelezettségeinek felsoroldsa annak
érdekében, hogy az esetleges szerzGdésszegés ténye pontosan megallapithato legyen.

Tekintettel arra, hogy az 6nkormdnyzati rendeletek részletes tartalmanak ismerete - kiilondsen a
madositdsokra valé tekintettel - nem varhatd el a bérl6ktél, az Utcajogasz Egyesiilet dllaspontja szerint
az 6nkormanyzatok altal kotott lakasbérleti szerz6désekben is fontos, hogy a jogviszonyra vonatkozé
legfontosabb szabdlyok megjelenjenek, annak ellenére, hogy erre jogszabalyi elGiras nincs.

A vizsgdlt mintaszerz6dések tobbsége nem terjedt ki mindazokra a kérdésekre, amelyet a bérl6 pontos
tdjékoztatdsa és a kés6bbi jogvitak elkeriilése érdekében fontosnak tartunk. A legtébb szerz6désbdl
hidnyzik példaul a jogcim meghatdrozdasa, ez pedig a rendeleti szabalyozas alapjan eltéré feltételeket
jelenthet, tehat eltér6 mintaszerz6dés alkalmazasat feltételezné. Szintén nem volt minden
mintaszerz6dés alapjan megallapithatd, hogy az szocidlis, koltségelvi, vagy piaci alapu bérleti dijjal jon
|étre. Ennek hidnyaban a szerz6dés alapjan nem allapithatd meg, hogy a kés6bbi lakbér-fellilvizsgalat
szabdlyai vonatkoznak-e az adott jogviszonyra.®

A mintaszerz6dések nagy részében a lakbér altalanos (nem a jovedelmi helyzettel Gsszefiiggd)
emelésének szabalyait is helytelenil rogzitették. Az I. keriilet mintaszerz6dése szerint példaul a lakbér
mértékének meghatarozasa és a bérl6k szamara vald kozlése minden targyévben egy alkalommal az
elsé negyedévben torténik, a KSH altal kozzétett el6z6 évi fogyasztoi arindex mértékének megfelelGen,
melyet a szerz6dés szovegezése alapjan a képviselG-testilet a koltségvetési rendeletben hataroz meg.

80 7 § (1) bekezdés
8lg § (1) bekezdés

82 19, § (3) bekezdés
LERDY § (1) bekezdés
8415 § (4)-(5) bekezdés

85 A mérsékelt (szocialis alapon) megallapitott lakbérek esetén a rendeletben az 6nkormanyzat elGirhatja, hogy a jévedelmi
és vagyoni viszonyokat bizonyos id6ko6zénként igazolni kell. Ennek elmaradasa vagy a jovedelmi és vagyoni viszonyok
kedvez6 alakuldsa esetén a bérleti dij kdltségelven vagy piaci alapon torténé meghatdrozasara van lehetdség.
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Ugyanakkor a Lakastorvény kogens rendelkezései alapjan a lakbért a Lakastorvény felhatalmazasa
alapjan elfogadott rendeletben sziikséges meghatarozni. A Il. keriileti mintaszerz6dés szerint
amennyiben a bérbeadd egyoldalian, 6nkormanyzati rendelettel médositja a bérleti dijat, akkor az a
bérleti dij lesz irdnyado, amit a bérlé koteles megfizetni. Nem rendelkezik viszont arrél, hogy a
madositott bérleti dijat a bérlével kozolni is kell, a szerz6déses rendelkezés alapjan gy tlinhet, hogy
a bérlének kell folyamatosan figyelemmel kisérnie, hogy esetleg emelkedett-e a bérleti dija. Az V.
kerilet valamennyi mintaszerz6dése Ugy fogalmaz, hogy a képviselG-testiilet hatarozza meg minden
évben marcius 31-éig a lakbért, ami majus 1-jétSl érvényes. Bérl6 a szerz6dés alairasaval tudomasul
veszi, hogy a lakbérek a képvisel6-testiilet dontésétdl fliiggben a KSH altal el6z6 évre vonatkozdan
kozzétett szolgdltatoi arindex mértékével emelkednek. A szerz6déses kikotés Gsszelitkdzésbe keriilhet
a képvisel6-testiilet olyan dontésével, amely adott évben esetleg nagyobb mértékd lakbér emelésrdl
hatarozna. Ezért célszer(ibb lett volna a KSH szerinti aremelkedésre vonatkozo részt a szerz6désben
nem szerepeltetni. A IX. kerilet tobb mintaszerz6dést is rendelkezésiinkre bocsatott. Az egyik piaci
alapu szerz6désben a lakbér Osszegének mddositdsdra a mindenkor hatalyos rendeletben
szabalyozottak vonatkoznak, a masik - szintén piaci alapu - szerz6désben az inflacié mértékével egyez§
mértékd évenkénti emelés szerepel. Két olyan mintaszerz6dést is kaptunk, amelyben egyaltaldan nem
szabdlyozzadk a lakbér emelésének lehetdségét.

e 7

A vizsgalt szerz6dések eltér6 mdédon fogalmazzak meg a felmondashoz valé jogot is. A rendes
felmondasrél jellemz&en nem allapodnak meg a felek (ez a hatdrozatlan idejl szerz6dések esetén a
bérl6 szamara rendelkezésre allo lehet6ség, allaspontunk szerint sziikséges lenne a megallapodni a
felmondasi idérdl). A rendkivili (szerz6désszegéssel 6sszefliggd) felmondas lehetfségét a szerzdések
a bérbeadod részérél hatarozzak meg. Egyes mintaszerz6désekben a bérbeadd rendkivili felmondasi
joga tul tagan kerilt meghatarozasra. Példdul az I. kerilet nem csak a szerz6désben, hanem “a
mindenkor hatdlyos jogszabdlyban” meghatarozott kotelezettségének nem teljesitése esetére is kikoti
a felmondas jogat, anélkiil, hogy nevesitené a jogszabdlyokat. igy abszurd médon a lakasbérleti
jogviszonyhoz semmilyen mdédon nem kapcsolédd jogszabdlysértés is felmondasi ok lehet. A VI.
kerileti mintaszerz&dés felsoroldsa redundans, viszont nem elég informativ. A szerz6dés megszlinik a
hatdrozott id6tartam lejartaval, vagy ha a szerz6d6 felek kozos megegyezéssel megsziintetik, ha az
arra jogosult felmond (ezek a Ptk. altaldnos rendelkezései), valamint a Lakastérvényben
meghatdrozott egyéb médon és a Ptk-ban meghatédrozott mddon.® A bérbeadd felmondasi jogat a VI.
kerlilet mintaszerz6dése hatdrozza meg legpontosabban, tételesen utalva a szerz6déses
kotelezettségekre. A IX. keriileti 6nkormanyzat a szerz6désben felmondasi jogot biztosit a
bérbeaddnak a kozosségi egylttélés alapvetd szabalyairdl szl rendelettel ellentétes magatartas
tanusitasa esetére. Ez jogszabdlyba Utkozé kitétel, a ko6zosségi egyuttélés szabdlyait meghatarozo
Onkormanyzati rendelet és a vonatkozd torvényi szabalyozas ugyanis ilyen szankcié kiszabasat nem
teszi lehet6vé.

Van olyan keriileti 6nkormdnyzat is, amely a szerz6dés megsz(inésének maddjait egydltaldn nem
szerepelteti a szovegben. Ez nem jogszertitlen (hiszen a Ptk., a Lakdstorvény és az dnkormanyzati

86 Ugyanakkor ez a szerz6dési pont akar el is hagyhatd, hiszen jogszabaly meghatdrozza a szerz6dés megsziinésének
eseteit.

74



PROBLEMATERKEP

rendelet is pontosan szabalyozza ez a targykort), azonban a bérlé figyelmét mar a szerz6dés
aldirdsakor érdemes lenne felhivni a szerz6désszegés jogkdvetkezményeire.

Terveink szerint a TranspaRent projekt befejezéséig kidolgozzuk azt az ideadlisnak tekinthetd
szerz6désmintat, amely megfelel a torvényi elGirasoknak és egyidejlileg teljesiti azt a kovetelményt is,
hogy a bérl6 szamara érthet6 mddon tartalmazza mindazt az informacidt, ami sziikséges ahhoz, hogy
tisztaban legyen a jogaival és a kotelezettségeivel anélkill, hogy a vonatkozo jogszabalyokat kellene
tanulmanyoznia.
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7. FUGGELEK - ESETTANULMANYOK

Egyik Ggyfellink, K. az egyik budapesti keriileti 6nkormanyzat lakasanak bérlGje 22 éve. A lakas
egyszobas, komfort nélkdli, de tgyfellnk itt nevelte fel gyermekeit, ma mar egyediil él a lakasban és
innen jar dolgozni egy egészségligyi intézménybe. A lakbért hosszu ideig rendesen megfizette, 2017-
ben viszont anyagi nehézségei tamadtak és ezért elmaradt néhdny hdénap lakbér befizetésével. A
hatralék halmozddott, az 6nkormanyzat vagyonkezel$ cége felszélitast kildott, melyben felhivta K.
figyelmét arra, hogy a hatralék miatt a szerz6dését fel fogjak mondani. A tartozas 6sszege ekkor alig
haladta meg a 60 ezer forintot. A levél nem érkezett meg. A szerz6dést ezutdn az dnkormanyzat
felmondta, ezt sem sikerilt azonban kézbesiteni. K. a birdsag levelének kézhezvételekor értesiilt arrdl,
hogy szerz6dését az 6nkormanyzat felmondta, és ellene lakaskilritési keresetet nyujtott be. K. a
birdsagi iroda segitségével benyujtotta az ellenkérelmet, a birdsag azonban birdsagi meghagyasban
kotelezte a lakas kiliritésére és a tartozas megfizetésére, mivel “az alperes irdsbeli ellenkérelmében
csak a keresetet dltaldnossagban vitato nyilatkozatot terjesztett el6”. A jogban jaratlan allampolgar
hidba kereste meg a birésag erre rendszeresitett iroddjat segitségért, nem sikeriilt neki a polgari
perrendtartas szigoru szabalyainak megfelel6en el6adnia, hogy a felperes keresetében foglaltakkal
nem ért egyet. K. ekkor kereste fel az Utcajogdsz Egyesiiletet. Ellentmondast és ellenkérelmet
nyujtottunk be a birdsagi meghagyassal szemben. A felperes dnkormanyzat ugyanis egyrészt nem
igazolta, hogy a felszélitas és a felmondas érvényesen kozolve lett K.-val, masrészt a felszolitds nem
tartalmazta azt a tdjékoztatdst, mely szerint a hatralék megfizetésére az dnkormanyzat rendelete
szerint lett volna lehetGség részletfizetési megallapodast kotni és ebben az esetben a szerz6dés
felmonddsanak nem lett volna helye.

A perben a biré tobbszor kérte a feleket, hogy egyezzenek meg a lakdsvesztés elkeriilése érdekében.
Ugyfeliink és képviseletében az Utcajogasz Egyesiilet dnkéntesei tdbb alkalommal megkisérelték
felvenni a kapcsolatot az 6nkormanyzat illetékeseivel, azonban a prébalkozasok nem jartak sikerrel. A
vagyonkezel6 cég a dontéshozd onkormanyzatra mutogatott, az dnkormanyzatnal viszont a nem
egyértelmU szabalyozas miatt képtelenség volt az illetékes dontéshozd személyét kideriteni. Végul ugy
tlint, hogy a képvisel6-testiilet egyik bizottsaganak kellene dontenie, a bizottsag azonban csak néha
tlésezik, a jarvany alatt még ritkabban ultek dssze. Allaspontunk szerint nem az lgyfélnek kellene
kideritenie, hogy kihez kell fordulnia, hanem a megkeresett szervek vagy személyek lennének
kotelesek a bels6 szabdlyaik szerint illetékes dontéshozéhoz tovabbitani a megkeresést. A per még
nem ért véget. Hivatalos egyezségi ajanlatot kildtlink a jogi képvisel6nek, és bizunk abban, hogy annak
elbirdldsdra a kovetkez8, egyszer mar elhalasztott targyaldsi napig sikeril id6t szakitania az
Onkormanyzat megfelel6 dontéshozéjanak.
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Ugyfeliink, L. az egyik keriileti 5nkormanyzati lakas lakdja 1976 6ta. A lakas kétszobds, és a foldszinti
elhelyezkedése miatt erésen penészedik. Ugyfeliink itt nevelte fel gyermekét, ma mar nyugdijas,
egyedil él a lakasban.

A lakasnak korabban egy allami tulajdonu tdrsasag (tovabbiakban: Tarsasdag) volt a tulajdonosa, és a
vallalati bérlakasra vonatkozd hatarozatlan idGre sz6lé bérleti szerz6dést L. édesapja, a Tarsasag
munkavallalojaként kototte meg. A lakdsba L. édesapja, édesanyja és L. koltozott. A lakas
korszer(sitését 1976-ban a bérl6k végezték el. A bérleti jogviszonyt 1987-ben az édesapa halalakor a
bérl6 hazastarsa, L. édesanyja automatikusan folytathatta az akkor hatalyos jogszabalyok szerint. A
lakdssal kapcsolatban a bérleti jogviszony fennallasa alatt szamos olyan igéret elhangzott, hogy a lakas
megvasarlasara a bérl6knek lehet6ségik lesz.

1994-ben hatdlyba lépett a Lakastorvény. A Lakastorvény csak az dnkormanyzati lakasok esetében
teszi lehet6vé a bérleti jogviszony ott él6 egyenesagi rokon vagy hazastars altali folytatasat (vallalati
bérlakas esetén nem). Erre tekintettel 2012-ben, L. édesanyja haldlakor a Tarsasag L.-t nem ismerte a
bérleti jogviszony folytatdsara jogosultként. A lakas tulajdonosa 2014-ben a Magyar Allam lett, majd
ezt kdvetben ingyenes atruhdzds révén a kerileti nkormanyzat tulajdonaba keriilt. L. a bérleti dijakat
és a kozlizemi dijakat a bérleti szerz6dés szerint fizeti, tartozasa nincs.

Az 6nkormanyzat nem ismerte el L. bérleti jogat, és 2020-ban keresetet inditott a lakas kilritése irant.
A peres eljarast megel6z6en és a perben L. megprobalt az 6nkormanyzattal megegyezni és kérte az
onkormanyzatot, hogy ismerje el 6t a hatarozatlan idejl bérleti jogviszony folytatasara jogosultként.
Az 6nkormanyzat erre nem volt hajlandd, ugyanakkor felajanlotta, hogy egy éves hatarozott idGre
bérleti szerz6dést kot L.-el. L. nem latott mas lehetdséget arra, hogy az otthonaban maradjon, ezért
megkototte az 6nkormanyzattal a hatarozott idGre szo6lé bérleti szerz6dést, és bizik abban, hogy a
hatdrozott id6 lejartakor az 6nkormanyzat meghosszabbitja a bérleti szerz6dést.

A felek kozosen kérték a peres eljards megsziintetését, és 2022. marciusig tarté hatarozott idére
bérleti szerz6dést kotottek.

Ugyfeliink, T. az egyik budapesti keriileti &nkormanyzat lakdsanak bérléje 11 éve. A bérlakashoz egy
sajat tulajdonu, vidéki ingatlan eladdsdval lakascsere révén jutott. A lakdsban T. egyediil él, betegsége
miatt az utdbbi években tobbszor, hosszabb idGre kérhazi ellatasra és rehabilitaciora szorult. Jelenleg
a 39 ezer forintos rokkantsagi jaradékbdl él.

Az 6nkormanyzat 2020-ban felszdlitotta T.-t, hogy hagyjon fel az egylittélés szabdlyait és a hazirendet
sérté viselkedésével, azaz ne zajongjon, hangoskodjon, életvitelével ne zavarja az ott él6k nyugalmat.
A felszdlitast kovetben az Onkormanyzat 2020 oktdberében felmondta a bérleti szerz6dést a
Lakdastorvény 25.§ (3) bekezdése alapjan az egylttélésre vonatkozd szabalyok megsértése miatt. Az
Onkormanyzat a felszolitast T.-vel, a felmondast T. édesapjaval, T. meghatalmazottjaval kozolte.
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T. a bérleti jogviszony megsziintetésével kapcsolatban egyeztetést kezdeményezett az
Onkormanyzattal. Kérte az dnkormadnyzatot, hogy a betegségére vald tekintettel méltanyossagbol
dontson a bérleti jogviszonya folytatasardl. Az 6nkormanyzat elutasitotta T. kérelmét.

Mivel T. nem kolt6zott ki a lakdsbdl, az 6nkormanyzat lakaskilritési pert inditott Ggyfelliink ellen. A
peres eljaras jelenleg perfelvételi szakban, folyamatban van. Az eljarasban vitatjuk a felszdlité levél és
a felmondds kozlésének szabalyszerliségét és azok tartalmat.

V.

Bolcs6dei dajka foglalkozasu ligyfeliink hatarozott idejl szerz6dés alapjan dnkormanyzati lakasban él
férjével és két gyermekével. A bérleti szerzGdést az Gnkormanyzat Ugyfelink gyermekének
viselkedése, valamint a nagykoruva valt gyermek élettarsanak bérbeaddi hozzajarulas nélkdli
befogaddsa, mint szerz6désszegés miatt felmondta. Az dnkormdnyzat lakasrendeletének értelmében
harom havi jogcim nélkiili hasznalat utan tgyfelliink emelt 6sszeg(i hasznalati dijat volt koteles fizetni.
A lakas kilritése, valamint a megemelt 6sszegl hasznalati dij megfizetése érdekében az dnkormanyzat
pert inditott Ugyfellinkkel szemben. A perben az 6nkormanyzat nem tudta bizonyitdsi eszkdzokkel
aldtamasztani lgyfeliink szerz6désszegését, igy az eljarast addig hdzta, amig lgyfellink hatarozott
idejli szerz6dése lejart. A megvaltoztatott kereset folytan a birésagnak a hatdlyos jogszabalyok szerint
mérlegelési lehet6sége nem volt, rendelkezni kellett a lakas kiliritésérél. Alperes fellebbezése folytan
eljar6 masodfoku birdsag az itéletet helyben hagyta. A per soran Ugyfeliinkkel személyesen
egyeztettliink az dnkormanyzat lakdsgazdalkodasi f6osztalyanak vezetGjével. Ugyan az egyeztetés
lehetdségét konnyl volt elérni, a szébeli megbeszélés soran azonban az énkormanyzat képviseldje
vildgossa tette, hogy perben sosem kotnek egyezséget, a szerz6dés meghosszabbitasat a perre
tekintettel nem tdmogatjak, igy a lakast el kell hagyni. A csaladot segit6-tdmogatd szolgaltatassal sem
az 6nkormdnyzat, sem az allam nem kereste.

V.

Ugyfeliink nyugdijas koru, rokkantsaggal kiizd8 né, aki évtizedekig élt kozos haztartasban az élettarsa
altal szerzGdéssel bérelt onkormanyzati bérlakasban. Ugyan ugyfeliink lakcimbejelentéséhez az
Onkormanyzat hozzdjarult, a lakasbérleti szerz6désben nem keriilt sem bérlként, sem befogadott
hozzatartozéként feltlintetésre. Miutdn ligyfellink parja meghalt, az 5nkormanyzat mint jogcim nélkiili
lakdshasznaléval szemben lakaskiliritési eljarast kezdeményezett. Ugyfeliink az elmult évek soran
tobbszor fordult irdsban az 6nkormdnyzathoz szerz6déskotési céllal, az dnkormanyzat kérelmeit egy-
egy mondatos levelekkel elutasitotta. Amennyiben Ugyfellink hazassagot kotott volna parjaval,
jogosult lett volna a bérleti jog folytatasara. Hidba igazolta tehat, hogy évtizedekig jogszerlien éltek
egyltt a lakasban, a rendeleti szabalyozas miatt az 6nkormanyzat lakaskidritése kérelme alapos volt.
Miutan Ugyfeliink sulyos beteg, a birdsag a kilakoltatasi eljarast méltanyossagbdl egy alkalommal
felfiiggesztette. Ugyfeliinket segit6-tdmogatd szolgaltatassal sem az d5nkorményzat, sem az allam nem
kereste.
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