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onkormanyzati rendelettel kapcsolatban

Ez a levél a TFIK informatikai rendszerébe torténd feltoltéssel keriil megkiildésre.

Tisztelt Cimzetes Féjegyz6 Asszony!

Budapest Févaros Kormanyhivatalanak a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl széld 2011. évi
CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Métv.) 132. § (3) bekezdés a) és b) pontjaban biztositott jogkdrében
végzett célellendrzés keretében, az Métv. 133. § (3) bekezdése alapjan Budapest Févaros IX. Kertlet
Ferencvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiletének a lakdsok és helyiségek bérletére és
elidegenitésére vonatkozé szabalyokrol szolé 30/2020. (X.13.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban:
Or.) jogszeriiségével kapcsolatban az alabbiakra hivom fel a szives figyelmét.

Amint az a Tisztelt Cimzetes F&jegyz6 Asszony elétt is ismert a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szolo 1993. évi LXXVIIIl. térvényben (a
tovabbiakban: Lt.) alapjan az dnkormanyzatoknak nem csak lehet8sége, de egyben kotelessége is
rendeletet alkotni a lakas- és helyiséggazdalkodas tertletén; az Lt. 2. szdmu melléklete kifejezetten fel is
sorolja a térvény szdvegében elszdrtan megjelend jogalkotasi kdtelezettséget igénylé targykoroket.

A lakasbérleti jogviszonyok vonatkozasdban az énkormanyzatok rendeletalkotasi joga — ahogyan ezt az
Alkotmanybirésag is elvi jelleggel leszdgezte — e téren korlatozott: ,a helyi énkormanyzat jogalkotd
hataskére a lakasbérleti viszonyok szabalyozésara nem korlatlan, csak térvényi felhatalmazasa alapjan
rendelkezik a lakasbérletre vonatkoz6 szabalyozasi jogkérrel.”

Az Alkotmanybirdsag kiemelte tovabba, hogy ,a helyi 6nkormanyzat szabalyozasi jogkérét csak az Lt.
keretei kbzott gyakorolhatja. Az Lt. szabalyozasi modszerére az a jellemzd, hogy nem altalanos
felhatalmazast ad a helyi 6nkormanyzatnak a tulajdonaban allo lakasokkal kapcsolatos lakasbérleti
Jogviszonyok tartalmanak szabalyozasara, hanem konkrétan meghatarozza azokat a lakasbérleti
Jogviszonnyal kapcsolatos szabalyozasi targyakat, amelyekre nézve az dnkormanyzat rendeletében
rendelkezhet.” [3/1999. (Ill.24.) AB hatarozat]
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1. Az Or. bevezet6 részét érintd észrevételek

A jogszabaly el6készitése soran kuldénds figyelmet kell forditani az Métv., a jogalkotasrdl sz6lé 2010. évi
CXXX. térvény (a tovabbiakban: Jat.) és a jogszabalyszerkesztésrdl szo6lé 61/2009. (XIl. 14.) IRM
rendelet (a tovabbiakban: Jszr.) szabalyaira. A Jszr-hez flizdétt kommentar is hangsulyozza, hogy ,ha a
jogszabaly megalkotasara a felhatalmazast egy magasabb szintli jogszabaly adja meg, akkor
érvényességi kellék az, hogy a megalkotasra kerilé jogszabaly felelien meg a felhatalmazast adé
jogszabaly felhatalmazé rendelkezésében foglalt kbvetelményeknek.”

a) A Jszr. — 2024. janius 30-ig hatalyos — 54. § (1) bekezdése alapjan a jogszabaly bevezetd részében
egyértelmlien meg kell jeldlni a jogszabaly egyes rendelkezéseinek a megalkotasahoz szikséges
valamennyi olyan felhatalmazé rendelkezést megallapitd jogszabalyi rendelkezést, amely alapjan a
rendeletet kiadjak. Amint arra a Kuria a Kof. 5032/2014 szamu hatarozataban is ramutatott: ,...a
felhatalmazé rendelkezések Onkormanyzati rendelet bevezet6jében valé pontos megjelblése az
O6nkormanyzati rendeletalkotas fontos garanciaja, mert ahogy a Kuria korabbi déntésében megallapitotta,
ez alapjan lehet eldbnteni, hogy az énkormanyzati rendelet igazodik-e a felhatalmazé jogszabaly altal
elérendé célhoz, targyhoz és keretekhez.”

Ahogy arra fentebb utalas tortént az Lt-ben az dnkormanyzati rendeletalkotasra torténd felhatalmazas
nem egy konkrét helyen, hanem a térvény tébb pontjan, elszértan talalhatd; a 2. szamu melléklet pedig
Osszefoglalét ad arra nézve, hogy az dnkormanyzati rendeleteknek mit kell tartalmaznia. A Jszr.-nek
megfelel6 megoldas tehat az, ha a bevezetd részben a Lt. valamennyi felhatalmazasként értékelhetd
szakasza feltintetésre kerult, a Jszr. tobb felhatalmazasra vonatkozé hivatkozast tartalmazé bevezetd
rész felépitését tartalmazo 1. melléklet 7.5.2.2. pontjdban foglaltak szerint.

b) A felhatalmazé rendelkezések mellett a feladatkdr megléte is érvényességi kelléke a jogszabaly
megalkotasanak. A Jszr. — szintén 2024. junius 30-ig hatalyban lévé — 55. § (1) bekezdése alapjan: ,A
bevezetd részben a rendeletalkotasra felhatalmazast add rendelkezés vagy az eredeti jogalkotoi
hataskért megéllapité rendelkezés utan meg kell jelolni azt a feladatkért megallapité jogszabalyi
rendelkezést, amely alapjan a jogszabalyt kiadjak.”

A Jszr. 55. § (5) bekezdése kimondta, hogy ,Onkormanyzati rendelet bevezets részének a
megszbvegezésekor az 6nkormanyzat feladatkéreként az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés megfeleld
pontjat, a helyi 6nkorméanyzatokrol szol6 térvénynek a feladatkért megallapité rendelkezését vagy mas
térvénynek a feladatkért megallapitd rendelkezését kell feltiintetni.”

Az Or. bevezets részében feltlintetett feladatkort megallapitd rendelkezésekkel kapcsolatban jelezni
szilkséges, hogy az Métv. — a helyi 6nkormanyzatokra altalanossagban vonatkozé, kdtelezéen ellatando
feladatokat meghataroz6 szabalyok kozil kiemelve — kuldn rendelkezik a kerlleti dnkormanyzatok
kotelezé feladatairdl. A kerileti Snkormanyzatok altal ellatandé feladatok felsorolasat az Métv. 23. § (5)
bekezdése tartalmazza, ennél fogva elegendd e bekezdés megfelel6, 14. pontjdban meghatarozott
kerlleti énkorméanyzati feladatot, a ,sajat tulajdonu lakas- és helyiséggazdalkodast” feladatkdrként
megjeldini, az Motv. 13. § (1) bekezdés 9. pontjara hivatkozas sziikségtelen.

Tekintettel arra, hogy a bevezet6 részben kerilnek feltiintetésre a rendelet megalkotasahoz sziikséges
érvényességi kellékek, lényeges, hogy a jogalkotoéi hataskor és feladatkor feltlintetése pontos
eligazitassal szolgalion. Ezen elvaras az Or. bevezet6 részének sziikség szerinti modositasaval
teljesithetd, amelyre a Jat. — 2024. junius 30-ig hatdlyos — 8. § (2) bekezdés b) pontja biztosit
lehet8séget.
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Sziikséges megemliteni, hogy a Jat. mddositasarol szélo 2024. évi XVI. tdérvény az onkormanyzati
rendeletek bevezet6 részét, mint logikai egységet 2024. julius 1-jével kivezette és annak tartalmat, azaz
a rendelet megalkotdsahoz szikséges érvényességi kellékek felsorolasat a preambulum logikai
egységbe épitette be. A preambulumra vonatkozd Uj szabalyokat azonban azon rendelettervezetek
esetében kell csak kotelezben alkalmazni, amelyek el6készitését 2025. januar 1-jén vagy azt kévetéen
kezdik meg. A Jat. 37. § (3) bekezdése tovabba azt is egyértelm(ivé teszi, hogy a 2025. januar 1-jét
megelézéen kihirdetett nkormanyzati rendeletek bevezetd részeit nem lehet preambulummal felvaltani.

2. A normavilagossag kdvetelményének valé megfelelés

A jogallam nélkuldzhetetlen eleme a jogbiztonsag, és elsdésorban a jogalkotd koételessége annak
biztositasa, hogy az egyes jogszabalyok vilagosak, egyértelmiek, mikddésiket tekintve kiszamithatéak
és elbrelathatdak legyenek a norma cimzettjei szamara. A Jat. 2. § (1) bekezdése a jogalkotas rendjét
érinté altaldnos kovetelményt fogalmaz meg, amikor kimondja, hogy a jogszabalynak a cimzettek
szamara egyértelmlen értelmezhetd szabdlyozasi tartalommal kell rendelkeznie. A jogszabalyokkal
szembeni alapvetd elvaras a Jszr. 2. §-aban is megjelenik: ,a jogszabaly tervezetét a magyar nyelv
szabalyainak megfelelSen, vilagosan, kbzérthetéen és ellentmondasmentesen kell megszévegezni.”

A normavilagossag koévetelménye a vizsgalt rendeletben nem érvényesil maradéktalanul, ezért az alabbi
jogszabalyhelyek pontositasa sziikséges:

a) Az Or. 2. § (1) bekezdés b) pontja értelmében: ,A lakasok és helyiségek tekintetében az (izemeltetési
és karbantartasi feladatokat a Ferencvarosi Vagyonkezel6 és Varosfejleszté Zrt. (a tovabbiakban: FEV
IX. Zrt.), illetve a k6z6sségi hasznosito szervezet latja el.”

Az idézett rendelkezés a megjeldlt dnkormanyzati vagyonkezel6 gazdasagi tarsasag elnevezését
hibasan szerepelteti, a cég elnevezéseként a cégnyilvantartasban szereplé adattal egyezéen ,FEV IX.
Ferencvarosi Vagyonkezel6 és Varosfejleszté Zartkdrlen Mikédd Részvénytarsasag” elnevezést kell
feltiintetni.

A kifogasolt rendelkezéssel kapcsolatban tovabbi probléma, hogy az un. ,kd6zdsségi hasznositd
szervezetnek” a lakas- és helyiséggazdalkodasi feladatok ellatasaba valé bevonasa tovabbi
jogbizonytalansagot eredményez, tekintettel arra, hogy a ,szervezet” neve, formaja (gazdasagi tarsasag
vagy koltségvetési intézmény), mikdédési modja egyéltalan nem allapithatd meg az Or.
normaszdvegébdl. A 3. § -ban talalhato értelmez6 rendelkezések 4. pontjaban a ,kdzdssegi
hasznositas”, 5. pontjaban pedig a ,kd6zdsségi hasznositd szervezet” fogalmak nem kell részletességgel
meghatarozott tartalmuk miatt nem felelnek meg a Jszr. 67. § (1) bekezdésébe foglalt érthetéségi
elvarasnak.

Az el6bbiekben kifejtettekbél kdvetkezben a ,k6zbsségi hasznositd szervezetet’, mint jogalanyt a jogi
norma cimzettjei a cégbirdsag altal vezetett cégnyilvantartasban és a Magyar Allamkincstar altal vezetett
térzskdnyvi nyilvantartasban sem lelhetik fel, igy hatalyos adatai megismerésében is korlatozva lesznek.

b) Az Or. 2. § (2) bekezdése a lakasokkal és helyiségekkel vald gazdalkodas szabalyait, amelyek az Or-
ben tobb helyen, elszérva talalhatok meg ,tartalomjegyzék jelleggel” felsorolja, amely sérti a Jat. 2. § (5)
bekezdés b) pontjaban foglaltakat, miszerint a jogszabalyok megalkotasakor biztositani kell, hogy a
jogszabaly ne tartalmazzon indokolatlanul olyan rendelkezést, amely normativ tartalommal nem bir. A
Karia Onkormanyzati Tanacsa a Kof. 5.015/2021 hatarozataban rogzitette azt is, hogy ,a
normavilagossag koévetelményébe beletartozik tovabba, hogy a rendelet szabalyozastechnikailag se
legyen hibas.”
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c) Az Or. 2. § (6) bekezdésében az eltérés lehetéségének biztositasa sérti az Lt. 34. § (1) bekezdése
szerinti, a lakbérek mértékének szocidlis helyzet alapjan, koltségelven vagy piaci alapon torténé
bérbeadas figyelembevételével vald rendeleti meghatarozasara vonatkozo kotelezettséget.

Ezen tulmenden indokolt felhivni a figyelmet a Jszr. 3. § (2) bekezdésére is, amely szerint a
jogszabalyokban a normativ tartalmat jelen idejii kijelent6 mondattal, egyes szam harmadik személyl
megfogalmazas alkalmazasaval kell kifejezni. Ennek értelmében az ,eltérhet” szé hasznalata egyébként
is kertlendé.

d) Az Or. 17. § (4) bekezdése a bérbeadd részére torténd téritési dsszeg” fizetésére vonatkozo
szabalyokat rogzit arra az esetre, ha a lakasbérl6 nem rendelkezik mellékvizmérdvel, illetve az azon
mért fogyasztason alapul6 kézszolgaltaténak valé kézvetlen dijfizetést el6ird szerzddéssel.

A téritési Osszeg” helyett az Lt. 91/A. § 18. pontjdban meghatarozott ,kildon szolgaltatasi dij” jogi
fogalom a megfeleld, hiszen ezen jogszabalyhely a) alpontja szerint a vizellatas és csatornahasznalat
(szennyvizelszallitas) biztositdsa a kildn szolgaltatasok koérébe tartozik. Az Lt. 35. § (1) és (2)
bekezdése szerint a bérl6 koteles megtériteni a bérbeadd altal nyujtott, dnkormanyzati rendeletben
meghatarozott kilén szolgaltatasi dijat. Az énkormanyzat — térvény keretei k6zott — rendeletben koételes
meghatarozni a bérbeadd altal nyujtott kilén szolgaltatas dijat, ha azt a bérbeaddénak nem masik
jogszabaly alapjan kell megallapitania, 6ésszhangban az Lt-nek az dnkormanyzat bérleti, illetdleg
elidegenitési rendeletének tartalmat meghatarozoé 2. szamu melléklete I) pontjaval.

A Jszr. 4. § (2) bekezdése alapjan az Lt-ben és az Or-ben azonos szabalyozasi targyra vonatkozé kiildn
megfogalmazasok csak akkor alkalmazhatdak, ha azok eltérd tartalmat fejeznek ki. Az Or. 17. § (4)
bekezdésének Lt-tdl eltéré fogalomhasznalata értelmezési nehézséget okoz, megtévesztd lehet.

3. Tulterjeszkedés a jogalkotasi felhatalmazason

Az Lt. 86. § (2) bekezdése alapjan ,a keriileti 6nkormanyzat e térvény és a f6varosi kdzgyiilés (1)
bekezdésen alapulé rendeletének keretei kbzott alkot énkormanyzati rendeletet.” Az dnkormanyzati
rendeletalkotas sordn ezen eldirasra figyelemmel kell eljarni: a kerlleti dnkormanyzat csak olyan
targykoérben és olyan keretek kdzott alkothat rendeletet, amelynek szabalyozasara térvényben — a
lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletének és elidegenitésének szabalyai esetében az
Lt.-ben - felhatalmazast kapott.

Ennek ellenére a vizsgalt rendelet tobb olyan kérdést is szabalyoz, amelyekre az Lt. nem ad
felhatalmazast, igy tulterjeszkedik a torvény altal biztositott szabalyozasi koron.

a) Az Lt. 34. §-a az 6nkormanyzati lakasokra vonatkozo lakbérmértéket el6ir6 6nkormanyzati rendeletek
keretszabalyait tartalmazza. Tekintettel arra, hogy a hatalyos Lt. 2. szdmu melléklete a fizetendd bruttd
lakbér mértékének egyéb tényezd figyelembevételével torténé meghatarozasara az érintett kerileti
onkormanyzatok szamara nem ad kifejezett felhatalmazast, az Lt-ben kapott felhatalmazas keretein
talmutat az Or. 21. § (2) bekezdése szerint a fizetend lakbér mértékének az inflacios ratara
hivatkozassal torténé szabalyozasa.

Az Alkotmanybirésag 78/1995. (XIl. 21.) AB hatarozataban ugy itélte meg, hogy ,az inflaciés rata — bar
altalanosan ismert fogalomnak tekinthet6é — nem mindsiil olyan ténynek, illetve adatnak, amelyhez
jogszabaly normativ tartalmu jogkévetkezményt fiizhet.”

A fizetend6 lakbér mértékének inflacios ratara hivatkozassal valé megallapitasa — 6sszhangban a Kuria
Onkormanyzati Tanacsanak Ko6f.5.013/2023/6. szamu hatarozataval is — nem felel meg az Lt. 34. §-a
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szerinti lakbérmérték meghatarozasnak, nem jelent kiszamithaté szabalyozast a lakbérfizetési
kotelezettség mértékét illetéen az érintett bérl6i kdr szamara.

b) Az el6z6ekben emlitetteken tul, szintén a térvényi felhatalmazas kereteit 1épte tul a Képvisel6-testilet,
amikor az adasvételi szerz6désekben biztositott részletfizetési lehetéség keretrendszerének
meghatarozasa soran a vételar hatralékra jelzalogjog, valamint ennek biztositasara elidegenitési és
terhelési tilalom bejegyzésérél rendelkezett.

A zélogjog jogszabalyi alapitasaval kapcsolatban a Kuria Onkormanyzati Tanacsa a Kéf.5007/2012/6.
szamu hatarozataban megallapitotta: ,Az 6nkormanyzat felhatalmazasa a lakasok és egyéb helyiségek
elidegenitésekor a vételar meghatarozasara, a részletfizetés és egyéb kedvezmények megallapitasara
terjednek ki. Az eladas, avagy a vételar megfizetése modjanak és feltételeinek megallapitasara iranyuld
felhatalmazas [Lt. 54. § (3) bekezdés, 58. § (3) bekezdés] nem jelenti dologi jogi kételmet eredményezé
biztositék rendeleti elGirdséara.”

Ennek megfeleléen dnkormanyzati rendelet — magasabb szintli jogszabalyi felhatalmazas hianyaban —
nemcsak a lakasok, hanem az egyéb helyiségek elidegenitése esetében sem alapithat jelzalogjogot.

A Kuaria Onkormanyzati Tanacsa a Kof.5008/2010/8 szamu hatarozataban a fentiekkel egyezéen
rogzitette: ,Az énkormanyzat, mint tulajdonos szerz6désben rendelkezhet az adott targyban, azonban
térvényi felhatalmazas nélkiil kbzhatalmi jogositvanyaival élve, rendeletben nem.”

Fentiekre tekintettel a zalogjog keletkeztetését elbirdé dnkormanyzati rendelkezés tulterjeszkedik az Lt.
szerinti jogalkotasi felhatalmazason, tekintve, hogy szerzédéses biztositékok kikdtésére adasvétel
szerz6désben van jogszeri lehetéség.

4. Az Lt. szerinti jogalkotasi kotelezettség teljesiilése

A Jat. 5. § (8) bekezdése szerint ,A felhatalmazés jogosultja a jogszabalyt kbteles megalkotni, kivéve, ha
a felhatalmazast ad6 jogszabalybdl kifejezetten mas kévetkezik.”

Az dnkorméanyzatok szabélyozasi autondémiaja nem terjed addig, hogy az egyértelml szabalyozasi
kotelezettségét mellézze. Az dnkorményzat a térvény altal koételez8en meghatarozott feladat-és
hataskorében koteles eljarni, s ez vonatkozik a jogalkotasi kotelezettségének kimeritésére is. [9/1995.
(11.22.) AB hatarozat]

Felhivom a Tisztelt Cimzetes F6jegyzd Asszony figyelmét arra, hogy a Jat. 5. § (8) bekezdése szerinti
jogalkotasi kotelezettség elmulasztasa nem csak egy teljes rendelet megalkotasanak elmaradasa,
hanem egy rendeleti szabalyozast igényld ,részletkérdés” tekintetében is fennall, amely a Kuria elétt a
torvényen alapuld jogalkotasi kotelezettség elmulasztasanak megallapitasara iranyuld, Moétv. 138. § -a
szerinti eljaras keretein belll érvényesithetd. [K6m.5069/2012/3.]

Ennek megfeleléen a helyi 6nkormanyzati rendeletalkotas soran kiemelt figyelmet kell forditani a
kotelez6en rendeletben szabalyozandd targykorokre. Az Alaptérvény 32. cikk (3) bekezdése szerint
Onkormanyzati rendelet méas jogszabdllyal ellentétes nem lehet. A jogszabalyok megalkotasakor — a Jat.
2. § (4) bekezdés b) és d) pontjabdl adoddan - biztositani kell, hogy azok illeszkedjenek a jogrendszer
egységeébe és feleljenek meg a jogalkotas szakmai kdvetelményeinek.

a) Az Or. 4. § (7) bekezdésének elsé mondata szerint: ,A bérleti szerz6désben foglalt kételezettségek
teljesitését a bérbeadd lakosségi bejelentés alapjan, illetve sziikség szerint, k6zbsségi hasznositassal
érintett ingatlanok esetén a k6z6sségi hasznosité szervezet sziikség szerint ellenérzi.”
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Az Lt. 12. § (4) bekezdése értelmében a bérbeadd a rendeltetésszerli hasznalatot, valamint a
szerz6désben foglalt kotelezettségek teljesitését — a bérlé sziikségtelen haboritasa nélkil — ellendrzi. Az
Lt. rendeletalkotasi felhatalmazast nyujtdé 12. § (5) bekezdése rogziti tovabba, hogy dnkormanyzati lakas
— és az Lt. 36. § (1) bekezdésébdl adoddéan — az 6nkormanyzati nem lakas céljara szolgalé helyiség
ellendrzése egy naptari éven belll torténé lefolytatdsanak gyakorisagat dnkormanyzati rendeletben kell
meghatarozni.

Az Or. 4. § (7) bekezdésében megfogalmazott ,lakossagi bejelentés alapjan” térténd és ,sziikség
szerinti” bérbeaddi ellenérzés kodifikalasaval az Or. nem felelt meg az Lt. 12. § (5) bekezdésében foglalt
toérvényi elbirasnak, hiszen konkrétan, szamszer(isitve nem rogzitette az egy éven belll torténd
vizsgalatok gyakorisagat.

Tekintettel arra, hogy erre az élethelyzetre vonatkoz6 kifejezett szabalyozas nem lelhetd fel az Or.
elirasai kozott, mikdzben az Lt. e kérdések normativ meghatarozdsara egyértelml szabalyozasi
kotelezettséget ir el6, a rendeleti eléiras eziranyu pontositasa indokolt.

b) Az Or. 7. § (1) bekezdés a) pontja szerint a polgarmester legfeljebb egy évre sz6l6, hatarozott ideji
bérleti szerzédést kothet olyan személlyel, akinek onkormanyzati lakasbérleménye felljitasat az
dnkormanyzat elhatarozta. A polgarmester, illetve a Gazdasagi és Kézbeszerzési Bizottsag —az Or. 7. §
(3) és (4) bekezdése alapjan — donthet az Uj lakasra vonatkozo bérleti szerz6dés meghosszabbitasarol,
annak akar hatarozatlan idére szolova alakitasardl, illetve az ideiglenes elhelyezés megsziintetésérol.

Az Lt. 18. §-a ezzel szemben kifejezetten abban az esetben teszi lehetévé a bérbeaddnak a bérl6
cserelakasba vald kikoltoztetését, ha ,az épilet karbantartasaval, feldjitasaval, helyreéllitasaval,
atalakitasaval, bévitésével kapcsolatos munkak csak a bérlé atmeneti kikbltéztetése esetén végezheték
el.” A bérl6 cserelakasba koltoztetése és bérleti jogviszonyanak szlinetelése tehat 6nmagaban amiatt,
hogy dnkormanyzati lakasbérleménye felljitasat az Gnkormanyzat elhatarozta, nem irhaté elé.

Ezen tulmenden a munkak idejére masik lakas hasznélatanak biztositdséara a bérlének az Lt. 18. § (2)
bekezdésében garantalt alanyi joga van a visszakdltozését gatldo teenddk elvégzéséig. Az Uj bérleti
jogviszony id6étartama — a bérbeaddi felmondast megalapozé bérléi szerz6désszegé magatartas vagy
mulasztas hianyaban — a visszakolttzés lehetéve valasaig tart, azaz nem flugghet a polgarmester, illetve
a Gazdasagi és Kozbeszerzési Bizottsag jogviszonyt hosszabbito, Or. 7. § (3) és (4) bekezdése szerinti
dontéseitdl.

c) Az Or. 29. § (1) bekezdése szerint: ,Bérbe adott lakasok elidegenitése esetén a lakas forgalmi értékét
csOkkenteni kell a bérlé altal a bérbeado hozzajarulasaval, a bérbeadora tartozo és helyette elvégzett és
meg nem téritett értéknéveld, szamlaval igazolt beruhazasainak értékével”

Az Lt. az dnkormanyzati lakdsok vételara meghatarozasa kérében koételez8en alkalmazandd 52. § (2)
bekezdése szerint ,a vételar megallapitasakor a forgalmi értékbdl le kell vonni a bérlének a lakasra
forditott és meg nem téritett értéknéveld beruhazasainak az értékét.”

A két jogszabalyhely egybevetése alapjan megallapithatd, hogy a rendeleti szabalyozas a bérlé/vevd
hatranyara bdviti azon feltételeket, amelyek esetén a bérl6i raforditas forgalmi értéket csokkentd
tényezbéként figyelembe vehetd. Az Lt. 52. § (2) bekezdésében nem szerepld, tovabbi feltételiil szabja
ugyanis, hogy csak olyan beruhazasok veheték figyelembe, amelyek a bérbeadodra tartoztak, de azokat a
bérlé, a bérbeadd hozzajarulasaval mégis maga végezte el, és amelyek értékét a bérlé/vevd szamlaval
tudja igazolni.
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Ahogy arra a Kuria Onkormanyzati Tanacsa Ko6f. 5012/2017 hatarozataban is ramutatott: ,A helyi
onkormanyzat kézponti szinten mar szabalyozott targyban, arra vonatkozéan ellentétes tartalommal nem
alkothat rendeletet.”

Az Alkotmanybirésag az Lt. bizonyos rendelkezései alkotmanyellenessége vizsgdlata targyaban hozott,
64/1993. (XI.22.) AB hatérozatdban felhivta a figyelmet arra, hogy az allami tulajdonbdl a helyi
onkormanyzatok tulajdonaba az egyes vagyontargyak, igy a lakasingatlanok is, kotottségekkel kerultek
at, az un. ,tulajdoni rendszervaltas” végrehajtasa érdekében. Az 6nkormanyzatok tulajdonnal valo
ellatasa az allami tulajdonbdl ingyenes szerzés volt, amely annak térvényekkel torténé
megterhelhetéségét lehetdveé teszi. A tdrvényhozé ebbdl kdvetkezben jogosult a lakaspolitikat, a lakasok
elidegenitése, a lakashoz jutas, a lakasbérlet feltételeit nagy szabadsaggal kialakitani. Emellett az
Alkotmanybirésag ramutatott arra is, hogy: ,A lakas kilénleges helyet foglal el az Gnkormanyzat
vagyontargyai kbézétt funkcidja alapjan, mert a helyi énkormanyzat teriiletén él6 emberek legelemibb
életfeltételének, a hajléknak a biztositasat szolgalja. Az allampolgarok megfelelé lakhatasi lehetésége
érdekében erbteljesebben korlatozhatja a térvényhozas az énkormanyzat tulajdonosi szabadsagat, mint
mas vagyontargyak esetében.”

Semmiképpen sem engedheté meg tehat, hogy valamely helyi 6nkormanyzat az Lt.-ben, térvényi szinten
meghatarozott lakas elidegenitéssel kapcsolatos rendelkezéseket, a bérlé/vevék hatranyara modositsa,
ezaltal akadalyozva az allami lakaspolitika érvényesulését.

d) Az Lt. 2. szamu mellékletének r) pontja visszautal a 68. § (2) bekezdésére, amely szerint az
onkormanyzatok bérleti, illetbleg elidegenitési rendeletének tartalmaznia kell a szocialis intézménybdl
elbocsatott személy részére a masik lakas bérbeadasanak feltételeit.

Erre az élethelyzetre vonatkozd kifejezett szabalyozasi kotelezettség kdvetelménye azonban a helyi
szabélyozasban nem érvényesil maradéktalanul.

e) Az oénkormanyzati lakasok és helyiségek elidegenitésének feltételeit az Or. 27. § - 34. § -ai
kifejezetten a szocidlis bérlakasok és helyiségek elidegenitése tekintetében tartalmazzak. A piaci alapu
és koltségelven bérbeadott lakasok elidegenitésére vonatkozd részletes szabalyozas hianya az Lt. 58.§
(2) és (3) bekezdéseibe litkdzik.

Elengedhetetlen tehat, hogy az o6nkormanyzat, az Lt. el8irasait szem el6tt tartva rendeletében —
bérbeadasi modok szerint — allapitsa meg az dnkormanyzati lakasok és helyiségek elidegenitésének
feltételeit.

f) A viz- és csatornadijnak a lakasok és a nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérl6re vald
atharitasarol szolé 18/1990. (1. 31.) MT rendelet (a tovabbiakban: MT rendelet) 2. § (2) bekezdésének b)
pontja értelmében — az MT rendelet 2. § (1) bekezdésében meghatarozott, a bérlék altal a bérbeaddnak
a kézuzemi vizfogyasztasért és csatornahasznalatért fizetendd — dijmegtérités havi 6sszege azokban a
bérleményekben, amelyekben a vizfogyasztds nem mérhetd, az énkormanyzat tulajdonaban &ll6 lakas
esetében az Onkormanyzat — a févarosban a kerlleti 6nkormanyzat, a févarosi 6énkormanyzat altal
kozvetlendl igazgatott terilet tekintetében a févarosi 6nkormanyzat — rendeletében meghatarozott viz- és
csatornadij atharitasara vonatkozd éves normak, valamint a telepulésen érvényes viz- és csatornadij
szorzatanak egytizenketted része.

Az Lt. 35. § (1) és (2) bekezdései értelmében a bérbeadd altal nyujtott kilén szolgaltatas bérl6 altal
fizetendd dijat dnkormanyzati rendelet, illetéleg mas jogszabaly keretei k6z6tt a bérbeadd allapitja meg;
az 6nkormanyzati rendeletalkotas specialis feltételeit pedig ezen altalanos felhatalmazashoz képest az
MT rendelet 2. § (2) bekezdése tartalmazza. Ahogyan az a szakmai segitségnyujtas 2. d) pontjaban mar
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kifejtésre kertlt Lt. 91/A. § 18. a) alpontja szerint a kiilon szolgaltatasok korébe tartozik a vizellatas és a
csatornahasznalat (szennyvizellatas) biztositasa. Az Lt. rendelkezései tehat szintén nem értelmezhetdk
ugy, mint amelyek az MT rendelet el6irasaitdl eltérd szabalyalkotasra adnak felhatalmazast az
Onkormanyzati jogalkot6é szamara.

A Kuria Kof. 5.013/2018/8. szamu hatarozataban levont kovetkeztetés szerint az énkormanyzat a
tulajdonaban &llo, vizmérd oraval nem rendelkezé tarsashazi lakas esetében is rendeletben koételes
megallapitani a viz- és csatornadij atharitadsara vonatkozé6 éves normakat — amelyet a bérbeaddnak
a bérlével kdzdlnie kell — fliggetlendl attdl, hogy a lakéhazban milyen tulajdoni részesedése van.

Az Or. e vonatkozasban nem éves, hanem havi normat hatarozott meg.

Az o6nkormanyzat nem hagyhatja figyelmen Kkivil a jogforrasi hierarchiaban magasabb szinten
elhelyezkedd jogszabalyban el6irt jogalkotasi kotelezettségét. Ebbdl kdvetkezden az dnkormanyzat a
tulajdonaban &ll6, vizméré oraval nem rendelkez6 tarsashazi lakas esetében rendeletben koételes
megallapitani a viz- és csatornadij atharitasara vonatkozé éves normakat, amely nem helyettesithet6 az
Or. 4. mellékletének tablazataiban meghatarozott havi norma meghatéarozassal. Az atalanyérték havi
meghatarozasa sérti az MT rendelet 2. § (2) bekezdés b) pontjaban foglalt kdtelezettséget.

Az Motv. 81. § (3) bekezdés e) pontjaban biztositott jogkdre alapjan kérem tehat a Tisztelt
Cimzetes Féjegyzd Asszonyt, hogy a Képvisel6-testiilletet a Kormanyhivatal fent részletezett
szakmai allaspontjardl és a jelen vizsgalat soran tett megallapitasairél tajékoztatni, valamint a
jelzett észrevételekre tekintettel — a hivatkozott magasabb szintii jogszabalyi rendelkezésekkel
valé o6sszhang megteremtése érdekében — az Or. feliilvizsgalatarél és sziikség szerinti
modositasardl gondoskodni sziveskedjék.

Szikségesnek tartom jelezni, hogy ennek elmaradasa esetén a térvényességi felligyeleti eljaras koérébe
tartoz6 egyéb — igy akar felugyeleti — eszk6zdk alkalmazasardl a Kormanyhivatal mérlegelési jogkdrében
hozok dontést.

Budapest, - datum a digitalis alairas szerint

Tisztelettel:

dr. Sara Botond
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