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Tengelic

Targy: torvényességi felhivas Tengelic Koézség Onkormanyzata Képviselo-testilletének az
énkormanyzat tulajdonaban lévé ¢nkormanyzati lakasok és helyiségek bérletérél, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo szabélyokrdl sz6i6 8/2023. (IV. 26.) dnkormanyzati rendeletére

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6l6 2011. évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Métv.) 132. §
(1) bekezdésének a) pontjaban biztositott jogkéromben eljarva megvizsgaltam Tengelic Kdzség
Onkorményzata Képvisel6-testuletének az énkormanyzat tulajdonaban lévé dnkormanyzati lakasok és
helyiségek bérletérsl, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo szabalyokrdl szol6 8/2023. (IV. 26.)
6nkormanyzati rendeletét (a tovabbiakban: rendelet), melynek alapjan az alabbi

torvényességi felhivassal
élek:

A févarosi és varmegyei kormanyhivataloknak a helyi 6nkormanyzatok torvényességi felugyeletével
kapcsolatos 2023. évi ellendrzési munkaterve alapjan a Tolna Varmegyei Korményhivatal az
onkormanyzati lakasok és helyiségek bérletére, valamint ezek elidegenitésére vonatkozé dnkormanyzati
rendeleteket vizsgalja.

1.) A rendelet 4. § (2) bekezdése szerint az (1) bekezdésben meghatarozott esetben a szerzédes
megkdtésekor a havi lakbér négyszeresének megfelel6 6vadékot kell kikotni.

Az a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl sz6l6
1993. évi LXXVIII. térvény (tovabbiakban: Ltv.) 3. § (1) bekezdése értelmében az 6nkormanyzati rendelet
a nem szocidlis helyzet alapjan torténé bérbeadds esetén szabdlyozhatja 6vadék kikotésének
lehetbségét és feltételeit, de az 6vadék dsszege nem lehet tobb, mint harom havi bérleti dij.

A Polgari Térvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk.) 6:343. § -a kimondja, hogy ha
a felek megallapodasa alapjan a bérlé a bérleti szerz6désbdl fakado kotelezettségeinek biztositékaul a
bérbeado részére meghatarozott pénzdsszeget koteles fizetni, és ez az 6sszeg meghaladja a havi bérleti
dij haromszorosat, a tulzott mértéki biztositékot a bérlé kérelmére a birosag mérsékelheti.

Azdltal, hogy a rendelet 4. § (2) bekezdése a havi lakbér négyszeresének megfeleldé dvadek osszeget
allapit meg, sérti az Ltv. 3. § (1) bekezdésében és a Ptk. 6:343. § -aban foglalt szabalyozast, mely
szerint az 6vadék dsszege nem lehet magasabb harom havi bérleti dij 6sszegénél.
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A jogszabalysértés orvoslasa érdekében a rendelet 4. § (2) bekezdésének modositasa sziikséges
a fent leirtaknak megfeleléen.

2.) A rendelet 5. § (7) bekezdése alapjan az 6nkormanyzati lakasba a bérlé — hazastérsan, élettarsan,
gyermekeén, befogadott gyermeke gyermekén, szulgjén kivil — mas személyt nem fogadhat be. Ha a
bérlé a lakasba mas személyt befogad, ugy a bérbead6 a bérleti szerzédést jogosult felmondani.

Az Ltv. 21. § (1) — (3) bekezdése szerint a bérlé a lakdsba mas személyt - a kiskort gyermeke, valamint
a befogadott gyermekének az egyuttlakas ideje alatt sziiletett gyermeke kivételével - a bérbeadé irasbeli
hozzajarulasaval fogadhat be. Onkormanyzati lakasba a bérlé a bérbeadé irasbeli hozzajarulasa
nélkiil is befogadhatja hazastarsat, gyermekét, befogadott gyermekének a gyermekét, valamint
sziilgjét. A bérlbtars a lakasba mas személyt - a kiskora gyermeke, valamint a befogadott gyermekének
az egylttlakas ideje alatt sziiletett gyermeke kivételével - a masik bérlétars irasbeli hozzajarulasaval
fogadhat be.

Az Ltv. fenti szabalyozasa értelmében 6nkormanyzati lakasba élettars nem fogadhatoé be a bérbeadd
hozzajarulasa nélkiil, ezért a rendelet 5. § (7) bekezdése jogszabalysérts.

A jogszabalysértés orvoslasa érdekében a rendelet 5. § (7) bekezdésének médositasa sziikséges,
a bérld altal a bérbeadé irasbeli hozzajarulasa nélkiil befogadhaté hozzatartozék vonatkozasaban
az élettars torlése indokolt.

3.) Szabalyozasbeli, tartalmi hianyossagok:

Az Ltv. 3. § (1) bekezdése szerint a helyi &nkormanyzat tulajdonaban lévé lakasra a tulajdonos
dnkormanyzat - e torvény keretei kozott alkotott - rendeletében meghatérozott feltételekkel lehet
szerzédeést kotni.

Az Ltv. 36. § (2) bekezdése rogziti, hogy az énkormanyzat tulajdonaban 1évé helyiség bérbeadasénak és
a bérbeadd hozzajarulasanak a feltételeit - az 6nkormanyzati lakasokra vonatkozé szabalyok megfeleld
alkalmazasaval - dnkormanyzati rendelet hatarozza meg.

A képviseld-testiilet a rendeletben nem térhet el az Ltv. és a Ptk. kogens rendelkezéseitdl, és csak
azokban a kérdésekben alkothat jogszabalyt, amelyekben erre az Ltv. felhatalmazza. A felhatalmazé
rendelkezések az Ltv. kilénb6zd §-aiban elszértan talalhatok, de azokat az Ltv. 2. szamu melléklete
dsszefoglalja. E melléklet tételesen hivatkozik azokra a normativ torvényi rendelkezésekre, melyek
alapjan az 6nkormanyzat bérleti, és elidegenitési rendeletének szabdlyait meg kell allapitani.

3.1.) Az Ltv. 20. § (1) bekezdése alapjan lakashasznalati dij fizetésére koteles a jogcim nélkili
lakashasznal6. Az Ltv. 91/A. § 13. pont szerint jogcim nélkiili hasznalé az, aki a lakast a bérbeaddnak a
hozzéjarulasa vagy a vele valé megallapodas nélkll hasznalja. Lakashasznalati dij fizetési kitelezettség
csak akkor all fenn, ha a felek kézt bérleti jogviszony van. A hasznélati dij Gsszege azonos a lakasra
megallapitott lakbér ¢sszegével, de az a jogcim nélkuli hasznalat kezdetétdl szamitott két hdnap
elteltével emelhets. A haszndlati dij emelése a bérbead6 egyoldali dontése alapjan térténik.

A rendelet felllvizsgalatat kovetéen megallapithatd, hogy az nem szabélyozza az Ltv. 2. szamu
mellékletének d) pontja szerinti lakashasznalati dij emelésének mértékét és feltételeit.

3.2.) Az Ltv. 23. § (3) bekezdése értelmében a felek az dnkormanyzati lakasra kotott szerzddest kozos
megegyezéssel gy is megsziintethetik, hogy a bérbead6é a bérlének masik lakast ad bérbe, vagy
pénzbeli téritést fizet. A masik lakas bérbeadasa mellett pénzbeli térités is fizethetd. A masik lakas
bérbeadasara, illetve a pénzbeli térités mértékére és megfizetésére vonatkoz6é szabalyokat
onkormanyzati rendeletben kell megallapitani.

A rendelet felulvizsgalatat kévetéen megallapithaté, hogy az nem tartalmazza az Ltv. 2. szamu
mellékletének f) pontjaban rogzitett szabalyokat.



3.3.) Az Ltv. 27. § -a lehet6vé teszi, hogy a bérbeadd a megfelelé cserelakas felajanlasa mellet torténd
felmondast kovetéen megallapodjon a bérlével, hogy a cserelakasra nem kotnek bérleti szerzédést,
hanem a bérbeadd pénzbeli téritést fizet a bérlének. Ez esetben a lakasrendeletben kell szabalyozni,
hogy hatarozatlan ideji szerzédés bérbeaddi rendes felmondésa esetén cserelakas helyett milyen
feltételekkel, milyen mértékii pénzbeli térités ajanlhaté fel a volt bérlé szamara.

A rendelet nem szabalyozza az Ltv. 2. szam( mellékletének g) pontja szerinti a cserelakas
felajanlasa helyett - megallapodas alapjan - fizethetd pénzbeli térités mértékét és feltételeit.

3.4.) A rendelet nem szabalyozza az Ltv. 2. szamU mellékletének k) pontja szerinti lakbértamogatas
mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait, mely visszautal az Ltv. 34. § (3)
bekezdésére, mely kimondja, hogy a szocidlis helyzet alapjan torténé bérbeadassal érintett bérlék
részére az onkormanyzati lakbértamogatas mértékét, a jogosulisag feltételeit és eljarasi szabalyait az
énkormanyzat rendeletében kell megallapitani. A bérbeadé a jogosultsdg fennallasat évente
felulvizsgélja és a feltételek megsziinése esetén a lakbértamogatas nyljtasat megszinteti.

A jogosultsag fennallasat tehat évente fellil kell vizsgalni és a lakbértamogatast a feltételek megsziinése
esetén meg kell szlintetni. Az évenkeénti felllvizsgalat kételez6, ezért ennek részletes eljarasi szabalyait
is szlikséges a rendeletben régziteni.

A jogszabalysértés orvoslasa érdekében indokolt a rendeletet az Ltv. 2. szamu melléklet k)
pontjanak megfeleléen kiegésziteni.

3.5.) Az Ltv. 35. § (2) bekezdése kimondja, hogy a kiilon szolgaltatas dijat 6nkormanyzati rendelet,
illetve mas jogszabaly keretei k6zo6tt a bérbeado allapitja meg. E rendelkezés alapjan az énkormanyzati
lakasokra vonatkozé kiilén szolgaltatas dija nem szabad megallapodas targya, hanem azt a rendeletben
kell megallapitani.

A rendelet azonban nem szabalyozza az Ltv. 2. szdmU mellékletének 1) pontjaban rogzitett a
bérbeadd altal nyujtott kiilon szolgaltatas dijat, ha azt a bérbeadénak nem masik jogszabaly alapjan
kell megallapitania.

3.6.) A rendelet nem szabalyozza az Ltv. 2. szamu mellékletének m) pontja szerinti az 6nkormanyzat
tulajdonaban lévé helyiség hérbeadasanak és a bérbead6 hozzajarulasanak a feltételeit, melyet —
az onkormanyzati lakasokra vonatkozd szabdlyok megfeleld alkalmazasaval — onkormanyzati
rendeletben kell megallapitani.

3.7.) Az Ltv. 42. § (1) — (2) bekezdése szerint a bérl6 a helyiség bérleti jogat a bérbeadd
hozzajarulasaval masra atruhazhatja, elcserélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az erre
vonatkozd szerzédést irasba kell foglalni. Onkormanyzati helyiség esetén a hozzajarulds feltételeit
6nkormanyzati rendeletben kell meghatarozni. A hozzajarulas nem tagadhaté meg, ha a cserél6 fel az
6nkormanyzat rendeletében meghatarozott feltételeket vallalja.

A rendelet fellllvizsgalatat koévetéen megallapithatd, hogy az nem tartalmazza az Ltv. 2. szami
mellékletének n) pontjaban rogzitett szabalyokat.

3.8.) Az Ltv. 2. szamu mellékletének o) pontja érteimében az 6nkormanyzatnak rendeletben kell
meghataroznia az elévasarlasi joggal érintett lakasok vételaranak mértékét és megfizetésének feltételeit.
Az Ltv. 54. § (3) bekezdése kotelezévé teszi azt is, hogy az ¢nkormanyzat rendeletben szabalyozza az
olyan lakasok értékesitésének feltételeit, amelyekre a bérlét az Ltv. alapjan elévasarlasi jog nem illeti
meg

A rendelet felllvizsgalatat kévetéen megdllapithatd, hogy az nem tartalmazza az Ltv. 2. szami
mellékletének o) pontjaban régzitett szabalyokat, vagyis a torvény alapjan elévasarlasi joggal
érintett lakasok vételaranak mértékét és megfizetésének feltételeit [54. § (1)-(2) bekezdeések,



figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok rendelkezéseire is], valamint a térvény alapjan elévasarlasi
joggal nem érintett lakasok eladasanak feltételeit.

3.9.) Az Ltv. 54. § (1) — (2) bekezdése kimondja, hogy annak a helyiségnek a bérléjét, amely az allam
tulajdonabdl az onkormanyzat tulajdonaba kerilt, elévasarlasi jog illeti. Az elbévasarlasi jog abban az
esetben all fenn, ha az Ltv. nem tartalmaz eltéré rendelkezést. Az elévasarlasi joggal érintett helyiségek
vételaranak mértékét, megfizetésének madjat - részletfizetés, vételarengedmény stb. - es feltételeit
onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni.

Az Ltv. 58. § (3) bekezdése értelmében az Onkormanyzat szintén rendeletében hatdrozza meg az
elévasarlasi joggal nem érintett helyiség eladasanak feltételeit. E kérben az énkormanyzatok - az egyéb
jogszabalyi eléirasok keretein belil - teliesen szabadon alakithatjgk rendeleteiket. Ezen helyisegek
elidegenitésénél a vételar a helyi forgalmi értéket is meghaladhatja.

Az elévasarlasi jog kapcsan felhivom a figyelmet az Ltv. 89. § (4) bekezdésére, mely szerint nem
gyakorolhatja a helyiségre elévasarlasi jogat a bérld, ha a szerzédéskotés iddpontjaban adé vagy adok
madjara behajtandé kdztartozasa vagy a tarsadalombiztositasi alap javara teljesitendd tartozasa van.

A rendelet felllvizsgalatat kévetben megdllapithatd, hogy az nem tartalmazza az Ltv. 2. szamq
mellékletének p) pontjaban rogzitett szabalyokat.

3.10.) Az Ltv. 2. szamG melléklet q) pontja értelmében a képviseld-testiiletnek rendeletben kell
megallapitani a lakasok elidegenitésébdl szarmazé bevételek felhasznalasanak részletes
szabalyait. A rendeletet fellilvizsgalva megallapithatd, hogy az nem tartalmazza az Ltv. 2. szamu
mellékletének q) pontjaban rogzitett szabalyokat.

3.11.) Az Ltv. 68. § (1) bekezdése alapjan az intézménybdl elbocsatott személynek, ha az intezmenybe
utalaskor pénzbeli térités nélkul mondott le a bérleti jogardl, az az énkormanyzat koteles megfeleld és
bekoltdzhetd lakast bérbe adni, amelyik a lemondassal érintett lakas tulajdonosava valt.

Az Ltv. 68. § (2) bekezdése kimondja, hogy, ha a lemondas pénzbeli térités ellenében tértént a lakasligyi
hatdsag javara, a masik lakas bérbeadasanak feltételeit az dnkormanyzat rendeletben szabélyozza

A rendelet azonban nem szabalyozza az Ltv. 2. szamu mellékletének r) pontja szerinti a szocialis
intézménybd! elbocsatott személy részére a masik lakas bérbeadasanak feltételeit.

3.12.) Az Ltv. 80. §-a feljogositja az dnkormanyzatokat, hogy rendeletben lehetévé tegyek a gazdasagi
tarsasagaiknak és a koltségvetési szerveiknek, hogy 6nalldan hatarozzak meg a feladataik ellatasahoz
biztositott helyiség, valamint - az Ltv. hatdlyba |épésekor - vallalati, szolgalati és atmeneti lakas
bérbeadasanak feltételeit. Rendeleti felhatalmazas esetén az dnkormanyzati lakdsokra és helyiségekre
vonatkozé szabalyokat nem kell alkalmazni, és a bérbeado a lakasbérleti jog folytatasara vonatkozd
jogosulitsagot is kizarhatja.

Ha az onkormanyzat a bérbeadas feltételeinek 6nallé meghatarozasat nem teszi lehetévé a fent
szervezeteknek, akkor az e szervezetek feladatainak ellatashoz hasznalt lakasokat és helyiségeket az
dnkormanyzati lakasokra és helyiségekre vonatkozé szabalyok szerint kell bérbe adni. Ezekre azonban
az dnkormanyzat rendelete - az Liv. keretei kdzott - kiillon szabalyokat allapithat meg.

A rendelet azonban nem szabalyozza az Ltv. 2. szamu mellékletének s) pontjaban rogzitett az
6nkormanyzat koltségvetési szervének (vallalatanak) sajat feladataihoz biztositott 6nkormanyzati
helyiség és lakas bérbeadasara torténd felhatalmazast, illetéleg a bérbeadas feltételeit.

Tekintettel arra, hogy a rendelet a lakasokkal kapcsolatos szabalyozas esetében az Ltv. 2. szamu
meliékletében meghatarozott elemeket nem teljes koriien tartalmazza, a jogszabalysértés
orvoslasa érdekében indokolt a rendelet feliilvizsgalata és a fent megjeloit tartalmi elemekkel
tortend kiegészitése.



Az Ltv. 2. szamu melléklete alapjan meghatarozott tartalmi elemeket hianytalanul kell
meghatarozni.

Ez a szabalyozasi kotelezettség ugy is teljesithets, hogy a képviseld-testiilet a rendeletben kizérja az
egyes tartalmi elemek teljesiilését, pl.: a cserelakas felajanlasa helyett - megallapodas alapjan - fizethetd
pénzbeli térités mértékét és feltételeit, azonban fontos ennek tényére utalnil

Felhivom a figyelmet arra, hogy amennyiben a jévében képviselé-testiilet dnkormanyzati helyiségek
bérletét és elidegenitését kivanja szabalyozni, (gy a rendelet indokolt fellilvizsgalni és az Ltv. 2.
szam( mellékletének megfelelé pontjaival kiegésziteni.

Tajékoztatom, hogy a korményhivatal az Motv. 134. § (1) bekezdése értelmében jogszabalysértés
észlelése esetén annak megszintetésére koteles felhivni az érintettet hataridé tlzésével. A helyi
onkormanyzatok torvényességi felligyeletének részletes szabalyairél sz6l6 119/2012. (VI. 26.) Korm.
rendelet 2. § (1)-(2) bekezdése értelmében a kormanyhivatal jogszabdlysértés észlelése esetén
haladéktalanul kételes megkezdeni a torvényességi felugyeleti eszkdzeinek alkalmazasat, elsékent
pedig a torvényességi felhivas eszkdzével kell élnie.

Az Métv. 134. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan kérem, hogy a felhivasban foglaltakat vizsgalja meg
és tegye meg a szilkséges intézkedéseket a jogszabalysértések megsziintetése érdekében.

Kérem Tisztelt Polgarmester Asszonyt, hogy a képviselé-testiilet dontésérél a megadott hatarid6ig
tajékoztatni sziveskedjék. Kildje meg a jogszabalysértés orvoslasarél sz616 dokumentumokat.

Felhivom a figyelmét, amennyiben a térvényességi felhivasban meghatarozott, a jogszabalysértések
megsziintetésére nyitva allé hataridé eredménytelendl telik el, Ggy egyéb feliigyeleti eszk6z6mmel fogok
élni.

Szekszard, 2023. junius 20.

Tisztelettel:

B
& Br.Horvath Kilman
féispan
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