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Targy: Az onkormdanyzati tulajdonu lakasok és helyiségek bérbeaddsanak szabalyozasa

Eléterjeszté: Szatmari Kornélia polgarmester

Eléterjesztést készitette: Kétszeriné dr. Takacs Eva jegyz6

A hatdrozathozatalhoz az Motv. 47. § (2) bekezdése alapjan egyszerii sz6tobbség sziikséges.
A hatdrozathozatal az Métv. 48.§ (1) bekezdése alapjan nyilt szavazassal torténik.

Az elbterjesztés nyilt tilésen targyalando.



Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Somogy Varmegyei Korményhivatal javaslatot fogalmazott meg az Onkormanyzat
tulajdonaban allé lakasok és helyiségek bérbeadasara vonatkozd Onkormanyzati rendeletek
hatalyon kiviil helyezésére, az alabbi indokok alapjan:

,»A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokral sz616 1993.
évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Ltv.) 79. § (2) bekezdése szerint nem kell rendeletben megallapitani
a_kozségi onkormanyzatnak az onkormdanyzati lakdsok és helyiségek bérletére, elidegenitésére vonatkozd
szabalyokat, ha a tulajdondban 1évé lakasok szama, illetleg helyiségek esetében a bérbeadas ttjan
hasznositott helyiségek szdma nem haladja meg a hiiszat, minden més esetben a szabalyozési kotelezettség

fennall.

Ha a képviseld-testiilet a rendelet megalkotdsa mellett dont, akkor annak meg kell felelnie az Ltv. és a
jogalkotasrdl sz616 2010. évi CXXX. torvény eldirasainak is. Az Ltv. 92. § (5) bekezdése kimondja, hogy ,, 4z e
torvény alkalmazdsdhoz sziikséges értelmezd rendelkezéseket a 2. szamii melléklet tartalmazza.”

Ha attekintjik ezeket a rendelkezéseket, akkor kitilinik, hogy vannak olyan rendelkezések, amelyek
jogszabalyalkotasi kotelezettségként, és vannak olyanok, amelyek jogszabalyalkotasra vonatkozo lehetdségként
keriiltek meghatarozasra. Ebbdl kovetkez6en barmely onkormanyzat — akar a fenti kivételes szabaly hatalya ala
tartozé is — a_rendeletalkotas mellett dont, akkor a 2. mellékletben meghatirozott minden olyan tartalmi
elemet koteles szabdlyozni, amelyik az Ltv. normaszovegében rendeletalkotdsi kotelezettségként van

meghatirozva.
A kivételes szabdly hatdlya ald tartozé onkormanyzatok tdrgybani szabélyozasi lehet6ségével kapcsolatban

figyelemmel kell lenni az Alkotménybirésag — az Ltv. 79. § (2) bekezdésében foglaltakat tdmado inditvany
értékelése soran meghozott — 3/2006.(11.8.) AB hat4rozatdban meghatarozottakra, amely szerint:

WAz Ltv. értelmében az dltaldanos rendeletalkotasi kotelezettség csupdn korldatozott szamii lakads-, illetéleg
helyiségtulajdonos esetén nem dll fenn. A 79. § (2) bekezdése a kevés lakdasszammal és helyiségtulajdonnal
rendelkezd dnkormdnyzatok szamdra felmentést ad a tulajdonukban 1évé lakdsokra és helyiségekre vonatkozo
rendeleti szabdlyozds aldl. llyen helyeken ugyanis az egyedi iigyek is kezelhetdk képviselS-testiileti tiléseken. ”

Az Ltv. 79. § (2) bekezdése ala tartozd lakas — és helyiségallomannyal rendelkez6 6nkorményzatok tehat a
bérbeadasi és elidegenitési kérdéseket egyedi hatdrozatok meghozataldval rendezhetik.

Természetesen az Onkormdanyzatok vézolt szabdlyozdsi lehet6ségének ebben az esetben is egységesnek kell
lennie. Az Ltv. 34. § (1) bekezdés a) — c) pontjadban szabalyozott médon kiadott, azonos kategéridba tartozéd
lakasok azonos jogallast bérloi tekintetében a szabalyozas nem lehet eltérd, figyelemmel az Motv. 9. §-dban
meghatarozott rendelkezésre, amely szerint:” Az e torvényben meghatdrozott jogokat johiszemiien, a kdlcsonds
egyiittmitkddés elvét figyelembe véve, a tarsadalmi rendeltetésiiknek megfelelden kell gyakorolni.”

A johiszemiiség elvének, a rendeltetésszerli joggyakorlas kovetelményének Motv. altali hivatkozott alapelvi
szintre emelésének gyakorlati kovetkezménye is van, ugyanis az ezekkel ellentétes magatartds térvényességi
feliigyeleti, illetdleg birdsagi eljaras keretében is értékelhetd.”

A Kormanyhivatal altal meghivatkozott Ltv. 2. melléklete értelmében:

»Az onkormanyzat bérleti, illetéleg elidegenitési rendeletének tartalma

Az onkormdnyzat — e torvény keretei kozott — rendeletben hatdarozza meg:

a) a lakas bérbeaddsanak feltételeit [3. § (1)—(2) bekezdés, 12. § (5) bekezdés, 84.
§ (1)-(2) bekezdeés],

b) a bérlotarsi szerzodés megkotésének, tovabbd a lakdsban marado tarsbérly
részére a megiiresedett tarsbérleti lakrész bérbeaddsdanak feltételeit [4. § (3)
bekezdés, 5. § (3) bekezdés],



¢) a felek megdllapodasanak tartalmat a bérbeado jogai és kotelezettségei
vonatkozasdaban [19. ¢, 9. § (1) bekezdés, 10. § (2) bekezdés, 15. §, 17. § (2)
bekezdeés, 18. § (1) bekezdés],

d) a lakashasznalati dij emelésének mértékét és feltételeit [20. § (3) bekezdés],

e) a bérld dltal a lakdasba befogadhato személyek korét és a befogadas feltételeit
[21. § (6) bekezdés],

/) a szerzédés kozds megegyezéssel torténd megsziintetése esetén a mdsik lakds
bérbeadasdra, illetéleg a pénzbeli térités mértékére és megfizetésére vonatkozo
szabdlyokat [23. § (3) bekezdés],

g) a cserelakas felajanldsa helyett — megdllapodas alapjdan — fizethetd pénzbeli
térités mértéket és feltételeit [27. § (2) bekezdés],

h) az elhelyezési kotelezettség villalasanak feltételeit, ideértve az elhelyezésre
Jjogosultak személyi kiorének és jovedelmi, vagyoni helyzetének szabdlyozdsit is
[31. § (2) bekezdés],

i) a lakas egy részének albérletbe addsahoz valo hozzajarulds feltételeit [33. §
(3) bekezdés],

J) a lakbérnek a bérbeadis jellege — szocidlis, koltségelvii vagy piaci alapu bérlet
— szerint differencidalt mértékét [13. § (1)—(2) bekezdések, 34. § (1)—(2) és (4)—(5)
bekezdések, tovabba a fovdrosi és a fovdarosi keriileti onkormdnyzatok
tekintetében a 86. §J,

k) a lakbértamogatds mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljdrdsi szabdlyait [34.
§ (3) és (6) bekezdések],

) a bérbeado dltal nyujtott kiilon szolgaltatdas dijat, ha azt a bérbeaddnak nem
musik jogszabdly alapjin kell megallapitania [35. § (2) bekezdés; 91/A. § 18.
pont],

m) a lakdsokra vonatkozo rendelkezések megfeleld alkalmazdsdval, a helyiség
bérbeaddsdnak és a bérbeadoi hozzdajarulasnak a feltételeit [36. § (2) bekezdés],
n) a helyiség bérleti joganak cseréjéhez, illetoleg dtruhdzdsahoz torténo
bérbeadoi hozzdjdarulds feltételeit [42. §],

0) a torvény alapjan elovasarlasi joggal érintett lakasok vételaranak mértékét és
megfizetésének feltételeit [54. § (1)—(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az
52-53. §-ok rendelkezéseire is], valamint a torvény alapjan eldvdsdrlasi joggal
nem érintett lakdsok eladasanak feltételeit [54. § (3) bekezdés],

p) a torvény alapjan elovdsdrldsi joggal érintett helyiségek vételaranak mértékét
és megfizetésének modjdt, feltételeit [58. § (1)—(2) bekezdés], valamint a torvény
alapjdan elovasdrlasi joggal nem érintett helyiségek eladdsanak feltételeit [58. §
(3) bekezdés],

q) a lakdsok elidegenitésébdl szdrmazd bevételek felhaszndlasdanak részletes
szabdlyait [62/B. § (2) bekezdés, tovabba a févarosi onkormdnyzat tekintetében a
63. § (3) bekezdés],

r) a szocidlis intézménybol elbocsdtott személy részére a mdsik lakds
bérbeaddsdnak feltételeit [68. § (2) bekezdés],

s) az onkormdnyzat koltségvetési szervének (vidllalatinak) sajat feladataihoz
biztositott onkormdanyzati helyiség és lakds bérbeaddsdra torténd felhatalmazdst,
illetoleg a bérbeadas feltételeit [80. § (1)—(2) bekezdések].



Adand Kozség Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6
lakasok bérbeadéasanak, elidegenitésének feltételeirdl szold 6/2019. (VIIL.30.) 6nkorményzati
rendeletében (tovabbiakban: Or.) szabalyozza az onkormdanyzati lakasok és helyiségek
bérbeadasanak és elidegenitésének feltételeit.

A fentiekben idézett Ltv. 2. mellékletében vastagon keriiltek kiemelésre azok a rendelkezések,
melyekr6l az 6nkormanyzat rendelete nem tartalmaz szabéalyozést.

A képvisel6-testiilet 2023. juniusi {ilésén felmertilt a lakdsok bérleti dijanak ujraszabalyozasa
is, tovabba a szolgélati jelleggel torténd bérbeadds esetén a jogosulti kor modositasa.

A Ltv. 34. §-a rendelkezik az 6nkorményzati lakas lakbérének mértékérol:
»34. § (1) Az onkormdnyzati lakasok lakbérének mértékét
a) szocidlis helyzet alapjdn, vagy
b) koltségelven, vagy
¢) piaci alapon
torténd bérbeadds figyelembevételével onkormdanyzati rendelet dallapitja meg.
(2) A szocidlis helyzet alapjdn bérbe adott, illetdleg az allami lakds lakbérének mértékét a
lakds alapvetd jellemzdi, igy killondsen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, mindsége,
a lakéépiilet dllapota és telepiilésen, illetéleg a lakdépiileten beliili fekvése, valamint a
10. § rendelkezéseinek megfeleléen a bérbeado dltal a szerzédés keretében nyijtott
szolgdltatds alapjdan, tovabba a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével
kell meghatarozni.
(3) A szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeaddssal érintett bérlok részére az
onkormdnyzati lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait
az onkormdnyzat rendeletében kell megdllapitani. A bérbeado a jogosultsag fenndlldsat
évente feliilvizsgdlja és a feltételek megsziinése esetén a lakbértdmogatds nyujtasat
megsziinteti.
(4) A koltségelven bérbe adott lakds lakbérének mértékét a lakds (2) bekezdésben
meghatdrozott alapveté jellemzdi, tovabba a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének
rendelkezései alapjan ugy kell megdllapitani, hogy a bérbeadonak az épiilettel, az épiilet
kéozponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakdsberendezésekkel kapcsolatos rdforditasai
megtériiljencek.
(5) A piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével gy kell megdllapitani, hogy az oOnkormadnyzat ebbdl szdrmazo
bevételei nyereséget is tartalmazzanak.
(6) Ha a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott lakds esetén a bérld (3) bekezdésben
emlitett onkormdnyzati lakbértamogatdasra valo jogosultsaga megsziinik, a bérbeado — a
bérld vagyoni és jovedelmi helyzetének figyelembevételével — a fizetendd havi lakbér
dsszegét az onkormdnyzati rendelet szerinti magasabb lakbérmértéknek megfelelGen
médosithatja.”

A jelenleg hatalyos onkormanyzati rendelet szerint kizarélag piaci alapt bérleti dij vallaldsa
mellett adhaté bérbe dnkormanyzati tulajdonu lakas. Az Or. szabélyozasatél viszont eltér a
kialakult gyakorlat.

Figyelemmel az onkormanyzat tulajdondban all6 kevés szdmu lakasra és helyiségre (6 db
lakas és 3 db tizlethelyiség), valamint a bérbeadasok ténylegesen gyakorlatdt nem kdvetd jogi
szabalyozasra, érdemes megfontolni a Kormanyhivatal altal megfogalmazott javaslatot, és az
Or. hatalyon kiviil helyezésérdl rendelkezni.



Kérem a tisztelt Képvisel6-testiiletet, alakitsa ki alldspontjat, és hozza meg dontését az
el6terjesztés targyaban.

Hatarozati javaslat:
.../2023. (......) Kt. hatarozat

Adand Kozség Onkorményzatdnak Képvisels-testiilete megtargyalta ,,Az
Onkormédnyzati  tulajdont  lakdsok és  helyiségek  bérbeadasanak
szabdlyozasa” ciml elGterjesztést €s az alabbi hatirozatot hozta:

A képvisel6-testiilet - figyelemmel a Somogy Varmegyei Korményhivatalnak
az.  Onkormdnyzati tulajdoni lakdsok és helyiségek bérbeadasanak
szabdlyozasdval  kapcsolatos ajanldsdban  megfogalmazottakra - az
Onkorményzat tulajdondban all6 lakésok bérbeadésanak, elidegenitésének
feltételeirél szolo 6/2019. (VIIL.30.) nkorményzati rendelet hatalyon kiviil
helyezésérol rendelkezik.

A képviseld-testiilet felkéri az Adandi K6zos Onkormanyzati Hivatal jegyz6jét,
hogy a képvisel6-testiilet 2023. oktdberi soros iilésére készitse eld az
onkorményzati rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl rendelkez6 elbterjesztést.

Felelés: Kétszeriné dr. Takécs Eva jegyz6
Hatéridé: 2023. oktoberi soros iilés

Adand, 2023. szeptember 21.
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polgarmester



