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Rendelkezo rész

A Kuria Onkormanyzati Tanicsa

- megéllapitja, hogy Szeged Megyei Jogi Viaros Onkorminyzat Kozgyiilésének az
onkormanyzat tulajdonaban all6 Onkorményzati lakasok bérletérdl, a lakbérek mértékérdl
sz016 11/2022. (V.9.) 6nkormanyzati rendelete 3. § (3) bekezdés a) pont aa) alpontja, 4. § (2)
bekezdés a) pontja 5. §-a, 14. § (5) bekezdése, 16. § (1)-(4) bekezdése, 23. § (2) bekezdés b)
pontja €s 6. melléklete mas jogszabalyba {itkozik, ezért azokat 2023. junius 30. napjaval
megsemmisiti;

- elrendeli hatdrozatanak kozzétételét a Magyar Kozlonyben;

- elrendeli, hogy hatarozatat — a kézbesitést kovetd nyolc napon beliil — az 6nkormanyzati
rendelet kihirdetésével azonos modon az érintett onkormanyzat is tegye kozzé.

A hatarozat ellen jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas
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Az inditvany alapjaul szolgalé tényallas

[1] Szeged Megyei Joghi Varos Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormaényzat)
Kozgytilése 2022. jalius 15-i hatdllyal megalkotta az Onkorményzat tulajdondban allo

onkormanyzati lakasok bérletérdl, a lakbérek mértékérdl szolo 11/2022. (V.9.) énkormanyzati
rendeletet (a tovabbiakban: Or.).

[2] A Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal (a tovabbiakban: Inditvanyoz6) 2022.
junius 29. napjan, CS/B01/6468-1/2022. szamon az Or. 3. § (3) bekezdés a) pont aa) alpontjat,
4. § (2) bekezdes a) pontjat, 5. §, 14. § (5) bekezdeset, 23. § (2) bekezdes b) pontjat ¢s 6.
mellékletét illetden az Onkormanyzathoz torvényességi felhivast intézett. Alldspontja szerint
azzal, hogy az Or. koltségelviivé mindsit a lakasok és helységek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL torvény (a
tovabbiakban: Ltv.) 4ltal szocialisként szabalyozott (azaz a jovedelmi-vagyoni
koriilményeken alapld bérbeadési) eseteket, valamint a koltségelvii bérbeadasra vonatkozdan
kedvezményrendszert vezet be, az Ltv. szocidlis és koltségelvii bérbeadast szigortian
elkiilonité kogens szabalyaiba iitkozik. Az Inditvanyozd torvényességi felhivasat 2022.
augusztus 24-én CS/B01/6468-4/2022. szamon megismételte.

[3] Az Inditvanyozd 2022. augusztus 24. napjan CS/B01/7093-2/2022. szamon ujabb
torvényességi felhivassal ¢€lt, melyben az el6z6 felhivasdban foglaltak fenntartasa mellett
kifejtette, hogy az Or. bérbeaddi rendes felmondasra vonatkozo 16. § (1)-(4) bekezdései is
mas jogszabalyba {itkoznek, mivel nem felelnek meg a normavildgossag kovetelményének,
nem tesznek kiilonbséget a hatarozott és hatarozatlan idejii lakésbérbeadas kozott, valamint az
Ltv. szabalyaival ellentétesen, a torvényi szabalyozast lesziikitve hatarozzak meg a bérbeadoi
rendes felmondas eseteit.

[4] Az Onkormanyzat Kozgyiilése 2022. oktober 7. napjan a 228/2022. (X. 27.)
hatarozataval ugy dontdtt, hogy a torvényességi felhivasokkal nem ért egyet, az Or-t nem
modositotta.

Az inditvany és az onkormanyzat védirata

[5] Az Inditvanyoz6 a 2022. oktdber 17. napjan eléterjesztett inditvanyaval kérte a Kuria
Onkorméanyzati Tanacsatol (a tovabbiakban: Kuria vagy Onkorményzati Tanacs) a
kozigazgatasi perrendtartasrol szold 2017. évi L. torvény (a tovabbiakban: Kp.) 139. § (1)
bekezdése, 140. § (1) bekezdése, 143. § (1) bekezdése alapjan az Or. 3. § (3) bekezdés a) pont
aa) alpontja, 4. § (2) bekezdés a) pontja, 5. §-a, 14. § (5) bekezdése, 23. § (2) bekezdés b)
pontja és 6. melléklete, valamint 16. § (1)-(4) bekezdése mdés jogszabalyba iitkdzése
megallapitasat és megsemmisitését.

[6] Az Inditvanyozo kifejtette, hogy az Ltv. szigortan elkiiloniti egymastol a szocialis
helyzet alapjan torténd (Ltv. 3. § (1) és 34. § (2) bekezdés), valamint a koltségelvi (Ltv. 34. §
(4) bekezdés) bérbeadas eseteit. Az allaspontja szerint a két kategdria egymast kizarja, azaz a
szocialis bérbeadast nem lehet koltségelvii konstrukcidval helyettesiteni, 6sszemosni. Az Ltv.
rendelkezéseibdl ugyanis az kovetkezik, hogy az dnkorményzat a bérld jovedelmi és vagyoni
helyzetéhez csak a szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeadas keretei kozott igazithatja a
bérleti dijat. Amennyiben azonban koéltségelvii bérbeadas torténik, Ggy az Onkormdényzat
raforditasainak kell megtériilniiik, tehat a bérldt érintd koriilmények ilyenkor csak a bérletre
valo jogosultsagot befolyasolhatjak, a bérleti dij mértékét nem. Az Ltv. 34. § (4) bekezdés
altal hivatkozott 10. § (3) bekezdése a koltségelvii lakbér mérséklésre kizardlag az
onkormanyzat raforditasainak csokkenése esetén ad lehetdséget. A palydzo jovedelmi
vagyoni viszonyai a koltségelvii bérbeadds esetén csak a jogosultsag eldontését
befolyasolhatjak, a lakbér 6sszegét azonban nem.

[7] Mindezekre figyelemmel az Inditvanyozo allaspontja szerint az Or.



Kuria 3
[.K6£.5.016/2022/5

- lakbérkedvezményes bérbeadast a koltségelvii bérbeadas esetei kozott tartalmazo 3. §
(3) bekezdés a) pont aa) pontja,

- a lakbérkedvezményes koltségelvii bérbeadds palydztatasi €s jogosultsagi szabalyait
tartalmazoé 4. § (2) bekezdés a) pontja és 5. §-a,

- a jogviszonyrendezés esetére a lakbérkedvezményes koltségelvili bérbeadast elrendeld
14. (5) bekezdése,

- a szocidlis bérleti szerz6dés meghosszabbitdsa esetére lakbérkedvezményes
koltségelvil bérbeadast elrendeld 23. § (2) bekezdés b) pontja, valamint a

- a koltségelvii bérbeadas lakbérkedvezményét megallapitd tablazatokat tartalmazo 6.
melléklete az Ltv. 3. (1) bekezdésbe, valamint 34. § (2) és (4) bekezdésébe iitkozik.

[8] Az Inditvanyozo eldadta tovabba, hogy az Or. 16. § (1)-(4) bekezdései az Ltv. 3. § (1)
bekezdésébe, 23. § (2) bekezdésébe, 26. § (1) és (7) bekezdéseibe iitkoznek, mert az Ltv. nem
ad felhatalmazast arra, hogy az 6nkormanyzati rendelet teljeskoriien meghatarozza a bérbeadd
onkorményzat rendes felmondasdnak ¢és a kozOs megegyezéssel torténd megsziintetés
bérbeadoi kezdeményezésének az eseteit. Az allaspontja szerint az Or. 16. § (1) bekezdése
szovegezésbdl az Onkormanyzat polgarmestere torvényességi felhivasra adott valasza
ellenére nem olvashat6 ki, hogy az a kdzos megegyezéssel torténd megsziintetés bérbeadoi
kezdeményezésére vonatkozna, ugyanis €ppen azt mondja ki, hogy az a)-c) pontokban
feltlintetett esetekben az onkormanyzat egyoldali kezdeményezésére a bérld cserelakasban
helyezheté el. A hivatkozott rendelkezés a ,csereelhelyezés” szohasznalat miatt sem
vonatkozhat a k6zos megegyezéssel torténd megsziintetésre, mert ez esetben a bérbeadé nem
cserelakast ajanl fel a bérlonek a bérleti jogviszony létesitésére, hanem egy masik lakast kinal
fel bérbeadasra.

[9] Az Inditvanyozé megitélése szerint tovabba az Or. 16. § (1)-(4) bekezdésében foglaltak
nem felelnek meg a jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Jat.) 2. §
(1) bekezdése szerinti normavilagossag kovetelményének sem.

[10] Az inditvany szerint az Or. 16. § (1) bekezdése vonatkozik mind a hatirozott, mind a
hatarozatlan idejii szerzddésekre, annak ellenére, hogy az Ltv. 26. § (1) bekezdése a rendes
felmondast csak a hatarozatlan idejii szerzédések esetében teszi lehetévé. Az Or. 16. § (1)
bekezdés a)-c) pontja tovabba lényegében a bérbeaddi rendes felmondas eseteit hatdrozza
meg, az Ltv. szabalyozasabol ugyanakkor az kovetkezik, hogy — eltérd rendelkezés hianyaban
(pl. szocialis bérbeadds) — a rendes felmondas jogszeriiségének vizsgalatakor nem bir
jelentdséggel a felmondas oka. Erre tekintettel az Or. csupan példalozé jelleggel sorolhatna
fel a bérbeaddi felmondas eseteit. Eldadta tovabba, hogy az Or. hallgat az Ltv. 26. § (7)
bekezdésében foglalt korlatozasrol (mely szerint szocialis bérbeadas esetén a bérbeaddi
rendes felmondasra csak az épiilet vagy a lakés atalakitdsa, korszeriisitése, lebontasa vagy
tarsbérlet megsziintetése céljabol kertilhet sor), ezzel pedig a cimzettek szdmara félreértésre
adhat okot.

[11] Az az Inditvanyoz6 kifogasolta, hogy az Or. 16. § (2)-(4) bekezdése a ,,csereelhelyezés”
id6tartamat hatarozza meg, az Ltv. 26. § (1) bekezdése viszont a bérbeadoi rendes felmondast
csak hatdrozatlan idejii bérbeadds esetén engedi meg, igy e korben az Or. a cserelakésra
vonatkoz6é hatarozatlan ideji jogviszonyt nem valtoztathatna hatarozott idére az 0j bérleti
jogviszonyban.

[12] A Kuria a Kp. 140. § (1) bekezdése folytan alkalmazandé 42. § (1) bekezdése alapjan az
Onkorményzatot felhivta az inditvanyra vonatkozo nyilatkozata megtételére.

[13] Az Onkormanyzat védiratdban kifejtette, hogy az Or. az Ltv. rendelkezéseinek
megfelelden elkiiloniti a szocidlis €s a koltségelvii bérbeadasok eseteit. Allaspontja szerint a
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koltségelvil lakbér mértékének megallapitasa soran a raforditasok, megtériilése mellett egyéb
szempontok figyelembevételére is van lehetdség. Az Ltv. koltségelvii lakbér mértékének
megallapitdsara vonatkozé 34. § (4) bekezdése visszautal a 34. § (2) bekezdésre, amely a
szocidlis lakbér megéllapitasandl figyelembe veendd szempontokat példalozo jelleggel
taglalja. Megitélése szerint ezek a helyi koriilményekhez igazoddan sziikség szerint
bévitheték, igy az Onkorméanyzat ennek megfeleléen élt a jogszabaly adta lehetéséggel és a
bérld jovedelmi viszonyai alapjan lakbérkedvezményt nyujt. Az Ltv. ugyanis nem tartalmaz
olyan rendelkezést, amely koltségelvii bérbeadas esetén a lakbérkedvezmény nyujtasat
kizarna, vagy korlatozna.

[14] Eléadta, hogy az Ltv. 3. § (1) bekezdése alapjan az 6nkormanyzat — a térvény keretei
kozott — rendeletben allapithatja meg a bérleti szerzédés megkotésének feletételeit és a
jogszabaly nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely koltségelvii bérbeadas esetén a
kérelmezd jovedelmi és vagyoni viszonyainak vizsgalatat kizdrna vagy korlatozna.
Véleménye szerint a koltségelvii bérbeadasok esetén is lehetdsége van az dnkorményzatnak
jovedelmi, vagyoni ¢és adott esetben csalddi koriilményeket is vizsgdlni a bérbeadas
feltételeként és azok alapjan lakbérkedvezményt nyujtani.

[15] Az Onkormanyzat hivatkozott az Ltv. médositdsarol szolé 2005. évi CXXXII. torvény
indokolasara, mely szerint a ,a nem szocidlis jellegii elhelyezéseknél is a helyi
lakasgazdilkodasi célokat kell eléri.” Kifejtette tovabba, hogy az Or. érintett
rendelkezéseinek megsemmisitésével tobb szaz bérld valna jogcim nélkiili lakashasznalova,
ami lehetetlen jogi helyzetet teremtene. Utalt a lakbérkedvezménnyel torténd koltségelvii
bérbeadas egyértelmiien pozitiv tarsadalmi hatasaira is, valamint arra, hogy az Or-ben ekként
szabalyozott lakbérkedvezmény nem egyedi a hazai nagyvarosok vonatkozasaban.

[16] Az Or. 16. § rendelkezéseivel kapcsolatban hangstilyozta, hogy az a bérleti jogviszony
kozos megegyezéssel torténd megsziintetésre vonatkozik, a normaszdvegben a
,kezdeményezés” szo egyértelmiien azt jelzi, hogy kétoldali megallapodasrdl van szo, a
felmondas ugyanis egyoldalil jognyilatkozat, melyet az arra jogosult fél nem kezdeményez,
hanem egyoldaltian eljuttatja a cimzettek szamara. A kifogasolt 16. §-ban szabalyozott
valamennyi esetben kozos megegyezéssel szlinik meg a bérld bérleti jogviszonya, igy mind a
hatarozott, vagy valamely feltétel bekovetkeztéig tartd, mind a hatarozatlan ideji bérleti
jogviszony megsziintethetd a bérbeado kezdeményezésére.

[17] Ezzel Osszefliggésben rogzitette azt is, hogy a vitatott rendelkezés a bérbead6 altal
kezdeményezett kdz0s megegyezéssel torténd megsziintetés lehetséges okait sorolja fel,
melyeknek taxativ rogzitésével a bérbeadd sajat magat korlatozza a bérld védelme, illetve a
jogbiztonsag, kiszdmithatosag €és egyértelmiiség jegyében.

[18] Az Ltv. 26. § (7) bekezdésére vald hivatkozéas hianyaval Osszefiiggésben megismételte,
hogy az Or. 16. §-a nem a bérbeadoi rendes felmondas eseteit szabalyozza, mdsrészt a Jat. 3.
§-a alapjan az Or-ben nem indokolt az Ltv. hivatkozott rendelkezését beépiteni, vagy arra
hivatkozni. Megjegyezte végiil, hogy mivel az Or. 16. §-a a bérleti jogviszony kozds
megegyezéssel torténd megsziintetésrol rendelkezik, az Inditvanyban jelzett korlatozas, azaz a
hatérozatlan idére sz616 jogviszony hatarozott idejiire torténd atvaltoztatasanak tilalma, erre
az esetre nem vonatkozik.

A Kiiria Onkormanyzati Tanacsa dontésének indokolisa
[19] Az inditvany az alabbiak szerint megalapozott.

[20] Az Alaptorvény 32. cikk (2) bekezdése alapjan feladatkorében eljarva a helyi
onkormaényzat térvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezésére, illetve
torvényben kapott felhatalmazas alapjan dnkorményzati rendeletet alkot.
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[21] Az Alaptorvény 32. cikk (3) bekezdése értelmében az dnkorményzati rendelet més
jogszaballyal nem lehet ellentétes.

L.

[22] Az Inditvanyozé allaspontja szerint az Or. egyes tamadott rendelkezései az Ltv. 3. §
(1), valamint 34. § (2) és (4) bekezdésébe iitkoznek azaltal, hogy a koltségelvii bérbeadas
esetére tartalmaznak lakbérkedvezményes szabalyozast.

[23] Az Or. vitatott rendelkezései a kdvetkezdk:
3. § (3) Koltségelven torténo bérbeadas esetei:
a) palyaztatas koltségelven

aa) helyreallitott lakasra lakbérkedvezmény mellett — specialis esetei: fiatalok, egyetemi,
foiskolai hallgatok garzonhdzban valo elhelyezése, sulyosan mozgdskorldtozottak elhelyezése.

4. § 2) Koltsegelvii palyazat irhato ki:

a) helyredllitott lakasokra lakbérkedvezmény mellett, amelynek specidlis esetei a fiatalok,
egyetemi, foiskolai hallgatok garzonhdzaban lévo lakasok, valamint a sulyosan 5. § (1) A
lakbérkedvezménnyel tortend koltsegelvii palyazat helyreallitott lakasokra irhato ki. A (3)-(35)
bekezdésben meghatarozott lakdasokra a palyazat kizarolag meghatarozott célcsoportok —
fiatalok, egyetemi, foiskolai hallgatok, illetve sulyosan mozgaskorlatozottak — részvételét
biztosito palyazati eljarads formajaban irhato ki.

5. § (1) A lakbérkedvezménnyel torténd koltségelvii palyazat helyreallitott lakasokra irhato ki.
A (3)-(5) bekezdésben meghatarozott lakasokra a pdlyazat kizarolag meghatdrozott
célcsoportok — fiatalok, egyetemi, foiskolai hallgatok, illetve sulyosan mozgaskorlatozottak —
részveételét biztosito palyazati eljards formadjaban irhato ki.

(2) Ervényesen palydzhat az a nagykorii személy, aki(nek):

a) a palyazat benyujtasat megelozo 5 éven beliil minimum harom év szegedi bejelentett
lakohellyel, vagy harom éves szegedi tartozkodasi hellyel rendelkezik, vagy Szegeden —
kozvetleniil a palyazat benyujtasat megelozoen — 2 éven beliil legaldbb dsszesen 1 év igazolt
munkaviszonnyal rendelkezik, illetoleg egyéb kereso tevékenységet folytat,

b) életvitelszeriien Szegeden lakik,

c) és a vele egyiittkoltozo személyeknek az egy fore esé havi netto jovedelme a
nyugdijminimum oOsszegének 130 %-at eléri, de csaladban ¢l személy esetén a minimalber,
mig egyediilallo személy esetén a garantalt bérminimum osszegét nem haladja meg,

d) és a vele egyiittkoltozo személyek Szeged teriiletén nem rendelkeznek onallo lakasnak
minosiilo  bekoltozheté ingatlannal, o6nallo lakdsnak mindsiilo, bekoltézheto tulajdoni
hanyaddal, illetve azon haszonélvezeti joggal,

e) és a vele egyiittkoltozo személyek szegedi onkormanyzati tulajdonu lakas vonatkozdsaban
nem rendelkeznek bérleti jogviszonnyal, illetve 6nkormanyzati lakasban nem bérlotars, kivétel
ez aldl a fiatalok garzonhazaban elhelyezettek, és a jelen rendelet hatalyba lépése elott
szocidlisan raszorultak atmeneti elhelyezése keretében jogviszonyt létesitok,

f) szegedi onkormdnyzati bérlakasra vonatkozo szerzédése nem a bérbeado altali
felmondassal sziint meg, illetve onkormanyzati bérlakdasbol végrehajtas utjian nem keriilt
kikoltoztetésre,

g) kozvetleniil a pdlyazat benyujtasat megelézé 2 évben valotlan adatot nem kozolt a
bérbeado fele,

h) az Onkormdnyzat és a vagyonhasznosito, illetve a koziizemi szolgdltatok felé nem all fenn
tartozasa, dijhdtraléka, behajthatatlan lejart tartozdssal nem rendelkezik, és
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i) vallalja a 32. § szerinti ovadék megfizetését. mozgaskorlatozottaknak az akadalymentesitett,
konnyitett meg.

14. § (5) A jelen § alapjan bérbe adott lakas bérloje — a (6) bekezdés kivételével — koltségelvii
lakbért koteles fizetni, és a jovedelmi viszonya alapjan — a 6. sz. melléklet szerinti —
lakbérkedvezményre jogosult, amennyiben:

a) az orszag teriileten nem rendelkezik onallo lakasnak mindsiilé bekéltozheto ingatlannal;
onallo lakdasnak mindsiilo, bekoltozheto tulajdoni hanyaddal, illetve azon haszonélvezeti
Jjoggal,

b) a lakas nem haladja meg a jogos lakasigény mértéket, és

¢) az ingatlan, ingo vagyona, és a vagyoni értékii jogainak egyiittes forgalmi értéke a
nyugdijminimum hetvenszeresét nem haladja meg.

23. § (2) A hosszabbitas idotartama alatt a bérlo

b) koltségelvii lakbért fizet lakbérkedvezmény érvényesitésével: korabban szocidlis helyzet
alapjan palydzati uton torténo elhelyezés, ideiglenesen elhelyezettek; bérleti jogviszony
létesitése jogviszony rendezéssel, lakbérkedvezmény melletti kéltségelvii padlydzati uton
torténo bérbeadas esetén.

6. melleklet
KOLTSEGELVU BERBEADAS LAKBERKEDVEZMENNYEL
1. Csaladban élo személy esetén 1 fore eso netto jovedelem (Ft/ho)

Also osszeg Fels6 6sszeg Kedvezmény mértéke
nyugdijminimum osszegének 130%-a minimalbér osszegének 30 % 43,5 %
minimalbér 6sszegének 30 % felett minimalbér 6sszegének 40 % 40 %
minimalbér 6sszegének 40 % felett minimalbér 0sszegének 50 % 35%
minimalbér 6sszegének 50 % felett minimalbér 6sszegének 60 % 30 %
minimadlbér dsszegének 60 % felett minimalbér dsszegének 70 % 25%
minimalbér 6sszegének 70 % felett minimalbér 6sszegének 75 % 20 %
minimalbér 6sszegének 75 % felett minimalbér 6sszegének 80 % 15 %
minimalbér 6sszegének 80 % felett minimalbér 6sszegének 85 % 10 %
minimalbér dsszegének 85 % felett minimalbér 0sszegének 90 % 5%
minimalbér 6sszegének 90 % felett minimalbér 6sszegéig 2%

2. Egyediilallo személy esetén 1 fore esd netto jovedelem (Ft/ho)

Also osszeg Fels6 0sszeg Kedvezmény mértéke

nyugdijminimum garantalt bérminimum 43,5 %

osszegenek 130%-a Osszegének 25 %
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garantalt bérminimum
osszegenek 25 % felett

garantalt bérminimum
osszegenek 35 % felett

garantalt bérminimum

osszegenek 45 %

garantalt bérminimum

osszegenek 55 %

garantalt bérminimum

osszegenek 65 %

garantalt bérminimum

osszegenek 75 %

garantalt bérminimum

osszegenek 80 %

garantalt bérminimum

osszegenek 85 %

garantalt bérminimum
osszegenek 90 % felett

garantalt bérminimum

Osszegének 35 %

garantalt bérminimum

Osszegének 45 %

garantalt bérminimum

Osszegének 55 % felett

garantalt bérminimum

Osszegének 65 % felett

garantalt bérminimum

Osszegének 75 % felett

garantalt bérminimum

Osszegének 80 % felett

garantalt bérminimum

Osszegének 85 % felett

garantalt bérminimum

Osszegének 90 % felett

garantalt bérminimum

Osszegéig

40 %

35%

30 %

25%

20 %

15 %

10 %

5%

2%

[24] Az Onkorményzati Tanacs elsédlegesen azt vizsgalta, hogy koltségelvii bérbeadas esetén

az Onkormanyzatnak van-e lehetdsége lakbérkedvezmény nytjtasara.

[25] Az Ltv. 3. § (1) bekezdése alapjan [a] helyi onkorményzat tulajdonaban 1évé lakésra (a
tovabbiakban: onkormanyzati lakas) a tulajdonos onkormanyzat — e térvény keretei kozott
alkotott — rendeletében (a tovabbiakban: dnkorményzati rendelet) meghatarozott feltételekkel
lehet szerzédést kotni. Az dnkormanyzati rendeletben meg kell hatarozni az dnkormanyzati
lakds szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadasdnak a lakds bérbeadasakor fennalld
jovedelmi és vagyoni koriilményekhez igazodo feltételeit. Az dnkormanyzati rendelet a nem
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szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadas esetén szabélyozhatja a Ptk. rendelkezéseinek
megfeleld ovadék kikotésének lehetdségét és feltételeit.

[26] Az Ltv. 34. § (1) bekezdése kifejezetten vagylagosan hatdrozza meg a lakbér
megallapitasanak lehetdségét [a) szocidlis helyzet alapjan, vagy b) koltségelven, vagy c) piaci
alapon]. Ugyanezen § tovabbi bekezdései tovabba egymastol — részben — eltérd szabalyozast
tartalmaznak a szocialis helyzet alapjan, illetve a kdltségelven bérbeadott lakasok lakbérénék
megallapitasara vonatkozodan.

[27] Az Inditvanyozo6 altal is hivatkozott 34. § (2) bekezdés a szocialis helyzet alapjan bérbe
adott lakés lakbérének mértékére vonatkozoan példalézo felsorolést tartalmaz, kimondva,
hogy [a] szocidlis helyzet alapjan bérbe adott, illetdleg az allami lakas lakbérének mértékét a
lakés alapvetd jellemzo6i, igy kiilondsen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a
lakoépiilet allapota és teleptilésen, illetleg a lakoépiileten beliili fekvése, valamint a 10. §
rendelkezéseinek megfeleléen a bérbeado altal a szerzddés keretében nyujtott szolgaltatas
alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell
meghatdrozni. A nem taxativ szabalyozasbol kovetkezden az itt felsoroltak a helyi
koriilményekhez igazoddan sziikség szerint bovithetok.

[28] Az Ltv. 10. §-a a bérbeadonak a bérbeadott épiilet karbantartisaval, a kozponti
berendezéseivel, a keletkezett hibdk megsziintetésével kapcsolatos kotelezettségeit
tartalmazza, tovabba rogziti, hogy a fentiekkel osszefliggd egyeb kotelezettségek teljesitésére,
valamint a bérbeadotol atvallalt kotelezettség teljesitése esetén lakbérmérséklésre
vonatkozoan a felek megallapodasa az iranyado.

[29]1 Az Ltv. 13. § (1) bekezdése alapjan szintén a felek megallapodédsa iranyad6 a lakas
burkolatainak, ajtoinak, ablakainak €s a lakas berendezéseinek karbantartasaval, felujitasaval,
illetéleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselése tekintetében. Ilyen
megallapodds hianyaban a karbantartassal €s felujitassal kapcsolatos koltségek a bérldt, a
pétlassal és cserével kapcsolatos koltségek a bérbeaddt terhelik. A 13. (2) bekezdése
értelmében a szocidlis helyzet alapjan bérbeadott lakas esetében e munkak elvégzése a bérlot
terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd lakbér Osszegét ennek
figyelembevételével kell megallapitani.

[30] Az Ltv. 34. § (4) bekezdése szerint [a] koltségelven bérbe adott lakas lakbérének
mértékét a lakas (2) bekezdésben meghatarozott alapvetd jellemzoi, tovabba a 10. § és a 13. §
(1) bekezdésének rendelkezései alapjan ugy kell megallapitani, hogy a bérbeadonak az
épiilettel, az ¢épiilet kozponti berendezéseivel ¢és a lakassal, a lakdsberendezésekkel
kapcsolatos raforditasai megtériiljenek.

[31] Az Ltv. 34. § (5) bekezdése kimondja, hogy a piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének
mértékét a (4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével ugy kell megallapitani, hogy az
onkormanyzat ebbdl szdrmazo bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

[32] Az Ltv. hivatkozott rendelkezéseinek vizsgilata alapjan az Onkormanyzati Tanécs
megallapitotta, hogy az Ltv. egyértelmilien elkiiloniti egymastol az onkorményzati lakasok
szocialis alapon torténd és a koltségelvii bérbeadasat, a bérleti dij meghatarozasanak modjat.
Mig az eldbbi esetben az Ltv. 34. § (2) bekezdése a bérleti dij mértékének meghatarozasa
soran lehetdvé teszi egyéb szempontok, helyi sajatossagok figyelembevételét, addig a
koltségelven bérbeadott lakas bérleti dijdnak meghatdrozasa sordn az Ltv. 34. § (4) bekezdése
kogens rendelkezésként eldirja a bérbeado raforditasainak megtériilését.

[33] Az Onkormanyzat hivatkozasaival szemben a koltségelvii bérbeadas esetén az Ltv. 34. §
(4) bekezdése bar hivatkozik, a 34. § (2) bekezdésre, azonban arra nem teljeskoriien, csupan a
,»lakds meghatarozott alapvetd jellemzdi” tekintetében utal vissza. Azaz valdban ezekre
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(komfortfokozat, alapteriilet, mindség stb.) is figyelemmel kell lenni a lakbér mértékének
megallapitisa soran, azonban a torvényi felsorolas bovitését nem teszi lehetove.

[34] Az Alaptorvény 28. cikke szerint a birdsagok a jogalkalmazas sordn a jogszabalyok
szovegét elsdsorban azok céljaval és az Alaptérvénnyel Osszhangban értelmezik. Az
Alaptorvénynek ez a rendelkezése a birosagok szamara alkotmanyos kotelezettségként irja
el6, hogy itélkez6 tevékenységlik sordn a jogszabalyokat elsdsorban azok céljaval
Osszhangban értelmezzék. Ebbdl a kotelezettségbdl kovetkezik, hogy a birdsagnak a
jogszabéalyok adta értelmezési mozgastér keretein beliil azonositania kell a jogszabaly
céljanak érvényesiilését, €s a birdi dontésben alkalmazott jogszabalyokat elsdsorban arra
tekintettel kell értelmeznie. {23/2018. (XII. 28.) AB hatarozat, Indokolas [25]}

[35] Az Alaptorvény 28. cikke kimondja tovabba, hogy a jogszabalyok céljanak
megallapitdsa soran els6sorban a jogszabaly preambulumat, illetve a jogszabaly
megalkotasara vagy modositidsara iranyuld javaslat indokolédsat kell figyelembe venni. Az
Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a
kozjonak megfeleld, erkdlesos és gazdasagos célt szolgalnak.

[36] Az Ltv. megalkotasara iranyulo javaslat altalanos indokolasa abbdl indul ki, hogy az
onkormanyzati lakasallomany a nemzeti vagyon része. A koOzvagyoni jellegiikkel
Osszhangban 4ll6 hasznositasuk az dnkorményzatok kotelessége. Az dnkormanyzatok nem a
lakastulajdonosok egyikeként, hanem mint a helyi koziigyek megoldasara — ezen beliil a
lakésgazdalkodasi feladatok ellatasara is — hivatottként a telepiilés 6nall6 ,,gazdai”-ként latjak
el a bérbeaddi feladatokat. Ebbdl kovetkezden a lakdsvagyonokkal vald gazdalkodasban a
piaci, jovedelmez6ségi és a szocialis szempontokat egyiitt kell érvényesitenitik.

[37] Az Ltv. tovabba az Onkormanyzatokra, mint a legnagyobb bérbeadokra,
tobbletkotelezettséget ro6. Nevezetesen nem alakithatjdk minden lakasndl a bérbeadas
feltételeit ad hoc modon, hanem oOnkorményzati rendeletben meg kell hatirozniuk a
bérbeadasnal és a bérbeaddi hozzajarulasnal érvényesiteni kivant helyi lakdspolitikai
szempontokat. A normativ szabalyozas eldirdsanak indoka, hogy a bérldk szdmara dontéseik
kovetkezményei kiszamithatok legyenek. EbboOl kovetkezdéen az Onkormanyzati lakasok
bérleti jogviszonyanak tartalmat az Ltv., az dnkormanyzati rendeletben megszabott normativ
feltételek és a konkrét lakas bérletérdl 1étrejott megallapodas egyiitt adjak.

[38] Az onkormanyzatok tehat bérbeadoként a lakasbérleti-piac szerepldi, a tulajdonukban
allo lakasok hasznositasa, az azzal val6 felelds (vagyon-)gazdalkodas alapvetd kotelességiik,
mindekdzben bizonyos szocidlis feladatok ellatasa is a feladatkoriikbe tartozik.

[39] A lakasbérlettel kapcsolatos szocialis szempontok figyelembevételét biztositja egyrészt a
lakdsok szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeaddsdnak lehetdsége, masrészt a
lakbértamogatas bevezetése is. A szocialis igazgatasrol és szocialis ellatasokrdl sz6lo 1993.
évi III. torvény (a tovabbiakban: Szoctv.) 1. § (2) bekezdése a szocidlis biztonsag
megteremtése és megdrzése céljabol lehetdové teszi, hogy a helyi Onkormanyzatok a
torvényben szabalyozott ellatasokon tul a sajat koltségvetésiik terhére tovabbi ellatasokat is
megallapitsanak, az Ltv. 34. § (3) bekezdése pedig kifejezetten eldirja, hogy a szocialis
helyzet alapjan torténd bérbeadassal érintett bérldk részére az Snkormanyzati lakbértdmogatas
mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait az Onkormanyzat rendeletben allapitsa
meg.

[40] Az Ltv. 34. §-ahoz flizott indokolas szerint célszerii, ,,ha a lakbér mértékének és a
lakbértamogatasnak a szabalyozasa egymasra tekintettel torténik. gy ugyanis azokat, akiknek
lakéséra olyan lakbért kell megallapitani, amelyet jovedelmi, vagyoni helyzetiik alapjan nem
tudnak megfizetni, tdimogatasban tudjak részesiteni. Fontos volna, hogy az 6nkormanyzatok a
maindl 1ényegesen differencidltabb lakbérmértékeket hatarozzanak meg, s a lakbérekre a helyi



Karia 10
[.LK6£.5.016/2022/5

lakéasgazdalkodasi érdekek szolgalatiba allitsak. Fokozatosan elérhetd, hogy a telepiilés
altalanos lakhatasi viszonyait alapulvevd lakbér- ¢és tamogatasi rendszer keriiljon
alkalmazésra.”

[41] Ki kell emelni azonban, hogy az Ltv. 34. § (3) bekezdésébdl folyd jogalkotasi
kotelezettség csak a szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeadassal érintett bérlok
vonatkozasdban all fenn, erdsitve azt az értelmezést, hogy a szocidlis helyzet alapjan torténd
bérbeadas ¢€s a koltségelvii bérbeadas egymastol elkiiloniil.

[42] Mindezt alatamasztja tovabba az Ltv. 34. §-anak hatalyos szovegét beiktatd, a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szolo 1993.
évi LXXVIIL. térvény moédositasardl szold 2005. évi CXXXII. térvény 14. §-dnak indokolasa
is, amely szerint az Ltv. 34. § (4)-(5) bekezdései a nem szocidlis helyzet alapjan létrejott
szerzddésekre vonatkoznak.

[43] A koltségelvii bérbeadas esetén a lakbér mértékének megallapitasakor tehat mind a felek
megallapodasakor, mind a vonatkoz6 helyi normativ szabalyozas megalkotasakor
figyelemmel kell lenni arra, hogy a bérbeadd dnkormanyzat lakdshoz kapcsolodd koltségei
megtériiljenek. A megtériilés azt jelenti, hogy a megallapitott lakbér a kapcsoldédo kiadasokat
maradéktalanul fedezi, de nyereséget nem termel, mivel az az Ltv. 34. § (5) bekezdésére
figyelemmel a piaci elven megéllapitott lakbér ,,sajatossaga”.

[44] Minthogy a koltségelvii bérbeadas esetén a lakbér célja a kiaddsok megtériilésének
fedezése, lakbér kedvezmény megallapitasara ez esetben nincs méd, hiszen ebben az esetben
az alacsonyabb lakbér mar nem fedezi a lakashoz/lakashasznalathoz kapcsolddo koltségeket,
azaz ez nem tériil meg maradéktalanul a bérbeadd onkormanyzat szdmara. Masik oldalrél
amennyiben a lakbér mértéke a koltségeket meghaladdo mértékli, ugy a kiilonbozet az
onkormanyzat szamara nyereséget jelent, azaz erre csak a piaci alapi bérbeadas esetén van
lehetdség. Ezekbdl kovetkezden a koltségelvii bérbeadas esetén a lakbérnek sziikségképpen a
raforditasokkal megegyezé mértékiinek kell lennie, attol sem lefelé, sem felfelé nem térhet
el.

[45] A fentiek alapjan koltségelvli bérbeadas esetén az onkorményzat nem allapithat meg
lakbérkedvezményt, igy az Or. 3. § a) pont aa) alpontja az Ltv. 34. § (4) bekezdésébe iitkozik,
mivel lakbérkedvezményes bérbeadast a koltségelvii bérbeadas esetei kozott sorolja fel. Az
Or. 4. § (2) bekezdés a) pontja és 5. §-a az Ltv. 34. § (4) bekezdésébe iitkdzik, mivel azok
lakbérkedvezményes bérbeadast palyaztatasi és jogosultsagi szabalyait tartalmazzak. Az Or.
14. § (5) bekezdése az Ltv. 34. § (4) bekezdésébe iitkdzik, mivel jogviszonyrendezés esetére
lakbérkedvezményes koltségelvii bérbeadast rendel el. Az Or. 23. § (2) bekezdés b) pontja az
Ltv. 34. § (4) bekezdésébe iitkozik, mivel a szocidlis bérleti szerzddés meghosszabbitasa
esetére lakbérkedvezményes koltségelvii bérbeadast rendel el. Az Or. 6. melléklete az Ltv. 34.
§ (4) bekezdésébe iitkozik, mivel a koltségelvii bérbeadés lakbérkedvezményét megallapitd
tablazatokat tartalmazza.

[46] A Kuria Onkormanyzati Tandcsa mindezért az Or. torvénysértd rendelkezéseit a Kp.
146. § (1) bekezdés a) pontja alapjan megsemmisitette.

II.

[47] Az inditvany szerint az Or. 16. § (1)-(4) bekezdései az Ltv. 3. § (1) bekezdésébe, 23. §
(2) bekezdésébe, 26. § (1) és (7) bekezdéseibe, valamint a Jat. 2. § (1) bekezdésébe iitkoznek.

[48] A vitatott rendelkezés a kdvetkezo:
Bérbeado altal kezdeményezett csereelhelyezés

16.§ (1) A bérbeado kezdeményezésére a bérlo — a berleti jogviszonyanak megsziintetése
mellett - cserelakasban helyezheto el, amennyiben:
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a) az épiilet bontasa, értékesitése, illetve a lakas értékesitése, vagy

b) az épiilet felujitasa, a lakas korszeriisitése, atalakitasa, bovitése, vagy
¢) a lakas lakhatatlanna valasa miatt

a bérlo elhelyezése sziikséges.

(2) Az (1) bekezdés a) pont szerinti csereelhelyezés esetén az elhelyezés idotartama
megegyezik a bérlo eredeti elhelyezésének idotartamaval.

(3) Az (1) bekezdés b) pont szerinti csereelhelyezés esetéen az elhelyezés iddotartama
megegyezik a bérlo eredeti elhelyezésének idotartamaval. Amennyiben a bérbeado a bérlo
részére megfelelo cserelakdst nem tud biztositani vagy a bérlo a lakasba vissza akar kéltozni,
az elhelyezés a munkak elvégzésének idotartamara szol.

(4) Az (1) bekezdés c) pont szerinti csereelhelyezés esetén:

a) amennyiben a lakas rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotanak biztositasa nem jar
aranytalan raforditassal a bérbeado részére, az elhelyezés a munkak elvégzésének
idétartamara,

b) amennyiben a lakas rendeltetésszerii hasznadlatra alkalmas dllapotanak biztositasa
aranytalan raforditassal jarna a bérbeado részére, elhelyezés a bérlo eredeti elhelyezésének
idotartamaval egyezd idotartamra szol.

[49] Az Onkormanyzati Tan4cs el6szor a normavilagossag kérdését vizsgalta, melynek sordn
a kovetkez6t allapitotta meg. A vitatott rendelkezés az Or-ben a ,Bérbeado altal
kezdeményezett csereelhelyezés™” cimet viseli, az Inditvanyozo6 allaspontja szerint azonban
valgjaban a bérbeaddi rendes felmondads eseteit hatdrozza meg, melynek teljeskori
szabalyozasara egyébként az Ltv. nem ad felhatalmazést. A védiratban foglaltak szerint az Or.
vitatott rendelkezése a bérbeadd kezdeményezésére kozds megegyezéssel torténd
megsziintetésére, illetve a kdz0s megegyezéssel torténd megsziintetés esetén a bérld részére
masik lakas bérbeadasanak szabalyaira vonatkoz6 rendelkezéseket tartalmazza.

[50] Az Ltv. 23. § (2) bekezdése szerint a hatdrozott idére sz06lo, illetdleg valamely feltétel
bekovetkezéséig tartd lakasbérleti jog a szerz0désben meghatarozott id6 elteltével, illetdleg a
feltétel bekovetkezésekor sziinik meg.

[51] Az Ltv. 26. § (1) bekezdése alapjan allami vagy onkormanyzati lakas esetén a bérbeado
a hatarozatlan idOre sz0lo szerzodést rendes felmondassal, irasban abban az esetben
mondhatja fel, ha egyidejilleg a bérld részére bekoltozhetd ¢és megfeleld lakast (a
tovabbiakban: cserelakas) ajanl fel ugyanazon a telepiilésen - a fovarosban a fovaros teriiletén
- bérleti jogviszony létesitésére. A felmondasi id6 harom honapnal révidebb nem lehet.

[52] Az Ltv. 26. § (7) bekezdése kimondja, hogy a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott
onkormanyzati lakés esetén az (1) bekezdés szerinti felmondésra csak az épiilet (a benne 1€vo
lakas) atalakitasa, korszertsitése, lebontasa vagy tarsbérlet megsziintetése céljabol keriilhet
SOf.

[53] A Jat. 2. § (1) bekezdése értelmében ,,a jogszabdlynak a cimzettek szdmara
egyértelmiien értelmezhetd szabalyozasi tartalommal kell rendelkeznie”. A Jat. 2. § (1)
bekezdése a jogallamisdg meghatarozd alkotdelemének tekintett jogbiztonsdg részeként
megkdvetelt normavilagossag elvét fejezi ki, és mint ilyen, az Alkotmanybirosag egyértelmu
gyakorlatdban is tobbszor megerdsitést nyert. A vildgos, értheté és mindenki szdmara
értelmezhetd normatartalommal kapcsolatban az Alkotmanybirdsdg szamos hatarozatot
hozott. Ezek szerint a jogbiztonsdg megkdveteli, hogy a jogszabaly szovege értelmes ¢€s
vildgos, a jogalkalmazas soran felismerhetd normatartalmat hordozzon {eldszor 11/1992.
(IT1.5.) AB hatarozat, megerdsitve: 34/2014. (XI. 14.) AB hatarozat, Indokolas [116]}.
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[54] A Jat. hatdlyat megjelold rendelkezés [1. § (1) bekezdés a) pont] értelmében az
onkormanyzati jogalkotok szadmara torvényi eldirassd valt a jogallamisag, jogbiztonsag
alkotményos elvébdl levezetett normavildgossdg, korabban alkotméanyos kovetelménye
(Ko6£.5015/2012/6. sz. hatarozat).

[55] Jelen esetben a vizsgalt onkormanyzati rendelkezések megszovegezése alapjan nem
allapithaté meg egyértelmiien, hogy a vitatott szabdlyozis (Or. 16. § (1)-(4) bekezdése) a
bérleti jogviszony kozds megegyezéssel vald megsziintetésére vonatkozoan allapitja meg az
abban foglaltakat. A bérleti jogviszony bérbeadd kezdeményezésére torténd megsziintetése
fogalmilag sem korlatozodhat csupan a k6zO6s megegyezésre, nyilvanvald ugyanis, hogy a
bérleti jogviszony bérbeadoi (rendes és rendkiviili) felmondéssal valé megsziintetése is a
bérbeadé kezdeményezésére valosul meg. Az Or. megszdvegezése tovabba az Onkormanyzat
egyoldalu kezdeményezése esetén a ,,cserelakasban™ valo elhelyezésre utal, a ,,cserelakas”
kifejezés magyardzatara ©6nalld meghatarozast nem ad. Ezzel szemben a lakésbérleti
jogviszonyokra iranyado Ltv. ugyanezt a fogalmat a bérbeaddi rendes felmondas szabalyozasa
soran hatarozza meg.

[56] Megallapithato tehat, hogy a védiratban tiikr6z6d6 jogalkatoi cél (jogalkotoi értelmezés)
¢€s a normaszoveg tényleges, a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerinti tartalma nem
azonos.

[57] Masrészt az Or. tdmadott rendelkezései nem azonosithatok egyértelmiien a bérbeadoi
rendes felmondas esetével sem, a normaszdveg tartalma nem zarja ki ebben a tekintetben sem
a koz0s megegyezést, sem a bérbeadoi rendkiviili felmondast.

[58] Mindezek alapjan a Kiiria Onkormanyzati Tandcsa megéllapitotta, hogy az Or. 16. § (1)-
(4) bekezdései a Jat. 2. § (1) bekezdésében foglalt normavilagossag kovetelményének nem
felelnek meg, ezért az Or. 16. § (1)-(4) bekezdéseit a Kp. 146. § (1) bekezdés a) pontja
alapjdn megsemmisitette. A megsemmisités folytan a rendelkezés tovabbi jogszabalyi
rendelkezésekkel vald Osszeegyeztethetdségét nem vizsgalta

[59] A Kuria az Or. tdmadott rendelkezéseit a Kp. 146. § (4) bekezdése alapjan — a
jogbiztonsag és az Or. hatalya al tartozd jogalanyok kiilondsen fontos érdeke védelmében — a
jovore nézve, 2023. junius 30-i (pro futuro) hatallyal semmisitette meg. Ezen iddpontig az
Onkormanyzatnak lehetdsége nyilik 1j, az Ltv-vel Osszhangban 1évé szabalyozas
kialakitasara.

A dontés elvi tartalma

[60] 4 torvény az onkormanyzati lakasok szocidlis helyzet alapjan tortend bérbeadasat és a
koltségelvii bérbeadasat egymastol elkiiloniilten szabalyozza. A kétféle bérbeadds ezért nem
kapcsolhato ossze. Koltségelvii bérbeadas esetén az onkormadnyzat nem dllapithat meg
lakbérkedvezményt.

Zaro rész

[61]A Kuria Onkormdanyzati Tandcsa az inditvanyt a Kp. 141. § (2) bekezdése szerint
targyalason kiviil biralta el, a jogkovetkezményeket a Kp. 146. § (1) bekezdés a) pontja,
valamint 146. § (4) bekezdése alapjan allapitotta meg.

[62] A Magyar K6zlonyben torténd kozzététel a Kp. 146. § (2) bekezdésén, a helyben torténd
kozzététel a Kp. 142. § (3) bekezdésén alapul.
[63] Jelen eljarasban a Kp. 141. § (4) bekezdése alapjan a feleket teljes koltségmentesség
illeti meg €s sajat koltségeiket maguk viselik.
[64] Az Onkormanyzati Tanacs észlelte, hogy az Inditvanyozo6 neve a fovarosi és varmegyei

kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (févarosi keriileti) hivatalokrol sz6l6 568/2022. (XII.
23.) Korm. rendeletben foglaltakra figyelemmel Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatalrol
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Csongrad-Csanadd Varmegyei Kormanyhivatalra valtozott, ezért jelen hatdrozatban ekként
tiintette fel.

[65] A hatarozat elleni jogorvoslatot a Kp. 116. § d) pontja és a 146. § (5) bekezdése zarja
ki.

Budapest, 2023. januar 17.

) Dr. Varga Zs. Andréas s.k.
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Dr. Dobo Viola s.k.

bird
bird
Dr. Patyi Andras s.k.
bird

A kiadmany hitelél:

tisztviseld



