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Tisztelt Kozgydilés! hatarozati-javaslatra: Egyszer( tobbség

Az el6terjesztés egy tdjékoztatd a lakdsok és helyiségek bérletérdl, elidegenitésiik szabalyairdl sz616
6/2022. (V. 30.) 6nkormdnyzati rendeletnek a 364/2023. (IX. 28.) hatdrozat alapjan elvégzett
felllvizsgalatardl.

A fenti szdmu hatarozat az alabbi szovegezést tartalmazza:

,Szekszdrd Megyei Jogu Vdros Onkormdnyzata Kézgydilése felhivia a Polgdrmesteri Hivatalt, hogy a
Kozgylilés soron kévetkez6 rendes lilésére készitse el6 a lakdsok és helyiségek bérletérdl,
elidegenitésiik szabdlyairdl sz6l6 6/2022. (V. 30.) 6nkormdnyzati rendelet mddositdsdt a piaci elven
kiadott bérlakdsok versenytdrgyalds utjdn térténé meghirdetésének lehet6ségét megteremtve.”

A versenytargyalas fogalmat kézponti jogszabaly egyértelmiien nem hatarozza meg, de jelentése,
ha a fél olyan ajanlati felhivast tesz, amelyben tobb személytél kéri ajanlat benyujtasat, azzal, hogy
a beérkezett ajanlatok koziil a felhivasban foglaltaknak megfeleld, legkedvez6bb ajanlatot benyujtd
ajanlattevével kot szerz6dést, akkor szerz6déskotési kotelezettség terheli, de a felhivasaban kikotheti
maganak azt a jogot, hogy a szerz6déskotést megtagadia.

Piaci alapu lakbér

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl sz6l6
1993. évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Lakdstorvény) 34. § (5) bekezdése irja el6, hogy a piaci
alapu lakbérnek a teljes raforditast fedeznie kell azzal, hogy a bevétel nyereséget is tartalmazzon.
Ez nem jelenti azt, hogy a piaci alapu lakbér megallapitasa egyedileg, versenyeztetés utjan tortén-
hetne. A piaci alapu lakbér 6sszegét ugyanugy a rendeletben kell régziteni, mint a kedvezményes
lakbéreket. A 2006. évben hatdlyba |épett torvénymaodositas indokoldsa szerint ugyanis a rendelet-
ben torténd szabalyozas pontosabb megfogalmazdsa éppen azt a célt szolgalta, hogy megakada-
lyozza azt a - jogalkotd szerint torvénysérts - gyakorlatot, amely licitalassal, vagy egyedi megallapo-
dassal alakitotta ki a piaci alapu lakbért. Az indokolas leszégezi, hogy az 6nkormanyzati lakasok
lakbére nem szabad megallapodas targya, hanem azt minden esetben az 6nkormanyzat rendele-
tében kell megallapitani.

Jogszabadlyba Utkozik tehat az a jogalkotdsi megoldas, amely a piaci alapu lakbért nem hatarozza
meg, hanem a legmagasabb 6sszeget ajanlé személlyel, a licitadlas soran kialakult bérleti dijak alkal-
mazasat lehetbvé teszi.

Osszefoglalva tehat, a Lakastorvény egyértelmiien fogalmaz, hogyha piaci elven szeretne az
onkormdnyzat lakast bérbe adni, akkor is pontosan meg kell hatarozni a lakbér mértékét, igy
fogalmilag kizart ez esetben a versenytargyalas lehetdsége.

»34. § (1) Az 6nkormanyzati lakdsok lakbérének mértékét

a) szocialis helyzet alapjan, vagy
b) koltségelven, vagy
¢) piaci alapon

torténd bérbeadas figyelembevételével 6nkormanyzati rendelet allapitja meg.
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(4) A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakas (2) bekezdésben meghatarozott
alapvetG jellemzdi, tovabba a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan ugy kell
megallapitani, hogy a bérbeaddnak az épllettel, az éplilet kozponti berendezéseivel és a lakdssal, a
lakdsberendezésekkel kapcsolatos raforditasai megtériiljenek.

(5) A piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével ugy kell megallapitani, hogy az 6nkormanyzat ebbdl szarmazé bevételei

nyereséget is tartalmazzanak.”

A Tolna Varmegyei Kormanyhivataltdl szakmai segitségnyujtast kértem a piaci elven bérbe adott
onkormdnyzati tulajdonu bérlakasok versenyeztetés utjan torténé meghirdetésének szabalyaival
kapcsolatban. A beérkezett allasfoglalds az el6terjesztés mellékletét képezi. Alldspontjuk
megegyezik a Polgarmesteri Hivatal allasfoglalasaval, hogy az 6nkormanyzati lakasok bérbeadasa
esetében a bérld és a bérbeadd nem allapodhat meg szabadon a lakbérek mértékérdl, azokat a — a
Lakastorvény keretszabalyainak figyelembevételével — az Onkormdanyzatnak kell rendeletben
meghataroznia. Az 6nkormanyzati lakasok lakbére tehat nem lehet ,szabad megallapodas” targya,
az csak az 6nkormanyzati rendeletben kikotott 6sszeg lehet. Ettdl a felek megallapodasa nem térhet
el. A rendeletben megallapitott, a konkrét lakasra vonatkozd lakbérmérték szerinti havi lakbér

Osszege kizardlag a helyi rendelet mddositasa esetén valtozhat.

Kérem az elGterjesztés targyaban nyujtott tajékoztatasom szives tudomasul vételét.

Szekszard, 2023. november 27.

Dr. Biré Gyula
aljegyz6



Hatarozati javaslat

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzat kézgy(ilésének
..... /2023, (....) hatdrozata

a lakasok és helyiségek bérletérél, elidegenitésiik szabalyairél sz616 6/2022. (V. 30.)
onkormanyzati rendeletnek a 364/2023. (IX. 28.) hatdrozat alapjan elvégzett feliilvizsgalatarol

Szekszard Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(lése elfogadja a Polgarmesteri Hivatal 3ltal
nyujtott tajékoztatast a lakdsok és helyiségek bérletérdl, elidegenitésik szabalyairdl széld
onkormanyzati rendeletnek a 364/2023. (IX. 28.) hatarozat alapjan elvégzett fellilvizsgalatardl, mely
alapjan nincs jogi lehet6ség a piaci elven kiadott bérlakdasok versenytargyalds utjan torténd
meghirdetésének lehetGségét 6nkormanyzati rendeletben szabalyozni.

Hatdridé: 2023. november 30.
Felelés: dr. Biro Gyula aljegyzé
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A Tolna Véarmegyei Kormanyhivatalhoz 2023. oktéber 26. napjan érkezett beadvanyaban szakmai
segitségnylijtast kért a piaci elven bérbe adott 6nkormanyzati tulajdonu bérlakasok versenyeztetés utjan
torténd meghirdetésének szabalyairdl.

Megkeresése kapcsan az alabbiakrol tajékoztatom.

Az Alaptorvény 32. cikk (2)-(3) bekezdésében foglaltak szerint feladatkdrében eljarva a helyi
onkormanyzat térvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezésére, illetve térvényben
kapott felhatalmazas alapjan o©nkormanyzati rendeletet alkot. Az Onkormanyzati rendelet mas
jogszaballyal nem lehet ellentétes.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél sz6lé
1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Ltv.) 3. § (1) bekezdése rogziti, hogy a helyi 6nkormanyzat
tulajdonéban 1&vé lakasra (a tovabbiakban: énkormanyzati lakas) a tulajdonos énkormanyzat - e torvény
keretei kdzott alkotott - rendeletében (a tovabbiakban: 6nkormanyzati rendelet) meghatarozott
feltételekkel lehet szerzédést kétni. Az 6nkormanyzati rendeletben meg kell hatérozni az énkorméanyzati
lakas szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadésanak a lakas bérbeadasakor fennallé jovedelmi és
vagyoni kérillményekhez igazodo feltételeit. Az 6nkormanyzati rendelet a nem szocidlis helyzet alapjan
torténd bérbeadas esetén szabalyozhatia a Ptk. rendelkezéseinek megfelel6 ovadék kikétésenek
lehettségét és felteteleit.

Az Ltv. 34. §-a tartalmazza az onkormanyzati lakasokra vonatkozd lakbér mértékének megallapitasaval
dsszefliggd szabalyokat és meghatarozza a lakbér mértékét el6ir6 énkormanyzati rendeletek kereteit. Az
dnkormanyzati rendeletalkotasra csak e keretszabalyok figyelembevételével van lehetdseg.

Az dnkormanyzati lakbéreket a bérbeadas jellege szerint szilkséges megkilonboztetni.

Az Ltv. 34. § (1) bekezdése rogziti, hogy az énkormanyzati lakasok lakbérének mérteékét szocialis
helyzet alapjan, vagy koltségelven, vagy piaci alapon kell a rendeletben megallapitani.

Az Ltv. 34. § (2) bekezdése szerint a szocialis helyzet alapjan bérbe adott, illetbleg az allami lakas
lakbérének mértékét a lakas alapvets jellemz6i, alapjan kell meghatarozni. Figyelembe kell venni
kuldnssen a lakas komfortfokozatat, alapteriletét, minéségét, a lakdépulet allapotat, és a telepiilésen,
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illetéleg a lakéépiileten bellili fekvését.

Az Ltv. 10. § (1) bekezdése szerint a képvisel6-testliletnek a lakbér megallapitasa soran figyelemmel kell
lennie arra is, hogy a bérbeadd koteles gondoskodni az épiilet karbantartasarél, az épllet kézponti
berendezéseinek allandd lGzemképes allapotarol, a kézds hasznalatra szolgald helyiségek dllagaban,
tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak megszintetésérs|

Az Ltv. 13. § (1)-(2) bekezdése alapjan az is szempont a bér megdllapitdsa soran, hogy a lakés
burkolatainak, ajtéinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartasaval, felljitasaval, illetve
azok pétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott és az allami
lakas esetén a bérlét terhelik.

Az Ltv. 34. § (4) bekezdése szerint a koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakas (2)
bekezdésben meghatarozott alapvett jellemzdéi, tovabba a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének
rendelkezései alapjan Ugy kell megaliapitani, hogy a bérbeaddnak az éplilettel, az épllet kdzponti
berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos raforditasai megtériljenek.

Az Ltv. 34. § (5) bekezdése pedig kimondja, hogy a piaci alapon bérbe adott lakas lakbérének mértékét a
(4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével gy kell megallapitani, hogy az énkormanyzat ebbdl
szarmazod bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

A piaci alapon bérbe adott 6nkormanyzati lakas lakbérének mértékét tehat (gy kell megallapitani, hogy -
a fentieken tdl - az énkormanyzat ebbdl szdrmazé bevételei a koltségelven megallapitott lakbérhez
képest nyereséget is tartalmazzanak.

Olyan szempontok, amelyek nem tekintheték a lakas, mint ingatlan jellemzdinek (példaul az
Onkormanyzat gazdasagi helyzete, altalanos piaci viszonyok stb.), nem vehetdk figyelembe a
lakbérmérték meghatarozasakor.

Az Ltv. 34. § (1) bekezdéshez flizott jogalkotsi indokolas az alabbiakat rogziti:

LA torvény nem valtoztat azon az alapelven, hogy az dnkormanyzati és az éllami lakasok lakbére —
ellentétben az egyéb tulajdoni lakasokkal, és (tulajdonformatdl fliggetlenll) a nem lakas céljara szolgalé
helyiségekkel — a jovében sem lehet ,szabad megallapodas” targya. A szocidlisan raszorulé csaladokrol
torténd gondoskodas feladatanak teljesitése mellett, a nem szocidlis jellegli elhelyezéseknél is a helyi
lakasgazdalkodasi célokat kell elérni (munkahelyteremtéshez kapcsolédva a telepiilésen mas maédon
lakashoz jutni nem képes dolgozok idéleges vagy végleges letelepitése, stb.). igy a fizetendé lakbérnek
illetve a lakbér valtozasainak — a helyi lakasgazdalkodasi célok alapjan az elhelyezések meghatarozott
bérl6i korhoz kotéttsége miatt — a leendd bérldk szamara kiszamithatdnak kell lennitik.

Mindezekre tekintettel a térvény meghatarozza a szocidlis, a koltségelvii, és a piaci lakbérmérték
dnkormanyzati rendeleti szabalyozasahoz iranyadd szempontokat, vildgossa téve, hogy a lakbérek
mértéke a bérbeadas jellege szerint differencialhato.

Kifejezetten a gazdasagi koérulmenyekbol adddik, hogy az dnkormanyzatoknak a szocidlis helyzetik
miatt raszorulé csaladok tekintetében a lakasra — jelenleg még — alacsony (a térvény 10. §-a szerinti
éplilet-lizemeltetési és karbantartasi koltségeket tartalmazd) lakbérmértéket kell szabalyozniuk, mert a
koltségelvii, vagy a piaci lakbér megfizetéséhez elegendd tdmogatdasi forrassal az dnkormanyzatok még
nem rendelkeznek.

A torvény egyértelm(ivé teszi azt is, hogy a kéltségelvl és a piaci bérlet esetén a lakbérben a lakason
bellli feladatok bérbeadé altal torténd elvégzésének koltségei jelentik a szocidlis bérlethez képest azt a
tobbletet, ami a lakbérben érvényesithet, illetve ami piaci bérletnél nyereség beszamitasara is médot
ad.

Tovabbra sem valtozik azonban, hogy — fuggetlentl a bérbeadas jellegétd! — a rendeletben megallapitott,
a konkrét lakasra vonatkozo lakbérmérték szerint havi lakbér G6sszege kizardlag a helyi rendelet
modositasa esetén valtoztathatd, illetve emelhetd. Ez azt jelenti, hogy példaul a piaci bérletre iranyadd



osszkomfortos 800 Ft/négyzetméter lakbérmérték szerint egy 50 négyzetméteres lakasra fizetendd havi
40 ezer forintos lakbérre a palyazati kiiras esetén licitaltatni nem lehet, illetve etté! az dsszegtdl a
bérbeado és a bérlé megallapodassal sem térhet el. Az eltérés csak a helyi rendelet médositasa esetén,
a szabalyozott (j lakbérmérték alapjan torténhet meg a szocidlis, a koltségelvii és a piaci lakbérnél
egyarant.

Ezek a rendelkezések megakadalyozzak az olyan — téves értelmezésen alapulé — toérvénysértd, de a
gyakorlatban tobbszor (a kdzelmultban is) tapasztalt ,megoldasokat”, melyek a palyazati licitdlas vagy a
kdzvetlen megegyezés alapjan lényegében az Gnkormanyzati lakbért szabad megallapodas targyava
teszik, kiszolgaltatva ezze! a bérléket az elére nem kiszamithato lakbérek megfizetése tekintetében.”

A Kuaria Onkormanyzati Tanacsa a Koéf 5.013/2023/6. szam( hatérozataban az Ltv. 34. § (1)
bekezdéséhez flizétt, fent részletezett indokolas alapjan az alabbi megallapitasra jutott: ,Az Ltv. ezen,
eltérést nem engedd szabéalyai megakadalyozzak, hogy a lakbér ,palyazati licitélas” eredményeként,
vagy akar enélkill, a felek kozOtt szabad megallapodas, kdzvetlen megegyezés targyat képezze. A
lakbérnek, illetve a lakbér valtozasainak ugyanis — a helyi |lakasgazdalkodasi célok alapjan az
elhelyezések meghatarozott bérléi kérhéz kététtsége miatt — a leendd bérlék szamara kiszamithatonak
kell lenniiik.”

Alldspontom szerint az énkormanyzati lakasok bérbeaddsa esetében a bérld és a bérbeadd nem
allapodhat meg szabadon a lakbérek mértékérdl, azokat — az Ltv. keretszabalyainak figyelembevételével
— az 6nkormanyzatnak kell rendeletben meghatérozni. Az énkormanyzati lakasok lakbére tehat nem
lehet ,szabad megallapodas” targya, az csak az dnkormanyzati rendeletben kikotott 6sszeg lehet. Ettél a
felek megallapodasa nem térhet el. A rendeletben megallapitott, a konkrét lakasra vonatkozé
lakbérmérték szerinti havi lakbér Gsszege kizarélag a helyi rendelet modositasa esetén valtozhat.

Felhivom figyelmét, hogy jelen levelemben foglalt tajékoztatds kizarélag szakmai alldéspontomat tiikrézi,
joghatas nem fliz6dik hozza, jogi kételezé ereje nincs, egy esetleges jogvita esetén az eljaro birdsagot
nem koti. Egyedi jogalkalmazasi ligyben a dontést valamennyi kérlilmény gondos mérlegelésével,
helyben kell meghozni.

Kérem tajékoztatasom tudomasulvételét.

Szekszard, 2023. november 21.

Tisztelettel: W Vo |
/>Dr. Horvath Kalywé

- f8ispan
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