CSONGRAD-CSANAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
HATOSAGI FOOSZTALY
TORVENYESSEGI FELUGYELETI OSZTALY

Bed6 Tamas
polgarmester ur

utjan

Csongrad Varosi Onkormanyzat
Képviselo-testiilete

részére

— elektronikus uton —

Iktatoszam: CS/B01/02445-1/2024.
Targy:  ismételt  torvényességi  felhivas
lakasrendelettel kapcsolatban

Ugyintézd: dr. Kecskés Tamas
Tel.: (62) 680-644

Tisztelt Polgarmester Ur!
Tisztelt Képvisel6-testiilet!

2023.

augusztus 18. napjan CS/B01/3925-2/2023. szamon torvényességi felhivassal éltem

Csongrad Varosi Onkormdnyzat Képviselé-testiiletének a lakdsok és helyiségek bérletérdl és
elidegenitésérél szélé  23/2015.(X.27.) oOnkormdnyzati rendeletének (a tovabbiakban: Or.)
jogszerliségével kapcsolatban.

2023. oktober 4. napjan arrdl tajékoztatott, hogy a Képviselo-testiilet 171/2023. (1X.28.) szamu
hatarozatiban (a tovabbiakban: Oh.) a térvényességi felhivast nagyobb részben elfogadta, és ennek
megfeleléen modositotta az Or.-t, azonban nem értett egyet

a megliresedett tarsbérleti lakrésznek a lakasban marado tarsbérld részére torténd bérbeadasa
feltételeinek,

a lakas burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és a lakéds berendezéseinek karbantartasaval,
felujitasaval, illetleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésérdl szolod
megallapodas tartalmanak, valamint

a lakasokra vonatkozo6 rendelkezések megteleld alkalmazasaval a helyiség bérbeadasanak ¢€s
a bérbeadd6i hozzdjarulas  feltételeinek  szabalyozdsanak  hidnyara  vonatkoz6
megallapitasokkal.
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1. A torvényességi feliigyeleti eljarast részben lezarom a helyi 6nkormanyzatok torvényességi
feliigyeletének részletes szabdlyairdl szolo 119/2012. (V1. 26.) Korm. rendelet 3. §-aban foglaltakra
tekintettel, mert
- megallapitom, hogy a Képvisel6-testiilet az Or. moédositasaval megsziintette azokat a
jogszabalysértéseket, amelyek vonatkozasaban egyetértett a Csongrad-Csanadd Varmegyei
Kormanyhivatallal (a tovabbiakban: Kormanyhivatal), és
- elfogadom, hogy az Or. tartalmaz a helyiség bérbeadasa és a bérbeaddi hozzajarulas
feltételeire vonatkozo rendelkezéseket, amelyek megfelelnek az Ltv. 36. § (2) bekezdése
szerinti jogalkotasi felhatalmazasnak.

2. Az Oh.-ban foglaltakkal egyéb tekintetben nem értek egyet, a fennmaradd jogszabalysértések
megsziintetése érdekében Magyarorszag helyi onkormanyzatairol szolo 2011. évi CLXXXIX.
torveny 134. § (1) bekezdésében meghatarozott jogkdromben eljarva ismételten torvényességi
felhivassal élek az alabbiak szerint.

2.1. A jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Jat.) 5. § (8) bekezdése
értelmében a felhatalmazés jogosultja a jogszabalyt koteles megalkotni, kivéve, ha a felhatalmazést
ado jogszabalybol kifejezetten més kovetkezik. A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. torveny (a tovabbiakban:
Ltv.) 5. § (3) bekezdése arra ad felhatalmazast a Képvisel6-testiiletnek, hogy szabalyozza az
onkormanyzati lakdsban 1évé megiiresedett tarsbérleti lakrésznek a lakdsban maradd tarsbérld
részére torténd bérbeaddsanak feltételeit, és az Ltv.-ben nincs olyan rendelkezés, amelybdl
kifejezetten kdvetkezne, hogy az Onkormanyzat ne lenne koteles e targyban rendeletet alkotni. A
Képviseld-testiilet azonban tovabbra sem kivan eleget tenni az Ltv. 5. § (3) bekezdésében eldirtnak,
amit azzal indokol, hogy tarsbérleti jogviszonyt eddig az Onkorményzat nem létesitett, és a jovoben
sem all szandékaban, mert a tulajdondban allo lakasok miiszaki elrendezése arra nem alkalmas.

Az a koriilmény azonban, hogy az Onkormanyzati rendelet szabalyokat tartalmaz a tarsbérlet
esetére, nem jelenti azt, hogy az Onkorményzat koteles lenne ilyen szerzédéseket kotni. Ebbol
kifolyolag a jogalkotasi kotelezettségének teljesitésével sem hoznd magat az Onkorményzat az
akarataval ellentétes, érdekeit sértd helyzetbe.

Megjegyzendd, hogy az Onkormdanyzat lakisallomanyaban bekdvetkezhet olyan valtozas, amely
indokoltta teheti egyes esetekben tarsbérleti forma megfontolasat, kiilonds tekintettel arra, hogy a
Polgari Torvénykényvrol 2013. évi V. torvény 7:74. § (3) és (4) bekezdése alapjan belfoldi ingatlan,
illetve az azon talalhat6 ingatlan dolog esetében mas 6rokds hidnydban az ingatlan fekvése szerinti
telepiilési onkormanyzat a torvényes 6rokos.

Emiatt nem csak kotelezd, de célszerli is olyan szabalyokat alkotni, amelyek a koriilmények
megvaltozasa esetén azonnal alkalmazhatok, hogy ne kozvetleniil a szerzédéskotéseket megel6zden
valjon sziikségessé a rendelet modositasa.



Mindezekre tekintettel fenntartom, hogy a Képvisel6-testiilet — az Ltv. 5. § (3) bekezdésében,
illetve a Jat. 5. § (8) bekezdésében foglaltakra tekintettel — jogszabalysérté6 mulasztasban van,
és koteles rendeletében szabalyozni az 6nkormanyzati lakasban 1évé megiiresedett tarsbérleti
lakrésznek a lakasban marado tarsbérlé részére torténd bérbeadasanak feltételeit.

2.2. Az Ltv. 19. § (1) bekezdése szerint dnkormanyzati lakas esetén, ahol a toérvény a bérbeado és a
bérld jogai és kotelezettségei vonatkozasaban a felek megallapoddsara utal, annak tartalmat a
bérbeado tekintetében dnkormanyzati rendelet hatarozza meg.

Ilyennek mindsiil az Ltv. 13. § (1) bekezdésében meghatarozott eldiras, amely szerint a lakas
burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartdsaval, feltjitasaval,
illetdleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeadd és a bérld
megallapodasa az iranyadd; megallapodas hianyaban a karbantartassal és felujitassal kapcsolatos
koltségek a bérldt, a potlassal €s cserével kapcsolatos koltségek a bérbeadot terhelik.

A torvényességi felhivas értelmében az Onkormanyzat nem tett eleget a fenti jogszabalyi
kotelezettségnek, de ezt a Képviseld-testiilet vitatja az Or. 28. §-ara tekintettel, amely az alabbiak
szerint rendelkezik.

Or. 28. § (1) A bérbeadé és a bérlé megallapodhatnak abban, hogy a bérlé a lakast atalakitja,
korszeriisiti. A bérbeadd a koltségeket csak akkor vallalhatja 4t, ha a lakés komfortfokozata
ezaltal novekszik és a bérld egyuttal vallalja a lakds 0j besorolasanak megfeleld lakbér
fizetését.

(2) Amennyiben a bérbead6 a korszertisitési és atalakitdsi munkakhoz hozzdjarult, a bérleti
jogviszony megsziinése esetén a bérld igényt tarthat a megallapodasban foglalt meg nem
tériilt érteknoveld beruhdzasai ellenértékére, amelyet a bérld részére legkésobb a bérlet
megszinését kovetd 1 éven beliil ki kell fizetni.

(3) Nyilaszarocsere (kizarolag ablak) esetén a bérl6 koteles elére befizetni a hivatal hazi
pénztaraba az anyag és munkadij 50 %-at. A bérbeado6 a befizetést kdvetden rendeli meg a
nyilaszarot és fizeti ki a teljes Osszeget az onkormanyzat nevére sz616 szamla ellenében.

Allaspontom szerint az Or. 28. § (1) és (2) bekezdéseibe foglalt szabalyozassal a Képviseld-testiilet
nem az Ltv. 13. § (1) bekezdésébdl, hanem az Ltv. 15. § (1) bekezdéseébdl fakado jogalkotasi
kotelezettségének tett eleget, mert az rendelkezik a lakds bérldi atalakitasardl, korszerlsitésére
vonatkoz6 megallapodasrol.

Az Or. 28. § (3) bekezdése csak az ablakokrol (a burkolatrdl, az ajtokrél, a berendezésekrél nem),
¢és kizarolag azok cseréjérdl rendelkezik (a karbantartasrol, feljitasrol nem). Ezen tGlmenden az
ablakcsere tekintetében sem az Ltv. 19. § (1) bekezdésében meghatirozott mddon keriilt a
szabalyozas megallapitasra. Az ugyanis nem arra ad felhatalmazast, hogy az Onkormanyzat
egyoldaltan feliilirja az Ltv. 13. § (1) bekezdésének szabalyat, hanem arra, hogy ha a felek attol
egyedileg mégis el kivannak térni, akkor bérbeadot milyen kotelezettségek terhelik. Fontos, hogy az
Ltv. 19. § (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel az 6nkormanyzati rendelet csak ,,a bérbeadd



tekintetében” rendelkezhet a megéllapodas tartalmardl, a bérlére vonatkozd rész abbdl csak
implicite kdvetkezhet, igy csak a szerzddés szovegében jelenhet meg kifejezetten.

Jelen esetben az Or. 28. § (3) bekezdése rdgziti, hogy az Ltv. 13. § (1) bekezdésében
megfogalmazott diszpozitiv szaballyal ellentétben a bérbeadé6 nem viseli az ablakcsere teljes
koltségét, hanem annak felét. Az Ltv. 19. § (1) bekezdésének azonban egy olyan tartalmu
szabalyozas felelne meg, amely szerint a felek az Ltv. 13. § (1) bekezdésben foglaltaktol eltéréen
abban is megéllapodhatnak, hogy az Onkormanyzat viseli az ablakok cseréjével, potlasaval
kapcsolatos koltségek 50%-at. A példa azonban csak a konnyebb érthetdség érdekében
korlatozodott az ablakcserére, az Or.-nek — a korabbiakban leirtakra tekintettel — ki kell térnie az
Ltv. 13. § (1) bekezdésében meghatarozott valamennyi esetkorre (pl. a burkolat karbantartasara).

Az Ltv. 19. § (2) bekezdése szerint az onkormanyzati rendelet felhatalmazhatja a bérbeadot a
megallapodds tartalmdnak meghatarozasara, vagyis az Or. rendelkezhet Gigy, hogy a lakas
burkolatainak, ajtdinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartdsaval, feltjitasaval,
illetdleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére vonatkozod megallapodas
tartalma tekintetében onkormanyzati rendelet Gtjan nem korlatozza magat, hanem arr6l szabadon
allapodik meg a bérldvel. Ennek azonban egyértelmiien ki kell deriilnie az Or.-bél. Ebben az
esetben értelemszertien nem kell a Képviseld-testiiletnek rendeleti szabalyt alkotnia az Ltv. 19. § (1)
bekezdés alapjan, hiszen ez az Or. dnellentmondasahoz vezetne, amely sértené a Jat. 2. § el6irasat,
miszerint jogszabalynak a cimzettek szamara egyértelmiien értelmezhetd szabalyozasi tartalommal
kell rendelkeznie.

A jogalkotasi kotelezettség tehat vagylagos, a Képviseld-testiilet eldontheti, hogy az Ltv. 13. § (1)
bekezdése szerinti megallapodas tartalmat az Ltv. 19. § (1) vagy (2) bekezdésének felhatalmazasa
alapjan rendezi-e. Az Or. azonban nem tartalmaz ilyen rendelkezést sem.

A fentiek alapjan fenntartom, hogy a Képviselo-testiilet nem tett eleget az Ltv. 13. § (1)
bekezdése tekintetében az Ltv. 19. § (1) bekezdése szerinti jogalkotasi kotelezettségének,
hiszen egyrészt elmulasztotta a szabaly megalkotasat, és nem allapitott meg az Ltv. 19. § (2)
bekezdése szerinti normat sem, amellyel mentesiilt volna a rendeletalkotasi kotelezettség alol.
Megallapitom tovabb4, hogy az Or. 28. § (3) bekezdésében foglaltak ellentétesek az Ltv. 13. §
(1) bekezdésével, mert azok révén a Képviselo-testiilet egyoldalian feliilirta a torvény
diszpozitiv szabalyat.

Mindezekre figyelemmel kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy 2024. marcius 25. napjaig
sziveskedjék az Ltv. 5. § (3) bekezdésébol, valamint az Ltv. 13. § (1) bekezdés szerinti
megallapodas tartalma tekintetében az Ltv. 19. § (1) vagy (2) bekezdésének felhatalmazo
rendelkezéseibdl eredé jogalkotasi kotelezettségének eleget tenni, tovabba az Or. 28. § (3)
bekezdésének az Ltv. 13. § (1) bekezdésére tekintettel jogszabalysérté rendelkezését
médositani vagy hatalyon kiviil helyezni.

Kérem Tisztelt Polgarmester Urat, hogy a torvényességi felhivasban foglaltakat a képviselo-
testillet elé terjeszteni, megvizsgalni, és az annak alapjan tett intézkedésekrdl a



Kormanyhivatalt fenti hataridon beliil — a Nemzeti Jogszabalytar Torvényességi Feliigyelet
Irasbeli Kapcsolattartas feliiletén keresztiil — tajékoztatni sziveskedjék.

Szeged, idébélyegzd szerint
Tisztelettel:

dr. Salg6 Lasz16 Péter féispan
nevében €és megbizasabol

dr. Gyiire Izabella
osztalyvezetd
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