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Tisztelt Jegyzé Ur!

Budapest Fo6varos Kormanyhivatala a Miniszterelndkség altal kiadott, f6évarosi és varmegyei
kormanyhivataloknak a helyi 6nkormanyzatok térvényességi felligyeletével kapcsolatos 2023. évi ellendrzési
munkaterve |. pontjaban meghatarozott szempontok szerint — a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél szolé
2011. évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Métv.) 132. § (3) bekezdés b) pontjaban biztositott jogkdrében
— célellendrzés keretében vizsgalta az onkormanyzati lakasok és helyiségek bérletére, valamint ezek
elidegenitésére vonatkozo helyi rendeleteket.

A célvizsgalat els6dleges szempontjat az képezte, hogy az érintett nkormanyzat eleget tett-e a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrél sz6l6 1993. évi LXXVIII.
torvényben (a tovabbiakban: Lt.) elSirt jogalkotasi kbtelezettségének, nem terjeszkedett-e tul a térvényben
biztositott jogkdrén, illetve a vonatkozé rendeleteit a magasabb szintli jogszabalyokkal 6sszhangban alkotta-
e meg.

A felllvizsgalat Budapest Févaros XIV. kerllet Zuglé Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének aléabbi
rendeleteit érintette:

— Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 45/2020. (XII. 18.) 6nkormanyzati
rendelete Budapest Févaros XIV. Keriilet Zugldé Onkormanyzata tulajdonaban all6 lakasok lakbérének
megallapitasardl (a tovabbiakban: OR1)
— Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 44/2020. (XII. 18.) 6nkormanyzati
rendelete a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zugl6 Onkormanyzata tulajdonaban allo lakasok bérletének
szabalyozasardl (a tovabbiakban: OR2)
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— Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képvisels-testiilete 26/2020. (V1. 26.) dnkormanyzati
rendelete a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata tulajdonaban allé lakasok és nem lakéas
céljara szolgald helyiségek elidegenitésének egyes feltételeirdl (a tovabbiakban: OR3)

— Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata Képviseld-testiilete 13/2020. (V.12.) dnkormanyzati
rendelete a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata tulajdonaban &ll6 helyiségek
bérbeadasardl (a tovabbiakban: OR4)

— Budapest Févaros XIV. Kerilet Képvisel6-testuletének 10/2016 (11.29.) dnkormanyzati rendelete az
onkormanyzati tulajdonban 1év8 lakasok és helyiségek viz- és csatornahasznalati dijanak bérlére torténd
atharitasarol (a tovabbiakban: ORS5)

Az Lt. alapjan az dnkormanyzatoknak nem csak lehet6sége, de egyben kételessége is rendeletet alkotni a
lakas- és helyiséggazdalkodas terlletén; az Lt. 2. szamu melléklete kifejezetten felsorolja a térvény
szovegében elszortan megjelend jogalkotasi kdtelezettséget igényld targykdroket.

A lakasbérleti jogviszonyok vonatkozasaban az énkormanyzatok rendeletalkotasi joga korlatozott. Ahogyan
arra az Alkotmanybirdsag is elvi jelleggel ramutatott ,a helyi 6nkormanyzat jogalkoté hataskére a lakasbérleti
viszonyok szabalyozasara nem korlatlan, csak térvényi felhatalmazasa alapjan rendelkezik a lakasbérletre
vonatkoz6 szabalyozasi jogkérrel.” Kiemelte tovabba, hogy ,a helyi 6nkormanyzat szabalyozasi jogkérét
csak az Lt. keretei k6zott gyakorolhatja. Az Lt. szabalyozasi moédszerére az a jellemz8, hogy nem altalanos
felhatalmazast ad a helyi 6énkormanyzatnak a tulajdonaban &ll6 lakasokkal kapcsolatos lakasbérleti
Jjogviszonyok tartalmanak szabalyozasara, hanem konkrétan meghatarozza azokat a lakasbérleti
jogviszonnyal kapcsolatos szabalyozasi targyakat, amelyekre nézve az Onkormanyzat rendeletében
rendelkezhet.” [3/1999. (l1.24.) AB hatarozat]

Az Lt-ben foglalt jogalkotdsi felhatalmazas a telepllési O©nkormanyzatok szamara jogalkotasi
kotelezettségként értelmezhetd tehat, amelyre tekintettel a térvényességi felllvizsgalat — a rendeletek formai
és tartalmi szempontu ellendrzése mellett — kiterjedt arra is, hogy Zuglé Onkormanyzatanak Képvisels-
testllete a felhatalmazason alapul6 jogalkotasi kotelezettségének teljeskoriien eleget tett-e.

E normakontroll soran szerzett tapasztalatokrol, az észlelt formai és tartalmi hianyossagokrol — az Métv.
133.§ (3) bekezdésében foglalt szakmai segitségnyujtasi jogkorben eljarva — az alabbiak szerint
tajékoztatom.

l. Formai észrevételek
1. Az 6nkormanyzati rendeletek bevezetd része

A Magyarorszag Alaptérvényének 32. cikk (2) bekezdése szerint a helyi 6dnkormanyzat feladatkérében
eljarva térvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezésére (eredeti jogalkotasi
hataskorben), illetve torvényben kapott felhatalmazas alapjan (szarmazékos jogalkotasi hataskdrben)
alkothat 6nkormanyzati rendeletet. A vizsgalt 6nkormanyzati rendeleteket Zuglé Onkormanyzatanak
Képviseld-testilete szarmazékos jogalkotasi hataskdrében eljarva, az Lt. felhatalmazédsa alapjan alkotta
meg. Elébbiekre tekintettel az OR3 és OR4 bevezetd részében az Alaptérvény 32. cikk (2) bekezdésére
eredeti jogalkotoi hataskdrként térténd hivatkozas nem megfelelé.

A Jszr. 52. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a jogszabdly bevezetd részében fel kell sorolni a jogszabaly
megalkotasahoz sziikséges érvényességi kellékeket: ennek megfeleléen régziteni sziikséges tehat a
rendeletalkotasra felhatalmazast ado rendelkezést, majd ezt kovetéen meg kell jeldlni azt a feladatkort
megallapité jogszabalyi elbirast, amely alapjan a jogszabalyt kiadjak. Ezek a rendelet megalkotasanak
érvényességi kellékei, ezért Iényeges, hogy a jogalkotoi hataskor és feladatkor feltiintetésére szabalyosan
keriljon sor. Erre tekintettel a felhatalmazé és a feladatkdrt megallapitd rendelkezések alkalmazasaval
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Osszefluggésben a kdvetkezékre hivom fel a figyelmet.

a) Szarmazékos jogalkotéi hataskérben megalkotott rendeletek esetén a Jszr. 54. § (1) bekezdésének
szabalyait kell iranyaddénak tekinteni, amely szerint” A nem eredeti jogalkotéi hataskérben megalkotni
tervezett rendelet bevezetd részében egyértelmiien meg kell jeldini a jogszabaly egyes rendelkezéseinek a
megalkotasahoz sziikséges valamennyi olyan felhatalmazé rendelkezést megallapité jogszabélyi
rendelkezést, amely alapjan a rendeletet kiadjak.”

Az idézett szabaly értelmében, ha a rendelet megalkotasara tébb felhatalmazast adé jogszabalyhely alapjan
kerilt sor, a bevezetd részben valamennyit fel kell tintetni, egyidejlileg megjelélve az azok alapjan
megalkotott rendelkezéseket is.

Az Lt-ben az 6nkormanyzati rendeletalkotasra torténé felhatalmazas nem egy konkrét helyen, hanem a
torvény tobb pontjan talalhatd; a 2. szamu melléklet pedig 6sszefoglalét ad arra nézve, hogy az
onkormanyzati rendeleteknek mit kell tartalmazniuk. A Jszr-nek megfeleld megoldas tehat az, ha a bevezetd
részben a Lt. valamennyi felhatalmazasként értékelheté szakasza feltlintetésre kerll, a Jszr. tobb
felhatalmazasra vonatkozé hivatkozast tartalmazé bevezet6 rész felépitését tartalmazo 1. melléklet 7.5.2.2.
pontjaban foglaltak szerint.

Fentiekre tekintettel javaslom az OR1 és az OR2 bevezet6 részében a Lt. 2. szamu mellékletére hivatkozas
helyett annak rendeletalkotasra felhatalmazé valamennyi jogszabalyhelyének megjelélését.

b) A feladatkort és a felhatalmazast tartalmazé rendelkezések ellentmondasos alkalmazasa, felcserélése
szintén jogalkotasi hiba, erre vonatkozdan a Jszr. aldbbi szabalyait kell irdnyadonak tekinteni:

A Jszr. 55. § (1) bekezdése, amely szerint ,A bevezeté részben a rendeletalkotasra felhatalmazast adé
rendelkezés vagy az eredeti jogalkotbéi hataskért megallapité rendelkezés @tén meg kell jelélni azt a
feladatkért megallapité jogszabalyi rendelkezést, amely alapjan a jogszabalyt kiadjak.”

A Jszr. 55. § (5) bekezdése, amely alapjan: ,Onkorméanyzati rendelet bevezet6 részének a
megszbvegezésekor az 6nkormanyzat feladatkéreként az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés megfeleld
pontjat, a helyi énkorményzatokrél szdl6 térvénynek a feladatkért megallapité rendelkezését vagy mas
térvénynek a feladatkért megéllapité rendelkezését kell feltiintetni.”

A fbvarosi kerileti dnkormanyzatok altal elldtand6é feladatokat az Motv. 23. § (5) bekezdésének
1-19. pontjai soroljak fel, ennek megfeleléen a kerlleti 6nkormanyzatok altal alkotott rendeletekben
feladatkdrként e pontok valamelyikét, illetve a vonatkoz6 agazati jogszabaly megfelel§ szakaszat kell
feltlintetni. Az Mo6tv. 13. § (1) bekezdése az egyéb — nem févarosi és kerlleti — helyi dnkormanyzatok
vonatkozasaban allapitia meg a kotelezéen ellatandé feladatokat, ezért e jogszabalyhely feltlintetése az
OR1 és OR2 -ben helytelen. Az OR3 pedig nem tartalmaz feladatkdr megjelélést.

C) A Jszr. 52. § (1) bekezdés b) pontja irja el6, hogy a rendelet bevezetd részének kotelezé tartaima a
jogalkotas aktusara utald kifejezés. A Jszr. 1. mellékletének 7.5.1.4. pontja szerint a jogalkotas aktusara
utal6 kifejezés az dnkormanyzati rendelet bevezet6 részében: ,a kévetkezdket rendeli el”. A Jszr. szabalyai
kotelezden alkalmazandodak, ettdl eltéré kifejezés alkalmazasa nem megengedett, ennél fogva @z OR1=ben
alkalmazott ,a kévetkez6ket rendeletet alkotja”, illetve az OR2-ben hasznalt ,a kdvetkezd rendeletet alkotja”
fordulat jogszabalyellenes.

Fontosnak tartom kiemelni, hogy annak ellenére, hogy a Jat. 8. § (2) bekezdése alapjan az 6nkormanyzati
rendeletek bevezet6 része mddosithatd, azonban az 1. pontban jelzett, a jogszabalyok megjelélésének
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hibaira tekintettel csak Uj alaprendeletek elfogadasa keretében orvosolhatok a bevezetd részek jelzett hibai
is.

2. Egyéb jogszabalyszerkesztési hibak

A Jszr. 48. § (1) bekezdése a pontok megjelolésére két lehetdséget biztosit, amelynek értelmében a pontok
a latin abécé kisbetlivel és a ,)” jellel vagy pozitiv egész szamokbdl képzett arab sorszamokkal jelélhetéek
meg.

Ugyanezen szakasz (2) bekezdése alapjan a tobb mint tizenét elemd felsorolast csak pozitiv egész
szamokbol képzett arab sorszamokkal lehet megjeldini.

Az OR2 3. §4a az értelmez6 rendelkezéseket a) -tdl zs) pontig, a 7. § (3) bekezdése a kérelemhez
csatolandd mellékleteket a)-tél y) pontig, a 16. §-a a bérbeadas jogcimeit a)-tél q) pontig sorolja fel, e
felsorolasok megjelolése, tekintettel arra, hogy azok tizenétnél tobb elemet foglalnak magukban, ihem
felelnek meg a Jszr. imént hivatkozott rendelkezésnek.

1. Tartalmi észrevételek
1. A rendeletalkotasi felhatalmazas kimeritése

Ahogyan arra korabban utaltam, az Lt. alapjan az énkormanyzatoknak koételessége rendeletet alkotni a
lakas- és helyiséggazdalkodas terlletén; az Lt. 2. szamu melléklete részletesen meg is hatarozza azokat a
targykoroket, amelyeket 6nkormanyzati rendeletben kell szabalyozni.

Az dnkorméanyzatok szabalyozasi autonémidja nem terjed addig, hogy az egyértelm( szabdlyozasi
kotelezettségét mellbzze. Az odnkormanyzat a toérvény altal koételez6en meghatarozott feladat-és
hataskorében koteles eljarni, ez vonatkozik a jogalkotasi kotelezettségének kimeritésére is. [9/1995. (11.22.)
AB hatarozat] A felhatalmazas jogosultia - a Jat. 5. § (8) bekezdése szerint - koételes a jogszabalyt
megalkotni, kivéve, ha a felhatalmazast adoé jogszabalybdl kifejezetten mas kodvetkezik.

Zuglé Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete az alabbi targykérokben nem tett maradéktalanul eleget a
rendeletben torténd szabalyozasi kotelezettségének.

a) Az dnkormanyzat, az Lt. 62. § (1) és (3) bekezdése értelmében @z éllam' tulajdonabél @z énkormanyzat
tulajdondba Kerilt (lakééplleteinek (a bennik 1évd lakasok) elidegenitésébdl szarmazéd bevételeit
lakéscélokra és az ezekhez kapcsolédo infrastrukturalis beruhdzésokra hasznalhatja fel. A felhasznalas
részletes szabalyait dnkormanyzati rendeletben kell meghatarozni. Az OR3 az elébbiekkel ellentétben nem
tartalmaz a bevételek felhasznalasara vonatkozé szabalyokat.

b) Az Lt. 35. § (2) bekezdése alapjan @ kulén szolgaltatds dijat  énkormanyzati' rendelet; illetve " méas
jogszabaly Kkeretei kozott @ (bérbeadé allapitia meg. Az Lt. 91/A § 18. a) pontja szerint @ GKulén
szolgaltatasok” korébe tartozik a vizellatds és a csatornahasznalat (szennyvizelszallitas) biztositasa,
amelyre vonatkozdoan az o6nkormanyzati rendeletalkotas specialis feltételeit a viz- és csatornadijnak a
lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérlére vald atharitasardl szold 18/1990. (I. 31.) MT
rendelet (a tovabbiakban: MT. rendelet) 2. § (2) bekezdés b) pontja tartalmazza. Az MT. rendelet értelmében
a dijmegtérités havi 6sszege azokban a bérleményekben, amelyekben a vizfogyasztds nem mérhetd, az
onkormanyzat tulajdondban allé lakas esetében az énkormanyzat rendeletében meghatarozott viz- és
csatornadij atharitasara vonatkozé éves normak, valamint a telepllésen érvényes viz- és csatornadij
szorzatanak egytizenketted része: Minden mas bérlemény esetén a felek megallapoddsdnak megfeleld
0sszeg, ennek hianydban az dnkormanyzat rendeletében meghatarozott viz- és csatornadij atharitasara
vonatkoz6 norma figyelembevételével megallapitott 6sszeg.
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Az OR5 3. § (3)-(5) bekezdése értelmében a mérhetd vizfogyasztassal nem rendelkezé dnkormanyzati
tulajdonu bérleményekben a viz-és csatornahasznalat éves atalanydija az el6zd évi korrigalt fogyasztast
(dijalap) alapul véve az éves négyzetméterre juté egységar és a bérlemény alapteriiletének szorzata. A bérl6
altal fizetend6 havi dij a megallapitott éves atalanydij 1/12-ed része. A 4. § rogziti, hogy a bazisévet kovetd
év aprilis 1-jétél a bazisév adatai alapjan kalkulalt 6sszegnek megfelelé havi atalanydijat kell megfizetni. A
dijszamitas alapja az elébbiek alapjan tehat nem az énkormanyzat rendeletében meghatarozandé éves
norma, hanem az éves atalanydij.

Az OR5 5. §-a kimondja, hogy tarsashazban lévé énkormanyzati tulajdonu bérlemények esetében a
fizetendd viz- és csatornadij havi mértéke a tarsashazi kézgyilés mindenkori k6zos koltség megallapitasara
vonatkozd hatarozataban elfogadott viz- és csatornadijra vonatkozé havi Osszeg, azaz a tarsashazi
kdzgyllési jegyz6kdnyvben foglalt vizoras és vizéra nélkili havi tarsashazi szolgaltatasi dij kildnbozete.

A Kuria Onkormanyzati Tanacsa Kof. 5013/2018/6. szamu hatarozataban kitért arra, hogy a bérlé altal
fizetendd viz- és csatornadij megallapitasanak szabalyozasi keretét kozponti szinten az MT rendelet
biztositja. Az MT rendelet 2. § (2) bekezdés b) pontja rogziti a fent ismertetett médon dijmegtérités havi
Osszegét azokban a bérleményekben, amelyekben a vizfogyasztas nem mérhetd. A Kuria altal levont
kovetkeztetés szerint az dnkormanyzat a tulajdondban alld, vizméré éraval nem rendelkezé tarsashazi lakas
esetében is rendeletben koételes megallapitani a viz- és csatornadij atharitasara vonatkozo éves normakat —
amelyet a bérbeaddnak a bérlével kdzolnie kell — fluggetlenul attdl, hogy a lakdhazban milyen tulajdoni
részesedése van.

Az ORS5 3. § (3)-(5) bekezdése, valamint 4-5. §-a nem tesz eleget az MT. rendelet 2. § (2) bekezdés b)
pontjaban foglaltaknak, mivel a dijfizetés mértékének meghatarozasa soran mellézi az éves norma
alkalmazasat.

2. A felhatalmazas keretein tilmutato rendelkezések

a) Az OR3 7. §daban a vevd fizetési kotelezettségének biztositékaul elbirja, hogy az adasvételi
szerz8désben az 6nkormanyzat javara jelzalogjogot és annak biztositasara elidegenitési és terhelési tilaimat
kell az adott ingatlan tulajdoni lapjara bejegyeztetni.

A Kuria Onkormanyzati Tanacsa Koéf.5007/2012/6 szam( hatarozataban ramutatott, hogy az Lt.
»---.felhatalmazé rendelkezései nem jogositjak az érintett 6nkormanyzatot zalogjog jogszabalyi alapitasara.
Az (6nkormanyzat (felhatalmazasa a Ilakasok és egyéb helyiségek elidegenitésekor a vételar
meghatarozasara, a részletfizetés és egyéb kedvezmények megéllapitéaséra terjednek ki. Az eladéas, avagy a
vételar megfizetése modjanak és feltételeinek megallapitasara iranyulo felhatalmazas [Lt. 54. § (3)
bekezdés, 58. § (3) bekezdés] nem jelenti dologi jogi kbtelmet eredményezd biztositék rendeleti elbirasara.
A Kof.5008/2012/8 szdmu hatarozatdban ajelzélogjog alapitasara vonatkozéan leszdgezte, hogy az
o6nkormanyzat, mint tulajdonos szerz6désben rendelkezhet az adott targyban, azonban térvényi
felhatalmazas nélkiil kbzhatalmi jogositvanyaival élve, rendeletben nem.”

Az Lt. 54. § (1) bekezdése és 58. § (2) bekezdése tehatnem ad felhatalmazast az 6nkormanyzatok szamara
arra, hogy rendeletben zalogjogot alapitsanak, ebbdl kdvetkezéen az OR3 7. §-a a felhatalmazas keretein
tulterjeszked® rendelkezést tartalmaz. (Nincs ugyanakkor akadalya a jelzalogjog, és az annak biztositasara
szolgalé elidegenitési és terhelési tilalom adasvételi szerzé6désben valé kikotésének.

b) Az OR3 25. § (12) bekezdése értelmében a vételar — részletekben térténé megfizetése esetében barmely
vételarrészlet tekintetében — 60 napot meghalado fizetési késedelme esetére ki kell kotni az dnkormanyzat
adasvételi szerzédéstél valé elallasi jogat az eredeti allapot helyredllitasa mellett. Amennyiben az
onkormanyzat elallasi jogaval él, jogosult az ingatlan hasznalatanak ellenértékére. Az elallds okan a vevd
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jogcim nélkili hasznalénak mindsul és koteles medfizetni a hasonlé adottsagu ingatlan bérleti dijanak
megfelelé hasznalati dijat.

Az Alkotmanybirésag 33/1996. (VII.9) és 27/1997. (IV.25.) hatarozataban kifejtettekre tekintettel — amelynek
értelmében az Lt., illetve mas térvényi rendelkezés nem hatalmazta fel az 6nkormanyzatot arra, hogy
rendeletében az énkormanyzat, mint a lakas eladoja javara eldllasi jogot alapitson — az OR3-ban az
onkormanyzat javara biztositott €lallasijjog a felhatalmazas kereteit meghaladé rendelkezésnek minéstil:

Mindezekre tekintettel, az Motv. 81. § (3) bekezdés e) pontjdban biztositott jogkore alapjan kérem a Tisztelt
Jegyz6 Urat, hogy a Képvisel6-testiletet a Kormanyhivatal fent részletezett szakmai allaspontjardl és a jelen
vizsgalat soran tett megallapitasairdl tdjékoztatni sziveskedjék.

Kérem tovabba, hogy a fentiekben jelzett észrevételekre tekintettel — a hivatkozott magasabb szinti
jogszabalyi rendelkezésekkel valé 6sszhang megteremtése érdekében — az dnkormanyzati lakasok és
helyiségek bérletére, valamint ezek elidegenitésére vonatkozé helyi rendeletek fellilvizsgalatarol és sziikség
szerinti modositasanak elékészitésérrdl gondoskodni sziveskedjék.

A fenti targyban esetlegesen felmeril6 egyéb kérdések vonatkozasaban a Kormanyhivatal munkatarsai
készséggel nyujtanak tovabbi szakmai segitséget.

Budapest, - datum a digitalis alairas szerint

dr. Sdra Botond  Digitdlisan alirta . séra
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