Altalanos indokolas

Az Onkormanyzat tulajdonaban Iévé lakasok bérbeadasanak szabalyairdl és a
bérleti jogviszony feltételeir6l szold hatalyos rendelet fogalomhasznalata a bérlével
egyutt lako, vagy koltdzni kivand személyek vonatkozasaban pontatlan, és nem
tukrozi hden az eredeti jogalkotoi szandékot. Mig az eredeti cél az volt, hogy
valamennyi a bérlével jogszerien egyutt lako, vagy egyutt koltozni kivand személyre
kiterjedjen a bérl6 adatszolgaltatasi kotelezettsége, illetve a rendelet szerinti
jovedelmi és vagyoni helyzet alapjan torténé vizsgalat, a ,csalad” és a ,hozzatartozé”
fogalmak alkalmazasaval ez nem valéosul meg. A Ptk. szerinti hozzatartozé
fogalmaba ugyanis nem tartoznak bele egyes, a rendelet mas szabalyai szerint
jogszerlen befogadhatd személyek, pl. a bérl6 élettarsanak gyermeke, vagy a bérlé
gyermekének élettarsa. A csalad fogalmat pedig a szocialis igazgatasrol és szocialis
ellatasokrol szolo 1993. évi lll. térvény (Szoc. tv.) definidlja a kdznyelvinél sziikebb
értelemben, és a rendelet 19.§-a attételesen e torvényre utal. A jogalkotoi cél jobban
elérhetd, ha a jovedelmi és vagyoni helyzet vizsgalatanal a bérlé haztartasat vesszuk
alapul - a Szoc. tv. értelmez6 rendelkezései szerinti tartalommal —, igy ugyanis
valamennyi jogszer(ien a lakasban él6 személy figyelembe vehetd.

A gyakorlati tapasztalatok azt mutatjak, hogy a fiatalok garzonhazaban eltoltott és
szerz6désszerlen teljesitett Otéves id6tartamot kovetéen gyakran nem vart
nehézségekbe Utkdznek a kikoltozni szandékozd bérlék. A leggyakoribb problémat
az jelenti, hogy az 6téves lakas-el6takarékossagi szerzédés lejartaval nem azonnal
jutnak hozza a megtakaritashoz, hanem a szerzd6dés értelmében még tovabbi 3
honapos kifizetési idészakkal kell szamolniuk, aminek a végén teljesit kifizetést a
pénzintézet. Ekkorra viszont mar lejar a bérleti szerz6désik és jogcim nélkuli
lakashasznalokka valnak. Ezt a helyzetet orvosolhatja a kotelez6 megtakaritasi
id6észak 4 évre (ez egyébként is jellemzébb futamidd) torténd lerdviditése, ami a
bérléknek nem okoz érdeksérelmet, ugyanis a megtakaritashoz — és az ahhoz
esetleg kapcsolodo kedvezményes hitelhez — a kifizetési id6szakot kovetd egy évig
még hozzaférnek. Arra is volt példa, hogy a bérléknek éppen a szerzddés lejaratakor
szuletett gyermekik, vagy megvasaroltak ugyan a leend6 lakasukat, am oda az
eladd mulasztasa, vagy a lakas elhuzodo felujitasa miatt nem koltdzhettek be idében.
Ezeket az élethelyzeteket az Onkormanyzat eddig is igyekezett méltanyosan kezelni,
a rendelet-tervezet elfogadasa ugyanakkor tisztabb, kiszamithatébb és jogszerl
megoldast eredményezne.

Az Onkormanyzat 2011-ben elfogadott a lakasbérleti eldirasokat Ujraszabalyozd
rendeletcsomagjaval els6sorban a tarsadalmi igazsagossagot, az aranyosabb
teherviselést kivanta megvaldsitani. Ezt a célt szolgalja a rendelet-tervezet azon
pontja is, amely lehet6vé teszi, hogy a bérleti szerz6dések mddositasa soran a
bérbeadd vizsgalja meg a bérl6 és a vele egy haztartasban él6 személyek jovedelmi
helyzetét, és csak azok bérelhessék tovabb a szocialis helyzet alapjan torténé bérbe
adas szabalyai szerint a lakast, akik a rendelet egyéb szabalyai szerint arra
raszorulnak. A jelenleg hatalyos szabalyok szerint ilyen jovedelemvizsgalatra csak a
bérleti szerz6dés lejaratakor van lehetéség (és egyben kotelezettség), azonban a
hatarozatlan id6tartamra sz6lé bérleti szerz8déseknél nincs. A rendelet-tervezet
elfogadasa esetén a kdzds megegyezéssel torténd szerz6désmaodositasoknal (ez a
gyakorlatban kizarélag bérl6i kezdeményezést, és jellemz&en bérl6tarssa valast
jelent), valamint szomszédos ingatlannak a lakashoz valé csatolasanal (ezzel a lakas



alapterulete és jellemzéen a komfortfokozata is novekszik, és itt is a bérl6 a
kezdeményezd) lehet6ség nyilik a jévedelmi helyzet vizsgalatara, és raszorultsag
hianyaban koltségelvi lakbér elbirasara.

Részletes indokolas

1.§-hoz

Az Onkormanyzat tulajdonaban |évé lakasok bérbeadasanak szabalyairdl és a bérleti
jogviszony feltételeirdl szo6lé 39/2011. (XI1.19.) o6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: OR.) 2.§ (1) a) pontjanak modositasa soran az ,allami tamogatassal
épult lakas” fogalom meghatarozasabdl kikerult a ,kéltségalapon meghatarozott
lakbér(” fordulat, részben azért, mert az értelmez6 rendelkezésben nincs helye
normativ tartalomnak, részben pedig az OR. késébbi 107.§-aval val6 ellentét miatt. A
hatalyos szdvegvaltozat szerinti €) pontban meghatarozott ,lakasfenntartas elismert
koltsége” kikerllt a Szoc. tv.-bél, igy arra a tovabbiakban nem lehet hivatkozni. A
pont hatalyon kivul helyezése helyett viszont célszeriinek mutatkozott a ,haztartas”
fogalmanak definialasa a Szoc. térvénnyel megegyez6 tartalommal.

2.—5.§-okhoz

Ezekben a §-ban a ,csalad” és a ,hozzatartozé” fogalmanak korrekcidja torténik meg
a ,haztartas’, illetve a ,személy” fogalommal térténd helyettesitésik révén.

6.§-hoz

A lakasfenntartas elismert koltsége”, mint jogintézmény megsziinésével
szukségessé valt a nem a szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakasoknal a lakas
fenntarthatésagahoz elvart jovedelem Ujraszabalyozasa. Ennek leginkabb
kézenfekvd modja a haztartas Osszbevételének a lakas lakbéréhez torténd
viszonyitasa. A rendelet-tervezet szerint a bekerllési feltételek valamelyest
szigorubbak, mint azok az elvarasok, amelyek a mar bentlakd, szerzédésszerliien
teljesitdé és hosszabbitas el6tt allé bérlékre vonatkoznak.

7.§-hoz

Amint az az altalanos indokolasban is kifejtésre kertlt, sziikség van arra, hogy a
szocialis alapu lakbérre, mint kedvezményre vald raszorultsag vizsgalata ne csak a
lejaré szerz6dések esetében valdsulhasson meg, hanem egyéb, jellemzéen a bérld
altal kezdeményezett szerz6désmaodositasokkor is.

8.§-okhoz



Ebben a §-ban a ,hozzatartozd” fogalmanak korrekcidja torténik meg a ,személy”
fogalommal térténé helyettesitése révén.

9.§-hoz

A Lakastorvény mar hatalyon kivil helyezett — bar a Ptk. hatalyba Iépését
megel6zben kotott szerz6désekre meég alkalmazhatoé — szerkezeti egységére tortend
merev hivatkozas helyett a bérlé szerz6désszegd magatartasara torténik utalas.

10.§-hoz

Azzal, hogy a Lakastorvényre torténd korabbi hivatkozas kikeriil az OR szdvegébél,
szukséges az els6 el6fordulasi helyén pontosan és teljes egészében hivatkozni a
Lakastorvényre, egyuttal bevezetni a rovid megjeldlését.

11.§-hoz

A gyakorlatban nem fordult el8, hogy az OR 63.§ (1) és (2) bekezdésére
hivatkozassal adott volna bérbe lakast az Onkormanyzat, elsésorban azért, mert a
valtozatos piaci igények miatt nem sikerult pontosan meghatarozni az ebbe a korbe
tartozé ingatlanokat. Az OR. 65.§-ara tekintettel, ugyancsak kiliresedett az OR 64.§-
a, hiszen az NLB 65.§-ban biztositott jogkdre gyakorlatilag felilirja, teljes egészében
magaba foglalja a 64.§-ban megszabott bizottsagi mozgasteret. Ugyanakkor
tovabbra is szukséges kulon szabalyozni bontasra vagy rehabilitaciora kijelolt
terlleteken 1évé lakasok bérbe adasat.

12.§-hoz

Az OR. 67.§ (2) bekezdése a ,lakasfenntartas elismert koltségéhez” képest
hatarozza meg a részletfizetési kedvezmény biztositdsat. A jogintézmény
megszinésével Uj viszonyitasi pontot kell meghatarozni.

13.-14.§-hoz

Az Aaltalanos indokolasban kifejtettek szerint a Tervezet szerinti moddositas
lehetéséget biztosit arra, hogy a fiatalok garzonhazaban él6 és szerz6désszeriien
teljesité bérlbk meghatarozott, jol korulhatarolt esetekben ne kerlljenek
kiszolgaltatott helyzetbe a szerz6désuk lejartakor, hanem legfeljebb egyéves bérleti
szerz6dést koOssenek az altaluk korabban is lakott lakasra — immaron a nem a
szocialis helyzet alapjan torténd bérbe adas szabalyai szerint, koltségelvi bérleti dijat
fizetve.



15.§-hoz

A Lakastorvény mar hatalyon kival helyezett — bar a Ptk. hatalyba |épését
megel6zben kotott szerz6désekre meg alkalmazhatd — szerkezeti egységére torténd
merev hivatkozas helyett a bérlé szerz6désszegd magatartasara torténik utalas.

16.§-hoz

Noha a bérlakas gazdalkodas nem hatosagi tevékenység és nem tartozik a Ket.
hatalya ala, a gyakorlatban eddig is az Onkormanyzat szerezte be a palyazok
(kérelmezbk) helyett a palyazok hazassagi anyakonyvi kivonatat, illetve a
lakéhelylket képez6 ingatlan tulajdoni lapjanak masolatat. A jogszabaly-
modositassal ez az onkeént vallalt szolgaltatas bekerul a rendeletbe.

17.8-hoz

A modositassal a korabbi hatésagi terminoldgia polgari jogi jelleget oOlt.

18.§-hoz

E §.-ban tulnyomé részt — az altalanos indokolasban kifejtett érvek alapjan — a
,-nozzatartozd” és a ,csalad” fogalmanak kivaltasa, ,személyre”, illetve ,haztartasra”
torténd cseréje torténik, tovabba néhany jogtechnikai korrekciéra kerll sor (pl. téves
hivatkozas  korrigalasa, ,és/vagy” kotészavak  egylttes  hasznalatanak
megszintetése). Egyetlen tartalmi modositasként a (20) bekezdésben a fiatalok
garzonhazaban a korabbi 6 hénapos felmondasi id6 3 hénaposra modosul azokban
az esetekben, amikor a bérl6k nem teljesitik a garzonhazi szerz6désben vallalt, az
egyéb bérlakasokhoz képest specialis kotelezettségeiket.

19.§-hoz

Hatalyba léptetd rendelkezés. Mivel a jogszabaly-modositas dontéen technikai-
fogalmi jellegli, a meglévd jogintézményeket alig befolyasolja, nincs sziikség hosszu
felkészllési idére.

20.§-hoz

Hatalyon kivul helyezésrél szol6 rendelkezések:

Az OR 23.§. (2) bekezdésében |évd szabalyozas rendszertani helye elsésorban a
szocialis ellatasokrdl szolo rendeletben van, amelyben az meg is talalhaté.

Az OR 26.§ (1) b) pontja az OR. 63.§-anak hatalyon kiviil helyezésével okafogyotta
valik.



Az OR. 44.§ (2) bekezdése az OR. 2.§ (1) b) pontjaban mar megfogalmazott
ertelmez6 rendelkezéshez képest nem bir tobblettartalommal.

Nincs szilkség az OR 50.§-aban meghatarozott azon rendelkezésre, hogy
korlatozzuk az allami tamogatassal épult lakasoknal a bérbe adhatd lakasméretet,
sem a meglévs allomany miszaki adottsagai miatt, sem az OR mas, a nem a
szocialis helyzet alapjan bérbe adhat6 lakasokra vonatkozo6 szabalyai miatt.

Az OR. 63.§-a a gyakorlatban kiliresedett.

Az onkormanyzati lakasgazdalkodasban a hataskori vita értelmezhetetlen, ezért
felesleges erre, mint az Ggyintézési hataridébe bele nem szamité tényezére utalni.

A 117.§ korabbi hatalyon kivll helyezésével okafogyotta valt az arra utald 121.8.



