TAJEKOZTATO
és kiegészétmagyarazat

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az eigenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIII. toérvény [a torabbiakban: Lt.] modositasarol
sz0616 2005. évi CXXXII. torvény lakbérszabalyozasraonatkozé egyes rendelkezéseinek
gyakorlati alkalmazasahoz

Az Onkormanyzati Tajékoztatd 2005. decemberi szamabz Lt. (j rendelkezéséir
kozzétett tajékoztatd kiegészitésének célja — aystalpgatlangazdalkodok Szovetsege és az
Orszagos Lakéas-és Epitésiigyi Hivatal kodreaésével 2006. januar 26-an megtartott
konferencian felmertlt gyakorlati kérdések alapjamz 6nkormanyzati rendeletalkotashoz
tortérd segitség nyujtasa.

Az Lt. 34. § (1)bekezdés8-féle lakbér-kategoriddnkormanyzati rendeleti szabélyozésara ad
lehetiséget. A normaszovegbkitiinben, minden 6énkormanyzat — sajat lakasallomanya és
lakossagi Osszetétele fliggvényében — oOnallban dbrdirdl, hogy mindegyik lakbér-
kategoriara, vagy kozulik csak egy vagy ket lakbémara ad szabalyokat.

Az Lt. 34. 8§ (2)bekezdése — Gsszefuggésben a lakbérmerték taetalmarol rendelkézLt.

13. (2) bekezdés @rasaival — nem valtoztatottszocidlishelyzet szerint bérbe adott lakasok
lakbérének bets tartalman, tehat az dnkormanyzati rendeletbenogidrs jelledi lakbér
mértéke mint eddig, az (j tbrvényi szabalyok szdsrieljesen azonos médon szabalyozhato.
Azaz a lakason belil minden kiadas a &eétierheli [lakasberendezések karbantartasa,
javitdsa, potlasa, cseréje], melynek ellentétetkdis a lakbér mértékét valtozatlanul
alacsonyan kell tartani.

Az Lt. 34. 8 (4) bekezdése &&oltségelven megallapitott lakbérmérték bélstartalma
tekintetében — a lakas és az éplilet szocialiggjelérlettel azonosan meghatarozotisaaki
jellemzsin és a bérbeadd szédés keretében nyuljtott szolgaltatasain [Lt. 10.z8risti
épulettel kapcsolatos feladatok] tulnben — a bérbeadd-bérLt. 13. § (1) bekezdése szerinti
megallapodason alapul6 koltségek, ennek hiany@resebérbeadonak a lakasberendezések
potlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek fagpbke vételére is felhivja a figyelmet.

E térvényi rendelkezés leényege, hogy az U kéltsgigakbérben mar nem csak az éplilettel,
hanem a lakassal kapcsolatos raforditdsok is méjgiéek.

nyuijt.

Tekintettel arra, hogy a hivatkozott torvényi reridezésekben lévisszautalas szerinti 13.
8 (1) bekezdés U] — azaz a koltsédeks a piaci lakbérmérték tartalmara vonatkozo —
szabalyai a 2005. évi CXXXII. torvény 45. 8§ (2) bekése értelmében csak a
hatalybalépését kovéen létrejott Uj szerddésekre alkalmazhatok, ezért az alabbiakra
hivjuk fel a figyelmet:

e Az Lt. jelenleg még hatalyod3. § (1) bekezdése és 34. § (2) bekezdése alapjan
szamos onkormanyzaendelete ma is tartalmaz un. szocialis, koltségefs piaci



lakbérmértékeket.Az Onkormanyzatok a koltségélvés a piaci lakbérmértékek
tartalmanak meghatarozasakor a most hatalyos tgirvéndelkezések alkalmazasaval
a lakason belili koltségeket a 13. 8§ (1) bekezdés szerinti eftémegallapodas
lehetiségére és a (rendelet szerint megkédhetegallapodas tartalmara figyelemmel
— szamitasba vehették.

Ebben az esetben a mar megkotott — régi — édések lakbérmértékének tartalma
nem valtozik, és ezek korrekciojat a rendelet miésaval barmikor el lehet végezni.
A lényeg tehat az ilyen — régi — széd&seknél, hogy a bérbeado épllettel és lakassal
kapcsolatos kiadasai az eredetileg, a soErgkotéskor hatalyos rendeleti szabalyozas
szerinti tartalommal, tovabbra is megtériljenekydlez igaz a — régi — piaci alapu
lakbérmértékekre, ahol nyereséget is beszamithattak

e Ha az 6nkormanyzat jelenleg hatalyesdelete szabalyozza ugyan a koltsédeade a
piaci lakbérmértékeket is, de a bérbead6t nem tékha lakason belili koltségek
tovabba ezek a lakbérmeértékek a szocialis jéllagbéreknél kizardlag a béH jobb
jovedelmi, vagyoni helyzete miatt magasabbak, akkomivel mar megkotott
szerddesekédl van sz6 — az ilyen régi lakbérmértékek tartalmabbra sem terjedhet
ki a lakason beldli kéltségekre.

Az ilyen esetekben tehat a — régi — koltségelviempihci alapon |étrejott szefdések
lakbére a rendelet moédositasa alapjan @héw is emelhét azonban ebben nem
szamithatok fel a bérbeado lakason belili (téngegenem vallalt és ezért elvégzésre
sem kerih) ,kiadasai’. Az ilyen régi szetiések szerinti lakbérmértékeknek ezért
mindenképpen alacsonyabbaknak kell lennitik, mintupxoltségelvi vagy piaci
lakbérmértékeknek.

Ugyanezeknél az o©nkormanyzatoknal azonban, ha az ULt rendelkezéseire
figyelemmel a jovben is niikddtetni kivanjak a koltségdlv és/vagy a piaci
lakbérmértékeket, akkor rendeletiikben a hatalypaskkoveaien létrejod — U] —
szerddésekre mar az Lt. 13. 8 (1) bekezdését figyelevatvd (] lakbér-szerkezetet
kell kialakitaniuk. Az Uj koltségelv és/vagy piaci lakbérmértékek éthbadddoan
magasabbak lehetnek, mint a megléle a bel§ munkak atvallalasat nem tartalmazo
koltségelw, illetve piaci lakbérmértékek.

A fentieksl kdvetkeden alapvet eltérés a régi és az Uj szédéseknél alkalmazhatd
koltségelvi/piaci lakbérmértékek tekintetéberhogy mig az Lt. még hatalyos szabalyai
szerint a lakason bellli kdltségek viselésébetsadbalytdl [miszerint minden bélsnunka a
bérst terheli] valé eltés megallapodas megkotése ldisgtg volt, addig az Lt. G 13. § (1)
bekezdés szerint a bélsnunkak elvégzésében kotedlemegallapodni és ennek elmaradasa
esetén — a torvény alapjan — a lakason belili kis&adasok [lakasberendezések
karbantartasa, javitasa] a lié¢rla nagyobb kiadasok [a lakasberendezések pétiasegje] a
bérbeadot terhelik.

Ami a megallapodas létrej6ttét illeti, az Lt. 19. @) bekezdés rendelkezéseit a
torvénymodositds nem érintette; a rendelet ezértUjamszerddések tekintetében (is)
felhatalmazhatja a bérbeado6t, hogy — a rendeletitékekre figyelemmel — a béls

koltségviselésil kozvetlenil megdllapodjon a bével. Erre az esetre a koltségelv
lakbérmérték differencialt szabalyozasa mertl el diiggéen, hogy a megallapodas szerint
a bérbeadot a lakdson bellul konkrétan mely kéltsggelése terheli.



* Fontos, hogy az o©nkormanyzat seocialis jelleg, mar fennallo — régi -
szerddéseknél a szocialis raszorultsdg meégssét koveéien az Lt. 34. § (6)
bekezdés szerinti lelietéggel akkor élhet, ha az Lt. még hatalyos rendébes
alapjan az un. nem szocialis (koltsegebs/vagy piaci) lakbérmértéket is szabalyozta.
Ebben az esetben figyelembe kell venni és alkalmaZ005. évi CXXXII. térvény
45. § (5) bekezdéseét, miszerint a nyugellatasbsrestid bérbk lakbére legfeljebb a
koltségel lakbér mértékéeig emelhiet

» Ha azonban az O6nkormanyzat még hatalyos rendelsti&e e szocialis jelldég
lakbérmértéket szabalyozza, akkor az ilyen — régszerddéseknél a szocialis
raszorultsag megénésével kizarolag akzt. 34. § (3)bekezdés szerinti rendelkezést
alkalmazhatja, nevezetesen a lakbértamogatas sgtljidegszinteti.

Ebbsl kdvetkezik, hogy ilyen esetben az Lt. 34. § @)4ekezdés szerinti kbltségélv
és/vagy piaci lakbérmértékek csak a hatalybalépkg8veten Iétrejo§ (;
szerddéseknél alkalmazhatdék. Ez természetesen iranyamkraaa nem hatarozatlan
idére kotott — régi — szebdésekre is, amelyeknél a hatalybalépést Kiaret—
barmikor — a hatérozott ddletelik, vagy a feltétel bekdvetkezik, mert ilyemia volt
bérlbvel (akar ugyanarra a lakasra) totén szerddés Uj lakbérmértékek szerinti
megkotésének lehitége fennall. Ugyanez a helyzet a lakascserévedltoal U
bérlbvel 1étrejo\w szerddés esetén is.

* Végezetul megemlitjik, hogy mivel a k&rbarmikor a szocialis helyzete miatt
raszoruléva valhat(azaz ha koraban nem volt raszoruld, de pl. a riely
elvesztése vagy mas korilmény miatt, azza valik)altala fizetend lakbért ennek
megfeleben a szocialis jelldg lakbérmeérték szerint kell a hatalybalépéskor mar
fennallé — régi — és az () szédések esetében is maédositani. Ez ugyanis d\del
bérlb szamara kedvébb helyzetet eredményez, masfehz Lt. korabbi és Uj
szabalyai a szocialis jellédakbérmértékekre (mint emlitettlik) azonos tartalmeals.

Budapest, 2006. 02. 01.
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