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Az érintett Snkorméanyzat képviseldje: dr. Boholy Gybrgy lgyvéd (Miskole, Corvin u. 5. fsz.1.}

Az iigy targya: lakasbérleti jogviszony megsziinése

Rendelkezd rész

A Karia Onkormanyzati Tandcsa

megallapitja, hogy Miskolc Megyei Jogd Varos Onkormanyzata Kozgy(ilésének a lakdsok bérletérdl szold
25/2006. (VII. 12.) &nkormanyzati rendelet 23. § (3} bekezdése torvénysértd, ezért azt megsemmisiti:

elrendeli hatérozatanak a Magyar Kozlonyben valo kdzzétételét;

elrendeli, hogy a hatarozat kézzétételére ~ a Magyar Kozlonyben vald kdzzétételt kdvetd nyolc napon beliif -
az énkormanyzati rendelet kihirdetésével azonos madon keriiljén sor.

A hatérozat ellen jogorvoslatnak nines helye.

Indokolas

Az inditvany alapjaul szolgalo tényallas

1.

A Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal (a tovabbiakban: inditvdnyozd) a Magyarorszag
helyi dnkormanyzatairdl szolo 2011, évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban: M&tv) 132. § (1) bekezdés
a) pontjgban foglalt feladat- €s hatdskérében eljarva 2014. oktdber 9-én a BQ/13/7072-2/2014. szdmu
térvényességi fethivasban 2014. november 30-ai hatariddvel inditvdnyozta, hogy Miskolc Megyei Jogu
Varos Onkormanyzata (a tovébbiakbar: Snkormdanyzat) vizsgdlja felll és modositsa a lakdsok béretérdl
szolé 25/2006, (Vil. 12) Onkormanyzat! rendelet 23. § (3) bekezdését. Az dnkormanyzat hataridd-
modositast kért, amelyet az inditvanyozd 2014, december 30-aig megadott. Ezt kvetden az 6nkormanyzat
2014, december 18-4n megtartoit Glésén a XI-158/81.273/2014. szamu hatdrozataval a korményhivatal
inditvanyat elutasitotta,

Az inditvanyozé az Alaptdrvény 25. cikk (2) bekezdés ¢) pontja, a Motv. 136, § (2) bekezdése és a birdsdgok
szerveretérll &s igazgatdsardl szold 2011, évi CLXL Brvény (a tovabbiakban: Bszi.) 24. § (1) bekezdés f} pontja
alapjan kezdeményezte Miskolc Megyei Jogl Varos Onkarmanyzata Kozgy(lésének a lakasok bérletérd! szold
25/2006. {VIl. 12.) 8nkormdnyzati rendslet (a tovibbizkban: Or) 23. § (3) bekezdése trvényességi vizsgalatat
és megsemmisitését.

Az inditvany és az érintett dnkormanyzat dllasfoglalasa

Az inditvanyozd szerint az Or. 23. § (3} bekezdése ellentétes az egyenld bandsmodral és az esdlyegyenidség
eldmozditasdrol szold 2003, évi CXXV. torvény {a tovabbiakban: Etv.) 8. és 26. §-aval, a lakésok és helyiségek
bérletére és elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz616 1993. évi EXXVIIL térvény {a tovabbiakban;
Ltv) szabalyozasi céljaival, tulterjeszkedik az Ltv. 23. § (3} bekezdéshen foglalt felhatalmazd rendelkezéseken,
tovébbd ellentétes Magyarorszag Alaptdrvényének Vi, XV. &s XXV, cikkeivel,

Az G, szerint a lakésbérlet létrejdhet szacidlis alapan, kéltségelven és piaci alapon, Az Or. 23. § (3) bekezdése
a kozds megegyezésen alapuld bérteti jogviszaony megsziintetése esetén ugy rendelkezik, hogy a piaci alapen
bérbe adott lakdsok esetén a bérld téritési dijra nem jogosult. Ezen tilmenden az Or. 23. § (3) bekezdése
kimondja, hogy alacsony kemfortfokozaty lakasok esetében pénzbeli térités csak akkor fizethetd, ha a bérlé
a varos kézigazgatasi hataran kiviil vasarol lakdingatiant és arra 5 éves idétartamra elidegenitési és terheldsi
tilalom kerl] bejegyzésre az énkormanyzat altal. Ezek a béridk a szocialisan raszorulok kérébél kertiinek ki,
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Az inditvanyozd szerint ez a szabdlyozas az Etv. 8. §-dban meghatarozott hatranyos megkilinbdztetést
valosit meg, tekintettel az Etv. 26. §-dban kiidn is kiemelt lakhatas szerinti kllénbségtétel tilalmara.
Az Or. 3. § (1) bekezdése és 23. § (3) bekezdése alapjan megallapithatd, hogy a lakésbérleti jogviszony
kdzGs megegyezés alapjan torténd megsziintetése esetén a kdltség alapl és a szocialis alapi bérleti
jogviszony alanyai téritési dijra jogosultak, mely két csoport kdzll a szocidlis helyzet alapjan alacsonyabb
komfortfokozatd lakasbérlettel rendelkezd személyek olyan megszorito feltételle] {a varoson kiviilre térténd
koltozés esetén) szerezhetnek jogosulisdgot a téritésre, amelyet a masik - velik &sszehasonlithato berleti
jogviszonyra szerzddiitt - csoport esetén az Or. nem kér teljesitent.

Az Or. 23. § (3) bekezdése tdlterjeszkedik a szabdlyozasra felhatalmazist adé Ltv, 23, § (3) bekezdésén 4s
ellentétes az Ltv. szabalyozasi céljaival, amely az énkormanyzatok bérbeaddi jogainak erdsitését és a béridk
méjtanyos érdekeinek a védelmét irdnyozza elb. A lakdsbérleti jogviszony kizds megegyezéssel torténd
megsziintetése esetén fizetendd téritési dij a bérld bérleti joganak pénzbeli megvaltasat jelenti, aki az ezen
a jogcimme] szerzett vagyonnal lakhatésdnak tovabbi megoldasa érdekében szabadon rendelkezhet. Nincs
az dnkorményzatnak felhatalmazasa arra, hogy a téritési dijra vald jogosultsdgot a kbzigazgatasi hatdron
kivili lakdingatlan vésarlasahoz késse.

Az inditvanyozd szerint végut a szabalyozas ellentétes az Alaptorvény VI. cikkében talalhatd maganszférahoz
vald joggal a XV. cikkében foglalt torvény elStti egvenldség és diszkrimindcio tilalom elveivel,
a XXVIl. cikkben meghatéarozott tartdzkodasi hely szabad megvalaszidsanak jogaval.

Mindezek alapian kérte az Or. 23. § (3) bekezdésének térvényességi vizsgélata’tﬁés megsemmisitését.

A Kuria Onkormdnyzatl Tandcsa a Bszi. 52. §-a alapjdn megkiildte az inditvanyt az Snkormanyzatnak
dllasfoglaldsa beszerzése céljabol. Az dnkormdnyzat Alldspontia szerint az Or. 23. § {3) bekezdése nem
térvdnysértd. Az dnkorményzatot, mint minden tulajdonost megilleti az Alaptorvény Xill. cikkébe foglalt
tulajdonhoz vald jog, az Ltv. 3. § (1) bekezdése felhatalmazést ad az dnkormanyzatnak a tulajdonaba dli6
lakasok hasznositasa szabdlyainak megalkotasara, A lakasgazdilkodas a Mitv. 13, § (1) bekezdés 9. pontja
szerint az onkormanyzat kitelezettsége is egyben, Az Alaptdrvény 38, cikke értelmében az nkormanyzati
lskasallomany nemzeti tulzjdonnak minésll, és az Alaptorvény XHl cikke alapjan e vagyonnal
az dnkormanyzat a valasztopolgdrok irdnti felelésséggel kételes gazdalkodni. A [akdsck szocidlis helyzet
alapjan torténd bérbeaddsakor az az objektiv szempont érvényesil, hogy a bérls képes-e a.lakésbérlette]
Jard terhek viselésére, A szocidlisan részoruld emberek nemcsak alacsonyabb komfortfokozatt lakas béreltére
Jogosultak, Ezt tikrézi az Or, 23, § (3) bekezdése,

Az dnkormanyzat kifejtette tovabba, hogy az Ltv. 23. § {3) bekezdése kifejezett felhatatmazast ad a masik
lakés bérbeadasara, illetdleg a pénzbeli téritésre vonatkozd szabalyok megalkotasdra, az Snkormanyzat
ezzel a felhatalmazassal élt. Véleménye, hogy az dnkorményzat pozitiv diszkriminacioval élt a szocilisan
raszoruld bérkdi kor tekintetében, mivel a téritési dij fizetésével ellensilyczza a piaci alapon bérldk jovedelmi
elényeit, Utalt arra, hogy az Eurdpai Unid altal a regionalis operativ program keretében tdmogatott Integralt
Varosfejlesztési Stratégidban 2008-ban az dnkormanyzat ktelezettséget véllalt az avuit, szegregatumokat
képezd telepek felszamolasdra. £zt a célt 2004-ben az Integrak Teleplilésfejlesztési Stratégidban is
fenntartotta, igy koteles dnkormdnyzati segitséggel a munkaerépiacrol kiszorult emberek lakhatdsénak
biztonsagat megdrizni. Ezt leginkabb a téritési dijbdl Miskolc vonzaskorzetében talathato telepiiléseken fehat
megvaldsitani.

Az Or. 23. § (3} bekezdéshen taldlhaté 5 éves elidegenitési é&s terhelési tilalommal kapcsolatban
az dnkormanyzat kifejtette, hogy annak célja az dnkormanyzati vagyonnal vald felelds gazdalkedas, amelyet
az Alaptdrvény 33. cikk (2} bekezdése ir el6. Ezdltal lehet a kdzpénzbdl juttatott Osszeg rendeltetésszerd,
célhoz kotdtt felhaszndlasrél gondoskodni.

Az Etv. 7. & (2) bekezdés b) pontia értelmében nem diszkriminativ az a szabdlyozds, amelynek tirgyilagos
mérlegelés szesint ésszer(i indoka van, ilyen az Or. 23. § (3) bekezdésbe foglalt szabalyozas. Nem sérti
a szabad mozgas és a tartdzkoddsi hely szabad megvalasztasdnak jogat az Or, mivel 2z Liv. 23. §
(3) bekezdése szerint csak a bérld és a bérbeadd konszenzusa alapjan johet 1étre e konstrukcio.

A Karia Onkormanyzati Tanicsa dontésének indokoldsa

13.

Az Ltv. lIl. Fejezete szabdlyozza a lekasheérlett jogviszony megszinését. Az Ltv, 23. § (3) bekezdése szerint
a felek az énkormadnyzati lakasra kotott szerzOdést kozds megegyezéssel tgy is megsziintethetik, hogy
a bérbeadd a bérldnek masik lakast ad bérhe, vagy pénzbeli téritést fizet. A masik [akas bérbeaddsa mellatt
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14.

15,

17.

18.

15,

20.

21,

22,

pénzbeli térités is fizethetd. A masik lakas bérbeadésara, illetéleg a pénzbeli téritésre vonatkozd szabalyokat
&nkormanyzati rendelet hatdrozza meg. Az Or-ben szabdlyozott téritési dij az Ltv. e rendelkezésén
alapul, célja a lakdsbhérleti jogviszony megsziintetése. Az Ltv. e szabalya felhatalmazast ad &nkormanyzati
rendeletalkotésra. Az 8nkormdnyzat — mint ahogy ezt az Or. bevezetd része kifejezetten tartalmazza is -
e felhatalmazés alapjan hozta meg rendeletét.

Az Or inditvanyozs dltal vizsgdlni kért 23. § (3) bekezdése a kovetkezSket tartalmazza: ,A pénzbeli
térités maximalis Ssszegét az 5. szdmd melléklet hatdrozza meg. A piaci alapon bérbe adott (kordbban
versenyeztetett) lakdsok esetében téritési dij nem fizethetd. Az alacsony komfortfokozatd lakasok esetében
pénzbeli térités csak akkor fizethetd, ha a bérld a viros kdzigazgatasi hataran kivill vasarol lakdingatiant
és arra 5 éves iddtartamra elidegenitési és terhelési tilalom kerll bejegyzésre az dnkormanyzat altal.
Onkormanyzati érdekre valé tekintettel a komfortfokozatbeli korlitozdsté] a Vérosgazdalkodasi, és
-lizemeltetési Bizottsag eltérést engedélyezhat”

Megallapithatd, hogy az Or. 23. § {3) bekezdése a téritési difra jogosultak kérébal kizara a piaci alapon
bérbe adott lakasok bériéit, de lehetéséget biztosit téritési dijra a kdltségelven vagy szocidlis raszorultsag
alapjan bérbe adott lakasok esetén. Az Or. az alacsony komfortfokozatll lakdsok esetében a pénzbeli térités
feltételévé teszi, hogy a bérld a varos kizigazgatasi hatdrén kiviil vasarol ingatlant.

Az Qr. fenti szabdlya egy korilhatarolhatdé személyi kirt érint: az alacsony komfortfokozat(; lakdsban éléket.
Az énkormanyzat a szabdlyozas magyarazataként arra utalt a Kuridanak megkuld6tt dllasfoglalasaban, hogy
az Eurdpai Unid tamogatasaval az dnkormanyzat kételezettséget vallalt az avult, szegregatumokat képezd
telepek felszémolasara. Tehat nyilvanvald, hogy a tdmadott szabélyozas alapvetden a szocialis helyzet alapjan
raszoruldkat érinti,

Az Etv. 8. §-a a kézvetlen diszkriminaciéra vonatkozd védett tulajdonsdgokat sorolja fel, a 9. & pedig
a kézvetett diszkriminaciét hatérozza meg. Fz utobbi lényege, hogy a szabélyok formalisan mindenkire
egyforman vonatkoznak, tartalmaban azonban csak egy jo! kérilhatarolhaté csoportot sujt hatrannyal.
Az Etv. 8. § g} pontja és a t) pontja alapjan a szocialis raszorultsdg védett tulajdonsdgnak mindsul,

Az Etv. 26. §-a értelmében az egyenlé banasmadd kovetelményének megsértését jelenti kllondsen a 8, §-ban
meghatarozott tulajdonsdgok szerint egyes személyeket

a) kézvetlen vagy kozvetett hatrinyos megkilénbéztetéssel sujtani a lakhatast segité dllami vagy
énkormanyzati tamogatdsok, kedvezmények vagy kamattdmogatas nydjtasaval kapcsolatosan,
b) hétranyos helyzetbe hozni az allami vagy Onkormanyzati tulajdoni lzkdsok és épitési telkek

értékesitése vagy bérbeadésa feltételeinek meghatérozasa sorén,
Megallapfthaté tehdt, hogy az Etv. 26, §-a az dnkormanyzati lakdsgazdalkodas tekintetében killdndsen is
hangstlyozza mind a kézvetlen, mind pedig a kdzvetett hatranyos megkiildnbdztetés tilalmat.
Az emberi jogokat védd nemzetkozi és hazal forumok kozel azonos modszereket alkalmaznak
a diszkriminacié megitélése kapcsan. Ezek szerint, ha nem arz alapjogokat érinté megkilénbéztetésrél
van sz, akkor a megk{lénboztetés elfogadhatd, ha legitim cél érdekében, egymadssal dsszehasonlithaté
helyzetben évé jogalanyok kbzétt, ésszerl indok alapjan rténik a kildnbségtétel. Mas — &5 szigoribb -
a diszkrimindcié megitélése, ha az alapjogokat, érint. Ebben az esetben az alapjog-korlatozés szilkségességi/
aranyossagi tesztje az irdnyadd. Ezen tdlmenden a faji, etnikai alapon térténd hatranyos megkiionbdztetés
megillapftaséra és annak megsziintetésére illetve adott esetben szankciondlsira egyes jogrendszerekben
sor keriil mar akkor is, ha az egyének kozétti megkiildnboztetés alapja valamilyen gyanus indck (suspect
classification).
Jelen tigyben 2z Or. 23. § (3) bekezdésébe foglalt szabélybdl a szocidlis helyzet alapjan t8rténd tiltott
megkiildnboztetés azért kivetkezik, mert egy lakasbérlettel dsszefiiggd szabalynak nem lehet legitim célja
annak dszténzése - olyan jogviszonyok létrehozésa —, hogy az alacsonyabb komfortfokozatu lakasban lakék
a varos kézigazgatasi teriletén kivilre kéltozzenek.
Nem megalapozott az Snkorranyzat azon érvelése, hogy az Or. 23. § {3) bekezdése azért nem térvénysérts,
mest pozitiv diszkrimindciot valdsit meg. Maga a lakdsbérleti jogviszony térités ellenében torténd
megszlntetésének dnkormanyzati szabalyozésa valdban egy pozitiv lehetSség az Liv. 23. § (3) bekezdése
szerint. Ugyanakkor jelen Ggyben nem is magéval a téritési dijjal kapesolatban meril fel a megkilonbéztetés,
hanem azzal dsszefliggésben, hogy az alacsonyabb komfortfokozat( lakdsok esetén ez a téritési dij ahhoz
a hatranyhoz k&tott, hogy egyrészt Miskek kbzigazgatdsi hataran kival kell lakdingatlant vasarolni, masrészt
az §nkormanyzat a lakaspiacon vasdrolt magéantulajdonl ingatianra 5 dves iddtartamra elidegenitési és
terhelési tilalmat jegyez be.
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Az Or. 23. § (3) bekezdés alapjdn megéllapithats, hogy a téritési dijra jogosult személyi kér Gsszehasonlithatd
helyzetben lévé csoportokat jeldl. A nem a piadi alapon bérbe adott bérlakdsok bérldinek kdre kiltségelven
és szocidlis helyzet alapjan bérel lakast, amely ¢soporton belill a szocidlis helyzet alapjan térténd
elkiiténités (az alacsonyabb komfortfokozatG lakdsok bérdinek megjeldlésével) megvalosul. Az Or. 23. §
(3) bekezdésében tlkrozddik az Etv. 26. §-dban foglalt tilalom: az egyenls banisméd kdveteiményének
megsértését jelenti, ha szocidlis helyzet alapjan a szabdlyozds olyan jogviszonyokat hoz létre, amelyekben
kbzvetett, vagy kdzvetlen hatrényos helyzethe hozza az énkorményzati tulajdony lakasok bérisit. Az Or. 23. 5
{3} bekezdés harmadik mendata tartalmara az Ltv. 23, § {3) bekezdés nem ad felhatalmazast.

Az az Osztbnzd szabdly, amelynek eredményeként az egyén, egyének csoportia az adott teleplilés
elhagydsara koteles, sértheti a tartdzkodasi hely szabad megvélasztésahoz vald jogot, a magan-, a csaladi
élet, az otthonhoz és a kapesolattartdshoz vald jogot is. A szabalyozasnak targyilagos megitélés szerint nincs
—a hatdlyos magyar jogrendszer alapjogi standardjai szerint - effogadhaté indoka.

Nem helytilld az énkorményzat azon érve sem, hogy mivel a hérlé és a bérbeadd kozds megegyezésérd]
van sz6, eziltal a bérld szabad akaratéhdl koltézik a varoson kiviilre. Figyelembe kell venni, hogy a varos
kézigazgatasi terdletének elhagyasat, mint kitelezettséget — a téritési dijhoz jutds feltételeként - az Or.
irja eld. Tehdt az dnkorményzat mint kézhatalommal rendelkezé szarvezet jogszabdlyba foglalt eléiraséarol
van sz¢, s nem arrd), hogy az alacsonyabb komfortfokozatd lakas bérldi szabad akaratukbdl belatjak, hogy
a téritési dij ellenében lakhatasukat Miskolcon kivil jobb kordimények kézétt tudjak biztositani.

Az érintett dnkorményzat az Alaptdrvény XNl cikkébe foglalt tulajdonhoz vald jogara, €s az Ltv. 3. §
{1} bekexzdésére hivatkozik, amely alapjan az Gnkormanyzati tulajdonu Jakasokrdl tulajdonosi jogal alapjén
rendelkezbiet, Az Alaptorvény XL cikk (1) bekezdése szerint ,[mlindenkinek joga van a tulajdonhoz és
az Grokléshez, A tulajdon tarsadalmi feleldsséggel jar” Az Alaptérvény a tulajdon kételez (Eigentum
verpflichtet) elvét fogalmazta meg akkor, amikor a tdrsadalmi feleldsségre utal Az Alkotmanybirdsag
gyakorlata szerint a tulsjdon szocidlis kotétiségel a tulajdonosi autonémia korldtozasit messzemenden
lehetévé teszik [lasd eldszér a 64/2003. (X1l 22} AB hatdrozatot]. Fokozottan igaz ez az Snkormanyzati
tulajdonra mint kéztulajdonra. Az 8nkormanyzat a tulajdondval valé rendelkezés soran - azon tdl, hogy
a torvényi keretek kizott kell eljérnia - felel8sséggel tartozik olvan szabalyozas kialakitdsara, amely nem keriil
az egyén Alaptorvénybe foglalt jogai elé.

A Kdria Onkormanyzati Tanacsa tehdt megallapitotta, hogy az Or. 23, § (3} bekezdése az ltv, 23. §
(3) bekezdéséve] ellentétes. Bar e thrvényi rendelkezés felhatalmazast ad az Snkormanyzatoknak
a teritési dijra vonatkozé szabalyok rendeleti megalkotasara, de nyilvanvaldéan nem ad felhatalmazast ara
- s az Onkormanyzat errdl felhatalmazas nélkil nem rendelkezhet — hogy az Bnkormanyzat a tértési dijbol
vasarolt lakasra 6t éves elidegenitési és terhelési tilalmat &llapitsen meg, de ugyan igy nincs feihatalmazas
az &nkormanyzatnak a varoson kivili koitdzés feltétele meghatarozésara sem.

A dontés elvi tartalma

28.

Torvénysértd az az Gnkorményzati szabalyozas, amely a lakdshérleti jogviszony téritési dij ellenében t6rténd

megsziintetését ahhoz koti, hogy a bérls a teleplilés kozigazgatdasi tertletén kividlre kéktdzzén.

Alkalmazott jogszabalyok

25, 1993, évi LXXVIL. tBrvény 23. § (3) bekezdés; 2003. évi CXXV. térvény 8. §, 26.§

Zardrész

30. A Magyar Kozlényben és az onkormanyzati rendelettel azonos moédon valé kézzététel elrendelésére
a Bszi, 57, §-a folytan alkalmazando Bszi, 55. § (2) bekezdés b) és ¢} pentja alapjan kerllt sor,

31.  Adontés elleni jogorvoslatot a Bszi. 49, §-a zarja ki,

Budapest, 2015, aprilis 28,

Dr. Kalfas Tibor s. k. a tandcs elntke; Dr. Balogh Zsolt s. k. eldadé bird, Dr. Harcherné dr. Marosi Hdiké s. k. bird



