Budapest Fovaros Kozgyiilésének
..... /1993.( sz
onkormanyzati rendelete
a fovarosi keriileti 6nkormanyzatok
tulajdonaban 1év6 lakasok cseréjének szabalyozasarol

A Fovarosi Kozgyliilés A fovarosi és a fovarosi keriileti 6nkormanyzatokrol sz616 1991.: XXIV.
tv. 10. (3) bek. p/ pontjaban 1évo felhatalmazas alapjan A lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl szo6léo 1993.: LXXVIIL tw
(tovabbiakban Lakastorvény) 86. (1) bekezdés b/ pontja keretei kozott az alabbi rendeletet
alkotja.

A rendelet hatalya
1.

A rendelet hatalya a fovarosi keriileti 6nkormanyzatok (tovabbiakban 6nkormanyzat)
tulajdonaban 1évo lakasokra (tovabbiakban 6nkormanyzati lakas) terjed ki.

A lakascseréhez valo6 hozzajarulas feltételei
2.

Onkormanyzati lakas bérleti joga kizarélag masik lakas(ok)ra cserélheto.
3.

(1) A lakascsere-szerzodést irasban kell megkdtni.

(2) A lakascsere-szerzodéshez csatolni kell:

a/ az 1993. december 31. el6tti lakaskiutalasoknal a kiutalé hatarozatot,

b/ a bérleti szerzddést,

c/ az adas-vételi szerzodést, és a tulajdoni lapot ha a lakascsere-szerzodéssel egytitt
tulajdonosvaltozas is van,

d/ igazolast arrdl, hogy a bérlonek van-e lakashasznalatbavételi (lhd), bérleti és koziizemi dij

tartozasa,

e/ orvosi igazolast arrol, hogy a tarsbérleti lakrészbe kolt6zok kozott nincs tartdsan fert6zo

beteg.

(3) A lakascsere-szerzddésben név szerint fel kell sorolni a bérlovel egyiitt laké valamennyi
személyt, ezek lakashasznalati jogcimét (pl. csaladtag, albérld), tovabba kiilon-kilon fel kell
tiintetni azt, hogy a lakascsere folytan koziilik - megallapodasuk szerint - ki koltozik a
bérlovel egylitt a cserélt lakdsba, vagy mashova, illetoleg a csere utan kik, és milyen
lakashasznalati jogcimen maradhatnak vissza a lakasban.

(4) A lakascsere-szerzodést mindazoknak a személyeknek ala Kell irniuk, akik a cserét
megel6zoen bérlok voltak, valamint a csere folytan bérlové valnak.

(5) Ha a bérlo a lakasat két, vagy tobb lakasra cseréli el, a lakascsere-szerzodésben fel kell
tiintetni, hogy melyik lakasnak ki lesz a bérloje.



(6) Bérlotarsi jogviszony esetében a bérlotars a bérlotarsi jogat is elcserélheti.

(7) A csere folytan nem valhat bérlové, bérlotarssa az, aki a cserét megel6zden nem volt bérlg,
illetdleg bérlotars, tulajdonos vagy haszonélvezo.

Ez a rendelkezés a bérlé hazastarsara, gyermekére (6rokbefogadott, mostoha-, nevelt
gyermekére), jogszeriien befogadott gyermekétdl sziiletett unokajara, valamint sziildjére
(orokbefogadd, mostoha és neveldsziildjére) nem vonatkozik.

(8) A lakascsere-szerzodésnek tartalmaznia kell a

a/ alakas tulajdonosa és haszonélvezoje,

b/ tartasi szerz6dés esetén az eltarto,

c/ bérlotarsi jogviszonynal a bérlotars,

d/ bérlokivalasztasi, vagy bérlokijeldlési jog esetén a jogosult

irasbeli hozzajarul6 nyilatkozatat.

A lakascseréhez val6 hozzajarulas megtagadasanak
feltételei
4,

(1) A lakascseréhez val6 hozzajarulast a bérbeadénak meg kell tagadnia, ha:

a/ alakas bérleti joga jogvita alatt all. Az eljaras jogeros befejezéséig az nem cserélheto.

b/ alakascseréhez e rendelet 3. (8) bekezdésében 1évo jogosultak nem jarultak hozz3,

c/ tarsbérleti lakrész cseréje esetén a lakasrészbe tartosan fert6zo beteg személy kertilne,

d/ a csere folytan - e rendeletben meghatarozott kivételekkel - bérlové, bérlotarssa valna az,
aki a cserét megel6zden nem volt bérlo, bérlotars, tulajdonos vagy haszonélvezo.

(2) A lakascseréhez val6 hozzajarulast a bérbead6 megtagadhatja, ha:

a/ a bérld hatarozott idore sz6ld, vagy feltétel bekovetkeztéig terjedd bérleti szezo6déssel
rendelkezik.
b/ tarsbérleti lakrész cseréje esetén a lakrészbe bekolt6zo személyek szama a visszamaradé
tarsbérlo lakashelyzetére méltanytalan terhet jelentene.
c/ a bérlonek lhd tartozasa, lakbértartozasa, vagy koziizemi dij hatraléka van és felszoélitasra
azt még nem fizette ki.
d/ ha a cseréld felek a jogszabalyban el6irt hataridon beliil nem csatoljak a 3. -beli iratokat.
e/ a cserélo fél az uj bérleti szerzodésnek a megsziind bérleti szerzodéshez képest terhesebb
feltételeit nem vallalja

kivéve:

- ha a Lakastorvény 29. -ban 1évé okok felmeriiltek,

vagy
- a cserélo fél a Fovarosi Kozgyiilés .../1993. sz. rendelete alapjan szocidlis, jovedelmi,

vagyoni viszonyait tekintve 6nkormanyzati lakas bérbevételére jogosult.

(3) A bérbeadd e rendelet 4. (1)-(2) bekezdésében nem szabalyozott esetekben a
lakascseréhez valé hozzajarulast nem tagadhatja meg .



(4) Ha a bérbeadé a lakascseréhez hozzajarult, akkor az uj bérleti szerzodés feltételeit sem
allapithatja meg terhesebben a cserével megsziind bérleti szerzodés feltételeinél, kivéve, ha
ehhez a csere folytan bérleti jogot szerz6 hozzajarul.

5.
(1) A lakascsere-szerzodést a hozzajarulas megadasa céljabol:
a/ alakas bérbeado6jahoz kell benyujtani,
b/ ha tobb bérbeadé érdekelt a cserében, akkor a csereszerzodés
barmelyikhez benyujthaté.

(2) Abérbeado a 3. szerinti lakascsere-szerzddés benyujtasat kovetd legkésobb

A alternativa: 15 napon beliil,
B alternativa: a keriileti 6nkormanyzat rendeletében eldirt hataridon beliil

dont a hozzajarulas megadasarol.

(3) Ha a bérbeaddé a csereszerzodés hozza torténd benyujtasat kovetdo 30 napon beliil -
hataridé meghosszabbitas esetén tovabbi 30 napon belill - nem dént, azt a csereszerzdodéshez
torténd hozzajarulas megadasanak kell tekinteni.

«»A bérbeado a csereszerzodést e hatarido lejartat koveto

A alternativa: 8 napon beliil
B alternativa: a keriileti 6nkormanyzat rendeletében eldirt hataridon beliil

jovahagyasi zaradékkal latja el.

(4) A bérbeadé a lakascseréhez hozzajarulé, vagy elutasité nyilatkozatat a
lakascsere-szerzodésre indokolassal egylitt ravezeti.

(5) Ha a bérlo az 6nkormanyzati lakdst nem onkormdanyzati lakasra kivanja elcserélni a
bérbeadd a hozzajarulas kérdésében csak az 6nkormanyzati lakasrol dont.

(6) Tobb onkormanyzati lakas cseréje esetén a bérbead6 nyilatkozataval egyiitt az iratokat
tovabbitja a kovetkez6 érdekelt bérbeadohoz és egyidejiileg dontésérol a cseréld feleket

értesiti.

(7) A lakascserét akkor lehet végrehajtani, ha ahhoz a cserével érintett bérbeaddk mindegyike
hozzajarult.

Jogorvoslat
6.

(1) A lakascsere-szerzodésbol eredo vitdk eldontése a birdsag hataskorébe tartozik.



(2) A csere folytan bérleti jogot szerzdé a bérbeadd lakascserét megtagadd nyilatkozatanak
kézhezvételét«» kovetden a bérlo a hozzajarulé nyilatkozat potlasa irant az illetékes birdsagon
keresetet terjeszthet elo.

A bérbeadé - a bir6sag jogeros dontéséig - nyilatkozatahoz kotve marad, a lakas jogvita alatt
all.

(3) Ha a bérbeadé megallapitja, hogy valamelyik cserélo fél az elcserélt lakasra a bérleti
szerz0dést hataridoben nem kototte meg, a cserélo felet irasbeli nyilatkozattételre felhivja.

Ha ennek soran a meghallgatott cseréld fél irasban ugy nyilatkozik, hogy a lakascserét nem
kivanja végrehajtani, a bérbead6 ezt a tényt a tobbi cserélo fél tudomdasara hozza és felhivja
oket, hogy 30 napon beliil igazoljak, hogy - megegyezés hidnyaban - a lakascserébdl eredo
vitak «»eldontése«» céljabdl a birdsaghoz fordultak.

(4) A bérbeadd lakascseréhez hozzajarulé nyilatkozata - az igazolasi kotelezettség
elmulasztasa esetén - érvényét veszti, ha pedig a felek a bir6sagon érkeztetett keresetlevél
masolatat benyujtjak, a bérbeado nyilatkozatahoz a birdsag jogerds itéletéig kotve marad.

(5) A lakascsere-szerzodés végrehajtasanak elrendelése a bir6sag hataskorébe tartozik.

Zaro rendelkezések
7.

(1) E rendelet 1994. januar 1-én 1ép hatalyba.

(2) A Lakastorvényben foglalt Kivételekkel e rendelet hatdlybalépéséig indult bir6sagi,
valamint a lakasiigyi hatdsagi 1. foku eljardsban és az ennek soran hozott hatarozat ellen
benyujtott jogorvoslati (feltilvizsgalati) kérelem elbiralasara, tovabba uj eljaras elrendelése

esetén e rendelet hatalybalépése utan is az 1. foku eljards meginditasakor hatalyos
jogszabalyokat kell alkalmazni.

Dr. Tiba Zsolt Dr. Demszky Gabor
fojegyzd fopolgarmester

Indokolas

A fovarosi kertileti 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évo lakasok cseréjének szabalyozasarol
sz6l6 rendelethez

Cltalanos indokolas



A Lakastorvény 86. (1) bek. b/ pontja szerint a Fovarosi Kozgytilés rendeletben hatarozza
meg a keriileti 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évo lakdsok cseréje esetén a hozzajarulas,
illetoleg a megtagadas feltételeit.

A (2) bekezdés szerint a Kkeriileti 6nkormanyzat e térvény és a Fovarosi Kozgyiilés (1)
bekezdésen alapulé rendeletének keretei kozott alkot 6nkormanyzati rendeletet.

A Févarosi Torvény, a Lakastorvény a hataskoéroket oly médon decentralizalta, hogy ebbdl
csak minimalis hataskér maradt a fovarosnal, igy elszakitva az egyes szabalyozasi részeket
egymastdl, rendkiviil nehéz fovarosi egységes lakasrendeletet alkotni.

Megprobaltuk mérlegelni, kalkuldlni, hogy milyen irdnyban kezdhetjiik szabalyozni a bérlakas
szektorokat.

Felmeriilt a vételi jog torvényben szabalyozott formaja utdn, hogy van-e helye és értelme
barmilyen bérlakasokra vonatkoz6 szabalyozasnak. A jelenleg bérlakasban lakok oldalarol
nézve a vételi jog durvan kettévagja a bérlok tarsadalmat révid és hosszu tavon varhatéan
sokkal rosszabb helyzetbe kertilnek a
lakdsukat megvasarolni nem képesek.

Ezért kérdéses volt, hogy helyzetiiket tovabbi szigoritasokkal lehet-e, szabad-e sulyosbitani.

A lakasok értéke (csereértéke) az uj szabalyok miatt varhatoéan jelentésen csékken (rovid
tavon a vételi jog miatt, bizonyos lakdsok értéke még novekedhet).

A kérdés ugy is feltehetd, hogy rovid tavon kik juthatnak lakhatashoz az 6nkormanyzatokon
keresztiil, majd a bérleti szerzodés megkdtése utan indulé vagyonhoz.

A Lakastorvény olyan tagan szabdlyozta a bérlakdsok elcserélhetoségének lehetdségét, hogy
kalkulalhat6an tovabbra is miikédni fog az un. sziirke piac a bérlakasszektorban.

Ez a meglévo bérleteknél megakadalyozhatatlan, kérdéses, hogy az uj bérbeadasokkor lehet-e,
érdemes-e kiilonos akadalyokat kiépiteni.

Kovetkezményként tovabbra is lényegében egy elképzelt szempontrendszer (pl. szocidlis
szempontok) nélkiili, vegyes tarsadalmu bérlakasszektor varhaté.

A rendeletben egyéb jogszabalyi Osszefiiggéseket is megprobaltunk figyelembe venni: igy
els6sorban a Szocialis térvény és az eddigi lakasiigyi szabalyozas bizonyos elemeit.

Részletes indokolas

1-2. A tervezetben a fovarosban dnkormanyzati lakas bérleti joga a jovoben is, mint eddig
masik lakasra cserélhetd.

3. (1)-(2)-(3)-(4)-(5) bek. A tervezet az irasbeliség, valamint a csatoland¢ iratok eldirasaval
a jogbiztonsagot, s a jogosultsag igazolasat kivanja el6segiteni.

Figyelemmel van arra is, hogy a csere ne adjon alapot fiiggd jogi helyzet kialakuldsara a
bérlovel egylittlaké személyek lakashasznalatanak«» «»tekintetében.

3. (6) bek. Bérlotarsi jog cseréjének a jovoben sem lenne akadalya, mivel a bérlotars jogai
megegyeznek a bérldével.



3. (7) bek. E rendelkezés célja, hogy a csere jogcimén ne vallhasson bérlévé az, aki korabban
nem volt bérld. A kivételnél a Lakastorvény 21. (2) bekezdését vettiik at, ezek a személyek
azok, akiket a bérl6 bérbeadoi hozzajarulas nélkiil is befogadhat a lakasaba.

3. (8) bek. A lakascsere-szerzoédéshez mindazoknak irasban hozza kell jarulni, akiknek a
lakasra jogszabaly, vagy szerzodés alapjan rendelkezési joguk van. «»

«»

4, A tervezet 0Osszegzi azokat a rendelkezéseket, amikor a lakascseréhez sziikséges
hozzajarulast a bérbeadénak meg kell tagadni, még abban az esetben is, ha a cserét a
Lakastorvény 29. (3)-(4) bekezdésében foglaltak miatt kérik a felek.

4. (1) bek. a/ Jogvita alatt all6 lakas nem cserélhetd, ha a lakassal val6 rendelkezési jog a
vitatott. A jogvitak kiilonbozdek lehetnek, de abban ko6zodsek, hogy nem allapithaté meg
egyértelmiien, hogy ki a lakas bérldje, kovetkezésképpen, hogy cserélhet-e.

A lakas akkor all jogvita alatt, ha az 6nkormanyzatnal, vagy a korabbi jogszabalyok szerint
illetékes kozigazgatasi hatdsagnal, illetdleg a birdsagon eljaras van folyamatban.

4. (1) bek.b/ E jogosultak hozzajarulasa hianydban a szerzodés érvénytelen.

4. (1) bek. c/ Tarsbérleti lakrész cseréjénél - barmilyen okbol kérik a cserét - figyelemmel kell
lenni arra, hogy az egészsége megodrzésére minden allampolgarnak joga van. Igy tartosan
fert6zo beteg személy tarsbérletbe nem koltézhet.

4. (1) bek. d/ A tervezet a 3. (7) bekezdésénél kifejtettek szerint nem teszi lehetdvé, hogy a
csere folytan bérlové valjon az, aki korabban nem volt bérlo.

4. (2) bek. A tervezet 0sszegzi azokat a rendelkezéseket, amikor a bérbead6 a lakascseréhez
szlikséges hozzajarulast - a Lakastorvény 29. (3)-(4) bekezdésében foglaltak esetében is -
megtagadhatja miutdn megvizsgalta a dontésénél mérvadoé tényeket, koriilményeket.

4. (2) bek. a/ A tervezet mérlegelési jogot biztosit a bérbeadénak a hozzajarulas
megadasanal. A méltanytalan terhet az 6sszes koriilmények vizsgalata alapjan lehet feltarni. A
vizsgalathoz tdmpontot adhat a lakds nagysaga, beosztasa, a k6zos helyiségek szama, az
osszes bentlaké személyek szama, ezen beliil a bekoltozok szama stb.

4. (2) bek. b/ A tervezet a bérbeaddra bizza annak eldontését, hogy a bérlo tartozasa esetén
hozzajarul-e a cseréhez. A dontést itt is az Osszes koriilmények vizsgalata alapjan lehet
meghozni, igy nem k6zombos a tartozas 0sszege, jogcime, valamint az sem, hogy a hatralékos
bérlo kisebb, vagy nagyobb lakdsba kivan-e koltozni. A bérbeadé azt is mérlegelheti, hogy pl.
lhd tartozasnal elfogadja-e az uj bérlo tartozast atvallalo szerzodését.

4. (2) bek. ¢/ Atervezet a bérbeadora bizza annak eldéntését, hogy a hidnyossag po6tolhato-e
és igy a hozzajarulas megadhato, vagy a szerzddés, vagy példaul a szerzodés érvénytelen, igy a
cseréhez nem lehet hozzajarulni.

4. (3) bek. A tervezet célja, hogy a szabalyozasok utan még fennmaradoé esetekben ne veszitse
értelmét a lakdsok bérbeadasakor figyelembe vett szempontrendszer.



4. (4) bek. Tovabbra is kiilon torténik a cseréhez val6 hozzajarulas megadasa, illetve a bérleti
szerzodés megkotése.

Bizonyos korben a 4. (2) bek. e/ pontja megtagadasi indokként szabalyozza azt az esetet,
amikor uj szerzddési feltételek keletkeznek. Ha mar a bérbead6 a cseréhez hozzajarult, akkor
mar - a Lakastorvénybeli szabalyozashoz hasonléan - k6z6s megegyezéssel lehet a szerzodési
feltételeket megvaltoztatni.

5. A tervezet a fovarosi egységes eljaras kialakitasa céljabol a fogalmaz meg eljarasi
szabalyokat.

Részben atvettiik a régi lakasiigyi szabalyozas elemeit, részben a (2) és (3) bekezdésben
megismeételtiik a Lakastorvény 89. (1) és (2) bekezdésében foglalt rendelkezéseit.

6. (1)--(6) bekezdésig A tervezet a korabbi lakasiigyi szabdalyozas és a hatalyos jogszabalyi
rendelkezések szerint 6sszegzi a jogorvoslati lehetdoséget és annak eljarasi szabalyait.

7. (1) bek. A tervezet a hatalyba léptetd rendelkezését a Lakastorvény 93. (1) bek. alapjan
hatarozta meg.

7. (2) bek. A tervezet az atmeneti rendelkezéseket a Lakastorvény 94. (2) bekezdésében
szabalyozott médon, azzal 6sszhangban allapitotta meg.



