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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisel6-testUlet!

Budapest Févaros Kormanyhivatala (a tovabbiakban: Kormanyhivatal) 2022. oktéber 26. napjan
torvényességi felhivast kildott a Képviselé-testilet részére a Budavéri Onkormdnyzat Képviseld-
testliletének a Budavari Onkorményzat tulajdondban 1évé lakdsok elidegenitésének szabalyairdl szélé
12/1994. (IV. 8.) Kt. rendeletével Osszefliggésben.

A torvényességi felhivashoz mellékelt, Polgarmester részére cimzett kisér8levélben kérte, hogy
JSZiveskedjék tajékoztatni a Képviseld-testiletet a torvényességr felhivds tartalmarol. Kérem tovabba,
hogy a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szolo 2077. évi CLXXXIX. t6rnvény 134. § (1) bekezdés
masodik mondatdban meghatdrozott torvényi kotelezettség alapjan Tisztelt Polgarmester Asszony a
testilet intézkedésérd] vagy egyet nem értésérdl a THIK informatikal rendszeren kereszidl megkdldott
levelében - a torvényességi felhivasban megadott hatdriddn beldl - adjon tdjékoztatdst a
Kormdnyhivatal részére.”



A torvényességl felhivas a Képvisel§-testllet részére a 2022. november 10. napjan megtartott
rendkivili képvisel§-testileti Ulésen kiosztasra kerllt, egylttal azt a jelen elSterjesztés 1. szamd
mellékletként tartalmazza.

A Kormanyhivatal a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szold 2011, évi CLXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Motv.) 132. § (1) bekezdésének a) pontjaban biztositott fellgyeleti jogkdrében az Motv.
132. § (3) bekezdésének b) pontja alapjan vizsgalta a Budavéri Onkormanyzat Képvisel-testiletének a
Budavari Onkormanyzat tulajdondban lévé lakasok elidegenitésének szabalyairdl szolé 12/1994. (IV. 8.)
Kt. rendeletét (a tovabbiakban: Or.). Az ellen6rzés elsédleges szempontjat az képezte, hogy az Or. - a
2021. november 18. napjatdl jelentésen modosult - egyes lakasbérléknek vételi jogot biztosito, a
lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozo egyes szabalyokroél sz616 1993.
avi LXXVIIL. torvénnyel (a tovabbiakban: Lt.) 6sszhangban all-e.

A Kormanyhivatal tdrvényességi felhivasa szerint miutén az Or. megfelelé médositasa révén a kézponti
jogszabalyok valtozasainak nyomon kdvetésére 2021. november 18. napjat kovetben nem kerdlt sor,
annak a torvényessegi felhivasban ismertetett rendelkezései egyértelmlien Utkdznek az Lt. szabalyaival.

A Kormanyhivatal dlldspontja téves és tobb ponton értelmezhetetlen az alabbi okokra tekintettel:

Az Alaptorvény 32. cikke a helyl rendeletalkotashoz kapcsoldddan mindenekelétt megallapitja: (1) A
helyi ©nkormanyzat a helyi kdzlgyek intézése korében torvény keretel kdzott a) rendeletet alkot [...] (2)
Feladatkorében eljarva a helyi dnkormanyzat torvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok
rendezésére, illetve torvényben kapott felhatalmazas alapjan Onkormanyzati rendeletet alkot.”
Egyértelm(en kifejezésre juttatja azt is, hogy ,[a]z dnkormanyzati rendelet mas jogszaballyal nem lehet
ellentétes” [32. cikk (3) bekezdés].

Az Alaptorvény 32. cikkének (2) bekezdése szerint az onkormanyzat mind eredeti, mind pedig
szarmazékos jogalkotdi hatalommal rendelkezik. Az eredeti kifejezés arra utal, hogy van szabalyozas
lehet8sége az dnkormanyzatnak ott is, ahol szamara a torvény helyet erre hagyott (a ,torvény altal nem
szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezésére”); a szarmazékos jogalkotasi kompetencidja pedig
abbol fakad, hogy arra torvényben kapott felhatalmazas nyit szamara maodot (,torvényben kapott
felhatalmazas alapjan dnkormanyzati rendeletet alkot”). Természetesen csak torvény adhat ,utasitast”
(ilyen formaban megjelend felhatalmazast) az dnkormanyzat szamara, annak azonban semminemd
akadalya nincs, hogy mas (alacsonyabb szintd) jogforras is ajanlja adott targykodrben a helyi
onkormanyzatnak a rendeletalkotast. Ez esetben egyikrél sem beszélhetiink, sem felhatalmazasrol, de
meég ajanlasrol sem.

A jogalkotasrol szold 2010. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Jat.) 2. § (1) bekezdése rogziti, hogy ,[a]
jogszabalynak a cimzettek szédmara egyértelmlen értelmezhetd szabalyozasi tartalommal kell
rendelkeznie”. EbbEl egyenesen kovetkezik az (is), hogy a helyi jogalkotasra felhatalmazd kozponti
jogszabalynak (itt: torvénynek) is egyértelmlen és vildgosan lehetévé kell tennie a helyi jogalkotd
szamara a helyi szabalyozas kotelezettségét vagy lehet8ségét. Ezt azonban tobbféleképpen teheti: vagy
egyértelmlen megjeldli az Onkormanyzati rendeletet mint szabalyozasi format; vagy nem szdl
expressis verbis a helyi rendelet alkotasanak kotelezettségérdl vagy lehetfségérdl, csupan azt emliti
meg, hogy az adott targykodrben a helyi képviselS-testilet dont; végll az adott feladatot vagy teenddt
fogalmazza meg gy, hogy arrdl egyedll és kizardlag csak dnkormanyzati rendelet lesz alkothato.



A Jat. 5. § (1) bekezdése alapjan a jogszabaly alkotasara adott felhatalmazasban meg kell hatarozni a
felhatalmazas jogosultjat, targyat és kereteit.

Az Lt. 2. szamU melléklete tételesen hivatkozik azokra a normativ Lt-ben nevesitett torvényi
rendelkezésekre, amelyek alapjan az dnkormanyzati bérleti és elidegenitési rendeletek szabalyait meg
kell dllapitani. E rendelkezések kozjogi jellegliek, azoktdl eltérésre nincs lehetdség.

Az Lt. 2. szamU mellékletének o) pontja értelmében dnkormanyzati rendeletben allapitja meg az
onkormanyzat a torvény alapjan el@vasarlasi joggal érintett lakasok vételaranak meértékét és
megfizetésének feltételeit [54. § (1)-(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok
rendelkezéseire is], valamint a torvény alapjan el8vasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasanak
feltételeit [54. & (3) bekezdés], azonban az Lt a vételi joggal érintett lakdsok esetében az

onkormdnyzatok szamara nem ad felhatalmazast a rendeleti szabélyozasra.

Az Lt. 1994. marcius 31. napjatdl 2006. marcius 30. napjaig hatalyban volt rendelkezései alapjan az
Onkormanyzati lakasok bérl8it vételi jog illette meg, az Lt. 46. §-aban meghatarozott kivételekkel. Az Lt.
2006. marcius 31. napjaig hatalyos 54. § (1) bekezdése szabalyozasi felhatalmazast és kotelezettséget
fogalmazott meg akkor, amikor kimondta, hogy dnkormanyzati rendeletben kell meghatarozni az Lt.
alapjan vétel, illetéleg elvasarlasi joggal érintett lakasok eladasa esetén

a) a lakas vételdranak mértékét;

b) a szerz8dés megkdtésekor fizetendd vételarrészlet mértéket;

C) a részletfizetés idGtartamat és a szerz8déses kamat mértékeét, illetleg a kamatmentesség
lehet8ségét és feltételeit;

d) a vételarengedmény, illet8leg a vételarhatralék megfizetésére adott engedmény feltételeit és
mértéket;

e) elévasarlas esetén az ajanlat tartalmat és az ajanlati kotottség idejét.

Az Lt 54. § (1) bekezdésének 2006. marcius 31. napjatdl hatalyos szovege kizardlag az elévasarlasi
joggal érintett lakasok esetében tartalmaz felhatalmazast és kételezettséget az Onkormanyzatok

szamara arra, hogy az Lt. 54. § (1) bekezdésének a)-e) pontjaiban meghatarozott feltételeket
onkormanyzati rendeletben szabalyozza.

A fentieket Osszegezve az Lt. 2021. november 18. napjan hatalyba lépett rendelkezése, az Lt. Harmadik
részében szabalyozott vételi jogra vonatkozoan a 2. szamuU melléklet rendeleti szabalyozasra vald
felhatalmazast nem tartalmaz. Minderre tekintettel a Jegyz& rendeletmddositas korében felmerlld
el6készité tevékenységgel Osszeflggd kotelezettsége nem allt fenn, kotelezettség fennalldsanak
hianyaban sem jogsértd késlekedés, sem kollizids jogbizonytalansag bekovetkezése nem értelmezhetd.

Az Lt. amellett, hogy torvényi felhatalmazast helyi rendeleti szabalyozasra nem ad, nem beszélhetlink
rendeletalkotasi jogosultsagrol sem, azaz nincs torvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszony.
Az Lt. 2021. november 18-an hatalyba lépett rendelkezésel pontosan, eltérést nem engedd mdodon
szabalyozzak a vétell jog fennalldsnak és gyakorolhatdsaganak feltételeit, az Lt. alapjan vételi joggal
érintett lakasok vételaranak a forgalmi értékhez viszonyitott mértékét, részletfizetés esetén annak
feltételelt, a szerz6dés megkotésekor fizetendd vételarrészlet mértékét, a részletfizetés idétartamat, a
vételarengedmény mértékét, az eljarasi szabalyokat, valamint a Budai Varnegyed terlletén talalhaté
lakdsokra vonatkoz6 kulon rendelkezéseket. Nincs olyan kérdés, melynek dnkormanyzati rendeletben
torténd szabalyozasara az Lt. felhatalmazast adna, sem olyan, melyet az Lt. ne szabalyozna.



Frre maga a torvényességi felhivas is utal akkor, amikor az Or. kamatra vonatkozd rendelkezésel
kapcsan kifejti, hogy ,annak szabdlyozdsdra a Budavéri Onkormanyzat a torvényalkototo!
felhatalmazdst az Lt. 2. szamu mellékletében nem kapott”.

A Jat. 3. §-a értelmében az azonos vagy hasonld életviszonyokat azonos vagy hasonld modon,
szabalyozasi szintenként lehet6leg ugyanabban a jogszabalyban kell szabalyozni. A szabalyozas nem
lehet indokolatlanul parhuzamos vagy tobbszint(l. A jogszabdlyban nem ismételhetd meg az
Alaptorvény vagy olyan jogszabaly rendelkezése, amellyel a jogszabaly az Alaptorvény alapjan nem
lehet ellentétes.

Az Alkotmanybirdsag 61/1994. (XIl. 24.) AB hatarozataban is rogziti, hogy nem torvényseértd, ha a hely
rendelet a magasabb szint( jogszabaly elbirasait nem ismétli meg. A magasabb szint{ jogszabalyi
rendelkezések ugyanis - akar a szo szerinti dtvétellel, akar alacsonyabb szintd jogszabalyba vald
beillesztés nélkll - Gnmagukban is érvényesek.

A vételi jog jogszabalyi felnatalmazas nélkili tovabbi szabalyozasanak hianya nem vonja maga utan azt,
hogy az Or. nem &ll 6sszhangban az Lt. kégens rendelkezéseivel. A vételi jog gyakorlasa az Lt. szabdlyal
szerint torténik. A kdgens jelentése eltérést nem engedd, tehat az Lt. rendelkezéseitd! eltéré modon
torténd szabdlyozas nem mertll fel az Or. tekintetében, egyuttal a vételi jog gyakorldsanak, az Lt.
vonatkozé rendelkezései alkalmazésédnak nem feltétele az Or. 2021. november 18. napja uténi
modositasa.

A Korményhivatal szerint: ,Az Or. 3. § (1) bekezdésének a)-I) pontjaiban tételesen felsorolja azon
Jogcimeket, amelyek megalapozhatiak valamely a Budavdri Onkorményzat tulajdonaban a6 lakds
elidegenitését. F felsoroldsban az Lt 45. $-dban szabadlyozott vételi jog nem szerepel.”.

Az Or. a Budavéri Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok elidegenitésének szabdlyait tartalmazza az
Lt-ben kapott torvényi felhatalmazas alapjan azon esetekben, melyek helyi rendeletben torténd
szabalyozasara az onkormanyzatok szamara magasabb szintd jogszabdly lehet&séget ad, vagy
kotelezettséget ir eld (ilyen a torvény alapjan el8vasarlasi joggal érintett lakasok vételaranak mértéke
és megfizetésének feltételei [54. § (1)(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok
rendelkezéseire is], valamint a torvény alapjan elévasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasanak
feltételeit [54. § (3) bekezdés)). Jogszabalyi felhatalmazas, illetve rendeletalkotasi kotelezettség
hidnyaban az Or. hatélya nem terjed ki a vételi joggyakorlas folytan bekovetkezd tulajdonosvéltozésra.

A fentiek alapjén nem értelmezhetd a Kormanyhivatal azon éllitdsa sem, mely szerint: ,Az Or. 3. § (2)
bekezdése szerint a lakdsok elidegenitésérd! a Képviseld-testilet hatdroz. Az Lt 48 & dban
szabalyozza, hogy a vételi jogot a tulajdonoshoz intézett egyoldalu nyilatkozattal kell gyakorolni azzal,
hogy a joggyakorldst be kell jelenteni a Kormanyhivatainak. A torvényi feltételek maradéktalan
tefjestilése esetén a Kormdnyhivatal maga hagyja jova a joglgyletet és jar el az ingatlandgyi hatosdg
megkeresésével a vétell jog jogosullia tulajdonjoganak, a Budavari Onkormanyzat jelzalogioganak
bejegyzése, valamint az elidegenitési tilalom feljegyzése kérében. A vételi jog gyakoridsa esetén tehat
nincs maod az elidegenités megtorténitének képviseld-testiileti déntéshez kotésére.”

Egyebekben a vételi jog egyoldall nyilatkozattal torténd gyakorlasa nem vonja el a Képvisel&-testllet
azon jogat, hogy mint az Motv. szerinti tulajdonosi joggyakorld dontést hozzon az érintett lakdépliletek



tarsashazi alapitd okiratdnak és a lakasok forgalmi értékének, vételaranak jovahagyasarol, kilonos
tekintetettel az Lt. 47. § (5) bekezdése szerinti vételar megallapitasarol.

A Kormanyhivatal torvényességi felhivasa tartalmazza tovabba, hogy

WAz Or. A vétell joggal érintett lakdsok” cim alatti 4. §-a, valamint ,A vétel jog gyakoridsa" cim alatti 5. §-
a 1997 junius 16. napjatol hatdlytalan. Megfontoldsra javasolt e jogszabalyhelyekben foglalt
szabalyozdsi tartalom Or.-be torténd ismételt beemelése.. Indokolt legaldbb a jog gyakoridsara irdnyuld
nyilatkozat és mellékletei cimzettiének a meghatdrozdsa, illetve eljdrasanak szabalyozdsa, azzal, hogy
amennyiben a Képvisels- testilet hatdskorét dtruhdzza - az Motv. 47. & (4) bekezdésében foglaltakkal
asszhangban - gy e valtozdsnak a Budapest |. Kerdilet Budavari Onkormadnyzat Képviseld-testiiletének
a Budapest | Kerdlet Budavdri Onkorményzat Képviseld- testiilete szervezeti és mukodesi
szabalyzataro! szolo 12/2019. (X1.28.) Snkormdnyzati rendefetén valo dtvezetésére is sor kel hogy
kertilfén, az Motv. 53. & (1) bekezdés b) pontja alapjan. ”, valamint

Az Or. 21. § (1) bekezdésében utaini szikséges arra is, hogy a vételi joggal rendelkezd bérld
lakdsvasaridsa esetén alkalmazni kell az Lt. 47 &8 (3)-(5) és (7) bekezdésében foglalt a vételdr
meghatdrozdsdra vonatkozo, kdgens eldirdsokat.”

A rendeleti szabadlyozas lehet&ségének kizartsagat, valamint a parhuzamos szabalyozas torvényi
tilalmat a fentiekben mar részleteztink.

Ezen tulmenden a vételi jog jogosultja a forgalmi érték megallapitasat és kozlését kdvetden vételi jogat
gyakorolja egyoldalian, tehat nincs adésvétel. A nyilatkozat intézése a tulajdonoshoz (Onkormanyzat)
torténik, a cimzett (tulajdonos) jogszabaly altal meghatarozott, a nyilatkozat cimzettjének tovabbi
meghatarozasa nem értelmezhetd.

A Korményhivatal dllaspontja szerint ,Az Or. Jakds vételdranak megfizetését szabdlyozd 23. §-a nincs
maradéktalanul figvelemmel a vételi jog gyakorldsa esetén irdnyado Lt 47. & (7) bekezdésében,
valamint 48. § (2) bekezdésének e) pontjaban foglalt rendelkezésekre. Az Or. 23. § (3) bekezdése szerint
a 25 éves havi egyenld részletekben torténd vételariizetés esetén a vételdrhatralékra évi 10% kamatot
kell felszarnitani. Ha a lakdst a Képviselo-testilet dltal engedélyezett modon, részletfizetéssel vasdrolidk
meg, akkor - az Or. 23. § (4) bekezdése szerint - a vételdrhatralék utan fizetendd kamat mértéke évi
20%.”

Az Or. hivatkozott 23. §-a az elévésarlési joggal érintett lakdsok értékesitésének szabélyait tartalmazza
az 54. 8 (1)-(2) bekezdéseiben, valamint a 2. szamu melléklet o) pontjaban kapott torvényi felhatalmazas
alapjan.

A Korményhivatal felhivdsa szerint ,Kiemelést érdemel hogy az Or. mindkét bemutatott
rendelkezésének fogalomhasznalata téves, hiszen vételdrhdtralékrdl csak akkor lenne szo - ahogyan
azt az Or. 32. §-a szabdlyozza - ha valamely esedékes vételdrrészietet a vevd nem fizet meg.

Az Lt 48 & (2) bekezdés e) pontja ugyanakkor a vételi jog gyakorldsa alapfan létrejovd addsvétel
Jjoglgyleteknél dgy rendelkezik, hogy a havi részletfizetés 0Osszegét az adott honapra juto
vételdrrésznek az érintett naptari 18/év elsd napjan érvényes mértékd jegybanki alapkamatital
megnovelt 8sszege alapjan kell meghatdrozni”



A Kormanyhivatal ezen észrevétele sem helytdllé. Az Or. az Ltvel dsszhangban haszndlia a
vételarhatralék kifejezést, mely részletfizetés valasztasa esetén az elsé vételarrészlet utan fennmaradé
hatralékot jelenti és nem azt, hogy a vevd az esedékes vételarrészlet megfizetésével késedelembe
esett. Az Lt. 53. §-a és 54. § (1) bekezdésének d) pontja az alabbiak szerint rendelkezik:

,53. 8§ (1) Ha a lakast az e torvény alapjan az arra jogosult vasarolja meg, részére - kérelmére - legalabb
tizendt évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerz8dés megkdtésekor a
megallapitott vételar legfelijebb hisz szazalékanak egy Osszeghben vald megfizetése kothetd ki. Az elsé
vételarrészlet befizetése utan fennmaradd hatralékra a havonta fizetendé részleteket egyenlé
mértékben kell megallapitani.

(2) A vételar egy Osszegben vald megfizetése, vagy az el8irtnal rovidebb torlesztési id§ vallalasa esetén
a vevét arengedmény, illetéleg a vételarhatralékbdl engedmeény illeti meg.

(3) Az eladd a szerz8dés megkotésekor a vételarhatralékra kamatot kothet ki. abban az esetben,

amennyiben a vételar kiegyenlitésére nem egy 0sszegben, hanem részletfizetéssel kerul sor.”

54. § (1) bekezdés d) pont: ,Az dnkormanyzati rendeletben kell meghatarozni az e torvény alapjan
el@vasarlasi joggal érintett lakasok eladasa esetén (........) a vételarengedmeény, illetéleg a vételarhatralék
megfizetésére adott engedmény feltételeit és mértékét”.

A vételi jog gyakorlasa tekintetében adasvételi jogligylet létrejottérél sem az Lt.,, sem mas jogszabaly
nem rendelkezik. A vételi jog az Lt. 48. § (1) bekezdése értelmében a tulajdonoshoz intézett egyoldald
nyilatkozattal gyakorolhatd. Adasvételi joglgylet esetén az eladd valamely forgalomképes dolog
tulajdonjoganak atruhazasara, a vev® pedig a dolog atvételére és a vételdr megfizetésére vallal
kotelezettséget. A szerz8dés a felek kolcsonos és egybehangzd jognyilatkozata, amelybdl kotelezettség
keletkezik a szolgdltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas kovetelésére. A Polgari
Torvénykonyvrél szol6 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:215. § (2) bekezdése alapjan, ha a
szerz8dés targya ingatlan, az adasvételi szerz&dést irasba kell foglalni. Ingatlan adasvételi jogligylete
esetén tehat irasba foglalt tulajdonatruhazasra iranyuld adasvételi szerzédés szikséges, amely a felek
kolcsonds és egybehangzé jognyilatkozatat tartalmazza. A vételi jog gyakorlasa esetén az Lt
adasvételrél nem rendelkezik.

Végezetlll a Korményhivatal felhivja a figyelmet arra, hogy ,Az Or. ,A kamat cim alatti 32. §-a, amely az
dgyleti kamaton feldili késedelmi kamatot szabdlyozza a vételi jog alapjan létrejovs adasvételf
Jogviszonyok esetében nem alkalmazhatd, mert annak szabdlyozasra a Budavari Onkormanyzat a
torvényalkototd! telhatalmazdst az Lt. 2. szamu mellékletébern nem kapott.”

Osztjuk a Korméanyhivatal azon &lldspontjat, hogy torvényi felhatalmazas hidnydban az Onkorményzat
a késedelmi kamat mértékét onkormanyzati rendeletben nem szabdlyozhatja, azonban annak
indokaval csak részben értlink egyet. A késedelmi kamat nem csak a vételi joggal, hanem az Lt. alapjan
el@vasarlasi joggal érintett és az Lt. alapjan el6vasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasa esetében
sem szabalyozhatd dnkormanyzati rendeletben. Ennek oka egyrészt az, hogy az Lt. 2. melléklete erre
torvényi felnatalmazast nem ad, masrészt a késedelmi kamat mértékét - lévén a bérbeadd és a bérlé
kdzotti polgari jogi jogviszonyra - a Ptk. hatdrozza meg, igy javasolt az Or. 32. §-dnak hatélyon kivl
helyezése.



Szintén nem értelmezhetd a valasztopolgarok vételi joganak gyakorlasa. A vétell jog gyakorlasanak
tekintetében a valasztopolgari mindség nem relevans. Az Lt. rendelkezésel alapjan a vételi jog
gyakorlasara az ott megjeldlt maganszemélyek jogosultak, amennyiben jogszabaly altal biztositott
jogukkal éIni kivannak. Fontos a szamukra biztositott jogosultsag gyakorlasanak lehet8sége, a vételijog
gyakorlasaval kapcsolatban kotelezettségek teljesitése hatalyos jogszabaly alapjan sem a 3. oldal 4.
bekezdése szerinti téves megfogalmazas ,érintett helyi valasztopolgarainak’, sem az Lt. altal
meghatarozott jogosult maganszemélyeknek nem all fenn. A vételi jog gyakorlasanak legfeljebb
feltételeirdl, a feltételeknek vald megfelelésrdl beszélhetlink, illetve vallalasrol, amennyiben valamely
maganszemély a vételi jogat gyakorolni kivanja, természetesen vallalnia kell a jogszabaly altal el&irtak
teljesitését, mindez azonban a vételi jog gyakorlasara vonatkozd kotelezettségteljesitéskent és olyan
kotelezettségként, melynek teljesitése valamiképpen is akadalyozva lenne, téves megfogalmazas.

A fentieket Osszegezve a Kormanyhivatal BP/2800/00682-5/2022 iktatdszamu torvényességi
felhivésaban foglalt megallapitasok tévesek. A Budavéri Onkormanyzat abban az esetben kévetne el
jogszabalysértést, amennyiben jogszabalyi felhatalmazas, illetve rendeletalkotasi kotelezettség
hianyaban a vételi joggal érintett lakdsok elidegenitésével kapcsolatos szabalyokat helyi rendeletben
szabalyozna.

A rendeletalkotasi és dontési javaslatnak kdltségvetési kihatasa nincs.
Az MOtv. 46. § (1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvanos. A Képvisel8-testllet a rendeletalkotasi javaslatrol
az Motv. 50. §-a és 42. §-anak 1. pontja alapjan mingsitett tobbséggel, a dontési javaslatrdl az Motv. 50.

§-a alapjan levezethet§ f6szabaly szerint egyszer( tobbséggel szavaz.

Kérem a Tisztelt Képvisel§-testlletet az alabbi rendeletalkotasi és dontési javaslat elfogadasara.

2. RENDELETALKOTASI JAVASLAT

A Budapest |. Kerllet Budavéri Onkormanyzat Képviselé-testilete megalkotia a Budavéri
Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakdsok elidegenitésének szabdlyairdl szolé 12/1994. (IV. 8.) Kt
rendelet modositasardl szolo ... 12022 (e, ) Onkormanyzati rendeletet a jelen
el6terjesztés 2. szamu melléklete szerint.

3. DONTESI JAVASLAT

Budapest |. KerUlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete

../2022. (....) dnkormdnyzati hatdrozata

Budapest F&varos Kormanyhivataldnak a 12/1994. (IV. 8.) Kt. rendelettel kapcsolatos tdrvényességi
felhivasardl

Budapest I. Keriilet Budavari Onkorményzat Képvisel6-testillete a Budapest Févéros Kormanyhivatala
BP2800/00682-5/2022. iktatészamu, a Budavéri Onkormdanyzat Képvisel6-testiletének a Budavéri
Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakdsok elidegenitésének szabdlyairdl széld 12/1994. (IV. 8.) Kt.



rendeletével kapcsolatos, 2022. oktéber 26-an benyljtott torvényességi felhivasaban, valamint a
polgarmesteri el6terjesztésben foglaltakat megismerte, a jelen hatarozat mellékletét képez§
valaszlevelet j6vahagyja, és felkéri a Polgarmestert a valaszlevél Budapest Févaros Kormanyhivatala
részére torténé megkildésére.

Hatarid&: 2022. november 25.
Felel8s: polgarmester
Végrehajtasért felelés: Vagyonhasznositasi Iroda, Jegyz6i Iroda

Budapest, 2022. november ,........

3. MELLEKLETEK

1. melléklet: Budapest Févaros Kormanyhivatala BP2800/00682-5/2022. iktatdszamU torvényességi
felhivasa

2. melléklet: rendelet tervezete, indokolasa és el8zetes hatasvizsgalat a jogalkotasrél szold 2010. évi
CXXX. torvény 17. §-a alapjan

Dontési javaslat melléklete: Valaszlevél-tervezet Budapest Févaros Kormanyhivatala részére
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Budapest |. Keriilet Budavari Onkormanyzat
KépviselS-testiilete
részére

Iktatoszam: BP/2800/00682-5/2022

Ugyintézo: dr. Székely Timea

Telefonszdm: 235-1758

E-mail: szekely timea2@bfkh.gov.hu

Targy: Torvényességi felhivas a 12/1994. (V. 8))

onkormanyzati rendelettel 6sszefiiggésben

Ez a levél kizarélag a TFiK informatikai rendszerébe torténé feltltéssel keriil megkiildésre!

Tisztelt KépviselS-testiilet!

Budapest Févaros Kormanyhivatala a Magyarorszag helyi énkormanyzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
térvény (a tovabbiakban: Moétv.) 132. § (1) bekezdés a) pontjaban biztositott feliigyeleti jogkérében, az
Motv. 132. § (3) bekezdés b) pontja alapjan vizsgalta a Budavari Onkormanyzat Képvisel-testiiletének a
Budavari Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok elidegenitésének szabalyairdl szol6 12/1994. (1V. 8))
Kt. rendeletét (a tovabbiakban: Or.). Az ellenérzés elsédleges szempontjat az képezte, hogy az Or. — a
2021. november 18. napjatdl jelentésen mddosult — egyes lakasbérléknek vételi jogot biztositd, a lakasok
és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél sz6l6 1993. évi
LXXVIII. térvénnyel (a tovabbiakban: Lt.) 6sszhangban all-e. A vizsgalat alapjan az alabbi

torvényességi felhivast
teszem.

Az Lt., valamint a nemzeti vagyonrél szél6 2011. évi CXCVI. térvény mébdositasarol szo6lé6 2021. évi
CXXIIl. térvény altaldnos indokolasa szerint e térvénymodositas célja ,a kdzérdek érvényesiilése
kérében az, hogy a magyar &llampolgarok, csaladok minél szélesebb korben szerezhessenek
lakastulajdont.” Emellett ,a jogalkoté egy (torténetileg elSallt helyzetet is orvosolni kivan. A
rendszervéltozast kévetd szabdlyozas alapjan az 6nkormanyzati és allami tulajdonu lakasok bérlGinek
eqgy szlik kére nem vehette meg az éltala lakott bérleményt. A moédositas éltal bevezetett szabalyok azt
kivanjak tobbek k6zott biztositani, hogy azok, akik az 1990-es években hozoft korlatozasok miatt nem
élhettek vételi jogukkal, most hasonlé feltételekkel tehessék ezt meg, mint korabban a veliik hasonlé
helyzetben Iévd béri6k orszagszerte.”

Ahogyan azt az Alkotmanybir6sag 25/2021. (VIIl. 11.) AB hatarozatdban — utalva az igazsagiigy
miniszter tajékoztatasdban foglaltakra is — kiemelte ,a vételi jog gyakorlasabdl korabban kizartak
esetében lakhatasuk szempontjab6l hatranyos helyzet alakult ki”, a tdrvénymédositassal ennek
orvoslaséra keril sor.



Az Lt. jelenleg hatalyos 45. § (1) bekezdése — az Lt. 46. § (1)-(4) bekezdéseiben foglalt kizar6 okok
hianyaban — vételi jogot biztosit a vilagorékségi helyszinen és védébvezetében talalhaté dnkormanyzati
tulajdona lakasokra azon bérléknek, bérldtarsaknak, tarsbérlbknek és azok egyenesagi rokonainak,
valamint drékbe fogadott gyermekeinek, akik esetében a 2020. december 31. napjan hatalyban [évé
hatarozatlan idejl bérleti jogviszony idétartama eléri az 6t évet. A lakasok egyoldall jognyilatkozattal
valé megvasarlasahoz emellett tovabbi feltételeket allapitanak meg az Lt. 45. § (1) bekezdésének a)-c)
pontjai, felsorolva azokat a tényezbket, amelyek miatt az adott ingatlanokkal kapcsolatban 1995.
november 30. napjaig a vételi jog leheté§sége nem volt biztositott.

Bar a hatalyos Lt. 2. szama mellékletében a vételi jog tovabbi szabédlyozasdra az érintett keriileti
onkormanyzatok szamara nem ad kifejezett felhatalmazast, az énkormanyzati lakdsok elidegenitését
szabéalyoz6 6nkormanyzati rendeleteknek — a Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (3) bekezdése,
valamint a jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban: Jat.) 2. § (4) bekezdésének a),
b) és ¢) pontja alapjan — 6sszhangban kell lenniilik az Lt. kégens rendelkezéseivel.

Miutan az Or. megfelelé modositasa révén a kdzponti jogszabalyok valtozasainak nyomon kévetésére
2021. november 18. napjat kdvetden nem Kkeriilt sor, annak alabbiakban ismertetett rendelkezései
egyértelmien tkdznek az Lt. szabalyaival.

— Az Or. 3. § (1) bekezdésének a)-f) pontjaiban tételesen felsorolja azon jogcimeket, amelyek
megalapozhatjadk valamely a Budavari Onkormanyzat tulajdondban 4&ll6 lakas elidegenitését. E
felsorolasban az Lt. 45. §-4ban szabalyozott vételi jog nem szerepel.

— Az Or. 3. § (2) bekezdése szerint a lakasok elidegenitésérdl a Képviseld-testiilet hataroz. Az Lt. 48. §-
aban szabdlyozza, hogy a vételi jogot a tulajdonoshoz intézett egyoldall nyilatkozattal kell gyakorolni
azzal, hogy a joggyakorlast be kell jelenteni a Kormanyhivatalnak. A térvényi feltételek maradéktalan
teljesiilése esetén a Kormanyhivatal maga hagyja jova a jogligyletet és jar el az ingatlaniigyi hatésag
megkeresésével a vételi jog jogosultja tulajdonjoganak, a Budavari Onkormanyzat jelzalogjoganak
bejegyzése, valamint az elidegenitési tilalom feliegyzése kdrében. A vételi jog gyakorlasa esetén tehat
nincs méd az elidegenités megtérténtének képviseld-testiileti dontéshez kdtésére.

— Az Or. A vételi joggal érintett lakdsok” cim alatti 4. §-a, valamint ,A vételi jog gyakorldsa” cim alatti
5. §-a 1997. junius 16. napjatél hatalytalan. Megfontolasra javasolt e jogszabalyhelyekben foglalt
szabalyozasi tartalom Or.-be torténd ismételt beemelése.. Indokolt legalabb a jog gyakorlasara iranyuld
nyilatkozat és mellékletei cimzettjének a meghatarozasa, illetve eljarasanak szabalyozasa, azzal, hogy
amennyiben a Képvisel6- testiilet hataskdrét atruhazza - az Motv. 41. § (4) bekezdésében foglaltakkal
dsszhangban — Ugy e valtozasnak a Budapest I. Keriilet Budavari Onkormanyzat Képvisels-testilletének
a Budapest |. Kerillet Budavari Onkormanyzat Képvisel6- testillete szervezeti és miikodési
szabalyzatardl sz6lé 12/2019. (X1.28.) 6nkormanyzati rendeletén vald atvezetésére is sor kell, hogy
keriiljon, az Métv. 53. § (1) bekezdés b) pontja alapjan.

— Az Or. 21. § (1) bekezdésében utalni szilkséges arra is, hogy a vételi joggal rendelkezé bérld
lakasvasarlasa esetén alkalmazni kell az Lt. 47. § (3)-(5) és (7) bekezdésében foglalt, a vételar
meghatarozasara vonatkoz6, kégens elbirdsokat.

— Az Or. lakas vételaranak megfizetését szabalyozo 23. §-a nincs maradéktalanul figyelemmel a vételi
jog gyakorldsa esetén iranyadd Lt. 47. § (7) bekezdésében, valamint 48. § (2) bekezdésének e)
pontjaban foglalt rendelkezésekre. Az Or. 23. § (3) bekezdése szerint a 25 éves havi egyenld
részletekben torténé vételarfizetés esetén a vételarhatralékra évi 10% kamatot kell felszamitani. Ha a
lakast a Képviselb-testiilet altal engedélyezett modon, részletfizetéssel vasaroljak meg, akkor — az Or.
23. § (4) bekezdése szerint — a vételarhatralék utan fizetendd kamat mértéke évi 20%.



Kiemelést érdemel, hogy az Or. mindkét bemutatott rendelkezésének fogalomhasznalata téves, hiszen
vételarhatralékrol csak akkor lenne szo — ahogyan azt az Or. 32. §-a szabalyozza — ha valamely
esedékes vételarrészletet a vevd nem fizet meg.

Az Lt. 48. § (2) bekezdés e) pontja ugyanakkor a vételi jog gyakorlasa alapjan létrejovd adasvételi
jogligyleteknél ugy rendelkezik, hogy a havi részletfizetés 6sszegét az adott hénapra juté vételarrésznek
az érintett naptari félév els6 napjan érvényes mértékl jegybanki alapkamattal megnovelt dsszege
alapjan kell meghatarozni.

— Az Or. ,A kamat’ cim alatti 32. §-a, amely az tigyleti kamaton feliili késedelmi kamatot szabalyozza a
vételi jog alapjan létrejové adasvételi jogviszonyok esetében nem alkalmazhaté, mert annak
szabalyozasra a Budavari Onkormanyzat a toérvényalkototol felhatalmazast az Lt. 2. szamd
mellékletében nem kapott.

Az Orszaggylilés jogalkotoi szandéka teljesiilésének érvényre juttatdsa érdekében — figyelemmel a Jat.
22. § (1) bekezdés a) és b) pontjaiban és (2) bekezdésében szabalyozott deregulaciés kételezettségre is
— a Budavari Onkormanyzat Jegyzéjének az Or. megfeleld modositasanak el6készitése korében 2021.
november 18. napjat kdvetéen haladéktalanul el kellett volna jarnia. A jogsértd késlekedés miatt az Or.
és az Lt. kozott kialakult kollizié jogbizonytalansaghoz vezetett, amely hatraltathatja a jogi normak
cimzettjeit, az érintett helyi valasztopolgarokat vételi joguk gyakorldsaban, vonatkozé kételezettségeik
teljesitésében.

Az Motv. 134. § (1) bekezdése els6 mondataban foglaltak alapjan felhivom a Tisztelt Képvisel6-
testiiletet, hogy a jelen torvényességi felhivast, annak kézbesitését6l — azaz a helyi
onkormanyzatok torvényességi feliigyeletének részletes szabalyairél sz616 119/2012. (VI. 26.)
Korm. rendelet alapjan a Torvényességi Feliigyelet irasbeli Kapcsolattartas (a tovabbiakban:
TFiK) céljara kialakitott informatikai rendszerbe torténé feltoltésétsl — szamitott

30 napon beliil

tiizze napirendre, és a torvényességi felhivasban részletezett megallapitasokra tekintettel a
fennallé jogszabalysérté helyzetet az Or. médositasaval sziintesse meg.

Kérem, hogy az Motv. 134. § (1) bekezdésének masodik mondataban meghatarozott torvényi
kotelezettségnek eleget téve a torvényességi felhivas alapjan tett intézkedésiikrdl, vagy egyet
nem értésiikr6l a Kormanyhivatalt — a fent megadott hataridén beliil — a TFiK informatikai
rendszeren keresztill tajékoztatni sziveskedjenek.

Szilkségesnek tartom jelezni, hogy az Moétv. 134. § (2) bekezdése alapjan a megadott hataridé
eredménytelen leteltét kovetden a térvényességi feliigyeleti eljaras korébe tartozé egyéb eszkézok
alkalmazasarél a Kormanyhivatal mérlegelési jogkérében hoz déntést.

Budapest, - datum a digitalis aldiras szerint

Tisztelettel:

dr. Sara Botond



2. melléklet

Budapest I. Kertlet Budavéari Onkorményzat Képviselé-testiiletének
/2022 (... . ... .) bnkormanyzati rendelete
a Budavari Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakasok elidegenitésének szabalyairdl szélé
12/1994. (IV. 8.) Kt. rendelet médositdsardl

A Budapest I. Keriilet Budavéri Onkormanyzat Képvisel§-testiilete Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk
(1) bekezdésének a) pontjaban, valamint a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl sz6old 2011. évi
CLXXXIX. torvény 42. § 1. pontjdban meghatarozott feladatkdrében eljarva a kovetkez&ket rendeli el:

1.8

Hatdlyat veszti a Budavari Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakdsok elidegenitésének szabélyairdl sz6l6
12/1994. (IV. 8.) Kt. rendelet 32. §-a.

2.8
Ez a rendelet a kihirdetését kdveté napon 1ép hatalyba.

Budapest, 2022 ..o,

Varadiné Naszalyi Marta dr. Németh Monika
polgarmester jegyz8



Altaldnos indokolas

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz616
1993. évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Tv.) 2. szamU melléklete tételesen hivatkozik azokra a
normativ Tv-ben nevesitett torvényi rendelkezésekre, amelyek alapjan az onkormanyzati bérleti és
elidegenitési rendeletek szabalyait meg kell allapitani. E rendelkezések kozjogi jellegliek, azoktdl
eltérésre nincs lehetdség.

A Budavéri Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakdsok elidegenitésének szabdlyairdl szélé 12/1994. (V.
8.) Kt. rendelet nem lehet ellentétes magasabb szint( jogszaballyal, ezért szikséges annak a
modositasa.

Részletes indokolas
Indokolas az 1. §-hoz: Hatalyat vesztd rendelkezést tartalmaz.

Indokolas a 2. §-hoz: A hatalybalépés datumat szabalyozza.



Hatasvizsgalat
A rendelet tarsadalmi hatasai: A rendeletnek tarsadalmi hatasa nincs.
A rendelet gazdasagi, koltségvetési hatasai: A rendeletnek gazdasagi, koltségvetési hatasa nincs.

A rendelet kornyezeti és egészségi kdvetkezményei: A rendeletben foglaltak végrehajtasanak
kornyezeti és egészségi kbvetkezményei nincsenek.

A rendelet adminisztrativ terheket befolyasold hatdsai: A rendeletnek adminisztrativ terheket
befolyasold hatasa nincs.

A rendelet megalkotasanak szUkségessége, elmaradasanak varhatd kovetkezményei: Amennyiben nem
torténik meg a rendelet vonatkozd részének a hatalyon kivill helyezése, Ugy az a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold 1993, évi LXXVIIL
torvénnyel, tehat egy magasabb szintd jogszabalyi rendelkezéssel lesz ellentétes.

A rendelet alkalmazasahoz szikséges személyi, szervezeti, targyi és pénzlgyi feltételek: A rendelet
alkalmazasahoz szlikséges személyi, szervezeti, targyi és pénzigyi feltételek rendelkezésre allnak.



BUDAVARI
ONKORMANYZAT

Budapest |. Keriilet Budavari Onkormanyzat
Polgarmester

Budapest Févaros Kormanyhivatala Ugyiratszam: BDV/22308-......... /2022
Targy: Tajékoztatas a 12/1994. (V. 8)
Onkormanyzati rendelettel Osszefliggd
torvényességi felhivasra

Dr. Sara Botond Attila Hiv. szam: BP/2800/00682-5/2022

részére

Ez a levél a TFIK informatikai rendszerébe torténd feltdltéssel keriil megkiildésrel

Tisztelt Dr. Sara Botond Attilal

Budapest Févéros Kormdanyhivatala (a tovabbiakban: Kormanyhivatal) dltal a Budavari Onkorményzat
KépviselS-testiletének a Budavéari Onkormdnyzat tulajdondban lévé lakdsok elidegenitésének
szabdlyairdl sz6lé 12/1994. (IV. 8.) Kt. rendeletével (a tovabbiakban: Or.) dsszefliggésben a Képviseld-
testllet részére, 2022. oktdber 26. napjan kildott torvényességi felhivasban foglaltakra, a
Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szold 20711, évi CLXXXIX. tdrvény (a tovabbiakban: Motv.) 134. §
(1) bekezdésében foglalt kdtelezettségnek eleget téve az alabbi tajékoztatast adom.

A torvényességl felhivas a Képvisel§-testllet részére a 2022. november 10. napjan megtartott
rendkivili képvisel§-testileti Ulésen kiosztasra kerdlt, majd azt a Képvisel8-testillet a 2022. november
24. napjan megtartott rendes Ulésén megtargyalta és az alabbi dontéseket hozta:

A Képvisels-testiilet a Kormanyhivatal torvényességi felhivdsdnak az Or. késedelmi kamattal
kapcsolatos azon észrevételére, mely szerint ,Az Or. ,A kamat cim alatti 32. §-a, amely az tgyleti
kamaton feldli késedelmi kamatot szabdlyozza a vételi jog alapjan létrejove addsvételi jogviszonyok
esetében nem alkalmazhato, mert annak szabdlyozasra a Budavari Onkorményzat a torvényalkototd!
felhatalmazdst az Lt. 2. szamu mellékletében nem kapott.”, megalkotta az Or. médositasardl széld
....... /2022. (...........) dbnkormdanyzati rendeletét, melynek 1 §-a értelmében az Or. 32. §-a hatdlyét veszti.
Osztjuk a Korményhivatal azon &lléspontjat, hogy térvényi felhatalmazés hidnyaban az Onkorményzat
a késedelmi kamat mértékét onkormanyzati rendeletben nem szabdlyozhatja, azonban annak
indokaval csak részben értlink egyet. A késébbiekben részletezett okok miatt a késedelmi kamat nem
csak a vételi joggal, hanem az Lt. alapjan el@vasarlasi joggal érintett és az Lt. alapjan elvasarlasi joggal
nem érintett lakasok eladasa esetében sem szabalyozhatd dnkormanyzati rendeletben. Ennek oka
egyrészt az, hogy az Lt. 2. melléklete erre torvényi felhatalmazast nem ad, masrészt a késedelmi kamat
mértékét — lévén a bérbeadd és a bérlé kozotti polgari jogi jogviszonyra - a Polgari Torvenykonyvrdl
57016 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) hatarozza meg.
Az Or. médositésarol szolo ... 12022 (oo, ) Onkormanyzati rendeletet levelemhez mellékelem.
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Egylttal a Képviseld-testilet a ......... /2022. (XI. 24.) d6nkormanyzati hatarozataval Ugy dontott, hogy ,a
Budapest Févdros Kormdanyhivatala BP2800/00682-5/2022. jktatoszamd, a Budavdri Onkormadnyzat
Képviseld-testiletének a Budavdri Onkormdanyzat tulajdondban 16vS lakdsok elidegenitésének
szabalyairol sz0/6 12/1994. (IV. 8.) Kt. rendeletével kapcsolatos, 2022. oktdober 26-dn benydjtott
torvényességi felhivasaban, valamint a polgdrmesteri eldterjesziésben foglaltakat megismerte, a jelen
hatdrozat mellékietét képezd vdlaszlevelet jovahagyja, és telkéri a Polgdrmestert a vdlaszievél Budapest
Fovaros Kormarnyhivatala részére torténd megkdldésére.”

A Képvisel§-testulet ........ /2022. (XI. 24.) 6nkormanyzati hatarozatanak kivonatat szintén csatolom.

A Kormdanyhivatal torvényességi felhivasa szerint az Or. ellenérzésének elsédleges szempontjat az
képezte, hogy az Or. -a 2021. november 18. napjatdl jelentésen médosult - egyes lakasbérlBknek vételi
jogot biztositd, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL. torvénnyel (a tovabbiakban: Lt.) 6sszhangban all-e.

A torvényességi felhivasban foglaltak szerint miutdn az Or. megfelel6 mddositdsa révén a kozponti
jogszabalyok valtozasainak nyomon kovetésére 2021. november 18. napjat kdvet8en nem kerUlt sor,
annak a torvényességi felhivasban ismertetett rendelkezései egyértelmlen Utkdznek az Lt
szabalyaival.

A Kormanyhivatal torvényességi felnivasaban foglaltakkal a Képvisel6§-testilet nem ért egyet az alabbiak
szerint:

Az Alaptorvény 32. cikke a helyi rendeletalkotashoz kapcsoldddan mindenekel8tt megallapitja: (1) A
helyi ©nkormanyzat a helyi kdzlgyek intézése korében torvény keretei kdzott a) rendeletet alkot [...] (2)
Feladatkorében eljarva a helyi Onkormanyzat torvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok
rendezésére, illetve torvényben kapott felhatalmazas alapjan ©nkormanyzati rendeletet alkot.”
Egyértelm(en kifejezésre juttatja azt is, hogy ,[a]z dnkormanyzati rendelet mas jogszaballyal nem lehet
ellentétes” [32. cikk (3) bekezdés].

Az Alaptorvény 32. cikkének (2) bekezdése szerint az Onkormanyzat mind eredeti, mind pedig
szarmazékos jogalkotdi hatalommal rendelkezik. Az eredeti kifejezés arra utal, hogy van szabalyozasi
lehet8sége az dbnkormanyzatnak ott is, ahol szamara a torvény helyet erre hagyott (a ,torvény altal nem
szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezésére”); a szarmazékos jogalkotasi kompetencidja pedig
abbol fakad, hogy arra torvényben kapott felhatalmazas nyit szamara modot (,torvényben kapott
felhatalmazas alapjan dnkormanyzati rendeletet alkot”). Természetesen csak torvény adhat ,utasitast”
(ilyen formaban megjelend felhatalmazast) az dnkormanyzat szamara, annak azonban semminem(]
akadalya nincs, hogy mas (alacsonyabb szint(i) jogforras is ajanlja adott targykorben a helyi
onkormanyzatnak a rendeletalkotast. Ez esetben egyikrél sem beszélhetlink, sem felhatalmazasrol, de
meég ajanlasrol sem.

A jogalkotasrol szold 2010. évi OXXX. tdrvény (a tovabbiakban: Jat.) 2. § (1) bekezdése rogziti, hogy ,[a]
jogszabalynak a cimzettek szamara egyértelmlien értelmezhetd szabalyozasi tartalommal kell
rendelkeznie”. Ebbdl egyenesen kovetkezik az (is), hogy a helyi jogalkotasra felhatalmazd kdzponti
jogszabalynak (itt: torvénynek) is egyértelmlen és vildgosan lehetévé kell tennie a helyi jogalkotd
szamara a helyi szabalyozas kotelezettségét vagy lehet8ségét. Ezt azonban tobbféleképpen teheti: vagy
egyértelmlen megjeloli az Onkormanyzati rendeletet mint szabalyozasi format;, vagy nem szol



expressis verbis a helyi rendelet alkotasanak kotelezettségérél vagy lehetéségérdl, csupan azt emliti
meg, hogy az adott targykorben a helyi képvisel§-testilet dont; végll az adott feladatot vagy teenddt
fogalmazza meg gy, hogy arrdl egyedll és kizardlag csak dnkormanyzati rendelet lesz alkothato.

A Jat. 5. § (1) bekezdése alapjan a jogszabaly alkotasara adott felhatalmazasban meg kell hatarozni a
felhatalmazas jogosultjat, targyat és kereteit.

Az Lt. 2. szamU melléklete tételesen hivatkozik azokra a normatlv Lt-ben nevesitett torvényi
rendelkezésekre, amelyek alapjan az onkormanyzati bérleti és elidegenitési rendeletek szabalyait meg
kell dllapitani. E rendelkezések kozjogi jellegliek, azoktdl eltérésre nincs lehetdség.

Az Lt. 2. szamU mellékletének o) pontja értelmében dnkormanyzati rendeletben allapitja meg az
onkormanyzat a torvény alapjan elévasarlasi joggal érintett lakdsok vételaranak mértékét és
megfizetésének feltételeit [54. § (1)-(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok
rendelkezéseire is], valamint a torvény alapjan el@vasarlasi joggal nem érintett lakasok eladasanak
feltételeit [54. § (3) bekezdés], azonban az Lt. a vételi joggal érintett lakdsok esetében az
Onkormanyzatok szamara nem ad felhatalmazast a rendeleti szabalyozasra.

Az Lt. 1994. marcius 31. napjatdl 2006. marcius 30. napjaig hatalyban volt rendelkezésel alapjan az
Onkormanyzati lakasok bérl8it vételi jog illette meg, az Lt. 46. §-aban meghatarozott kivételekkel. Az Lt.
2006. marcius 31. napjaig hatalyos 54. § (1) bekezdése szabalyozasi felhatalmazast és kotelezettséget
fogalmazott meg akkor, amikor kimondta, hogy onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni az Lt.
alapjan vétel, illetéleg elvasarlasi joggal érintett lakasok eladasa esetén

a) a lakas vételdranak mértékét;

b) a szerz6dés megkdtésekor fizetendd vételarrészlet mértéket;

C) a részletfizetés id6tartamat és a szerzddéses kamat mértékét, illetSleg a kamatmentesség
lehet8ségét és feltételeit;

d) a vételarengedmény, illetbleg a vételarhatralék megfizetésére adott engedmény feltételeit és
mértéket;

e) elévasarlas esetén az ajanlat tartalmat és az ajanlati kotottség idejét.

Az Lt 54. § (1) bekezdésének 2006. marcius 31. napjatdl hatalyos szdvege kizardlag az el@vasarlasi
joggal érintett lakasok esetében tartalmaz felhatalmazast és kotelezettséget az Onkormanyzatok
szamara arra, hogy az Lt. 54. § (1) bekezdésének a)-e) pontjaiban meghatarozott feltételeket
onkormanyzati rendeletben szabalyozza.

A fentieket Osszegezve az Lt. 2021. november 18. napjan hatalyba lépett rendelkezése, az Lt. Harmadik
részében szabalyozott vételi jogra vonatkozdan a 2. szamU melléklet rendeleti szabalyozasra vald
felhatalmazast nem tartalmaz. Minderre tekintettel a Jegyz$ rendeletmddositas korében felmeril§
el6készité tevékenységgel Osszeflggd kotelezettsége nem allt fenn, kotelezettség fennalldsanak
hianyaban sem jogsértd késlekedés, sem kollizids jogbizonytalansag bekovetkezése nem értelmezhetd.

Az Lt. amellett, hogy torvényi felhatalmazast helyi rendeleti szabalyozasra nem ad, nem beszélhetlink
rendeletalkotdsi jogosultsagrol sem, azaz nincs torvény altal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszony.
Az Lt. 2021. november 18-an hatalyba |épett rendelkezései pontosan, eltérést nem engedd modon
szabalyozzak a vételi jog fenndllasnak és gyakorolhatdsaganak feltételeit, az Lt. alapjan vételi joggal
érintett lakasok vételaranak a forgalmi értékhez viszonyitott mértékét, részletfizetés esetén annak



feltételelt, a szerz6dés megkotésekor fizetend§ vételarrészlet mértékét, a részletfizetés id6tartamat, a
vételarengedmény mértékét, az eljarasi szabalyokat, valamint a Budal Varnegyed teriletén talalhatod
lakdsokra vonatkozd killon rendelkezéseket. Nincs olyan kérdés, melynek dnkormanyzati rendeletben
torténd szabalyozasara az Lt. felhatalmazast adna, sem olyan, melyet az Lt. ne szabalyozna.

Frre maga a torvényességi felhivés is utal akkor, amikor az Or. kamatra vonatkozé rendelkezésel
kapcsan kifejti, hogy ,annak szabdlyozdsdra a Budavéri Onkormanyzat a torvényalkotots!
felhatalmazdst az Lt. 2. szamu mellékletében nem kapott”.

A Jat. 3. §-a értelmében az azonos vagy hasonld életviszonyokat azonos vagy hasonld mddon,
szabalyozasi szintenként lehet6leg ugyanabban a jogszabalyban kell szabalyozni. A szabalyozas nem
lehet indokolatlanul parhuzamos vagy tobbszintl. A jogszabdlyban nem ismételhet§ meg az
Alaptorvény vagy olyan jogszabaly rendelkezése, amellyel a jogszabaly az Alaptorvény alapjan nem
lehet ellentétes.

Az Alkotmanybirdsag 61/1994. (XII. 24.) AB hatarozataban is rogziti, hogy nem torvénysértd, ha a helyi
rendelet a magasabb szint{ jogszabaly eléirasait nem ismétli meg. A magasabb szint{ jogszabalyi
rendelkezések ugyanis - akar a szo szerinti atvétellel, akar alacsonyabb szintd jogszabalyba vald
beillesztés nélkll - Gnmagukban is érvényesek.

A vételi jog jogszabalyi felhatalmazas nélkili tovabbi szabalyozasanak hianya nem vonja maga utan azt,
hogy az Or. nem 4ll 6sszhangban az Lt. kégens rendelkezéseivel. A vételi jog gyakorlasa az Lt. szabélyai
szerint torténik. A kogens jelentése eltérést nem engedd, tehat az Lt. rendelkezéseitdl eltéré modon
torténd szabalyozas nem meril fel az Or. tekintetében, egylttal a vételi jog gyakorldsdnak, az Lt.
vonatkozé rendelkezései alkalmazdsédnak nem feltétele az Or. 2021. november 18. napja utani
modositasa.

A Korményhivatal szerint: ,Az Or. 3. § (1) bekezdésének a)-f) pontjaiban tételesen felsorolja azon
Jogcimeket, amelyek megalapozhatiak valamely a Budavari Onkormadnyzat tulajdondban dilo lakas
elidegenitését. F felsoroldsban az Lt. 45. $-dban szabalyozott vételi jog nem szerepel.”.

Az Or. a Budavéri Onkormanyzat tulajdondban allé lakdsok elidegenitésének szabalyait tartalmazza az
Lt-ben kapott torvényi felhatalmazas alapjan azon esetekben, melyek helyi rendeletben torténd
szabédlyozéséra a Budavari Onkormanyzat szamdara magasabb szint(l jogszabdly lehet8séget ad, vagy
kotelezettséget ir el§ (ilyen a torvény alapjan elévasarlasi joggal érintett lakasok vételaranak mértéke
és megfizetésének feltételei [54. § (1)(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok
rendelkezéseire is], valamint a torvény alapjan elévasarlasi joggal nem érintett lakdsok eladasanak
feltételeit [54. § (3) bekezdés]). Jogszabalyi felhatalmazas, illetve rendeletalkotasi kotelezettség
hidnyaban az Or. hatdlya nem terjed ki a vételi joggyakorlas folytan bekovetkezd tulajdonosvéltozasra.

A fentiek alapjdn nem értelmezheté a Kormdanyhivatal azon éllitdsa sem, mely szerint: ,Az Or. 3. § (2)
bekezdése szerint a lakdsok elidegenitésérdl a Képviselb-testilet hatdroz. Az Lt 48 $- dban
szabdlyozza, hogy a vételi jogot a tulajdonoshoz intézett egyoldalu nyilatkozattal kell gyakorolni azzal,
hogy a joggyakorldst be kell jelenteni a Kormdanyhivatalnak. A torvényi feltételek maradéktalan
tefjestilése esetén a Kormanyhivatal maga hagyja jova a joglgyletet és jar el az ingatiantigyi hatosag
megkeresésével a vétell jog jogosullia tulajdonjoganak, a Budavdri Onkormanyzat jelzalogioganak



bejegyzése, valamint az elidegenitési tilalom feljegyzése kérében. A vételi jog gyakorldsa esetén tehdt
nincs mod az elidegenités megtorténtének képviseld-testileti dontéshez kbtésére.”

Egyebekben a vételi jog egyoldall nyilatkozattal torténé gyakorlasa nem vonja el a Képvisel§-testilet
azon jogat, hogy mint az Motv. szerinti tulajdonosi joggyakorld dontést hozzon az érintett lakdéplletek
tarsashazi alapitd okiratanak és a lakasok forgalmi értékének, vételaranak jovahagyasarol, kilonos
tekintetettel az Lt. 47. § (5) bekezdése szerinti vételar megallapitasarol.

A Kormanyhivatal torvényességi felhivasa tartalmazza tovabba, hogy

WAz Or. A vételi joggal érintelt lakasok” cim alatti 4. §-a, valamint ,A vételi jog gyakoridsa" cim alatti 5. §-
a 1997 junius 16. napjdtd! hatdlytalan. Megfontoldsra javasolt e jogszabdlyhelyekben foglalt
szabdlyozasi tartalom Or.-be torténd ismételt beemelése.. Indokolt legaldbb a jog gyakoridsara iranyuld
nyilatkozat és mellékleter cimzettiének a meghatdrozasa, illetve efjardsanak szabalozasa, azzal, hogy
amennyiben a Képvisels- testilet hatdskorét dtruhdzza - az Motv. 41. & (4) bekezdésében foglaltakkal
asszhangban - Ugy e vdltozdsnak a Budapest 1. Keriilet Budavari Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
a Budapest | Kerilet Budavdri Onkormdnyzat Képviseld- testilete szervezeti és mikodési
szabdlyzataro! szolo 12/2019. (X1.28.) Snkormdnyzati rendeletén valo dtvezetésére is sor kel| hogy
kertilfén, az Motv. 53. & (1) bekezdés b) pontja alapjdn.”, valamint

Az Or. 21. § (1) bekezdésében utalni szikséges arra is, hogy a vételi joggal rendelkezd bérld
lakdsvasaridsa esetén alkalmazni kell az Lt. 47. & (3)-(5) és (7) bekezdésében foglalt, a vételdr
meghatarozdsara vonatkozo, kdgens eldirdsokat.”

A rendeleti szabalyozas lehet8ségének kizartsaga, valamint a parhuzamos szabalyozas torvényi tilalma
a fentiekben mar részletezésre kerllt.

Ezen tulmenden a vételi jog jogosultja a forgalmi érték megallapitasat és kozlését kdvetden vételi jogat
gyakorolja egyoldaltan, tehat nincs adasvétel. A nyilatkozat intézése a tulajdonoshoz (Onkorményzat)
torténik, a cimzett (tulajdonos) jogszabaly altal meghatarozott, a nyilatkozat cimzettjének tovabbi
meghatarozasa nem értelmezhetd.

A Korményhivatal dlldspontja szerint ,Az Or. lakds vételdranak megfizetését szabdlyozo 23. §-a nincs
maradékitalanul figvelemmel a vételi jog gyakoridsa esetén irdnyado Lt 47§ (7) bekezdésében,
valamint 48, § (2) bekezdésének e) pontjaban foglalt rendelkezésekre. Az Or. 23. § (3) bekezdése szerint
a 25 éves havi egyenid részletekben (6rténd vételdriizetés esetén a vételdrhdtralékra évi 10% karnatot
kell felszarnitani. Ha a lakdst a Képviseld-testiilet dltal engedélyezett modon, részlettizetéssel vasaroliak
meg, akkor - az Or. 23. § (4) bekezdése szerint - a vételdrhatralék utan fizetendd kamat mértéke évi
20%.”

Az Or. hivatkozott 23. §-a az elévasarlasi joggal érintett lakdsok értékesitésének szabalyait tartalmazza
az 54.8 (1)-(2) bekezdéseiben, valamint a 2. szamu melléklet o) pontjaban kapott torvényi felhatalmazas
alapjan.

A Korményhivatal felhivdsa szerint ,Kiemelést érdemel hogy az Or. mindkét bemutatott
rendelkezésének fogalomhasznalata téves, hiszen vételdrhatralékrol csak akkor lenne szo - ahogyan



azt az Or. 32. §-a szabdlyozza - ha valamely esedékes vételdrrészietet a vevd nem fizet meg.

Az Lt 48 & (2) bekezdés e) pontja ugyanakkor a vételi jog gyakorldsa alapjdn létrejove adasvételf
Jjoglgyleteknél dgy rendelkezik, hogy a havi részletfizetés 0Osszegét az adott honapra juto
vételdrrésznek az érintett naptari 18lév elsd napjan érvényes mértékd jegybanki alapkamattal
megnaovelt 8sszege alapjan kell meghatdrozni”

A Korményhivatal ezen észrevétele sem helytallé. Az Or. az Lt-vel 6sszhangban haszndlja a
vételarhatralék kifejezést, mely részletfizetés valasztasa esetén az elsd vételarrészlet utan fennmarado
hatralékot jelenti és nem azt, hogy a vevd a vételarrészlet megfizetésével késedelembe esett. Az Lt. 53.
§-a és 54. § (1) bekezdésének d) pontja az alabbiak szerint rendelkezik:

,53. 8§ (1) Ha a lakast az e torvény alapjan az arra jogosult vasarolja meg, részére - kérelmére - legalabb
tizenot évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerz8dés megkotésekor a
megallapitott vételar legfeljebb hiisz szazalékanak egy dsszegben vald megfizetése kothetd ki. Az elsd
vételarrészlet befizetése utan fennmaradd hatralékra a havonta fizetend® részleteket egyenlé
mértékben kell megallapitani.

(2) A vételar egy Osszegben vald megfizetése, vagy az el6irtnal rovidebb torlesztésiidé vallalasa esetén
a vevét arengedmény, illetéleg a vételarhatralékbdl engedmeény illeti meg.

(3) Az eladd a szerz8dés megkotésekor a vételarhatralékra kamatot kothet ki. abban az esetben,

amennyiben a vételar kiegyenlitésére nem egy 0sszegben, hanem részletfizetéssel kertl sor.”

54. § (1) bekezdés d) pont: ,Az Odnkormanyzati rendeletben kell meghatarozni az e torvény alapjan
el@vasarlasi joggal érintett lakasok eladadsa esetén(........) a vételarengedmény, illetéleg a vételarhatralék
megfizetésére adott engedmény feltételeit és mértékét”.

A vételi jog gyakorlasa tekintetében adasvételi jogligylet létrejottérdl sem az Lt., sem mas jogszabaly
nem rendelkezik. A vételi jog az Lt. 48. § (1) bekezdése értelmében a tulajdonoshoz intézett egyoldall
nyilatkozattal gyakorolhatd. Adasvételi joglgylet esetén az eladd valamely forgalomképes dolog
tulajdonjoganak atruhazasara, a vev® pedig a dolog atvételére és a vételar megfizetésére vallal
kotelezettséget. A szerz8dés a felek kolcsonos és egybehangzd jognyilatkozata, amelybdl kdtelezettség
keletkezik a szolgaltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas kovetelésére. A Ptk. 6:215. § (2)
bekezdése alapjan, ha a szerz8dés targya ingatlan, az adasvételi szerzédést irasha kell foglalni. Ingatlan
adasvételi jogligylete esetén tehat irasba foglalt tulajdonatruhazasra iranyuld adasvételi szerz8dés
szUkséges, amely a felek kdlcsonos és egybehangzd jognyilatkozatat tartalmazza. A vételi jog gyakorlasa
esetén az Lt. adasvételrdl nem rendelkezik.

Szintén nem értelmezhetd a valasztopolgarok vételi joganak gyakorlasa. A vételi jog gyakorlasanak
tekintetében a valasztopolgari minéség nem relevans. Az Lt. rendelkezésel alapjan a vételi jog
gyakorlasara az ott megjeldlt maganszemélyek jogosultak, amennyiben jogszabaly altal biztositott
jogukkal élni kivannak. Fontos a szamukra biztositott jogosultsag gyakorlasanak lehet8sége, a vételi jog
gyakorlasaval kapcsolatban kotelezettségek teljesitése hatalyos jogszabaly alapjan sem a 3. oldal 4.
bekezdése szerinti téves megfogalmazas ,érintett helyi valasztopolgarainak’, sem az Lt. altal
meghatarozott jogosult maganszemélyeknek nem all fenn. A vételi jog gyakorlasanak legfeljebb
feltételeirdl, a feltételeknek vald megfelelésrdl beszélhetlink, illetve vallalasrol, amennyiben valamely
maganszemély a vételi jogat gyakorolni kivanja, természetesen vallalnia kell a jogszabaly altal el8irtak



teljesitését, mindez azonban a vételi jog gyakorlasara vonatkozd kdtelezettségteljesitésként és olyan
kotelezettségként, melynek teljesitése valamiképpen is akadalyozva lenne, téves megfogalmazas.

A fentieket Osszegezve a Kormanyhivatal BP/2800/00682-5/2022 iktatdszamu torvényességi
felhivésaban foglalt megéllapitasok tévesek. A Budavéri Onkormdényzat abban az esetben kévetne el
jogszabalysértést, amennyiben jogszabalyi felhatalmazas, illetve rendeletalkotasi kotelezettség

hianyaban a vételi joggal érintett lakasok elidegenitésével kapcsolatos szabalyokat helyi rendeletben
szabalyozna.

Kérem tajékoztatdasom szives elfogadasat.
Budapest, 2022. november 25.
Tisztelettel:

Varadiné Naszalyi Marta
Polgarmester



