Torvényalkotasi bizottsaga

Hivatkozasi szam a TAB tlésén:

1. (T/16223/13.)

A bizottsag
kormanyparti
tagjainak javaslata.

Javaslat modositasi szandék megfogalmazasadhoz
a Torvényalkotasi bizottsdg szamara
a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol szol6 1993. évi LXXVIII. torvény, valamint a nemzeti
vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. torvény modositasarol szolo
T/16223/13. szamu elfogadott, de ki nem hirdetett térvényhez

Moédositépont sorszama: 1.
Torvény érintett rendelkezése: 1. § - Lakastorvény 47. § (3) bekezdés
Modosités jellege: modositas

1.§

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz616 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakastérvény) Harmadik része a kovetkezd
45-48. §-sal egésziil ki:

»(3) A vételi joggal érintett lakas vételara a forgalmi érték

a) [80 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabél alapul vett bérleti jogviszony
idétartama az egyoldalu nyilatkozat kozlésének idépontjaban 5 év 15 év kozotti;

b) 50]100 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabol alapul vett bérleti jogviszony
id6tartama az egyoldalu nyilatkozat kozlésének idépontjaban [1]5 év és 25 év kozotti;

[c]b) 15 szazaléka, amennyiben a vételi jog szempontjabol alapul vett bérleti jogviszony
iddtartama az egyoldalu nyilatkozat kozlésének id6pontjaban eléri vagy meghaladja a 25 évet.”

Moédositopont sorszama: 2.

Torvény érintett rendelkezése: 1. § - Lakastorvény 47. § (4) bekezdés
Modositas jellege: modositas

1. §



A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Lakéstorvény) Harmadik része a kdvetkezo
45-48. §-sal egésziil ki:

»(4) A (3) bekezdés a) [és b) Jpontjatol eltérden a vételi joggal érintett lakas vételara a forgalmi
érték legalabb 35, legfeljebb 50 szazaléka abban az esetben, ha a vételi jog alapjaul szolgalod
bérleti jogviszony a 29. § szerinti csere Utjan jott létre €s a csere soran tulajdonjogot cseréltek
bérleti jogra, valamint a vételi jog szempontjabol alapul vett bérleti jogviszony idGtartama az
egyoldalt nyilatkozat kzlésének iddpontjdban nem éri el a 25 évet.”

Moédositépont sorszama: 3.
Torvény érintett rendelkezése: 1. § - Lakastorvény 47. § aj (5)-(6) bekezdés
Modositas jellege: kiegészités

1.§

A lakasok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz616 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) Harmadik része a kovetkezd
45-48. §-sal egésziil ki:

+(5) A (4) bekezdés szerinti esetben a tulajdonos allam vagy 6nkormanyzat az (1) bekezdésben
meghatarozott, a lakas forgalmi értékének kozlésére rendelkezésre alld idotartamon belill — a
forgalmi érték kozlésével egyiitt —, a rendelkezésére allo iratok alapjan egyedileg allapitja meg
a lakas (4) bekezdés szerinti, annak forgalmi értékéhez viszonyitott pontos vételarat és kozli azt

a vételi jog jogosultjaval, melynek soran — az eredeti cserére tekintettel megfeleld modon —
figyelembe veszi a cserével érintett lakasoknak a csere idépontjaban fennalld forgalmi értékét
és azok egymashoz viszonyitott ardnyat.

(6) Ha a vételi jog jogosultja vitatja a tulajdonos allam vagy dnkormanyzat altal kozolt forgalmi
értéket vagy az (5) bekezdés alapjan megallapitott vételarat, akkor a forgalmi érték, illetve a
vételar kozlését kdvetd 60 napon beliil a lakas fekvése szerint illetékes fovarosi és megyei
kormanyhivataltdl (a tovabbiakban: kormanyhivatal) kérheti a forgalmi érték, illetve a lakas

forgalmi értékhez viszonyitott vételardnak megallapitdsat.”

Modositopont sorszama: 4.
Torvény érintett rendelkezése: 1. § - Lakastorvény 48. § (1) bekezdés
Modositas jellege: modositas

1.§

A lakésok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol



sz0l6 1993. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Lakéstorvény) Harmadik része a kovetkezo
45-48. §-sal egésziil ki:

»48. §

(1) Vételi jogat a 45. § szerinti jogosult a forgalmi érték, illetve a vételar kozlésétol, a 47. § (6)
bekezdése szerinti esetben pedig a forgalmi érték, illetve vételar végleges — birdsagi eljaras

esetén jogerds — megallapitasatol szamitott hat honapon beliil gyakorolhatja a tulajdonoshoz

intézett egyoldalu nyilatkozattal. A joggyakorlast be kell jelenteni a| lakas fekvése szerint
illetékes fovarosi, megyei] korméanyhivatalnak| (jelen § alkalmazasaban a tovabbiakban:
kormanyhivatal)].”

Moédositopont sorszama: 5.
Torvény érintett rendelkezése: 1. § - Lakastorvény 48. § (2) bekezdés e) pontja
Modositas jellege: modositas

1.§

A lakasok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol
sz616 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) Harmadik része a kovetkezd
45-48. §-sal egésziil ki:

»(2) A vételi jog gyakorlasara iranyuld nyilatkozatnak tartalmaznia kell
e) a vételar megfizetésének litemezését, azzal, hogy legfeljebb huszonét évi havonkénti
egyenletes, az érintett naptari félév elsé napjan érvényes mértékii jegybanki alapkamattal

megnovelt Osszeglli részletfizetés hatarozhatd meg és a vételi jogot gyakorld nyilatkozat
kozlésétdl szamitott nyolc napon belill legalabb a vételar tiz szdzaléka egy Osszegben
megfizetendd;”



Indokolas
Az 1. ponthoz

Az Orszaggytlés 2021. junius 15-1 iilésnapjan elfogadott, a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. torvény,
valamint a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény modositasarol szolo torvény (a
tovabbiakban: Torvény) 1. §-aban foglalt 47. § (3) bekezdés a) €s b) pontjai, 47. § (4) bekezdése,
valamint a 48. § (2) bekezdés e) pontja alaptorvény-ellenességének megallapitasarol, és
alkotmanyos kovetelmény megallapitasarol szolo 25/2021. (VIIIL. 11.) AB hatarozatban (a
tovabbiakban: AB hatarozat) foglaltak alapjan jelen méddositopont sziinteti meg a hivatkozott
Torvény 1. §-aban foglalt, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovéabbiakban:
Lakéstorvény) 47. § (3) bekezdésének alaptorvény-ellenességét. Az Alkotméanybirdsag
megallapitotta, hogy az 6nkormanyzati lakdstulajdon sajatossagai alkotméanyosan indokolttd
tehetik az elidegenitési kotelezettség jogszerliségének elismerését, de csak az adott ligyhoz
igazodd kompenzéacio mellett. Az dnkormanyzatnak a vételi jog folytdn elvesztett lak4dsokért
olyan ellenszolgaltatast kell kapnia, hogy vagyondban az azzal ardnyban all6 érték maradjon
meg, amelyet a tulajdonaban allo lakasok képviseltek. A vételi jog csakis az értékgarancia
érvényesitése mellett lehet alkotmanyos, azzal, hogy az értékgarancia nyujtasanak modjat a
torvényhozas alakitja ki, amelynek soran figyelemmel kell lenni az Lakastorvény Osszes
rendelkezésére. A 25 évet el nem €rd bérleti jogviszony vonatkozasaban a forgalmi értek 100%-
aban meghatarozott vételar megfelel az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése altal megkdvetelt
értékaranyossag kovetelményének. Az Onkormdnyzat vagyondban igy értékvesztés nem
kovetkezik be az ingatlan értékesitésével. Az Alkotmanybirdsag a 25 éves vagy azt meghalado
bérleti jogviszony vonatkozasaban meghagyta a forgalmi érték 15%-4ra vonatkoz6 specialis
vételar lehetdségét, amely jelen mddositassal is érintetlen marad.

A Lakastorvény 55. § (4) bekezdése szerint miiemléképiiletben 1€vo lakast vagy helyiséget
kizarolag a millemléki hatosdg hozzajarulasaval, a kiilon jogszabaly rendelkezéseinek
figyelembevételével lehet elidegeniteni. Az Alkotmanybirosag ramutatott, hogy ezzel a
Lakastorvény a kulturalis 6rokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. toérvényben talalhatod
jovahagyas jogintézményéhez képest miilemléki védettséget élvezd allami vagy onkormanyzati
lakasok esetére specialis hozzajarulést tesz ktelezévé. Az AB hatarozat szerint az Alaptorvény
P) cikk (1) bekezdésébdl kovetkezd kotelezettség, hogy az éllam a milemléket érintd
(hasznositasra, elidegenitésre vonatkozd) jogiigyletek esetében is épitsen be olyan garancidkat,
amelyek hozzajarulnak a védelmi szint fenntartdsdhoz. Jelen esetben ennek formdjat a
Lakastorvény 55. § (4) bekezdése a ,.hozzajarulas” jogintézményével deklardlja, amelynek
tartalmara nézve az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésébdl kovetkezd alkotmanyos
kovetelmény, hogy a vételi jog érvényesitése soran, a miiemleki hatdsag annak feltételeként
vizsgalja a kulturalis 6rokség védelmének szempontjait. A vételi jog gyakorlasat kovetden is
eleget kell tenni az épiilet jellegébdl adodd specialis épitésiigyi eldirasoknak. A vételi jog
telepitése sordn a Lakastorvény 55. § (4) bekezdésében foglalt hatdsagi hozzajarulas megfeleld
forma ahhoz, hogy az allam kozigazgatasi szervein keresztiil vizsgalja, hogy a vételi jog
jogosultja a miiemléket annak jellege szerint fogja-e megérizni a jovében. Onmagéaban tehat a
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muemléki lakasokra alapitott vételi jog nem eredményezi az Alaptérvény P) cikk (1) bekezdése
szerinti védettségi szintben vald visszalépést.

Fenti megallapitasokra figyelemmel a jogalkotd a hatalyos szabalyozas moddositasat, tovabbi
garancialis elemekkel vald kiegészitését nem tartotta indokoltnak a miiemléképiiletben 1évd
lakasok elidegenitése tekintetében.

A 2. és 3. ponthoz

Jelen modositopontok sziintetik meg a Torvény 1. §-dban foglalt, a Lakastorvény 47. § (4)
bekezdésének alaptorvény-ellenességét.

Az AB hatérozat alapjan a szabalyozasnak meg kell felelnie az értékaranyossag €s értékgarancia
alkotmanyos kovetelményének. Azon bérldk esetében, akik az ingatlan bérleti jogdhoz csere
utjan, azaz korabbi sajat ingatlanuk tulajdonjoganak bérleti jogra valo cseréje altal jutottak, a
jogalkoté e szempontot is figyelembe veheti az értékaranyossag kovetelményének
érvényesiiléséhez. Ebben az esetben azonban egyedileg kell igazolni, hogy ténylegesen fennall-
e hatrany. Onmagaban az, hogy a jogalkotd bizonyos hatirok kozott rendelkezik az ingatlan
vételararél csere esetén, az nem eleve alaptorvény-ellenes, ugyanakkor a hatranyos
megkiilonboztetés tilalméanak érvényre juttatdsa érdekében — szocidlis szempontként —
figyelembe veheti a bérld altal elcserélt lakas forgalmi értékét is.

Az Alkotmanybirosdg megéllapitdsaira figyelemmel a jogalkot6 — a hatrdnyos
megkiilonboztetés tilalmara vonatkozd alkotmanyos kovetelménynek eleget téve — az érintett
ingatlan bérleti jogahoz csere utjan jutott bérld esetén — az indokolatlan kiilonbségtétel
elkeriilése érdekében figyelembe veendd szempontot meghatdrozva — a vételi joggal érintett
lakas vételarat also és fels6 szazalékos intervallumban rogziti. Biztositja tovabba a bevezetendd
uj rendelkezésekkel a bérldt érintd esetleges hatrany fennallasdnak egyedi vizsgélatat a fenti
kovetelmény érvényesiilése érdekében, a kovetkezOk szerint: azon ingatlanok esetében,
amelyek tulajdonjogat korabban allami vagy onkormanyzati tulajdont ingatlan bérleti jogara
cserélték, az tigylet értéke az ingatlan forgalmi értékének 50-65%-a kdzotti savban helyezkedett
el. Ezt alapul véve jelen modositas Utjan a jogalkoto lehetdséget biztosit a csere ligylet soran
megfizetett dsszeg — egyéniesitett modon vald — figyelembevételére. Igy a vételi joggal érintett
lakas vételara a forgalmi érték legalabb 35, legfeljebb 50 szazaléka a csere ligyletben érintett
lakasok esetében, amely sdvon beliil a tulajdonos allam vagy 6nkormanyzat hatarozza meg a
vételar konkrét 6sszegét a rendelkezésére allo iratok alapjan. Amennyiben a bérl6 a tulajdonos
allam, illetve Onkormdnyzat altal megallapitott forgalmi értéket, illetve vételarat vitatja,
lehetésége van a lakds forgalmi értékének, vételaranak megéllapitasat kérni a
kormanyhivataltdl, amely dontését az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol sz616 2016. évi CL.
torvény szerinti, kérelemre induld hatdsagi eljaras szabalyai szerint hozza meg.

Az egyes hazszabalyi rendelkezésekrdl sz616 10/2014. (II. 24.) OGY hatarozat (a tovabbiakban:
HHSZ.) 79. § (2) bekezdése szerint a modositd javaslat az Alkotmanybirosag altal az
Alaptorvénnyel ellentétesnek nyilvanitott rendelkezésre vagy azzal szorosan Osszefliggd
részekre vonatkozhat. Az AB hatarozat megallapitdsaibol kovetkezik, hogy az érintett
lakasingatlanok forgalmi értékének ¢és a vételi jog jogosultja altal fizetendd vételar 6sszegének
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megallapitasa jelen ligyben kiemelt alkotmanyos jelentdséggel birt. A vételar megallapitasanak
folyamatéat igy garancialis rendelkezésekkel egészitette ki a jogalkotd, ugymint a vételar
(forgalmi érték és — cserével érintett lakéds esetén — vételarkedvezmény) tulajdonos (allam,
onkormanyzat) altali megéllapitasa a vételi jogosult szamara nyitva all6 korményhivatali
hatosagi megallapitas igénybevételének lehetdségével, valamint mind a tulajdonos, mind a
vételi jog jogosultja altal igénybe vehetd (birdsagi) jogorvoslat biztositasaval. gy a Torvény
jelen modositod javaslattal modosult és kiegésziilt rendelkezései az AB hatarozatban foglalt
kovetelményeknek valo minél teljesebb megfelelést szolgaljadk, az Alaptérvénnyel
ellentétesnek nyilvanitott rendelkezéssel szorosan 0sszefiiggenek, ezaltal megfelelnek a HHSZ.
vonatkoz6 rendelkezésének.

A fenti pontok tartalmilag dsszefiiggenek.

A 4. ponthoz
Jogtechnikai pontositas.

Az 5. ponthoz

Az AB hatarozat alapjan jelen moddositépont sziinteti meg a Torvény 1. §-aban foglalt, a
Lakastorvény 48. § (2) bekezdés e) pontja alaptorvény-ellenességét oly modon, hogy a
részletfizetés biztositékaként a vételar havi részleteként megallapitott 6sszeg az érintett naptari
félév elsd napjan érvényes mértékil jegybanki alapkamattal keriil megnovelésre. A vételi jog
jogosultja adminisztrativ terheinek csokkentése érdekében a jegybanki alapkamat szamitaskor
mindig az adott félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamatot kell alapul venni. A kamat
mértéke a jegybanki alapkamat mértékével egyezik meg, amelynek az az oka, hogy a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény 6:47. § (1)-(2) bekezdése szerint a pénztartozas
utdn kamat jar, és a kamat mértéke megegyezik a jegybanki alapkamattal. Ezen altalanos
szabalyt alapul véve a részletfizetés tekintetében a kamat mértéke megegyezik a jegybanki
alapkamattal.



