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I. Tartalmi 6sszefoglal6

A Budapest Fovéros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
Képviselo-testiiletének a lakasokrol és a nem lakds céljara szolgald helyiségekrdl szolo
32/2012. (IX. 24.) 6nkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: R.) hatalyba Iépése ota eltelt
id6 jogalkalmazasi tapasztalatai alapjan idoszeriivé valt az R. feliilvizsgélata.

A jelen tervezet célja egyetlen jogintézmény beépitése az R.-be, az atfogé modositasra —
tovabbi egyeztetéseket kdvetden — a Képviselo-testiilet kovetkez6 iilésén kertilhet sor.

A jogalkalmazasi tapasztalatok szerint az ingatlan eldvasarlasi jog jogosultja részére tort€nd
elidegenitése esetén a vételarat csokkentd tényez6k jogszabélyban torténd rogzitése indokolt,
ezaltal a szubjektivitas kikiiszobolhetd. A vételarcsokkentd tényezoket az uj 2. melléklet
tartalmazza.

A moédositas keretében pontositasra €s kiegészitésre keriiltek az ingatlan elidegenitésének 54-
58. § szerinti szabalyai.

A Képviselo-testilet az ingatlan elidegenitésre torténd kijelolése sordn dont a
vételarcsokkentés mértékérdl a 2. melléklet alapjan. Ezek a szempontok azt jelzik, hogy az
Onkorméanyzat szdmara mennyire fontos az ingatlan eladdsa, amit nem befolyasol a helyi
forgalmi érték, ezért attdl fiiggetleniil meghatarozhat6. Az 6t vételarcsokkentd tényezd koziil
hdrom normativan keriilt megéllapitasra, két szempontot mérlegeléssel kell ért€kelni
meghatdrozott keretek kozott (az ingatlanra forditott kiadds meghaladja a bérleti dijbol
szarmaz6 bevételt, a tirsashaz gazdalkodasa nem megfelel6). Valamennyi vételarcsokkentd
tényezd egyiittes alkalmazdsa esetén a vételar legfeljebb 40%-kal csokkenthetd.

A vételarcsokkentés mértéke ismeretében a bérld tud nyilatkozni arrdl, hogy megrendeli-e az
ingatlankezel6tdl a forgalmi értékbecslés elkészitését, amivel az eladéasi folyamat érdemben
elindul. Erre nyilvan akkor kertil sor, ha az el6vasarlasi jog jogosultjanak fenndll a vételi
szdndéka. Az elkésziilt forgalmi értékbecslés alapjan a vevd nyilatkozik a vételi szandéka
fenntartasarol. A Képviseld-testiilet az elidegenitésrl szolé6 dontésében hatirozza meg a
vételarat, ami az eladasi ajanlat lesz.

A Képviselo-testiiletet természetesen nem koti a kordbbi dontése, tehat a vételarcsokkentés
mértékétdl az elidegenitésr6l szOolé dontésében eltérhet, figyelemmel arra is, hogy a
vételdrcsokkentés csak lehetdség, de nem kotelezd. Ilyenkor eléfordulhat, hogy a bérlé nem
fogadja el az eladasi ajanlatot, mert alacsonyabb eladési arra szamitott. A Képviselé-testiilet
donthet ugy is, hogy a forgalmi érték ismeretében nem adja el az ingatlant. Ilyenkor az
Onkorményzat részérél nem sziiletik konkrét eladasi ajanlat, ezért az elidegenités nem jon
létre. Ezekben az esetekben az értékbecslés dija a bérlének visszajar, amennyiben a bérlo all
el a vételi szdndékatol, akkor nem. Egyébként az elidegenités minden koltségét a bérld viseli.



I1. Hatasvizsgalat

A tervezet az Onkorményzat Lakéskoncepcidjanak végrehajtasat szolgalja. Az ingatlan
vételarat csokkentd tényezOk jogszabdlyban, tulnyomé részben normativan torténo
meghatérozasa elésegiti az objektiv jogalkalmazast és az nkormdnyzati vagyon védelmét.

II1. A végrehajtas feltételei

A tervezetnek koltségvonzata nincs. A részletesebb szabélyozas alapjan megindulhat az
ingatlanok eddigicknél nagyobb mértékd, tervezett elidegenitése, amely bevételt eredményez.
A lakés eladasbél szarmazd bevételt a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl sz6ld 1993. évi LXXVIIL térvény 62. § (3)
bekezdése alapjan lakascélokra és ehhez kapcsolddo infrastrukturalis beruhdzasokra kell
forditani.

IV. Dontési javaslat

Budapest Fovaros Kébanyai Onkormanyzat Képviselo-testillete az el6terjesztés 1.
mellékletében foglaltak szerint megalkotja a lakasokrol és a nem lakés céljara szolgalo
helyiségekrél szold 32/2012. (IX. 24.) oOnkorményzati rendelet modositasardl szolo
onkormanyzati rendeletet.

Budapest, 2014. februar 18.

zapo Krisztian



1. melléklet az elGterjesztéshez

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel-testiiletének
.../2014. (... ...) onkormanyzati rendelete

a lakasokrodl és a nem lakas céljara szolgalo helyiségekrél sz6lo
32/2012. (IX. 24.) 6nkormanyzati rendelet médositasarél

Budapest Févaros X. keriilet K8banyai Onkormanyzat Képviselo-testiilete a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabélyokrol sz6l6 1993.
évi LXXVIIL t6rvény 2. melléklet o) pontjdban kapott felhatalmazas alapjdn, a
Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (5)
bekezdés 14. pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva a kdvetkezdket rendeli el:

1.§

(1) Budapest Foévaros X. keriilet Kdbanyai Onkorméanyzat Képviseld-testilletének a
lakasokrol és nem lakds céljara szolgald helyiségekr6l szolé 32/2012. (IX. 24.)
Onkormdnyzati rendelete (a tovabbiakban: R.) 54. § (1) bekezdése helyébe a kovetkezd
rendelkezés 1ép:

»o4. § (1) A lakéskezeld, illetve a vagyonkezel$ (a tovabbiakban egyiitt: ingatlankezeld) a
Képviselo-testiilet 53. § (1) bekezdése szerinti dontését kovetd tizendt napon beliil
téjékoztatia az eldvasarlasi jog jogosultjat arrol, hogy az Onkormdanyzat az ingatlant
értékesitésre kijelolte, tovabba tdjékoztatast nyljt az ingatlan megvasérlasanak a feltételeirdl
¢s az ingatlan vételaranak a helyi forgalmi értékhez viszonyitott aranyardl. Az ingatlankezeld
egyidejlleg felhivja az eldvasarlasi jog jogosultjat, hogy vételi szandék fennélldsa esetén az
ingatlan értékbecslésének dijat nyolc napon beliil fizesse meg.”.

(2) Az R. 54. §-a a kovetkez6 (4) bekezdéssel egésziil ki:

»(4) Abban az esetben, ha a bérl6 a vételi szandékatol elallt, az értékbecslés dija nem jar
vissza, kivéve ha a Képvisel6-testiilet az ingatlan vételarat az 58. §-ban foglaltaktol eltéréen
hatdrozza meg.”.

2.§
Az R. 56. § (1) bekezdés b) pontja helyébe a kdvetkez6 rendelkezés 1ép:

,»b) az ingatlan forgalmi értékét és a vételarat,”.

3.§

Az R. 58. §-a helyébe a k6vetkez6 rendelkezés 1ép:

»38. § (1) A Képviseld-testiilet az ingatlan vételaranak a helyi forgalmi értékhez viszonyitott
ardnyat az ingatlan elidegenitésre torténd kijelolésérdl szol6 hatarozataban allapitja meg.

(2) A vételar az Onkorményzat ingatlangazdalkodésa hatékonysaganak javitasa érdekében a
2. mellékletben meghatirozott mértékben csékkenthetd, de nem lehet kevesebb az ingatlan
nettd konyv szerinti értékénél.”.



4. §
Az R.
a) 54. § (2) bekezdésében a ,,megeldlegezésétdl” szdvegrész helyébe a ,,megfizetésétol”,

b) 55. § (1) bekezdésében az ,,a 54. § szovegrész helyébe az ,,az 54. §”
szoveg 1€p.

5.8
Az R. az 1. mellékletben meghatérozott 2. melléklettel egésziil ki.

6. §

Hatalyét veszti az R. 55. § (2) bekezdésében az ,,a vételi ajanlat elfogadasat,” szovegrész.

7.8

Ez a rendelet a bels6 piaci szolgaltatasokrol szolo, az Eurdpai Parlament é€s Tanacs
2006/123/EK iranyelvének valdo megfelelést szolgalja.

8. §

Ez a rendelet a kihirdetését kvetd napon l1ép hatalyba.

Kovacs Robert Dr. Szabé Krisztian
polgarmester jegyz6



1. melléklet a .../2014. (...

...) onkormanyzati rendelethez

2. melléklet a lakasokrol és a nem lakas céljira szolgalé helyiségekrél szol6
32/2012. (IX. 24.) 6nkormanyzati rendelethez

Az ingatlan vételarat csokkent6 tényezdok

A

B

A vételarat csokkent6 tényezo

A vételarcsdkkenés mértéke

1. Budapest Févaros X. keriilet Kdbanyai Onkorményzat
(a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdoni hanyada a
lakast, illetve a helyiséget magaban foglal6 ingatlanban
nem ¢éri el a huszonét szazalékot:

a) legfeljebb 5%-os tulajdoni hdnyad esetében

10%

b) 5%-ot meghalado, legfeljebb 10%-os tulajdoni
hényad esetében

8%

¢) 10%-ot meghalado, legfeljebb 15%-os tulajdoni
hényad esetében

6%

d) 15%-ot meghalado, legfeljebb 20%-os tulajdoni
hanyad esetében

4%

e) 20%-ot meghaladd, legfeljebb 25%-os tulajdoni
hanyad esetében

2%

II. Abban az esetben, ha az ingatlanra forditott kiadas
meghaladja a bérleti dijbdl szarmazo bevételt (a
legmagasabb vételarcsokkenés allapithaté meg, ha a
kiadas legalabb 50%-kal haladja meg a bevételt)

legfeljebb 10%

IT1. Az ingatlant magaban foglal6 lakok6zosség
gazdalkodasa nem megfelel6 (figyelembe vehetd
kiilondsen a lakok6z5sség szervezetének mitkodése,
likviditasa, hiteldllomanya, kéziizemi és egyéb
tartozasai, kintlévdségei, az informacid hidnya)

legfeljebb 10%

10.

IV. Az ingatlan tavfiitéssel rendelkezik.

5%

11.

V. Az ingatlan az Onkormaényzat kozigazgatasi teriiletén
kiviil helyezkedik el.

5%




ALTALANOS INDOKOLAS

A mddositds célja az ingatlan elidegenitése esetén a vételarat csokkentd tényezok
jogszabalyban torténd meghatarozasa. A vételarcsokkentd tényezdket az j 2. melléklet
tartalmazza.

A modositas keretében pontositasra és kiegészitésre keriiltek az ingatlan 54-58. § szerinti
elidegenitésének a szabalyai. A Képviseld-testiilet az ingatlan elidegenitésre torténd kijeldlése
soran dont a vételarcsokkentés mértékér6l a 2. melléklet alapjan. Ezek a szempontok azt
jelzik, hogy az Onkorményzat szdmara mennyire fontos az ingatlan eladdsa, amit nem
befolyasol a forgalmi érték, ezért attdl fiiggetleniil meghatarozhatd. Az 6t vételarcsokkentd
tényez6 kozill hdrom normativan Keriilt megallapitasra, ami jelentdsen noveli az objektivitast.
Két szempont esetében mérlegelési szempontokat hatdroz meg a rendelettervezet. A
vételarcsokkentés alkalmazasa lehetéség, nem kotelezd akkor sem, ha a 2. mellékletben
meghatérozott koriilmények egyébként fennallnak. A vételarcsokkentést az Onkorményzat
ingatlangazdalkodasa hatékonysagéanak javitasa érdekében lehet alkalmazni.

Az elidegenités folyamata azonos fiiggetleniil attol, hogy az elidegenitést az elévasarlasi jog
jogosultja kezdeményezte-¢ vagy sem. A folyamat — az elidegenitésre torténd kijelolést
kovetéen — érdemben azzal indul, hogy az elévasarlési jog jogosultja nyilatkozik arrdl, hogy
van-¢ vételi szandéka, ebben az esetben megfizeti az értékbecslés koltségét. Vételi szandék
hianyaban a folyamat el sem indul. Ilyen esetben a Képvisel6-testiilet eldonti, hogy az
ingatlant a 26. alcim szerint elidegeniti-e.

Kiegészitésre kertilt az értékbecslés koltsége visszatéritésének szabalya.
RESZLETES INDOKOLAS

1. § Az ,,adasvételi szerz6dés feltételei” helyett az ,,ingatlan megvasarlasanak a feltételeir6l”
kell tajékoztatni az eldvasarlasi jog jogosultjat, ami a jogszabalyi feltételekrdl sz616 altalanos
tajékoztatds, tovabba az ingatlan vételaranak a helyi forgalmi értékhez viszonyitott aranyardl.
Kiegészitésre keriilt a masodik mondat azzal, hogy az elévasarlasi jog jogosultja a vételi
szandéka fennallasa esetén fizesse meg az ingatlan értékbecslése dijat a felhivas szerint.

Az értékbecslés dijat minden esetben az eldvasarlasi jog jogosultja fizeti meg, ez az
eléfeltétele annak, hogy elidegenitési folyamat — a Képvisel-testiilet elidegenitésre kijelold
dontését kovetéen — érdemben elinduljon. Amennyiben a folyamat az ingatlan
elidegenitésével zarul, akkor az elidegenités koltségének a részeként az értékbecslés koltsége
is a leendd vevét terheli. Amennyiben az ligylet mégsem jon létre, rendelkezni kell az
értékbecslés koltségének a viselésérdl. Az értékbecslés koltsége akkor jar vissza, ha a
Képvisel6-testiilet az elidegenitésrdl szold dontésében eltér a korabbi, a kijelslésrol szold
dontésében foglaltaktol a vételarcsokkentés mértéke vonatkozasiban, illetve ha a Képviseld-
testiilet ugy dont, hogy mégsem idegeniti el az ingatlant. Amennyiben az el6vasarlasi jog
jogosultja all el a vételi szandékatdl, akkor az értékbecslés dija nem jar vissza.

2. § Az eladasi ajanlat tartalma kiegésziilt a konkrét vételarral, ami az ingatlanforgalmi
értékbecslés alapjan megallapitott helyi forgalmi érték €s a 2. melléklet alapjan meghatdrozott
vételarcsokkentés mértéke alapjan kiszamitott sszeg.

3. § Az elidegenitésre kijel6lésrdl szol6 dontés nem az ingatlan vételarat tartalmazza, hanem
annak a helyi forgalmi értékhez viszonyitott aranyat, ami a 2. melléklet szerinti



vételarcsokkentés mértéke, annak a konkrét ingatlanra torténd alkalmazésa. A
vételarcsokkentés alkalmazasa lehetdség, nem kotelezd. A vételar als6 korlétja pontositasra
keriilt azzal, hogy az ingatlan nett6 konyv szerinti értékér6l van szo. A vételarcsokkentés
szazalékos korlétja atkeriilt a 2. mellékletbe.

4. § Pontositasra keriilt, hogy az értékbecslés koltségét az el6vasarlasi jog jogosultja nemcsak
megeldlegezi, hanem megfizeti.

5. § A 2. melléklet szerinti vételarat csokkentd tényezok olyan kortilmények, amelyek
fennallasa esetén az ingatlan tizemeltetése az Onkormanyzat szdmara nem gazdasigos, ezért
az ingatlan elidegenitése indokolt. A szempontok tdbbsége normativ, két szempontot
mérlegeléssel kell értékelni meghatarozott keretek kozott (az ingatlanra forditott kiadas
meghaladja a bérleti dijbdl szdrmazé bevételt, a lakokozosség gazdalkodasa nem megfeleld).
A lakokoz6sség gazdalkodasa kiilsnésen akkor nem megfeleld, ha

a) a kozos képviseldje, illetve a tulajdonosok gylilése nem latja el a feladatat, nem mikodik a
kozgyllés vagy nem késziil el az éves koltségvetés, illetve a beszamolo,

b) a gazdalkodasarél nincs vagy hidnyos a rendelkezésre 4ll6 informdcio, €s annak
beszerzésére nincs esély,

¢) jelentds mértékben (az atlagos €ves bevételét meghaladéan) eladosodott,

d) jelentds mértéki (az 4tlagos éves bevételét meghaladd) a kintlévbsége, vagy

d) egy vagy t6bb koziizemi szolgaltatas korlatozasra keriilt.

Ezek a koriilmények az atlagosndl nagyobb kockédzatot jelentenek az ingatlan
tizemeltetésében, potbefizetési kotelezettséget keletkeztethetnek, ezért szintén indokoltta
teszik az ingatlan elidegenitését, illetve annak sordn a vételar csokkentését eredményezhetik.
Valamennyi vételarcsokkentd tényezd egyiittes alkalmazésa esetén a vételar legfeljebb 40%-
kal csokkenthetd.

6. § Pontositasra keriilt, hogy a Képvisel6-testiilet az elidegenitésrél sz6l6 dontése soran nem
az el6vasarlasi jog jogosultja vételi ajanlatat fogadja el, hanem eladési ajanlatot tesz, amit az
elovasarlasi jog jogosultja az adasvételi szerzodés megkotésével fogadhat el.



