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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisels-testulet!

Az Orszdggyulés Bordcz LaszI6 orszaggyllési képviseld egyéni inditvdnya alapjdn kezdte meg
targyalni a lakdsok és helyiségek bérletere, valamint az elidegenitésukre vonatkozé egyes
szabdlyokrdl szl 1993. évi LXXVIII. torvény (a tovdbbiakban: Lakdstorvény) modositasdat. Az
eredeti javaslat elfogaddsa a teljes dnkormdnyzati bérlakds-dllomany és lakdsgazddalkodds
gyakorlati megsziinését jelentette volna, amelyet az onkormdnyzatok kozfelhdboroddsa
fogadott politikai hovatartozdsra tekintet nélkll. A javaslattal kapcsolatban ezen tul sulyos
alkotmdnyossagi aggdlyok is felmerultek.

Az Orszdggyulés a 2021. junius 15-i Ulésnapjdn egy lényegesen és alapjaiban dtdolgozott,
targykoreét tekintve erésen szlkitett, csak a vildgoroksegi teruletekre celzott térvéenymaodositdst
fogadott el. A kéztdrsasagi elndk azonban az abban taldlhatéd alkotmdanyossdagi kifogasok miatt
azt nem irta ald, hanem az Alkotmdnybirésdg szdmdra vizsgdlatra megkuildte.



Az Alkotmdnybirdsag 2021. julius 20-an az elfogadott térvényt tobb ponton is Magyarorszag
Alaptorvényébe Utkozonek taldlta, ezért annak kihirdetése és hatdlyba [épése nem
térténhetett meg.

Az Orszdaggyulés a visszaklldétt torvenyt ismetelt modositdsok utan fogadta el. A médositasok
allépontunk szerint csak részben elégitették ki az Alkotmdnybirésdg dltal meghatdrozott
alkotmdnyossdgi kévetelmenyeket.

Erre tekintettel a Lakdstorvény 2021. november 18-dn hatdlyba lépett tobb rendelkezése
tovdbbra is alaptérvény-ellenes, ezért javasolom, hogy az &nkormdnyzat az
Alkotmdnybirédsdgrol széldé 2011. évi CLI. torvény 26. & (2) bekezdése alapjdn a hatdrozat
mellékletében taldlhatd tartalommal és indokolds alapjdn nydjtson be alkotmdnyjogi panaszt a
térvény egyes szakaszaival szemben.

Az dnkormdnyzat kifejezetten hangsulyozza, hogy Udvozli annak az évtizedek ota fenndllo,
igazsagtalan helyzetnek az orvoslasat, amely lehetévé teszi a kilencvenes években eladdsi
tilalommal érintett lakdsok értekesithetéseget. Az dnkormdnyzat ezen lakdsok esetében
tudomdsul veszi, hogy a lakdsok vételdra hasonld feltételekkel kerll megdllapitdsra, mint,
ahogy arra 1994-1895-ben sor kerllt.

Mindezen tul azonban az 6nkormdnyzat Alaptérvényben biztositott jogait sértik azok a
szabdlyok, amelyek a torvény dltal alapitott vételi jogra vonatkozé eljardsban elvonjdk az
dnkormdnyzat dontési jogkdret, a cserével bérleti jogot szerzék szdmdra tovdbbra is 50-65%-
os kedvezményt nyujtanak, valamint [ényegesen korlatozzdk a befolyt vételdr felhaszndlasi
lehetoségeit.

Az alkotmdnyjogi panasz mieldbbi benyuljtdsa céljabol a Budapest |. Kerllet Budavdri
Onkormdnyzat Képviselé-testiilete szervezeti és mikddési szabdlyzatardl szoélé 12/2019. (XI.
28.) 6nkormdnyzati rendelet 23. & (1) bekezdése alapjdn slirgésségi jovaslatot terjesztek eld.

Az alkotmdnyjogi panasszal tdmadott térvényi rendelkezések 2021. november 17-én kerultek
kihirdetésre, azok hatdlyosuldsa folyamatos, a 2022. évi koltségvetési tervezési
eléiranyzatokat jelentés mértékben befolydasoltdk. A térvenyben megdllapitott hatdridék miatt
kiemelten fontos, hogy az Alkotmdnybirésdg minél hamarabb dénthessen az alkotmdnyjogi
panasz tartalmdrol, hogy az érintettek a jogbiztonsdag elvardsainak megfeleléen alkotmdnyos
szabdlyok alapjdn hozhassdk meg a vételi jogra vonatkozé dontésiiket.

Az alkotmdnyjogi panasz slrgéssegi javaslatdnak tovabbi indoka, hogy a kepvisel6-testllet
varhatdan legkézelebb 2022. februdr végén tartja ulését, ezzel az alkotmdanyossdagi vizsgdlat
két honapos késedelmet szenvedne el.

A Magyarorszdg helyi énkormdnyzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX. térveny (tovdbbiakban:
Motv.) 46. § (1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvdnos, az Motv. 50 §-a alapjan levezethetd
foszabdly szerint a kepviseld-testilet egyszera tébbseggel szavaz.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testlletet a hatdrozati javaslat elfogaddasaral



2. DONTESI JAVASLAT

.

Budapest I. Keriilet Budavari Onkormdnyzat Képvisel6-testiilete
../202L1. (...) 6nkormanyzati hatarozata

alkotmadnyjogi panasz benyujtasarol

1. Budapest I. Keriilet Budavari Onkormdnyzat Képviselé-testiilete a hatdrozat mellékletében
foglalt tartalommal az Alkotmdnybirédsdgrol szold 2011. évi CLI. térvény 26. § (2) bekezdése
alapjan alkotmdnyjogi panaszt nyujt be a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésukre vonatkozd egyes szabdlyokrdl szold 1993, évi LXXVII. térvény egyes
rendelkezéseivel szemben.

2. A kepviselo-testllet felkéri a polgarmestert, hogy az alkotmdnyjogi panaszt haladektalanul
kildje meg az Alkotmdanybirésag szamdara.

Hatdridé: azonnal

Felelés: polgdrmester
Végrehajtdsdrt felelés: Polgdrmesteri Kabinet

3. MELLEKLETEK

1. alkotmdnyjogi panasz
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1. melléklet

Alkotmanybirésag
1015 Budapest,

Dondati u. 35-45.

Tisztelt Alkotmdnybirésagl!

Budapest |. keriilet Budavar Onkormdnyzata, mint Inditvanyozé a 2021. december 168-an
tartott nyilvénos Ulésén a ../2021. (...) hatdrozataval ugy dontdtt, hogy az a Magyarorszdg
Alaptorvénye 24. cikk (2) bekezdés c) pontja, valamint az Alkotmdanybirdsagrol szolsé 2011. évi

CLI. torvény 286. & (2) bekezdés a) és b) pontjai alapjdn

alkotmanyjogi panasszal fordul az Alkotmanybirésaghoz

a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésukre vonatkozd egyes szabdlyokrdl
52016 1993. évi LXXVIII. torvény 2021. november 18. napjdtol hatdlyos 47. & (2) és (B6) bekezdése,

47. 8 (4) bekezdése és B2/A. § rendelkezéseivel szemben.

Inditvdnyozo hatdrozott kérelmet terjeszt eld, kérve a Tisztelt Alkotmdnybirésdgot, hogy
vizsgdlja meg a lakdsok és helyisegek bérletére, valamint az elidegenitésiukre vonatkozo egyes

szabdlyokrol sz616 1993. évi LXXVIII. térvény 2021. november 18. napjatol hatdlyos
1. 47. & (2) és (B) bekezdését,

2.47.8 (4) bekezdését és ezzel szoros dsszefliggésben az (5) bekezdését és
3.B62/A. §-at,

dllapitsa meg, hogy az

1. pont tekintetében sérti Magyarorszag Alaptorvényének B. cikk (1) bekezdését, Xlll. cikk (1)
bekezdését és 32. cikk (1) bekezdés e) pontjat, 32. cikk (5) bekezdését, 33. cikk (1) bekezdését,



2. pont tekintetében sérti Magyarorszag Alaptdrvényének 38. cikk (3) bekezdését,

3. pont tekintetében sérti Magyarorszag Alaptdrvényének 32. cikk (1) bekezdés f) pontjat, 32.
cikk (B) bekezdését,

ezért azokat semmisitse meg.

Az alkotmdnyjogi panasz a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésukre
vonatkozé egyes szabdlyokrél szold 1993. évi LXXVIIL. térvény, valamint a nemzeti vagyonrdl
sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény mddositdsdrdl szélé 2021. évi CXXIII. térvény (a tovdbbiakban:
Ltmod.) 2021. november 18-i hatdlyba lIépésére, valomint az Alkotmdnybirdsdgraél szold 2011.

évi CLI. torvény (tovabbiakban: Abtv.) 30. § (4) bekezdésére tekintettel hatdridében benyujtott.

A Lakdstorvény 2021. november 18. napjdtsl hatdalyos 45. 8-a vilagorokségi helyszinen és
védbovezetében az onkormdnyzati tulajdont lakdsra meghatdrozott feltételek teljestlése

esetén vételi jogot alapit a lakds bérldje szamdra.

A viladgorokseégrol szold 2011, évi LXXVIL térvény (a tovabbiokban: Vtv.) 2. § 2. pontja alapjan
viladgdrokségi helyszin: ,az UNESCO Vilagorokseg Bizottsaga hatdrozata alapjan a Vilagérékség
Jegyzékbe felvett, vilagordkségi cimmel rendelkezé - e térvény 1. mellékletében meghatdrozott
- helyszin, amelyet a kulturdlis 6rékseég, illetve a természet veédelmérdl szold jogszabalyok
alapjan nyilvanitottak vedetté, és ekként kulturdlis érékségi védelmet élvezd terilet, illetve

védett természeti terliilet;”.

A Vtv. 1. mellékletében foglalt tabldzat A:2-A:9 mezdje alapjan vildgorékségi helyszin:

.Budapest - a Duna-partok, a Budai Varnegyed es az Andrassy ut”.

A Lakdstorvény dltal alapitott vételi joggal érintett lakdsok jelentés része a vilagdrokségi
helyszinen belll Budapest Févdros |. keruletének teriletén helyezkedik el. Ennek alapjan az
Inditvdnyozé kozvetlen érintettsége az alkotmdnyjogi panasz tdrgydat képezd jogszabdlyi

rendelkezések alkalmazdsa sordn fenndll.

Az Inditvdnyozé tulajdonosi jogkorének konkrét, egyedi ugyben toérténd elvondsa a
megdllapitott eljardasi hatdriddk, a tdrsashdzzd alakitdsi kotelezettség, az értékbecslési és
ddntési folyamat, a kérelmezési hataridék miatt az Abtv. 30. § (1) bekezdésében meghatdrozott
szdznyolcvan napos jogvesztd hatdriddn tal kévetkezik be. Ezzel szemben Inditvanyozé

jogorvoslattal nem élhet, a hidnyzdé birdi utat a norma alkotmdnybirdsagi vizsgalata pétolhatja.

Az dnkormdnyzatok gazddlkoddsa dnkormdnyzati rendeletben foglalt éves koltségvetes

alapjén toérténik. Magyarorszdg Alaptérvényének (a tovdbbiakban: Alaptorvény) 32. cikk (1)



bekezdés f) pontja alapjdn a helyi 6nkormdnyzat a helyi kézligyek intézése kdrében térvény
keretei ko6z6tt meghatdrozza koltségvetését, annak alapjadn o6ndlléan gazddlkodik. Az
Inditvdnyozé megkezdte a 2022. évi kdltsegvetési rendeletenek az elékésziteset, amelyet a

2021. december 16-i Ulésére napirendre is tUzott.

Az Inditvényozé érdekkorében az alaptérvény-ellenes rendelkezések miatt az érdeksérelem
bekdvetkezett. A koltségvetés tervezése sordn az érintett lakdasok eladdasdbdl szarmazéd
bevételt tervezni kellett az alaptdrvény-ellenes mértékben, valamint a kioddsok tervezése
sordn szintén csak az alaptorvényt sértd jogszabdlyi rendelkezés alapjdn kerdlhet sor kiaddsi
eldirényzat meghatdrozdasdra. Az Alkotmdnybirésdg gyakorlata alapjan a jogbiztonsdag
minimumkovetelménye, hogy az dllam a felhaszndlhatéd bevételeket ne mindsitse at célhoz
kotott bevételekké, illetéleg jelen esetben a kordbban is célhoz kotdtt bevételek felhaszndaldsi

céljait ne szUkitse.



A Lakéstérvény 2021. november 18. napjdtol hatdlyos 47. & (2) és (B) bekezdése ténylegesen
az Inditvdnyozo mint tulajdonos és a tulajdondban dllo laksingatlant terheld, térvény dital
alapitott veteli joggal élni kivaino berlé kozétt letrejovd polgdri jogi jogviszonyban a vételdr
megdllapitdsdra vonatkozé rendelkezési jogot teljes mértékben elvonja. A 47. § (2) bekezdése
esetében az onkormdnyzat mulasztdsa, a (6) bekezdése esetében a bérlé egyoldalu

nyilatkozata alapjan.

A Lakdstorvény 47. § (2) bekezdése alapjdn, ha a tulajdonos dnkormdnyzat a forgalmi értéket
a vételi jog jogosultjaval hat hénapon belll nem kézli, agy a vételi jog jogosultjdnak kérésére az
dllam koteles a forgalmi érték megdllapitasdardl és annak jogosulttal valdé kozlésérdl
gondoskodni, amely esetben az dllam részérdl ezzel kapcsolatosan felmerult koltségeket a

tulajdonos dnkormdanyzat kételes az dllam részére megtériteni.

A Lakdstorvény 47. 8 (6) bekezdése alapjan, amennyiben a bérlé vitatja az dnkormdnyzat dltal
a nemzeti vagyon értékelésére hatdalyban levé térvényi és dnkormdnyzati rendeleti szabdlyok
alapjan megdllapitott es megfelelé hatdridében kdzolt vételdrat, ugy ezen ,vitatd” egyoldald
nyilatkozata alapjan a veteldr megdllapitdsa tekintetében az 6nkormdnyzat helyébe a
kormdnyhivatal Iép be. A torvényi rendelkezés alapjan a bérlé a lakds fekvése szerint illetékes
fovarosi kormdnyhivataltél kerheti a forgalmi értek, illetve a lakds forgalmi ertékhez viszonyitott

vételdrdnak megdllapitasat.

Az Inditvanyozo és a Lakdstdrveny dltal biztositott vételi joggal €16 berlé kozdtt polgari jogi
jogviszony j6n létre, amelynek az eredménye a lakdsra vonatkozé tulajdonjog dtszdlldsa a
jogszabdlyi eldirdsok alapjan megdllapitott vételdr ellenében. A veteli jog a Polgdri
Torvenykdnyvrol szolé 2013. évi V. torvény ,Az addsvetel kildonds nemei” cimU XXXIII. Fejezete
6:225. §-dban szabdlyozott tulajdonjog dtszdlldsi jogcim. A Lakdastérvény alapjan nem
szerzdédéssel, hanem térvény rendelkezése dltal j6n letre a veteli jog, de ezen keletkezésbeli
sajdatossagatoél flggetlenidl az tovdabbra is egy kilénds addsveteli jogcim, es e kérben az
Inditvdinyozo és a bérlé a polgdri jog szabdlyai szerint tértend tulajdondtruhdzdast hajtja vegre.
Az Inditvanyozo tehdat tulajdonosi szerepkdrben, a polgdri jogi jogviszony egyik jogalanyakent
vesz reszt az értékesitésben.

Az Inditvdnyozé mint tulajdonos e kérben az Alaptdrvény XIll. cikk (1) bekezdésének alapjogi
védelmét élvezi, miszerint: ,Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az érokléshez. A tulajdon

tarsadalmi felelésséggel jar.”
Az Inditvényozé tulajdona nemzeti vagyon, ezért a klasszikus tulajdonosi részjogositvdnyok (a
birtoklas joga, a haszndlat joga, a hasznositds joga, az elhaszndlds, dtalakitas, megsemmisites

joga, az elidegenités és megterheles joga, a tulajdonrol valé lemondds joga) kézul tébb



részjogositvany esetén is korldtozott, jogszabdlyok dltal szabdlyozott a tulajdonosi dontés

lehetéseége.

A vételi jog, mint specidlis feltételek altal 1étrehozott tulajdoni korldtozds, amely végsé soron a
tulajdon dllagdnak megszinését eredményezi, nem jarhat azzal a kovetkezménnyel, hogy a
tulajdonos rendelkezési részjogositvanyai kozll a térvény a vételdr megdllapitdsdnak a jogdt a

polgdri jogviszony masik alanydnak egyoldald kérelmére teljes mértékben elvonja.

A Magyarorszdg helyi dnkormdnyzatairdl szélé 2011, évi CLXXXIX. torvény (a tovdbbiakban:
Motv.) 127. 8 alapjdn ,a Kormdny a helyi dnkormdanyzatok térvényességi felligyeletéért felelés
miniszter irdnyitasaval, a kormdnyhivatal utjdn biztositja a helyi onkormdnyzatok torvényességi
feligyeletét.”

A torvenyessegi felligyeleti jogkdr eszkozeit és terjedelmet az Alaptdérveny 32. cikk (5)

bekezdése, valamint az Moty. 132-141. §-ai szabdlyozzdk.

Az Alaptérvény 32. cikk (5) bekezdése egyértelmlien ugy rendelkezik, hogy a fovarosi
kormanyhivatal kezdeményezheti a birésdgndl a helyi dnkormdnyzat térvenyen alapulo
hatdrozathozatali kdtelezettsége elmulasztdsdnak megdllapitdsdat. Ha a helyi dnkormanyzat a
hatdrozathozatali kételezettségenek a birésdg dltal a mulasztast megdllapité dontésben
meghatdrozott idépontig nem tesz eleget, a birésdg a févdrosi kormdnyhivatal
kezdemeényezesére elrendeli, hogy a mulasztds orvosldsdhoz szlkseges o6nkormanyzati

hatdarozatot a helyi Snkormdnyzat nevében a févdrosi kormdnyhivatal vezetéje alkossa meg.

Az Inditvdnyozé a vételi joggal érintett lakds vetelardat hatdrozattal dllapitja meg. Amennyiben
a szervezeti és mukoédeési szabdlyzatdban nem delegdlja a hatdskérét, ugy ez a déntés a

képviselo-testulet hatdskorébe tartozik.

Az Inditvanyozé dlldspontja szerint az Alaptorvény 32. cikk (5) bekezdése megfelelé és
kozvetlenil alkalmazhatd szabdlyokat tartalmaz arra vonatkozéan, ha az Inditvényozd a
Lakdstorveny 47. § (1) bekezdeése dltal eldirt donteshozatali és kézbesitési kdtelezettsegének

nem tesz eleget.

Az Alaptorvénynek a hatdrozathozatali kotelezettség elmulasztdsa esetén alkalmazandd
szabdlyaitdl eltéréen a Lakdstorvény 2021. november 18-t6l hatdlyos 47. 8§ (4) bekezdése
birésdagi eljards kezdeményezése és birdi kontroll, birdi déntés nélkul kézvetlenil, 6Snmagdban a
vételi jog jogosultjdnak az egyoldalld, indokolds nélklli kérelmére elvonja az Inditvédnyozdé

tulajdonosi jogkdrébe tartozé vételdr megdllapitas jogat.



Ez a jogszabdlyi rendelkezés ellentétes az Alaptdrvény 32. cikk (5) bekezdésével. Nincs
alkotmdnyos indoka (és ilyet a torvényhozé sem adott elé az Ltmdd. indokoldsdban) annak,
hogy az Alaptérvenyben meghatdrozott, a mulasztds orvosldsdra szolgdlé hatdlyos
eljarasrendtél, a birdsagi kontrolltél a térveny eltérjen, ezdltal megdllapithats, hogy a
térvényhozé dltal meghatdrozott rendelkezések onkenyesnek minésitheték. Az ,allam” a
Lakdstorvény 47. & (2) és (B) bekezdése alapjdn a tulajdonos helyébe 1ép, a tulajdonos helyett

gyakorolja az Alaptérvény Xlll. cikk (1) bekezdése dltal védett tulajdonosi dontést.

A Lakdéstorvény az ,dllam” ezen tulajdonos helyetti dontésével szemben nem biztosit
jogorvoslati jogot az Inditvanyozo szamdra. Ez a jogorvoslati jog az Alaptérveny XXVIIL. cikk (7)

bekezdésébdl kovetkezéen azonban fenndill.

A Lakéstorvény 47. § (2) bekezdése az elvont hatdskér gyakorlédsdra jogosultként az ,dllamot”
nevezi meq: ,Ha a tulajdonos énkormdnyzat az (1) bekezdeés szerinti forgalmi értéket a vételi jog
jogosultiaval hat honapon belll nem kézli, ugy a vételi jog jogosultjidnak kérésere az dllam

kételes a forgalmi érték megdllapitasdrdl és annak jogosulttal vald kézléserdl gondoskodni,..”

Inditvéinyozé dllaspontja szerint a 47. & (2) bekezdése az elvont hatdskdr egyértelmu cimzettjét
sem hatdrozza meg, nem felel meg a normaviladgossag kdvetelmenyének, tekintettel arra, hogy
az ,dllam” nem képes 6ndllé eljardsi cselekmeényekre, déntések meghozataldra, nem lehet
konkrét hatdskori szabdly cimzettje. A Lakdstorvény 47. & (2) bekezdése jelen hatdlyos
szovegevel egyertelmien alkalmazhatatlan és ,lres” szabdlyt hatdroz meg, ezdltal sérti az

Alaptorvény B. cikk (1) bekezdésében meghatdrozott jogdllami kdvetelményt.

Még sulyosabb az Alaptorvény-ellenesség a Lakdstorvény 47. & (6) bekezdése esetében.
Amennyiben az Inditvanyozo megfeleldé hatdridében kézli a veteli jog jogosultjaval a jogszerd
eljarasdban dltala megdllapitott veteldrat, de ezt a vételi jog jogosultja vitatja, akkor a vetel
jog jogosultja a forgalmi erték, illetve a veteldr kdzlését kdvetd 60 napon belll a lakds fekvése
szerint illetékes févdrosi kormanyhivataltol kerheti a forgalmi éerték, illetve a lakas forgalmi

ertékhez viszonyitott vetelaranak megallapitasat.

A veteli jog jogosultja dltal egyoldaluan, pusztdn az egyet nem értésere hivatkozdassal
benyujtott kerelme kilresiti az Inditvdinyozé tulajdonhoz fizé6dé 6nrendelkezési jogdt, meég akkor
is, ha ez az onrendelkezési jog csak a nemzeti vagyon sajatossdagaira tekintettel tébb

szempontbdl Iényeges korldtok és jogszabdlyi rendelkezések k6zott gyakorolhaté.

Ez a kérelem nem mindsithetd jogorvoslati kérelemnek, az Inditvanyozd helyébe belépd

kormanyhivatal (itt a jogszabdly mar konkrétan nevesiti a hataskor gyakorldaséanak a cimzettjét)



nem egyfajta jogorvoslati vagy torvényességi felugyeleti férum, hanem belép a tulajdonos
dontési poziciojdba.

A 47.8(2) és (B) bekezdései nem egy szabdlyszerlen kézbesitett 6nkormdnyzati dontéssel vagy
doéntéshozatali mulasztassal szemben [étrehozott specidlis jogorvoslati féorumot hoznak |étre,
hanem a polgdri jogi jogviszony egyik alanydnak egyet nem értése vagy kérelme esetén
egyszerlen elvonja a mdasik fél rendelkezési jogdat, és dnkényesen egy meghatdrozatlan szerv,

illetve egy masik kdzigazgatdsi szerv hatdskoérébe adja azt at.

Ennek a dontési jogkérnek az datruhdzdsa birdi kontroll nélkll torténik. Az Inditvdnyozo
alléspontja alapjdn, amennyiben a vételi jog jogosultja a vele kozolt vételar vagy forgalmi érték
mértékét jogszabdlysértésre hivatkozva vitatja, Ugy joga van birésdghoz fordulni, és az
Inditvanyozé tulajdonosi jogkorben hozott esetlegesen jogszabdlysértd dontésével szemben

kizaroélag a birésdgi kontroll szabad, hogy védelmet nyujtson.

A vételdr megdllapitdsdra a Lakdstorvény tartalmaz eldirdsokat, vonatkoznak rd a nemzeti
vagyonrdél szolé 2011, évi CXCVI. évi torvény elbirdsai, valamint Budapest |. Kerulet Budavdri
Onkormanyzat az Onkormdnyzat vagyondrél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok

gyakorlasarodl szold 16/1995. (XI. 30.) 6nkormdnyzati rendelete.

Amennyiben a kormdnyhivatal a tulajdonosi déntés meghozatala sordn jogszabdlysértést
észlel, jelenleg is jogdban dall az Métv. 132. 8 (1) bekezdés a) pontja alapjan térvényessegi
felhivassal élni, vagy az Métv. 132. § (1) bekezés d) pontja alapjdn az énkormdnyzati hatdrozatot
kdzigazgatdsi perben megtdmadhatja.

De a szabdlyozott eljaras és birdi kontroll nelklli dontési jog elvondsa egyeértelmien

Alaptorvény-sértd helyzetet hoz létre.



A Lakdstdrvény 2021. junius 15. napjdn a T/16223 szdmu térvényjavaslat alapjan elfogadott
szdvege

.(4) A (3) bekezdés a) és b) pontjatd! eltéréen a vételi joggal érintett lakds vételdra a forgalmi
érték

35 szazaléka abban az esetben, ha a vételi jog alapjaul szolgdalo bérleti jogviszony a 29. §

szerinti csere Utjan jott letre és a csere sordn tulajdonjogot cseréltek bérleti jogra.”

Az elfogadott térvényt a kéztarsasdgi elndk nem irta ald, hanem az Alaptérvény 6. cikk (2)
bekezdése alapjén a térvény Alaptérvénnyel valé 06sszhangjdnak vizsgdlatdra az

Alkotmanybirésdgnak megkulldte, tobbek kozott a 47. 8 (4) bekezdeését is kifogdsolva.

A koztdarsasdgi elndk a beadvdanydban tébbek kozott kifejtette, hogy .a vételi jog intézménye
ugyan nem tulajdonelvonds, de a tulajdonjog megterhelése, korlatozdsa. ... A tulajdonkoridtozas
alkotmdnyossdga megitélésének tovabbi szempontja a korldtozds ardnyossdga. Az Abh'.-ban
az Alkotmdnybirésag az aranyossagot illetéen régzitette, amit tébb hatdrozataban azota is
megerdsitett, hogy ,a veételi jog csakis az értékgarancia eérvenyesitése mellett lehet
alkotmanyos”. (..) Vagyis a kdrtalanitdsnak ebben az esetben is a klasszikus kisajatitdshoz
megkdvetelt teljes kartalanitasnak kell lennie. ... Ez a szabalyozds nyilvdnvaléan nem felel meg
az értekgarancidbdl kévetkezé teljes kartalanitasnak. ... Hasonloképpen nem alapozhatja meg

a forgalmi érték 65%-dnak elengedését a tulajdonjog cseréje sem.”

Az Alkotmdnybirésag 2021. julius 20-an az 1/2644/2021. szdmu hatdrozatdban (a
tovdbbiakban: AB hatdrozat) megdllapitotta, hogy az Orszdggyllés a 2021. junius 15-ei
Ulésnapjdn elfogadott, a lakasok és helyisegek berletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozo egyes szabdlyokroél szélo 1993. evi LXXVIIL. térveény, valamint a nemzeti vagyonrol
sz0lo 2011. évi CXCVI. térvény modositasdrol szolo tdérveny 1. 8-dban foglalt 47. 8 (3) bekezdes
a) és b) pontjai, 47. 8§ (4) bekezdése, valamint a 48. § (2) bekezdés e) pontja alaptorvény-

ellenesek.

Kiemelten fontos az AB hatdrozat néhdany megdllapitdsdanak felidézése:

.[106] A vételi jog — akdr szerzédésen, akdr torvényen alapul - nem tulajdonelvonds, hanem a

tulajdonjog megterhelése, vagyis korlatozdsa. A tulajdonvaltozds ugyanis attdl figg, hogy a

vételi jog jogosultja gyakorolja-e ezt a jogat. A vételi jog térvennyel valé alapitdsa rendkivil

164/1993. (XII. 22.) AB hatrozat



sulyos megterhelése a kételezett tulajdondanak, hiszen, ha a jogosult él vételi jogaval, a tulajdon
atszdll ra. A tulajdonjogot tehdt nem veszti el a kételezett a térvény erejénél fogva (mint a
torvény altali kisgjatitdsnal), de a jogosult egyoldalt aktusdval szemben, amellyel az a
tulajdonatszdllasrol rendelkezik, nincs ahhoz hasonlithato biroi fellilvizsgdlati lehetéség, mint a
(szintén térvényen alapuld) egyedi, igazgatdsi hatdrozattal valo kisajdtitas eseteben. A vételi
jog gyakoridsanak jogszerUsege tehdt birésag elétt nem vitathato, s csak a kérilmeények
jelentds vdltozasa elvének alkalmazdsa nyujthat szabaduldst rendkiviili méltanylast érdemld

esetekben a tulajdonosnak. A tulajdon védelmére szolgdlo biréi utat a vételi jog térvényi

alapitdsanak alkotmdnybirésdagi vizsgdlata pdtolhdtia s ez az Lt-vel alapitott veételi jog

alkotmdnyossdgi vizsgdlatdt az énkormanyzatok helyzetének egyeb sulyosboddsa nélkil is
szukségesse teszi.” [Abh., ABH 1993, 373, 376-379.]."

L[117] Ha tehdt az onkormanyzatok tulajdonosi jogainak korlatozdasa a vételi joggal a
lakdstulajdon vonatkozdsdban alkotmdanyosan megengedhetd is, részleteiben vizsgalando.

hogy a korldtozds megfelel-e az ardnyossdg kbvetelményeinek.”

L[119] Mivel a vételi jog, gyakoridsa esetén, a tulajdon elvesztésével jar, a kézérdek és

tulajdonelvonds aranyossdga megkdéveteli a kartalanitdst. A veteli jog csakis az értékgarancia
érvénvesitése mellett lehet alkotmdnyos. Ezért az Lt. szerinti kartalanitasnak kézel kell alinia a

klasszikus kisajatitashoz alkotmdnyosan megkdvetelt teljes kdartalanitdshoz; azzal, hogy az

egyeb feltételeket, igy az azonnalisagot az lgy természetének megfeleléen szabdlyozzdk. Az

Snkormdnyzatnak a vételi jog folytdn elvesztett lakdsokert olyan ellenszolgditatdst illetve
kdrtalanitdst kell kapnia, hogy vagyondaban az az erték megmaradjon. amelyet a Vatv.-vel neki
atadott lakdsok képviseltek.”

L[125] ... A tulajdon védelmére vonatkozik az Alaptérvény . cikk (3) bekezdésében szabdlyozott
alapjog-koridatozdsi (-mérlegelési) teszt, az un. sziikségességi-ardnyossdgi teszt, am a
tulajdonhoz vald jog esetében a szlkségesség mércéje a puszta kbzérdeklséghez igazodik:
amennyiben a tulajdon korldtozdasa kbzérdekl célbdl torténik, ugy e korlatozast pusztan ennek

okdn sziikségesnek kell tekinteni.

Kisajatitds esetén, vagy a polgdri jogi tulajdonjog részjogositvdnyginak jelentés mérteku
korldtozdsaval jaré mds esetekben tehdt az dllaggarancia helyébe az értéekgarancia lép, amely
nem mds. mint az ertékcsbkkeneésnek megfelelé mertekd kdrtalanitas.”

.[128] Tekintettel arra, hogy az énkormdnyzatok tulajdona nemzeti vagyon is egyben, azon tul,

hogy az énkormanyzatok cselekvési autondémidja térvényileg korlatozott, az dllam és az

onkormdanyzatok tulajdondban allé vagyonelemekkel vald gazddlkodds alapvetd alkotmdnyos

szabdlyainak is érvényesulniuk kell,

a kézeérdek szolgdlata, a k6z6s szlikségletek kielegitése és d természeti eréforrasok megovdsa,
valamint a j6vé nemzedékek sziikségleteinek figyelembevétele. Az Alaptdrvény 38. cikk (3)



bekezdése pedig akként rendelkezik, hogy nemzeti vagyont csak térvényben meghatarozott

celbol lehet gtruhdzni. térvényben meghatdrozott kivételekkel gz értékardanyossag

kévetelményének figyelembevétele mellett. Ez a rendelkezés a biztositéka annak, hogy az

onkormdnyzat tulgjdona mint nemzeti vagyon ne mindenfajta korldtozds nélkul legyen

elidegenitheté. hanem csak térvényben meghatdrozott célbdl. fészabdlyként az

ertékardnyossdg kévetelmeényét érvényesitve. A kévetelmény figyelembevétele aldl térveny
kivetelt tehet, de ilyen esetben igazoldsra szorul, hogy a tulgjdon dtruhdzdsa annak a nemzeti

vagyonban valé megtartdsdval és hasznositasdval Ssszemérhetd kézeérdeket szolgdl A
torvényalkoté és az Onkormdnyzatok is tehdt e kettds korldt szem eldtt tartdsdval

rendelkezhetnek a nemzeti vagyon felett. Ezek a koézcelu alaptérvényi korlatok az
6nkormadnyzatok felelés gazdalkoddsdnak garanciai, amelyek k6zétt az Snkormanyzatok

tulajdonosi jogaikat gyakorolhatjak.”

L[128] A fentiek alapjan, amikor az Alkotmdnybirésag az énkormanyzat tulajdondba tartozé
nemzeti vagyon atruhdzdsdt megalapozo vételi jogra vonatkozé jogszabdly alkotmanyossagi

felulvizsgalatat végzi, akkor nem hagyhatja figyelmen kivil, hogy e tulajdoni korldtozdsra

mindenekeldtt a jogalkoto dlital megfogalmazott kivételes ceélbdl kerulhet sor. A nemzeti vagyon

atruhdzdsat érintd jogszabaly megalkotasakor azonban a térvényalkotdonak tekintettel kell

lennie e lehetdség kiveteles jellegére, és arra is, hogy a szabdlyozds mdégdtt meghuzddd

jogalkotdi  célnak e kivételességet a nemzeti  vagyonra vonatkozo Alaptérvényben

megfogalmazott kbvetelmények maradéktalan teliesilése mellett igazolnia kell.”

[135] 4.3. Az Alkotmanybirdsdag a fentiek alapjan megallapitja, hogy a jogalkoto dltal a Térvény
szabdlyozdsi megolddsanak indoklasdul elbadottak részben ellentmonddsosak, és csak részben
alkalmasak arra, hogy a nemzeti vagyon dtruhdzdsdra vonatkozd, az Alaptdrvény 38. cikk (3)

bekezdese alapjan megkdovetelt, az dtruhdzas céljahoz k6tott kivételes jelleget aladtdmasszdk.

[138] 4.5. A jogalkotd a Torvény indokolasdban a masik két alanyi kért érinté szabdlyozasi

megolddsnak az Alaptérvény 38. cikk (3) bekezdése alapjan megkévetelt kivételes jelleqgét

ugyanakkor nem igazolta. Egyrészt a vételi jogra vonatkozo egyoldald nyilatkozat kbzlésének
idépontjaban 25 évnél nem régebben beérleti jogviszonnyal rendelkezék esetében nem dll fenn
a kordbban tulajdonszerzékhéz mérten indokolatlanul kiulénbséget eredményezd helyzet,
masrészt az értékardnyossag aldli kivételek kérében a jogalkoté olyan szempontok
figyelembevetelére hivatkozott, amelyek, ahogy arra az inditvanyozd is hivatkozott, nem kelléen

alatémasztottak. Eppen az okozna a bérleti jogviszonyban él6 magyar éllampolgdrok kbzott

indokolatian kiilonbséget, ha a jogalkoté 6nmagdban azért engedné kedvezményes vételi jog

alapjan tulajdonhoz jutni a béridk eqgy részét, mert azok a Térvény targyi hatdlya alatt alié

lakdsok bérldi. Az indokoldsban megfogalmazott daltaldnos érvek, amelyek szerint minél

hosszabb ideje béerld az adott személy, anndl kisebb a lehetdsége annak, hogy a jelenlegi piaci
viszonyok k6zott sajat tulajdonu lakdshoz juthasson, valamint hogy a lakaspiacon bekdvetkezett

rendkivili dremelkedésre tekintettel a béridknek egyébként nem lenne lehetdséguk sajat



tulajdonu lakashoz jutni, olyan megadllapitasok, amelyek valamennyi, akar az allammal, akar
mds maganszeméllyel k6tott szerzédés alapjdn bérleti jogviszonyban alléo magyar dllampolgar

helyzetére igazak lehetnek.

[140] 4.6. Mivel a 25 évnél nem régebb Jdta bérleti jogviszonyban dlidk esetében a jogalkotd

nem igazolta a nemzeti vagyonba tartozd onkormdnyzati lakdsok datruhdzdsdnak kivételes

céliat és az értékardnyossdaqg kévetelményekor figyelembe vett szempontok sem igazolhatok,

ezért a Torvény ezen alanyi kért érinté rendelkezései esetében nem lehet eltekinteni az

értékardnyossdg alkotmdnyossdgi kbvetelményének teliesilésétdl.

[141] Amennyiben a jogalkoté ezen alanyi kérék esetében is lehetévé kivdnja tenni a nemzeti

vagyon kdérébe tartozo Snkormdnyzati tulgjdonban dllo lakasok vételi jog alapjan valo

elidegenitésének lehetéseégeét, ugy az Lt szerinti ellenértéknek meg kell felelnie az Alaptérvény

mds, mint nemzeti vagyon értekevel aranyban dlio ellenszolgdltatas. Az énkormdnyzatnak a

vételi jog folytdn elvesztett lakdsokert olyan ellenszolgdltatast kell kapnia, hogy vagyonaban
azzal ardnyban dllé az eérték maradjon meg, amelyet a tulajdondban dllo lakdsok képviseltek.

Az értékgarancia nyujtasanak modjat a térvényhozo alakitja ki.

[142] Azon bérlék esetében, akik az ingatlan bérleti jogdhoz csere utjan, azaz kordbbi sajat

ingatlanuk tulajdonjogdnak bérleti jogra vald cseréje dltal jutottak, a jogalkotd az indokolatian

kulonbségtétel elkerulése érdekében e szempontot is figyelembe veheti az értékardnyossag

kbvetelményének érvényesiléséhez. Ebben az esetben azonban egyedileg kell igazolni, hogy

ténvlegesen fenndli-e hdatrany. Onmagdban az, hogy a jogalkotd bizonyos hatdrok kézétt

rendelkezik az ingatlan vételdrdrdl csere esetén, az nem eleve alaptérvény-ellenes, ugyanakkor

a__hdtranyos megkllénboztetés tilaimdanak érvényre juttatdsa érdekében — szocidlis

szempontként - figyelembe veheti a bérlé altal elcserélt lakds forgalmi értékét is.

Az Orszdaggyulés dltal az Alkotmdnybirdsdg dontését kovetdéen a 2021. november 17-én
kihirdetett Ltmod. 2021. november 18-dn Iépett hatdlyba, a Lakdastorvény 47. § (4) bekezdése

az aldbbiak szerint mdédosult:

.47. 8 (4) A (3) bekezdés a) pontjatdl eltérdéen a vételi joggal érintett lakds vételdra a forgalmi
érték legaldbb 35, legfeljebb 50 szdzaléka abban az esetben, ha a vételi jog alapjaul szolgdlo
bérleti jogviszony a 29. 8§ szerinti csere utjan jott létre és a csere soran tulajdonjogot cseréltek
bérleti jogra, valamint a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony idétartama az

egyoldald nyilatkozat kbzlésének idépontjaban nem éri el a 25 évet.”

Az Ltmdd. indokoldsa a kdvetkezdkkel tdmasztotta ald a csere utjdn bérleti jogot szerzett

magdanszemélyek szamdra nyujtott vételdr-kedvezmeényt:



Az Alkotmdnybirésag megdllapitasaira  figyelemmel a  jogalkoté a  hdtrdnyos
megkulénbéztetés tilaimdra vonatkozé alkotmdnyos kbvetelménynek eleget téve - az érintett
ingatlan bérleti jogadhoz csere utjdn jutott bérlé esetén - az indokolatlan kuilénbségtetel
elkerlilése érdekéeben figyelembe veendd szempontot meghatdrozva - a vételi joggal érintett
lakas vételdrat als¢ és felsé szdzalékos intervallumban régziti. Biztositja tovabbd a
bevezetendé uj rendelkezésekkel a beérlét érinté esetleges hdtrdny fenndlldsdnak egyedi
vizsgdlatdt a fenti kbvetelmény ervényeslilése érdekében, a k6vetkezbk szerint: azon ingatlanok
eseteben, amelyek tulajdonjogat kordbban dllami vagy onkormanyzati tulajdonu ingatlan
bérleti jogdra cseréltek, az Ugylet érteke az ingatlan forgalmi értékének 50-65%-a kozotti
sdvban helyezkedett el. Ezt alapul véve jelen modositas utjan a jogalkoto lehetdséget biztosit a
csere (igylet sordn megfizetett ésszeg - egyéniesitett médon vald - figyelembevételére. Igy a
vételi joggal érintett lakds veételdra a forgalmi értek legaldbb 35, legfeljebb 50 szdzaléka a
csere Ugyletben érintett lakdsok esetében, amely sdvon belil a tulajdonos dllam vagy
6nkormadnyzat hatdrozza meg a vételdr konkrét 6sszegét a rendelkezéséere allo iratok alapjan.
Amennyiben a bérlé a tulajdonos dllam, illetve 6nkormdnyzat dltal megdllapitott forgalmi
erteket, illetve vételdrat vitatja, lehetésége van a lakds forgalmi értékének, vételardnak

megdllapitasdat kémi a kormanyhivataltol”

Az AB dontes [138] pontja a 2021. junius 15-én elfogadott térvény indokoldsdara vonatkozoan
is megdllapitotta, hogy A jogalkoté a Toérvény indokoldsdban a mdsik két alanyi kort erintd
szabdlyozdsi megolddsnak az Alaptorvény 38. cikk (3) bekezdése alapjan megkdvetelt kivételes
jelleget ugyanakkor nem igazolta. Egyreszt a veteli jogra vonatkozéd egyoldalu nyilatkozat
kézlésének idépontjdban 25 évnel nem régebben bérleti jogviszonnyal rendelkezék eseteben
nem all fenn a kordbban tulajdonszerzékhdz merten indokolatlanul kildnbseget eredményezd
helyzet, mdsrészt az értekardnyossdg aldli kivetelek kérében a jogalkotd olyan szempontok
figyelembevételére hivatkozott, amelyek, ahogy arra az inditvdinyozé is hivatkozott, nem kelléen

aldtdmasztottak.”

Meg kell jegyezni, hogy a Lakdastorvény uj 47. § (3) bekezdése maradéktalanul eleget tett az
Alkotmdnybirésdag dltal meghatdrozott kdvetelmenyeknek, megfelelé alkotmdnyos indok és cél
hidnydban a 25 evnél révidebb idétartamu bérleti jogviszonyok esetében a veteli jog esetén a
veteldrat a forgalmi erték 100%-daban hatdrozta meg, amellyel kielégitette az alkotmdnyos
kévetelmények azon elvdrdsat, hogy a nemzeti vagyon kivéeteles és indokolt ok nélkil csak az

ertékardnyossag kévetelmenyeének a betartdsaval legyen korldtozhato és elvonhato.

A 25 evnel rovidebb idétartamu, hatdrozatlan bérleti joggal rendelkezé beérléi kérén mint

homogen csoporton belll a Lakdastérveny 47. 8§ (3) bekezdése tovdbbra is jelentds, S0-65%



kozotti vételdr-kedvezményt biztosit azon bérlék szamara, akik a bérleti jogukat a Lakastorvény
29. 8-dban meghatdrozott csere Utjdn szereztek meg. Inditvdnyozé dlldspontja alapjan ezen
bérléi kér esetében a térvenyalkotd tovabbra sem igazolta a kedvezmény biztositdsanak a

kivételes céljat, és a norma estében tovdbbra is fenndll az Alaptérvéeny-ellenes helyzet.

Azon vizsgdlat sordn, amikor annak a szabdlynak az alkotmdanyossagat kell megitélni, hogy a
nemzeti vagyonnal szemben az Alaptérvény 38. cikk (3) bekezdésében meghatdrozott védelem
teljeslil-e, vagyis a Lakdastérvény dltal meghatdrozott kedvezmeényt biztositéo cél
alkotmdnyosan indokolt-e, a nemzeti vagyon tulojdonosa es a nemzeti vagyon vedelme
szempontjdbol nem vehetd figyelembe az, hogy a vételi jog jogosultja a berleti joghoz milyen
maodon jutott hozzd.

A csere Utjan bérleti joghoz jutd bérlé jelentds anyagi raforditds, tulajdonjog ellenében juthatott
hozzd a piaci gyakorlat alapjdn vagyoni értékkel biré hatdrozatlan idejd bérleti jogdhoz. Ennek
alapjan élvezte a bérleti jog dltal biztositott jogokat, haszndlta a lakdst a bérleti dij megfizetése
ellenében, gyakorolta a ,megfizetett” ellenérték fejében kapott jogosultsdgokat. Jelenleg is a
tulajdondban all a vagyoni értékkel bird, torvényi korldtok kdzott cserélhetd bérleti jog, tehat a

tulajdonjoga teljes kord védelem alatt all.

Annak az elddntese, hogy ez a polgdri jogi megdllapodds megfelel6 volt-e, ,Uzletileg” a csereld
felek szdmdra megérte-e, hatrdnyos volt-e a kordbban mdas médon bérleti joghoz jutottakhoz
kepest, ervenyesitenddk-e szocidlis szempontok a nemzeti vagyon eértékesitese sordan, az

ertéekardnyossdag alkotmdnyossdagi szempontjai kozott nem vehetdek figyelembe.

Az Inditvényozo6 mint tulajdonos szamadra a csere ellenértéke, a kordbbi bérld dltal megszerzett
tulajdonjog, a ,bérleti jog dra” nem eredményezheti késébb, a vételi jog gyakorlasa sordn a

tulajdona értékének, a nemzeti vagyonnak a csokkenését.

Az Alkotmdnybirdésédg az AB dontésben megrajzolta az alkotmdnyos kévetelmények
hatdrvonaldat, miszerint a jogalkoté az indokolatlan kulbnbségtétel elkertilése érdekében e
szempontot (a bérleti jog cserével tortént megszerzését) szocidlis szempontként figyelembe

veheti az értekardnyossag kdvetelmenyének érvenyesiléséhez.

Az AB dontés megdllapitdsdbdl nem kdvetkezik az, hogy a 35%-os vételdr csak azért volt
alaptérvény-ellenes, mert a cserével bérleti jogot szerzettek kozétt nem érvényesitett szocidlis

szempontokat.

A 2021. november 18-dn hatdlyba [épett, a cserével bérleti jogot szerzd bérlék szdmdra
biztositott vételdr- sem 35%-o0s, sem 50%-0s vételdr esetén sem esetén nem felel meg oz

Alaptorveny 38. cikk (3) bekezdésének. Az Inditvdnyozé dllaspontja alapjén a nemzeti vagyont



megszerz6k szamdra a nemzeti vagyon értékardnyossdgdnak a megdrzése szempontjabdl nem
adhato kedvezmeny szocidlis helyzetlkre, valamint arra a helyzetre tekintettel sem, hogy 6k a
veteli jog alapjdul szolgdld berleti joghoz ,ellenérték”, csereingatlan tulajdonjoga fejében
jutottak hozzd. Ez az ellenértek ugyanis nem a nemzeti vagyon tulajdonosdndl jelent meg,

hanem a vagyoni ertékkel biré berleti jog kordbbi jogosultja szerezte azt meg.

Mindezeken felll a térveny a kedvezmeny megdllapitdsdndal nem szocidlis szempont vizsgdlatat
irta elé (és az indokolds sem erre hivatkozik), hanem a 35-50% kozotti vételdr megdllapitdsa
sordn a bérleti jogért cserebe adott ingatlan tulajdonjogdnak az ertékét kell ardnyositani. Ez az
ertékardnyossdg semmilyen alkotmdnyos 6sszefuggesben nem dll, és nem is hozhato

osszefliggésbe a nemzeti vagyon veteli jog utjan térténté ertekesitése sordn.

Az Ltmod. indokoldsa tényként fogadja el azt cserékre vonatkozo, semmivel ald nem tadmasztott
adatot, hogy ,.az ugylet érteke az ingatlan forgalmi értekenek 50-65%-a kézétti savban
helyezkedett el’. E kdrben a nemzeti vagyon ertékesitése sordan olyan valoétlan, feltételezésen
alapulé kérilményt ertekel, amely nem igazolhat a nemzeti vagyon ertékardnyossagi vizsgdlata

sordn vételdr-kedvezmeényt.

Az Inditvdnyozé dlldspontja alapjdn a Lakdstérvéeny 2021. november 18. napja 6ta hatdlyos, a
2021. junius 15. napjdn elfogadott, hatdlyba nem lépett szévegehez képest modositott tartalmu
47.8(3) bekezdése tovdbbra sem felel az értékardnyossdag alkotmdnyossdgi kdvetelményének.
Az Inditvdnyozé tulajdondban dllé nemzeti vagyon olyan kéridlmény miatt csékken 50-65%
kozotti mertékben, amelyért az Inditvanyozé nem kapott és most sem kap megfeleld
ellenertéket. A cserélt ingatlanok kézotti ertek ardnyossagi vizsgalata nem tekinthetd szocidlis

szempontnak sem.

A cserével berleti jogot szerzé bérlék szdmdra a térveny indokoldsdban hivatkozott, a térvény
indokolésa szerint is ,esetleges” hatrdny a nemzeti vagyon sérelmére nem orvosolhaté.
Valoban, a vételi jog gyakorldsa sordn, a lakas tulajdonjogdnak megszerzéséhez sziikseges
bérlé oldaldn felmerdllt ellenszolgdltatdsok 6sszegzése sordn ldtszolagosan hatrdnyos helyzet
merdl fel a cserével bérleti jogot szerzék eés a hatdrozatlan idejd bérleti jogot mds jogcimen (nem
ellenérték fejében) megszerzé, arra jogosulttd valé bérlék kozdtt, azonban ez a hatrdny a
tulajdonjog megszerzese, a nemzeti vagyon elidegenitése ertékelese kéreben csak latszolagos.
A cserével bérleti jogot szerzd bérlé a bérleti jogért, mint 6ndallé vagyoni értékkel bird jogért
adott ellenértékként cserébe egy madsik, vagyoni értékkel biré jogot, tulajdonjogot. Ez a
Lakdstorvény dltal szabdlyozott, specidlis cserelehetdség a kordbbi és az Uj bérl6 kdzotti polgari

jogi viszonyt és ,értékazonossdagot” rendezte, és az Uj bérlé minden esetben annak tudatdban



kototte meg a csereugyletet, hogy a bérleti jog alapjan a lakds megvasarldsara nincs és nem is

lesz sem vdasarldsi, sem veteli lehetésége.

Kilonds hatrany felmerllése azon bérlbi kor esetében merllhet fel, akiknek a hatarozatlan idejd
bérleti joguk 1995. november 30. napjdn fenndllt, az elmdult években azonban a vagyoni értékd
bérleti jogukat tulajdonjogra cserélték. A ,piac” és a birdi gyakorlat is, nem bizonyitott és
aldtdmasztott moédon valdban 50% koruli értékben drazta be a tulajdonjoghoz képest a lakdsra
vonatkozd bérleti jogot. igy azok a tébb, mint 25 évvel ezelétt hatdrozatlan ideji bérleti jogot
szerzd bérlék, akik az elmult években csere utjdn tulajdonjoghoz jutottak, a vételi jog mostani
szabdlyozdsdval a kordbbi bérlakds értékéhez viszonyitva 35-40%-os mértékd vagyoni

hatranyt szenvedtek el, mint azok, akik élnek a kedvezményes vételi jogukkal.

Hiszen feltehetéen, ha tudomdsuk lett volna egy kesébbi 10-15%-os vételdron torténd

megvdasarldsi lehetésegrél, eszszerlen nem hoztdk volna meg a cserére vonatkozo dontesliket.



A Lakdstérvény 2021. november 17-én hatdlyos 62. §-a, amelyet a lakdsok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozo egyes szabdlyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL
térvény 3. §-a iktatott be, és az Alkotmdnybirosdag 57/1994. (XI. 17.) AB hatdrozata alapjdn
1995. janudr 1. napja 6ta szabdlyozta az 6nkormdnyzatok azon bevételeinek a nyilvantartasat
es felhasznaldsat, amelyhez az dnkormdnyzat azon lakoépulet és lakds éertekesitésébdl jutott

hozzd, amely kordbban dllami tulajdonban dllt.

A lakdsok és helyiségek bérletere, valamint az elidegeniteéslikre vonatkozé egyes szabdlyokrol
sz016 1993. évi LXXVIII. térveny, valamint a nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. térvény
modositasardl szolé 2021. évi CXXIII. térvény 5. 8-a Lakdstorvényt kiegészitette a 62/A. §-sal,
amely az Inditvdnyozo dlldspontja szerint alkotmdnyos cél és indok nélkil, a 62. §
rendelkezéseihez viszonyitva dnkényesen tovdbb korldtozza az Inditvanyozé Alaptorvényben

foglalt és a Lakdstorvény 62. 8-ban is eleve korldtozott gazddlkoddsi jogkorét.

Lakdastorvény Lakdastorvény

62. &8 (1) Az onkormdnyzat, az dllam | 62/A. & (1) Az 6nkormdnyzat a 45. §
tulajdondbdl az onkormanyzat | szerinti  vételi jogok  gyakorldsdbdl
tulagjdondba  kerilt lakdéplleteinek (a | szdrmazdé — a B2. § (5) bekezdése szerint
bennik [évé lokdsok) elidegenitésébdl | csdkkentett - teljes bevételét a szamldgjat

szadrmazd, 1994. mdrcius 31, napjat
kovetden befolyd — az (5) bekezdés szerint
csokkentett — teljes bevételét, a févdarosi
kerlleti onkormadnyzat pedig annak 6tven
szdzalékat a szamldjat vezetd
pénzintézetnél elkllonitett szamldan
koteles elhelyezni.

vezetd pénzintézetnél elklldnitett

szdmldn kdteles elhelyezni.

(2) Az (1) bekezdésben meghatdrozott

kotelezettség az  dllami  tulajdonu
lakoéplletek (a bennlk [évé lakdsok)
elidegenitésébdl szdrmazo

onkormdnyzatot megilletd bevételekre is
vonatkozik, tekintet nélkdl arra, hogy az
elidegenitésrél a megsziant tandcsi szerv
vagy az dnkormdnyzat dontdtt-e.

(2) A teljes bevétel elsésorban lakéépllet
homlokzatdnak teljes vagy részleges
feldjitasdra, korszerdsitésére vagy ahhoz
vald hozzdjdruldsra haszndlhato fel.

(8) Az onkormdnyzat az (1) és (2)
bekezdésben emlitett bevételeit
lakdscélokra és az ezekhez kapcsolédd
infrastrukturdlis beruhdzdsokra,
ktlonosen:

a) Uj lokds épitésére, Uj vagy haszndlt
lakds megvdasdrlasara,

b) lakéépllet teljes vagy
feldjitdsdra, korszerusitésére,
¢) varosrehabilitdciéra,

d) oz EU-forrdsok felhaszndldsdhoz
szukséges onrész biztositdsara,

részletes

(3) A teljes bevétel a (2) bekezdésben
foglaltakon tul csak

a) lakéépllet szerkezetének, muszaki
berendezéseinek teljes vagy részleges
feldjitasdra, korszerdsitésére vagy ahhoz
vald pénzbeli hozzdjdruldsra,

b) jelenleg haszndlaton kivdl allé
onkormanyzati lakds bérbeadds céljabdl
torténé feldjitdsdra, nem lakds célu
onkormanyzati helyiség lakdssd torténd
dtalakitdsdra,




e) oOnkormdnyzati helyi tdmogatds
nyujtésara,
f) lakéovezetbe sorolt épitési telek

kialakitdsdra, kdzmivesitésére,

g) a lakdscélu allami tamogatdsokrol szélo
kilén jogszabdly szerinti pdlydzati dnrész
finanszirozdsdra, ideértve a tdrsashdzi
tulajdonosoktdl és a
lakdsszovetkezetektd! dtvallalt onrészt s,
h) a 34. § (3) bekezdésében emlitett
onkormdnyzati lakbértdmogatds
nyujtdsdra, tovabbd

i) oz dllampolgdr tulajdondban alld
lakdsra - ideértve az dllamositott lakdst is
- 1953. dprilis 1. napja elétt barmilyen

jogcimen, illetéleg ozt kovetéen a
lakdsugyi hatésag kiutald  hatdrozata
alapjan [étrejott lakdsbérlet (a
tovdbbiakban: kényszerbérlet)

felszémoldsara

haszndlhatja fel. A felhaszndldas részletes
szabdlyait onkormdnyzati rendeletben
kell meghatdrozni.

c) a lakdscelu dllami tdmogatdsokroél szolo

jogszabdly szerinti pdlydzati onrész
finanszirozdsdra, ideértve a tdrsashdazi
tulajdonosoktdl és a

lakdsszovetkezetektdl atvallalt onrésztis
haszndalhato fel.

4y Az (@) és (2) bekezdésben
meghatdrozott kotelezettség nem
vonatkozik azokra az dnkormanyzatokra,
amelyek e térvény alapjan
rendeletalkotdsra nem kotelesek.

(5) A lakds és helyiség elidegenitésébdl
szdrmazd bevételbdl az dnkormdnyzat
levonhatja

a) oz épulet
eldkészitésével;
b) a foldrészlet megosztasdval;

¢) a tarsashdzzd valé atalakitdssal;

d) a forgalmi érték megdllapitasaval;

e) az elidegenités lebonyolitdsdaval
kapcsolatban  ténylegesen  felmeruld
koltségeket. Az Onkormdnyzat tovdabba
levonja az 1991. évi XXXIII. térvény 43. §-a
alopjan a szolgdlati lakassal, illetve a
bérlékivalasztasi joggal rendelkezé
szervet megilletd vételdrrészt.

elidegenitésre  vald




Az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés f) pontja biztositjo az Inditvdnyozé szdamdara, hogy

koltségvetését meghatdrozza, annak alapjan énadlléan gazddalkodjon.

Egyes onkormdnyzati bevétek felhaszndlasdara kézfeladat elldtasdaval osszeflggésben vagy a
bevétel jellegére vonatkozéan térvény dllapithat meg korldtozdsokat. Maga az
Alkotmdnybirdsag is megdllapitotta, hogy ,Az dllampolgdrok megfelelé lakhatdsi lehetésége
érdekében erételjesebben korldtozhatjo o térvényhozds az onkormdnyzat tulajdonosi

szabadsagdat, mint mas vagyontdrgyak esetében.”

llyen szabdly a Lakdstdérveny 62. 8-a is, amely az dllamtol kapott lakasceld ingatlanvagyon
értékesitésébdl szdrmazéd bevételekre vonatkozéan korldtozza az Inditvdnyozd mint a

tulajdonosi bevetel felett rendelkezni jogosult gazddlkoddsi jogkéret.

A Lakdstérvény 62. §-at az Alkotmdnybirésdg az 57/1994. (XI. 17.) AB hatdrozatdban is
vizsgdlta, arra vonatkozéan a hatdlyba léepés idépontjadra vonatkozéan tett rendelkezést, a
szabdlyozds tartalmdt alkotmdnyosnak taldlta, kilonds tekintettel annak torténelmi
bedgyazottsdgdara. Az Alkotmdnybirésdg a 64/1993. (XIl. 22) AB hatdrozatdban
megdllapitotta, hogy .a térvényhozo jogosult tehat a lakdsok elidegenitését szabalyozni; az
6nkormdnyzat a Vatv.2 alapjan atszallt lakdsokon eleve a rendelkezési jog eme korldatozasaval

szerzett tulajdont.”

A Lakdastérveny 62. 8-a az dllam tulajdondbdél az dnkormdanyzat tulajdondba kerilt
lakoeplleteinek (a bennik levd lakdsok) elidegenitésebdl szarmazo, 1994. marcius 31. napjat

kévetéen befolyd bevetelekre vonatkozéan az Inditvdinyozé rendelkezesi jogat korldtozta.

A korldtozdas egyik eleme, hogy a févdrosi keruleti 6nkormdnyzat ezen bevételeinek &tven
szdzalekdt a szamldjat vezetd pénzintézetnél elkilonitett szamldan koteles elhelyezni. Tovdabbi
korlatozds, hogy az igy elkilénitett bevetel felhaszndlasdra a Lakdstérvény 62. §-a kilenc
kilénb6z6 felhasznaldsi modot tesz lehetéveé, tovabbd meghatdrozza azokat a tenylegesen
felmerdllt kéltsegeket, amelyeket az 6nkormdnyzat az elidegenitesbdl szarmazo bevételbdl

levonhat.

A Lakdstorvény 2021. november 18-dn hatdlyba lépett, 62/A. §-a a vételi jog gyakorldsdabol

szadrmazo bevételeket a a 62. 8-hoz kepest lényegesen és sulyosan korldtozottabb maédon

2 Az egyes allami tulajdonban 1év6 vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonba ad4sardl sz016 1991. évi XXXIIL
torvény.



engedi felhaszndlni, Inditvanyozdé dllaspontja szerint megfeleléen indokolt alkotmdanyos cél és
indok nélkll, ezdltal sérti az Inditvdnyozénak az Alaptorvény 32. cikk f) pontjdban biztositott,
ondllé gazdalkoddsi jogkoret.

A B2/A. 8§ a B2. 8-ban meghatdrozott 6tven szdzalékos elkllonitési kotelezettséghez képest a
teljes bevétel elkuldnitett kezelését irja els, amely a gazddlkoddsi ondllésagot megszoritod
lényeges jogkorlatozds.

Rdaddsul ezen bevételi kdérre vonatkozéan ugy rendelkezik, hogy az elsésorban lakéepllet
homlokzatdnak teljes vagy részleges feldjitdsara, korszerUsitéesere vagy ahhoz valo
hozzdjaruldsra haszndlhato fel. Ezen felhaszndaldsi modhoz kepest masodlagosan teszi lehetéve
a térveny, hogy hdrom igen szuk tdrgykérben rendelkezzen az Inditvdnyozé a bevétele

felhaszndldsi modjat illetéen.

Az Inditvényozonak a bevételekbél levonhatd, ténylegesen felmerllt kéltsegeire vonatkozéan a
B62/A. & a 62. § (5) bekezdésének a szabdlyait alkalmazza, a bevételekkel szemben levonhato
koltségek kére tehdt mind a ket térvényi rendelkezés esetében azonos. Ugyanis a Lakdstorveny
62/A. 8-a szabdlyozdsi kérébe ugyanugy az dllam tulajdondbdl az énkormdnyzat tulajdondba

kerult lakéeplleteinek az elidegenitésébdl szdrmazoé bevételek tartoznak, mint a 62. 8 esetében.

Onkényes az a tdrvényi rendelkezés, amely homogén csoportnak minésitheté volt allami
tulajdonu ingatlanok értékesitésébdl szarmazéd bevételek egy kdrének a felhaszndldsat

alkotmdnyos indok és cél nélkul megszoritéan hatdrozza meg.

A Lakdstorvény B2. & és B2/A. & szabdlyozdsi kdrébe tartozo éplletek és lakdsok kore teljes
mertéekben megegyezik, azok homogen csoportot alkotnak, olyan ingatlanok, amelyek az dllam
tulajdondbdl keriltek az Inditvdnyozé tulajdondba, és funkcidjukat tekintve bérlakdskent

kerllnek hasznositdsra.

A ketfele bevétel kézott vald kilénbsegtétel egyetlen indoka az, hogy a lakds vagy épllet
ertékesitésére az Inditvdnyozé sajat, szuveren dontése alapjan kerll sor, vagy arra
vonatkozoan a lakds berlgje el a térvényben most biztositott veteli jogaval. Ez az eltéres
semmilyen formdban nem indokolja, hogy az ingatlanok értekesitésebdl szarmazdé bevételek
felhaszndldsa kérében a térveny ilyen diszkriminativ, a gazddlkoddsi éndllésdgot alkotmdnyos

indok és cél nelkul korlatozoé kilonbséget dllitson fel.

Az Alaptérveny 32. cikkében meghatdrozott, az Inditvdnyozéi mukoédes alapjait érinté
garancidlis szabdlyok korlatozdsa csak megfeleléen indokolt alkotmdanyos celbol, szlkseges es

ardnyos moédon lehetséges.



Az Ltméd. 5. §-dhoz flzott indokolds a B82/A. § szabdlyozdsi indokaként minddsszesen a

kovetkezoket dllapitja meg:

Garancidlis szabalyként kerul régzitésre, hogy a veételi jog gyakorlasa folytan a lakdingatlanok
elidegenitésebdl befolyd Gsszeqg az dnkormdnyzatok altal a jévdben kizardlag sajat tulajdonu
lakéingatianok, illetve bérlakasok feldjitdsara, tovabbd lakdscéld dllami tadmogatdshoz

pdlydzati énrész finanszirozasara kertlhet felhaszndlasra.”

Az Inditvanyozé dllaspontja szerint ez a torvényi indokolds nem indokolja a korldtozds
szUkségességét és ardnyossdagdt, tovdbbd nem valds, ugyanis az dllami tulajdonbdl
onkormdnyzati tulajdonba kerdult lakéépuletek és lakdsok értékesitésébdl szarmazod bevételekre
vonatkozéan a Lakdstorvény a B2/A. § hatdlyba lépését megelézden és jelenleg is tartalmaz
garancidlis szabdlyokat, amely azt biztositja, hogy ezen kotelezettségekkel terhelt
vagyonelemek értékesitése esetén az Inditvanyozoé csak korldtozottan élhessen a gazddlkodasi

szabadsdagaval.

Budapest, 2021. december ,

Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat

képviseletében:

Vdaradiné Naszdalyi Mdrta

polgadrmester



