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Az Alaptorvény 6. cikkének (1) bekezdése alapjan ,,a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szolé 1993. évi LXXVIII. térvény, valamint a
nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. torvény méddositasarol” cimmel a mellékelt
torvényjavaslatot kivinom benytjtani.

A torvényjavaslat 4. §-a az Alaptorvény 31. cikk (3) bekezdése alapjan sarkalatosnak mindsiil, ezért
elfogadasahoz a jelen 1év6 orszaggytilési képvisel6k kétharmadanak ,,igen” szavazata sziikséges.



2021. évi ..... torvény

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz6l6 1993. évi LXXVIILI. térvény, valamint a nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI.
torvény modositasarol

1. A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokral sz6lo 1993. évi LXXVIII. térvény médositasa

1.8

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

»45. §

(1) Ha a vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony legalabb 2020. december 31.
napjatol fennall, abban az esetben az 6nkormanyzati, valamint az allami tulajdont, az ingatlan-
nyilvantartasban 6nallé ingatlanként nyilvantartott lakasra vételi jog illeti meg a maganszemély

a) a bérlot;

b) a bérl6tarsakat egyenl6 aranyban;

C) a tarsbérlot az altala kizar6lagosan hasznalt lakoteriilet aranyaban;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzajarulasaval azok egyenes agi rokonat, valamint 6rokbe

fogadott gyermekét.

(2) Tarsbérlet esetén a kozosen hasznalt lakoteriiletet az (1) bekezdés c) pontja szerinti aranyban
kell figyelembe venni.

(3) Ha a vételi jog szempontjabol alapul vett bérleti jogviszony fennalldsa vitatott, gy azt az
ellenkezd bizonyitasaig vélelmezni kell.

(4) E §-ban szabalyozott vételi jog jogosult altali gyakorlasa esetén az énkormanyzatot, tovabba az
allamot jogszabdly alapjan megillet6 el6vasarlasi jog nem gyakorolhato.

46. §

(1) Nem all fenn vételi jog
a) az olyan 6nkormanyzati lakasra, amely az énkormanyzat 2021. januar 1-jét megel6z6en hozott
dontése alapjan atalakitasra, korszeriisitésre, feltjitasra, bontasra kijel6lt épiiletben van, illetve az
épiilet a telepiilés rendezési terve alapjan rehabilitaciora kijel6lt teriileten van;
b) a bérlokijeldlési és az ismételten gyakorolhatd bérldkivalasztasi joggal érintett lakasra;
c) jogszabaly alapjan szolgalati vagy vallalati bérlakasnak minésiil6, illetve szerzddés alapjan
valamely feltétel bekovetkezéséig bérbe adott lakasra;
d) az elidegenitési és terhelési tilalommal terhelt lakasra;
e) a nyugdijashazban, a garzonhazban 1év6 lakasra;
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f) a miiteremlakasra, a szobabérl6k hazaban 1év6 lakrészre;

g) az e rendelkezés hatalybalépését kdvetden bérbe vett, allami vagy dnkormanyzati beruhazas
soran az allam, illetve az 6nkormanyzat altal kinyilvanitottan elsésorban szocialis alapon tértén6
bérbeadas céljabol épitett, feldjitott lakasra.

(2) A vételi jog alapjan a tulajdonjog nem ruhazhato at abban az esetben, ha miiemléképiiletben 1év6
lakas elidegenitéséhez a miiemléki hatosag az 55. § (4) bekezdése szerinti hozzajarulasat
megtagadja.

47. 8§

(1) Az e torvény alapjan vételi joggal érintett lakasnak az 52. § szerint megallapitott forgalmi
értékét a vételi jog jogosultjaval az erre iranyulé kérelme benyujtasatdl szamitott hat honapon beliil
kozolni kell. A kozlés késedelmébdl eredd karért a tulajdonos allam, illetve 6nkormanyzat felel.

(2) Ha a tulajdonos 6nkormanyzat az (1) bekezdés szerinti forgalmi értéket a vételi jog jogosultjaval
hat honapon beliill nem kozli, tigy az allam koteles a forgalmi érték megallapitasar6l és annak
jogosulttal valé kozlésérdl gondoskodni, mely esetben az allam részérdl ezzel kapcsolatosan
felmertiilt koltségeket a tulajdonos énkormanyzat koteles az allam részére megtériteni.

(3) A vételi joggal érintett lakas vételara
a) a forgalmi érték 30%-a, ha a bérleti jogviszony id6tartama 2021. januar 1-jén nem éri el az egy
évet,
b) minden bérleti jogviszonyban toltétt év utdn — az a) pontban foglalt kedvezményen feliil —
tovabbi 1%-kal alacsonyabb, de legalabb a forgalmi érték 15%-a.

(4) A vételar egy 0Osszegben vald megfizetése esetén a vételar mértéke a (3) bekezdés szerint
szamitott 6sszeg 70%-a.

(5) A bérleti jogviszony (3) bekezdés b) pontja szerinti id6tartamanak megallapitasakor az
ugyanarra az Onkormanyzati, valamint allami lakdsra — azonos bérlével — egymast kovet6en
létesitett hatarozott idore sz6l6 bérleti jogviszonyok id6tartamat ssze kell szamitani, tovabba mind
a hatarozatlan, mind a hatarozott tartamu bérleti jogviszonyokban a 23/A. § (2) bekezdése és a 26. §
szerinti cserelakas felajanlasa esetén a korabbi lakasra vonatkozé bérleti jogviszony idejét is
figyelembe kell venni.

(6) A bérleti jogviszony (3) bekezdés b) pontja szerinti idGtartamanak megallapitasakor a bérleti
jogviszony e térvény 32. §-a szerinti folytatéjanak mind6siil6 személyeknek és jogel6deiknek bérleti
jogviszonyai tartamat 6ssze kell szamitani.

(7) Az e rendelkezés hatalybalépésekor mar fennallé bérl6tarsi jogviszony esetén a (3) bekezdés b)
pontja szerinti idotartam szempontjabol minden bérlotars tekintetében a bérleti jogviszonyt elsoként
létesitd, vételi jog gyakorlasara jogosult bérlo bérleti jogviszonyanak id6tartama iranyado.

48. §



(1) Vételi jogat a 45. § szerinti jogosult iigyvéd altal ellenjegyzett vagy kozokiratba foglalt
egyoldalu nyilatkozattal gyakorolhatja, melyet kozolni kell a tulajdonossal, valamint be kell
jelenteni a tertiletileg illetékes megyei, f6varosi kormanyhivatalnak.

(2) Az Allami Tamogatasti Bérlakas Program keretében nytjtott allami tdmogatas alapjan a lakason
fenndllo jelzdlogjog, illetve elidegenitési, terhelési tilalom esetén a 45. § (1) bekezdése szerinti
vételi jog e korlatozasok ingatlan-nyilvantartasbol valo torlését kévetden gyakorolhato.

(3) Nem gyakorolhatja vételi jogat a jogosult, ameddig ad6- vagy adok mddjara behajtando
koztartozasa, a tarsadalombiztositasi alap javara teljesitendd tartozasa, vagy a tulajdonos allam vagy
onkormanyzat felé barmilyen jogcimen lejart és ki nem egyenlitett tartozasa all fenn.

(4) A vételi jog gyakorlasara iranyul6 nyilatkozatnak tartalmaznia kell
a) az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 32. § a)
illetve b) pontja szerinti adatokat, és az Inytv. 32. § g) pontja szerinti nyilatkozatot;
b) az érintett lakas Inytv. 32. § c) pontja szerinti adatait;
c) a47. 8 (1) bekezdése szerint kozolt forgalmi értéket;
d) a 47. § alapjan megallapitott vételarat;
e) a vételar megfizetésének iitemezését, azzal, hogy legfeljebb huszondt évi részletfizetés
hatarozhaté meg és a vételi jogot gyakorld nyilatkozat k6zlését6l szamitott nyolc napon beliil
legalabb a vételar tiz szazaléka egydsszegben megfizetendd;
f) a vételi jog gyakorlasara, a tulajdonjog megszerzésére iranyul6 feltétlen és visszavonhatatlan
nyilatkozatot;
g) a jogvaltozas jogcimét.

(5) A (4) bekezdésnek meg nem feleld vételi jog gyakorlasara iranyulé nyilatkozat semmis.

(6) A vételi jog gyakorlasara iranyuld nyilatkozathoz csatolni kell azokat az okiratokat, amelyekbdl
a vételi jog gyakorlasanak jogszeriisége megallapithat6. Ha a nyilatkozatban foglalt, valamint az
onkormanyzat, illetve az allam rendelkezésére allé adatokbol nem allapithaté meg egyértelmiien a
vételi jog gyakorlasanak jogszerlisége, az 6nkormanyzat, illetve az allam a vételi jog gyakorlasara
vonatkozo egyoldalt nyilatkozatot visszautasitja.

(7) A tulajdonos 6nkormanyzat, illetve az allam a megfizetend6 vételar teljes 6sszegének részére
tortént megfizetésétdl szamitott 30 napon beliil koteles kiadni ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére
alkalmas formaban és mellékletekkel a tulajdonjog bejegyzéshez — feltétlen és visszavonhatatlan —
hozzajaruld nyilatkozatét a vételi jog jogosultjanak. Az ingatlaniigyi hatésag a vételi jogot gyakorld
(1) bekezdés szerinti nyilatkozata és a tulajdonos hozzajarulé nyilatkozata egyiittes vizsgalata és
megfelelGsége alapjan a vételi jogot gyakorlo személy az altala meghatalmazott jogi képviseld ttjan
el6terjesztett kérelmére jegyzi be a vételi jogot gyakorlo tulajdonjogat.”

2.8

A Lakastorvény 50. §-a helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:



»00. §

(1) Annak a bérlének az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6 ingatlanként nyilvantartott lakasat, aki
nyugdijas vagy jogszabalyban meghatarozott nyugdijszer{i rendszeres szocialis ellatasban részesiil,
és az elOvasarlasi jogaval nem él, a szerz6désének fennallasaig harmadik személy részére csak a
bérlo irasbeli hozzajarulasaval lehet elidegeniteni.

(2) Annak a bérlonek az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6 ingatlanként nyilvantartott, 5nkormanyzati
tulajdonud lakasat, aki nem él az e torvényben biztositott vételi jogaval, amennyiben az érintett
azonos lakasingatlanra vonatkozd bérleti jogviszonya kordbban nem sziinik meg, holtaig csak a
bérl6 irasbeli hozzajarulasaval lehet elidegeniteni.

(3) A (2) bekezdésben foglaltakat a 81. § (1) bekezdésével érintett, az allam tulajdonaban allé
lakasokra nem kell alkalmazni.”

3.8
A Lakastorvény 51. § (1) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1ép:

»(1) Az els6 adasvételi szerz6dés megkotését, illetve az elsé 47. § szerinti forgalmi érték kozlését
megel6z6en — az egylakasos, illetleg az egy helyiségbdl (helyiségcsoportbol) allo épiilet
kivételével — az épiiletet tarsashazza kell alakitani.”

2. A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény médositasa
4.8

A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 5. §-a a kdvetkez6 (2a) bekezdéssel egésziil
ki:

,»(2a) Helyi 6nkormanyzat rendelete lakascéli miiemléképiiletet forgalomképtelen térzsvagyonnak
nem mindsithet.”

3. Zaro6 rendelkezések
5.8
Ez a torvény a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba.
6. §

E torvény 4. §-a az Alaptorvény 31. cikk (3) bekezdése alapjan sarkalatosnak mindsiil.



Altalanos indokolas

A torvényjavaslat célja az allami és az Onkormanyzati lakasok bérletére és elidegenitésére
vonatkozo egyes torvényi rendelkezések modositasa.

A torvényjavaslattal a jogalkoto szem el6tt tartja a kozérdek érvényesiilése korében azt, hogy a
magyar allampolgarok, csaladok minél szélesebb korben szerezhessenek lakastulajdont. A
modositas altal bevezetend6 Uj szabalyok megteremtik annak a lehet6ségét, hogy azok is sajat
tulajdont lakashoz juthassanak, akiknek arra egyébként nem lenne lehet&ségiik, tekintettel a
lakéaspiacon az utébbi években bekovetkezett rendkiviili &remelkedésre is. A forgalmi értékhez
képest kedvezdbb vételar mellett tovabbi kedvezménnyel illeti meg azon bérl6ket a vételi jog,
akik bérleti jogviszonya mar tobb éve fennall. A jogalkot6 a vételar meghatarozasakor a bérleti
jogviszonyban toltott idével aranyosan hatdrozta meg a kedvezmény mértékét, mellyel azt
kivanta érvényre juttatni, hogy minél hosszabb ideje bérlé az adott személy, anndl kisebb a
lehet6sége annak, hogy a jelenlegi piaci viszonyok kozott sajat tulajdonu ingatlanhoz juthasson.
A javaslat emellett tovabbra is biztositja az anyagilag nehéz helyzetben 1év6 allampolgarok
szamara a lakasbérlet lehet6ségét, amennyiben vételi jogukkal nem tudnanak élni, melyhez
tovabbi garancialis szabalyok is bevezetésre keriilnek.

A torvényjavaslattal a jogalkotdé egy torténetileg elGallt helyzetet is orvosolni kivan. A
rendszervaltozast kovet6 szabalyozas alapjan az onkormanyzati és allami tulajdonu lakasok
bérl6inek egy szlik kore nem vehette meg az altala lakott bérleményt. A modositas altal
bevezetett szabalyok azt kivanjak tobbek kozoétt biztositani, hogy azok, akik az 1990-es években
hozott korlatozasok miatt nem élhettek vételi jogukkal, most hasonl6 feltételekkel tehessék ezt
meg, mint korabban a veliik hasonl6 helyzetben 1év6 bérlok orszagszerte.

A jogszabaly tervezetéhez tartozé indokolas a jogalkotasrol szél6 2010. évi CXXX. torvény 18.
§, valamint a Magyar Ko6zlony kiadasarol, valamint a jogszabaly kihirdetése soran torténd és a
kozjogi szervezetszabalyozd eszkdz kozzététele soran torténé megjeldlésérdl szolo 5/2019. (II1.
13.) IM rendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja alapjan keriil kozzétételre.

Részletes indokolas
1-2. §

E rendelkezések az allami és 6nkormanyzati tulajdont bérlakasok bérl6i részére — amennyiben a
vételi jog szempontjabdl alapul vett bérleti jogviszony 2020. december 31-én mar fennallt — az
évekkel korabbi szabalyozasnak megfelel6en ismételten vételi jogot biztositanak. A §-ok régzitik
a bérleti jog jogosultjainak korét, a kedvezményes vételar mértékét, a vételi jog gyakorlasanak
részletszabalyait, tovabba azon bérl6k védelmét, akik a vételi jogukkal nem kivannak vagy nem
tudnak élni.



3.8

E rendelkezés kibdviti a tarsashazza alakitasi kotelezettséget a vételi jog esetére is, annak
elvégzését a vételi jog gyakorlasat megel6z6 forgalmi érték kozlésének idOpontjaig bezardlag
eldirva.

4. 8§

A rendelkezés célja annak rogzitése, hogy helyi ©6nkormanyzat miemléképiiletet
forgalomképtelen térzsvagyonna ne mindsithessen.

5.8
Hatalyba léptetd rendelkezés.

6.8

Sarkalatossagi rendelkezés.



