
Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata Képviselő-testületének 

14/2024.(VI.27.) önkormányzati rendelete  

az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítésének feltételeiről  

 

Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzatának Képviselő-testülete a lakások és 

helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. 

évi LXXVIII. tv. 54. § (1) és (3) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján, Magyarország 

helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) bek. 14. pontjában 

meghatározott feladatkörében eljárva a következőket rendeli el: 

 

1. § 

 

(1) E rendelet hatálya kiterjed minden önkormányzati lakásra, azaz Budapest Főváros XXIII. 

ker. Soroksár Önkormányzatának (a továbbiakban. Önkormányzat)  

a) tulajdonát képező önálló lakásingatlanra, 

b) tulajdonát képező társasházi albetét lakásingatlanra és a közös tulajdonból hozzá tartozó 

eszmei hányadra, 

c) tulajdonában álló, több lakást magába foglaló ingatlannak az egyes lakásoknak 

megfelelő tulajdoni hányadaira, 

d) részben tulajdonát képező, osztatlan közös tulajdonban álló, természetben használat 

szerint megosztott ingatlanban fennálló olyan önkormányzati tulajdoni hányadra, mely 

természetben megfeleltethető egy vagy több önkormányzati lakásnak. 

 

(2) Az önkormányzati lakásokkal kapcsolatban a tulajdonosi jogok gyakorlására, ha a lakás 

ingatlanforgalmi szakvélemény szerinti értéke  

a) legfeljebb 5.000.000, -Ft, a Polgármester,  

b) 5.000.001.-Ft és 30.000.000, -Ft közötti, a Gazdasági és Közbeszerzési Bizottság,  

c) 30.000.000, -Ft feletti, a Képviselő-testület, 

jogosult. Ha a lakás értéke a döntés időpontjában nem ismert, a tulajdonosi jogok 

gyakorlására a Képviselő-testület jogosult. 

 

(3) Önkormányzati lakásra benyújtott vételi ajánlatra tett, elidegenítésre vonatkozó 

önkormányzati ajánlat tartalmazza 

a) az ingatlan ingatlanforgalmi szakvéleményen alapuló forgalmi értékét, 

b) a vételárat, 

c) a fizetési feltételeket, 

d) az ajánlati kötöttség időtartamát. 

 

(4) Az Önkormányzat az adásvételi szerződés létrejöttét követő 15 napon belül az adásvételi 

szerződés, mint ajánlat megküldésével hívja fel az elővásárlási jog jogosultját, hogy 

nyilatkozzon róla, kíván-e élni elővásárlási jogával. Az ajánlati kötöttség időtartama és a 

nyilatkozattételre nyitva álló határidő az adásvételi szerződést, mint ajánlatot tartalmazó 

felhívás elővásárlási jog jogosultja általi kézhezvételét követő 30 naptári nap. Az adásvételi 

szerződés hatályba lépésének feltétele az elővásárlási jog jogosultja nyilatkozatának 

megküldése az Önkormányzat részére arról, hogy nem kíván élni elővásárlási jogával, vagy 

a nyilatkozattétel felhívás ellenére történő elmaradása. 
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2. § 

(1) Ha  

a) az önkormányzat tulajdonában lévő lakás megüresedik, vagy 

b) vételi szándék érkezik valamely önkormányzati lakással kapcsolatban, vagy 

c) valamely önkormányzati lakás értékesítése vagyongazdálkodási vagy egyéb 

szempontból indokolttá válik, 

akkor a tulajdonosi jogok gyakorlására jogosult dönt arról, hogy a lakás további 

hasznosítása értékesítés útján történjen-e.  

 

(2) Ha a tulajdonosi jogok gyakorlására jogosult az Önkormányzat tulajdonában levő üres 

lakásnak értékesítés útján történő hasznosítása felől dönt, akkor a lakást főszabályként az 

Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 

hatályos önkormányzati rendeletben meghatározott versenyeztetési eljárások 

valamelyikének útján kell értékesíteni. A tulajdonosi jogok gyakorlására jogosult a 

rendkívüli méltánylást igénylő, indokolt esetekben dönthet úgy, hogy az Önkormányzat 

tulajdonában lévő, – a kötelező versenyeztetési eljárásra meghatározott egyedi értékhatárt 

meg nem haladó értékű – lakást versenyeztetési eljáráson kívül értékesíti az általa az 

Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 

hatályos önkormányzati rendeletben szereplő szempontok alapján meghatározott vételáron. 

 

(3) A (2) bekezdés szempontjából indokolt esetnek minősül különösen: 

a) fiatal házasok kérelme első lakás megvételére, 

b) többlakásos ingatlan esetén az adott ingatlanban tulajdonjoggal rendelkező személy 

(beleértve a többlakásos társasházban másik albetétben tulajdonjoggal rendelkező 

személyt is) vételi szándéknyilatkozata,  

c) ha az adott lakás igazságügyi szakértői véleménnyel alátámasztott műszaki állapota 

leromlott vagy felújítandó, 

d) ha az adott lakást az Önkormányzat a vételi szándéknyilatkozat beérkezése előtti 2 évet 

megelőzően legalább 3 alkalommal sikertelenül kísérelte meg értékesíteni, 

e) a bérlő/bérlőtárs, vagy a lakásban vele együtt lakó és a bérleti szerződésben vele együtt 

költöző személyként megjelölt egyenesági rokona vagy házastársa kívánja 

megvásárolni a lakást. 

Jelen bekezdés alkalmazásában fiatal házasnak minősül az a házaspár, melynek tagjai közül 

egyik sem töltötte még be a 35. életévét és házasságkötésük óta legfeljebb 2 év telt el. Tárgyi 

feltételeknek a vételi ajánlat Önkormányzathoz történő megérkezésekor kell fennállniuk. 

 

(4) Az önkormányzati lakások vételárát a lakások és helyiségek bérletére, valamint az 

elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvénynek (a 

továbbiakban: Ltv.) és ezen rendeletnek megfelelően, ingatlanforgalmi szakvélemény 

alapján a tulajdonosi jogok gyakorlására jogosult állapítja meg. 

 

3. § 

 

(1) Amennyiben a lakást olyan, az Ltv. rendelkezései alapján elővásárlási joggal rendelkező 

személy vásárolja meg, akinek nincs bérleti díj és közüzemi díj hátraléka, akkor az 

elidegenítésre kerülő lakás vételára a következő táblázatban foglaltak szerint állapítandó 

meg: 
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Amennyiben a lakást olyan, az Ltv. rendelkezései alapján elővásárlási joggal rendelkező 

személy vásárolja meg, akinek nincs bérleti díj és közüzemi díj hátraléka, akkor az 

elidegenítésre kerülő lakás vételára a 2. § (4) bekezdése szerint megállapított vételárnak 

 amennyiben 

a vevő 

legalább 2 

éve bérli a 

lakást 

amennyiben a 

vevő legalább 

5 éve bérli a 

lakást 

amennyiben a 

vevő legalább 

10 éve bérli a 

lakást 

amennyiben a 

vevő legalább 

15 éve bérli a 

lakást 

a) összkomfortos 

lakás esetén 

100 %-a 100 %-a 95 %-a 95 %-a 

b) komfortos 

lakás esetén   

95 %-a 90 %-a 85 %-a 80%-a 

c) félkomfortos 

lakás esetén 

85 %-a 80 %-a 75 %-a 70 %-a 

d) komfort 

nélküli lakás 

esetén 

80 %-a 75 %-a 70 %-a 65 %-a 

e) szükséglakás 

esetén 

75%-a 70 %-a 65 %-a 60 %-a 

 

A lakás komfortfokozatának megállapítására az Ltv. 91/A. § 2-6 pontjai az irányadók. 

 

(2) Amennyiben a lakást a bérlő kívánja megvásárolni, a vételár megállapításakor a forgalmi 

értékből le kell vonni a bérlőnek az Önkormányzat által engedélyezett, a bérlő nevére szóló 

számlával igazolt, a lakásra fordított és meg nem térített értéknövelő beruházásainak 

adásvételkori értékét, kivéve, ha az Önkormányzat tulajdonosi hozzájárulását azzal a 

feltétellel adta meg az értéknövelő beruházásokhoz, hogy a bérlő azok tekintetében 

megtérítési igénnyel az Önkormányzat felé nem élhet. 

 

4. § 

 

(1) Az Önkormányzati lakások a vételár 

a) egy összegben történő megfizetése vagy  

b) részletfizetéssel történő kiegyenlítése 

ellenében idegeníthetők el.  

 

(2) Amennyiben a vevő (a továbbiakban: Vevő)  

a) nem az Ltv. alapján elővásárlási joggal rendelkező személy, úgy az értékesítésre kerülő 

lakás vételárának kiegyenlítésére – az árverési vétel kivételével – legfeljebb 15 éves 

részletfizetési kedvezmény adható, azzal, hogy az adásvételi szerződés megkötésekor a 

vételár legalább 10 %-át egy összegben meg kell fizetni. A részletfizetési kedvezmény 

megadásáról és annak futamidejéről az értékesítésre kerülő lakás vonatkozásában 

tulajdonosi jogokat gyakorló jogosult dönteni a Vevő vagyoni és jövedelmi helyzetének, 

valamint személyi körülményeinek mérlegelése alapján; 

b) az Ltv. alapján elővásárlási joggal rendelkező személy, úgy részére – kérelmére – 

legalább 15 évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha az Ltv. alapján elővásárlási 

joggal rendelkező Vevő kéri, a szerződés megkötéséig a megállapított vételár legfeljebb 

20 %-ának egy összegben való megfizetése köthető ki. 
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(3) Ha a Vevő részletfizetéssel vásárolja meg a lakást, akkor a vételárhátralékot havi egyenlő 

törlesztő részletekben kell megfizetni. A tárgyévi havi törlesztő részleteket a tárgyév január 

1-jén érvényes jegybanki alapkamat terheli. A tulajdonosi jogok gyakorlására jogosult a 

Vevő kérelmére, annak vagyoni és jövedelmi helyzetének, valamint személyi 

körülményeinek mérlegelése alapján dönthet arról, hogy a vételárhátralékot nem terheli 

kamat. 
 

(4) Ha Ltv. szerint elővásárlási joggal rendelkező Vevő a szerződés megkötésekor a vételárat 

egy összegben megfizeti, őt a vételárra további 15% árengedmény illeti meg. 

 

(5) A Vevő a vételárhátralékot a futamidő letelte előtt is kifizetheti. Amennyiben a Vevő az 

Ltv. szerint elővásárlási joggal rendelkező személy, és a fennálló vételárhátralékot az utolsó 

vételárrészlet esedékességét legalább 6 hónappal megelőzően teljes összegében megfizeti, 

úgy őt a még fennálló vételárhátralék összegéből további 20 % árengedmény illeti meg. 

 

(6) Ha a Vevő a törlesztő részletek megfizetésével késedelembe esett, akkor 

a.) az elmaradt törlesztő részletekre árengedmény – beleértve az (5) bekezdés szerinti 

árengedményt is – nem adható, 

b.) a késedelembe esés időpontjától kezdve erre az összegre köteles a Polgári 

Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (a továbbiakban: Ptk.) szerinti késedelmi 

kamatot megfizetni. 

 

(7) A részletfizetésre vásárolt lakások esetén a Vevő örökösét ugyanolyan kedvezmények 

illetik meg, mint a Vevőt. 

5. § 

 

(1) Amennyiben a Vevő részletfizetéssel vásárolja meg az önkormányzati tulajdonú lakást, úgy 

a fennmaradó, ki nem egyenlített vételárhátralék és járulékai erejéig az Önkormányzat 

javára az ingatlan-nyilvántartásba az első ranghelyen jelzálogjogot és annak biztosítására 

elidegenítési és terhelési tilalmat kell be- illetve feljegyeztetni a tárgyi ingatlan terhére. 

 

(2) Ha a Vevő az Önkormányzattól vásárolt lakást a vételárhátralék kiegyenlítése előtt – az 

ingatlan értékét növelő, vagy egyébként szükséges munkák elvégzése céljából (átalakítás, 

korszerűsítés, tetőtér beépítés, stb.) – kívánja megterhelni, ahhoz hozzájárulás adható, ha a 

be- illetve feljegyezni kívánt jog vagy tény az önkormányzatot megillető – a vételárhátralék 

és járulékai biztosítására szolgáló – jelzálogjogot és elidegenítési és terhelési tilalmat 

követő ranghelyre kerül az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre, vagy abban az esetben 

kerül azt megelőző ranghelyre be- illetve feljegyzésre, ha az vételárhátralék fedezete a lakás 

értéke alapján így is biztosított. A hozzájárulás megadásáról a Polgármester jogosult 

dönteni. 

6. § 

 

(1) Ez a rendelet kihirdetésének napját követő napon lép hatályba, de rendelkezéseit a 

folyamatban lévő ügyekben is alkalmazni kell. 

 

(2) Jelen rendelet hatálybalépésével egyidejűleg hatályát veszti az Önkormányzat tulajdonában 

lévő lakások elidegenítésének feltételeiről szóló 31/2004. (IV.23.) önkormányzati rendelet.  

 

 

     Bese Ferenc dr. Szabó Tibor 

 polgármester jegyző 
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Záradék 

A rendelet 2024. június 27. napján az Önkormányzat hivatalos hirdetőtábláján kifüggesztésre, 

ezáltal kihirdetésre került.  

 

Budapest, 2024. június 27.  

 

A Jegyző nevében eljáró:        

 

 

 

Vittmanné Gerencsér Judit 

             osztályvezető-helyettes 

             Jogi és Személyügyi Osztály 
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INDOKOLÁS 

 

Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata Képviselő-testületének az 

Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenítésének feltételeiről szóló 

 14/2024.(VI.27.) önkormányzati rendeletéhez 

 

Általános indokolás 

 

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 

szóló 1993. évi LXXVIII. tv. (a továbbiakban: Ltv.) 54. § (1) bekezdése értelmében 

önkormányzati rendeletben kell meghatározni az Ltv. alapján elővásárlási joggal érintett 

lakások eladása esetén a lakás vételárának mértékét, a szerződés megkötésekor fizetendő 

vételárrészlet mértékét, a részletfizetés időtartamát és a szerződéses kamat mértékét, illetőleg a 

kamatmentesség lehetőségét és feltételeit, a vételárengedmény, illetőleg a vételárhátralék 

megfizetésére adott engedmény feltételeit és mértékét, elővásárlás esetén az ajánlat tartalmát és 

az ajánlati kötöttség idejét, illetve a Ltv. 54. § (3) bekezdése értelmében az Ltv. alapján 

elővásárlási joggal nem érintett lakások eladásának feltételeit. 

 

 

Részletes indokolás 

 

Az 1. §-hoz 

 

Meghatározza, mely ingatlanok tartoznak a rendelet hatálya alá, valamint meghatározza a 

lakások értékesítésével kapcsolatosan a tulajdonosi jogok gyakorlására jogosultak körét, 

összhangban a Képviselő-testület Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 

10/2021.(III.25.) önkormányzati rendeletben foglaltakkal. Meghatározza mit kell tartalmazzon 

az önkormányzati lakásokra tett vételi ajánlatra tett, elidegenítésre vonatkozó önkormányzati 

nyilatkozat, illetve az elővásárlási jog jogosultjának küldendő, elővásárlási jogával kapcsolatos 

nyilatkozattételre való felhívás.  

 

A 2. §-hoz 

 

Az értékesítésről történő döntés menetét, az értékesítés fő szabályait, a vételár megállapításának 

szabályát határozza meg. 

 

A 3. §-hoz 

 

Meghatározza a kedvezményeket, mely a lakás vételárából jár az Ltv. szerint elővásárlási joggal 

rendelkező bérlőnek a bérlet időtartamától és a lakás komfortfokozatától függően. 

 

A 4. §-hoz 

 

Meghatározza a részletfizetés feltételeit, módját, a kamat mértékét, a kamatmentesség 

feltételeit.  

 

Az 5. §-hoz 

 

Kimondja a részletfizetési kedvezménnyel vásárolt lakások esetében, hogy a vételárhátralék 

biztosítása céljából jelzálogjog és azt biztosító elidegenítési és terhelési tilalom jegyzendő be a 
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lakásra az ingatlan-nyilvántartásba, valamint meghatározza az elidegenített lakás további 

megterhelésének szabályait. 

 

A 6. §-hoz 

 

A rendelet hatályba lépéséről rendelkezik azzal, hogy mivel a korábbi szabályokhoz képest 

kedvezőbb feltételeket tartalmaz, ezért a folyamatban lévő ügyek esetében is alkalmazandók az 

új szabályok. 

 

Az új rendelet hatálybalépésével egyidejűleg a jelenleg hatályban lévő rendelet hatályon kívül 

helyezéséről is dönteni kell. 

 

 


