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Dunavarsány *Város Önkormányzata Képviselő -Testületének
- a 25/2004. (IX.16.) rendelettel módosított –
13/1995. (X.03.)  
A LAKÁSOK ÉS HELYISÉGEK ELIDEGENÍTÉSÉRŐL
(EGYSÉGES SZERKEZETBEN)
A lakások és helyiségek elidegenítésére vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. tv. és az ezt módosító 1995. évi XIX. sz. tv. alapján, a Képviselő-testület az alábbi rendeletet alkotja.

Általános rendelkezések

I. FEJEZET
A rendelet célja és hatálya

1. §.

(1) A rendelet célja, hogy megállapítsa az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és helyiségek törvényben szabályozott elidegenítésének a részletes feltételeit, és eljárási rendjét, érintett lakásokat és helyiségeket illetően meghatározza az elidegenítésükre vonatkozó rendelkezéseket.

(2) A rendelet hatálya azokra az Önkormányzat tulajdonában álló lakásokra és helyiségekre terjed ki, amelyek elidegenítését a törvény szabályozza.

(3) A rendeletet kell alkalmazni a (2) bekezdésben megjelölt minden lakásra és helyiségre.

2. §.

A lakások és helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület – a továbbiakban a KT. – gyakorolja.

A lakások elidegenítése

II. FEJEZET

A lakások elidegenítésének jogcímei

3. §.

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakásokat:

a.) a tv-ben szabályozott vételi jog,

b.) a rendeletben szabályozott vásárlásra történő felajánlás,

c.) a tv-ben előírt és biztosított elővásárlási jog alapján lehet elidegeníteni.
A vételi jog gyakorlása

4. §. 
(1) A vételi jog gyakorlására vonatkozó bejelentést az Önkormányzat Polgármesteri Hivatalához 1995. november 30-ig kell megtenni.

(2) A vételi jog gyakorlására megállapított határidő elmulasztása esetén igazolásnak nincs helye.

5. §.
(1) A vételi jog gyakorlására vonatkozó bejelentésben a jogosultnak közölnie kell:

a) a lakás címét, alapterületét, szobaszámát, komfortfokozatát,

b) a bérlő (bérlőtársak) vagy társbérlők nevét és a lakásban lakó más személyek nevét, valamint életkorát,

c) az egyes társbérlők által kizárólagosan használt lakóterület nagyságát,

d) azoknak a nevét (leánykori nevét, anyja nevét, születési helyét és idejét, személyi azonosító jelét) lakcímét, akik a vételi jogot gyakorolják.

(2) A vételi jog gyakorlására vonatkozó bejelentéshez mellékelni kell:

a) a bérleti szerződést, vagy ezek Polgármesteri Hivatal által hitelesített másolatát,

b) a bérlőnek a (bérlőtársnak) vagy a társbérlő írásbeli hozzájárulását ahhoz, hogy a vételi jogot helyette egyenes-ágbeli rokona (örökbefogadott gyermeke) gyakorolja,

c) tartási szerződés esetén az eltartó nyilatkozatát arról, hogy a megvásárláshoz hozzájárul.

(3) A bérlőtársak az őket egyenlő arányban megillető vételi jog gyakorlását együttesen vagy külön is bejelenthetik. Amennyiben a nyilatkozatot külön teszik, úgy azt a másik bérlőtársnak is alá kell írnia.

(4) Ha az egyik bérlőtárs nem kíván élni vételi jogával és erről írásban nyilatkozik, akkor a másik bérlőtárs a vételi jogot az egész lakás tekintetében gyakorolhatja.

6. §.

(1) Ha a bérlő a vételi jog gyakorlására nyitva álló határidőn belül meghal, a vételi jog a tv. alapján a bérleti jog folytatására jogosultat illeti meg.

(2) Ha a bérlő hozzájárult, hogy egyenes-ágbeli rokona vagy örökbefogadott gyermeke gyakorolja a vételi jogot, de a vételre vonatkozó érvényes bejelentést a bérlő haláláig nem tettek, az említett személy a vételi jog alapján akkor vásárolhatja meg a lakást, ha egyébként a lakásbérleti jog folytatására is jogosult.

III. FEJEZET
A lakás megvételre való felajánlása

7. §.
(1) A bérlőtársak részére a tulajdonjog egyenlő arányban történő megvételét, a társbérlők esetében az általuk kizárólagosan használt lakóterület arányában számított tulajdoni hányad megvételét kell felajánlani.

(2) A lakást a vásárlásra jogosult helyett az őt megillető hányadban – írásbeli hozzájárulásával – az egyenes-ágbeli rokona (örökbefogadott gyermeke) is megveheti.

8. §.
(1) Az ajánlat közlésekor kérni kell a vásárlásra jogosult nyilatkozatát arról, hogy ha vásárlási jogával nem él. A lakás harmadik személy részére történő eladását megelőzően kívánja-e elővásárlási jogát gyakorolni.

(2) Ha a bérlő a Törvényben biztosított elővásárlási jogát nem kívánja gyakorolni, de a lakás vételi joggal is érintett volt, a bérlő nyilatkozatát arra nézve is kérni kell, hogy:

a) a vételi jog gyakorlására megállapított határidő elteltétől számított 5 éven belül,

b) nyugdíjas esetében a szerződés fennállása alatt hozzájárul a lakás harmadik személy részére történő elidegenítéséhez.

9. §.
A vételre való felajánlásnak tartalmaznia kell a lakás:

a) címét, ingatlan nyilvántartási adatait (társasházi tulajdon külön lap száma, helyrajzi száma, a lakáshoz tartozó közös tulajdoni hányad), alapterületét, szobaszámát, komfortfokozatát.

b) az épület lényeges műszaki állapotára vonatkozó tájékoztatást,

c) a bérlő által végzett és a bérbeadó által meg nem térített értéknövelő beruházások értékével csökkentett beköltözhető és lakott forgalmi értéket,

d) vételárat,

e) vételár megfizetésének e rendeletben szabályozott feltételeit.

A lakás kívülállónak történő eladása

10. §.
(1) Ha a vételi jog jogosultja, illetve az elővásárlásra jogosult a lakást nem vásárolja meg, akkor a lakás még a jogosult írásbeli hozzájárulásával sem idegeníthető el.

(2) Üres lakás esetén az elidegenítés pályázat útján történik.

IV. FEJEZET

A lakás vételára

A forgalmi érték megállapítása

11. §.
(1) A lakás forgalmi értékének megállapítása forgalmi értékbecslés (a továbbiakban: értékbecslés) alapján történik, amelyet úgy kell elkészíttetni, hogy tartalmazza az eladásra kerülő lakás, az épület és a hozzá tartozó telek jogi helyzetével és műszaki állapotával összefüggő, továbbá a forgalmi érték meghatározását befolyásoló adatokat.

(2) Az értékbecslésben az ingatlan-nyilvántartás alapján közölni kell az ingatlan tulajdoni lapjának I-III. részében szereplő adatokat.

(3) Az értékbecslésnek legalább a következő adatokat kell tartalmaznia:

a) az épület:

· településen belüli elhelyezkedését, fekvését,

· közművesítettségének mértékét,

· megközelítési lehetőségét,

· infrastrukturális ellátottságát,

b) az épület, melléképület:

· építésének idejét, módját,

c) az épületben :

· a közös használatra szolgáló helyiségek és a közös használatra szolgáló területek nagyságát,

d) a lakás:

· alapterületét, szobaszámát, komfortfokozatát,

· minőségét meghatározó tényezőket,

· épületen belüli elhelyezkedését,

· a bérlő által elvégzett, de a bérbeadó által meg nem térített értéknövelő beruházásokat és azok értékét,

e) a földrészlet:

· nagyságát, többlakásos épület esetén az egy lakás hasznos alapterületére vetített földrészlet mértékét is,

· további beépítésének lehetőségét,

· egyéb adottságait.

(4) Az értékbecslésnek összehasonlítható adatokat kell tartalmaznia a *városban az értékbecslés készítését megelőző egy éven belül, legalább két – a magánforgalomban adás-vétel útján elidegenített- hasonló adottságú lakás vételáráról.

(5) Az értékbecslésnek meg kell állapítania a lakás beköltözhető forgalmi értékét, valamint a (6) bekezdés szerinti értékét.

(6) A beköltözhető forgalmi értéket csökkenteni kell a bérlőnek igazoltan a lakásra fordított és meg nem térített értéknövelő beruházásai értékével, ha a lakás a vételi jog jogosultjának vagy a vásárlásra jogosultnak kerül eladására.

A vételár alapja

12. §.

A vételárat a beköltözhető forgalmi érték alapján kell megállapítani. A 11. § (6) bekezdése szerint megállapított forgalmi érték képezi a vételár alapját, ha a lakást a vételi jog jogosultja vagy a vásárlásra, elővásárlásra jogosult vásárolja meg.

13. §.

(1) Összkomfortos, illetve komfortos lakások esetén, ha a lakást a vételi jog jogosultja vagy a vásárlásra, elővásárlásra jogosult vásárolja meg. A vételár a 11. § (6) bekezdése szerint megállapított összeg:

a) egylakásos házingatlannál a forgalmi érték 50%.

b) többlakásos házban

· ha a vételi jog megnyíltától visszafelé számított 5 éven belül a házasingatlan műszaki adás-vétele megtörtént, illetve a házasingatlan teljes felújítást kapott 

· a forgalmi érték 40%-a,

· ha 5 éven túl, de 15 éven belül a forgalmi érték 30%-a,

· ha 15 éven túl a forgalmi érték 15%-a,

(2) Az 50 m2-nél kisebb alapterületű félkomfortos vagy komfort nélküli, illetőleg szükséglakás vételára:

· függetlenül attól, hogy a lakás hány lakásos épületben van- a 11. § (6) bekezdése alapján megállapított összeg 10%-a.

(3) Amennyiben a házingatlanhoz tartozó telek nem osztható meg, akkor az egy építési teleknagyságot meghaladó részt a telkekre helyben kialakult forgalmi értékben kell értékesíteni.

Vételár megállapítása és megfizetése

14. §.
(1) Ha a lakást az elővásárlásra jogosult vásárolja meg, a vételár az üres lakás forgalmi értékének az 50%-a.

(2) A vételár megállapításakor az üres lakás forgalmi értékéből le kell vonni a bérlő által a lakásra fordított és meg nem térített értéknövelő beruházások értékét.

15. §.
(1) Ha a lakást az arra jogosult vásárolja meg, a szerződés megkötésekor a megállapított vételár 10%-át egy összegben köteles megfizetni. A fennmaradó vételár megfizetésére havonkénti egyenlő összegű. 25 évi részletfizetési kedvezmény illeti meg.

(2) Részletfizetés esetén a kamat mértéke évi 8 %.

16. §.
(1) Ha a vevő az adásvételi szerződés megkötésekor a vételárat egy összegben megfizeti, a vételár teljes összege után 40% árengedmény illeti meg.

(2) Ha a vevő az adásvételi szerződés megkötésétől számított 5 éven belül a fennmaradó vételárhátralékot egy összegben megfizeti. A fennálló tartozásból részére 40 % engedményt kell adni.

17. §.
Az üres, illetőleg a harmadik személy részére lakottan értékesített lakás vevőjét a 16. § (1)-(2) bekezdésekben említett kedvezmények illetik meg.

18. §.
(1) Ha az értékesítés részletfizetési kedvezménnyel történik, a vételárhátralék és járulékai mértékéig a KT javára jelzálogot, illetve elidegenítési és terhelési tilalmat kell az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezni.

(2) A bejegyzett jelzálogjog fennállása alatt a lakás és helyiség tulajdonjogának átruházásához hozzájárulni csak a vételárhátralék és járulékai kiegyenlítése után lehet.

19. §.
(1) Ha az értékesítés részletfizetéssel történt, a törlesztési határidő elmulasztása esetén az adóst kötelezettsége teljesítésére írásban, teljesítési határidő kitűzésével fel kell szólítani. Ha az adós felszólításra sem teljesít, a részletfizetési kedvezményt meg kell vonni, és a vételárhátralék megtérítése egy összegben esedékessé válik.

(2) Az adós késedelme esetén a tartozás teljes összege után köteles a Ptk. 301. §-ának (2) bekezdése szerint kamatot megfizetni.

A jövedelmi és vagyoni helyzet alapján biztosított kedvezmények

20. §.
(1) A 13. § (1) és (2) bekezdése alapján kiszámított vételárat további 5%-kal kell csökkenteni, ha a vevő a szerződés megkötésekor:

a) nyugdíjas,

b) a saját háztartásában 3 vagy annál több kiskorú gyermek eltartásáról gondoskodik.

(2) Ha a lakást többen vásárolják meg, az (1) bekezdés szerinti vételár kedvezmény csak a nyugdíjas vevőt illeti meg.

A nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítése

V. FEJEZET

A helyiségek eladásra való kijelölése

21. §.

(1) A helyiségek elidegenítésekor e rendeletnek a lakások elidegenítésére vonatkozó szabályait e fejezetben foglalt eltérésekkel kell alkalmazni.

(2) A helyiségek eladásáról a KT dönt.

A bérlő elővásárlási joga

22. §.
(1) Az eladásra kijelölt helyiséget az elővásárlási jog gyakorlására jogosult bérlőnek kell vételre felajánlani.

(2) Ha a bérlő az elővásárlási jogát nem kívánja gyakorolni, és erről írásban nyilatkozik, a helyiség harmadik személy részére elidegeníthető.

Elidegenítés kívülálló részére

23. §.
Üres helyiség és az olyan helyiséget, amelyet a KT eladásra kijelölt, de a bérlő nem vásárolta meg, pályázat útján kell elidegeníteni.

24. §.
A helyiség vételére vonatkozó ajánlatnak tartalmaznia kell a helyiség:

a) címét, ingatlan-nyilvántartási adatait, alapterületét, felszereltségét, rendeltetését,

b) az épület lényeges műszaki állapotára vonatkozó tájékoztatást

c) vételárat

d) megvételének szándékáról adandó válasz határidejét,

e) a vásárlásra jogosult által közlendő, az adás-vételi szerződés megkötéséhez kért adatokat.

A helyiség vételára

25. §.

(1) A bérlőt elővásárlási jog illeti meg.

(2) Ha a helyiséget a helyiség bérlője vásárolja meg, a vételár a helyi forgalmi érték 90%-a.

26. §.
(1) Ha a gépkocsi tároló céljára szolgáló helyiséget annak bérlője vásárolja meg, a vételár 30%-át köteles egy összegben megfizetni. A fennmaradó részt a vevő legfeljebb 5 éven át havi részletekben fizetheti meg.

(2) Ha a vevő az adásvételi szerződés megkötésekor a vételárat egy összegben megfizeti, a vételár teljes összege után 20% árengedmény illeti meg.

(3) Részletfizetés esetén a vételárhátralékot a részletfizetés napjától számított évi 10%-os kamattal kell megfizetni.

(4) Az egyéb célra szolgáló helyiség, valamint az üres gépkocsi tároló elidegenítése esetén a vevőt az (1)-(3) bekezdésben megállapított kedvezmények nem illetik meg.

A lakások és helyiségek elidegenítésére vonatkozó közös szabályok

VI. FEJEZET

Elidegenítés pályázat útján

27. §.

(1) Az üres lakás és helyiség pályázat útján akkor értékesíthető, ha a Törvényben meghatározott vételi illetve vásárlási jogukkal nem éltek, és az elidegenítés feltételei fennállnak.

(2) A pályázati kiírásnak tartalmaznia kell a 9. §-ban meghatározottak, valamint a helyiség beköltözhető forgalmi értékét, a pályázat benyújtásának helyét, határidejét, a lakás és helyiség megtekintésének időpontját.

(3) A pályázaton korlátozás nélkül lehet részt venni, azonos ajánlat esetén azonban az önkormányzat közigazgatási területén legalább két éve lakó állampolgárt elsőbbségben kell részesíteni, ha a pályázatot lakás megvásárlására írtak ki.

29. §.
(1) A pályázati kiírásra benyújtott pályázatnak tartalmaznia kell az 5. § (1) bekezdésében foglaltakat, valamint azt, hogy mely lakást és helyiséget kívánjuk megvásárolni, a felajánlott vételárat, továbbá a vételár megfizetésére vonatkozó feltételek tudomásul vételét.

(2) A pályázatot zárt borítékban a Polgármesteri Hivatalban kell leadni, ahol az átvételkor a borítékot a Polgármesteri Hivatal fejlécével ellátott tasakban helyezik el. A pályázatot tartalmazó borítékot sorszámmal kell ellátni. E sorszámot átvételi elismervényen kell az átadóval közölni. Az átvételi elismervényre az átvétel dátumán és sorszámán kívül más nem jegyezhető fel. A kiadott sorszámokról nyilvántartást kell vezetni.

(3) A pályázatokat a KT bírálja el. Azzal kell adásvételi szerződést kötni, aki a legmagasabb vételárat ajánlotta. A beköltözhető forgalmi értékkel el nem érő vételárra vonatkozó ajánlat esetén a helyiséget nem lehet eladni. Ezt a pályázati kiírásnak tartalmaznia kell.

(4) A KT meghatározza azt a soron következő legmagasabb vételárra ajánlatot tevő pályázót is, akivel adásvételi szerződést kell kötni, ha a pályázat nyertesével a szerződés - a megkötésre vonatkozó értesítés kézhezvételétől számított 15 napon belül- nem jött létre.

(5) A pályázat nyertesét és a soron következő pályázót a pályázat elbírálását követő 5 napon belül kell értesíteni az eredményről.

VII. FEJEZET

Az adásvételi szerződés megkötése

29. §.
(1) Az adásvételi szerződést úgy kell megkötni, hogy az alkalmas legyen a tulajdonváltozás ingatlan-nyilvánításban való átvezetésre.

(2) Az adásvételi szerződésben rögzíteni kell a vételárra, a vételár megfizetésére, és a vételárból adott kedvezményre vonatkozó, e rendeletben meghatározott feltételeket, valamint a vevővel a vételár megfizetésekor- e rendelet keretei között- létrejött megállapodást.

(3) Az adásvételi szerződésben ki kell kötni, hogy ha a vevő a részletet az esedékességkor nem, vagy kisebb összegben fizeti meg, és a tartozása a havi részlet háromszorosát meghaladja, akkor az eladó:

a) a részletfizetésre adott kedvezményt megvonhatja és a vételárhátralék egy összegben válik esedékesség,

b) a szerződéstől elállhat.

(4) Az adásvételi szerződésben azt is rögzíteni kell, hogy amennyiben az eladó a szerződéstől eláll, úgy a vevő köteles a lakás bérleti díjának megfelelő használati díjat fizetni.

(5) Az adásvételi szerződés mellékletét képezi a 11. §-ban szabályozott értékbecslés.

(6) A szerződésben a vételárhátralék összegének erejéig jelzálogjogot és ennek biztosítására elidegenítési és terhelési tilalmat kell az önkormányzat javára az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezni.

A vételár megfizetésének módja

30. §.
Helyiség és lakás esetén a vételárat készpénzben kell teljesíteni, kárpótlási jegy nem használható fel.

VIII. FEJEZET

Az értékesítés előkészítése, a szerződés megkötése

31. §.

(1) A KT határozata alapján a Polgármesteri Hivatal készíti elő az ingatlan értékesítését és készíti el az adásvételi szerződést, a jegyző közreműködésével.

(2) Az értékesítés lebonyolításával megbízott Polgármesteri Hivatal és a jegyző feladatai:

a) az ingatlan értékesítésre alkalmas állapotba való előkészítése, értékbecslés elkészítése, amennyiben szükséges az épület társasházzá alakítása, stb.

b) a jogosult tájékoztatása a vételárról és a fizetési feltételekről (eladási ajánlat)

c) az adásvételi szerződés elkészítése, a vételár befizettetése az önkormányzat megjelölt számlájára. A részletfizetés és a kamatok előírása, nyilvántartása és folyamatos figyelemmel kísérése.

d) Ingatlan-nyilvántartásban a tulajdonjog változása és az elidegenítés, terhelési tilalom bejegyeztetése.

(3) Vételi szándék esetén az adásvételi szerződést 90 napon belül meg kell kötni.

(4) Adásvételi szerződés az arra jogosulttal csak akkor köthető meg, ha a tárgybeli lakásra, helyiségre semmiféle köztartozás, üzemeltetési költség hátralék nem állapítható meg.

Versenytárgyalás útján történő értékesítés

32. §.

(1) Ha a lakás, vagy a helyiség üresen áll, illetve a vételi vagy elővásárlási joggal rendelkező lemondott a jogának gyakorlásáról, az ingatlant nyilvános pályázat és versenytárgyalás útján kell értékesíteni.

(2) Az L. Tv. 50. § (1) és (2) bekezdésében meghatározott jogosultaktól a pályáztatás előtt a hozzájárulásokat be kell szerezni. 

(3) A pályázatot a helyi újságban közzé kell tenni, és 15 napra az önkormányzat hirdetőtábláján kell kifüggeszteni.

(4) A pályázati kiírásnak tartalmaznia kell az ingatlan:

a) címét,

b) műszaki jellemzőit, felszereltségét (komfortfokozat, szobák száma, alapterület, műszaki állapot)

c) a kikiáltási árat,

d) a pályázat benyújtásának helyét, módját, jogvesztő határidejét,

e) a pályázati tárgyalás időpontját, helyét,

f) a pályázat elbírálásának egyéb szempontjait (helyiség esetén az abban folytatható tevékenység),

g) az ingatlan megtekinthetőségének módját.

(5) A versenytárgyalás befejezésével kihirdetésre kerül a pályázat eredménye.

(6) A pályázatot az nyeri el, aki a legmagasabb vételi összegre tesz ajánlatot.

(7) Amennyiben a pályázat nyertese az adásvételi szerződés megkötése előtt a vételi szándékától visszalép, a pályázati tárgyaláson részt vett következő legmagasabb összegű vételi ajánlatot tevő részére kerül az ingatlan értékesítésre, amennyiben ajánlata legfeljebb 10%-al alacsonyabb. Amennyiben a két ajánlat közötti különbség a 10%-ot meghaladja, úgy a pályázatot ismételten ki kell írni.

(8) Versenytárgyalás útján történő értékesítés esetén csak készpénzzel lehet a vételárat kiegyenlíteni.

(9) A pályázat nyilvános, azon minden természetes és jogi személy részt vehet.

Záró rendelkezés

33. §.

Ez a rendelet a kihirdetése napján lép hatályba.

Dunavarsány, 1995. október 3.

Pálfy Márton sk.



Dr. Fenyődi Klára sk.
  polgármester





jegyző

Záradék:
A rendelet 1995. október 3-án kihirdetésre került. 

Dr. Fenyődi Klára sk.

 






jegyző

A rendelet egységes szerkezetbe foglalásának időpontja: 2006. március 6. 








Dr. Borók Dóra 








        aljegyző
* Módosította a 25/2004. (IX.16.) rendelet 1. §-a, hatályba lép 2004. szeptember 16. 


* Módosította a 25/2004. (IX.16.) rendelet 1. §-a, hatályba lép 2004. szeptember 16.





