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NYILATKOZAT

Alulirott Farkas Bélané (neptun kod: [l jelen nyilatkozat aldirasaval kijelentem,
hogy a Tarsashazzal kapcsolatos eljarasok az ingatlan-nyilvantartasban cimi

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) dnallé_ munkam, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabdlyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozo szabalyokat, kiillondsen a hivatkozasok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallo munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiadd oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithatd, hogy a
dolgozatot nem_magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés
ténye meriil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat
¢és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa és a fegyelmi eljaras inditasa nem érinti a szerzoi
jogsértés  miatti  egyéb  (polgari  jogi, szabalysértési  jogi,  biintetdjogi)
jogkovetkezményeket.

Székesfehérvar, 2011. aprilis 19.

Hallgato

11999, évi LXXVI. tv. 34. § (1) A mii részletét - az atvevd mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben
¢s az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjelolt szerzé megnevezésével barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eldadasok és mas hasonlo miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajékoztatas celjara - a cel altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas esetén
a forrast - a szerzo6 nevével egylitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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Bevezetés

Hazéank lakossagabol kb. 3,54 milli6 ember ¢l tarsashazban ¢és ez a szam
folyamatos emelkedést mutat. A tarsashdz iranti igényt a modern varosi élet hozta létre. A
kereskedelmi, majd ipari tevékenységet folytatdo varosok kdzpontjaiba igyekezett a vidéki
lakossag, amely kordbban mezdgazdasagi tevékenységet folytatott. A varosok munkat
biztositottak a vidéki emberek szamadra, ez a telepiilésforma azonban, mint foldrajzi hely
is mas, mint a vidék. Itt mar nem a természet, hanem az ember kornyezetalakitd munkaja
hatdrozza meg az iranyt. Nincs elég hely csalddi hazak létesitése, mivel a varosok
népsiiriisége 1ényegesen magasabb a falvak népstirliségénél. Az ily moédon tdmegessé valo

lakashidnyt a nagytdke hatalmas bérhdzak megépitésével probalta kielégiteni.

A téarsashdz, mint k6zds tulajdon specialis formaja elterjedt, az ebbdl adodo
viszonyok rendezése, az azzal kapcsolatban felmeriilt problémak megoldasa folyamatosan
ujfajta megoldast kovetel. A tarsadalmi, gazdasagi valtozasokkal egyidejiileg a tarsashazi
forma egyre fontosabba valt, melyet az is bizonyit, hogy szabalyozasardl kiilon torvény
rendelkezik. A tdrsashdzrél szolo torvények célja, hogy a tarsas egyiittélés szabalyait

megfelelden rendezzék és hatékonyabbd tegy€k a tdrsashazak kezelését, miikodését.

A téarsashdz tulajdonnak jogrendszeriinkben elfoglalt helyét els6ként a tarsashaz-
tulajdonrol szolo 1924. évi XII. térvénycikk szabdlyozta, amely tobb mint 50 évig volt
hatalyban. Ezt kovette az 1977. évi 11. szamu torvényereji rendelet és az 1997. évi
CLVIL. tv. Utébbi az egyes tulajdonformdkhoz igazoddan inkabb altalanos
rendelkezéseket fogalmazott meg és a 2003. évi CXXXIIIL. tv. (hatalybalépése: 2004.
januar 01. ) valtotta fel. Az ,,0)” szabalyozés, valamint annak modositasai, kiilondsen a
2010. ¢évi CLXXVIL torvény nagy jelentdséggel bir, torekszik a tarsashdzak

mikodésében eléforduld problémak helyes megoldasara, a zavarok kikiiszobolésre.

Napjainkban tarsadalmunk, gazdasagunk atalakuldson megy at, munkdm soran is
naponta megtapasztalom az ezzel Osszefiiggd, ingatlan-nyilvantartdsban felmeriild

problémakat, amelyekre nehezen, tobb utana jarassal taldlom a helyes megoldast.

Korabban, 1992-2005-ig Bacs-Kiskun megyében a Bacsalmasi Korzeti
Foldhivatalnal dolgoztam. A korzeti foldhivatalhoz tartozott Béacsalmas véros és még
nyolc - Matételke, Tatahdza, Bacssz616s, Csikéria, Mélykut, Madaras, Katymar, Kunbaja

- kozség. Bacsalmas varos mezdvarosi jellegébdl addan kevés a tarsashdzak szama, ujak



alapitdsdra vagy a fennallok moddositdsara ritkdn keriilt sor, az ingatlan-nyilvantartasi
munka nagy részét a termdfolddel kapcsolatos feladatok jelentették. A fentiekben emlitett
kozségekben pedig még ritkdbban volt jelen a tarsashdzzal kapcsolatos ingatlan-
nyilvantartasi atvezetés. Ebbol adédoan kevesebb ralatasom volt ezen feladatok szakszerii

elvégzésére.

A csalad életében 2005-ben bekdvetkezett valtozasok miatt, Budapestre keriiltem,
korabbi kertes csaladi hazbol, 46 m2-es tarsashazba koltoztem, ekkor el0szor kozvetleniil
is szembeslilhettem a tarsashdztulajdonnal kapcsolatban felmeriil6 problémakkal. A
bekovetkezett valtozas miatt munkdmat a budapesti 2. sz. Korzeti Foldhivatalnal ingatlan-
nyilvantartassal kapcsolatban folytatom, mindennapi munkdm soran latom a tarsashdzak

alapitasa, modositasa kapcsan felmeriild anomalidkat.

Szakdolgozatom témajaként azért valasztottam a tarsashaztulajdonnal kapcsolatos
témakor bemutatasat, hogy ingatlan-nyilvantartasi feladataim elvégzése soran, a naponta
felmeriilé kihivasokat gyorsabban, hatékonyabban, ezaltal a tarsashidzakkal Osszefiiggd

teenddimet is eredményesebben végezzem el.

Dolgozatom els6 fejezetében meghatarozom a ko6zds tulajdont polgari jogi
szempontbol, annak egyik specidlis valtozataként definidlva a tarsashdz jogintézményét.

Majd ezt kdvetden réviden bemutatom a tarsashaz torténeti kialakulasat.

Végigkisérem a tarsashazakra vonatkoz6 jogi szabalyozds fejlodését a
tarsashazakkal kapcsolatos joganyagok részletes bemutatdsaval, ennek keretében

kiemelem a jelentds valtozasokat.

Kiilon fejezetben szemléltetem a jelenlegi jogi szabalyozas (2003. évi CXXXIII.
torvény és a 2010. évi CLXXVIL. térvény) figyelembevételével a tarsashaz alapitasra és a
tarsashaz tulajdonra vonatkozo torvényi eldirasokat, bemutatva a témaval kapcsolatban
felmeriilt gyakorlati problémékat birésagi hatarozatok tiikrében. Elemzem a tarsashazi
ingatlanokhoz kapcsolodo jelzalogjog keletkezését, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének

gyakorlatat.

Szakdolgozatom elkészitéséhez nyujtott segitségéért koszonetet mondok

konzulensemnek Dr. Papp Ivan adjunktus Urnak.



I. A KOZOS TULAJDON POLGARI JOGI FOGALMA,
JOGINTEZMENY ROVID TARTALMA

1.1. A kozos tulajdon

Az 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl (a tovabbiakban: Ptk.) 139. §
(1) bekezdése a kozds tulajdon fogalmat az alabbiak szerint hatarozza meg: a kozos
tulajdon (avagy tulajdonk6zdsség) olyan jogkozosség, amelyben a tulajdonjog ugyanazon

a dolgon meghatéarozott eszmei hanyadok szerint tobb személyt illet meg.

A fenti definicié értelmében nem a dolog van megosztva a tulajdonostarsak
kozott, hanem a dologra vonatkozo tulajdonjog, amelyet az egész dologra nézve

gyakorolhatja mindegyik tulajdonostars, az 6t megilletd részben. 2

A tulajdonjog részjogositvanyai koziil a birtoklas és a hasznalat joga mindegyik
tulajdonostarsat megilleti azzal a korlatozassal, hogy azokat nem gyakorolhatja a tobbiek

jogainak és a dologhoz f{iz6d6 torvényes érdekeinek sérelmére.

A tulajdonostarsakat a hasznok, karok koltségek is a tulajdoni hanyaduk szerinti

aranyban illetik, illetve terhelik.

Azt, hogy a tulajdonostarsakat a k6zos dolog milyen hanyadok szerint €s milyen
aranyban illeti meg, rendszerint a szerzés jogciméiil szolgald hatarozat vagy a felek
megallapoddsa vagy a torvényi rendelkezés irdanyadd. Ha azonban az ardny nincs
megallapitva, vagy a tekintetben kétség meriil fel, akkor a tulajdonos tarsak hanyada

egyenld. [Ptk. 139. § (2) bekezdés].

Ha a k6z0s tulajdon targya ingatlan, az ingatlan-nyilvantartds szabalyai szerint a
tulajdonjogot az eszmei hanyadokra kell bejegyezni, tehat az ingatlan-nyilvantartas a

tulajdonostarsak tulajdoni hanyadat kifejezetten feltiinteti. 3

2 Dr. Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog - Dologi jog (E6tvés Jozsef Kényvkiado Budapest, 2001) 160. o.
3 Dr. Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog - Dologi jog (E6tvés Jézsef Kényvkiadé Budapest, 2001) 160-161. o



Ko6z06s tulajdon rendszerint ingatlanon all fenn, de keletkezhet ingd dolgokon is.

Az ingatlan ko6z0s tulajdon 1étrejottének esetei kiilondsen:

e k6z0s haztartasban ¢lok kozos tulajdona [Ptk. 578/G. §]
e hazassagi vagyonkozosség keletkezése [Csjt. 27.§]

o Oroklés

o crddbirtokossag, hegykozség

e tarsashaz és szovetkezeti haz

e tarsasagi kozos tulajdon

A ko6z6s tulajdon fennallhat természetes és jogi személyek kozott egyarant, de
keletkezhet vegyes tulajdon is. A vegyes tulajdonra a Ptk. specidlis szabalyozast nem

tartalmaz, arra is a kozos tulajdon altalanos szabalyait kell alkalmazni.

A tulajdonostarsak belsd, kiilso jogviszonyai

Szerzddés hianydban a tulajdonostarsak a birtoklds, hasznalat, hasznositas
tekintetében szotobbséggel hatarozhatnak, mindegyik tulajdonostarsnak tulajdoni hdnyada

aranyaban van szavazati joga.

A hasznélat soran felmeriilt jogvitdk rendezésére rendszerint birdsagi uton keriilt

sor, erre nyUjt iranymutatast a Legfelsobb Birdsag PK. 8. szamu allasfoglalasa.

A tulajdonostarsak kiils6 jogviszonyai a tulajdonnal val6 rendelkezés és a tulajdon

védelme korében keletkeznek.

Sajat tulajdoni hanyadaval barmelyik tulajdonostars rendelkezhet, igy pl. donthet az 6t
megilletd  birtoklasi, hasznalati, haszonszedési, hasznositdsi  jogosultsagok
gyakorlasardl, a tulajdoni hanyad megterhelésérdl, biztositékul adasarol vagy mas
modon torténd terhelésérdl, ehhez a tobbi tulajdonostars hozzajarulasa nem sziikséges.

[Ptk. 144 § b) pontja]

Ellenben ha a tulajdonostars a sajat tulajdoni hanyadat értékesiteni akarja, bérbe vagy
haszonbérbe kivanja adni, akkor a tulajdonostars tulajdoni héanyadara a tobbi
tulajdonostarsat egy kiviilalloval szemben elévasarlasi jog illeti meg. [Ptk. 145. §. (1),
(2) bekezdés]. Ezekre az esetekre pedig Legfelsébb Birésag PK. 8. szamu

allasfoglalasat kell figyelembe venni.



Az elévasarlasi jog tehat csak a tulajdonostarsak korén kiviil allo személyekkel
szemben gyakorolhatd, bels6 viszonyban a tulajdonostars szabadon valaszthat, melyik
tarsaval kot szerzédést. A kiviilallotol kapott szerzodési ajanlatot viszont teljes
terjedelmében kozolni kell a tulajdonostarsakkal. Ha valamelyik az ajanlatot elfogadja, a
szerz6dés vele jon létre. Ha tobben is elfogadjak az ajanlatot, koziilik az eladd

tulajdonostars valaszthat.

A tulajdonjogbdl eredd egyik fontos jogositvany tehat a tulajdonjoggal valo
rendelkezés joga. Sajat tulajdoni hanyadaval mindenki szabadon rendelkezhet. Ha
azonban nem egy tulajdoni hanyad, hanem az egész dolog feletti tulajdonjog
atruhazasarol, az egész dolog haszonélvezetbe vagy hasznalatba adasardl, biztositékul
lekotésérél vagy mas modon vald megterhelésérél van szo, az ilyen rendelkezéshez
konszenzus, a tulajdonostarsak teljes egyetértése sziikséges. Ha a tulajdonostarsak kozott

nincs egyetértés, birdsagi titon nem kényszerithetd ki.*

A kozos tulajdon védelme

A Ptk. 146. § szerint mindegyik tulajdonostars 6ndlloan is jogosult igénybe venni
a tulajdonjog védelmének barmely polgari jogi eszkozét, mégpedig a tulajdonjog egészére

kiterjedden.

Ez a rendelkezés lehetdvé teszi, hogy barmelyik tulajdonostars akar
Onhatalommal, akar tulajdonjogi perrel vagy a tulajdonhdboritas megsziintetése irant
inditott perrel 6nalléoan fellépjen a tulajdon védelmében. Ez a jogosultsag a tulajdon
védelmére terjed ki €s nem jogositja fel a tulajdonostarsat arra, hogy onalléan kdvetelje

mas tulajdonostarsakat megilletd karok megtéritését.

Ko6zos birtok esetén a birtokvédelem mindegyik birtokost megilleti, barmelyik
tulajdonostars kovetelheti a kozos dolog birtokba bocsatasat. [ Ptk. 189. § ]
A kozos tulajdon megsziintetésének szabalyai

A koz06s tulajdon tekintetében a tulajdonostarsak igénye gyakran eltér egymastol,

érdekeiket nehezen tudjak dsszeegyeztetni, a hasznalat, hasznositas korlatozotta valik.

4 Dr. Papp Ivan adjunktus (Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar Altalanos jogi Tanszék): Ingatlanjog
el6adas



A torvény azonban lehetdséget ad arra, hogy ezek a korlatozasok,
érdekellentétek a kozds tulajdon megsziintetésével rendezddjenek. A kozos tulajdon
megszinhet:

e természetbeni megosztassal,
e megvaltassal,

e ¢sadolog értékesitésével

Ahhoz hogy joghatds kivaltasara alkalmas legyen, a tulajdonostarsak
megallapodasat ingatlan nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okiratba kell foglalni és az
ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni.® A fentiekben eléforduld eresetekre

vonatkozoan a Legfelsébb Birosag PK. 8. szamu allasfoglalasa nyujt irdnymutatast.

1.2. A tarsashaz tulajdon jellegzetessége

A Ptk. 149. § (1) bekezdése alapjan ,.¢piileten gy is lehet k6zds tulajdont
1étesiteni, hogy az épililet meghatdrozott részei — elsdsorban a lakdsok — a tulajdonostarsak

kiilon tulajdonaban vannak (tarsashaz-tulajdon).”

A tarsashazi torvény 1. § (1) bekezdése kimondja, hogy tdarsashdztulajdon jon létre,
ha az épiiletingatlanon az alapito okiratban meghatarozott, miiszakilag megosztott,
legaldabb két onallo lakds vagy nem lakds céljara szolgadlo helyiség, illetoleg legalabb
egy onallo lakds és egy nem lakds céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kiilon
tulajdonaba keriil (a tovabbiakban: tarsashdz). Az épiilethez tartozo foldrészlet,
tovabba a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés, nem
lakas céljara szolgalo helyiség, illetoleg lakdas - kiilonésen: a gondnoki, a
hazfeliigyeloi lakas - a tulajdonostdrsak kozés tulajdondba keriil.

(2) Az épiilet tartoszerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsagat (allékonysagat), a
tulajdonostarsak kozos céljat szolgalo épiiletrész, épiilet berendezés és vagyontargy
akkor is kozos tulajdonba tartozik, ha az a kiilon tulajdonban allo lakason vagy nem
lakas céljara szolgalo helyiségen beliil van.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a kozos tulajdonba, arra a tulajdonostarsakat

hasznalati jog illeti meg.

5 Dr. Papp Ivan adjunktus (Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar Altalanos jogi Tanszék): Ingatlanjog
eléadas



A fenti torvényi definicidk alapjan a tarsashaztulajdonnak, mint az ingatlanok
kozos tulajdonanak sajatossagat az adja, hogy egyesiti magaban a tulajdonostarsak egyéni

(kiilon) tulajdonat és kozos tulajdoni hanyadrészét.

A hatélyos tarsashdzi torvény (2003. évi CXXXIIL. térvény) 2. § (1) bekezdése
értelmében a kozos tulajdonbol a tulajdonost illeté eszmei hanyad a kiilon tulajdonba
tartozo lakéassal, nem lakads céljara szolgaldo helyiséggel Osszetartozik, azzal egyiitt
mindsiil 6nallé ingatlantulajdonnak.

Ugyanezen szakasz (2) bekezdése rogziti, hogy a kozds tulajdonra vonatkozd, az
egyes tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni hanyad ¢és a lakasra, a nem lakds céljara
szolgdld helyiségre vonatkozé tulajdonjog — a torvényben meghatarozott esetek
kivételével - egymastol fliggetleniil nem ruhazhat6 4t és nem terhelhetd meg.

A ko6z06s tulajdonbdl a tulajdonost megilletd eszmei hanyad a kiilon tulajdonba
tartozo lakéssal egyiitt alkot egy 6nalld ingatlant. Ennek kovetkeztében a kiilon tulajdon

¢s az eszmei hanyad 6nalloan nem forgalomképes és nem terhelhetd meg.

A fentiek alapjan a k6z06s tulajdon és a kiilon tulajdon egymastol elvéalaszthatatlan,

onallo egységet képez.

Tarsashaztulajdon nemcsak lakoépiileten  allhat fenn, hanem olyan
¢épiiletingatlanon is, melyben nem lakds céljara szolgald helyiségek vannak (példaul
tarsasiidiilok, tarsas-gardzsok, irodahazak, iizlethazak, raktarépiiletek) és ez a kettd
természetszeriileg vegyitve is eléfordulhat (példaul a lakdépiiletben lehet akar kiilon, akar
kozos tulajdonban 4ll6 gardzs, iizlet). A nem lakas célu helyiségekre, illetve az ilyen
helyiségbdl allo tarsashazra a lakdsokra vonatkozd rendelkezéseket megfeleléen

alkalmazni kell.

A tarsashaz-tulajdon keletkezése a felek elhatdrozasatol fiigg. Létrejottéhez a
tulajdonostarsak szerzddésbe, alapitd okiratba foglalt megallapodasa és a tarsashaz-

tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges. [Ptk. 149. § (2) bek.]

A kozos tulajdonnak a tarsashaz-tulajdonnd vald alakitasat barmelyik
tulajdonostars kérelmére a birdsag is elrendelheti. Ebben az esetben az alapit6 okiratot a

birosag itélete potolja, ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése keletkezteti.

A PK 11. szamu allasfoglalas I1. pontjanak masodik bekezdése értelmében ,,A

kozos tulajdonnak a tarsashdz-tulajdonna valo alakitisa esetén az alapito okiratot a



birosag itélete potolja. Ezért az alapito okirat tartalmat — a felek allaspontjanak

figyelembevételével- a birosag az itéletében allapitia meg.”

Az alapité okiratban is megmutatkozik a tarsashaztulajdon kettdssége azaltal,
hogy kiilon-kiilon, eltérd sorszamozassal keriilnek feltlintetésre a kiilon és a kozos
tulajdon targyai, illetve 1ényegében minden k6zds tulajdon, ami nincs kiilon tulajdonként

nevesitve.

A tarsashaz a tulajdonostarsak kozossége is, a Ptk. 578/I. §-a alapjan: ,,4
tarsashaz-tulajdon alapjan a tulajdonostarsaknak az épiilet fenntartasara, felujitasara
alapito okirattal létrehozott szervezete gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos

tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit”.

A tarsashazi torvény 3. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a tdrsashdz
tulajdonostarsainak kozossége az altala viselt kozés név alatt az épiilet fenntartdsa és a
kozos tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézése soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket
vallalhat, onalloan perelhet és perelheto, gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogokat, viseli a kézos tulajdon terheit. A perbeli cselekviképesség a kozos
képviselot (az intézobizottsag elndkét) illeti meg. A tdrsashdznak vagy a
tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben

hatalytalan.

A tarsashaz szervezeti jellege és sajatos jogalanyisdga alapjan ugyanis relativ
jogképességgel rendelkezik, ami azt jelenti, hogy a tarsashdz nem 6nallo jogi személy,
ebbdl addddan oOnalldéan tulajdont nem szerezhet. Jogalanyisdga funkcidhoz, azaz a

tarsashaz rendeltetéséhez kotodik.

A tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége az altala viselt kozos név alatt az épiilet
fenntartasa, fel(jitdsa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos ligyek intézése soran jogokat

szerezhet €s kotelezettségeket vallalhat, 6nallo perbeli jogalanyisaggal rendelkezik.

A tarsashdznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik
személyekkel szemben joghatas kivaltasara alkalmatlan. Ez kiilonosen fontos a kozosség

egeészét terheld kotelezettségek teljesitéséért valo feleldsség szempontjabol.



A feleldsség ugyanis elsOsorban a tarsashazkozosséget, mint 6nalldo jogalanyt
terheli a kozos név alatt és csak amennyiben az igényérvényesités vele szemben
eredménytelen volt, akkor felelnek a tulajdonostarsak az egyszerii (sortartasos) kezesség
szabalyai szerint, altaldban a tulajdoni hanyaduk aranyaban, kivételesen az alapitd
okiratban, illetve a szervezeti és miikodési szabalyzatban ettdl eltéréen meghatarozott

mértékben (példaul a lakésban laké személyek szdmatol fliggden).

Osszefoglalva: a tarsashaz a kozos tulajdon specialis alakzata, mely 4ll a kiilon
tulajdon és a kozos tulajdonbdl, valamint a tarsashaz kdzosségébdl. A kiilon tulajdon és a
k6zos tulajdon egy 6nalld ingatlant képez, sorsuk kozos, elvalaszthatatlan egymastol. A
tarsashaz kozossége a k6zos név alatt relativ jogképességgel rendelkezik. Rendeltetése
funkciohoz kotott, a kozds tulajdon mitkddéséhez kapcsolodik. A kozds tulajdon
fenntartasa érdekében jogokat szerezhet, kotelezettségeket vallalhat. Onalldan perelhetd,
illetve onalloan perelhet. Gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat,
viseli a k6z6s tulajdonhoz kapcsolodo terheket. Nem 6ndllo jogi személy, tulajdont nem

szerezhet.



II. TARSASHAZTULAJDON KELETKEZESENEK TORTENETE,
LETREJOTTENEK ELOZMENYEI

2.1. A tarsashaztulajdon kialakulasa

Mint ahogy azt a kozos tulajdonrdl sz6l6 fejezetben is definidltam, a tulajdonjog

ugyanazon a dolgon meghatéarozatott hanyadok szerint tobb személyt is megillethet.

A ko6z06s tulajdon, mint jogkozdsség intézménye korlatokkal terhelt, a tulajdonos
tarsak akaddlyozva vannak a teljes korti birtoklasban, hasznalatban ¢és kiilondsképpen az
ingatlanforgalomban. Mivel ez egy 0si tulajdoni forma, ezekkel az akadalyokkal mar

akkor szembesiiltek.

A jogalkotok mér a rémai jog virdgzasakor is keresték, kezdeményezték az
osztatlan tulajdonk6zdsség korlatainak részbeni feloldasat, kedvezdtlen hatdsainak
csOkkentését. A romai jogban voltak olyan jogintézmények, amelyek ha teljesen nem is

azonosak a ma ismert tarsashazzal, el6zményeinek tekinthetok.

Az ingatlanok nem alltak korlatlan rendelkezésre, a horizontalis terjeszkedést
egyre inkabb felvaltotta a vertikalis terjeszkedés. Az egyes szintek tulajdonjogi

viszonyanak kérdését rendezni kellett.

A magyar jog kezdeti szakaszdban nem igen ismerte el az osztott tulajdon — a
foldrészlet és az épiilet — kiilon egységét. Féltette a tulajdonjog biztonsagat, nem tette

lehetdve, hogy az épiilet 6nalldan funkcionaljon.

A nagy tarsas épliletek €épitése hozta 1étre a superficies, vagyis a feliilépitményi
jog intézményét, amely tulajdonosként védte a mas telkére annak engedélyével épitkezd

éptilettulajdonost.

A superficies joga azt jelenti: hogy az épiilethez fliz6d0 épittetdi jogot, dologi
joggad mindsitette, Onallé dologi jogként, az épiilet létesitdjét illette meg, amely
forgalomképes volt, annak érdekében, hogy a feliilépitmény atruhdzasat is szolgalja. A
feliilépitményi jog dologi hatalya lett, ezaltal tulajdonjoga nem keletkezett csak

hasznalhatta, hasznosithatta az épitményt.
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A modern jogban 1960-ig funkcionalt, az 1959. évi IV. torvény (Ptk.)
megsziintette a feliilépitmény jogat, és a Ptk. 96. §-a mondja ki, hogy az épiilet

tulajdonjoga a foldrészlet tulajdonosat illeti meg.

A jog korlatainak kovetkezd attorése az 1800-as évek tdjan az urbanizacid
kialakulasakor a piac kovetelményeinek, a forgalom biztonsaganak megfeleld telekkonyvi
rendszer bevezetésekor valt elkeriilhetetlenné, melyre az épitményjog szabalyozasaval
keriilt sor. Az épitményjog alapjan valaki mdas birtokan, tulajdonaban 1évo ingatlanon
kapott épitkezésre jogosultsagot, megszerezhette az épiilet €s a foldrészlet tulajdonjogat

1S.

Az épitményjog szabalyozasa mellett az igynevezett emeletjog is érvényesiilt,
amely azt jelentette, hogy valamely ingatlan birtokldsat, hasznalatat emeletenként vagy

nagyobb elkiilonithetd egységenként megosztottak.

A tarsashazi forma minden jogban jelen volt még a Code civil, francia polgari

torvénykonyvben szabalyoztak az emeletjog kérdését.

Hazankban a fiumei, soproni, erdélyi hdzak un. testi megosztdsanak rendszere valt
ismertté, oly mdédon, hogy a telekkonyv is nyilvantartasba vette a betétszerkesztéskor az

elkiilonitést. Erre a 67.785/1900. M. rendelet adott lehetdséget. ©

Megjelent a részhaz is, amely fogalom a német jogban az emelet tulajdonjoganak
felel meg, viszont a Ptk. ezt a format nem ismeri, hidnyzik az ide vonatkoz6 anyagi jogi
szabalyozas. A részhazat a tarsashdz elddjének is tekinthetjiik, mivel hasonl6 jogi forma.
Ezeket a hazakat tobb személynek a kozOs tulajdonaként épitették, vagy tobb személy
egyiittesen vasarolt tobb lakasbol all6 hazakat. A hdzak épitése soran annyi épittetd,
illetve vevd volt, ahdny lakas volt a hdzban. Mindenkinek jutott egy lakés, amelyet
tulajdoni hanyada szerint hasznalt. Jogilag a részhaz osztatlan k6zos tulajdonban volt, igy

minden tulajdonost a hazbol eszmei tulajdon illetett meg.

A részhaz jellegzetessége, hogy a beépitetlen telken 1évo éplilet egy-egy emelete,
vagy egyes helyiségei mas-mas tulajdonos tulajdonaban vannak anélkiil, hogy ezek a
részhdzak Oroklakassa lennének nyilvanitva. Az épiilet foldrészlet altalaban azé a

tulajdonosé, akinek a részhdza (helyisége, helyiségcsoportja) a telekkel fizikai

6 Kakuk Lajosné — dr. Csabai Béla — Csabai Edit: Tarsashazak alapitasa, milkkddése, gazdalkodasa (késziilt a FUTI
OMEGA KFT megbizasabdl) 7. o.
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kapcsolatban van. Az ¢épiilet tarsashdzza alakitasa, alapitd okirat hidnyaban nem
torténhetett meg, mivel az els6 részhdzak megépitésekor még nem volt hatalyban az 1924.
¢évi tarsashazi torvény. Az ingatlan-nyilvantartas kényszertiségbdl vette at ezt a tulajdoni
format a telekkonyvbdl, a telekkonyvezési modnak megfeleléen, azon nem valtoztatva. A
jovoben ilyen részhdzak bejegyzésére nem keriilhet sor, azonban e tulajdoni alakzat

hazénkban, Sopron varosaban mai is megtalalhato.

A kozos udvar jogintézménye a jobbagysdg idejébdl maradt fenn, a
jobbagytelkekhez kapcsolodo telekrész volt, melyet kzosen hasznaltak. A k6zos udvar a
tulajdonnak olyan sajatos formdja, amelynek 1ényege, hogy meghatarozott teriileten tobb
kiilonallo épiilet van. Az épiiletek kiilon tulajdonban vannak, mig a telek kozos tulajdon
részét képezi. A foldrészlet onallban nem forgalomképes, a foldrészletet nem lehet

megosztani.

Az ingatlan-nyilvantartds szerkesztésekor a telekkonyvben még hatdlyos kozos
udvarokat at kellett vezetni, de j k6zos udvar 1étesitését hatalyos jogi szabalyozasunk

mar nem teszi lehetové.

A XIX. — XX. szazad forduldjan a fejlédés mar olyan szervezeti format keresett,
amely jobban igazodott a piaci kdvetelményekhez, az épitkezési tokék Osszevondsdhoz €s
az ingatlanforgalom biztonsagahoz, ennek eredményeként jott létre a Tarsashaz
Részvénytarsasdg és a Tarsashaz Szovetkezet. A Tarsashaz Részvénytarsasag és a
Téarsashaz Szovetkezet 4ltaldban épitett vagy megvasarolt nagyobb ingatlant, a
maganszemeélyek pedig részvényt vagy Tlzletrészt vésaroltak, amely meghatarozott

épiiletrész, épiilet kizarolagos hasznalatira, hasznositasara jogositotta fel &ket. ’

Az els6 vilaghabort utan bekovetkezett gazdasagi valsag miatt a tokehiannyal
egyidejlileg tovabb nétt a lakashiany is. A korszeriitlen szervezeti formdk mar nem
nyUjtottak megfeleld megoldast a kisbefektetdk tulajdon utani igényének. Ekkor jelent

meg Uj megoldasként a tarsashdz, mint tulajdoni forma.

7 Kakuk Lajosné — dr. Csabai Béla — Csabai Edit: Tarsashazak alapitasa, milkkddése, gazdalkodasa (késziilt a FUTI
OMEGA KFT megbizasabdl) 8. o.
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2.2. A tarsashaztulajdon jogi szabalyozasanak rovid torténeti attekintése

A nemzetgytilés 1924. majus 20-an hirdette ki az elsd, tarsashazrol szolo 1924. évi

XII. torvénycikket, amely meghatarozta a tarsashaz tulajdon jogi és gazdasagi alapjait.

Kisebb tokével rendelkezo, épitkezni vagyok részére probalt lehetdséget teremteni, hogy
egymassal 0Osszeallva kozosen épitsenek nagyobb épitményt. Ezzel a térvénnyel a
tarsashazat kizarélag 0j épiiletek épitési és fenntartdsi formdjaként hoztak 1étre az
egymast jol ismerd, azonos jovedelmi és helyzetii tarsadalmi rétegekbdl kikertilt,

altalaban 6-12 tagh lakokozosségek szamara.

Az 1j jogi megoldasi mod a kdzos és kiilon tulajdonnak az az egysége volt, amely
lehetéve tette az oroklakds 6nalld ingatlanként torténd telekkonyvezését. [30.000/1925.
(VIL 2.)] A koz6s tulajdonbdl a kiilon tulajdont eszmei rész illette meg és a két tulajdoni
forma jogilag elvalaszthatatlan egységes tulajdonna alakult at. A tulajdoni hanyad
egységesitette ¢s egyesitette a kiilon tulajdonokat fizikai és jogi egységge, tarsashazként.
A tarsashdz kozOssége laza szervezettel rendelkezett, jogképességgel, jogi
személyisséggel nem ruhdzta fel a torvény. Az 1924. évi XII. torvénycikk hosszu ideig
maradt hatalyban, 1945. utdn alkalmazasat kibdvitették és megengedték a fennallt

épiiletre torténd 1étesitését is, igaz, a févarosban és kornyékén csak hatdsagi engedéllyel.

1948-t61 1957-ig magéantulajdont lakéasépitési format biztositd jogintézmény
alkalmazasat rendeleti uton felfiiggesztették, azonban ezt kovetden Ujbol megengedték. A
60-as évektdl kezdédden pedig ismét fOllendiilt a magankezdeményezésii tarsashaz-
épités, elsGsorban tigyvédi munkakozosségek altal tortént szervezés keretében. Allami
kezdeményezéssel az Orszagos Takarékpénztar az eladdsra emelt tobblakasos épiileteit

€pitdkozosségi formdban hozta 1étre és tarsashazként adta el.

Sajatos esete volt a tarsashaz létrejottének az 4allami tulajdont lakdsok
privatizalasanak korai lehetdsége, melyet egy 1969-ben meghozott jogszabaly engedett

meg, kezdetben csupan a 12 lakésos épiiletekre nézve.

1977-ben az 1977. évi 11. torvényerejii rendelet megalkotasaval a lakasépités
tarsashazi formdjat bizonyos mértékig megvaltoztatta a jogalkoto. Az épités jogi keretéiil
a korabban alacsonyabb szintli jogszaballyal [2/1964. /VIL 5./ EVM rendelet] 1étrehozott
épitdkozosséget allitotta az 1924. évi XII. tdrvénnyel 1étrehozott eldzetes alapitas helyébe.

Az épitdkozosséget a Ptk. 1977. évi modositasa illesztette be a polgéri jogi tarsasag
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sajatos alakzataként a Polgdri Torvénykonyvbe [jelenleg a Ptk. 578/B-F. §-ai]. A
tarsashazrdl szo6ld torvényi szabalyozas felvaltasaval pedig az 1977. évi 11. tvr. a

tarsashaz eldzetes alapitasanak lehetdségét megsziintette.

Hatalyon kiviil helyezte tovabba a tarsashdz altal a hatralékos tulajdonostars
lakasara bejegyezhetd, kozos koltség hatralékanak biztositékaul szolgdlo jelzalogjog
intézményét is. Az ingatlan-nyilvantartas foldhivatalokhoz torténd telepitésével pedig

megsziint a tarsashdzak miikodése feletti torvényességi feliigyelet.

Egyebekben azonban a tvr. meglrizte kozos tulajdon sajatos formajaként
létrehozott tarsashdz-tulajdon hagyomdnyos szerkezetét. Fenntartotta a tarsashaz jogi
személyiség nélkiili formajat és a kdzos képviseld torvényen alapuld képviseleti jogkorét.
A joggyakorlatban ezt az utdbbi lehetdséget a birdsdgok tovabbfejlesztették ¢&s
megengedték, hogy a tulajdonostarsak formalis perben allasa nélkiil is indithasson pert a
kozos képviseld, akar az egyik tulajdonostarssal szemben is, példaul a kozos koltség

megfizetése irant [4/1979. PKT allasfoglalas].

Az 1977. évi 11. szdmu torvényerejlii rendelet alkalmazasdban a legjelentésebb

valtozast az 1989-t61 tomegessé valt lakasprivatizacié okozta.

Az 1952-ben allamositott lakdépiiletek privatizacios formdjaként mind az 1969-
ben meghozott ¢és 1993 végéig hatalyos kormanyrendelet [32/1969. /IX. 30/
Kormanyrendelet], mind az 1994-t61 ¢letbe Iépett lakastorvény kotelezd jelleggel
kizardlag a tarsashazként torténd elidegenitést engedte meg. Az olykor 100 vagy még
anndl is tobb lakast magaban foglalo épiiletek jellege, és e korabbi bérlakasok bérldinek
tarsadalmi Osszetétele azonban alapvetden eltért az 1924-ben megcélzott tarsashaztol és
tulajdonosi kozossegétdl. Valdsziniileg jobban megfelelt volna e nagyméretli épiiletek
szervezeti formajaként a hazai lakasszovetkezeti modell, mint a tarsashaz laza, jogi
személyiség nélkiili szervezete. A lakashasznalati jogon alapuld szovetkezet vagy még
inkdbb a szocidlis bérlakds a volt bérlék bizonyos rétegeinek anyagi lehetdségeihez,
felelosségvallalasi képességeihez is jobban igazodott volna, mint az 6nallo tulajdonosi

szerepet feltételezo tarsashaz.

A bérlébdl tulajdonossa valt személyek szamara a tulajdonosi terhek jelentésen
megnottek a korabbi bérldi kotelezettségekhez képest, hiszen a bérloknek az épiilet kozos

hasznalatt részeinek fenntartasaval, feljitasaval nem kellett torddniiik. Ehhez jarult az a
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hatranyos koriilmény, hogy a régi épitésii épliletek fenntartasat és felujitasat a korabbi
tulajdonos elhanyagolta €s igy most mar az 0j tulajdonosoknak kellett szembenézniiik a

tobb évtizedes hianyossagok potlasanak tetemes koltségeivel.

Husz év elteltével, 1997-ben az 1997. évi CLVII. torvényben szabalyozta Gjra a
tarsashazakkal, illetve tarsas ingatlanokkal 0sszefiiggd viszonyokat az Orszaggyllés. Az
uj szabalyozas indokai tobbrétiieck voltak. Elsdsorban tekintettel kivant lenni a
torvényalkoto arra a tényre, hogy az allami tulajdonbdl a helyi 6nkormanyzati tulajdonba
keriilt, majd onnan a torvényen alapulod elévasarlasi jog gyakorlasa folytin a bérlok
tulajdondba keriilt lakdsok szazezrei tarsashazakban taldlhatok. Masodsorban olyan
szabalyozast kivantak teremteni, mely a nagyméretli tarsashazak mukodését is — értve
elsdsorban a napi muikodést — ésszerli dontéshozatali szabalyozassal szolgalja.
Harmadrészt a jogi személyiség biztositasa nélkiil is megfeleld képviseleti rendelkezések
bevezetésével és a vagyon ellendrzésének wjra szabdlyozasaval kivanta a jogalkotd a
nemzeti vagyon szempontjabol is jelentds (mintegy egymillié lakést magiban foglalo)
tarsashazi vagyon szakszer(i kezelését és miikodésének ellendrzését biztositani. Fontos
szempont volt még az 1924-es szabalyok (illetve a tulajdonosi ,,autonémia”) legalabbis

részleges, jogrendszerbe valo bevezetése. 8

A tarsashazak jogi szabalyozasanak torténetében a kovetkezd 4llomast a
tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvény jelenti. Létrehozasanak indokai az
épiiletek fenntartasanak, a roluk valo felelds gondoskodasnak a sziikségesseégébdl indultak
ki. Az Indokolds szerint: ,,4 kormany nagy hangsulyt helyez a meglévo lakoépiilet-
dllomany fenntartdsara, felujitasara, korszeriisitésére. Alapvetd cél, hogy a lakoépiiletek,
a lakasok tulajdonosai az épitéshez, fenntartashoz, felujitashoz igénybe veheto uj
tamogatdasi rendszerhez a mar kialakitott uj torvenyi rendelkezések alapjan meghozott

dontéseik birtokaban kapcsolédjanak.”

Az 0j torvényi rendelkezések a tarsashdzak biztonsagos, szakszerli és szabalyszer(i
miikodését, valamint a tulajdonosok érdekei védelmének kovetelményeit szolgaljak.
Ennek megfeleléen az épiilet fenntartdsaval kapcsolatos kérdésekben olyan részletes
szabalyokat tartalmaz, amelyek alapjan a tarsashdz kozossége biztonsdgosan és felelésen

donthet a kozos feladatokban. A jelenleg is hatalyos 2003. évi CXXXIII. torvényt a 2010.

8 Tarsashazi torvény kommentarja
9 Tarsashazi torvény indokolasa
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évi CLXXVII. szdmu torvénymodositast is figyelembe véve alkalmazzuk a tarsashazak

alapitasa, miikodése korében felmeriild iigyek intézése soran.

A téarsashazrdl szolod, tobb mint hetven évre visszatekintd jogalkalmazas és
jogalkotas egyediilalldo polgari jogunkban. Kevés olyan piacgazdasagi jogintézményrol
mondhatjuk el, hogy annak hazai jogunkba tortént bevezetése nemzetkozileg is az elsok
kozott tortént és joggyakorlata az 1945. utani idokben is fennmaradt, s6t kiszélesedett és

kifinomult.

2.3. A tarsashaz tulajdon négy jelentés megjelenési formaja

A tulajdoni forma hosszu torténete alatt négy, egymastol eltérd tipusu és
Osszetételll tarsashazi tulajdonk6zosség alakult ki. E lakésfenntartd szervezetek eltérnek
egymastol megalakuldsukban, személyi Osszetételiikben, de foként a kozos tulajdonhoz
valé viszonyukban, a tulajdonostarsi jogokkal vald ¢€lés, a kotelezettségek teljesitése

tertiletén. E négy fejlddési forma:
a./ 1924-1945 kozott épitett tarsashazak:

Az 1924. ¢évi XII. torvény hatalybalépése utan nagyobb varosokban, igy a
fovarosban is felgyorsult a tarsashazépités. Tarsashdzat csak a torvény hatalybalépését
kovetden létesitett épitmények esetében lehetett 1étrehozni. Az épittetdk sajat tulajdonnal
szerettek volna rendelkezni, polgari jogi tarsasdgot hoztak létre, tarsasagi okiratban
szabalyoztdk belsd jogviszonyaikat. A tarsashdz alapitasara vonatkozo szabalyokat a

torvény figyelembevételével maguk alakitottak.

A telek tulajdonosa sajat maga is létrehozhatta a tarsashazat, ha erre iranyuld
akaratat kozokiratba foglalta és az épitkezés befejezését kdvetden a tarsashaz tulajdont a
telekkonyvbe bejegyeztette. Az Oroklakasok értékesitéséig az egyes albetétekbe egy

tulajdonos keriilt bejegyzésre.

A masik jellegzetessége volt az ugynevezett elézetes alapitas, melynél az épitési
vallalkozok tarsashaz 1étesitésére alkalmas telket vasaroltak, a telekkonyvbe
feljegyeztették a tarsashdz alapitds tényét, melynek jogi hatdlya kihatott azokra a

személyekre, akik a feljegyzett ingatlanra valamilyen jogot szereztek. A tarsashazi
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szabalyozas kiterjedt tovabba a tarsashaz fenntartasara, lizemeltetésére is. A tarsashazi

lakasdémpingnek a II. vilaghaboru vetett véget. '°
b./ Kozponti beruhazas keretében, OTP altal épitett tarsashazak

1945 utan az éllamositdsok folytdn a lakasépitések tovabb sziineteltek, 1950-es
években mar elharultak az akaddlyok ¢és lassan megindultak az allami tarsashdz
épitkezések. Eltérden a fentiekben emlitett formatdl, a vevé mar nem valaszthatta meg a
lakas tipusat, legfeljebb abba volt beleszoldsa, hogy kedvezd fizetési feltétel mellett,
melyik varosrészben épiil6 tarsashdzban kivan lakastulajdont vasarolni. A vevok tobbsége
abbol a tarsadalmi rétegb6l keriilt ki, aki mar nem részesiilhetett bérlakds vagy
szOvetkezeti lakésjuttatasban, de rendelkezett kelld anyagi erdvel a vételhez. Az alapitd
okiratokat az OTP altalanos tartalommal készitette el, és tulajdonos tarsak a helyi
kozosség életkorilményeinek figyelembevételével modositottdk. A kisebb tarsashazak
maguk koziil valasztottak kozds képvisel6t, a nagyobbak rendszerint tarsashaz

kezelésével foglalkozd szervezetet biztak meg a kdzds képviselet ellatdsaval.!!
c./ Epitékozosségek altal létrehozott tarsashazak

Az 1960-es évek masodik felétdl a gazdasagi helyzet stabilizalodasaval
egyidejiileg eldtérbe keriilt a maganerd fokozottabb bevondsa a lakdsépitésbe. A
magankezdeményezésen alapuld tarsashazépités csak az épitdkozosségi formaban volt

megvaldsithato.

Az ¢épitdkozosség a Polgari Torvénykonyvben ¢€s egyéb allami rendeletben
szabalyozott olyan polgari jogi tarsasag, amely részben sajat tokével, részben hitelbdl,
vissza nem téritendd vagy visszatéritési kotelezettségli, munkaltatd altal biztositott
tamogatassal, sajat szervezésben épitette fel a tarsashazat a tagok lakassziikségletének

kielégitésére.

Az alapitd okiratot a felek maguk készitik el a tulajdonostarsak érdekeinek
figyelembevételével. A kozos képviseletet valamelyik tulajdonostars vallalta vagy

harmadik személyt biztak meg a kozds képviselet ellatasaval. A tarsashaz kozosségi élete

10 Kakuk Lajosné — dr. Csabai Béla — Csabai Edit: Tarsashazak alapitasa, miikddése, gazdalkodasa (késziilt a FUTI
OMEGA KFT megbizasabdl) 9. o.

" Kakuk Lajosné — dr. Csabai Béla — Csabai Edit: Tarsashazak alapitasa, miikddése, gazdalkodasa (késziilt a FUTI
OMEGA KFT megbizasabdl) 11. o.
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a tulajdonos tarsak aktiv, tudatos, onkéntes kozremiikodésével vallalt kozos tulajdonlés

volt. 12
d./ Allami tulajdon értékesitésével létrejott tarsashazak

A rendszervaltast kdvetden a jogszabalyok az dnkorményzati tulajdonu ingatlanok
értékesitését tliztek ki célul. Az értékesitést az 1990. évi LXV. a helyi 6nkormanyzatokrol
szolo torvény, az 1991. évi XXXIII. egyes allami tulajdonban 4ll6 vagyontargyak
onkormanyzati tulajdonba adasarol szolo torvény, tovabba a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo 1993. évi LXXVIIL. térvény hatarozta
meg, igy az ¢értékesiteni kivant ingatlanok tdrsashdzza torténd alapitdsat is
kezdeményezték. Ezek a lakod vagy vegyes rendeltetésii épiiletek altalaban nagyobb
lak4dsszamu bérhdzak nem az egyéni érdekeket, igényeket kielégitd tarsashazi célra

épiiltek. Az értékesitett épiiletek jelentds része erdsen elhasznalodott épiilet volt, a

felyjitasi és helyreallitasi koltségek az 0j tulajdonosok teherbird képességét meghaladjak.

A tarsashdz jogi ¢és gazdalkodasi feltételeinek megteremtése, szabalyozasa
alakitotta ki a lak4sépités, fenntartds 0j moddozatait. Olyan tulajdoni viszonyok
kialakitasara adott lehetdséget, amelyek kilépve az osztatlan k6zos tulajdon korlataibol,
jelentds réteg szamara lehetéveé tették tobbszintli épiiletekben is a lakastulajdon

szerzését.!?

"2 Kakuk Lajosné — dr. Csabai Béla — Csabai Edit: Tarsashazak alapitasa, mikddése, gazdalkodasa (késziilt a FUTI
OMEGA KFT megbizasabdl) 11. o.

'3 Kakuk Lajosné — dr. Csabai Béla — Csabai Edit: Tarsashazak alapitasa, miikddése, gazdalkodasa (késziilt a FUTI
OMEGA KFT megbizasabdl) 13. o.
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III. A TARSASHAZRA VONATKOZO MAGYAR SZABALYOZAS
RESZLETES ELEMZESE A JOGSZABALYOK TUKREBEN

3.1. A tarsashaz tulajdonnal kapcsolatos elso kiilon torvényi szabalyozas — az

1924. évi XII. torvénycikk

Az 1. vilaghdborat kovetden a trianoni békeszerzédésben Magyarorszag nagy
részét elcsatoltak, az elcsatolt terliletekrdl sokan menekiiltek az orszag megmaradt
tertileteire. EbboOl adodoan stlyos lakasinség keletkezett. A lakashiany mérséklése, a
befektetok tOkehianya indokolta a jogi szabalyozast, igy a Nemzetgylilés megalkotta az
1924. majus 20-an kihirdetett 1924. évi XII. torvénycikket, amely bevezette a tarsashaz

jogintézményét.

A torvénycikk a magyar jog egyik legjobban sikeriilt jogszabalya volt, a felmertilt
problémaékat Gtven éven keresztill sikeresen rendezte. Erdekessége volt a torvénynek,
hogy hatalybalépését kovetden (1924. majus 20.) létesiilt épitmények esetében lehetett
alkalmazni. Eddig az idOpontig a magyar jog nem tette lehetové, hogy egy épiilet

természetben megosztva, mas-mas személy kiilon tulajdonaban alljon.

Az 1924. évi XII. torvénycikk tarsashaztulajdon meghatdrozdsa megegyezett a
kiilfoldi orszagokban alkalmazott értelmezéssel. A tarsashaztulajdon a jogszabaly szerint
a kozos telken 1évo kiilon épitmények vagy kozos telken 1év6 épitménynek emeletek vagy
helyiségek (lakas, tizlethelyiség) szerint meghatarozott olyan részei, amelyeket a torvény
¢letbelépte utan allitanak elo, az egyes kiilon épitmények vagy épitményrészek
természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdondba keriilnek. A
teleknek, valamint az ¢épitménynek ko6zosségben maradd részeire vonatkozd
tulajdonostarsi jogokkal egyiitt a tulajdonostérsi illetdségnek alkotorészévé valnak, s

azzal tulajdonostarsak szerint kiilon-kiilon egy jogi egészet alkotnak.

A téarsashaz-tulajdon I1étrejottéhez az 1924. évi XII. torvénycikk 1. §-aban
foglaltak alapjan két konjunktiv feltétel volt sziikséges:

./ a tulajdonostarsak a k6zds tulajdon megosztasanak ebben a modjaban megegyezzenek

II./ a tarsashaz-tulajdont a telekkonyvbe bejegyezzék.
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Azon épitmény és épitményrészek tekintetében, amelyeket az 1924. évi XII.
torvénycikk hatalyba 1épését kovetden tarsashdz céljara épitettek, a tarsashaztulajdont a
jogszabaly szerint akar egyéni tulajdonban all6 telek tulajdonosa, akar az épitkezésre
szolgald kozos telek tulajdonostarsai mar az épitmény eldallitasa (az épiilet épitkezésének
befejezése) és a tulajdonostarsak kozotti megosztasa eldtt is megalakithatjak abbdl a
célbol, hogy a tervezett eszmei hanyadrészek szerint alakult egyes tulajdoni illetéségek

mas személyekre atruhazhatdak legyenek.

Ebben az esetben a tarsashaz-tulajdon létrejottéhez sziikséges, hogy az egyéni
tulajdonos erre iranyuld akaratat vagy a kozos telek tulajdonostarsai erre irdnyuld
megegyezésiiket kozokiratba foglaltan kijelentsék, a telek tulajdonanak tervezett eszmei
hanyadrészeit meghatarozzak, az épitményeket vagy épitményrészeket pedig illetéségek
szerint a torvénycikknek megfelelden megosztjdk és a tarsashdz-tulajdont az épitmény

megvaldsitasa (az épitkezés befejezése) utan a telekkonyvbe bejegyezzék.

A kilon illetéségek (kiilon tulajdonba keriild lakasok) tulajdonosaiként a
tulajdonjog atruhdzésanak megtorténtéig az eredeti tulajdonost vagy tulajdonostarsakat
kellett a telekkonyvbe bejegyezni. A tarsashdztulajdon regisztralasanak modjat a

30.000/1925. (VIL.) IM sz. rendelet szabalyozta.

Az 1924. évi XII. torvénycikk 3. §-a szerint a tarsashaz-tulajdon alakjaban
megosztott kiilon tulajdonostarsi illetdségeket az alkotorészként hozzajuk tartozod
épitményekkel vagy épitményrészekkel, valamint jogokkal egyiitt 6nallo telek modjara
kell a telekkonyvben felvenni és az ezekre vonatkozo jogszerzés, atruhdzas vagy atszallas
és terhelés tekintetében is az 6ndllo telekre vonatkozd jogszabalyokat kell megfeleléen
alkalmazni. A torzsbetétben a koz0s tulajdoni részek, az albetétekben az egyes

tulajdonostarsi illetdségek szerepeltek az alkotorészkeént hozzajuk tartozé épitményekkel.

A megegyezéshez sziikséges alapitd okiratot kozokiratba vagy bejegyzett tigyveéd
altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Az alapito okiratban meg kell jeldlni a tarsashaz-tulajdonban vald kiilon tulajdoni
illetéségeket, kiilondsen a tulajdonosaiknak, a telektulajdon hanyadrészeinek, a tulajdoni
illetéséghez tartozd épitményeknek vagy épitményrészeknek, tovabba a k6zos hasznalatra
szant  telekrészeknek, épitményeknek, épitményrészeknek, felszereléseknek és

berendezéseknek, valamint az azokra vonatkoz6 tulajdonostarsi jogoknak feltiintetésével.
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Kiegészitd része az alapitdé okiratnak az épitményeknek vagy épitményrészeknek az
épitési engedély megadasat igazold hatosagi zaradékkal ellatott tervrajza, valamint
esetleges vizvezetéki, csatornazasi villanyvilagitasi és géazvezetéki, kozponti fiitési €s

vacuum cleaner-berendezések részletes munkaterve [1924. évi XII. térvénycikk 4. §].

A kozosség tulajdonaban marado épitményeket, épitményrészeket, felszereléseket
¢és berendezéseket a kozosség feltlintetésével kell a telekkonyvbe felvenni. A telekkonyvi
bejegyzésben kiilon fel nem tiintetett adatok tekintetében az alapul szolgald okiratra lehet

utalni.

Az 1924. évi XII. torvénycikk 5. §-a szerint az alapitd okiratban kiiléndsen rendelkezni

kell:

e az ¢épitmények vagy épitményrészek, felszerelések és berendezések 1étesitésérol,
kezelésérol, karbantartasarol és hasznalasarol,

e az ¢épitményeknek vagy az egyes épitményrészeknek, felszereléseknek vagy
berendezéseknek biztositasardl €s megrongaldodasuk esetén helyreallitasukrol,

o akdzOsségbol folyod koltségek és terhek viselésérol,

e a kozos képviseld kirendelésének modjardl, szervezetérol, hataskorérol és
eljarasarol,

e atulajdonostarsak szavazatanak aranyarol,

o akozos kotelezettségek teljesitésének biztositasarol, esetleg kotbér kikotése utjan.

(Megjegyzés: a torvénycikknek ez a rendelkezése a mai szervezeti-miikddési szabalyzat

tartalmanak felel meg)

A tarsashaz-tulajdoni illetdségeknek ¢€lok kozotti jogiigylettel - adas-
vételiszerzddéssel - torténd atruhazéasa esetére az alapitd okiratban a tulajdonostarsak
javara eldvasarlasi jogot lehetett kikotni, amely kikotés harmadik személyekkel szemben
csak akkor valt hatdlyossa, ha azt az ingatlan-nyilvantartasra szolgalo telekkonyvbe

bejegyezték.

A jogszabaly alapjan a tarsashaz-tulajdoni viszonyban all6 tulajdonostarsak
egymas kozotti jogviszonyara — amennyiben torvény mast nem rendelt — az alapito okirat
rendelkezései voltak iranyadok. Az alapitd okirat rendelkezéseinek megvaltoztatasahoz

valamennyi érdekelt hozzajarulasa sziikséges volt €s a valtoztatdsokat a telekkonyvbe fel
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kellett jegyezni. Az alapitd okirat és az azt megvaltoztatd késobbi okirat rendelkezései az
érdekeltek (a tarsashaz-tulajdoni viszonyban 4llo6 tulajdonostarsak) jogutodait is

kotelezték.

A tarsashaz-tulajdoni viszonyban &ll6 tulajdonostarsak belsd jogviszonyait az
1924. évi torvénycikk 8. és 9. §-ai szabalyoztak. Eszerint a k6zos tulajdoni illetéséghez
tartozd ¢épitményen vagy ¢épitményrészen valtoztatni, egyes ¢épitményeket vagy
épitményrészeket lebontani, vagy azokhoz hozzaépiteni vagy azokra raépiteni vagy
azokat ujra felosztani csak a tobbi tulajdonostars beleegyezésével szabad, kivéve az olyan
valtoztatasokat, amelyek az épitmény allagat és a tobbi tulajdonostars érdekét nem sértik.
Amennyiben a tulajdonostarsak az alapitd okiratban masként nem allapodtak meg, ugy
mindegyik tulajdonostars maga viseli a kizarolagos hasznalatiban levo épitmény vagy
épitményrész karbantartdsdnak koltségét és egyéb terheit; a kozds hasznalatban 1évo
épitmények, ¢épitményrészek, felszerelések ¢és  berendezések  karbantartdsdnak
koltségeihez, a berendezések karbantartisainak koltségeihez, az 4ltaldban a
tulajdonostarsakat kozosen érdekld koltségekhez ¢és egyéb terhekhez pedig a
tulajdonostarsak sajat tulajdoni illetdségeinek vagy érdekeltségeinek aranyaban kotelesek

hozzéjarulni.

A kozds épitményrészek, felszerelések ¢és berendezések karbantartdsi és
helyreallitasi koltségének az egyes tulajdoni illetéségekre aranylagosan esé részének
biztositasa végett a jelzalogjog az egyes tulajdoni illetdségekre a kozos képviseld

kérelmére a tulajdonostarsak engedélye nélkiil is bejegyeztethetd volt a telekkonyvbe.

A téarsashaz-tulajdon kozosségbdl folyd ligyekben, amennyiben nem tartoznak
k6zos képviseld hataskorébe, a tulajdonostarsak kozgyiilésen szavazattobbséggel
hataroztak. Szavazategyenlség esetén az a vélemény emelkedett hatarozatta, amelyhez
szavazataval az elnok is hozzajarult. Sziikség esetén a kozgyiilést barmelyik érdekelt
kérelmére a telekkonyvi hatosdg hivhatta egybe. A tulajdonostarsak kozgytlilésére az

alapito okirat rendelkezései iranyadok.

Az 1924. évi XII. tc. 10. §-a rendelkezett a tarsashdz-tulajdoni viszonyban allo
tulajdonostarsak képviseletérdl, a kozos tligyek intézésére szolgald kozds képviseld
kirendelésérdl, megbizatasaval kapcsolatos szabalyokrol. A tulajdonostarsak kotelesek

voltak a jogszabaly alapjan a kozosségbdl folyo iigyek intézésére kozos képviseldiil egy
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vagy tobb személyt kirendelni. Ha tobb személyt rendeltek ki k6zos képviselonek, akkor

a kozos képviselok szavazattobbséggel dontottek a tarsashdz-tulajdont érintd tigyekben.

A koz0s képviseld megbizatasa legfeljebb harom év tartamra szolhatott, viszont az
id6tartam lejartat kovetden a kozos képviseldi megbizatds meghosszabbithatd volt. A

ko6zos képviseld megbizatasat fontos okbdl a tulajdonostarsak barmikor visszavonhattak.

A kozos képviseldo a kozosségbol folyd iigyek korében képviselte a
tulajdonostarsakat hatdésagokkal és harmadik személyekkel szemben ¢és feljogositotta valt
mindazokra a jogiigyletekre és egyéb jogcselekményekre, amelyek a tarsashdz kozos
igyeinek kezelésével rendszerint egylitt jartak. A kozds képviselonek ezt a hataskorét

harmadik személyekkel szemben a tulajdonostarsak nem korlatozhattak.

A koz06s képviseld kirendelésének modjara, szervezetére, hatdskorére és eljarasara
az alapit6 okirat rendelkezései voltak irdnyadoak. Ha a tulajdonostarsak nem rendeltek ki
kozos képviseldt, barmelyik érdekelt fél kérelmére a felek meghallgatasa utan a

telekkonyvi hatdsadg gondoskodott a kozos képviseld kirendelésérdl.

3.2. Tarsashaztulajdon megjelenése az 1959. évi IV. torvényben

A Magyar Polgari torvénykonyvrdl szoldo 1959. évi IV. torvény 149. §-a
rendelkezik arrol, hogy épiileten ugy is lehet kozos tulajdont létesiteni, hogy az épiilet
meghatarozott részei — elsdsorban a lakasok- a tulajdonos tarsak kiilon tulajdonaban
vannak (tarsashdztulajdon). A tarsashaztulajdon létesitéséhez a tulajdonos tarsak alapitd
okiratba foglalt megéllapodasa és a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba

torténd bejegyzése sziikséges.

A kozés tulajdonnak tarsashaztulajdonna vald  atalakitadsat barmelyik
tulajdonostars kérelmére a birdsag is elrendelheti. Ebben az esetben az alapit6 okiratot a

birosag itélete potolja.

A tarsashaz tulajdonra a kozos tulajdon szabdlyait a kiilon jogszabalyban
meghatarozott eltérésekkel kell alkalmazni. Ez a kiilon jogszabaly 1924. évi XIIL
torvénycikk, az 1977. évi 11. torvényerejli rendelet, 1997. évi CLVIL torvény, jelenleg
pedig az 2003. évi CXXXIIL. Torvény.
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3.3. Az 1977. évi 11. torvényereju rendelet a tarsashazrol

A tarsashazakrol szolo 1977. évi 11. szamu térvényerejii rendeletet, 1977. julius
hoé 1-¢én Iépett hatalyba. Hatalyon kiviil helyezte az 1924. évi XII. torvénycikket,
amelynek alkalmazasa a megvaltozott tarsadalmi viszonyok kozott egyre tobb problémat

okozott.

A tarsashaz kozosség ligyeinek intézésével kapcsolatos szabalyok akadalyoztik a
hatékony iigyintézést. A tarsashaztulajdon szabalyait 6sszhangba kellett hozni a telkek
tartos hasznalatba adasat ¢és a személyi tulajdon mértékét megallapitdé Ujabb jogi

szabalyozassal, amelynek célja a tarsadalmi kovetelményeknek valo korszeri megfelelés.

Az ujrakodifikalast megeldzte az 1972. évi 31. torvényerejii rendelet, amely
megsziintette a telekkonyv intézményét €s létrehozta a tulajdoni lap rendszerti ingatlan-
nyilvantartast. Ezzel azonban a tarsashazi nyilvantartds nem valtozott meg, a tarsashaz
tulajdoni torzslapjara keriiltek a k6zos ingatlanrészek és a foldrészlet (telek), a tulajdoni

kiilonlapok valtottak fel a telekkonyvi albetéteket.

A 1977. évi 11. tvr. 1. §. (3) bekezdésében és a 2. §-ban foglaltakat a Ptk. 149. §-
bol emelte at, amely mdar rendelkezett a tarsashaz tulajdonrol, tovabba arrél, hogy
barmelyik tulajdonostars kérelmére a birdsag is elrendelhette a tarsashaztulajdonna

alakitast. Az alapitd okiratot ez esetben a birosag itélete potolta.

A Tvr. 1. §. (2) bekezdésében a valtozas egyik lényeges pontjat hatarozza meg,
mely szerint tarsashaztulajdont erre a célra épitett vagy mar meglévd épiiletre lehet
létesiteni, ha abban legalabb két lakéds van. Az 0jitas mellett visszalépést jelentett abban,
hogy elmaradt az egyszemélyes alapitast épitmények tarsashazza alakitasanak lehetdsége,

illetve a tarsashazépités ingatlan-nyilvéantartasi feljegyzésének szabélyozasa. 14

A Tvr. 3. §.-a szerint az alapito okirat tartalmat a tulajdonostarsak allapitjak meg
és a jogszabalytol csak annyiban térhetnek el a tulajdonostdrsak, amennyiben ezt az

eltérést a Tvr. megengedi.

Az 1924. évi XII. szamu torvénycikkhez hasonléan a Tvr. 5.§-aban f0szabalyként
hatdrozza meg, hogy az alapitdé okiratot kozokiratba vagy tligyvéd altal ellenjegyzett

maganokiratba kell foglalni, de az el6z6 rendelkezéstdl eltérden a Tvr. lehetove tette,

4 Dr. Matuz Gyoérgy: Nyolcvanéves a tarsashaz (IN Magyar Jog: 2005.1. sz.) 6. oldal
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hogy amennyiben a tarsashaztulajdon létesitésében allami szerv, tdrsadalmi szervezet,
vagy szOvetkezeti szerv érdekeltsége allt fenn, ebben az esetben az alapitd okiratot annak
jogtanacsosa is ellenjegyezhette. Tovabbi kivételt képezett az, hogy nem volt sziikség a
tarsashaz alapitdo okirat kozokiratba foglalasdra, ha a jogi egyetemi végzettséggel

rendelkez0 tulajdonostars készitette.
Az alapit6 okiratnak tartalmaznia kellett:

e atarsashdztulajdon alapitasara vonatkoz6 megegyezést,

e atulajdonostarsak megnevezését, a telek helyrajzi szdmat,

e akoz0os tulajdonba keriild épiilet részek felsorolasat

e a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriild lakasok, illetve nem lakas céljara
szolgald helyiségek meghatarozasat,

e a kozos tulajdonba keriild épiiletrészekbdl és a telekbdl az egyes
tulajdonostarsakat megilletd hanyadot, illetéleg azt, hogy a telek az allam,
tarsadalmi szervezet vagy szovetkezet tulajdondban van, és az erre vonatkozé
rendelkezések szerint a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti meg,

e az ingatlan-nyilvantartdsrol sz6l6 jogszabdlyokban meghatirozott egyéb adatokat

¢s tényeket.

Az alapitd okiratban — részben az 1924. évi XII. szdmu torvénycikkhez hasonléan —

rendelkezni kell:

e akozos tulajdonban allo épiiletrészek karbantartasaval €s felujitasaval kapcsolatos
kotelezettségek teljesitésérdl, az egyéb kozos kiadasok viselésérdl, tovabba ezek
megoszlasarol a tulajdonostarsak kozott,

e a tarsashazkdzosség ligyeit intézd szervekrol, valamint ezek hatdskorérdl, jogairol
¢s kotelezettségeirdl,

e a kozgylilés megtartasardl, Osszehivasarol, eljarasarol és hatdrozat hozatalanak
modjarol,

e a kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsdg eljarasardl, kiilondsen az

elszamolési kotelezettség teljesitésének modjarol.

A Tvr. 10. §-ban a karbantartassal és felujitassal kapcsolatban felmeriil6 koltségek
viselése kapcsan ugy rendelkezik, hogy az alapitd okiratban foglaltaknak megfeleléen a

tulajdonostarsakra vonatkoz6 fizetési kotelezettséget oly modon oszlik meg, hogy a
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tarsashaz-oroklakas és a kiilon tulajdonban 4llo, nem lakas céljara szolgald helyiség
tekintetében a tulajdonost terheli a fenntartdssal, karbantartassal, felujitassal kapcsolatos
minden koltség. A kozos tulajdonban allo épiiletrész tekintetében pedig — ha az alapito
okirat masként nem rendelkezik — a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduknak megfeleld

aranyban kotelesek viselni a fenti koltségeket.

A Tvr. a kozos tulajdonban allo épiiletrészekkel kapcsolatos feljitasi munkak
koltségeinek fedezésére a tulajdonostarsak kotelesek feldjitasi alapot 1étrehozni, ez a
rendelkezés azonban nem vonatkozott arra az esetre, ha a tarsashazban legfeljebb hat
tarsashaz-oroklakas volt. A felgjitasi alap mértékét — a pénziigyminiszter altal kiilon

rendeletben meghatarozott keretek kozott — a kdzgytilés allapitotta meg.

A tarsashazkozosség tligyeiben a tulajdonostarsak kozgyiilése, illetdleg a kozos

képviseld volt jogosult donteni.

A Tvr. 14. §-ban kotelezd erével meghatarozta a kozgyllés kizardlagos

hataskorébe tartozo feladatokat. A kdzgytlés hataroz

e akdzos tulajdonban allo épiiletrészek felujitasarol,

e az alapitdé okiratban meghatarozott korben a tarsashdzzal kapcsolatos
karbantartdsrol és az egyéb kozos kotelezettségek vallalasarol,

e ajogszabalyok és a hatosagi rendelkezések keretei kozott a kozos tulajdonban allo
épliletrészek birtoklasarol, hasznalatardl és hasznositasarol, tovabba az esetleges
kozos bevételek felhasznalasarol,

e a kozos képviseld, illetdleg az intézdbizottsag elndke és tagjai megvalasztasarol,
dijazéasarol, visszahivasarol és lemondasanak elfogadasarol,

e a szamvizsgalo bizottsdg tagjainak megvalasztasardl, dijazasardl, visszahivasarol
¢s lemondésanak elfogadasarol,

e a kozos képviseld, illetdleg az intézObizottsdg altal eldterjesztett koltségvetés és
elszamolés elfogadésarol,

e azokrol az egyéb kérdésekrdl, amelyeket az alapitdé okirat a kdozgytilés

hataskorében utal.

Megszoritd elemként jelenik meg a Tvr. 15. §. (2) bekezdésében a kozgytilés
hatarozatképességére vonatkozdan a jelenlévd tulajdonos tarsak legalabb kétharmadanak

szavazati tObbsége sziikséges. Viszont a tarsashazat ¢érintd fontos kérdések
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meghozataldnak eldsegitésének, a tdrsashdz miikddésének ellehetetlenitésének, vagy
akadalyoztatasanak elkeriilése érdekében a Tvr. lehetdvé tette, hogy abba az esetben, ha a
kozgytilés hatarozatképtelen volt, a megismételt kozgytilés — a jelenlévo tulajdonostarsak

aranyara tekintet nélkiil — mar hatarozatképesnek mindsiilt.

Az 1924. évi XII. torvénycikkhez hasonloan a tarsashaz kozgyiilése hatarozatait
szavazattobbséggel hozta, a szavazati jog a tulajdonostarsakat szintén tulajdoni hanyaduk
aranyaban illette meg. SzavazategyenlOség esetében a kozgylilés altal a tulajdonostarsak

kozil esetenként valasztott elnok szavazata donthetett.

Az 1924. évi XII. torvénycikkben foglalt rendelkezésekhez képest a torvényerejii
rendeletben Ujdonsagként jelenik meg az a rendelkezés, amely a kozgytilés altal hozott,
jogszabalyt vagy alapit6 okirat rendelkezését sértd, illetdleg a kisebbség jogos érdekeinek
lényeges sérelmével jard hatarozat esetén a Tvr. 16. §. alapjan a hatarozat
érvénytelenségének megallapitdsa irant a kisebbségben maradt tulajdonostarsak pert
indithatnak. A hatdrozat meghozatalatél szdmitott hatvan napon beliil barmelyik

tulajdonostars a birosdgon érvényesitheti jogait, jogos érdekét.

A kozgylilés hataskorébe nem tartozd ligyekben a Tvr. nem tette kotelezévé a
kozgytlés, illetve a tulajdonostarsak tobbségének dontését, hanem ezekben az ligyekben a
kozos képviseld, illetdleg alapitd okirat rendelkezhetett tigy is, hogy kozos képviseld
helyett intézdébizottsdg szavazattobbséggel donthetett. Mind a k6zds képviseldt, mind az

intézObizottsag tagjait a kozgytilés valasztja.

Uj elemként jelenik meg a tarsashaz képviseletét ellato, iigyeit akar 6nalldan
intéz0 kozos képviseld vagy a valasztott intézdbizottsdg kozgylilés felé fennallo

elszamolasi kotelezettsége.

A rendeletben Uj, de nem kotelezd tarsashazi szervként jelenik meg a
szamvizsgalo bizottsag (szamvizsgald bizottsag tagjai), amely a k6zos képviseld, illetdleg
az intézObizottsag ligyintézését barmikor ellendrizhette, és tagjait altaldban a tarsashdz
kozosség lakoi koziil valasztottdk. A szdmvizsgdlod bizottsdg jogkorébe tartozott, hogy
abban az esetben, ha az ligyek intézése a tarsashaz kozosség érdekeit sérti, akkor

Osszehivhatta a kozgytilést és javaslatot tehetett a sziikséges intézkedésekre.

A birosagi, hatésagi vagy mas szerv elbtti eljardsban, valamint harmadik

személyekkel szemben a Tvr. 18. §. értelmében a kozos képviseld illetdleg az intézo
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bizottsag elndke képviselte a tarsashaz kozosséget, és a képviselettel érintett eljaras soran

a tulajdonostarsak nevében jogokat szerezhetett és kotelezettségeket vallalhatott.

A kozos képviselonek, illetdleg az intézdébizottsdg elndkének képviseleti jog
kiterjed arra is, amikor a tarsashazkozosség nevében az alapitdé okiratban, valamint a
kozgytilési hatarozatban meghatarozott kotelezettséget nem teljesitd tulajdonostarssal
szemben inditottak eljarast birosag elott, tovabbd arra a birdsagi eljarasban valo
képviseletre is, amikor valamelyik tulajdonostars a kozgyiilési hatarozat

érvénytelenségének megallapitasa irant kezdeményezett polgari peres eljarast.

A Tvr. valtozasai kozott emlitem azon valtozast, amely a jogszabaly hatalyba
1épésével az 1924. évi XII. torvénycikk egyidejii hatdlyon kiviil helyezése kovetkeztében
megsziintette, a hatralékos koltségekkel rendelkezd, a k6zds hozzajarulast nem fizetd
tulajdonostars lakéasara biztositékul szolgald jelzalogjog intézményét. Ezt kovetden a
tarsashaz-oroklakas tulajdonosa a kozos épitményrészek, épiiletrészek, nem lakas céljara
szolgdld kozOs helyiségek fenntartasaval, karbantartasaval, felujitdsdval kapcsolatban
felmeriilé és a tulajdonosra haruld fizetési kotelezettségét nem teljesitette, ezen ki nem
egyenlitett tartozas behajtasa, érvényesitése érdekében a kiilon tulajdonban 4ll6 tarsashaz-

oroklakasra nem lehetett jelzalogjogot bejegyezni.

Ily moédon a tarsashdzak fenntartdsa, szokasos allagmegdvasa, valamint
karbantartasa, kiilonosen a rendszervaltozast kovetd elso években a tarsashazi oroklakas
tulajdonosok nagy részét stjtd anyagi nehézségek miatt veszélyeztetetté valt és a

tarsashazi ingatlanok folyamatos allagromlasdhoz vezetett.

A Tvr. alkalmazdsdban az lakdsok ¢és helyiségek bérletére, valamint
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrol szolo 1993. évi LXXXVIII. tv.
(tovabbiakban: Lakastorvény) alapjan kovetkezett be a legjelentdsebb valtozas, amikor
megkezdddott a lakasprivatizacid. A tomeges lakasprivatizacio kovetkeztében az egykori
onkormanyzati, allami, egyéb tarsadalmi szervezeti tulajdonban 4ll6 ingatlanok

nagymeértékben értékesitésre kertiltek.

Az értékesités soran vagy a mar kordbban is az ingatlanban életvitelszertien
tartozkod6 bérlok (nem tulajdonosok) részére értékesitették ezen ingatlanokat. Az
értékesitett onkormanyzati ingatlanok esetében az eladdi pozicidban 1évé dnkormanyzat

az értékesités soran a vevdi pozicioban 1évé kordbbi lakd szamara — az adasvételi
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szerzOdésben konkrétan meghatdrozott dnerd biztositdsa mellett - a fennmarado vételar-
hatralék megfizetésére részlet-fizetést engedélyezett. A fennmaradd vételar részletekben
torténd megfizetésének biztositdsara az Onkormanyzat az ingatlanra jelzélogjogot
jegyeztethetett be, vagy a rendszervaltozast kovetden kelld onerdvel rendelkezé harmadik

személy, mint vevok vasaroltdk meg ezeket az ingatlanokat.

A rendszervaltozast kovetden 1étrejott tarsashazak miikodésének szabalyozasa mar
nem felelt meg a kovetelményeknek. A bérl6kbdl tulajdonosok lettek, megndttek a
tulajdonosi terhek, a tarsashazak mikodése veszélybe keriilt. A tvr. hatalybalépésének
elsé idoszakaban segitette a tarsashazak miikodését, a késobbiekben bizony jelentOsen

akadalyozta azok gazdalkodasat, ezért sziikségessé valt egy tjabb szabalyozas.

3.4. Az 1997. évi CLVIL. torvény a tarsashazrol

Husz év elteltével, a rendszervaltds utdn megvaltozott és fent mar hivatkozott

politikai - gazdasagi viszonyokhoz igazodo, korszerlibb jogi szabdlyozésra volt sziikség.

Ennek érdekében az Orszaggyiilés a tobblakasos épiiletek épitésének eldsegitése
valamint a meglévd tarsashazak miikodésének javitasa érdekében megalkotta az 1997. évi

CLVIL. torvényt, amely 1998. marcius 1-én lépett hatalyba.
Az 1j szabalyozas tobb szempontnak kivant eleget tenni:

a/ az eddig allami tulajdonbol Onkorményzati tulajdonba keriilt, lakasok
vonatkozasdban az onkormdnyzati torvény alapjan a bérlét megillette a eldvasarlasi jog

gyakorlasa, ezaltal a bérlokbdl tulajdonosok lettek;

b/ olyan szabalyozast kivantak bevezetni, amely a soklakdsos tarsashdzak
miukodeését eésszerlibb dontéshozatali szabalyozassal szolgélja, ideértve a napi miikodést

1s;

¢/ jogi személyiség biztositasa nélkiil is megfeleld képviseleti rendelkezések
bevezetésével és a vagyon ellendrzésének Ujra szabalyozasaval kivanta a jogalkotd a
nemzeti vagyon szempontjabol jelent0s tarsashazi vagyon szakszerli kezelését ¢s

miitkodésének ellendrzését garantalni.'>

15 Tarsashazi torvény kommentarja
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A 1997. évi CLVIL torvény 1. § szabalyozta a tarsashaz létrejottének feltételeit, ez
alapjan tarsashaz jon 1étre, ha az épiiletingatlanon az alapitd okiratban meghatarozott,
miuszakilag megosztott, legalabb két ©6nallo lakas vagy nem lakas céljara szolgéld
helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba, a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott
épiiletrész, ¢épiiletberendezés, helyiség ¢€s lakas viszont a tulajdonostarsak kozdos
tulajdonaba keriil. Tarsashaz a térvény szerint Uigy is alapithato, hogy a foldrészlet nem
tartozik a kozos tulajdonba, ebben az esetben a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti

meg.

A Torvény 3.§-a a tarsashdz tulajdonostarsainak kozosségét —relativ
jogképességgel ruhazta fel. A tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége (a torvény ezt
kovetden a fogalmat kdzdsségként hasznalja a jogszabaly tovabbi rendelkezéseiben) az
altala viselt kozos név alatt az épililet fenntartdsa, feldjitasa és a kozds tulajdonnal
kapcsolatos tligyek intézése soran jogokat szerezhet, kotelezettségeket vallalhat, 6nalléan
perelhet, perelhetd, gyakorolja a kdzds tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli

a kozos tulajdonnal kapcsolatos terheket.

Az 1997. évi torvényi szabalyozas visszatér az 1924. évi torvénycikkben mar
szabalyozott egyszemélyes alapitas IchetOségéhez, ezzel esélyt teremtett a

magéanberuhazasoknak.

A torvény 5. §-ban kifejezetten lehetdvé teszi a felépitendd épiiletre, annak
elkésziilte, az épitkezési munkalatok befejezése el6tt — abban az esetben, ha abban
legalabb két, kiilon tulajdonként bejegyezhetd lakas lesz vagy alakithato ki — az elézetes
tarsashaztulajdon alapitasat, mely alapitashoz kotelezd feltételként rendeli a tarsashéaz-
tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését. A tarsashdzat ebben az
esetben az ingatlan tulajdonostarsai vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi

alapit6 okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal létesitheti.
Az alapito okirat tartalmi elemei:

a) a kiilon tulajdonba keriil6 lakasok, helyiségek és targyak meghatirozasa,

felsorolasa,

b) a kozds tulajdonban allo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes
tulajdonostarsakat megilletd — a kiilon tulajdonba keriilé lakdsokhoz tartozo — tulajdoni

hanyad ¢és ezek meghatarozasanak maodja,
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c) az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant, egyéb adatok,

d) a kozosség szervei, azok hatdskorének, jogainak, kotelezettségeinek
meghatarozasa, ha az alapitd okirat nem rendeli el, erre nézve szervezeti-miikodési

szabalyzat megalkotasa,

e) a kozosség kozos neve, amely egyéb megjeldlés hianyaban a tarsashaz cime, a

tarsashaz megjeloléssel egyiitt.

A Tv. 11. §-ban foglaltak szerint a tarsashazat létrehoz6 alapitod okiratot és annak
modositasat kozokiratba vagy ligyvéd — jogkorén beliil jogtandcsos — altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni, tehat a torvény az alapitdo okirattal szemben szigorubb

eldirasokat kovetelt meg.

Az alapitd okiratot kifejezetten jogi szakértelemmel rendelkezo és kozokirat vagy
maganokirat készitésére jogosult jogasz készithette el (kdzjegyzd, ligyvéd vagy jogkorén
beliil jogtanacsos), szemben az 1977. évi 11. tvr. alapitdssal kapcsolatos azon
rendelkezésével, amely lehetdvé tette, hogy az alapitdé okiratot jogi végzettséggel
rendelkezd tulajdonostars készithesse. Az alapitd okirat megvaltoztatasahoz, abban az
esetben, ha e torvény masként nem rendelkezik, valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa

szlikséges, €s a valtozas foldhivatali bejelentését irja eld.

Valtozast jelent a 6. §-ban foglalt rendelkezés, amely szerint, ha az alapitd okirat
nem tartalmazza a k6zosség szervezeti kérdéseit, a kozosség szervének hataskorét, jogait
¢s kotelességeit, a kozos koltség viselésének szabalyait, abban az esetben a kozosség

ezekre vonatkoz6 szabdlyait a szervezeti — miikodési szabalyzatban 4llapitja meg.

Az alapitd okiratnak erre vonatkozd rendelkezését a szervezeti — miikodési
szabalyzat megalkotasaval egyidejiileg a kozgylilés legalabb 2/3-os tobbséggel hozott
hatarozataval hatdlytalanithatja, viszont erre iranyuld hatdrozat nem hozhatd6 meg — a
hatarozatképtelen kozgylilés kovetkeztében ismételten Osszehivott — megismételt
kozgyllésen. A szervezeti-milkddési szabalyzat a tarsashdz kozosség miikodeéseét

szabalyozza, mig az alapit6 okirat a tulajdonjogi kérdéseket rendezi.

Az 1w Tv. 23.§. (2) bekezdésében a szervezeti-miikodési szabalyzat

modositasdhoz a kdzgytilés legalabb 2/3-0s szavazattobbségét irja eld.
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Az 1997. évi CLVIL torvény II. fejezete tartalmazza a tulajdoni viszonyokkal
kapcsolatos rendelkezéseket, kiilon elemezve a kiilon tulajdonnal és a kdzos tulajdonnal

kapcsolatos szabalyokat.

A 12. § (1) bekezdése alapjan a tulajdonostarsat megilleti kiilon tulajdona
tekintetében a birtoklds, a hasznalat, a hasznok szedésének ¢€s a rendelkezés joga [a Ptk.
szerinti tulajdonosi jogositvanyok], azonban a tulajdonostars ezen jogait nem
gyakorolhatja a tobbi tulajdonostarsnak a dologhoz fiiz6d6 joga és torvényes érdeke

sérelmével. [Analog a kozos tulajdonra vonatkozé szabalyokkal — Ptk. 140. §].

A Tv. 15. §-ban lehetévé tette az alapitd okiratban — a k6zos tulajdon szabdlyainak
megfeleléen — a kiilon tulajdonban 4ll6 lakéasra a tulajdonostarsak javara eldvasarlasi,

eldbérleti jog létesitését.

A 16. § (1) bekezdése alapjan kozos tulajdonba tartozik az az épiiletrész,
épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség és lakés, amelyet az alapitod okirat
kiilon tulajdonként nem jelol meg. Ha a foldrészlet nem képezi harmadik személy

tulajdonat, k6zos tulajdonba tartozik.

A (2) bekezdés alapjan az épiiletszerkezet, az épiilet biztonsagat, a
tulajdonostarsak kozos céljat szolgdlo épiiletrész, épiilet-berendezés, és felszerelési targy
akkor is k6z0s tulajdonba tartozik, ha az a kiilon tulajdonba tartozé lakason beliil van. A
kozos tulajdon targyainak birtokldsara €s hasznélatara mindegyik tulajdonostars jogosult,
azonban ez a joggyakorlas nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és

jogos érdekét.

A kilon tulajdonba tartozd lakdsok hasznalataval, birtoklasaval felmeriild
koltségeket minden tulajdonostars maga koteles viselni, a kozos tulajdonba tartozod
épiiletrész, épliletberendezés, nem lakéds céljara szolgalo helyiség, lakds és targy
fenntartdsanak és felujitasanak koltségeit viszont a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk
szerint viselik, kivéve, ha az alapitd okirat vagy a szervezeti-miikodési szabalyzat

masképp rendelkezik.

A 19. §. szerint a kozgylilés hatdrozata alapjan barmely tulajdonostars kérheti a
birdsagtol, hogy a kozos tulajdonban 4allo olyan épiiletrészre, amely 6nallé ingatlanként
is kialakithatd, vagy amellyel a meglevd kiilon tulajdon targya bovithetd, megsziintesse a

kozos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti. A birdsagi kereseti
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kérelemhez csatolni kell az 6nall6 ingatlan kialakitasara vonatkozo, az épitésiigyi hatosag

altal engedélyezett épitési tervet.

Az uj Tv. 24.§-a a kozgyulés hatadrozataval vagy szervezeti-miikddési szabalyzat
felhatalmazasa alapjan a kozos képviselonek a kozos koltséghez vald hozzajarulas
befizetésével legalabb féléves hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon tulajdondnak
jelzalogjoggal torténd megterhelését rendelheti el a hatralék megfizetés céljabol, melyet
az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésre alkalmas okirattal bejegyeztethet. Az ezzel
kapcsolatos hatarozat meghozatala soran a hatralékkal rendelkezd tulajdonostars nem
¢lhet a szavazati jogaval, az 6 tulajdoni hanyadat a hatarozatképesség megallapitasakor

figyelmen kiviil hagyjak.

Kedvezd valtozdst mutat a Tv. 27. §-ban foglalt rendelkezés, amely eldirja a
kozgytilés hatarozatképességéhez a tulajdoni hanyadok tobb mint felével rendelkezd
tulajdonostarsak kozgytilésen vald jelenlétét, szemben az 1977. évi 11. szamu tvr. altal

eldirt 2/3-o0s tobbséggel.

A 31. §. — ellentétben az 1977. évi 11. szdmu tvr. altal a kozgytilésnek a
meghatarozott sziikséghez képest, de évente legalabb egy alkalommal val6 6sszehivasdval
— lehetévé teszi, hogy az alapitdé okirat vagy a szervezeti-mukodési szabalyzat a
kozgylilés megtartasdinak modjat részkozgytlések formajaban is meghatarozhatja; ebben

az esetben megallapithatjak a részkozgytilési korzeteket is

A Tv. 32. §a — az 1977. évi 11. szamu torvényereji rendeletben
szabalyozottaknak megfelelden — lehetdséget biztosit a kozgyiilés altal hozott, jogszabaly
vagy alapitd okirat, illetéleg szervezeti-miikodési szabalyzat rendelkezését sértd vagy a
kisebbség jogos érdekeinek sérelmével jaro hatarozat érvénytelenségének birdsagi iton

torténd megallapitasat a hatarozat meghozatalat kovetd hatvan napon beliil.

A torvény részletesen szabalyozza a k6zos képviseld, intézd bizottsag, valamint a
szamvizsgalo bizottsdg feladatat és hataskorét. A tarsashaz szervezetére, képviseletére,
anyagi miikodésének ellendrzése vonatkozé rendelkezések az 1997. évi CLVIL térvény

szabalyozasi rendszeréhez képest I1ényeges eltérést nem mutatnak.

Az 1997. évi CLVIL toérvény nem bizonyult hosszi életlinek, egy ujabb
jogpolitikai dontés kovetkezményeképpen 2003-ban jabb torvény sziiletett.
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3.5. A tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvény

Az 1j tarsashazi torvény megalkotasanak iranyelveit a Kormany 2003. dprilis 2-an
megtartott iilésén hatarozta meg. A koncepcionalis elvek alapjan kidolgozott
rendelkezések a tarsashdzak minél biztonsagosabb, torvényesebb ¢és szakszeriibb

miikddését, a tulajdonostarsak érdekeinek védelmét kivantak szolgalni.

Az Orszaggyiilés 2003. december 8-i iilésén fogadta el a 2003. évi CXXXIII.
torvényt, amely 2004. januar 1-én 1épett hatalyba.

Az 10 torvényi szabalyozéas alapvetden nem valtoztatta meg a tdrsashaz
jogintézményének tartalmat, a korabbi szabalyokat és a birdi gyakorlatot vette

figyelembe, illetve 6tvozte.

A tulajdonostarsak egymas kozotti viszonyara részletesebb szabélyozast tartalmaz,

amelyek alapjan a kdzosség biztonsagosabban donthet a kdzos feladatok megoldasaban.

A torvényi szabdalyozas kiterjed a tarsashazi tulajdonosok érdekeinek egymassal
szembeni védelmére, a tarsashdz kozosségének szervezetére és mikodésére, a vélt vagy
valés jogvitdk szakértéi kozremiikodéssel vald rendezésére, a peres eljarasok

megeldzésére, valamint a tulajdonjoghoz kapcsolddo ingatlan-nyilvantartasi kérdésekre.

A 2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashdz fogalmanak meghatarozasakor — az
el6zdé jogi szabélyozasokhoz hasonldéan — kiilon definialja a tdrsashaz tulajdont és a

tulajdonostarsak kozos tulajdonat, az aldbbiak szerint:

- tarsashdz tulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapité okiratban
meghatarozott, miiszakilag megosztott, legaldbb két 6nalld lakas vagy nem lakas céljara
szolgald helyiség, illetdleg legalabb egy 6nalld és egy nem lakas céljara szolgdlo helyiség

a tulajdonostarsak Kkiilon tulajdonaba keriil,

- az ¢piilethez tartozd foldrészlet, tovabba a kiilon tulajdonként meg nem
hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség, illetdleg
lakas — kiilondsen: a gondnoki, a hazfeliigyel6i lakds — a tulajdonostarsak kozos

tulajdonaba kertil.

Az éplilet tartoszerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsagat (allékonysagat), a

tulajdonostarsak kozos céljat szolgald épiiletrész, épiiletberendezés és vagyontargy akkor
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is koz0s tulajdonba tartozik, ha a kiilon tulajdonban all6 lakdson vagy nem lakas céljara

szolgalo helyiségen beliil van. [Tv.1. § (2) bekezdés alapjan]

A Tv. 5. § (1) bekezdése szerint a tarsashdzat fennalld vagy felépitendd épiiletre
lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiilon tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetdleg

nem lakés céljara szolgald helyiség van vagy alakithato ki.

A téarsashaz alapitdsara az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan
tulajdonosa (mint egyszemélyi alapitd) alapito okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal
létesithet. Az alapitashoz tovabbra is elengedhetetlen feltétel a tarsashaztulajdonnak az
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése, amely soran az ingatlan-nyilvantartasi
iratokhoz a tarsashdz alapitd okiratdnak csatoldsa is kotelezd.[Lasd: IV. fejezet. 4.4.

résznél]

A Tv. 6. §-a alapjan a tarsashdztulajdon foldrészletre vald feljegyzésének vagy
megléve épiiletre vald bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban
feltlintetett jogokat toroljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a
tarsashaz-tulajdonnd torténd alakitds utdn mely ingatlanokat fogjdk terhelni. Abban az
esetben, ha a tarsashdz egy felépitendd épiiletre keriilt alapitasra — figyelembe véve az
elmult években rohamosan megnovekvo Uj lakas, lakétomb épitési hullamait is, ezen
igényeknek megfelelve — az épiilet engedélyezési zaradékkal ellatott tervrajzénak
megfelelden a foldrészlet tulajdonosanak vagy valamennyi tulajdonostarsanak alapitasi
szandékat alapitd okiratba kell foglalni és az eldzetes alapitds tényét az ingatlan-
nyilvantartasba a foldrészlet tulajdoni lapjanak III. oldaléara fel kell jegyezni. [Lasd: 1V.

fejezet 4.5. résznél]

Ezen tarsashaz alapitassal kapcsolatos jogi szabalyozasnak az volt a célja, hogy
megkonnyitse a — leendd tarsashazi tulajdonosok, lakok altal sok esetben mar a tervezési
munkalatok befejezését kovetden, de még a végleges kivitelezést megel6zd értékesitési
folyamat sordn a ,tervrajz alapjan” megvasarolt — kiilon tulajdonba keriilé tarsashazi
lakasok, valamint nem lakas céljara szolgald helyiségek (tarold, teremgarazs) ingatlan-

nyilvantartasba torténd bejegyzését.

A tarsashazi lakoingatlanokra, nem lakas céljara szolgald helyiségekre 1étrejott
adasvételi szerzdédésekben a foldrészlet helyrajzi szdma mindig meghatarozasra keriilt,

emellett pedig megjelolték a tulajdonos altal megvéséarolt ingatlanok ,.albetétesitést”

35



kovetden varhatd helyrajzi szamat is. Ennek eredményeképpen — hacsak nem kertilt sor a
lakdingatlanok kivitelezése soran kisebb-nagyobb valtoztatasokra — Iényegesen
konnyebben torténhetett meg a kiilon, ,,albetétesitett” helyrajzi szdmmal rendelkezd

ingatlanok foldrészletre torténd bejegyzése.

A feljegyzett alapitas ténye kihat mindazokra is, akik késObb az ingatlanra nézve
jogot szereznek. A feljegyzett alapitdst kovetden a tarsashdz ingatlan-nyilvantartési
bejegyzése a jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedély alapjan kérhet6. Ha a
hasznalatbavételi engedély eltér az épitési engedélytdl, a bejegyzés feltétele, hogy a
valtozas szerint az alapitdé okiratot 60 napon beliil modositani kell és a szintenkénti

alaprajzot a médositott alapitod okirathoz kell csatolni.

A 2003. évi CXXXIII. torvény teljes 8. § - 9. § megfelel az 1997. évi CLVIL
torvény 9. §-aban ¢és 10. §-aban foglalt rendelkezéseknek, eltérd szabalyozast nem
tartalmaz az 0jabb jogszabaly sem a bir6sagi uton torténd tarsashdz alapitas, valamint a

tarsashazi alapito okiratban kotelezéen megjeldlendd elemek meghatarozasa soran.

Az alapitd okirat és annak moddositasaval kapcsolatos jogi szabdlyozas szintén
nem modosult 1ényegesen, hiszen tovabbra is kdzokiratba vagy ligyvéd — jogkorén beliil
jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni és f6 szabalyként az alapito
okirat, valamint a modositas elfogadasahoz is valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa

szlikséges.

Az 1j szabalyozés altal lehetévé valt a négyotodos tobbséggel torténd alapitas,
illetve modosités is. A kisebbségben maradt tulajdonos tarsak részére biztositékot jelent a
birdsagi eljaras meginditdsanak lehetdsége. Azonban gyakorlati tapasztalataim azt

igazoljak, hogy a legbiztonsagosabb eljarast mégis konszenzus jelenti.

A tarsashazi torvénynek ,,Az alapitd okirat modositasa” cimii fejezetben a 10. §
(2) — (6) bekezdései részletezik — az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész €s
vagyontargy kivételével — a kozos tulajdon elidegenitésének a kozosség altal valod

gyakorlasdhoz kapcsolddo jogi rendelkezéseket.

Az alapitdé okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a tarsashazi kozos tulajdon
elidegenitésének jogat a kozdsség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nall6 ingatlanként

kialakithato, vagy amellyel a meglevo kiilon tulajdon targya bévitheto.
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Ebben az esetben a kozgylilés az osszes tulajdoni hanyad legalabb
kétharmadaval rendelkez6 tulajdonostarsak igenld szavazata donthet az elidegenitésrol.
A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kozds tulajdoni hanyadok
megallapitasarol ¢és ez a kozgyllési hatdrozat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas okirat, amennyiben megfelel az 1997. évi CXLI. Toérvény 32. §-ban foglaltak
feltételeknek.

A tarsashdzi kozosség a kozos tulajdonnal kapcesolatos elidegenités jogat abban az
esetben is gyakorolhatja, ha az alapitd okirat modositdsaval a tulajdonostarsak Osszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb négyotodos tobbsége egyetért. Ebben az esetben, a
hatarozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat a kozos képviseld
(intézobizottsag elndke) részére — a hatarozat meghozatalatdl szamitott 60 napon beliil —
torténd irasbeli nyilatkozat megtételére arrdl, hogy ¢€lni kivannak-e a tdrsashazi

torvényben meghatarozott keresetinditasi jogukkal.

Ezt a valtozast a 2009. évi LXXXIX. torvény vezette be, amelynek egyes
rendelkezései 2009. szeptember 30-an, mdas rendelkezései 2010. januar 1-én léptek
hatalyba. Az 10j torvénymodositdssal megvalosult a kozos tulajdonti ingatlanrészek
elidegenitésének vonatkozasaban a tobbségi dontéshozatal az egyhangusag helyett. Ez a
rendelkezés azonban sérti a Magyar Koztarsasag Alkotmanyban biztositott —

tulajdonjoghoz fliz6d6 — alkotmanyos alapjogat. [1949. évi XX. torvény 13. §]

A kozgyllési hatdrozatot — mind a két esetben — kozokiratba vagy tigyvéd —

jogkorén beliil, jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A kozgytlési hatarozat azonban az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okiratnak csak akkor mindsiil, ha abban meghatarozott hataridon beliil a kisebbségben
maradt tulajdonostarsak irdsbeli nyilatkozatot tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a
keresetinditds jogaval nem kivannak élni. A kozgylilési hatarozatban ilyenkor is

rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartoz6 kdzos tulajdoni hdnyadok megallapitasarol.

Az ingatlan-nyilvantartdsi munka végzése soran eléfordul, hogy a tarsashaz
kozossége kozgytilési hatarozattal kivanja bejegyeztetni a kozos tulajdonbol kivett
épiiletrészek elidegenitését, azonban a kozgytilési hatarozatok nem tartalmazzdk az

érdekelt felek megallapodasat, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést engedélyezd
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nyilatkozatot, ezért a kozgylilési hatdrozatok nem szolgalhatnak a bejegyzés alapjaul,

rendszerint elutasitasra kertilnek.

A kozgylilés hatarozata alapjan — ha az elébb részletezett feltételek egyike sem all
fenn — barmely tulajdonostars kérheti a birdésagtol, hogy a kozds tulajdonban allo olyan
épiiletrészre, amely o©nallo ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel meglévo kiilon
tulajdon targya bdvithetd, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos
érdekét nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6ndll6 ingatlan kialakitasara

vonatkoz6, az épitésiigyi hatosag altal engedélyezett épitési tervet.

A Tv. 13.§ (1) bekezdésben foglaltak szerint tulajdonkdzosség szamara mar
kotelezden eldirja, hogy a kozosség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit a
kozos koltség viselésének szabdlyait a szervezeti-miikddési szabdlyzatban kell

megallapitani.

Azok a tarsashazak, amelyek 2004. januar 1-én az ingatlan-nyilvantartasba mar
bejegyzett tarsashazak voltak, 2004. december 31-ig kotelesek voltak megalkotni
szervezeti-mikddési szabalyzatukat, illetve a korabbiakat modositaniuk kellett. A
szervezeti-miikodési  szabdlyzat megalkotasanak elmaraddsit a torvény nem

szankcionalta.

A Tv. 13. §. (2) bekezdés szerint a szervezeti-miikodési szabalyzat megalkotasat
szigoru szabalyokhoz koti. Rendezni kell a kiilon tulajdon hasznélatanak, hasznositdsanak
modjat, valamint ezen beliil a nem mérhetd koziizemi szolgéltatasok dijanak elszamolési

szabalyait.

A szervezeti-milkodési szabalyzat tartalmazza a kozos tulajdon fenntartasara
vonatkoz6 szabdlyokat (a kozos koltség viselése és koltséghatralékok megfizetése,
felujitasi alap esetén pedig a felhasznalas modja), a lakoépiilet hazirendjét, a kozgytlés és
részkozgylilés hataskorét és eljarasi szabalyait, a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag
elndkének és tagjainak hatdskorét és feladatait, valamint a szamvizsgald bizottsag —
hidnydban a kdzosség — ellendrzési jogkorét és feladatait, az ezekkel kapcsolatos részletes

szabalyokat.

A tarsashazi torvény 0j rendelkezést vezetett be a 13. § (3) bekezdésének
beiktatdsaval, a hatlakasos tarsashdzaknal kisebb kozosség donthet arrdl, hogy

szervezetére €s mikodésére az e torvényben meghatarozott rendelkezéseket alkalmazza,
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ha a kozdsség ilyen hatarozatot nem hoz, e tdrvénynek a szervezeti-miikddési
szabalyzatra, a kozgytlésre, a kozos képviseldre, illetéleg az intézdbizottsagra és a
szamvizsgald bizottsdgra vonatkoz6 rendelkezései helyett a Ptk. kozds tulajdonra

vonatkoz6 szabalyait kell alkalmazni.

A Tv uj rendelkezései kozé tartozik az is, hogy lehetdévé teszi az irasbeli
szavazas lehetdségét, az irdsbeli szavazas eredményét a kozos képviselonek vagy az
intézobizottsag elndkének — a szavazasra megjeldlt hataridét kovetd nyolc napon beliil
— koteles a tulajdonostarsakkal irasban kozolni. Amennyiben az irasbeli szavazas
eredménytelen volt, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6 tulajdonostarsak
modosito javaslatot tesznek.

Ha a kozos képviseld vagy az intézObizottsdg elnoke a kérés kézhezvételétol
szamitott 30 napon beliili idOpontra a kozgytilést nem hivja 6ssze, azt a harmincadik
napot kovetd 15 napon beliili idOpontra a szamvizsgalo bizottsadg, ennek elmulasztasa
esetén az Osszehivast kérd tulajdonostarsak vagy az altaluk irdsban megbizott barmely
tulajdonostars jogosult 6sszehivni. [Tv. 35. § (2) bekezdése]

A kozgytlés akkor lesz hatarozatképes, ha azon az Osszes tulajdoni hanyadnak
tobb mint a felével rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak.

A 2003. évi CXXXIII. torvény a kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és
kotelezettségek részletezésénél kitér az épittetd tulajdonostars lakésaban tervezett épitési
munkalatokkal 0sszefliggd szabalyokra, mig az 1997. évi CLVIL. térvény csak azt irta elo,
hogy a tulajdonostars — kiilon tulajdonat képezd lakasdban tervezett épitkezésrdl —
értesiteni koteles a kozds képviselot vagy az intézObizottsag elndkét, mas egyéb

kotelezettséget a jogszabaly az épitési munkalatok megkezdése eldtt nem irt eld.

A 2003. évi CXXXIIL torvény 21. §-a szerint az épittetd tulajdonostars a
lakasaban tervezett olyan épitkezés megkezdéséhez, amely miatt az alapitd okiratot nem
kell médositani, de a munka az alapitd okiratban k6zds tulajdonként megjelolt épiilet-
berendezésre torténd csatlakozassal vagy a kozos épiiletrész, épiiletberendezés miiszaki
allapotanak megvaltozasaval jar egyiitt, az épililet biztonsaganak, allékonysaganak
megOrzése érdekében koteles az ilyen munkdval kozvetleniil érintett tulajdonostarsak
tulajdoni hanyada legalabb kétharmadanak irasbeli hozzajarulé nyilatkozatat

beszerezni.
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Természetesen az ¢épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajaruld
nyilatkozatanak beszerzése nélkiil jogosult a lakdsdban tervezett olyan épitkezés
elvégzésére, amely miatt nem kell alapitd okiratot mddositani, és az ingatlan miiszaki

allapota nem valtozik meg.

Amennyiben az épitésiigyi hatosag jogerds és végrehajthatd épitési engedélye
alapjan elvégzett munka olyan lakdsmegosztast eredményez, amelynek alapjan a tobbi
tulajdonostars tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kozgyiilés az osszes tulajdoni
hanyad szerinti legaldbb egyszeri szavazattobbségii hatarozataval az alapitd okiratot

modosithatja.

A kozgyllési hatarozatot kozjegyzd vagy tigyvéd — jogkorén beliil jogtanacsos
altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni. A valtozas ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd tulajdonostars az épitésiigyi hatdsag jogerds és

végrehajthato hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

Az 1997. évi CLVIL. Torvényben mar szabalyoztak a tulajdonostars
adatszolgaltatasi kotelezettségét oly moddon, hogy a torvény 14. § (1) bekezdésében
felsorolt esetekben a kozgylilés hatdrozata kotelezhette a tulajdonostarsat arra, hogy

adatot szolgaltasson a k6zos képviseld vagy az intézobizottsag elndke felé.

Az adatszolgaltatas célja, hogy a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke
konnyebben nyilvantarthassa a tarsashdz lakoit - akik személyi kore nem feltétleniil
egyezik meg a tulajdonostarsak korével, példaul bérbeadds, tartdés vagy szivességi
lakashasznalat miatt - a kozos koltség megfizetésére kotelezett személyek korét. Ezt az
adatszolgaltatasi kotelezettséget valtozatlan tartalmi rendelkezésekkel a 2003. évi

CXXXIIL. torvény 22. §-a szabalyozza.

A tarsashaz legfobb szerve a tulajdonostarsak altal létrehozott kozgyilés, a
tarsashaz kozosségét a kozgytilés altal megvalasztott kozos képviseld képviseli. A torvény
még lehetdségét biztosit mas tisztségek viselésére is, ilyen pl. az intézdbizottsag elndke,

vagy szamvizsgalo bizottsagi tagok és ennek elndke.

A Tv. 27/A.§-a els6ként szabalyozza a tarsashaz szerveinek torvényességi
ellendrzés intézményét, amelyet az ligyészség hataskorébe rendelt, de nem bizonyult

hosszu ¢életlinek, mert a kovetkezd jogszabaly mddositassal hatalyon kiviil helyezte.
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A korabbi jogesetek eléforduldsai miatt indokolttd valt az 0j torvény részletesebb

szabalyozasa a tarsashazi jogvitakban el6forduld eljarasokra.
Ezek koz¢ tartozik:

e szervezeti-mikodési szabdlyzatot 1étrehozo hatarozat érvénytelensége irant
inditott kereset

e a kozgyllési hatarozat és a kozos képviselet jelzalogjogi rendelkezésének birdsagi
megtamadasa (alaki hiba miatt, vagy a kozos képviseld intézkedése nem volt
szabalyos, avagy a jelzalogjoggal biztositott kovetelés Osszege rosszul keriilt
meghatarozasra)

e hatralékos tulajdonos tarsak ellen fizetési meghagyas kibocsatasanak
kezdeményezése

e a kozos és kiilon tulajdonnal kapcsolatban felmeriilt szomszédjogi perek (Ttv. 23.
§., mely régziti, hogy minden tulajdonostars jogosult a k6zos tulajdon targyainak
birtokldsara és hasznalatara, amely azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars

ezzel kapcsolatos jogat €s jogos érdekét)

Az 1) tarsashazi torvény elOirasai teljesen nem oldottdk meg a tarsashazi
kozosségek problémajat, sét wjabbndl - jabb problémak keriiltek felszinre. Az
allampolgarok vélt vagy valds sérelmeik miatt, szdmos inditvanyt nyujtottak be az

Alkotmanybirésaghoz.

Az inditvanyokat az Alkotmanybirdosag a 3/2006. (II.8.) AB hatarozataban
biralta el. Megallapitotta, hogy a 2003. évi CXXXIII. torvény 42. § (1) bekezdés masodik
mondata, miszerint ,, A hatdaridé elmulasztasa jogvesztéssel jar”, alkotmanyellenes, ezért

azt megsemmisitette. A 42. §. (1) bekezdése az alabbi szoveggel maradt hatalyban:

A ,,42. § (1) Ha a kozgyiilés hatarozata jogszabaly vagy az alapito okirat, illetoleg
a szervezeti-miikodési szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek
lényeges sérelmével jar, barmelyik tulajdonostars keresettel kérheti a birosagtol a
hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatol szamitott 60

napon beliil.”

Az Alkotmanybirosag megallapitasa szerint a birésaghoz fordulas joga nem lehet

jogvesztd, hosszabb hatarid6t ad a kozgylilési hatarozatokkal kapcsolatban felmertilt
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sérelmek jogorvoslasara. A kozgyiilési hatarozatok ellen inditott érvénytelenség

megallapitas iranti kereset, nem zavarja a tdrsashaz mikodését.

Az elutasitott panaszokkal kapcsolatban az V. fejezet ,, Tarsashdz jelzalogjoga”
valamint a VI. fejezet ,,A tarsashdzakkal kapcsolatos ingatlan-nyilvantartasi eljarés
gyakorlati tapasztalatai, jogalkalmazas gondjai” cimii témakorokben fejtem ki

allaspontomat.

A tarsashazak koriil felmertilt problémak megoldasara, tovabbi szabalyozas kertilt

bevezetésre, amely valtozasokat a 2010. évi CLXXVIL. térvény szabalyozza.

3.6. A 2010. évi CLXXVIL. torvény egyes modositasai a tarsashazakrol szo6lo
2003. évi CXXXIII. torvény vonatkozasaban

A modositasra vonatkozd szabdlyok 2011. januar 1-én léptek hatilyba. A
korabbi rendelkezésekhez képest részletesebb szabalyokat ir el6 a kiilon tulajdonban 1évo
lakds, nem lakas céljara szolgdlo helyiségek hasznalatara és hasznositasara, illetve ezek

megvaltoztatasara.

FOszabaly szerint a haszndlat megvaltoztatasdhoz nem sziikséges a tarsashaz
kozosségének hozzajarulasa, azonban a lakdépiilet rendeltetésének megfeleléen
megtilthatja a nem lakéds céljara szolgdld helyiségek hasznalatat, hasznositasat vagy

meghatarozhatja annak hasznalatat, hasznositasat.[2010. évi CLXXVII. térvény 1-2.§]

Az 1ij szabalyozasa 3. §-a ingatan-nyilvantartds tekintetében lehetdséget biztosit a
tarsashaz kozosségének arra, hogy kozgytilési hatarozataval legalabb harom honapnak
megfeleld kozds koltség Osszegének befizetésével hatralékba keriilt tulajdonostars kiilon
tulajdonanak ¢és a hozza tartoz6 kozos tulajdoni hanyad jelzalogjoggal valdo megterhelését
rendelhesse el, a k6zos-koltségtartozas megfizetésének biztositékaul. [Tarsashazi torvény

30. § (1) bekezdése]

A hatarozat meghozatala sordn a hatralékos tulajdonostars nem ¢€lhet a szavazati
jogaval. A kozos képviseld vagy az intézdbizottsdg elndke a hatralékos tulajdonostars
kiilon tulajdonanak és a hozza tartozéd kozos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal vald
megterhelését kozgytilés 0sszehivasa nélkiil is elrendelheti, ha erre a szervezeti-miikddési

szabalyzat felhatalmazza.
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A jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérdl szo6lo kozgylilési hatdrozatot,
kozokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtandcsos - altal ellenjegyzett maganokiratba
kell foglalni. A jelzélogjog bejegyzésének elrendelése harom honapnak megfeleld
hatralékonként megismételhetd. Jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével
kapcsolatos eljarast valamint a gyakorlat soran felmeriilt nehézségeket a tarsashaz
jelzéloggal kapcsolatos V. fejezetben a ,,A tarsashazi jelzalogjog” cimli témakornél
fejtem ki.

Az 1) torvény szabalyozza, hogy a jelenléti iv - amely tartalmazza
tulajdonostarsak nevét, tulajdoni hanyadat, tovabba a tavol 1évé tulajdonostars altal
meghatalmazott személy nevét - mindenképpen a jegyzokonyvhoz kell csatolni, annak
mellékletét kell, hogy képezze.

Ez a rendelkezés ingatlan-nyilvantartdsi szempontbol nagyobb jogbiztonsagot
jelent az atvezetésre keriild tarsashdz alapitdsokra illetve modositdsokra, mivel a
kozgytilési jegyzokonyvekhez mellékelt jelenléti ivekbdl egyértelmiien ellendrizhetd a
részvételi ardny, nem csak a k6zos képviseld €s a jegyzOkonyv hitelesitésre felhatalmazott
két tulajdonostars jegyzokonyvon elhelyezett alairasa tanusitja azt.

Viltozast jelent az is, hogy az irasbeli szavazas eredményérdl valo tajékoztatast a
kozos képviseld vagy intézd bizottsag elndke szdmara még szigorubb kotelezettségéveé
teszi.

A korabbi szabalyozashoz képest az épitési hatosagi eljarasban - amennyiben a
tarsashaz kozossége tigyfélnek mindsiil - a kozos képviseld jogosult a kozdsség
képviseletében torténd eljarasra.

A fentiekkel kiegészitett torvényi szabalyozds még mindig nem teljes kord,
vannak olyan teriiletek, melyeket a mai napig nem lehet szabalyozottnak tekinteni. Ezzel
kapcsolatban felmeriilt anomalidkat, gondokat, problémékat VI. fejezetben ,A
tarsashazakkal  kapcsolatos  ingatlan-nyilvantartasi  eljarasok  gyakorlati

tapasztalatai, jogalkalmazas gondjai” cimii témakdrnél fejtem ki.
Osszefoglalva a tarsashazak jogi szabalyozasanak célja:

Az ingatlanjog ko6z0s tulajdonra és ezen belill annak sajatos formajara, a
tarsashazakra vonatkozd szabalyainak nem csak a jogviszonyok rendezése, hanem a
lakas-, illetve épiiletallomany miszaki helyzete korében komoly jelentéséggel bir.
Elsddleges célja a tarsashdzi tulajdoni forma attekinthetobbé tétele, a tulajdonosi

kozosségek miikodésének, a miikodés dontéshozatali rendjének egyszerisitése,
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felgyorsitasa, szakszerliségének és torvényességének biztositasa, a szerzodéses szabadsag
érvényre juttatdsa, teherviselés érvényesité képességének fokozasa és a torvényi
felligyelet biztositasa.

A torvény célja mindemellett a tarsashazi tulajdonosok érdekeinek egymassal
szembeni védelme is. Az egyéni érdekek szolgalata azonban nem sértheti a szakszerd,
szabalyszeri miikodést. A szervezeti-miikodési szabalyok korszeriisitése is a kdzosség €s

az egyén érdekszintézisének javitasat szolgalja.'®

'6 Dr. Hidasi Gabor - Dr. Horvath Gabor - Dr. Készegi Gabor- Dr. Bedd Katalin: Az ingatlanjog nagy kézi kényve (HVG-
Orac Lap és Konyvkiadd KFT Budapest 2010) 323. o.
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IV. A TARSASHAZ LETREJOTTE ES MEGSZUNESE, TARSASHAZ
ALAPITO OKIRAT, OKIRAT MODOSITASA, KIJAVITASA

4.1. A tarsashaz létrehozasanak egyes modozatai

1./ Tarsashaztulajdon 1étrejohet mar fennallo épiilet ingatlanon, ha az miiszakilag
kialakithato és a Ttv. 1.§. (1) bekezdésben foglaltaknak eldirasoknak megfelel.

2./ A tarsashaztulajdon felépitendé épiiletre is alapithatd, ha az épiilet
engedélyezési zaradékkal ellatott tervrajznak megfelelden a foldrészlet tulajdonosa vagy
valamennyi tulajdonostarsa az alapitasi szandékot alapité okiratba foglalja, és az eldzetes
alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik. [Ttv.
7. §.-ban szabalyozott eldirasok szerint]

Mindkét esetben konjunktiv feltétel, hogy a tarsashaz alapitéds, alapitd okirattal

torténhet és az ingatlan—nyilvantartasba be kell jegyezni.
Tarsashaz alapito6 okirat tipusai:

Létrejohet szerzodéssel: a tarsashdzat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa
alapitd okiratban kifejezett alapitasi elhatarozasaval, konszenzussal létesithet.[Lasd: 1.

szamu melléklet]

Egyoldalu nyilatkozattal: az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi alapito

okiratban fejezi ki alapitasi szandekat. [Ttv. 5. § (2)] [ Lasd: 2 szamu melléklet]

rrrrr

tulajdonostars kérheti a birdsagtol a tarsashaztulajdonnd alakitdsat, ilyen esetben a
keresetlevélhez mellékelni kell az alapitd okiratot, illetéleg az alapitod okirat tervezetét és
a sziikséges hasznalatbavételi engedélyt. Az alapitod okiratot a birésag jogerds hatarozata

potolja.[ Lasd: 3. szami melléklet]
Mindhérom esetben az okiratoknak tartalmaznia kell az érvényességi kellékeket,

amelyeket az ide vonatkozé szabalyok: 2003. évi CXXXIII. torvény, az 1997. évi CXLIL
torvény, valamint annak végrehajtasra sz6l6 109/1999.(XII. 29. ) FVM rendelet eldir.
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A szerz6dést és egyoldalu nyilatkozatot kozokiratba vagy iigyvéd - jogkorén beliil

jogtandcsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni, a bir6sagi itéletnek jogerdsen

végrehajthatonak és bejegyezhetonek kell lennie, be kell nyujtani az ingatlan-

nyilvantartdsi hatosaghoz és bejegyzéssel keletkezik.

A tarsashaz alapito okirat kotelezo tartalmi elemei:

a kiilon tulajdonba keriilo lakasok, nem lakéas céljara szolgald helyiségek
tételes felsoroldsa és arab szammal torténé megjelolése

a kozos tulajdonban allo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes
tulajdonostarsakat megilletd - a kiilon tulajdonba keriild lakashoz tartozd —
tulajdoni hanyad meghatarozasa illetve ezek szamitdsi moddjat meg kell
hatarozni,

a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek felsoroldsa és romai szammal torténd
sorszamozasa

az ingatlan-nyilvantartds szabdlyai altal megkivant egyéb adat, jog és tények
megjelolése

a tarsashaz kozo0s neve, amely megjelolés hidnydban a tarsashdz cime, a

tarsashaz megjeldléssel egyiitt!’

A tarsashaz alapito okirat formai elemei:

f6 szabaly, az alapitd okiratot valaminyi tulajdonostarsnak ald kell irnia,
amennyiben akar egy tulajdonostars akarata nem egyezik a tobbi
tulajdonostars akarataval, abban az esetben nem jon 1étre az alapito okirat — ez
esetben barmelyik tulajdonostars tulajdonk6zdsség megsziintetése iranti pert
indithat, ekkor a birosagi itélet potolhatja az alapitd okiratot

a 4/5-dos tobbségi dontés eltér a Tv. 5. §—ban foglaltaktol, ezért a tarsashaz
alapito okirat érvényességeéhez valamennyi tulajdonostars alairasa sziikséges, a

modositas tekintetében 4/5-6d dontés is elegendd

"7 Dr. Papp Ivan adjunktus (Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar Altalanos jogi Tanszék): Ingatlanjog

eléadas
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A tarsashaz alapito okirat fakultativ elemei

e a torvény lehetové teszi az alapitd okiratban az arrél valo rendelkezést, hogy
az ingatlanrész elidegenitésérdl a kozgyiilés 2/3-os vagy 4/5-0s tobbséggel
dontson, amennyiben ezt a felhatalmazast az ingatlan-nyilvantartas tartalmazza

e a kiilon tulajdonban 4ll6 lakasra, illetéleg nem lakas céljara szolgéalo
helyiségre a tulajdonos tarsak kolcsonds eldvasarlasi, elobérleti jogot
alapithatnak [egyébként, ha nem rendelkeznek ezekrdl a jogokrdl, akkor nem
illetik meg a tarsashaz-tulajdonosokat]

e hatlakésos vagy ennél kisebb tarsashazak kikothetik az alapit6 okiratban, hogy
a Ptk. kozo6s tulajdonra vonatkoz6 szabalyok vagy a Ttv.-ben foglalt
rendelkezés szerint kivannak mitkddni (mas esetben az alapitd okiraton kiviil

az dsszes tulajdoni hanyad egybehangzé hatarozataval is elhatarozhat)'®

4.2. A tarsashaz alapito6 okirattal, modositassal kapcsolatos ingatlan-

nyilvantartasi kovetelmények

A tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez a Ptk. altalanos
szerz6déskotésre vonatkozo rendelkezéseinek és a 2003. évi CXXXIIL. a tarsashazakrol
sz016 torvény szabdlyai tul az ingatlan nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény
(késébbiekben: Inytv.) és a végrehajtasara kiadott 109/1997. évi (XII. 29.) FVM rendelet
(késdbbiekben: Vhr) eldirdsainak is meg kell felelnie.

Az ingatlan-nyilvantartas okirati kellékeire vonatkozo altalanos rendelkezéseket az
Inytv. 32 - 36. §-ai hatarozza meg.

Ezek a kovetkezd: a Vhr. 73. §-a hatirozza meg a tarsashdz bejegyzéséhez

sziikséges alapito okirat és alaprajz kovetelményét.

'8 Dr. Papp Ivan adjunktus (Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar Altalanos jogi Tanszék): Ingatlanjog
eléadas
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A tarsashaz alapité okiratnak tartalmaznia kell

e atarsashaz-tulajdon alapitasara vonatkozd megegyezést,

e a személyi azonosito kivételével a tulajdonostarsak adatait - maganszemélyek
csaladi és utonevét, sziiletési csaladi nevét és utdnevét, sziiletési helyét és
idejét, anyja sziiletési nevét és lakcimét, személyi azonositdjat - a szervezetek
azonositasara a szervezet megnevezését, székhelyét, a statisztikai azonositdjat
kell alkalmazni (az azonositasra szolgalé adatok egyiitt: a jogosult adatai), és a
foldrészlet helyrajzi szamat,

e a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek és helyiségek felsorolasat romai
szammal egyt6l kezdédden a telekkel, az alaprajz szerint

e az egyes tulajdonostarsak kizarolagos tulajdondba keriil lakasok, illetdleg
nem lakas céljara szolgaldé mas helyiségek meghatarozasat az alaprajz szerinti
arab szdmozas és az alaptertilet feltiintetésével,

e a kozos tulajdonban 1évé részekbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd

tulajdoni hanyadot.

Ha a szervezeti-milikodési szabdlyzatot, illetéleg annak modositasat kiilon
jogszabalyban meghatarozottak szerint a korzeti foldhivatalhoz benyujtjak, azokat az
eljar6 foldhivatal csupan az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

Alaprajzként elfogadhato az épitési engedélyhez tartozo, illetdleg az engedélyezett
és kivitelezett allapot eltérését feltlintetd vagy a kiadott fennmaradasi engedély alapjat
miiszaki terv.

Oroklakas megosztasdhoz az épitésiigyi hatosag altal jovahagyott vazrajzon kiviil
az alapitd okirat modositasa is sziikséges.

Tarsashazban ¢épités (emeletraépités, hozzaépités stb.) Utjan keletkezett 1
oroklakas bejegyzésére iranyuld kérelemhez az alapitd okirat médositdsdra vonatkozéd
okiratot €s kiegészitd alaprajzot is csatolni kell. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni akkor
is, ha a kozos tulajdonban allo épiiletrészekbdl keletkezett 01j oroklakas nyilvantartasba

vételét kérik.
4.3. A tarsashaz alapito okirat modositasa

Az alapitd okirat modositasa ugyanolyan elvek alapjan torténik, mint az alapitod

okirat elfogadasa, azaz f6 szabaly a konszenzus.
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Alakisagat tekintve kozokiratba vagy ligyvéd - jogkdrén beliil jogtanacsos - altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni, a valtozast az ingatlaniigyi hatésagnak be kell

jelenteni.

Ha az alapitd6 okirat modositasban a tulajdonostarsak egybehangzo
akaratnyilatkozattal dontottek, nincs sziikség kozgyllés megtartdsara, annak ellenére,
hogy a Tv. 28. §. (1) bekezdés a/ pontja ezt a dontést a kozgyiilés hataskorébe utalta, ez
esetben is a tulajdonostarsak megallapodasa lesz az ingatlan-nyilvantartasi eljarés

bejegyzés alapjaul szolgald okirata.
A 16 szabaly aldl kivételt képez:

Az alapitd okirat modositdsara keriilhet sor, amikor a kozds tulajdonnal
kapcsolatos elidegenités jogat a kozdsség gyakorolja, ha az ingatlanrész ©nallo
ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevé kiilon tulajdon targya bdvithetd.
Ebben az esetben a kozgylilés az dsszes tulajdoni hanyad legalabb 2/3-os tobbségével
rendelkezd tulajdonostarsak igenlé szavazatdval donthet az elidegenitésrol. A
hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozd ko6zds tulajdoni hanyadok
megallapitasarol, ez esetben a kozgylilés hatarozat lesz, az ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzésre alkalmas okirat. [ Tv. 10. §. (2) bekezdés]

A koz6s tulajdonbol kialakitott 6nallo ingatlan elidegenitése, az elidegenités jogat
a tarsashazkozosség, kozgytilési hatarozattal gyakorolhatja, ha a tulajdonostarsak dsszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-6s tobbsége egyetért. Ebben az esetben, a
hatarozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat a kozds képviseld
(intézdbizottsdg elndke) részére - a hatarozat meghozatalatol szamitott 60 napon beliil -
torténd irdsbeli nyilatkozat megtételére arrdl, hogy €lnek-e az e térvényben meghatarozott
keresetinditasi jogukkal. Ez esetben is a kozgytilés hatarozat szolgalhat az ingatlan-

nyilvantartési bejegyz¢és alapjaul.
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Az alapit6 okirat modositasa egyszerii szotobbséggel:

e az ¢pitésiigyi hatdsag jogerds ¢€s végrehajthatd hatarozata alapjan végzett,
lakdsmegosztas vagy lakasdsszevonas torténik, amelynek alapjan a tobbi
tulajdontarsak alapité okiratban meghatarozott tulajdoni hanyadat, nem érinti a
valtozas

e az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashdz alapitd okirata, olyan - a kiilon
tulajdont nem érint6 - szamitasi hibat vagy nyilvanvalé adatelirast tartalmaz,
amely javitassal megoldhato, a kozgytilés - a jelen 1év6 tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott egyszerli szavazattobbségével donthet

e a 2003. évi CXXXIIL tarsashazi torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz
alapité okiratdnak az e torvény, kotelezd jellegii rendelkezéseivel ellentétes
rendelkezése hatalyat veszti, és helyébe, az 11j torvény rendelkezése 1ép. Az alapitd
okirat ennek megfeleld kijavitdsat az alapitd okiratnak egyéb okbdl elsé izben
torténd modositasa soran kell elvégezni. [ Tv. 63. §. (2) bekezdése]

o Tv.21.8§. (3) bekezdése szerint, ha az épitésiigyi hatdsag jogerds és végrehajthatd
épitési engedélye alapjan elvégzett - munka olyan lakasmegosztast vagy
lakasosszevonast eredményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars alapitd
okiratban meghatdrozott tulajdoni hdnyadat nem ¢érinti, a kdzgylilés az Osszes
tulajdoni hanyad szerinti legaldbb egyszerli szavazattobbségli hatarozattal az

alapito okiratot modosithatja.
4.4. Az alapito okirat kijavitasa

Az 0j tarsashdzi torvény. elismeri azt, hogy a tarsashdzi alapitd okiratot nem csak
modositani, de egyes esetben kijavitani is lehet. Ez a lehet0ség nem csak arra az esetekre
vonatkozik, amikor az alapitod okirat szovegét a torvény szovegeéhez igazitjak, hanem arra
is, ha az alapitdé okirat a kiilon tulajdont nem érintd szamitasi hibat vagy adatelirast
tartalmaz.

Ha a tarsashaz alapit6 okirat a kiilon tulajdont nem érinté szamitasi hibat vagy
nyilvanvalé adatelirast tartalmaz, ennek kijavitasarol a kozgylilés egyszerii szotobbségili
hatéarozattal dont.

Ha a tarsashaz kozossége az alapitd okiratot a Ttv. hatdlybalépését kdvetden az
els6 modositaskor a térvényszoveghez igazitja, a hatdrozat elfogadasdhoz a kozgytilésen

jelen 1évé Osszes tulajdoni hanyad egyetértése sziikséges. A meghozott hatarozatot
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kozokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal ellenjegyzett magéanokiratba
kell foglalni. Ervénytelensége birosagi megallapitiséra az altalanos szabalyok szerint van
lehetdség.

Az alapité okiratok minden modositasat, akar hatadlyba Iépett, akar nem, a
modositasrol szolo rendelkezést kovetéen 30 napon belill a foldhivatalndl be kell
jelenteni.!

A gyakorlatban el6fordul olyan beadvany, amelyben a jogi képviseletet ellato
iigyvéd nincs tisztaban a Ttv. 60. §-ban foglalt szabalyozas gyakorlati jelentdségével ¢€s
megkisérel benyujtani olyan ,.kijavitas iranti kérelmeket”, amelyben nem volt kdzgytilési
dontés és a kijavitds iranti kérelem még a kiilon tulajdont is érinti. Az ilyen jellegli
beadvanyok ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmatlanok, hianypotlasi felhivas

nélkiil elutasitasra keriilnek.
4.5. A tarsashaz ingatlan- nyilvantartasa

Jelenleg az ingatlan-nyilvantartdsara vonatkozo6 rendelkezést az 1997. évi CXLI.
szamu ingatlan-nyilvantartdsar6l szold torvény (tovabbiakban: Inytv.), valamint a
végrehajtasara kiadott 109/199. (XII. 29.) FVM rendelet (tovébbiakban: Vhr.)
szabalyozza.

A tarsashaztulajdon a tulajdonkodzosség sajatos formaja, ahol a tulajdonjog az
éplilet meghatarozott részeit tekintve a tulajdonostarsak kiilon tulajdona, az ingatlan
egyéb részei a tarsashaz kozosségét illetik meg. Ez a kettds tulajdoni forma egységet
képez. A tulajdonostarsak kozos és kiilon tulajdona egymadstdl el nem valaszthato, a
tulajdoni illetdséggel csak egyiitt rendelkezhetnek.

A tarsashaz tulajdoni torzslapjan a tulajdonostarsak kozos tulajdondban 4llo
épliletrészeket és helyiségeket a foldrészlettel egyiitt kell nyilvantartani. Ahhoz, hogy a
tarsashaz forgalomképes legyen, az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni. A bejegyzés
konstutiv hatalyu, azaz a tarsashazat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés keletkezteti.

A torzslap I. részén tartjuk nyilvin a foldrészletre vonatkozé adatokat:
telepiilés neve, ingatlan helyrajzi szama, fekvés megjeldlése, teriiletnagysag, utca neve,
hazszdm, megnevezést (altalaban: kivett lakohaz, udvar). Az ingatlan jogi jellegét

(tarsashaz, miiemlék, miiemléki kornyezet, régészeti jellegli, helyi védett tertilet stb.),

"% Dr. Hidasi Gabor- Dr. Horvath Gabor- Dr. Készegi Gabor- Dr. Bed6 Katalin: Az ingatlanjog nagy kézi kényve (HVG-Orac
Lap és Konyvkiado KFT Budapest, 2010) 341. o.
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utalast az ingatlan mindenkori tulajdonosat megilletd telki szolgalmi vagy foldhasznalati
jogra, valamint utalni kell a kozos tulajdonban allo épiiletrészekre.

Ha a tarsashdzhoz két vagy tobb foldrészlet tartozik, amelyen kiilon-kiilon éptilet
1étesiilt, akkor a foldrészleteket ¢és a kdzos tulajdonban allo épiileteket a realfolium elve
alapjan®’a kiilon - kiilon torzslapon kell nyilvéntartani.

A torzslap II. részére kell bejegyezni a tarsashaztulajdon létesitését, a tarsashaz
kozosségének nevét, szerzés jogcimét és utalni kell arra, hogy a tulajdonjogra vonatkozo
adatokat a tarsashazi kiilonlapok tartalmazzak.

A tarsashaz torzslap IIl. részén kell nyilvantartani a tarsashdz tulajdonra
vonatkoz6 jogokat és tényeket, valamint az alapité okiratban foglalt eldvasarlasi,
elobérleti jogokat, a szervezeti-miikodési szabdlyzatban foglalt rendelkezés idOpontjat,
tovabba itt kell feltiintetni a felépitendd tarsashézra vonatkozo6 eldzetes alapitds tényét.
Meg kell emliteni, hogy a feljegyzett alapitas ténye kihat mindazokra, akik azt kdvetden
az ingatlan-nyilvantartasban jogot szereznek.

A tarsashazi kiilonlap L. részén fel kell tiintetni a kiilon tulajdonba tartozo lakas,
nem lakas céljara szolgald helyiség helyrajzi szamat, cimét (emelet, ajtoszdm),
alaptertiletét, jogi jelleget, tovabba utalni kell a tarsashaz térzslapon nyilvantartott
ingatlanokbol hozza tartozé eszmei hanyadra. A tarsashaz kiilonlap I1. és III. részét a

tulajdoni lapra vonatkoz6 é4ltalanos rendelkezések szerint kell vezetni.

A tarsashaz torzslapja ¢s a tarsashaz kiilon lapja egyiitt képezik a tarsashaz

tulajdoni lapjat, ezért tigy kell tekinteni, mintha azok egy tulajdoni lapon lennének.

A tarsashaz megsziintetésekor a tarsashdzi nyilvantartisra vonatkozo specialis
modot ugy sziintetjiik meg, hogy a torzslap L. részén a ,,tarsashaz” jogi jellege, a k6z0s
tulajdonhoz tartozo épiiletrészekre vonatkozd részt, valamint a II. oldalon a
»tarsashaztulajdont” toroljik, torzslap és a kiilonlap dsszefliggéseire valo tekintettel a

II. oldalra bejegyezziik a megfeleld eszmei hanyadokat.
4.5.1. A tarsashaz, mint egyéb 6nallé ingatlan

Az ingatlan-nyilvantartds tdrgya az ingatlan, amely kategorian beliil

megkiilonboztetjiik a foldrészletet és az egyéb 6nalld ingatlanokat.

2 Fenyd Gyoérgy-Hidvéginé Erdélyi Erika-Papp Ivan: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog (NYME GEO 2007) 81.0
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a) A foldrészlet:

Az Inytv. 11.§ (1) bekezdés szerint a foldrészlet a fold felszinének természetben
Osszefliggd, kozigazgatasi vagy belteriileti hatar altal meg nem szakitott teriilete,
amelynek minden részén azonosak a tulajdoni vagy vagyonkezeldi (kezelési) viszonyok.

Egyik feltétel az, hogy a foldrészlet Osszefiiggd teriilet legyen, nem szakithatja
meg kozigazgatasi hatar, sem belteriileti hatar, kivéve az orszadgos kozut, vasit, vagy
hajozhatd csatorna. Masik feltétel az, hogy a természetben Gsszefliggd teriiletet minden
részén azonosnak kell lenni a tulajdonosi €s vagyonkezel6i viszonyoknak. E szabaly
tekintetben is kivételt képez az épitési telek és a kozteriilet.?!

A foldrészlet leggyakrabban alkotorészeivel egyiitt jelenik meg (épiilettel,
foldalatti gardzzsal, pincével, mas épitménnyel), ezért az ingatlan-nyilvantartisaban
fontos szabélyozni, hogy a foldrészletet mikor kell dnmagaban 6nall6 ingatlannak
tekinteni és mikor alkotorészeivel egylittesen.

Ha a foldrészlet alkotorészek nélkiil jelenik meg, akkor a foldrészletet mindig
0nallo6 ingatlanként tartjuk nyilvan.

Ha a foldrészletnek olyan épiilet, épitmény alkotérésze van, amelynek tulajdonosa
azonos a foldrészlet tulajdonosaval, ebben az esetben a foldrészlet az alkotorésszel egyiitt
képez 6nallo ingatlant. Epiiletet, épitményt, a foldrészlettel egyiitt tartjuk nyilvan.

A tarsashaz esetében egyiitt tartjuk nyilvdn még a tulajdonostarsak kozos
tulajdonaban allo épiiletrészeket és helyiségeket, a szovetkezeti hdzaknal a szovetkezet
tulajdondban 4llo épiiletrészeket €és helyiségeket, valamint azt a pincét, amelynek
tulajdonosa azonos a foldrészlet tulajdonosaval, vagy a nem kozteriiletrdl nyild pincét,

amely szolgalmi jog alapjan mas tulajdonaban all6 ingatlan ala nytlik. [Inytv. 12. §]
4.5.2. Egyéb onallo ingatlanok

Egyéb 0nallo ingatlanok kozé soroljuk azokat az ingatlanokat, amelyeknek
sajatossaga, hogy tulajdonjogi szempontbol fiiggetlenek attdl a foldrészlettdl, amelyen
létesiiltek, tehat az épiilet nem alkotorésze a foldrészletnek, az ingatlan Ondlloan

forgalomképes.

2! Fenyd Gyoérgy-Hidvéginé Erdélyi Erika-Papp Ivan: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog (NME GEO 2007) 43.0.
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Az Inytv. 12. §-ban foglaltak szerint egyéb 6nall6 ingatlannak tekintjiik:

e 0ndlld tulajdonu épiilet, az épiilet, a pince vagy a foldalatti garazs ¢és mas
épitmény, amelynél egészben vagy, részben mas a foldrészlet tulajdonosa

e tarsashazban 1évo oroklakas, illetve kiilon tulajdonban allo, nem lakas céljara
szolgald helyiséget, a kozos tulajdonbdl az Oroklakas tulajdonosat megilletd
tulajdoni hanyaddal egytitt

e a szovetkezeti hazban 1évé szovetkezeti lakast, nem lakds céljara szolgélo
helyiséget

o kozteriiletrdl nyild pincét (foldalatti raktart, garazst), ha az nem a pince

tulajdonosanak tulajdonaban all6 ingatlan ala nyulik

Az 0nallo tulajdont ingatlanok esetén, ha a foldrészlet és a rajta 1évd épiilet
tulajdonjoga elvalik egymastol, akkor a foldrészletet és az épiiletet kiilon tulajdoni lapon
kell nyilvantartani. A két tulajdoni lap kozotti kapcsolatot az épiilet mindenkori

tulajdonosat megilletd foldhasznalati jog teremti meg.?
4.6. A feljegyzett tarsashaz

Alapesetben a tarsashdzat az ingatlan rendeltetésének megfelelden az ingatlan-
nyilvantartdsi térképen feltiintetett meglévd épiilet esetében az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzik. Amennyiben a tarsashdz még nem épiilt meg, csak engedélyezett terv
formaban 1étezik, abban az esetben az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni
lapjanak III. részén az alapitas ténye Kkeriil feljegyzésre. [109/199.(XI11.29.) FVM
rendelet 53. § (4) bekezdése]

A tarsashaztulajdon mar meglévo épliletre vald bejegyzésnek, vagy a foldrészletre
torténd feljegyzésnek feltétele, hogy ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogokat toroljék,
vagy az érdekeltek kozott megegyezés legyen arra vonatkozdan, hogy tarsashazza

alakitast kovetden a bejegyzett jogok mely ingatlanokat fogjak terhelni. [Ttv. 6.§ ]

A tarsashaz, mint jogi tény feljegyzése nem csak akkor lehetséges, ha az épiilet
felépiilt és rendelkezik jogerds hasznalatbavételi engedéllyel, hanem akkor is, amikor az

épitésiigyi hatdsag az épitési tervet engedélyezte, a tervrajzokat jogerds zaradékkal ellatta,

2 Fenyd Gyoérgy-Hidvéginé Erdélyi Erika-Papp Ivan: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog (NYME GEO 2007) 82.0
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a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa, tarsashaz alapitasi szandékat
alapitd okiratba foglalja, és az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészletre az eldzetes

alapitas fényét feljegyzik. [Ttv. 7. § (1) bekezdése]

Ebben az esetben a tarsashazi jelleg a foldrészlet (épitési telek) rendeltetésévé
valik. Az ingatlan-nyilvantartasban kizardlag a feljegyzett tarsashaz épiilete tiintethetd fel.
Ha nem ezt kell feltiintetni, mert nem tarsashaz épiilet valésul meg, a tarsashazi
feljegyzést tordltetni kell. A torlés kérelmezésére az jogosult, aki a feljegyzést kérte. A
feljegyzett alapitas ténye kihat arra is, akik késébb az ingatlan tekintetében jogot

szereznek.

Aki a foldrészletet megvasarolja, az ugyszolvan eldtarsashazat vesz. A feljegyzett
tarsashdz sok esetben nem mads, mint az ingatlan nyilvantartasban feljegyezhetetlen
€pitdkozosség: a tarsashaz jogelddje az €pitdkozosség, az épitokozdsségi szerzodés a

tarsashazi alapitd okirat elészerzédése. [Ptk. 578/B-C-D-E.§.] 3

4.7. A feljegyzett alapitas tényét kovetéen létrejott tarsashaz

A feljegyzett alapitds tényét kovetden keriilhet sor a tarsashdz ingatlan-
nyilvantartdsba torténd bejegyzésére. A bejegyzés az éEpitésiigyi hatdsag jogerds ¢és

végrehajthato hasznalatbavételi engedélye alapjan torténik.

Ha a joger0s végrehajthatd haszndlatbavételi engedély eltér a jogerds épitési
engedélyezési tervtdl, abban az esetben a valtozasnak megfeleléen az alapit6é okiratot,
modositani kell, a modositott alapitd okirathoz csatolni kell a valtozdsnak megfeleld

1:100-hoz, vagy ennél nagyobb méretaranyu szintenkénti alaprajzot.

Ha valamilyen okbdl kifolyolag a megvalosult allapotnak megfeleléen nem sikertil
modositani az alapitd okiratot és ez az allapot eltér az engedélyezett épitési tervtdl, marad
a bir6i ut az alapitd okirat modositasara és a tarsashdz bejegyzése addig all, amig a

jogerds itélet megsziiletik. [Ttv. 10. § (3) bekezdése]

2 Cs(iri Eva Katalin - Darak Péter-Hidasi Gabor - Kovacs Laszlo-Zambo Tamas: AZ INGATLAN JOGI KEZIKONYVE
(KJK-Kerszov Jogi és Uzleti Kiadé KFT Budapest 2004) 166-167.0.

55



A tarsashdz bejegyzéséig a Ptk. koz0s tulajdonra vonatkozo6 szabalyok iranyadoak,
illetve, ha van erre vonatkoz6 szerzddés, akkor az épit6kozosség szabalyai szerint kell
mukodni, ami azt is jelenti, hogy a tarstulajdonosoknak kiviilalld6 vevével szemben

elOvasarlasi, elobérleti, el6-haszonbérleti joguk van.

Tarsashaz megvalosult épiileten akkor is 1étrehozhatd, ha az alapitas ténye nem
keriilt feljegyzésre az ingatlan-nyilvantartisba. Ebben az esetben a létrehozéashoz az
altalanos szabalyok szerint érvényes alapitdé okirat, az alapitdsi szandék egyértelmi

kinyilvanitasa és jogerds végrehajthatd hasznalatbavételi engedély sziikséges.

4. 8. A tarsashaz megsziinése

A téarsashaztulajdon megsziintetése valamennyi tulajdonostiars egyetértésével
torténhet, feltétleniil sziikséges az egységes akaratnyilatkozat. A tarsashdz megsziinését,
hasonloképpen, mint az alapitast a foldhivatalhoz be kell jelenteni. A megsziinés esetén
azonban — ellentétben a tarsashdz létrehozésaval — nincs lehetdség arra, hogy a
tulajdonostarsak megallapodasat, a felek kérelmére a birdsdg dontése podtolja. A térvény
erre azért nem ad lehetdséget, mert a lakoépiiletek fenntartasa szempontjabol kedvezobb

elbiralasban részesiti a tarsashaztulajdont, mint az osztatlan kdzos tulajdoni format. 2*

A nagyobb lakdsszamu tarsashazak kozosségének lehetdsége van arra, hogy, ugy
szlinjon meg, hogy lakasszovetkezetté alakul at. A megsziinésnek ezt a formajat csak €s
kizarolag akkor tehetik, ha 2004.janudr 1-ét kovetéen be voltak jegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba. Ebben az esetben is konszenzus sziikséges, de kozgytlilési hatirozat
alapjan is torténhet. A megsziinésre is az alapitas alakszerliségére vonatkoz6 szabalyok az
iranyadok. Alapitasara, szervezetére és miikodésére a lakéasszovetkezetekrdl sz6l6 a 2004.

évi CXV. torvény rendelkezései vonatkoznak.

Vialtozés csak abban mutatkozik, hogy a kozds tulajdont épiiletrészek a
lakédsszovetkezet, mint jogi személy tulajdondba keriilnek, a kiilon tulajdonban 1évo

lakasok, helyiségek, tulajdonjoga véltozatlan marad. Lakdsszovetkezet ugy is létrejohet,

24 Dr. Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog - Dologi jog (E6tvés Jozsef Konyvkiadé Budapest, 2001) 196.0.
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hogy a lakasok is a szovetkezet tulajdonaba keriilnek, és a tagokat ez esetben allando

lakashasznalati jog illeti meg.

A tobb épiiletbdl allo tarsashaz egyes épiiletei szétvalhatnak sajat elhatdrozas
alapjan megallapodassal vagy birdsagi itélettel [Ttv. 8. § (2)—(3)]. Szerzddés hianyaban az
adott épiilet(ek) tulajdonostarsainak tobbsége kérheti keresettel a birésagtol, ha az nem

sérti a megmarado tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekeit.

Megszlnik a tarsashaz tulajdon akkor is, ha
e kisajatitjak,
e az épitésiigyi torvény alapjan elrendelik az épiilet lebontasat

e az épiilet, ha mas okbol kifolydlag megsemmisiil.>>

Az ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetések soran tapasztalhatd, hogy a nagy
beruhazok megvasaroljak a frekventalt kornyéken 1évé ,lepusztult” tarsashazakat (kiilon
tulajdonban 1évS lakasokat, nem lakas céljara szolgald helyiségeket). Igy egy személy
tulajdonaba Osszpontosul a foldrészlet és az épiilet tulajdonjoga. Az eldallt jogi
helyzetben konnyen megsziintethetd a tarsashdz, hisz nincs tulajdonkozosség, aki
akadalyozna dontését. Ezt kovetden kérelmezi a tarsashdz megsziintetését, majd a
lebontast. Ezek utan 0j épitésii lakasok tarsashazza alapitasara kertil sor.

A tarsashaz masik ingatlan-nyilvantartasi jellegzetessége, amikor egy
foldrészleten, tobb épiilet all €s a kedvezdbb helyzetben 1évo tulajdonostarsak kozossége
kezdeményezi a kivalast.

Példa értékii eset Budapest IV. keriiletben 1évé harom épiiletbdl allo, 72 lakésos
tarsashdz, melybdl az egyik 24 lakéasos épiilet tulajdonosai elhatdroztdk kivalasi
szandékukat. A kivalni szdndékozé tarsashdz-tulajdonosok kedvezdbb helyzetbe
ohajtanak keriilni, mivel az épiilet alatti pincerészt a kdzosség bérbeadas utjan egyediil
szeretné hasznositani. A kivalds utan a pincerész a kivalni szandékozo 24 lakdsos
tarsashaz tulajdondban akarjak adni.

Az elhiz6d¢ ligyintézések miatt, megvaltozott a tulajdonosi Osszetétel, a valtozasi
vazrajz hatalyossaganak hatarideje is lejart, az okirat megszerkesztésekor a jogi képviseld

figyelmen kiviil hagyta a kiskor tulajdonostarsra vonatkozo szabalyokat, nem csatolt

% Dr. Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog - Dologi jog (E6tvos Jézsef Konyvkiado Budapest, 2001) 196.0.
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gyamhivatali engedélyt, ezért az okirat ingatlan nyilvantartasi bejegyzésre alkalmatlan
volt, a kérelem tobbszor elutasitasra keriilt. A tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi atvezetése

a mai napig nem tortént meg.
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V. A TARSASHAZI JELZALOGJOG, 3/2006. (IL. 8.) AB
HATAROZAT

5.1. A kozos koltség

A kozo6s tulajdon az az ingatlanrész, épiiletberendezés, lakas, nem lakas céljara

szolgald helyiség, amely nem tartozik a kiilon tulajdonba.

A téarsashazi torvény 24. § rendelkezése alapjan kozos koltségnek mindsiil a
kozos tulajdonhoz tartozd épililetrész, épililetberendezés, nem lakéas céljara szolgald
helyiség és a kozos tulajdonban allo lakads fenntartasi koltsége, valamint a rendes
gazdalkodas korét meghalado kiadas, amely a tulajdonostarsakat — a szervezeti-miikodési

szabalyzat eltérd rendelkezése hidnyaban - tulajdoni hanyaduk aranyaban terheli.

Amennyiben a tarsashdz kozossége a tulajdoni hanyadtol eltérd szabalyozast
alkalmaz, akkor mindig a szervezeti-mikddési szabalyzataban koteles meghatarozni az

érintett koltség nemeket és a szamitas maodjat.

A kozds koltségek viselésére vonatkozé6 BH 2007. 300 az alabbiak szerint

rendelkezett:

BH2007. 300 A tdrsashazi portaszolgalat, az Orzésvédelem koltségei nem
minosiilnek kozos koéltségeknek, ezért a kozos koltség viselés szabalyai szerint torténd

felosztasuk a kisebbség jogos érdekeit sérti [2003. évi CXXXIII. térvény 24. g, 29. §, 56.
]

A perbeli tarsashaz kozossége szervezeti-miikodési szabalyzataban rendelkezett a
kozos koltség viselésérdl, azonban a koltség nemek kiszamitdsanak modja sértette a
kisebbségben maradt tulajdonostarsak jogos érdekeit, ezért egyik tulajdontars nem

szavazta meg a szervezeti—-miikodési szabalyzatot.

A kozgylilés hatarozat érvénytelenségének megallapitasa irant a tulajdonostars
felperes a birosaghoz fordult és kérte a tarsashdzi kozgyiilési hatdrozat jogszabalysértd

voltanak megéllapitasat. Az alperesi tarsashaz a kereset elutasitasat kérte.
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Az els6fokia birosag megallapitotta, hogy az alperes kozgylilési hatarozatai
érvénytelenek. [télete indokolasdban tobbek kozott kifejtette, hogy a szervezeti-miikodési
szabalyzatban a kozos koltség megallapitasara vonatkozo rendelkezése helyes, mivel a
kozos koltség megallapitasat a szervezeti - miikodési szabalyzatban kell megallapitani, az
Orzés-védelem a portaszolgadlat tlizemeltetési koltségnek mindsiil, a tarsashaz
rendeltetésszeri hasznalatahoz tartozik. Ugyanakkor tigy itélte meg, hogy a koltségviselés
aranyanak meghatarozasa onkényes, a tevékenységek egy része nem kapcsolddik minden
tulajdonos tevékenységéhez, az altala tulajdonolt ingatlanrész funkcidjahoz, igy a

kisebbség jogos érdekeit sérti.

A masodfoka birésag helybenhagyta az elséfokt birdsag itéletét. Allaspontja
szerint az 6rzés-védelem, a portaszolgalat, mely a kozos koltségnek tobb mint 50 %-at
teszi ki, nem a kozds tulajdonban 4ll6 részek lizemeltetési és igy fenntartasi koltség
korébe tartozik, hanem a kiilon tulajdon és a benniik 1év6 értékes ingdsagok védelmét, az
ott folyo tevékenységet szolgalja, igy a keresettel megtamadott kozgytilési hatdrozat

nemcsak a kisebbség jogos érdekeit, hanem jogszabalyokat is sért.

A Legfelsébb Birésag megitélése szerint a masodfoku birdsag helyesesen foglalt

allast, ezért a Gfv. X. 30.281/2006 sz. jogerds itéletet hatalyaban fenntartotta.

A tarsashaz-tulajdonosok kozossége a kozos koltségek viselésérol kozgytilési
hatarozattal donthet akkor is, ha a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése még nem tortént meg. A kozos koltséget akkor is meg kell fizetni a
tulajdonostarsaknak, ha nem hasznaljak a kiilon tulajdonukban 1évé lakast, nem lakas
céljara szolgalo helyiséget, mivel a kozos koltség megfizetése nem a hasznadlathoz, hanem

a tulajdonjoghoz kotddik.

A fenti szabalyozas tekintetében a Legfelsébb Birosag EBH2009. 1976. elvi

hatarozata az alabbiak szerint foglalt allast:

EBH2009. 1976. A tdrsashaz-tulajdonosok kézéssége a kozés koltségek
viselésérol kozgyiilési hatarozattal donthet akkor is, ha a tarsashdztulajdon ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése még nem tortent meg. [2003. évi CXXXIIL torveny 5. § (2)
bekezdes 28. §, 1959. evi IV. térvény 368. § (3) bekezdés]

Az alperes, mint a 4 ¢épiiletbdl allo felperesi tarsashaz épittetéje 2002-ben a

tarsashaz bejegyzését kezdeményezte a foldhivatalnal. A bejegyzésre 2003-ban keriilt sor.
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2002 januarjaig a lakdsok 50 %-at értékesitette, kiilon tulajdonban maradt két nem lakéas

céljara szolgald helyiség.

2003-ban, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést megel6zden a felperes kozgytilési
hatarozatot hozott, mely szerint a tulajdonostarsak a birtokbavétel idopontjatdl kézos
koltséget fizetnek. Késobb ujabb hatarozatot hozott a kozgytilés, mely szerint az alperes
koteles kozos koltséget fizetni attol az idoponttol, amikor az adott épiilet lakédsainak 50

%-a atadasra kerult.

Alperes tulajdonostars a kozos koltséget nem fizette, felperes tarsashdz fizetési
meghagyasos eljarast inditott ellene, amely perré alakult. A felperes kérte a kdzos koltség

megfizetésére kotelezést, az alperes pedig a kereset elutasitasat.

Az els6foku birésag kotelezte az alperest, hogy a kozos koltséget fizesse meg. A
birdésag az alperes arra vald hivatkozasat - hogy nem tudott a felhalmozddott kdzds

koltségtartozasrol — nem fogadta el.

A masodfoku birésag helyben hagyta az elséfoku birosag itéletét. Megallapitotta,
hogy az elséfoku birosag itéletét a bizonyitékok okszerti mérlegelésével hozta. A fizetési
kotelezettség nem a hasznalathoz, hanem a tulajdonjoghoz kotédik, ezért az alperes akkor
is koteles a kozgytilési hatdrozatban meghatarozott mértékli kozos koltséget fizetni, ha a

helyiséget nem hasznélja, vagy nem hasznositja.

A Legfelsébb Birdsag hangstlyozta, a kdzgytilési hatarozatok érvénytelenségét a
birésdg nem allapitotta meg, azokat érvényesnek kell tekinteni. A Legfelsébb Birdsag
utalt a Legfelsobb Birosag Pfv. 1. 22.476/2003. sz. hatarozataban kifejtettekre, amely
szerint a miikodését sziikségszerlien megkezdd tarsashaz kozossége az épiilet fenntartasat,
a felyjitasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos ligyek intézése soran jogokat szerezhet,
kotelezettségeket vallalhat, Onalldan perelhet, és perelhetd mar a az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzése elott is. Mindezekre vald tekintettel a birésag nem tallta
alaposnak az alperes feliilvizsgalati kérelmét, ezért a jogerds itéletet hatalyaban

fenntartotta. [Legfels6bb Birosag Gfv. X. 30.015/20009. ]

A kozos koltségek kozé tartoznak a fenntartdssal, lizemeltetéssel, karbantartassal

kapcsolatban felmertilt koltségek is.
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Ko6z6s koltségnek mindsiild kiadadsok tovabba azok, amelyek a kiilon tulajdon
fenntartasaval kapcsolatban mertiilnek fel, igy kiilonosen a tavfités dija, vizdij, melegviz
dija, amelyeket is a tarsashazkozosségének kell megfizetni, amennyiben a kiilon
tulajdonon beliill nem mérheték. A kdzmiiszolgaltatok a tatozést elséként a tarsashaztol
kovetelik, ha ez nem jar sikerrel, akkor a szolgaltatok kozvetleniil is felléphetnek a

tulajdonosokkal szemben.

A tarsashazkozosség egészét  terheld  kotelezettségek — teljesitéséért, a
tulajdonostarsak tulajdoni hdnyaduk — vagy a szervezeti-miikodési szabalyzatban ettdl
eltéréen meghatarozott mérték — szerint egyszeri (sortartasos) kezesség szabalyai

szerint felelnek. [Ttv. 3.§ (3) bek.]

5.2. A tarsashazi jelzalogjog

A tarsashaz miikodoképességének fontos feltétele, hogy a pénziigyi hattér
biztositott legyen, minél kevesebb legyen a tarsashdz kintlévésége, mivel a behajtatlan

tartozasok veszélyeztetik a tarsashazak mitkodoképességét.

Napjainkban egyre nagyobb gondot okoz a k6zos koltség tartozasok behajtasa. A
kozos képviseld részére nem kell kiilon felhatalmazds ahhoz, hogy beszedje a kozos

koltségeket, erre a tarsashazi torvény 43. § (1) ¢) felhatalmazast ad annak behajtasara.

Az olyan kozos-koltségre, amelyeket a kozos képviseld nem tudott beszedni és a
tartozds mértéke eléri 3 havi kozos koltség oOsszegét, az ados tulajdonostarsakkal
szemben, annak kiilon tulajdonara kozgylilési hatdrozat alapjan jelzélogjogot lehet
bejegyeztetni, a hatralék megfizetésének biztositékaul. A jelzalogjog bejegyzésének
elrendelése harom honapnak megfelelé hatralékonként megismételhetd.[lasd: 4. szamu

melléklet]

A kozgytilési hatarozat meghozatala soran a hatralékos tulajdonostars nem élhet a
szavazati jogéaval, az 6 tulajdoni hanyadat a hatarozatképesség megallapitasakor nem lehet
figyelembe venni. A jelenlévd tulajdoni hanyadok egyszerii sz6tobbségével hozhatdé meg
az hatdrozat és azt a hatralékos tulajdonostars részére a jogorvoslat lehetdségének

feltintetésével kézbesiteni kell.

A tarsashazi torvény 31. §-a lehetOséget biztosit arra, hogy a kozos képviseld

vagy az intézdbizottsag elndke a hatralékos tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza
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tartoz6 kozos tulajdoni hanyadénak jelzéloggal valé megterhelését - a kozgylilés
Osszehivasa nélkiil is - elrendelje, amennyiben a szervezeti-miikddési szabalyzatban erre
Ot felhatalmaztak.

Az 1) tarsashazi torvény hatalybalépését kovetéen az allampolgarok az
Alkotmany Birdsagnal kezdeményezték a Tv. 31.§-ban foglalt alkotmanyellenes
rendelkezés kivizsgalasat.

Az Alkotmany Birésag 3/2006. (I1.8.) sz. AB hatarozataban az ide vonatkozo
inditvanyokat is visszautasitotta, mivel az inditvanyozé altal kérelmezett
rendelkezésekben nem ismerhet6 fel alkotmanyellenesség.

A Ptk. 254. § (1) bekezdése és a Tv. 30-31. § rendelkezéseiben nem ismerheto fel
a vagyoni helyzet szerinti kiilonbségtétel, ilyen jellegii rendelkezést mar a
szovetkezetekrol szolo 1992. évi I térvény 95. §-anak (1) bekezdése is eloirt a
lakasszovetkezetekkel kapcsolatban.

A fizetési kotelezettség teljesitése egyik lehetséges kikényszeritési modja, térvenyi
szabalyozasa nem sérti a tulajdonhoz valo alkotmadnyos alapjogot.

A hatralékos tulajdonostars szavazati joganak korlatozasa nem sérti a
jogorvoslathoz valo jogot sem, mivel a jelzdalogjog elrendelésrol szolo kozgyiilési
hatarozat nem minosiil hatosagi dontésnek.

Az a jogszabaly, amely a kozos képviselo rendelkezése alapjan lehetoséget
biztosit a kiilon tulajdon jelzdalogjoggal torténé megterheléséhez, az nem iitkézik az
Alkotmany 45. § (1) bekezdésébe, mivel a kozos képviselo a tulajdonostarsak altal
elfogadott kozgyiilési dontést hajtja végre.

A jelzélogjog bejegyzésének elrendelésérdl szold kozgyiilési hatdrozatot,
illetdleg a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndke rendelkezését kozokiratba
vagy ugyvéd - jogkorén beliil jogtanicsos - altal ellenjegyzett magéanokiratba kell
foglalni.

Kiviilallok szédmara érthetetlennek tiinik, hogy azok, akiknek kozoskoltség-
tartozdsa miatt a kiilon tulajdonukat jelzalogjog terheli, a tarsashdz miért nem tudja
értékesiteni. Sajnos, a jelzalogjog nem egyszerisiti le a tulajdonk6zosség pénzhez jutisat,
a tulajdonostarsak szaméara a tulajdonuk elvesztése kozvetlenil nem jelent

fenyegetettséget.
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A polgari jog szabdlyai szerint a jelzdlogjog, kovetelés biztositdsara szolgal.
Ingatlan esetében jelzalogjogot csak az ingatlan-nyilvantartasban 0Onalloé egységként
nyilvantartott egész ingatlanra, illetve annak a kotelezett tulajdonaban allo egész tulajdoni

illetéségre lehet alapitani.

A téarsashaz jelzalogjoga nem a tarsashaz kozgyulése vagy a kozds képviseld
hatarozataval jon 1étre, hanem az erre irdnyuld kérelem alapjan, ingatlan-nyilvantartési
bejegyzéssel. A bejegyzés tehat konstutiv hatalyt, a jelzdlogjogot a bejegyzés
keletkezteti.

A jelzalogjog bejegyzésre alkalmas okirat

A bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak tartalmaznia kell:
e ajogosult tarsashaz pontos adatait, a kozds képviselet nevét cimét,
e amegterhelendd tarsashazi lakas helyrajzi szamat,

e az adods tulajdonostdrs nevét, sziiletési nevét, anyja nevét, személyi azonositojat,
szervezet esetén a szervezet megnevezését, székhelyét, nyilvantartdsi szamat,

KSH szamat

e azt az Osszeget, aminek biztositasara a jelzalogjog szolgdl, a jarulékokra,

koltségekre torténd utalassal

Nem alkalmas jelzdlogjog bejegyzésre az az okirat, amely a fentiekben felsorolt

kellékeket nem vagy csak hianyosan tartalmazza.

Nem foglalhatd sem magéanokiratba, sem kozjegyz6i okiratba a kozds képviseld
kérelme, ha a kozos képviseld vagy intézdbizottsadg elndke részére torténd felhatalmazast

a szervezeti-miikodési szabalyzatban nem rogzitik.

Nagyon fontos, hogy a kérelmeket minél elébb benyujtsdk az ingatlaniigyi
hatésaghoz, mivel az 1997. évi CXLI. Torvény 7. §-ban foglaltak szerint az ingatlan-
nyilvantartdsban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsorat, a

bejegyzés, feljegyzés iranti kérelem iktatasi idépontja hatdrozza meg.

Az esetleges végrehajtasi eljaras soran a rangsorban elobb bejegyzett jelzalogjog

nagyobb eséllyel kertilhet kielégitésre.
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A 2010. évi CLXXVIL torvény kedvezdbb valtozast hozott a tarsashazi
jelzélogjog korabbi szabalyozasahoz képest: mar 3 honapos elmaradéds esetén lehetdvé
teszi, ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyeztetetését, majd a jelzalogjog bejegyzés
elrendelését kovetden 3 havi hatralékonként megismételhetd. Azonban ez a szabalyozas

sem oldotta meg a tarsashazak pénzhez jutasat.

A téarsashazi jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasban torténd bejegyzése soran az a
tapasztalatom, hogy a szervezeti-mikodési szabalyzatban felhatalmazzak a képviseldt a
jelzalogjog ingatlan-nyilvantartdsi bejegyeztetéssel kapcsolatos eljarasra, azonban
kozgytilési hatarozatok leggyakrabban eléforduld hidnyossaga, hogy nem tartalmazza az
ados tulajdonostars személyi adatai. A kozos képviseld ezen adatokat ritkén tudta potolni,
ezért az ilyen hidnyossdggal rendelkezd beadvanyok az ingatlan nyilvantartdsi eljaras

soran 2011. januar 1-ig elutasitasra keriiltek.

A korabbi torvényi szabalyozasa kapcsan eléfordult anomaliakat a 2010. évi
CLXXVII. torvény 19. §-a megkisérli feloldani: azzal, hogy az 1997. évi CXLL
torvény beiktatja (Inytv.) 34/A. §-t, melyben kotelezéen eléirja, amennyiben a
tarsashazakrol szolo torvényben szabalyozott tarsashazi kozoskoltség-tartozas, illetve a
lakasszovetkezetekrdl sz6lo  torvényben szabalyozott koltséghatralék biztositékaul
szolgalo jelzalogjog bejegyzése iranti eljarasban benyujtott okirat nem tartalmazza a
személyi azonositot, akkor azt az ingatlaniigyi hatésag a személyi adat- és

lakcimnyilvantartast vezet6 szerv megkeresése utjan, hivatalbél pétolja.

Kedvez6 valtozas, hogy a kozos koltségtartozas, illetve a kozszolgéltatasi dijak
elmaradasanak érvényesitése érdekében tett azon intézkedés is, miszerint a birosagnak a
keresetlevél megérkezésétdl szamitott 30 napon beliil ki kell tliznie a targyalast. Ez a
véltozas jelentdsen felgyorsithatna az adosok fizetési készségét, mivel a per befejezését

kdvetden viszonylag rovid idon beliil végrehajthato lehetne az adosag behajtasa.

A végrehajto elsé 1épésként kiértesiti a végrehajtast kérdt a varhato koltségekrol,
amig azonban ezek megeldlegezése nem torténik meg, addig a végrehajtd végrehajtasi
cselekményt nem végez. Tapasztalat az is, hogy a nagyobb értékii tartozdsok hamarabb

behajtasra keriilnek, mint a kisebb értékiiek.
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Véleményem szerint: a tarsashazak miikodoképessége érdekében sziikség
lenne olyan torvényi felhatalmazasra, hogy a kozos képviselo a kozos koltségbol
eredo tartozas adok médjara torténo behajtasat kezdeményezhesse.

Amennyiben a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat megfelelne a tartalmi
kovetelményeknek, abban az esetben a birosag vagy a kozjegyzo - targyalas nélkiil —
jogosult lenne az elmaradt koltségtatozas behajtasara. Ebben az esetben az adost
terhelné a bizonyitas terhe. Ilyen vagy ehhez hasonlé rendelkezések segitetnék a

tarsashazak miikodoképességét.

A bejegyzett tarsashézi jelzalogjog nem akadadlyozza az ingatlanok értékesitését.
Az értékesitéshez nem sziikséges a tarsashaz hozzajaruldsa, mert az jelzalogjog fiiggetlen

a tulajdonos személyétdl: a biztositékot a dolog, jelen esetben az ingatlan jelenti.

Amennyiben a tarsashaz jelzalogjogat bejegyezték, de a tarsashaz 5 éven beliil
nem érvényesiti igényét, akkor a jelzdlogjog a bejegyzéstdl szamitott 5 év elteltével

eléviil. %6

Gyakorlatban el6fordult, hogy az érdekelt felek - hitelt vesznek fel az épiiletek
felyjitasara, karbantartdsra- probalkoznak a tarsashdz torzslapjara torténd jelzalogjog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével. A tarsashdzi torvény erre vonatkozd egyértelmi
rendelkezést nem tartalmaz, egyes hivatalok kozott e tekintetben megoszlik a vélemény.

Allaspontom szerint ezek tarsashazi torzslapon nyilvantartott Kkozos
tulajdonui ingatlanok forgalomképtelenek, azok nem szolgalhatnak kovetelés
biztositékaul, a tartozast ezen ingatlanrészekbdl nem lehet kielégiteni, ezért én a

foldrészletre torténé jelzalogjog bejegyzés iranti kérelmeket elutasitom.

5.3. A tarsashazi jelzalogjog torlése

Ha a tulajdonostars a kozos koltség tartozasat megfizette, jogosult kérelmezni
annak ingatlan-nyilvantartasbol torténd torlését. A torlési engedélyt a kozos képviseld
vagy az intézdbizottsag elndke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon beliil koteles a

tulajdonostarsnak kiadni vagy kozvetleniil a foldhivatalnak megkiildeni. A torlési

2% Dr. Hidasi Gabor — Dr. Horvath Gabor - Dr. Készegi Gabor - Dr. Bedé Katalin: Az ingatlanjog nagy kézi kényve (HVG-
Orac Lap és Konyvkiadd KFT Budapest, 2010) 364. o.
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engedély egy olyan kozokirat vagy iigyvéd — jogkorén belill jogtanacsos — altal
ellenjegyzett maganokirat, amely rogziti a tartozds megsziinését, rendelkezik a jelzalogjog

ingatlan-nyilvantartasbol torténd torlésérol. [Ttv. 32. §. (3) bekezdés rendelkezik]

A jelzélogjogtorlés iranti kérelem alaki, tartalmi kellékei megegyeznek a
tarsashazi jelzélogjog bejegyzésére eldirt rendelkezésekkel, azonban az 1996. évi
CXXXV. torvény az illetékrdl szo6lo torvény modositasardl valamint a hiteles tulajdoni
lap maésolat igazgatdsi szolgéltatasi dijarol (tovabbiakban: Dijtorvény) szo6ld torvény
alapjan, a jelzalogjog bejegyzés iranti kérelmek esetében a kérelmezdonek 12.600,- Ft-t, a

jelzalogjog torlések esetében 6.600,- Ft eljarasi dijat a tulajdonosnak kell megfizetnie.

A jelzalogjog torlés kapcsan az ingatlan-nyilvantartasban felmeriild problémakat,
a személyi adatok hidnyossaga okozta, melynek kikiiszobolésére szolgal a fentiekben

emlitett - 2011. januar 1-t6l - hatalyos rendelkezés.
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VI. A TARSASHAZAKKAL KAPCSOLATOS INGATLAN-
NYILVANTARTASI ELJARASOK GYAKORLATI
TAPASZTALATAI, JOGALKALMAZAS GONDJAI

6.1. A privatizacio soran elmaradt foldrészletek rendezetlen tulajdoni allapota

Gyakorlati tapasztalataim alapjan megallapithatom, hogy jelenleg az ingatlan-
nyilvantartds legnagyobb problémai kozé tartozik azon ingatlanok sorsa, amely

foldrészletek megosztasa az 1990-es évek privatizacional elmaradt.

A megvizsgalt Budapest XVIII. Keriiletében 1évo foldrészlet példaja a kiilonleges
esetek koziil az altalanosan eléforduld iigyek egyike, amelynek sorsat 2009-ben az 1997.
évi CXLI. Torvény VII. fejezet 85-88. §-1 szerint, hosszas utdnajarassal kiilonleges

eljaras keretei kozott sikertilt rendezni.

A foldrészleten, amelyen korabban a Magyar Allam tulajdonaban allt, egy
Gardzsépitd Szovetkezet garazsokat alakitott ki. A kisszovetkezet feladata az lett volna,

hogy elkészitse az alapitd okiratot, azonban ennek nem tett eleget.

A Fdvarosi Birosag Gazdasdgi Kollégiuma a 10. Fpk.676/91/28. szamu
végzésében elrendelte a kisszovetkezet felszamolasat, valamint kimondta, hogy az
ingatlanokat oly modon osztja meg, hogy a foldrészlet tovabbra is a gardzstulajdonosok
k6zos tulajdondban marad, mig egyes garazsok a tulajdonosok személyi tulajdonaba
kertilnek. A végzésben felsorolja a tulajdonos nevét, lakcimét, ellenben egyéb azonositd

adat nem kertilt feltintetésre.

A végzést senki nem nyujtotta be a foldhivatalba, ezért az atvezetése elmaradt. A
tulajdonosok személyében idokdzben valtozas allt be, részben adasvétel, részben 6roklés,
részben ajandékozas miatt, az altaluk benyujtott szerzddéseket a foldhivatal széljegyezte,
majd elutasitotta, mert a garazsszovetkezet tulajdonjoga soha nem nyert bejegyzést az
ingatlan-nyilvantartasba, ezért az erre vald hivatkozassal tortént tulajdonjogszerzések

sorsat a foldhivatal az 1997. évi CXLI. Torvény 49. §. (1) bekezdés alapjan elutasitotta.

A rendezetlen ingatlanok tekintetében a Budapest XVIII. Keriileti Onkormanyzat

tulajdongat az 1990. évi LXV. a helyi onkormanyzatokrdl sz6lo torvény alapjan a

68



foldhivatal bejegyezte. A gardzsokat ténylegesen birtokld személyek jogos igénye volt,
hogy a hossza ideig -15 évig- fennalld rendezetlen helyzet az Onkormanyzat

kozremiikodésével rendezésre keriiljon.

Az Onkormdnyzat elkészitette az alapitd okiratot, kezdeményezte annak alapjan
ingatlan-nyilvantartasi bejegyezését. Az alapitds sordn egyes 0Ondllo ingatlanokra a

foldhivatal az Onkorményzat tulajdonjogat jegyezte be.

Majd adategyeztetés soran feltérképezték az egyes garazsokat ténylegesen
birtokolo személyek kilétét, az Onkormanyzat, mint az ingatlan tulajdonosa, tulajdonjog
bejegyzéshez torténd hozzajaruld nyilatkozatot tett az érintett személyek javéara, majd
mindezeket - a kérelemhez csatolt - tigyvéd altal ellenjegyzett okiratba foglaltdk, és
kérelmezték azok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. Az 1. sz. Korzeti Foldhivatal a
rendelkezésére allo iratokat felterjesztette a Févarosi Foldhivatalhoz, és javaslatot tett a

kiilonleges eljaras lefolytatasara.

A Févarosi Foldhivatal megallapitotta, hogy a Kisszovetkezet cégnyilvantartasbol
val6 torlését a Févarosi Birdsag 10. Fpk.676/91/28. sz. elrendelt végzése (1996. junius 6-
an kelt és 1996. szept. 25-én) jogerdre emelkedett, igy az abban felsorolt személyek
részére, az 1997. évi CXLIL torvény 85-88. §-ban foglaltak szerint engedélyezte a
kiilonleges eljaras lefolytatdsat azok részére, akik azt kérelmezték. [lasd: 6. szami

melléklet]

A fentiekben leirt bonyodalmak utan az 1. sz. Korzeti Foldhivatal rendezte a
hosszu id6k 6ta fenndlld bizonytalan tulajdoni allapotokat. Hasonl6 iigyek még a mai

napig eldkeriilnek, ezek megoldasdhoz a foldhivatal maximalis segitséget nyujt.

A kovetkezd ,,bed6It” tarsashdzi esettel taldlkoztam, Budapesten a
Ferencvarosban egy illatos viragrol elnevezett utcaban felépiilt egy haz, melyben 60

lakast alakitottak ki.

Aktualis lett a tarsashaz alapitas, de a haz nem kapta meg a hasznalatba-vételi
engedélyt. Mint kideriilt az Epitésiigyi Hatosag egy rendezetlen tulajdoni allapott telekre
adott épitési engedélyt. A rendezetlen telek, részben a Keriileti Onkorményzat, a Févarosi
Onkorményzat, masrészt pedig egy nagyvallalat tulajdonaban allt, aki 6vodat miikddtetett

a szomszeéd utcaban. Tiz év telt el, hogy a telek tulajdonjoga végre rendezést nyert.
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A lakok mar tiirelmetlenck voltak, elvesztették a bizalmukat, nem biztak az
alapitast a beruhdzora, ezért 6k vették kézbe az alapitds sorsat. Alapesetben ez gy
torténik, ha a beruhdzo alapitja meg a hazat, akkor 1/1-ed ardnyban minden egyes 6nalld
ingatlanra a beruhdzo tulajdonjoga keriil bejegyzésre, €s ebben az allapotban a féldhivatal
megkezdheti az ingatlanra széljegyzett beadvanyok érkezésének, rangsorban torténd

feldolgozasat. Hianypotlas esetén elegendd a beruhazoval egyeztetni.

Ebben az esetben az altalanostol eltérden tortént, a tulajdonosok szdma 60 6nalld
ingatlan esetében szinte megduplazddott, a tulajdonosi korbe kiilfoldi valamint offshore
cég is keriilt. A haz el6szor az ligyvédet hibaztatta, majd lecserélték az {igyvédet, a
kovetkezot is és végil tjabb 10 év telt el, mire végre a tarsashaz megalapitasra kertilt,

valamivel tobb, mint 20 évbe keriilt, mire rendezédott a tarsashaz sorsa.?’

6.2. Tarsashaz alapitas tényének feljegyzése soran felmeriilé problémak

Tarsashéazat fennall6 vagy felépitendd épiiletre, alapitd okiratban kifejezett alapités
elhatarozasaval létesithetd. Ez a szabdly vonatkozik az egyszemélyes alapitdsra is.
Tulajdonostarsak esetében figyelemmel kell lenni a Ptk. szerzédésekre vonatkozé
szabalyaira, az egyszemélyes alapitas esetében a Ptk. egyoldali nyilatkozatokra
vonatkoz6 rendelkezéseire.

Az egyszemélyes alapitas leggyakrabban felépitendd épiiletre torténik. Az alapitd
okirat, valamint az alapitd6 okirat modositasdval kapcsolatos ingatlan-nyilvantartasi
kovetelményekre az 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasardl szolo 109/199. ( XII. 29)
FVM rendelet 73. §-ban eldirja, hogy az alapitd okiraton kiviil a tarsashaz alapitashoz,
modositashoz szintenkénti 1:100-hoz méretaranyos alaprajz is sziikséges, Ujonnan
felépitendd épiiltet esetében sziikséges tovabba az ¢épitésiigyr hatdsag jogerds
hasznalatbavételi engedélye, az ¢éplilet az ingatlan-nyilvantartasi térképen torténd
feltiintetéséhez az ingatlaniigyi hatosag altal hatalyos zaradékkal — az Gsszes érdekelt fél
alairasaval - ellatott valtozasi vazrajz is sziikséges.

Alaprajzként elfogadhato az épitési engedélyhez tartozo, illetdleg az engedélyezett
¢és kivitelezett allapot eltérését feltiintetd vagy a kiadott fennmaradasi engedély alapjat
képezd, — a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek ¢€s helyiségek felsorolasat rémai

szammal egyt6l kezdddd sorszamozassal, az egyes tulajdonostarsak kizarolagos

2" Tarsashazak és tarsashazkezeldk lapja IX. Evfolyam 10. sz. [Féld] Hivatali Tértének cimii cikk 25-26. old.
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tulajdonaba keriild lakéasok, illetdleg nem lakds céljara szolgdldé mas helyiségek
meghatarozasat az alaprajz szerinti arab szamozassal és az alapteriilet feltlintetésével,
kiegészitett miiszaki terv.

A jogvitak megelozése érdekében minden esetben sziikségesnek tartanam a
tarsashazi torvény, kotelezd részletes szabalyozasat, hogy az épitésiigyi hatésag
eljaras soran fennmaradasi engedély, hasznalatbavételi engedély vagy hatosagi
bizonyitvany Kkiallitasa esetén egyarant, az altala engedélyezé hatarozat szammal
ellatott, zaradékolt szintenkénti alaprajz ingatlan-nyilvantartasba torténo
becsatolasra keriiljon.

Latszolag az egyszemélyes alapitdssal, az ingatlan—nyilvantartas tekintetében nem
meriil fel kiilondsebb gond, mivel jogvita nem alakulhat ki a tulajdonostarsak k6zott.

A gazdasagi valsag kovetkeztében eldallt valtozasok eredményeképpen tobb
alapitasnal tapasztalhatd, hogy a vallalkoz6 mar nem rendelkezik megfelelé anyagi
erével, a hasznalatbavételi engedélyt az épitésiigyi hatdésagtdol nem tudja beszerezni.
Hasznalatbavételi engedély nélkiil az épiilet tarsashaz alapitdsa nem lehetséges.

A vallalkozoval szemben beérkezd végrehajtasi jog, jelzdlogjog kertil bejegyzésre,

majd ezt kdvetden mar a perinditas ténye is feljegyzésre keril.

A vallalkoz6, tartozdsainak rendezése végett megkezdi az ingatlan-
nyilvantartdsban még nem 1étez6 ingatlanok - tulajdonjog fenntartdssal torténd -
értékesitését.

A vételar teljes kifizetését kovetden megkezdddik a tulajdonjog foldrészletre
torténd bejegyeztetése, ezdltal kialakul az osztatlan k6zos tulajdon. Ezt koveti a
tulajdonosok tulajdoni illetdségére torténd jelzalogjog bejegyzés, annak biztositasara az
elidegenitési és terhelési tilalom feljegyzése.

A kozos tulajdonban 1évé tulajdonostdrsak nagy szamara valo tekintettel
nehezebben torténik az alapitas, leggyakrabban elutasitjak a kérelmét.

Az alapitas tényének feljegyzésére vonatkozd rendelkezést a kérelmezd alapitok
tévesen értelmezik; azt gondoljak, a feljegyzett tény rangsoraban torténik majd a
hasznalatbavételi engedély becsatolasakor a tarsashaz alapitas.

Az alapitas tényének feljegyzése a jelenlegi szabalyozas szerint deklarativ hataly(
feljegyzés, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések soran nem foglalhat rangsort, az

alapitas ranghelyét a kérelem beérkezésének idépontja hatarozza meg.
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Fontosnak tartanam, hogy az ingatlan-nyilvantartasi torvény, az ingatlan-
nyilvantartasi torvény végrehajtasara kiadott rendelet kotelezoen eldirna az alapitas
tényének feljegyzését. Ezekben az esetekben nem csak deklarativ jelleg
érvényesiilne, hanem, a ranghely elozetes biztositasa is. [pl. a tulajdonjog fenntartassal
torténd adasvételek esetében a tulajdonjog bejegyzés]

A ranghely eldzetes biztositdsa helyén torténhetne meg az alapitds ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzése, amely védené az 0©nallé ingatlannal, de még ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonos, illetve a hitelt nyjtoé pénzintézetek érdekeit is.

A jogintézmény Kiterjesztése altal javulna a jogbiztonsag, illetve a

bejegyezhetoség érdekét szolgalna.

6.3. A tarsashaz alapitas, modositasa soran felmeriilé problémak

Ritkan fordul el6 olyan tarsashaz alapitds, modositas, amikor f0szabaly szerint az
ingatlan valamennyi tulajdonostarsanak konszenzusa alapjan torténik a valtozas ingatlan-

nyilvantartési atvezetése.

Tarsashaz alapitdshoz, modositdshoz a kozds tulajdonban 1évd tulajdonostarsak
nagy szdmara valo tekintettel az alapitd okirat alairdsa hosszu i1d6t vesz igénybe, azonban

gyakori eset, amikor a tulajdonostarsaknak hidnyzik az alairasa.

A téarsashazi alapit6 okirat aldirasdnak megtagadasa estén az alairdst a birdsagi

itélete a Ptk. 5. § (3) bekezdés alapjan nem pdtolhatja.

Amennyiben az alapitd okirat létrehozasanak feltételei hianyoznak, a tarsashaz

kozossége hatarozattal donthet az alapito okirat feltételeirdl.

A Legfelsobb Birdsag az EBH 2008.1929. szamu dontésében az alabbiak szerint
dontott:

EBH 2008. 1929 dontés kimondja, hogy a tarsashaz alapitasrol, illetve az alapito
okirat modositasarol az alapito okirat aldirdsaval szavaznak a tarsashazi

tulajdonostarsak [2003. évi CXXXIII. torvény 10. §. (3) bekezdés].

A Korzeti Foldhivatal hatarozatival az ingatlanra a tarsashazat, valamint az
alapitd okirat szerinti tarsashéazi lakas €és gardzs ingatlanokra a tulajdonjogot az alapitod

okiratban feltiintetett tulajdonosok nevére bejegyezte, ideértve a felperest is.
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A foldhivatal hatarozata ellen a felperes fellebbezést nytjtott be, melyben
kifogasolta, hogy a 2006. augusztus 4-én kelt tarsashaz alapité okiratot sem 6, sem a
testvére nem irtak ala.

Az alperes (megyei/fovarosi foldhivatal) helyben hagyta az els6fokt hatarozatot.
Hatarozatat azzal indokolta, hogy a 2003. évi CXXXIII. torvény (tovabbiakban: Tv. ) 10.
§ (3) bekezdését kell alkalmazni akkor, ha az alapitd okirattal vagy annak modositasaval a
tulajdonostarsak Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-6s tobbsége egyetért, a
kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazas napjatol, illetve irasbeli szavazas esetén
a 4/5-dos szavazasi arany eltérésétdl szamitott 30 napon beliil nem élnek keresetinditasi
jogukkal, ezzel az alapito okirat, illetve a modosito okirat hatalyba 1ép. A szavazati aranyt
a foldhivatal helyesen itélte meg, ezért az okirat ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre
alkalmas volt.

A felperes kérte az alperes hatarozatanak hatdlyon kiviil helyezését és 11j eljaras
lefolytatasat.

A megyei birésag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. [téletét azzal
indokolta, hogy a Tv. 5. §-a formdlis szavazasi eljarast kovetelne meg, azonban a Tv. 10.
§ (3 bekezdésének helyes értelmezése szerint az alapitd okirat aldirdsa, mint jogi aktus
mindsiil az alapit6 okiratrol vald irasbeli szavazasnak. Aki aldirja azt, az az alapit6 okirat
mellett, aki nem irja al4, aki az aldirast megtagadja, az az alapitd okirat ellen szavazott.
Az okirat alairadsanak, illetve megtagadasanak idépontjatol (2006. 08. 04) kezdédden 30
nap allt a felperes, illetve testvére szamara a birdsag elotti megtamadasra. A felperes a
hataridé elteltét kovetden a keresetinditast nem igazolta, a tulajdoni ardny a 4/5-6t
meghaladja, a tdrsashaz ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd.

A jogerds itélet ellen a felperes feliilvizsgalati kérelmet nyujtott be, kérte annak
hatalyon kiviil helyezését.

A Legfelsébb Birosag kifejtette, hogy a megyei birdsadg helyesen allapitotta meg
indokolasaban, az alapitd okirattal egyetértd tulajdonostars aldirja azt, aki pedig az
alairast megtagadja az nemmel szavazott. Erre figyelemmel 4/5-6s alairassal helye van a
tarsashiz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek. A felperes és testvére nem ¢ltek

keresetinditasi jogukkal, igy az alapit6 okirat hatalyba Iépett.

A téarsashaz alapitassal, modositassal kapcsolatban vizsgalt EBH 2008. 1929
birosagi dontéssel szemben, ellentétes birdsagi hatarozattal talalkoztam, amely

allasfoglalasa szerint ingatlan-nyilvantartasi eljarasban nem teszi lehetové az olyan
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okiraton alapuld bejegyzést, amely nem tartalmazza a tulajdonostarsak alairasat.

[BH.2008. 282 szamu dontés]

6.4. Az okirat, amely nem tartalmazza az tulajdonostarsak alairasat, ingatlan-

nyilvantartasi atvezetésre nem alkalmas BH.2008. 282 szamu dontés alapjan

Az ingatlan-nyilvantartdsban felmeriilét jogvitdk altalaban a ko6zos tulajdon
elidegenitése soran meriil fel.

Az alapité okirat modositasa korében kivételt képez6 mindsitett tobbségi szavazati
aranyok szabalyozasa a torvényben nem egyértelmii. A 4/5-0s szavazattal torténd
modositas jelenlegi eldirasa mar birdsagi hatarozat alapjan sérti a Magyar Koztarsasag
Alkotmanyaban elismert, tulajdonjoghoz fiz6d6 alkotményos alapjogot, a Ptk. 117. § (1)
bekezdése is kimondja, hogy tulajdonjogot atruhazni — ha a térvény nem tesz kivételt —

csak a dolog tulajdonosatdl lehet megszerezni.

Errdl a birosag BH.2008. 282. sz. hatdrozatdval az aldbbiak szerint foglalt allast:

A tarsashazi torvény 10. § (3) bekezdése, illetve 3. § (2) bekezdése az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban nem teszi lehetové az olyan okiraton alapulo bejegyzést, amely
nem tartalmazza a tulajdonostarsak aldirasat [2003. évi CXXXIIIL torvény 3. §, 1959. évi
IV, torvény 117. §, 3.8, 112. §, 1997. évi CXLI. Térvény 29. |

A felperesi tarsashaz 10, 6nallo kiilon tulajdonu ingatlanként kérte bejegyezni a
tarsashaz alapitdé okirataban kozos tulajdonként feltiintetett padlasteret, illetve arra a
tulajdonostarsak osztatlan k6zos tulajdonat. Ezt kovetden az R. KFT a tarsashazzal kotott
adasvételi szerzddés alapjan tulajdonjoganak bejegyzését is kérte. Az elséfoku foldhivatal
altal elrendelt hidnypotlasi eljarast kovetden az R. KFT tulajdonjog bejegyzési kérelmét
oly médon modositotta, hogy a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének

feljegyzését kérte.

Az elséfokt foldhivatal 2005. november 10-én kelt hatdrozataval a padlésteret
onalld, a tulajdonostarsak (kiilon) tulajdondba bejegyezte és arra a tulajdonostarsak
osztatlan kozos tulajdonjoganak bejegyzésérdl is rendelkezett, illetve feljegyezte az R.

KFT javara a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényét.
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Az A. G-né tulajdonostars fellebbezést terjesztett eld az elséfoku foldhivatal
hatérozat ellen. Fellebbezés alapjan eljarva az alperes az elséfoku hatarozatot részben
megvaltoztatta ¢és az R. KFT tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének

feljegyzésére iranyuld kérelmét elutasitotta, elrendelte annak tulajdoni laprol valo torlését.

Hatéarozatanak indokolasaban kifejtette, hogy a tarsashaz alapitd okiratanak 2005.
marcius 30-ai modositdsa szerint az ujonnan bejegyezni kért 6nallo ingatlan a tarsashaz
tulajdonostarsainak osztatlan k6zos tulajdonaba keriil. Ezen alapitd okirat modositasat a
tulajdonostarsak 4/5-6s tobbséggel fogadtak el, a modositast ala nem ir6 tulajdonostarsak
perinditasi jogukkal nem ¢ltek, ezért a kért ingatlanra a tulajdonostarsak osztatlan k&zos
tulajdonjoga bejegyezhetd, azonban nincs torvényes lehetéség az R. KFT javéara a
tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének feljegyzésére, miutan az adasvételi

szerzddést €s az alapitd okirat modositasat egyes tulajdonostarsak nem irtak ala.

Az alperes hangstlyozta, hogy a Tv. 3. § (2) bekezdése az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban nem alkalmazhato, mert az 1959. IV. térvény (a tovabbiakban Ptk.) 117. §. (1)

bekezdése alapjan az adasvételi szerzddést minden tulajdonosnak ala kell irnia.

A felperes fellebbezést nyujtott be az alperes hatdrozata ellen. A FOvarosi Birosag
az alperes hatdrozatat hatidlyon kiviil helyezte és az alperest Uj eljaras lefolytatasara

kotelezte.

ftéletét azzal indokolta, hogy a Tv. 3. § (2) bekezdése és a 10. §. (3) bekezdése
alapjan a padlastér onalléo ingatlanként Kkialakithato és a kozos tulajdon
elidegenitésének jogat a kozosség 4/5-os tobbséggel gyakorolhatja, nincs sziikség

minden tulajdonostars alairasara.

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben
annak hatalyon kiviil helyezését és a felperes keresetének elutasitasat kérte. Kérelmében
hangstlyozta, ingatlan atruhazasahoz minden tulajdonostars alairdsa sziikséges [Ptk. 117.
§ (1) bekezdése], ennek megfelelden rendelkezik az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997.
é¢vi CXLI Torvény (a tovabbiakban Inytv.) 29. §-a és a 32. § (1) bekezdés f) pontja is, és
a rendelkezésekkel ellentétes a Tv. 3. § (2) bekezdése, tehat a foldhivatalnak az ingatlan-

nyilvantartds szabdlyait kell alkalmazni.

A felperes ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban val6 fenntartasat kérte.
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Az alkotmanyos szabalyok figyelembevételével a Legfelsdbb Birosag ugy itélte
meg, hogy a tarsashaz tulajdonosainak tulajdonjoga alkotmanyos modon nem
korlatozhatdo a Tv. 3. § (2) és a 10. § (3) bekezdés alapjan a tulajdonjogukkal valo
rendelkezés jogatol legyenek megfosztva. A rendelkezési jog gyakorldsa korében a Ptk.
117. § (1) bekezdéséhez mérten a térvény rendelkezése lex specialisnak nem tekinthetd,
ezért nem értelmezheté ugy, hogy a tulajdonostirsak Alkotmanyban biztositott

tulajdonhoz valo6 jogat aranytalanul korlatozhatja.

A Kkifejtettekre vald tekintettel az alperes jogszertien jart el amikor — a felperes,
illetve az R. KFT kérelme alapjan eljarva — egyes tulajdonostarsak alairasanak hianyaban

a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének feljegyzésére nem latott lehetoséget.

Ezzel szemben téves alldspontra helyezkedett az elséfokd birdsdg, amikor
Onmagaban a tarsashézi torvény rendelkezéseinek értelmezésével arra a kdvetkeztetésre
jutott, hogy amennyiben a tulajdonostarsak helyett az 6nallé ingatlanként kialakithato,
kozos tulajdonti ingatlanrész elidegenitésének jogat meghatdrozott tobbséggel a kdzosség
gyakorolja, az ala nem ir6 tulajdonostarsak akarat-nyilatkozata hianyaban az elidegenités
ingatlan-nyilvantartasba atvezethetd. A tarsashazi torvény elidegenitéssel kapcsolatos
rendelkezése csak az Alkotmany, illetve a Ptk. rendelkezéseivel egyiittesen értelmezve, a

tulajdon alkotményos védelme elvének tiszteletben tartasaval alkalmazhato.

Mindezek figyelembevételével a Legfelsdbb Birosag jogerds itéletet az 1952. évi
II. torvény (Pp) 275. § (4) bekezdése alapjan, hatdlyon kiviil helyezte, és a
jogszabalyoknak megfeleld hatarozat meghozatalaval a felperes keresetét elutasitotta. [

Legfelsobb Birdsag. Kfv. IV. 37.078/2007.]

Allaspontom szerint a fenti jogeset kapcsan felmeriilt hasonlé problémakra
megoldast jelenthetne és a tulajdonjoghoz flizodd alkotmanyos alapjog is érvényre
jutna, ha a jogalkoto a tarsashazat relativ jogképességét feloldana a tarsashazi kozos
tulajdon elidegenitési esetén. Ebben az esetben a tarsashaz kozgyiulésének kozgyilési
hatarozattal hataskore lenne elidegeniteni a kozos tulajdont. Ugyanezen a
kozgyiilésen hatarozhatnanak az alapitd okirat modositasardl is. [példaul: a

szovetkezeti hazaknal]
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Az Alkotmanybirésag 3/2006. (I1.8) AB hatarozatiaban az uj tarsashazi torvény
hatalyba 1épését kovetden az allampolgarok a Ttv. 3. § (2) — (3) bekezdései ellen is
nyujtottak be inditvanyt.

Az Alkotmanybirésag 3/2006. (I1.8) AB hatarozataval a Ttv. 42. §. (1)
bekezdése Kkivételével, ezeket inditvanyokat elutasitotta. Az inditvanyokat az
inditvanyhoz kotottség elve alapjan megvizsgalta és az AB hatarozat V. fejezet 1.2. —
1.4. szamu részeknél az alabbiakkal indokolta:

Nem talalta megalapozottnak azt az inditvanyt, amely a ko6zos tulajdon
elidegenitésrdl, illetve a kozos tulajdonban 4llo épiiletrésszel kapcsolatban felmeriilt
koz0os tulajdon megsziintetését tamadja.

A vizsgalt szabdlyok nem sertik az inditvdnyban hivatkozott alkotmanyos
rendelkezést, a tulajdonhoz val6 alapvetd jogot [Alkotmany 13. § (1) bekezdés] sem.

Tarsashaztulajdonnal a tulajdonostarsakat nem az alkotmanyjog, hanem a
polgari jog szabalyai szerinti védelem illeti meg egymassal szemben.

A kisebbség méltanyos érdekeinek védelmét szolgalja a Tv. 25. § (1) bekezdés
és a 42. § (1) bekezdése. Ez a szabaly az alkotmanyosan megkovetelhet6
tulajdonvédelmet megfeleléen biztositja a tarsashaztulajdon alanyai poziciéjanak
kiegyensulyozasaval.

Az Alkotmanybirésagnak a sziikségesség, aranyossag elvét kell figyelembe
venni, a torvényi keretszabalyozas nem elég részletes, nem lehet minden élethelyzetet
leszabalyozni, nem lehet minden egyes dontéshez valamennyi tulajdonostars
hozzajarulasat megkovetelni.

A tarsashaz olyan kozos tulajdon, amelynél a kiilon tulajdon és a kozos
tulajdon elemei sajatos modon keverednek.

A vizsgalt szabalyozasban nem ismerheto fel a koztulajdon és a
magantulajdon egyenléség elvének sérelme, sem a tulajdonhoz valo alketmanyos
alapjog sérelme.

Az inditvanyozOk 4ltalanossagban tdmadtdk a torvény egyes szabdlyait, az
inditvanyok nem tartalmaztak olyan hatarozott kérelmeket, mint amilyet az
Alkotmanybirdsagi torvény 22.§ (2) bekezdése eldir, azok nem feleltek meg az érdemi
eljarasra alkalmas inditvanyokkal szemben tamasztott kovetelményeknek, ezért

elutasitasra keriltek.
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6.5. A 4/5-6s dontést elutasitd hatarozat ellen folyamatban lévé birosagi

feliilvizsgalat

A dolgozatom feldolgozésadhoz igyekeztem felkutatni olyan jogeseteket, amelyek
az 0j tarsashdzi torvény modositdsdval bevezetett 2/3-os vagy 4/5-dos dontéssel
kapcsolatban masodfoku ingatlaniigyi hatdsag altal hozott hatarozat ellen 1étrejott birdsagi
dontéseket, azonban jogerds birdsagi dontés ebben a témakorben még nem keletkezett.
4/5-dos dontéssel hozott masodfoku hatarozat ellen benyujtott birdsagi feliilvizsgalati
kérelem elbiralasa van folyamatban a Févarosi Birésagon.

A Budapesti 1. szami Korzeti Foldhivatalhoz tartozé III. keriiletben 1évo
tarsashazi foldrészletet érintd, 21 lakdsos tarsashdz tekintetében a tarsashdz jogi
képviseletében eljaré ligyvéd, Budapesten, 2009. november 26-an kelt tarsashaz modositd
okirat, 2008. majus 23-an késziilt kozgylilési jegyzékonyv, meghatalmazasok, alaprajzok
alapjan a modositas iranti kérelmet terjesztett eld.

Az 1. sz. Korzeti Foldhivatal a jogi képviseld kérelmét elutasitotta azzal, hogy a
benyujtott alapitd okirat modositast valamennyi tulajdonostars nem irta ald, illetéleg erre
vonatkoz6 meghatalmazéasok sem kertiltek csatoldsra.

Nem nyujtottdk be a (18.) helyrajzi szamt ingatlan alapteriilet valtozéasat
engedélyezd jogerds hatdsagi hatarozatot, valamint a jelzdlogjog jogosultjainak
nyilatkozatat, amelyben hozzajarulnak az alapit6é okirat modositasahoz.

Az elutasitd hatarozat ellen a jogi képviseld fellebbezés iranti kérelmet terjesztett
eld, melyben eldadta, hogy a kozosség 4/5-0s tobbsége az alapitd okirat modositasaval
egyetértett, melyhez csatolta a 2008. majus 23-an késziilt jegyz6konyvet. A jegyzOkonyv
értelmében a tulajdonosok 80,1 %-a elfogadta a hatdrozatot, a kisebbségben maradt
tulajdonostarsak a kozgyiilési hatarozat érvénytelenségének megéllapitdsa irant nem
inditottak polgari peres eljarast. Allaspontja szerint a 4/5-6s tobbséggel hozott
hozzajarulas ugyanolyan hatéssal bir, mint az egyhangt dontés.

A (18.) helyrajzi szdmu ingatlan alapteriilet-valtozasat, engedélyezd jogerds
hatosagi hatdrozatot nem tartja sziikségesnek, mivel az alapteriilet valtozas korabbi
adminisztraciés hibara vezethetdé vissza, nem tortént alapteriiletbeli valtozéas, amely
indokolna az épitési engedély és a jelzalogjog jogosultak nyilatkozatainak csatolasat.

A Fd6varosi Foldhivatal a 2010-ben kelt hatarozataval az 1. sz. Korzeti Foldhivatal
hatarozatat megsemmisitett, ) eljards lefolytatdsra utasitotta. Az 1. sz. Korzeti

Foldhivatal téves elutasitdo hatdrozatanak indokoldsa a tekintetben, hogy az okiratot a
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haszonélvezOk nem irtdk ald, a jelzalogjog jogosultjainak sem kell a hozzajaruld
nyilatkozata. Tovabba részletesebb indokolassal kellett volna kifejteni allaspontjat, hogy
miért tekinti a hatosagi hatarozatot a kérelem hianyossaganak, valamint az alaprajzok
hianyossagait is fel kellett volna sorolnia.

A Korzeti Foldhivatal figyelembe vette a Févarosi Foldhivatal allaspontjat, majd
az alapitd okirat modositas iranti kérelmet 2010-ben kelt hatarozataval ismét elutasitotta.

A hatarozat elutasitasara az alabbiak szerint Keriilt sor: a 2008. majus 23-an
késziilt jegyzokonyvet a tulajdonos tarsak 70,6 %-a irta ala, tovabbi meghatalmazast nem
csatoltak, ez az arany nem felel meg a torvény altal megkdvetelt 4/5-nek.

A Ttv. 10. § (4) bekezdés értelmében az alapitd okirat akkor modosithatd 4/5-6d
tobbséggel, ha ahhoz a tulajdoni hanyad szerint szamitott valamennyi tulajdonostérs 4/5-
e, azaz nem csak a kozgylilésen jelenlévd tulajdonostarsak 4/5-e jarul hozza. Hidnyzik
annak igazoladsa, hogy a kisebbségben maradt tulajdonos tarsak igazoldsa, hogy a
kisebbségben maradt tulajdonostarsak nem ¢éltek keresetinditassal.

A folyamatban 1évd iigyben nem csak a kozos tulajdonbol vald elidegenitést,
hanem a (18.) helyrajzi szdmu ingatlan alapteriilet-valtozasdnak atvezetését is kérték. A
Ttv. 10. § (2) — (3) bekezdés nem ad lehetdséget az ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre,
csak valamennyi tulajdonostars aldirasaval, hozzajarulasaval torténhet.

A Fovérosi Foldhivatal 2010-ben kelt hatarozata ellen a tarsashéz jogi képviseldje
— mint felperes - birdsagi feliilvizsgélati kérelmet terjesztett elé a FOvarosi Birdsagon.
Kérelmezte a Févarosi Foldhivatal hatdrozatanak megsemmisitését és az alapitd okiratban
foglaltak atvezetését arra vald hivatkozéssal, hogy az ingatlaniigyi hatosagnak az eljarés
soran figyelembe kellett volna venni a Ttv. 10. § (2) — (3) bekezdéseit. A kérelemnek
helyt kellett volna adnia, mivel a dontést ezzel a tulajdonosi kdzosség 4/5-0de az alapitd
okirat modositast elfogadta.

A felperesi képviseld eldadta tovabba, hogy a 2008. majus 23-an dontdttek az
alapitd okirat modositasarol és a becsatolt okirat vonatkozasdban a 2008. majus 23-a4n
hatalyos jogszabalyt kell figyelembe venni. Hivatkozott a 1997. évi CXLI. térvény 29/A.
§-ra, miszerint a kiilon tulajdonba tartozd ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasarol szolo
szerzOdés alapjan a tulajdonjog valtozas az 0Osszes tulajdoni hanyad legalabb 4/5-t
képviseld tulajdonostarsak szerzddéses nyilatkozata alapjan is atvezethetd, ebben az
esetben az atvezetéshez nem sziikséges a tobbi tulajdonostars szerzddéses nyilatkozat és a

bejegyzési engedély sem. A felperes allaspontja szerint nem kdvetelhetd meg valamennyi
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tulajdonostars alairdsa az alapitd okirat modositasahoz. [29/A. §. 2009. 09. 30-tél
hatalyos.]

Az alperes allaspontja: az 1997. évi CXLI. torvény 7. §-a, valamint a 44.§. (1)
bekezdés els6 mondata alapjan - kérelem elbiralasa soran a foldhivatalnak, a kérelem
benyujtasakor, 2009. december 29. napjan hatdlyos szabalyok alapjan kellett eljarni,
adasvételi szerz6dést nem nyujtottak be, az alapitd okirat modositasa pedig nem
tekinthetd adasvételi szerzdédésnek, erre tekintettel kéri a felperesi kérelem elutasitasat.

Az ligy még folyamatban van, nem zarult le, ujabb targyalas idépontja 2011
juniusadban varhato. A téarsashazi torvény 10. § (2)—(3) bekezdések beiktatasara példa
értékil birésagi dontés még nem sziiletett, a Févarosi Foldhivatal joggyakorlatdban ez lesz

az elso példaértékii dontés.

6.6. Jogeset a haszonélvezo kereshetdségi joga

A tarsashédzzal kapcsolatos modositasok soran kérdésként mertil fel, hogy a k6zos
tulajdonban 1évé épiiletrész elidegenitésekor a haszonélvezdnek ald kell-e irnia a
modositd okiratot vagy nem.

Hivatalonként megoszlanak a vélemények, azonban BH2008. 210. szdmu birdsagi
hatarozat a tarsashdzi lakast birtokl6 haszonélvezd kereshetdségi jogara megadja a
valaszt:

A tarsashdzi lakast birtoklo haszonélvezo kereshetdségi joga az dltala birtokolt
lakas hasznalatat ténylegesen sérto magatartdasokra terjed ki, nem gyakorolhatja azonban
a tulajdonost illeto tarsashazi szervezeti jogokat [1959. évi IV. torvény 157. §, 2003. évi
CXXXIII térveny 17. § ].

A felperes az egyik tarsashdzi lakdsanak tulajdonosa volt, jelenleg annak
haszonélvezdje. Az alperes a tarsashazban szemészeti rendeldt miikodtetett. A felperesnek
a tarsashazi alapokiratoknak megfeleld rendeltetésszerli lakashasznalat visszaallitasa

érdekében eldterjesztett keresetét az elséfoku birosag itéletével elutasitotta.

A masodfoku birdsag az elséfoku itéletet hatalyon kiviil helyezte és az elséfoku
birdsagot ujabb hatarozat meghozatalara utasitotta. Az elséfoku birésag az 10j eljarasban
meghozott hatdrozatat a masodfokti birdsdg helyben hagyta, az ellen a felperes

feliilvizsgalati kérelmet nytjtott be.
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A Legfelsdbb Birosag hatarozatat azzal indokolta, hogy a haszonélvezd csak a
birtoklds, a hasznalat és a hasznok szedésének jogat gyakorolhatja, a tarsashaz
tulajdonostarsanak jogosultsaga tobb ennél és egy jogkdzosség tagjaként 1ép fel, amikor
az alapitdé okirat, szervezeti-mikodési szabalyzat, kozgytilési hatdrozat létrejottében,
modositasaban részt vesz, illetve annak végrehajtasa érdekében eljarva a felperes

keresetébe foglalt kovetelést érvényesiti.

A tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIIL. torvény egyértelmii szabalyozza, hogy
az alapitd okiratnak a tulajdonostarsak az alanyai, azt Ok hozzdk Iétre ¢és

megvaltoztatasahoz is a tulajdonostarsak hozzajarulasa sziikséges.

A kozgylilésen a hatarozatok hozataldban is a tarsashdz tagja vehet részt, a
szabalyzatot is a tarsashdz tulajdonosainak ko6zOssége hozhatja 1étre. Mindebbdl az
kovetkezik, hogy a tarsashdz szervezeti jogait a tulajdonosok €és nem a haszonélvezo

gyakorolhatja.

Az alapitd okiratban foglaltakra alapitva, a rendeltetés ellenes hasznalat
megsziintetésére irdnyuld kereset eldterjesztésére a haszonélvezOnek nincs jogi

lehetdsége, erre a tarsashaz tagjai jogosultak.

A masodfokil birésdg a kereshetdségi jog tartalmat tévesen értelmezte, e
tekintetben az els6foku birdsag itélete helytallo, ezért a Legfelsébb Birdsag a jogerds
ité¢letet hatalyon kiviil helyezte €és az els6fokll birdsag itéletét indokolasbeli eltéréssel

helyben hagyta. [Legfelsébb Birosag Pfv. II1. 21263/2007.]

A fenti jogesetbdl kovetkeztetésképpen megallapithatd, hogy az alapitd okirat
modositasanak a tulajdonostarsak az alanyai, azt 6k hozzék létre, a tarsashdz szervezeti
jogait a tulajdonosok gyakorolhatjak, a haszonélvezd csak a kiilon tulajdonnal kapcsolatos
jogokat gyakorolhatja, ezért a tarsashaz modosito okirat alairashoz nem sziikséges a

haszonélvezo alairasa.

6.7. A tarsashaz kozos tulajdonaban allo gépjarmii-beallora torténé

hasznalati jog ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése

Az ingatlan-nyilvantartdsi eljards soran problémaként meriilt fel, hogy a

tarsashazak kozos tulajdonaban 1évé udvari részre vagy gépjarmi-beéllora kizarolagos
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hasznalati jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kérelmezik valamelyik tulajdonostars
javara. Ezek a beadvanyok is rendszeresen elutasitasra keriiltek, a kérelmezdk az elutasito
hatarozat ellen fellebbezési kérelemmel ¢élnek, gyakran eljutnak a birosagi

feliilvizsgalatig. Az alabbi eset is ezt igazolja.

A Fovarosi Birosag BH2007. 167. sz. hatdrozata alapjan az alabbiak szerint
fejtette ki allaspontjat:

A budapesti 27380/2 hrsz.-u ingatlanra az elséfokt f6ldhivatal 2004. januar 5-én

kelt alapito okirat alapjan 2004. majus 24-én bejegyezte a tarsashaz-alapitast.

A felperes fellebbezést nyujtott be az elséfoku korzeti foldhivatal hatarozata ellen.
Az els6foku hivatal hatarozatat részben megvaltoztatta, kijavitotta az ingatlan cimét, a
tulajdonjogot tarsashaz-alapitds és adasvétel jogcimét, tovabba modositotta a 3. szaml

lakéas adatait.

A fellebbezésben érintett gépkocsi-beallo kizardlagos hasznélatdra vonatkozodan a
hatarozat indokolasaban megallapitotta, hogy azért nem jegyezheté be a kizardlagos

hasznalat, mert a tarsashaz k6zds tulajdoni részéhez tartozik.

A felperes keresetében az alperesi hatarozat indokoldsa kapcsan a gépkocsi beallo
bejegyezhetdségére vonatkoz6 rész hatalyon kiviil helyezését és a gépkocsi bealld

kizarolagos hasznalati joga bejegyzésének elrendelését kérte.

A Fdvarosi Birdsag jogerds itéletében az alperes hatdrozatat - az elséfoku
hatarozatra kiterjedéen - hatdlyon kiviil helyezte és az alperesi hatdsagot 0j eljarasra

kotelezte.

Az itélet indokoldsa szerint az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) végrehajtasarol szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet
(a tovabbiakban: Vhr.) 9 - 10. és 11. §-a értelmében az ingatlan-nyilvantartasba

foldhaszndlati, haszonélvezeti jog és a haszndlat joga is bejegyezhetd.

A Fo6varosi Birosag az alperes targyaldson tett el6adasara figyelemmel
megallapitotta, hogy amennyiben a bejegyzés akadalyat a zéaradékolt véazrajz hianya
képezte, erre a hianyossagra, az alperesnek a felperes figyelmét fel kellett volna hivnia;
ennek hidnydban az alperesi hatarozat megalapozatlan, ezért annak hatdlyon kiviil

helyezése mellett az alperest U eljaras lefolytatasara utasitotta.
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Az 1j eljarasban meg kell vizsgalni, hogy a Vhr. szabdlyai szerint van-e lehetdség
a felperes kizarolagos haszndlatdba kertld gépkocsi-bealld ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére. Amennyiben nincs, Ugy a hatdrozat indokoldsdban minden elutasitasi

indokot - igy a zaradékolt vazrajz esetleges hidnyat is - bele kell foglalni.

A Fovarosi Bir6sag jogerds itélet ellen az alperes feliilvizsgalati kérelmet
terjesztett eld, amelyben kérte annak hatalyon kiviil helyezését, és a felperes keresetének
elutasitasat. Kérelmét azzal indokolta, hogy az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) nem engedi a foldrészlet és a rajta emelt épiilet kiilon-kiilon torténd értékesitését,
illetve a tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Ttv.) 2. §-a
kizéarja az ,,albetéti” helyiség €s a kozos tulajdonbdl hozza tartozé hanyad (pl. telekrészt
kiilon torténd atruhazasat, tovabba kifejtette, hogy az ingatlannak a tarsashazi épiilet
alapteriiletén kiviili része - mint a tarsashazi kozos tulajdonbol, a kiilon tulajdonra esé
kozos tulajdon - osztatlan kozos tulajdonban és k6zos hasznalatban all [Ptk. 140. § (1) és

(2) bekezdése].

A kozOs tulajdon targyanak hasznalatdt a tulajdonostarsak egymas kozotti
megallapodasban rendezhetik, és a Ttv. 26. § (2) bekezdése szerint a tarsashézi kozos
tulajdon (pl. a be nem épitett udvar) hasznalatdit a hazirendben kell szabalyozni.
Allaspontja szerint a Ptk. 140. § (1) bekezdése értelmében a tulajdonostarsak az udvar
meghatarozott részeire egymadassal szemben ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd

hasznalati jogot nem alapithatnak.

A hasznélati jog a Ptk. 165. § szabdlyai szerint csak mas tulajdonaban lév6 dolgot
korlatozhat, a kozos tulajdonban 1évé ingatlan, nem idegen dolog ¢€s kérte a felperes
kérelmének elutasitasat az Inytv. 39. § (3) bekezdés h) pontja alapjan, mert a Vhr. 10-11.
§-ban, illetve 65. § (2) bekezdésében meghatarozott valtozdsi véazrajzot sem csatolta,

amely a kérelem nem potolhatd hidnyossaga.

A feliilvizsgalati kérelem alapos. A bejegyzés alapjaul szolgald tarsashazi alapitd

okiratban a k6z0s tulajdonban marad6 vagyontargyak kozott sorolja fel 1. szammal az 529

m2 nagysagu telket, a kiilon tulajdon kozé sorolja a 3. szammal megjeldlt lakast
(kizarolagos tulajdonosa J. E.), és ugy fogalmaz, hogy: ,tovabbd hozza tartozik az

ingatlan udvaran elhelyezkedd 3. jeli felszini gépkocsi-bedllo kizarolagos hasznalata”.
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Az elséfoku foldhivatal a tarsashdz bejegyzése irdnti kérelmet oly modon
teljesitette, hogy kizdrélag a tulajdonjog bejegyzésérdl rendelkezett, a hasznalati jog

bejegyzését nem rendelte el.

A felperes fellebbezése soran eljart alperes e tekintetben az elsdfokt foldhivatal
hatarozatat helybenhagyta, és indokolasaban kifejtette, hogy a tarsashaz kozos tulajdoni
részét érintden gépkocsi-bedlld haszndlati joga nem jegyezhetd be, mert az a
tulajdonostarsak kozos tulajdonat érinti. Utalt a Vhr. 52. § (1) bekezdésében, 53. § (3)
bekezdésében és 54. § (2) bekezdésében foglaltakra.

A Févarosi Birosag az alperes hatarozatat azért helyezte hatalyon kiviil, mert -
allaspontja szerint - a perben hivatkozott zaradékolt vazrajz hidnyéra is utalni kellett

volna a hatarozat indokolasaban.

Az alperes nem fogadta el a Févarosi Birdsag dontését, feliilvizsgalati kérelmet

terjesztett el a Legfelsobb Birosagnal.

A Legfelsobb Birdsag az alperes feliilvizsgalati kérelmében eldadottakkal
egyetértett és arra az allaspontra helyezkedett, hogy a gépkocsi-bealld hasznalati joga az

ingatlan-nyilvantartasba zaradékolt vazrajz megléte esetén sem lenne bejegyezhetd.

A hasznalat joga - a haszonélvezeti joghoz hasonloan - személyhez kotott dologi
jog, amelynek jogosultja a madas tulajdondban 1évé dolgot hasznalhatja, korlatozott

mértékben.

Az alperes feliilvizsgalati kérelmében helytalloan mutatott rd arra, hogy a felperes
a tarsashdz kozos tulajdondban allo ingatlanrészére vonatkozdan kérte hasznalati jog
bejegyzését. Az eszmei hanyadok szerinti k6z0s tulajdonu ingatlanrészen kialakitott
gépkocsi-bealld nem mindsiil mas tulajdonaban 1évé dolognak, ezért a haszndlati jog

bejegyzése fogalmilag kizart.

A Ttv. rendszerében a kozos tulajdonon fennalld tulajdoni hanyad csak a lakassal, vagy
nem lakas céljara szolgalo helyiséggel egylittesen ruhazhat6 at, és terhelhetd meg [Ttv. 2.

§ (2) bekezdése].

A Ttv. 26. § (2) bekezdése egyértelmiivé teszi, hogy a kozds tulajdonban 1évo

teriiletek hasznalatdit a tarsashaz-kozosség sajat hatdskorében a hézirendben
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szabalyozhatja. A kozo6s tulajdoni illetdségek hasznalatat tehat a tarsashaz kozossége

hatarozhatja meg.

A Legfelsébb Birdsag a Févarosi Birdsag jogerds itéletét az 1952. évi 1. torvény
(Pp.) 275. § (4) bekezdésében foglaltak alapjan-hatdlyon kiviil helyezte, és a
jogszabalyoknak megfelelden a felperes keresetét elutasitotta. [Legfels6bb Birésag Kfv.
IV. 37.232/2006.]

A Legfelsobb Birsag birosagi hatarozat indoklasdnak figyelembevételével
megallapithatd, hogy a hasznélat jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésre, mivel
az a tulajdonjog egyik részjogositvanya és a tulajdonostars a tarsashazi k6zos tulajdon
tekintetében mar tulajdonnal rendelkezik, ezért az 6 tulajdonjoga magéiban foglaltja a
hasznal jogat is. Kétszer ugyanazt a jogot nem lehet bejegyezni a targyi ingatlan tulajdoni
lapjara. [lasd: tulajdonjog és jelzalogjog jogosultja ugyanaz a személy, fzié jon létre, és

a jelzalogjog, torlésre kertil]

Mivel a hasznalat jog a tarsashdz tulajdon tekintetében a tulajdonos tarsak belsd

jogviszonya, ezért azt a hazi rendben kell szabélyozni.
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Osszegzés

Dolgozatomat a részemre meghatdrozott témavazlat figyelembevételével

igyekeztem feldolgozni.

A feldolgozas soran megvilagitom a kozos tulajdon polgari jogi fogalmat, mint a
tarsashaz kialakulasat megel6z0 jogintézményt, ismertettem a tarsashaztulajdon specialis

alakzatanak jellegzetességét.

Majd ezt kdvetden bemutattam a tarsashaztulajdon keletkezésének elézményeit,
torténeti kialakuldsat, majd részletesen elemeztem a tarsashazakra vonatkozé magyar jogi
szabalyozas fejlodését, 1924-t6l, egészen napjainkig, majd taglaltam a tarsashaz alapitas,

modositas, megsziinés torvényi eldirasait.

A jogi szabdlyozas fejlodését végig kisérve, meglepddve tapasztaltam, hogy
Magyarorszagon az 1924-ben megalkotott - Europaban is elhiresiilt - tarsashazi térvény, a
kor tarsadalmi, gazdasagi elvardsainak megfeleléen 50 ¢évig kivaléan szabalyozta a
tarsashazak miikodését. Ezzel szemben a kozos tulajdon e specidlis alakzatira vonatkozo
rendelkezések napjainkban folyamatos valtozdson mennek at. A jogalkotd igyekszik
egyre részletesebb, pontosabb szabalyok kidolgozasara, annak érdekében, hogy minél
kevesebb jogvita alakuljon ki a tulajdonostarsak kozott €s tovabbi I1épéseket is tesz a
jogalkotd, hogy hatékonyabba tegye a tarsashazak miikodését, azonban ez nem mindig

sikeriil, a gyakorlat feliilirja a jogszabalyokat.

Munkdm sordn még inkdbb tapasztalom, hogy a jelenleg érvényben 1évd
tarsashazakra vonatkozo jogi szabdlyozas - melynek keretei kozott kell, els6sorban a
tarsashazi kozosségnek mitkddnie - nem felel meg a XXI. szdzad gazdasagi, tarsadalmi

kihivasainak.

N¢hol a szabalyozatlansdg — tarsashdzi kozos tulajdon elidegenitése — mashol
pedig a tllszabalyozas biirokracidja akadédlyozza a tdrsashazak miikodését — példaul a

hatralékba kertilt tulajdonostarsak kozos koltségének behajtasa.

Dolgozatom utolsé részében a tarsashdzzal kapcsolatos ingatlan-nyilvantartasi
eljarasoknal felmertilt jogalkalmazasi gondok témakornél vizsgalt esetekben tobb helyen

is javaslatot tettem jogszabalyi rendelkezés modositasara. Tettem, azzal a céllal, ha valaki
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a dolgozat olvasasa sordn egyetért javaslataimmal, esetleg tAmogatd 1épéseket tesz azok

megvalositasa érdekében.

Sziikségesnek tartanam egy ugynevezett lakasiigyi kodex megalkotasat, mely
magaban foglalna a tarsashaz, illetve a szovetkezeti haz specialis jogi szabalyozasat

is, esetleg a lakastorvényt, annak idevonatkozo rendelkezéseit.

A jogi szabalyozas, a biroi gyakorlat azonban 6nmagiban nem oldja meg a
tarsashazak korében felmertilt valamennyi jogi problémat: a tarsashaz kozosségét alkoto
személyek tarsas emberi kapcsolatainak fejlddése, a kozosségi szellem kialakuldsa nélkiil

nem varhato6 el a jol miikddo tarsashaz kialakulasa.
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ALAPITO OKIRAT

Alulirottak, - i {s7iiletéei ndv: e, szt hely, 1d6:
Budapest, © - ... jinius _., anyja sziiletési neve: © ey SZEM. SZAM: . . szig
sZ: ., addéazonositd jel: S laluk 1141 Budapest Mirtusz u. ~ _.), és .
(szulete51 név: ) , sziil. hely, 1do Budapest . © Y., anyja szuletesa neve:
., szem. szam: . . ., sz;g sz , addazonosito jel: lakik:
. Budapest, - seo 7)), mint a Buodapesti 3. szami Korzeti Foidhwatalnai
nyilvantartasba vett, Budapest XIV ker belteriilet . - alatt felvett, természetben ~

Budapest, Mirtusz u. . szam alatti ingatlan osztatlan kézds -tu]ajdonosai - a tovabbiakban Alapiték - a
tarsashazrol sz6l6 2003. evi CXXXIIL torvény alapjin, jelen alapitd okirat elfogadasaval és annak
alairasdval tarsashazat alapit.

I
A KOZOSSEG

Az Alapitok, a késobbiek soran pedig a tarsashaz tulajdonostarsainak kézossége (a tovabbiakban
Kozosség) az dltala viselt kozds név alatt az épiilet fenntartisa, felujitisa és a kdzds tulajdonnal
kapesolatos iigyek intézése soran jogokat szerezhetnek, és kitelezettségeket vallalhatnak, onalldan
perelhetnek és perelhetdk, gyakoroljak a kozos tulajdonnal kapesolatos tulajdonosi jogokat, viselik a
kozts tulajdon terheit. A tarsashdznak vagy a tulajdonostdrsaknak ezzel ellentétes rendelkezése
harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

A Kozosség kozos neve: Mirtusz w. _. Tdrsashaz
A tarsashaz cime: 1141 Budapest, Mirtusz u. .
A tirsashdzhoz tartozo faldrészlet: 519 m®

II.
A TARSAHAZ JELLEGE
Az Alapitok a telken meglévé [ lakasos lakdépiiletnek, a Budapest-Zuglo Polgarmesten Hivatala
Epitéshatosig Osztély altal, © - jalius  napjén kiadott, . . augusztus . .. napjan jogerdssé valt,
- szami), épitési engedély, és 2009. december 11. napjan kiadott, 2010, januar 12. napjan
jogerdssé valt . . ~ = . szami médositott épitési engedély — amelyben a pinceszint nem keriilt

modositasra -, a jovéhagyott tervrajz, a jovdhagyott médositott tervrajz (tovabbiakban: médositott
alaprajz), miiszaki leirds alapjan torténd atalakitasaval 2 tdrolét, 1 garazst és 3 lakast magiban foglalo
épiiletre tarsashaz alapitasat hatarozzak el, és ennek érdekében a jelen alapité okirat tervezetet készitik
el.

1.
AZ EGYES KULON TULAJDONT KEPEZQ GARAZS, TAROLOK ES LAKASOK,
VALAMINT A HOZZAJUK TARTOZO KOZ0OS TULAJDONI HANYAD

A./ Kiizdés tulajdon

Osztatlan kozds tulajdonban maradnak a mellékelt terven és miiszaki leirason koriilirt telek és a
kovetkezd romai szamokkal jelolt épitményrészek, berendezések, felszerelések:
[. Féldteriilet
A f51d teriilete: 519 m*
IL. Keritések, kapuk,
I L.épcsthdz, kézlekedok,




5. Elsé emelet 2. ajtoszam alatti, a médositott emeleti alaprajz szerinti, A [A/5 hrsz. alatti
oroklakas, amely fiirddszoba, konyha, WC, kamra, kizlekedd, étkezd + nappali, szoba, szoba,
fél szoba helyiségekbdl all, dsszesen 104,70 m’ alapteriilettel, valamint 10,33 m’ teriileti
loggiaval és 9,96 m’ teriileti erkéllyel. Az &roklakashoz a tdrsashdzi kozds tulajdonbol
292/1000 tulajdoni hanyad tartozik.

6. Tetétér 3. ajtészam alatti, a modositott tetdtéri alaprajz szerinti, =~ . ./ /A/6 hrsz. alatti
orpklakas, amely firdészoba, konyha, WC, kozlekedd, étkezd + nappali, szoba, fél szoba,
gardrob helyiségekbdl 4ll, Gsszesen 69,86 m” alapteriilettel, valamint 10,21 m? teriiletii loggiaval
és 9,96 m" teriilet loggidval. Az oroklakashoz a tirsashazi kézds tulajdonbsl 210/1000
tulajdoni hanyad tartozik.

IV.
AZ INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESFK

A tulajdonos kéri a Budapesti 3. szami Kérzeti Féldhivataltdl, hogy a tarsashaz alapftasi szandék tényét
jegyezze fel az ingatlan- nyilvéntartdsban azzal, hogy a tdrsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése soran a kdzds tulajdonban maradd telket, épitményrendszereket, berendezéseket,
telszereléseket 6ndlld ingatlanként I.-X. sorszdm alatt egyesitse a tarsashz torzslapjan, mig az egves
Ordklakasokat, tirolokat és pardzst, a tulajdoni kiilén-lapon, a kézis tulajdonban maradé részekbd!
feltlintetett tulajdoni hanyaddal egyiitt, 6nallo ingatlanként jegyezze be az ingatlan-nyilvintartasba,

1. Jelenleg az ingatlant terheli 111/2. sorszdm alatt, 2 CIB Bank Zrt., mint iogosult javara, 120.762
EUR azaz szdzhiiszezer-hétszazhatvanketté EUR és jarulékai erejéig, . . .
szamon bejegyzett jelzalogjog.

2. Alapitok kotelezettségként vallaljak, hogy a CIB Bank Zrt. hozzajaruld nyilatkozatat a tirsashdz
alapitasdhoz beszerzik,

3. Alapitok kélcsondsen szavatolnak az ingatlan Oket megilletd tulajdoni illetoségeik — a jelen alapito
okirat IV/1. pont szerinti terhen kiviili - per-, teher- és igénymentességéért.

V.
A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI VISZONYA

A tarsashizban lévo tarolok, lakasok és garizs a tulajdonostarsak kiln-kiilon tulajdonaban vannak
/tarsashazi driklakas/.

A tulajdonostars a kiilén tulajdondval a kiilon tulajdenhoz tartozé kozos tulajdonra vonatkozé hanyaddal
egyliitt szabadon rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars 6nalléan felléphet.

Az épillet azon részei, tovdbbad azok a berendezések, felszerelések, amelyek nincsenek kiilon
tulajdonban, a tulajdonostarsak k&zos tulajdonaban vannak. Kézos tulajdonban van a telek is.

Minden tulajdonostars jogosult a kozds tulajdon targyainak birtoklasara és hasznalatira, amennyiben
jelen Tarsashazi Alapito Okirat masként nem rendelkezik, ez azonban nem sértheti a t5bbi
tulajdonostars ezzel kapesolatos jogat és jogos érdekét.

Az broklakas és a kdzos tulajdonban 1évé vagyonrészek eszmei hanyada egységet képez, amelyet csak
egylitt lehet elidegeniteni, illetéleg atruhdzni. '




V. Az épiiletek alap- és fofalai, vasbeton pillérel, fodémek, tetd, kémények, egyéb teherhordd
szerkezetek, szigetelések és aknak.

V. Az épiiletek fedélszerkezetei és azok fedései, szigetelései.
V1, Badogos-munkak és ereszcsatornak, eséviz-elvezetd haldzattal.
VII. Az elektromos-, viz-.és’ gazhalozat a kozterilleti rdkdtéstél a kiilon tulajdonba keriild

ingatlanhanyadok fogyasztasmérd bemenetéig, tovébba mindazon kézmiivezetékek és annak
tartozékai, amelyek nem képezik a kdziizemi szolgdltatd tarsasigok tulajdonit,

A szennyviz- és csapadék-csatorna, a kiilsn tulajdonba keriild ingatlanhdnyadoktd! a
kozteritleten 1évo bekotésig. Szell6z6k és fiistelvezetdk.

VIII. A lakéépiileten kiviili Bsszes épitmény (kerités, timfal, [épcsdk, jardak, stb.).

X, Az épiilet valamennyi, itt meg nem nevezett berendezési és felszerelési targya, ide értve azokat
a nyilaszaro-szerkezeteket is, melyek a kozos helyiségekben, illetdleg a kozds részekben
(lépcsbhazakban, kazlekedbkben), vagy ezek teriiletén talalhatok (ajtdk, ablakok, kilincsek,
zarak, kapesolok, szekrények, stb. azzal a megszoritassal, hogy ezen berendezési tirgyak és
nyilaszard-szerkezetek  azon  kozSs  tulajdoni  hanyadhoz tartoznak, amelynek
hasznélhatdsigahoz, illetbleg milkédtetéséhez hozzajaruinak).

X. Az épiilet ¢s épitmény kiils6 homlokzati burkolata.

B./ Kiilin tulajdon

Az Alapitok tulajdoniban lévd, majd értékesitésre keriild tirolok, garazs és lakisok:
Alapitok az alabbiak szerint hatdrozzak meg a kitlén tulajdonba keriilé tarolokat, garazst és lakdsokat:

Nem lak#s céljara szolgalo helyiségek:

1. Pmceszmten elhelyezkedd, a pinceszinti alaprajzon T1. jelli, . 7 /A/l1 hrsz. alatti, 6sszesen
8,70 m” alapteriiletii tarold, amelyhez a tarsashdzi kozos tulajdonbol 20/1000 tulajdoni hanyad
tartozik.

2 Pmceszmten elhelyezkedd, a pinceszinti alaprajzon T2. jelii, I" JA/2 hrse. alatti, Gsszesen
5,41 m’ alapteriiletij tarold, amelyhez a tarsashdzi kozos tulajdonbol 13/1000 tulajdoni hanyad
tartozik.

Gardzs:

3. Pinceszinten elhelyezkedd, a pinceszinti alaprajzon GI1. jelii, ~ ../ #A/3 hrsz. alatt, 3

gépkocsi téroldsara alkalmas gardzs, dsszesen 74,38 m’ alapteriilettel, amelyhez a tirsashazi
kdzis tulajdonbal 174/1000 tulajdoni hanyad tartozik.

Lakasok:

4, Fildszint L. ajtészam alatti, a mddositott f5ldszinti alaprajz szerinti, .7 A/ hrsz alatt
ordklakas, amely flirddszoba, konyha, WC, kamra kdzlekedé, étkezd + nappali, szoba szoba,
fél szoba heEylsegekbo! all, dsszesen 104,87 m® alapteriilettel, valamint 9,72 m? teriileti
terasszal és 9,96 m” teriiletii terasszal. Az 6roklakashoz a tarsashazi kozos tulajdonbdl 291/1000
tulajdoni hanyad tartozik.




VI
BIRTOKLAS, HASZNALAT, KOLTSEGEK VISELESE

Az egyes, kiilon tulajdonokhoz tartozd kizardlages hasznalati jog:

A médositott foldszinti alaprajz szerinti, 1 db gépkocsi elhelyezésére alkalmas teriiletii parkolchely —
amely a Mirtusz utca fel8l az ingatlannal szemben éliva, kozvetleniil a lakéhaz bal oldala mellett
taldlhatd -, kizérdlagos hasznalata a 11l. fejezet B/S. pontja szerinti, ~ M~ )/A/5 hrsz. alatti lakas
ingatlan mindenkori tulajdonosat illeti,

Az egyes lakasok 6ndlld kdzmiivekkel ellatottak, valamint nallé mérédrakkal rendelkeznek, igy ezek
kéziizemi koltségeit az egyes lakasok mindenkori tulajdonosai kiilén-kiilén viselik a hasznalatuknak
megfeleléen. A kozés tulajdonban maradd helyiségek (IépcsBhaz, kézlekedd), valamint a pinceszinti
helyiségek (tarolok, gardzs) vonatkozisaban felmeriild kéziizemi koltségeket az egyes albetétek
mindenkori tulajdonosai kzdsen, a hasznalat aranyaban viselik.

VIL
ZARO RENDELKEZESEK

A killdn tulajdonban 1évé 6rklakis, tarolok és gardzs értékesitése esetén a tulajdonostarsakat nem illeti
meg elévasarlasi jog. A tarsashaz tulajdon megsziinését be kell jelenteni a Budapesti 3. szamt Korzeti
Faldhivatainak.
A k&z8s tulajdonra vonatkozs, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyadokra és a lakdsra
(helyiségekre) vonatkoz tulajdonjog egymastdl fiiggetleniil nem ruhazhaté at, ¢€s nem terhelhetd meg.
Jelen Alapité Okiratot az Alapit6 a Budapest-Zuglé Polgirmesteri Hivatala -Epitéshatéségi Osztaly altal,
. jillius . napjdn kiadott, 2 . augusztus . napjan jogerdssé valt, .. - - . szamd, épitési
engedéllyel, és 2 december . napjan kiadott, - . januar . napjan jogerdssé valt
C 7T s szamb médositott épitési engedéllyel rendelkezd épitész tervek alapjan késziilt.
Amennyiben a hasznilatbavételi engedély — a megvaldsuldsra tekintettel - jelen Alapité Okiratot érintd
kérdésben eltér, agy az Alapité Okirat a hasznalatbavételi engedély foldhivatali benynjtasat megeldzden
modositasra kerii.
Alapitdk jog- és cselekvoképes természetes személyek, magyar allampolgarok, szerzddéskotési
képességiikben nem korlatozottak.
Az Alapitok jelen alapité okirat ellenjegyzésére, a fSldhivatali kérelem aldirasara és a foldhivatali
eljarasra megbizdst/meghatalmazast adnak dr. © 7 “gyvédnek, a | ) " Toda (!
Budapest, ”~ I11/3.) tagjanak.

Az alapitok az Alapitd Okiratot elolvastak, megértették, és azt, mint akaratukkal mindenben egyezdt
helybenhagydlag alairtak.

Budapest, 2010.

Aiapiff) Alapitd
Készitettem és ellenjegyzem:
Budapest, 20
" .!,f.:‘*-:.-h: (ievugny IRODA
ST Igyvéd
dr.
igyvéd
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TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT

I. Altalanos rendelkezések, az alapité jognyitatkozatai

Alulirott

Budapest Févaros \ | Keriilet £ ..—. Onkormanyzat

székhely: 1 3 Budapest,

statisztikai szamjele:

adészéma: 1"

képviseli: V i polgarmester
mint a budapesti VII. kerleti ingatlan-nyilvantartasban ‘relyrajzi szdmon felvelt, a természetben 1077
Budapest, K szam alatt talalhato, ,kivett lakdhaz udvar' megnevezést ingatlan kizaralagos tulajdonosa,

mint egyszemélyi alapité a jelen okirathoz mefiékelten csatolt alaprajzok szerint, a részletezett felszerelésekkel és
berendezésekkel felépilt ingatlant a tarsashazrol szdlo 2003. évi CXXXIH. torvény rendelkezéseinek megfelelden
tarsashdzza alakitjuk

Budapest,” keriilet, Kis Diéfau . Tarsashiz

elnevezéssel.

AT * helyrajzi szamon felvelt, a természetben Budapest, Kis Diéfa u. €. szam alatt talalhato,  kivett
lakdhaz udvar’ megnevezésl ingatlant az ELMU Hatézati Kft. (1132 Budapest, VAaci Ut 72-74.) javara bejegyzett
vezetékjog terheii.

A L 9 helyrajzi szamon felvett, a természetben " Budapest, Kis Didfa u. . szam alatt taldlhato, ,kivett
lakohaz udvar” megnevezési ingatlan miemlék jefentdsegti terilletnek mindsil,

A tarsashaz lakas és nem lakas céljara szolgald helyiségekbs! all.

A tarsashaz |1l pontban felsorolt egységei a jelen alapfto okirat rendelkezésének megfelelden — a kézos tutajdonban
marado telek, épiiletrész, berendezések és felszerelések kdzos hasznalatanak jogaval — kiitén tulajdonba kerlilnek
azzal, hogy a mindenkori tutajdonostarsak egymas kézti jogviszonyat a Polgari Toérvénykonyvnek a kdzds tulajdonra
vonatkozo szabalyai, a Tarsashazrol szold 2003, évi CXXXNI. térvény, valamint a jelen alapltd okiratban foglaitak

szabalyozzak, az aldbbiak szerink
1. Kézds tulajdon

A tulajdonostarsak kézdsségének kozds tulajdondban all a telek &s a kévetkezd épltményrészek, berendezések és
felszeretések:

I Telek (626 m?)
il Alap és felmend teherhordd szerkezetek, tulajdont elvalaszto és hatarolé falak;

M. Kozbensd és zardfodémek, egyéb szerkezetek (koszoruk, kivaltok, szerkezete stb.), az épifletek szigetelése,
lepcstk szerkezetei burkolat nélkiil, kdzbensé fadémeknél a kiién tulajdoni iletoségek burkolatai nélkil;

Iv. Magas tet6 szerkezettel és hejalassal;
V. Tetdn kivili szellszok, kémeények;
Vi. Lakatos- és asztalos szerkezetek a homlokzaton;
,_,,_.f’/\;’(:,_\—-‘-E = 1
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Vil. Epuietbadogos-szerkezetek (szegélyek, falszegélyek, parkanyok, eséviz elvezeld csatornak, faifedések);

VI, Kulsé [2bazat, homlokzatburkofatok .

X, Vizbekotés, vizdra, viz alap- és felszallo vezetekek a kafon tulajdonl iletéségek eldgazasaig, illetve almers
érajaig;

X. Csatornabekotés,csatorna alap- és ejtd vezetékek a kuldn tulajdoni illetdségek ledagazo vezetéksi;

XI. Elektromos bekotés, elektromos févezetékek a kalon tulajdoni iletéségek mérdordjaig;

XIL, Gazbekotes, vezetékek a killdn tulajdoni Hletdségek mérdjéig;

XI.  Lépcsd 1 13,20 m?

Xlv.  Kozlekeds 7.22 m*

XV.  Tarola 46,00 m*

XVI.  Tarolé 60,21 m”

XVIL  Lépecs6 2 14,64 m*

XVIIl.  Kozlekedd 7,02 m?

XIX.  Farekeszek 13,81 m?

XX.  Tarold 21,51 m?

XXl Tarols 16,50 m*

XXH.  Tarolé 4,20 m?

XXH.  Kozlekedd 24,12 m?

XXIV. Farekeszek 79,39 m?

XXV.  Kapualj 22,89 m®

XXVL  Lépcséhaz 1 16,80 m?

XXVIl.  Udvar 149,86 m”

XXVII. Kozos WC 4,42 m?

XXIX.  Lépcsthaz 2 17,77 m?

XXX.  Légudvar 4,13 m?

XXXl Kdzlekedd 2,32m°

XXXH.  Kozos WC 1,20 m?

XXX Lépcsthaz 1 21,06 m?

XXXIV. Foggfolyosa 30,93 m?

XXXV. Kozos WC 4,42 m?

XXXVI. Lépcséhaz 2 17,77 m?

XXXVII. Légudvar 1,01 m?

XXXV, Légudvar 2,86 m* )
Ryt
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XXXIX, Lépcsbhaz 1 21,06 m?

XL. Foggéfolyoso 30,93 m°
XLL  Kozos WG 4,42 m?
XU Lépcsdhaz 2 17,77 m*
XLH.  Légudvar 1,51 m?
XLIV. Lépcsthaz 2 9,07 m*
XLV.  Padlastér 438,43 m°

A tulajdonjog a kdzds tulajdon targyai vonatkozdsaban a mindenkori tulsjdonostarsakat a kézds tulajdoni hanyaduk
aranyaban illeti meg.

A k&zds tulajdon 10.000/10.000 tulajdani hényad. A kilén tulajdonra jutd kizés tutajdoni hanyad szamitasanak alapja
a kilén tulajdonban all6 ingatlanrészek alapteriiletének egyiittes tsszegéhez viszonyitolt aranya.

A kilén tuiajdoni ingatianok afapterilete meghatérozasanal a tényleges terlietet vettik figyelembe.
Sem a kdzds, sem a kilién tulajdon targyai alapteriletének szamitasanal nem volt olyan terilet, amelyet a

tulajdonostarsak a sz&mitasnal figyelmen kivil hagytak volna. A terletek kerekitése 0,5 m” felelt felfelé, alatta lefele
tartént.

. Kiiton tulajdon

Az egyes tulajdonostarsak kif6n tulajdonat képezik ditalaban mindazok a szerkezetek, bedpltett szerelvények és
letesitmények, amelyek a lakds és a nem lakas céljgra szolgald helyiségeknek hatarolé falain belil nyertek
elhelyezést, s szerkezeli eqységikben az lakas és nem lakas céljara szolgdlo helyiségeket alkotjak. lde értendtk a
kdlon illetésegek belsl hatarfalanak része, a falak vakolasa, és a lakas tertlletén l&ve nyllaszard-szerkezetek, belsd
hideg és meleg padidburkolatok, falburkolatok, berendezési és felszerelési targyak viz- és csatornahalozatbdl az
agazatvezetekek és az elekiromos és gazhalézatbdl az egysegekhez tartozd fogyasztasmerd utani vezetékek.

Az egyes tarsashazi lakas s nem lakas céljara szolgald helyiségek, azok felszereléseivel egylitt, az alabhiak szerint

megosziva azZ egyes tulajdonostarsak kitsn tulajdonaba kertiinek, mint tarsashaz-tulajdoni illetdségik alkotarésze, a
kdzds tulajdonban maradd vagyonrészek kozds birtoklasanak, haszndlatanak jogaval,

A kiilén tulajdon az egyes tulajdonostarsakat — a kozos tulajdonbd! vald hanyaddal egyiitt — az alabbiak szerint illeti
meq:

1. =5 YA/ helyrajzi szamon, az alaprajzon 1. szammal jeldlt, 10 "7 Budapest, Kis Diéfa u. . {izlet 1.
ajtészam alatti, osszesen 94,24 m%, kerekitve 94 m® alapterbletl dzfet tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni

aranyban a Budapest Fovaros +« Keriilet - ‘nkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az aldbbi helyiségekbdl &ll:

2

helyiséglista m

Ozlettér 33,97
elétér + konyha 6,10
WC 1,14
zuharyzo 2,35
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Ozlettér 15,90
galéria 34,78
dsszesen: 94,24

A kllon tulajdoni illetéséghéz 1059/10.000 kozds tulajdoni hanyad tartazik.

3 12 helyrajzi szamon; az alaprajzon 2. szammal jelsit, 1 " Budapest, Kis Didfa u. f Gzlet 2.
ajtoszam alatti, 6sszesen 37,01 m®, kerekitve 37 m? afapteriileti {zlet tulajdonjoga 171-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Févaros 1. Keriilet F Inkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekba! all:

helyiséglista m

Uzlettér 15,35
wcC 0,96
lépcsd 4,61
galéra 16,09

dsszesen 37,01

A kliftn tulajdoni iletdséghez 417/10.000 kszds tulajdoni hényad tartozik.

¢9/0/A/3 helyrajzi szamon, az alaprajzon 3. szammal jelsit, +. 7 Budapest, Kis Diofa u. .. fszt. 1.
ajtészam alatti, dsszesen 25,55 m® kerekitve 26 m? alapteriiletl /akds tulajdonjoga 1/1-ed tutajdoni

aranyban a Budapest Fovaros®  eriilet F ; Onkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekbél All:

helyiséglista m

szoba 16,20
konyha 9,35

dsszesen: 25,55

A klén tulajdoni illetdséghez 293/10.000 kozds tulajdoni hanyad tartozik,

3 me MAIA helyrajzi szamon, az alaprajzon 4. szammal jelolt, 17 * Budapest, Kis Diofa u. f  szt.-l
tarolo, dsszesen 9,72 m? kerekitve 10 m? alaptertilet( tdrolé tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni aranyban a

Budapest Févaros \ . Keriilet F s Onkormanyzatot illeti,
Az ingatlan az alabbi helyiségekbsl all;

helyiséglista m*

tarold 9.72
bsszesen: 9,72
A khlon tulajdoni flletdséghez 113/10.000 kazds tulajdoni hanyad tartozik.

— OIAJS helyrajzi szdmon, az alaprajzon 5. szammal jelolt, © . Budapest, Kis Diéfa v », fszt. 2.
ajtészam alatti, osszesen 46,88 m’, kerekitve 47,00 m? alapteriletl fakds tutajdonjoga 1/1-ed tulajdoni

aranyban a Budapest Févaros*"  Keriilet F : 3 Onkormanyzatot illeti.
Az ingatlan az aldbbi helyiségekbdl il

helyiséglista m
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szoba 20,74

félszoba 10,11
firddszoba 361
kenyha 12,42
Osszesen: 46,88

A kaldn tulajdoni illetdséghez 529/10.000 kézds tulajdoni hanyad tartozik.

o {A/6 helyrajzi szamon, az alaprajzon 6. szammal jeldlt, ©  / Budapest, Kis Diéfa u. € szt 3.

ajtoszam alatti, sszesen 42,26 m®, kerekitve 42,00 m? alapteriiietii Jakas tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Févaros® = Keriilet F s Onkorméanyzatot illeti.

Az ingatian az alabbi helyiségekbdl All:

2

helyiséglista m

szoba 20,15
szoba 13,04
firdészoba + WG 2,67
konyha 6,40
Osszesen: 42,26

A kaldn tulajdoni illetéséghez 473/10.000 kozos tulajdoni hanyad tartozik.

IA/7 helyrajzi szamon, az alaprajzon 7. szammal jelalt, 1 Budapest, Kis Diéfa u. © ..zt 4.
ajtoszam alatti, dsszesen 29,37 m’, kerekitve 29,00 m® alapterilet(i lakas tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Fovaros* . Keriile’ * ~s Onkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekbd] all;
2

helyiséglista m

szoba 20,00
fardészoba + WG 312
konyha 6,25
Osszesen: 29,37

A klion tulajdoni illetbséghez 327/10.000 kdzds tulajdoni hanyad tartozik.

. MAI8 helyrajzi szdmon, az alaprajzon 8. szammal jeldlt, 4 Budapest, Kis Diéfa i fszt. 5.
ajtészam alatti, osszesen 28,38 m’ kerekitve 28,00 m® alapteriiletii /akds tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest FGvaros . Kertllet | . Onkormé&nyzatot illeti.

Az ingatian az alabbi helyiségekhdl all;
z

helyiséglista m

szoha 18,02
konyha 10,36
dsszesen: 28,38

A kildn tulajdoni illetéséghez 315/10.000 kozos tulajdoni hanyad tartozik.
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9. % «MAJ9 helyrajzi szdmon, az alaprajzon 9. szammal jelolt, © 7 Budapest, Kis Diéfa 1. . I. emelet 6.
ajtészam alatti, 6sszesen 82,46 m’, kerekitve 82,00 m” alapterulettl Jakds tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Fdvaros* Kertilet " s Onkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekbél i

P

helyiséglista m
szoba 26,46
szoba 22,89
szoba 13,11

we 0,88
fardészoba ' 5,54
kdzlekeds 4,26
kanyha 9,34
ésszesen: 82,46

A kulan tulajdoni iletéséghez 923/10.000 kozds tulajdoni hanyad tartozik.

10. «._IAI10 helyrajzi szdmon, az alaprajzon 10. szammal jeloit Budapest, Kis Di6fa w. 5. I. emelet
7. ajtészam alatti, 6sszesen 54,42 m’, kerekitve 54,00 m” alapleriletii lakas tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Fovaros - dlet ™ s Onkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbj helyiségekbd| &il:
helyiséglista m’
szoba 26,04
elfszoba 14,01
firdészoba 475
wWC 1,56
kamra 1,83
konyha 6,23
osszesen: 54,42
A klton tulajdoni iletéséghez 608/10.000 kaz6s tulajdoni hanyad tartozik.

11. £.9IAI11 helyrajzi szémon, az alaprajzon 11. szammal jelsit, 1. Budapest, Kis Didfa u. 3. |. emelet
7.Ja. ajtészam alatti, dsszesen 39,74 m*. kerekitve 40,00 m? alapterlleti lakds tulajdonjoga 1/1-ed
tulajdoni aranyban a Budapest Févaros Keriilet - " Onkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekbd! all:

helyiséglista m’

szoba 26,69

konyha 13,05

dsszesen: 39,74
A kuldn tulajdoni illetdséghez 450/10.000 kozos tulajdani hanyad tartozik,

12. 4UIAIM2 helyrajzi szdmon, az alaprajzon 12. szammal jelslt, 1 7 SBudapest, Kis Didfa u. .. | emelet
8. ajtészam alatti, 6sszesen 28,46 m”, kerekitve 28,00 m? alapteriiletil /akas tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Févaros ' .. Kerillet’ a - Onkormanyzatot illeti,
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' Az ingatlan az alabbi helyiségekba! &ll;

2

helyiséglista om
szoba 19,26 -
zuhany + WC 1.83 -
kanyha 7,37
tisszesern: 28,46

A kuldn tutajdoni illetéséghez 315M0.000 kizds tulajdoni hanyad tartozik.

13, . ‘A13 helyrajzi szamon, az alaprajzon 13. szammal jelslt, =  Budapest, Kis Diéfa u. .. L. emelet
9. ajtészam alatt, osszesen 22,89 m’, kerekitve 23,00 m” alapterilletdi Jak4s tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Fovaros '. Kerlilet ©* -~ Onkormanyzatot illeti.

Az ingatian az alabbi helyiségekbdr All:
2

helyiséglista m

szoba 13,79
zuhany + WC 2,34
konyha 6,76
dsszesen: 22,89

A kIon tulajdoni illetdséghez 259/10.000 kozds tulajdoni hanyad tartozik.

14, N 0/AJ14 helyrajzi szimon, az alaprajzon 14. szammal jelsit, -7 Budapest, Kis Disfa u. . I. emelet
10. ajtészam alatti, 6sszesen 31,20 m?, kerekitve 31,00 m? alaptertleti fakds tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Févaros . . Kertilet ' s Onkormanyzatot illeti,

Az ingatlan az alabbi helyiségekbdl all:
2

helyiséglista m

szoba 20,93
kamra 1,74
konyha 8,53
Osszesen: 31,20

A KGN tulajdoni illetbséghez 349/10.000 kozos tulajdoni hanyad tartozik.

15. v .= . AI15 helyrajzi szdmon, az alaprajzon 15. szammal jelolt, « 7 Budapest, Kis Diéfa .- . [. emelet
11. ajtészam alatti, dsszesen 31,38 m?, kerekitve 31,00 m? alapteriilet fakas tulajdonjoga 1/1-ed tulajdoni
aranyban a Budapest Févaros .. Kerlilef " s Onkormanyzatot illeti.

Az ingatian az alabbi helyiségekbél all:

2

helyiséglista m

szoba 20,50
konyha 10,88
dsszesen: 31,38

A kalon tulajdoni iletéséghez 349/10.000 kizos tulajdoni hanyad tartozik,
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16. "4 JIAIE helyrajzi szamon, az alaprajzon 16. szammai jelsit, 1 Budapest, Kis Diéfa u. .. Il
emelet 12, ajtGszam alalti, sszesen 68,27 m? kerekitve 68,00 m* alaperiletd /akds tulajdonjoga 1/1-ed
tulajdoni ardnyban a Budapest Fvaros " Kerillet = "~ 5 Onkormanyzatotiilleti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekbal &l " - ' '

2

helyiséglista m

szoba 23,89
szoba 13,83
félszoba 6,68
flirdészoba 3,69
elészoba 8,44
WC 0,86
kamra 1,44
konyha 9,34
dsszesen: 68,27

A kilon tulajdoni illetdséghez 766/10.000 kazos tulajdont hdnyad tartozik.

17. =... WOIAM7 helyrajzi szamon, az alaprajzon 17. szammal jeloit, 1 7 Budapest, Kis Didfa u. . Il
emelet 13. ajtészam alatti, 6sszesen 65,02 mz, kerekitve 65,00 m* alapterlietd lakds tulajdonjoga 1/1-ed
tutajdoni aranyban a Budapest Févaros . Keriilet ' JAnkormanyzatot ilieti.

Az ingatlan az aldbbi helyiségekbd! all:

2

helyiséglista m

szoba 21,84
szoba 14,64
félszoba 8.47
firddszoba + WC 4,59
elészoba 13,89
féz&filke 1,59
dsszesen: 65,02

A kalon tulajdoni illetdséghez 732/10.000 kozds tulajdoni hanyad tartozik.

18. 5 YIAI8 helyrajzi szamon, az alaprajzon 18. szammal Jelolt, *~' 7 Budapest, Kis Didfa u. . L
emelet 13/a. ajtdszam alatti, 0sszesen 25,43 m?, kerekitve 25,00 m® alaptertiletii Jakas tulajdonjoga 1/1-
ed tulajdoni ardnyban a Budapest Févaros ™ - seriilet - s Onkormanyzatot ileti.

Az ingattan az alabbi helyiségekbdl all:

2

helyiséglista m

szoba 12,77
konyha 12,66
tsszesen: 25,43

A kiddn tulajdeni illetdséghez 282/10.000 kozos tulajdoni hanyad tartozik.
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19.

20.

21,

22,

< HO/AI19 helyrajzi szimon, az.glaprajzon 19. szammal jéilétt, 1077 Budapest, Kis Diofa u. .. IL
emelet 14. ajtdszam alatti, 5sszesen 41,83 m’, kerekitve 42,00 m? alapteriilet(i fakas tulajdonjoga 1/1-ed
tulajdoni aranyban a Budapest Févaros . . Kerillet ™ — ° * - - Onkormanyzatot illeti.

Az ingattan az alabbi helyiségekhdl &ll:

Z

helyiséglista m

szoba 22,79
fillke 577
kamra 1,66
furdészoba + WC 377
konyha 7,84
dsszesen: 41,83

A kilon tulajdont iletéseghez 473/10.000 kdzds tulajdoni hanyad tartozik.

. JIAJ20 helyrajzi szdmon, az alaprajzon 20. szammal jelélt, © .~ Budapest, Kis Diéfa u. . I
emelet 15. ajtoszam alalti, dsszesen 23,04 m? kerekitve 23,00 m? alapteriletii Jakas tulajdonjoga 1/1-ed
tulajdeni aranyban a Budapest Fovareos - . Kerillet © o Onkermanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekbdl Al
2

helyiséglista m

szoba 13,21
konyha 9,83
bsszesen: 23,04

A kiitdn tulajdeni flletGéséghez 2591 0.000 kdzds tulajdoni hdnyad tartozik.

«... WOIAI21 helyrajzi_szadmon, az alaprajzen 21. szammal jeldft, * Budapest, Kis Diofa u. . I
emelet 16. ajtészam alatti, Gsszesen 31,93 m? kerekitve 32,00 m® alapteriletii fakas tulajdonjoga 1/1-ed
tulajdoni aranyban a Budapest Fovaros .. Keriilet : Gnkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbj helyiségekbdl all:
2

helyiséglista m

sZzoba 21,60
zuhanyzd 1,89
konyha 8,44
Osszesen: 31,83

A kilan tulajdoni illetéséghez 360/10.000 kdzés tulajdoni hanyad tartozik,

J0/AJ22 helyrajzi szamon, az alaprajzon 22. szammal jeldlt, © * Budapest, Kis Diéfa u. . il
emelet 17. ajtdszam alatti, 6sszesen 31,14 m’, kerekitve 31,00 m? alaptertlet( fakds tulajdonjoga 1/1-ed
tulajdoni aranyban a Budapest Fovaros . Kerillet o + Onkormanyzatot illeti.

Az ingatlan az alabbi helyiségekbdl Al

helyiséglista m
9
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szoba 206,13
konyha _ 11,01

dsszesen: 31,14

A Kildn tulajdoni ifletséghez 349/10.000 kozss tulajdoni hanyad tartozik.

IV. Az ingatian-nyilvantartasra vonatkozé rendelkezések

Az egyszemélyi alapito jelen okirat alapjan kér, hogy a Budapesti 3. szam( Kérzeti Féidhivatal Ingatian-nyilvantartasi
Osztélya a tarsashaz adatait jelen okiratnak megfelelden tlntesse fel, és ennek soran a k&zos tulajdonban maradé
telket, épitményrészeket, berendezéseket és felszereléseket I-XLV. szam alatt a tarsashaz térzslapjan nyilvantartasi
dnalld jogi egységgé egyesitve, az egyes lakasokat és nem lakas céljgra szolgald helyiséget pedig a jelen alaphté
okirat WM/1-2. szam alatt felsorolt, kozas tulajdonbdl megilletd hanyaddal egyitt dnallé izlet”, megnevezésii
ingatlanként, mint kalén tulajdon, valamint a jeten alaplto okirat [11/3-22. szam alatt {ide nem értve a lil/4. szam alatti
ingatlant) felsorolt kézés tulajdonbal megilletd hanyaddal egyttt 6néllé lakas” megnevezésd ingatlanként, mint kitsn
tulajdon, illetdleg a NiJ4. szam alatti kézos tulajdonbdl megilletd hanyaddal egyitt 6nallé ,tarolé” megnevezés(
ingatlanként, mint kalsn tulajdon, kiildn tutajdoni lapra jelen okirat alapjan jegyezze be az ingatlan-nyiivantartasba.

V. A tulajdonostarsak egymias kézstti {belsd) jogviszonya
A tarsashaz tulajdoni egysége

A téfsashézban levd nem lakas céljara szolgaid helyiségek a tuiajdonaestarsak kildn-kiian tufajdonaban vannak
(Uzlet, illetve lakds). Az épuletek azon részei, tovabba azon berendezési es felszerelési targyak - amelyek nincsenek
kilon tulajdonban ~ a tulajdorostarsak kézos tulajdondban vannak. A tulajdonostarsak kozds tulajdonaban van a
tefek is.

A kiolon-tulajdoni egységek a kozés tulajdonbdl a tulajdonostarsat megilleté tulajdoni hényaddal egyiitt 6nafd
ingatlanok, egységet képeznek, igy azt csak egydit lehet elidegeniteni, illetve mint tulajdont atruhazni,

A birtoklas, a hasznalat és a rendelkezés joga

A tulajdonost a kalén-tulajdoni egysegre megilleti a birtoklas, hasznalat, a hasznok szedéseének és a rendelkezés
joga. E jogait azenban nem gyakorolhatja a tobbi tulajdonostarsnak joga és torvényes érdeke sérelmével.

A tulajdonos a kalsn tulajdonaval — az ahhoz tartozo kazds-tulajdoni hanyaddal egylitt — szabadon rendelkezhet.
A tulajdonos kételes:
= fenntartani a kalén tulajdanaban ailo egységet;

" lehetévé tenni és tlimi, hogy a kulon tulajdonu lakasaba a kozisség megbizottja a kozés tulajdonban alid
éplletrészekkel, berendezésekkel Osszeflggesben a szitkséges ellendrzés, a rendkiviili kéresemény vagy
veszélyhelyzet fennalldsa miatt a lakason beldl szlkséges hibaelharitas, valamint a fenntartasi munkak
elvegzése céljahdl arra alkalmas iddben bejuthasson a tulajdonostars, illetdleg a bentlaké sz{ikségtelen
haboritasa nélkil;

U
T
Burapest E""\\{aﬁ O
oot o~ fin

Yy ;

Alapito -
SeeE L U THYEDI IRODA
dr. ' o
HIE' Bmfapegl dr 10,

ler.: +36 4 N

iy A
Fax; +36 (i) 4.

i




= a szUkséges intézkedést megtenni ahhoz, hegy a vele egyltt lakd személy, valamint az, akinek lakasa
hasznalatat atengedte, betartsa aaz elﬁzt‘j pont &s a jelen szakasz elsd bekezdésének rendelkezéseit;

= a kalén tuiajdonban allé egysegben tervezett épitkezésérdl értesiteni a kbzds képviseldt vagy az
intézGbizottsag elndkét. _
Jogutodlas estén az ¢ tulajdonostars tartozik magdra nézve kﬁteiezﬁnek'eliémerni a jélen alapftc‘; okiratban
foglaitakat, igy a jogutddot ugyanazon a jogok illetik, ill. kotelezettségek terhelik, amelyek a jogelodot illették, vagy
terhelték.

A kdzids tulajdonban 1évaé telek, épliletrészek birtoklasa, hasznalata, rendelkezés joga

A kdzds tulajdon targyainak birtoklasara és hasznalatara — a jogszabalyok és hatosagi rendelkezések keretei kdzoit -
a tulajdonostarsak mindegyike egyforman jogosult. E jogat azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek
joganak vagy jogos érdekeinek sérelmére.

Az épllet tartdszerkezetei, azok részei, az épllet biztonsagat {allékonysagat), a tulajdonostarsak kozds céljat
szolgalo eplletrész, épllet berendezés es vagyontargy kivetelével az alapitd okirat felhatalmazast ad arra, hogy a
kézés iulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat @ kézdsség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nalld ingatlanként
kialakithatd, vagy amellyel a meglevd kilén tulajdon targya bévithetd. Ebben az esetben a kézgylilés az dsszes
tulajdoni hanyad legaldbb kétharmados tébbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenlé szavazataval dénthet az
elidegenitésrdl. A hatarozatban rendelkezni kell a kilén tulajdonhoz tartozd kézds tulajdoni hanyadok
megallapitasardl. A kozgyllés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzesre alkalmas okirat.

A kozgylilés hatérozata alapjan - ha a Téarsashéazi torvény 10. §. (1}-{3) bekezdésekben meghatarozott feliételek
egyike sem ail fenn - barmely tulajdonostars kérheti a birosagtél, hogy a kizds tulajdonban allé olyan éplletrészre,
amely 6nallé ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a meglevd kildn tulajdon targya bbvithetd, megszintesse a
kdzas tulajdont, ha az a kisebbséyg méltanyos érdekét nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékeini kell az onalld
ingatlan kialakitdsdra vonatkozo, az épitéstgyl hatésag altal engedélyezett épltesi tervet.

A tarsashazkozosseég ligyeinek intézése, a tarsashaz szervezete

A tarsashazkdzOsseg szervezetérdl, a szervek hataskorérdl és az eljarasi szabalyokrdl a tarsashaz szervezeti és
mikédési szabalyzata rendelkezik.

VI. Egyéb rendelkezések

A tarsashaz-tulajdon alapitasat, annak valtozasait €s megszinietéset be kell jelenteni a Budapesti 3. szamu Korzeti
Féldhivatal Ingatlan-nyilvantartasi Osztalyanak.

Az alapitd okirat mddositasahoz — ha a Téarsashazrél szdld 2003, évi CXXXI. térvény masként nem rendelkezik —
valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa szikseges; a valtozast be kel jelenteni az ingatlanfigyi hatdsagnak.

A jelen szerz6désben esetleg nem szabalyozoit kérdésekre a Polgari Torvénykdnyvrd! sz6ld 1959, évi IV. tdrvényben,
valamint a Tarsashazrol sz6ld 2003. évi CXXXII. torvényben foglaltak az iranyaddak.

Az alapité okirat hatélya kiterjed a tarsashaz mindenkori tulajdonosaira, ilietve azok jogutédaira.
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Az alapfté okirat hatélybalépése utan a jovében kozés tulajdanba kerdl mindazon épitményrész, berendezés és
felszerelés, a mely a Polgari Térvénykonyvré! szolé 1959, évi IV. t&rveny, valamint a Tarsashazrot sz816 2003. évi
CXXXIN. torvény, és az alapito okirat rendelkezései szerint kozés calt szolgal és létesitése megfelel a kozos
tulajdonra vonatkozo szabalyoknak. , . :

Szerzédd felek a jelen okirat alalrasaval ﬁeghatalmazzék ar. redet (7 lgyvédi Irada,

Budapest, * er .1 emelet G, hogy 8ket a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési eljdras sordn
kepviselje.

Kelt: Budapesten, 2611. janudr _{é napjan

(—«""”_—'_— .

Y

ELLENJEGYZES| ZARADEK

Alulirott <. SN . Ugyvédi Iroda, - Budapest, ° ter ". 1 ) tandsitom, hogy a fenti
Térsashazi alapfté okiratot az alapité személyazonossaga, illetve a keépviseleti jogosuitsay igazolasat kovetben,
elGltem jovahagydlag irta ala.

Ellenjegyzem: Budapesten, 2011. januéré’l_)napjén

* Budapest, _ . j}
Tel.: +36 (1) - '
FElX: +36 {‘l ‘J
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1 e (1 " Budapest, I . u.5.) IX. r. alperes

E /’x (1. . Budapest, i.v. . 44. f5zt. 2.) Xor. alperes

4 R € ' Bﬁdapest; K u 44 fszl 2.) XL.r. alperes
Y

ellen Alapité Okirat médositasa irant inditott perben meghozta a ko vetkezd

ITELETET

A birdsag a Budapest, XIV. kerillet4 ~ sz. tulajdoni lapon /1. Hrsz. alatt felvett,
természetben a Budapest, X1V. keriilet [T .« . sz, alatti Tarsashaz Alapité Okiratinak
II. fejezetét az alabbiak szerint modositja: :

IL.

Kozds tulajdon

Osztatlan kézos tulajdonban maradnak a mellékelt terv és mitleirdson koriilirt telek és a
kivetkezd épitményrészek, berendezések és felsierelések:

I. Telek 355 m2.

II. Alap és felmendfalak, kémények, pillérek, szelléz6akna falai. Pincetéri, 1épcséhazi és padlas
falak.

ITII.Fodémek: kézbensék burkolat nélkiil, zaréfédém burkolattal.

IV.Az erkélyek épiiletszerkezetei — az egyes tulaidoni illetéségeknél a korlitok és burkolatok
kivételével,

V. Kiils6 homlokzatvakolat és labazat.

VI.Bddogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyfedés, fitggd és
lefolydesatornik).

VIl.Lakatos szerkezetek. :

VIII.A magasteto szerkezete a palafedéssel.

IX.Lépesthaz, a 1épesikarokkal, pihenékkel, korlatokkal, nyilaszarékkal és azok burkoelatai.

X. Bejarati elotér az épiilet bejarati kapujaval.

XI.Pincébe vezetd lépesdkar.

XII.Mosokonyha

XIIL pince.

XIV.Xpiilet koriili és bejarati betonjdrda.

XV.Utcai ldbazatos, idompdincélos Kkerités, a kapubejarattal,

XVI.Hatso oldali betonfal teljes hosszdban.

XVILElektromos févezeték, a kiilin tulajdon ledgazé vezetékéig.

XVII.Csatorna alap és ejtdvezeték a kiilon tulajdon ledgazé vezetékéig.

XIX.A viz alap és felszall6 vezetékek, a kiilon tulajdon ledgazé vezetékéig.

XX.Gdz- alap- és felszallé vezetékek a kitlon tulajdon fogyasztisméréjéig.
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A kozds tulajdon 1000/1000 eszmei hinyadabg) ail

1L

Kiilén Tulajdon

Az egyes tulajdonostirsak kiilén tulajdongba keriil az épiilet egyes szerkezetei egységeinek
kivételével (fodém, szerkezeti fal, kéménypitiér stb.) mindaz a szerkezeti elem, amely a
helyiségek szerves egységét képezi és nincs a 11. ponthan felsorelva, ezek: belsé vilaszfalak a
vakolattal, belsé hideg és meleg padiéburkolatok, falburkolatok, nyildszaroé szerkezetek,
berendezési és felszerelési tirgyak, a viz- és csatornahilézatbél az agazatvezetékek, az
elektromos és gizhalézatbdl az egységekhez (Oréklakds, nem lakds céljara szolgald
helyiségekhez) tartozé fogyasztismérs utini vezetékek.

A kiilon tulajdon az egyes tulajdonostirsakat — a kozis tulajdonbél valé hdanyaddal egyiitt -
az alibbiak szerint illeti meg: (A tulajdoni hinyadok szamitdsdnal az erkéky 0,5-es szorzé
alkalmazasaval lett figyelembe véve.)

1. ( (anyja neve: Y Coaa), 1 il Budapest, L. ., u. 1 sz alatti
lakost illeti meg az alaprajzon 1. sorszimmal jeldlt fszt. 1. szim alatti, 1 szoba, hall, konyha,
elészoba, fitrdészoba, WC, kamra helyiséghdl all6 52,40 m2 alapteriiletii lakds, amelyhez a
kozosségben maradé részek 143/1000-ed tulajdoni hinyada tartozik.

2T | ies purgony e #f (amyja meve: L. . .., 1145 Budapest,
H i ' sz alatti lakost illett meg 2 alaprajzen 2. sorszdmma! jelolt fsze. 2. szim
alatti, 1 szoba, hall, konyha, eldszoba, fiirdészoba, WC, kamra helyiséghol 4llé 48,50 m2
alapteriileti lakis, amelyhez a kozosségben maradé részek 132/1000-ed tulajdoni hanyada

tartozik.

3.1 . . . {anyja neve: ! ~ 77 'a), !_ 5 Budapest, ’ 1g U. + b sz. alatti
lakost illeti meg, valamint id. 1 . és\ é] Budapest,
E . - sz. alatti lakosok holiig tarté haszonélvezeti jogaval terhelten az

alaprajzon 3. sorszdmmal jelolt fszt. 3. szam alatti, 1 szoba, konyha, eldszoba, fiirdészoba
helyiséghél allé 25,80 m2 alapteriiletii lakas, amelyhez a kizosségben maradé részek
70/1000-ed talajdoni hanyada tartozik.

AN - 77T oA DAkaetss (apyja neve: .. " . ,. _ Budapest, . u. 4.
/2. sz. alatti lakosokat Yz-eq, »:-ed ardnyban illeti meg az alaprajzon 4. sorszdmmal jelélt
I emelet. 1. szdm alatti, 1 szoba, hall, konyha, el6szoba, fiirdészoba, WC, kamra
helyiségbdl 4ll6 50,80 m2 alapteriiletii lakis, és 3,30 m2 alapteriiletii terasz, amelyhez a
kozdsségben maradé részek 143/1000-ed tulajdoni hanyada tartozik. -

5 v - sau..it (anyja neve: M_ o y. o - F o . w96, sz.
alatti lakost ™~ ) 56 holtig tarté haszonélvezeti jogival terhelten illeti meg
az alaprajzon 5. sorszimmal jelslt I. emelet. 2. szam alatti, 1 szoba, hall, konyha, elészoba,
fiirdészoba, WC, kamra helyiséghdl Allé 48,50 m2 alapteriiletdi lakas, és 1,95 m2
alapteriiletdi terasz, amelyhez a kiszosségber: maradé részek 135/1000-ed tulajdoni hanyada
tartozik.

6.’ ) ¢ -_ 3 Budapest, __ 0. 4. sz. alatti lakost illeti meg az alaprajzon 6.
sorszammal jelolt 11 emelet. 1. szam alatti, 2 szoba, 2 félszoba, hall, konyha, elészoba,
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kzlekeds, 2 fiirddszoba, WC, kamra helyiségbél 4116 86,80 m2 alapteriiletii lakds, és
3,30 m2 alapteriiletii terasz, amelyhez a kozisségben maradé részek 242/1000-ed tulajdoni
hinyada tartozik.

7. - ) f (anyja neve: IM.J.,__ ),  ~ Budapest, " 5 W sz. alatti
lakost illeti meg az alaprajzon 7. sorszdmma) jelolt IL emelet. 2. szam alatti, 1 szoba, hall,
konyha, elészoba, fiirdészoba, WC, kamra Thelyiségbél 4ll6 48,50 m2 alapteriiletii lakds, és
1,95 m2 alapteriiletii terasz, amelyhez a kizisségben maradoé részek 135/1000-ed talajdoni
hinyada tartozik.

A birésag a fentiek tiirésére kotelezi az alpereselet.

Kotelezi a birdsag az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 77.000,-
(hetvenhétezer) Ft perkéltséget.

Felhivja a birésig a Fovarosi Keriiletek Fldhivatalat, hogy az itélet jogerdre emelkedése utdn
az Alapité Okirat médositisait az ingatlannyilvintartisba vezesse at.

Az itélet ellen a kézbesitéstd] szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet az els6
foku birdsagnal kell irasban benytijtani.

A felek kérhetik a fellebbezés targyalason kiviili elbiralasat.

Ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perkoltsig viselésére, vagy Osszegére, illetve a meg nem
fizetett illeték, vagy az allam dltal elGlegezett kéltség megflizetésére vonatkozik; az elézetes
végrehajthatosdggal, a teljesitési hataridovel, vagy a részletfizetés engedélyezésével kapcsolatos,
vagy az itélet indokolasa ellen irdnyul, a fellebbezd fél a fellebbezésében kérheti targyalds
megtartasat.

Ha a fellebbezésben vitatott érték a kétszazezer forintot, vagy a kereseti kérelemben megjeldslt
kovetelés tiz szazalékat nem haladja meg, fellebbezésnek az elsé foki eljaras szabdlyainak Iényeges
megsértésére, vagy az iigy érdemi elbiralasdnak : lapjéul szolgalo jogszabaly téves alkalmazésara
hivatkozassal van helye. A masodfokd eljardsban 0 tények allitdsanak, illetve \j bizonyitékok
elbterjesziésének helye nincs, kivéve, ha a tények el6addsdra, illetve bizonyitékok eldterjesztésére
az elsd fokl eljarasban a birdsdg eljarasi szabalysértése, vagy téves jogalkalmazdsa miatt nem
keriilhetett sor. Ha a fellebbezés a megjeldlt hivatkozast nélkiilozi, a masodfokn tanics elndke a
fellebbezést hivatalbol elutasitja. A méasodfoka biréség az tigy érdemében targyaldson kiviil hataroz,
a felek barmelyikének kérelmére azonban targyalast tart. Targyalas tartasat a fellebbezd fél a
fellebbezésében kérheti.

INDOKOLAS

A Budapest, XIV. ker. | __ - - 3z alatt 1év6 7 lakdsos tdrsashaz Alapitdé Okirata szerint az
alaprajzon 6. sorszammal jeldlt IL/1. ajtészamu Groklakas a Magyar Allam tulajdona, amely 1
szobabdl, halbdl, konyhiabdl, eldszobabdl, fiirdészobabdl, WC-b6l, kamrabdl, dsszesen 50,8 m2
alapteriilettel, a hozzatartozé 3,3 m2-es erkéllyei és a 120 X 0,5 m2, tehat Osszesen 60 m2-es
padlastér a terv szerint beépitheté hasznos alapteriilet 40 m2, valamint a kozdsségben maradd
vagyontargyakbol 288/1000-ed rész.
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A felperes 1990 dprilis 25-én megvésarolta a fenti 51 m?2 alapteriiletd lakast, az Alapité Okirat
szerinti mellékhelyiségekkel, valamint a padlastérrel. o
Az Alapité Okirat 5. pontja szerint a tarsashdzzal kapcsolatos kizos kiadasokat a tulajdonostarsak
tulajdoni hdnyaduk aranyaban viselik. ' ' o S
1998. augusztusiban késziilt egy tervezet az' Alapité Okirat médositaséra, amelyben egyebek mellett
az szerepel, hogy a felperesi albetéthez 79,9 m?2 tartozik, valamint 225/1000-ed tulajdoni hanyad.
Az Alapité Okirat modositast V " fnem irta ala, ezért annak bejegyzését a Fovérosi
Keriiletek Foldhivatala elutasitotta. Ezt kovetden 1998. szeptember 23-i kozgyfilésen a
tulajdonostdrsak elfogadtak az SZMSZ-t, ennek egyik fejezete a 7 tarsashizi albetéthez tartozéd m2-
eket és tulajdoni hanyadokat tartalmazza, amely a fentickben megjelslt m2 és tulajdoni hanyadot is
rogziti.

A felperes id6kozben épitkezni kezdett és a tet6tér beépitésével bdvitette lakdsa alapteriiletét. A
Budapest © = Polgdrmesteri Hivatal Telepiilésfejlesztés és Vérosgazdalkodasi Osztalya 2000.
februdr 28-4n kelt hatdrozataval a hasznalatbavételi engedélyt megadta, az dsszesen kialakult 79.9
m2 hasznos alapteriiletre.

A peres felek kazott ezt kivetben is vitds maradt az, — és ezt jelen eljdrasban sem sikeriilt feloldani
-hogy a felperesnek hany m2 utén kell kozés koltséget fizetnie.

A felperes keresetében kérte, hogy a 6. szamti albetét vonatkozdsaban az Alapité Okiratot a birasag
modositsa, allapitsa meg, hogy a 6. szamu albetét alaptertilete 88,45 m2, amihez a k6zos tulajdonbol
242/1000-ed tulajdoni hanyad tartozik. | - -

A birésagi térgyaldson csak ILr. alperes jelent meg, aki az Alapité Okirat médositasa iranti kereseti
kérelem elutasitdsat kérte, arra hivatkozva, hogy a felperes a tetétér egeészeét megvasarolta, azt
kizérdlagosan birtokdban tartja, oda a t&bbi tulajdonos be sem tud menni és a felperes évek 6ta
kevesebb kozés koltséget fizet, mint amennyi 6t-az Alapité Okirat szerint terhelné, 6k pedig nem
hajlandéak a felperes helyett fizetni.

A kereset az alibbiak szerint alapos.

A Tarsashdz Alapito Okirata az Ingatlannyilvantartdsrol sz616 1997. évi CXLI Ingatlannyilvantartési
térvény (Inytv.) 5. § (1) bekezdésében irt kozhitelesség elvét sérti, mivel a tényleges éllapot és az
ingatlannyilvantartisban feltiintetett allapot eltér egyméstél. Az Alapitd Okiratban az egyes
albetéteknél feltintetett, a kozds tulajdonbél az albetétek tulajdonosaira esd tulajdomi hanyad
Osszege nem adja ki az 1/1-et, a Ptk. 116, § (2) bekezdése az ingatlannyilvantartds ké&zhitelessége
pedig azt jelenti, hogy az abban bejegyzett tények és jogok a valosagos 4llapottal megegyeznek.

Az eredeti Alapitd okiratban 288/1000-ed szerepelt =~ - T kozosségbe maradd részt
meghatirozé lakds alapteriileteként, a lakés kialakitasanak megteleld kozis koltséget is fizetett a
felperes, mert az Alapité Okirat elkészitésekor mdg nem volt egyertelmil, hogy a rendkiviil lapos, 31
fokos tetd alatt, milyen mértékii lakrész alakithato ki, ill. milyen mértékii lakrészt csatolhat a mar
meglévd 52,2 m2-es masodik emeleti lakdsshoz. ‘A lakhatési engedély szerint a lakas teljes hasznos
alapteriilete 79,9 m2.

A birdsag ! . «=0/2003. szAmi eljards sordn igazsagiigyi épitészmémdk szakértét rendelt ki, aki
az alabbiak szerint nyilatkozott: :
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Az Alapitdé Okiratba beirt 120 m2 brutt6, ill. ebbél a 0,50-es szorzéval szdmitott 60 m2 nettd
alaptertilet helytelen szamitasi méd padlastereknél. A beépitésnél egyediil az a fontos, hogy mennyi
alapteriiletet lehet beépiteni, 1,90, m belmagassag felett. A szakérté helyiségenként felmérte a
padlésteret, csak a tényleges hasznos.alapteriiletet szimolva, tehat 1,90 m feletti szint teriiletet. Igy a
szakértd allitdsa szerint a hasznos alapteriilet dsszesen 36,02 m2. A szakértd szerint a rendeletek
alapjan csak azt az alapteriiletet lehet és kell figyelembe venni, amely 1,90 m feletti belmagassaghoz
tartozik, az 1,90 m alatti beépitést az alapteriilethez nem kell kiszdmitani. Az OTEK. 1. sz. melléklet
fogalom meghatarozasa cimii fejezetének 31. pontja is azt hatérozza meg, hogy hasznos alapteriilet
az alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m.

A szakértdé a jelenlegi, tehat a beépitett padlastérrel egyiitt hatérozta meg az albetétekhez tartozo
tulajdoni hianyadokat. Az Alapité Okirat széveges részéb6l megallapithaté az egyes albetétekben
lévd lakdsok hasznos alapteriilete. Kilon feltiintették a lakasokhoz tartozod erkelyeket teljes
alapteriiletikkel. A 6. szamu albetétnél kiilon feltiintették 60 m2-es alapterulettel a padlasteret azzal
a megjegyzéssel, hogy abbol a beépithetd hasznos teriilet 40 m2. A szdveges részbdl viszont nem
deriil ki, hogy a tulajdoni hanyad szamitasakor hogyan vették figyelembe az erkélyek alapteriiletét,
ill. a padlastérnél melyik alapteriilettel szamoltak. A szakért0 ellendrizte az Alapité Okirat szerinti
tulajdoni hanyadok dsszegét, amely 993/1000-edre adddott, tehdt a szamitis pontatlan volt. A
megvaltozott tulajdoni hdnyadok oka pedig feltehetben a 6. sz. albetéthez, a felperesi lakashoz
kapcsolodik, tigy hogy a padlastérbol nagyobb alapteriiletet szamitottak be, mint amennyi a
tényleges beépités. Mivel tehat a 6. sz. albetét tulajdoni hanyada 288/1000-edr6l a fenti szamitasok
alapjan a helyes adatokat figyelembe véve 242/1000-edre csokkent, értelemszeriien a t&bbi tulajdoni
hanyad novekedett, €5 a szakértd  szdmitasai szerint-az 1000/1000-ed tulajdoni hanyad igy keriilt
Osszeadasra.

Mindezek alapjan a téves adatokat tartalmazd Alapitd Okirati rendelkezés nyilvanvaldéan semmis.
Ugyanigy a Ptk. 116. § (2) bekezdése is kimondja az ingatlannyilvantartas kdzhitelességét az abban
bejegyzett tényeknek és jogoknak a valdsagos allapottal valé megegyezését.

Az Alapito Okirat pedig a Ptk. 149. § (2) bekezdése értelmében szerzddés, amelynek jogszabalyba
litk6zo rendelkezései a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan, figyelemmel a Ptk. 239. §-ra, semmisek,
mert azok sértik az Ingatlannyilvantartasi térvény 5. § (1) bekezdésében irt kdzhitelesség elvét,
figyelemmel az Ingatlannyilvantartasi térvény 27. § (2) bekezdésére is. Az Alapité Okirat részbeni
érvénytelenségének, semmiségének Ptk. 237. § (2) bekezdése szerinti kikiisz6bolése perbeli esetben
pedig nyilvdnvaléan nem jelenthet maést, mint az Alapité Okiratnak a fenti jogszabalyi
rendelkezéseknek megfeleld modositasat, azonban erre nem keriilhet sor, oly modon, hogy kizardlag
az egyik albetéttel kapcsolatos tények és adatok viltozzanak, ugyanis egy albetét valtozdsa a tobbi
albetéttel kapesolatos tulajdoni hanyadot és térmértékek valtozasat is jelenthetik.

A felperes becsatolta a hasznalatbavételi engedély soran is benyujtasra keriilt alaprajzokat, de
miutdn a tdbbi lakdsban nincsen valtozds, ezért a felperes csak az 1989. novemberi datumu
alaprajzokat csatolta megfelel6 példanyszamban és a szakért6 véleménynek megfeleléen szamitotta
at a tulajdoni hanyadokat az elkészitett Alapité Okirati modositasban is.

A birosag nem osztotta az alperesek azon allaspontjat, mely szerint az 1,90 m feletti teriilet utdn
nem hajlandoak a tulajdonos tarsak a k&zos koltséget fizetni. Az alperesek is, €s valamennyi
ingatlan tulajdonosa a kiilon tulajdonn lakasa utdn a meghatarozott m2 (mely jellegébol adédoan
nem vitasan hasznos alapteriilet), ill. tulajdoni hanyad aranyaban fizeti a kozos koltséget viszont az
méitanytalan, hogy egy tulajdonképpen haszndlhatatlan, ill. a rendeletek szerint hasznos
alapteriiletnek nem mindstld teritletek utdn is fizessen kdzos koliséget a felperes, hiszen a tébb:



© Pesti Kozponti Keriileti Birésdg 7
PS5 1200722

tulajdonostars is az éltala hasznalt és igy hasznos alapteriilettel figyelembe vett lakdsa utan fizeti a
k&zds koltséget. :

Egyebekben megjegyezni kivanja a birésag, hogy eddig a padldstér a kézds tulajdont részekhez
tartozott, tehat az utén eddig senki nem fizetett kozos koltséget, igy viszont a felperesi ingatlanhoz
valo csatoldsaval gyakorlatilag egy meghatdrozott ingatlanrész utén igy kozos koltséget a
felperesnek is fizetnie kell, és fizette is. ‘ :

A fentiek alapjan tehat a birésag mé-dositotta az Alapité Okiratot a felperesi keresetnek
megfelelden, hiszen a tulajdoni hanyadok mindenféleképpen kiigazitasra szorultak, tekintettel arra,
hogy a tulajdonostérsakra a kézés tulajdonbél esd tulajdoni hanyadok dsszegének ki kell adni az egy
egészet. o

A bir6sag a perkoltségrol a Pp. 78.°§ (1) bekezdése alapjan rendelkezett, és kdtelezte a pervesztes
alperest egyetemlegesen a felperesnek jaré perkoltség megfizetésére, amely magiba foglalta, mind
az elsd, mind pedig a korabbi eljaras soran a mdsodfoki eljarasban felmeriilt fellebbezési eljdrasi
koltséget is. A masodfoka eljaras koltsége 32.000,- Ft, az elsé fokd eljaras kereseti illetéke 15.000,-
Ft, az clsé foku eljarasban felmeriilt tigyvédi munkadij 30.000,- Ft.

Budapest, 2008. jlinius 19.

A kiadmany hiteléil: UN @
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A Pesti Kozponti Keriileti Birdsdg

Dr.S_. itgyvéd (1 ) Budapest, Cat? L J1/3.) altal képviselt
_ e
" e - \a- . Budapest, F_ 4 1l/1.) feiperesnek /
" (1 . Budapest, . L= dszt L)) dltal képviselt

o Sudapest,”  agu. . fszt 1) Lr. alperes

a személyesen eljard

o " "TF (" "> Budapest, ¥ i fz0 5.) ILr. alperes /
T 7T (1. > Budapest, .. "zt dltal képviselt
“Erewe . Budapest, .. * szt..  IILr. alperes -

a személyesen eljard

A(l  Budapest, " zu. I ) IV.r alperes s

x <175 Budapest, K u. £ I/2) Vir, alperes

(. Budapest, I..._ . (/2.) VL r. alperes / /-’

N7 Hismaros, I “u. -, VILr. alperes

A e

TR Budapest,” ~ ‘nu 5.) VIILr. alperes
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1 L (1 " Budapest, Iv - w.5.) IX. r. alperes

3 (. . Budapest, T, - dd. fozt. 2.) Xor. alperes

¥ T .;‘Bﬁdapest, K: u. 44. fszt. 2.) XL.r. alperes
/ :

cllen Alapité Okirat médositdsa irant inditott perben meghozta a kivetkez

r

ITELETET

A birésdg a Budapest, XIV. keriilet 4 ~ sz. tulajdoni lapon © /1. Hrsz. alatt felvett,
természetben a Budapest, XIV. keriilet I ce sz, alattt Tarsashaz Alapitéo Okiratanak

I1. fejezetét az alibbiak szerint médositja;
IL

Kozis tulajdon

Osztatlan kozés tulajdonban maradnak a mellékelt terv és miileirdson koriilict telek & a
kovetkezd épitményrészek, berendezések és felszerelésck:

I. Telek 355 m2.
IL. Alap és felmenéfalak, kémények, pillérek, szell6z6akna falai. Pincetéri

falak.
IIIL.Fédémek: Kozbens6k burkolat nélkiil, zaréfédém burkolattal,
IV.Az erliélyek épiiletszerkezetei — az egyes tulaidoni ilfetéségeknél a korlitok és burkolatok

, }épeséhazi és padlas

kivételével.
V. Kiilsé homlokzatvakolat és labazat.
VLBidogos szerkezetek (kéményszegélyck, falszegélyek, parkanyfedés, fiiggs és
lefolydesatornik).
VILLakatos szerkezetek.
VIII.A magastetd szerkezete a palafedéssel. _
IX.Lépcsdhaz, a lépeskarokkal, pihendkkel, korldatokkal, nyiliszarékkal és azok burkolatai.
X. Bejarati elétér az épiilet bejarati kapujaval.
XI.Pincébe vezetd lépcsdkar.
XIL.Mesokonyha
XIILpince.
XIV.Eptilet kériili és bejarati betonjrda.
XV.Utcai ldbazatos, idompancélos kerités, a kapubejarattal.
XVIL.Hatsé oldali betonfal teljes hosszdban.
XVILElektromos févezeték, a kiilén tulajdon ledgazé vezetékéig.
XVHICsatorna alap és ejtévezeték a kiilon tulzjdon leigazo vezetékéig.
XIX.A viz alap ¢s felszalls vezetékek, a kiilon tulajdon leagazd vezetékéig.
XX.Giaz- alap- és felszallo vezetékek a killén fulajdon fogyasztasmérdjéig.
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A kozos tulajdon 1000/1000 eszmei hdnyadibdl all.

TIL

‘Kiilon jiulaidon

Az egyes tulajdonostirsak kiilén tulajdongba keriil az épiilet egyes szerkezetel egységeinek
kivételével (fodém, szerkezeti fal, kéménypitlér stb.) mindaz a szerkezeti elem, amely a
helyiségek szerves egységét képezi és nincs a 11, pontban felsorolva, ezek: bels§ vilaszfalak a
vakolattal, belsé hideg és meleg padléburkolatok, falburkolatok, nyildszird szerkezetek,
berendezési és felszerelési tirgyak, a viz- és csatornahalézathol az dgazatvezetékek, az
elekiromos & gazhilozathél az egységekhez (Oroklakds, nem lakds céljara szolgilé
helyiségekhez) tartoz6 fogyasztasmérs utini vezetékek.

A kiilon tulajdon az egyes tulajdonostirsakat — a kizis tulajdonbdél vald hinyaddal egyiitt —
az alibbiak szerint illeti meg: (A tulajdoni hinyadok szamitdsdinal az erkéky 0,5-es szorzo

alkalmazdsaval lett figyelembe véve.)

I« (anyja neve: Y - ~.a), ' il Budapest, L. . w. 1 sz alatti
1akost illeti meg az alaprajzon 1, sorszimmal jelslt Jszt. 1. szdm alatti, 1 szoba, hall, konyha,
elészoba, fiirdészoba, WC, kamra helyiséghdl 4116 52,40 m2 alapteriiletii lakas, amelyhez a
kozdsséghen maradd részek 143/1000-ed tulajdoni hinyada tartozik.,

- j» 1145 Budapest,

.2- T - s emEFRLELY UJ-'Un‘a_:,J-u..J —_—— I»
' - alaprajzen 2. sorszdmmal jelslt fizd 2. szém

H io " osEoadatt] lakost et meg an
alatti, 1 szoba, hall, konyha, elészoba, fiirdészoba, WC, kamra helyiséghdl 2ll6 48,50 m2
alapteriiletii lakis, amelyhez a kizosségben maradé részek 132/1000-ed tulajdoni hanyada

if (anyja neve:

tartozik.

A - . _  {anyja neve: ¢ """ "a), 1. 35 Budapest, ' g u. - b sz alatti
lakost illeti meg, valamint id. 1 . és 1\ . é ] Budapest,
I Lo - sz. alatti lakosok holiig tarté haszonélvezeti jogaval terhelten az

alaprajzon 3. sorszdmmal jellt f5z¢. 3. szdm alatti, 1 szoba, konyha, eldszaba, fiird6szoba
helyiséghdl allé. 25,80 m2 alapteriiletii lakds, amelyhez a kozosségben maradé részek

70/1000-ed tulajdoni hinyada tartozik.

- © 77T o Plhastaf (anyia neve: | " . ,. - Budapest, . . 4

I/2. sz. alatti lakosokat :-eq, vz-ed ardnyban illeti meg az alaprajzon 4. sorszdmmal jeldlt
L. emelet. 1. szam alatti, 1 szoba, hall, konyha, elészoba, fiirdészoba, WC, kamra
helyiséghél allé 50,80 m2 alapteriiletii lakis, és 3,30 m2 alapteriiletii terasz, amelyhez a
kozisségben maradé részek 143/1000-ed tulajdoni hinyada tartozik. -

5 wan. If (anyja neve: N_ T s. . F o w96, sz

alatii lakost ™ ) .50 holtig tarté haszonélvezeti jogaval terhelten illeti meg
az alaprajzon 3. sorszimmal jeldlt L emelet 2. szim alatti, 1 szoba, hall, konyha, eldszoba,
filrdészobha, WC, kamra helyiséghgl allé 48,50 m2 alapteriileti lakas, és 1,95 m2
alapteriiletii terasz, amelyhez a kizosségben maradé részek 135/1000-ed tulajdoni hanyada

tartozik.

cH.edlsz alatéi laleost ilieti meg az alaprajzon ¢.

6. " ¢ ~- > Budapest, __
tti, 2 szoha, 2 félszoba, hall, konyha, eldszoba,

sorszammal jelilt [1 emelet. I szim ala
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kizlekedd, 2 fiirddszoba, WC, kamra helyiségb6l 4116 86,80 m2 alapteriiletd lakds, és
3,30 m2 alapteriiletii terasz, amelyhez a kézdsségben maradé részek 242/1000-ed tulajdoni

hinyada tartozik.

7.0 , f (anyja neve: Li..,__ ), -~ Budapest, 5 u. sz. alatti
lakost illeti meg az aliprajzon 7 sorszdmmal jelslt II. emelet 2. szém alatti, 1 szoba, hall,
konyha, eldszoba, fiirddszoba, WC, kamra hzlyiségbél 4ll6 48,50 m2 alapteriiletti lakss, és
1,95 m2 alapteriiletii terasz, amelyhez a kizisségben maradé részek 135/1000-ed tulajdoni

hinyada tartozik.
A birésag a fentiek ttrésére kotelezi az alpereselet.

Kételezi a birdsig az alpereselet, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 77.000,-
(hetvenhétezer) Ft perkoliséget. :

Felhivja a birésdg a Févarosi Keriiletek Féldhivatalat, hogy az itélet jogerére emelkedése utdn
az Alapité Okirat médositisait az ingatlannyilvintartisba vezesse dt.

Az itélet ellen a kézbesitéstﬁl szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet az elsé
foki1 birgsagnal kell frasban benytjtani.

A felek kéihetik a fellebbezés targyalason kiviili elbiralésat,

Ia a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perkoltsig viselésére, vagy dsszegére, illetve a meg nem
fizetett illeték, vagy az allam &ltal elélegezett koltség megfizetésére vonatkozik: az elézetes
vegrehajthatosdggal, a teljesftési hatéridével, vapy a reszletfizetés engedélyezésével kapcsolatos,
vagy az itélet indokolasa ellen iranyul, a fellebbezd fé] a fellebbezésében Iérheti targyalas

meglartasat.

Ha a fellebbezésben vitatott érték a kétszazezer forintot, vagy a kereseti kérelemben megjeloit
kévetelés tiz szazalékat nem haladja meg, fellebbezésnek az elsé foku eljards szabalyainak lényeges
megsériésére, vagy az tligy érdemi elbiraldsanak alapjdul szolgdlé jogszabaly téves alkalmazasira
hivatkozassal van helye. A masodfoku eljarasban 1j tényck dllitdsdnak, illetve 0] bizonyitékok
clterjesziésének helye nincs, kivéve, ha a tények cléaddséra, illetve bizonyitékok elbterjesziésére
az elsé foki eljirisban a birdsig eljardsi szabdlysériése, vagy téves jogalkalmazdsa miatt nem
keriilhetett sor. Ha a fellebbezés a megjeldlt hivatkozdst nélkiildzi, 2 masodfokd tanies elndke a
fellebbezést hivatalbél elutasitja. A mésodfokt birésag az ligy érdemében targyalason kiviil hatéroz,
a felek barmelyikének kérelmére azonban targyalast tart. Tdrgyalas tartasat a fellebbezd fé] a

fellebbezésében kérheti.

INDOKOLAS

w37 alatt 1€v6 7 lakdsos tarsashdz Alapité Okirata szerint az

A Budapest, . . ker. 1 !
alaprajzon 6. sorszdmmal jelolt 11./1. ajtészdmu oroklakas a Magyar Allam tulajdona, amely 1

szobabél, halbdl, konyhabél, elészobabél, firddszobabsl, WC-bsl, kamrabél, &sszesen 50,8 m2
alapteriilettel, a hozzédtartozé 3,3 m2-es erkéllyel és a 120 X 0,5 m2, tehdt dsszesen 60 m2-es
padlastér a terv szerint bedpithetd hasznos alapleriilet 40 m2, valamint a k&zdsségben maradd

vagyontargyakbo! 288/1000-ed rész.
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A felperes 1990 4prilis 25-én megvésarolia a fenti 51 m2 alapteriileti lakdst, az Alapité Okirat
szetinti mellékhelyiségekkel, valamint a padidstérrel.
Az Alapitd Okirat 5. pontja szerint a tarsashdzzal kapcsolatos kozos kiadédsokat a tulajdonostérsak

tulajdoni hanyaduk ardnyaban viselik. _ _
1998. augusztusdban késziilt egy tervezet az Alapité Okirat médositasara, amelyben egyebek mellett
az szerepel, hogy a felperesi albetéthez 79,9 m2 tartozik, valamint 225/1000-ed tulajdoni hanyad,
Az Alapité Okirat modositast V " fnem irta ald, ezért annak bejegyzését a Févarosi
Keriiletek Foldhivatala elutasitotta. Ezt kdvetben 1998, szeptember 23-i kozgyiilésen a
tulajdonostarsak elfogadtik az SZMSZ-, ennek egyik fejezete a 7 tarsashazi albetéthez tactozé m2-
eket s tulajdoni hdnyadokat tartalmazza, amely a fentickben megjeldlt m2 és tulajdoni hényadot is

rdgziti.

A felperes id6kdzben épitkezni kezdett és a tetiitér bedpitésével bbvitetie lakasa alapteriiletét. A
Budapest ! Polgarmesteri Hivatal Telepiilésfejlesztés és Varosgazdalkodasi Osztilya 2000.
februdr 28-dn kelt hatérozataval a hasznélatbavételi engedélyt megadia, az dsszesen kialakult 79.9
m?2 hasznos alapteriileire.

A peres felek kozott ezt kévetden is vitds maradt az, — és ezt jelen eljarasban sem sikeriilt feloldani
- hogy a feiperesnek hdny m2 utan kell kozés koltséget fizetnie.

A felperes keresetében kérte, hogy a 6. szamu albetét vonatkozasaban az Alapitd Okiratot a birdsag
maodositsa, allapitsa meg, hogy a 6. szam( albetét alapteritlete 88,45 m2, amihez a kézos tulajdonbol

242/1000-ed tulajdoni hanyad tartozik.

A birésagi tdrgyalason csak ILr. alperes jelent meg, aki az Alapitdé Okirat modositasa iranti kereseti
kérelem elutasitasdt kérte, arra hivatkozva, hogy a felperes a tetdtér egeészét megvasarolta, azt
kizérélagosan birtokaban tartja, oda a tobbi tulajdonos be sem tud menni és a felperes évek ota
kevesebb kozds koltséget fizet, mint amennyi 6t-az Alapité Okirat szerint terhelné, ¢k pedig nem

hajlanddak a felperes helyeit fizetn.

A kereset az alibbiak szerint alapos.

A Térsashdz Alapitd Okirata az Ingatlannyilvéntartisrdl szolé 1997. évi CXLI Ingatlannyilvdntartési
torvény (Inytv.) 5. § (1) bekezdésében irt kozhitelesség elvét sérti, mivel a tényleges allapot és az
ingatlannyilvantartisban feltiintetett allapot eltdr egymastdl. Az Alapité Okiratban az egyes
albetéteknél feltiintetett, a kozos tulajdonbd! az albetétek tulajdonosaira esd tulajdoni hanyad
GOsszege nem adja ki az 1/1-et, a Ptk. 116. § (2) bekezdése az ingatlannyilvantarts kozhitelessége
pedig azt jelenti, hogy az abban bejegyzett tények és jogok a valosigos allapottal megegyeznek.

Az eredeti Alapité okiratban 288/1000-ed szercpelt e r kozosségbe maradd részt

meghatirozé lakds alapteriileteként, a lakds kialakitasinak megieleld kézos kéliséget is fizetett a
felperes, mert az Alapité Okirat elkészitésekor niig nem volt egyértelmit, hogy a rendkiviil lapos, 31
fokos tetd alatt, milyen mértékii lakrész alakithald ki, ill. milyen mértékii lakrészt csatolhat a mér
meglévs 52,2 m2-es masodik emeleti lakdséhoz. -A lakhatési engedély szerint a Jakas teljes hasznos

alapteriilete 79,9 m2.

A birésag ! - =20/20 . szdm eljrds sordn igazsdgiigyi épftészmémok szakdrtdt rendelt ki, aki

az alabbiak szerint nyilatkozott:
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Az Alapitd Okiratba beirt 120 m2 brutté, ill. ebbél a 0,50-es szorzéval szémitott 60 m2 netid
alapteriilet helytelen szamitdsi méd padldstereknél. A beépitésnél egyediil az a fontos, hogy mennyi
alapteriiletet lehet beépiteni, 1,90 m belmagassig felett. A szalkértd helyiségenként felmérte a
padlasteret, csak a tényleges hasznos alaptertiletet szamolva, tehat 1,90 m feletti szint teriiletet. [gy a
szakeént$ dllitasa szerint a hasznos alapteriilet dsszesen 36,02 m2. A szakérté szerint a rendeletek
alapjn csak azt az alapteriiletet lehet és kell figyelembe venni, amely 1,90 m feletti belmagasséghoz
tartozik, az 1,90 m alatti beépiiést az alapteriilethez nem kell kiszdmitani. Az OTEK 1. sz melléklet
fogalom meghatdrozasa cimii fejezetének 31. pontja is azt hatdrozza meg, hogy hasznos alaptertilet

az alapterfiletnek azon része, amelyen a belmagasséag legalabb 1,90 m.

A szakértd a jelenlegi, tehdt a beépitett padlastérrel egyiitt hatdrozta meg az albetétekhez tartozd
tulajdoni hanyadokat. Az Alapité Okirat szOveges részeb6l megdllapithaté az egyes albetétekben
lévé lakdsok hasznos alapleriilete. Kiilsn feltiintették a lakdsokhoz tartozo erkélyeket teljes
alaptertiletiikkel. A 6. szdm albetétnél kiilon feltintették 60 m2-es alapteriileftel a padlasteret azzal
a megjegyzéssel, hogy abbol a beépithetd hasznos teriilet 40 m2. A szdveges részbdl viszont nem
dertil ki, hogy a tulajdoni hanyad szémitasakor hogyan vették figyelembe az erkélyek alaptertiletét,
ilL. a padlastérél melyik alapteriilettel szamoltak. A szakér® ellenérizte az Alapitd Okirat szerinti
tulajdoni hanyadok &sszegét, amely 993/1000-edre adodott, tehdt a szdmitds pontatlan volt. A
megvaltozott tulajdoni hdnyadok oka pedig feltehetéen a 6. sz. albetéthez, a felperesi lakashoz
kapcsolédik, gy hogy a padléstérbél nagyobb alapteriiletet szamitottak be, mint amennyi a
tényleges beépités. Mivel tehét a 6. sz. albetét tulajdoni hanyada 288/1000-edr8] a fenti szamitasok
alapjan a helyes adatokat figyelembe véve 242/1000-edre csOkkent, értelemszertien a t6bbi tulajdoni
hinyad névekedett, és a szakérté  szAmitdsai szerint-az 1000/1000-ed tulajdoni hdnyad gy keriilt

dsszeadasra.

Mindezek alapjan a téves adatokat tartalmazo Alapité Okirati rendelkezés nyilvdnvaléan semmis.
Ugyanigy a Ptk. 116..§ (2) bekezdése is kimondja az ingatiannyilvantartas kozhitelességét az abban
bejegyzett tényeknek és jogoknak a valosigos allapottal valé megegyezését.

Az Alapité Okirat pedig a Ptlk. 149, § (2) bekezdése értelmében szerz6dés, amelynek jogszabalyba
litkoz0 rendelkezései a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan, figyelemmel a Ptk. 239. §-ra, semmisek,
mert azok sértik az Ingatlannyilvantartasi térvény 5. § (1) bekezdésében irt kézhitelesség elvét,
figyelemmel az Ingatlannyilvantart4si torvény 27. § (2) bekezdésére is. Az Alapité Okirat részbeni
érvénytelenségének, semmiségének Ptk. 237. § (2) bekezdése szerinti kikiiszébslése perbeli esetben
pedig nyilvanvaléan nem jelenthet mast, mint az Alapité Okiratnak a fenfi jogszabalyi
rendetkezéseknek megfeleld modositasdt, azonban erre nem kerdilhet sor, oly mddon, hogy kizardlag
az egyik albetéttel kapcsolatos tények és adatok viltozzanak, ugyanis egy albetét valtozasa a t6bbi
albetéttel kapcsolatos tulajdoni hanyadot és térmértékek véaltozdsat is Jjelenthetik.

A felperes becsatolta a hasznalatbavételi engedély sordn is benytjtdsra keriilt alaprajzokat, de
miutdn a t6bbi lakdsban nincsen valtozas, ezérl a felperes csak az 1989. novemberi datumi
alaprajzokat csatolta megfelelé példanyszdmban és a szakérté véleménynek megfelelden szdmitotta
at a tulajdoni hanyadokat az elkészitett Alapité Okirati médositasban is.

A bir6sdg nem osztotta az alperesck azon allaspontjat, mely szerint az 1,90 m feletti terillet utan
nem hajlandéak a tulajdonos tdrsak a kézos koliséget fizetni. Az alperesek is, és valamennyi
ingatlan tulajdonosa a kiilén tulajdond lakasa utdn a meghatérozott m2 (mely jellegébd! adédéan
nem vitdsan hasznos alapterilet), ill. tulajdoni hényad aranyaban fizeti a kdzos kéliséget viszont az
méltinytalan, hogy egy tulajdonképpen hasznalhatatlan, ill. a rendeletek szerint  hasznos
alapleritletnel nem mindsiil tertiletek utdn is fizessen kézos koltséget a felperes, hiszen o t8bbi



Pesti Wiizponi Kertileii Birdsag 7

Jbs 2007/

tulajdanostdrs is az éltala haszalt és igy hasznos alapteriiiette] figyelembe velt lakdsa utdn fizeti a

kozos koltséget,

Egyebekben megjegyezni kivdnja a bfréség, hogy eddig a padlastér a kozos tulajdont részekhez
tartozott, tehat az utan eddig senki nem fizetett kozos koltséget, {gy viszont a felperesi ingatlanhoz
valo csatoldsival gyakorlatilag egy meghatirozott ingatlanrész utin igy kozds koltséget a

felperesnek is fizetnie kell, és fizette is. ‘

A fentiek alapjdn tehat a birdsdg :médo-sitoﬁét az Alapité Okiratot a felperesi keresetnek
megfelelden, hiszen a tulajdoni hédnyadok mindenféleképpen kiigazitdsra szorultak, tekintette! arra,
hogy a tulajdonostarsakra a kézés tulajdonbé] esé tulajdoni hanyadok dsszegének ki kell adni az egy
epészet. '

A bitGsag a perkoliségrél a Pp. 78.°§ (1) bekezdése alapjin rendelkezett, és ktelezte a pervesztes
alperest egyetemlegesen a felperesnek jaré perksliség megfizetésére, amely magdba foglalta, mind
az els6, mind pedig a kordbbi eljards sordn a miisodfokil eljarasban felmeriilt fellebbezési eljdrdsi
koltséget is. A mésodfok eljéras koltsége 32.000.- Ft, az elsd foka eljaras kereseti illetéke 15.000,-
F1, az els6 fokit eljardsban felmertilt tigyvédi munkadij 30.000,- Ft.

Budapest, 2008. jinius 19.

A kiadmany hiteléiil: __ u

bird
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NYILATKOZAT

Alulirott, ° X (I - Budapest, I Cokrtt T fszt ), mint a

wBudapest 3 ker. } _ " Tdrsashaz (1° " Budapest, S 2T)

kozds képviseldie; a Tarsashdz nevében és képviseletében eljdrva kijelentem, hogy a V-
"7 s tulajdondt _képezé, . budapesti belterilleti " hrsz.  alatti

(természetben: = . . Budapest, .. - © . fszt ) ingatlan vonatkozasaban |

Ftazaz 7. i forint k6z6s kiltség tartozas halmozodott fel,

tekintettel arra, hogy az ingatlan tulajdonosa fizetési kitelezettségének nem tett eleget.

A tarsashdzakrol sz616 2003, évi CXXXIIL (v, 30-31. §-ai, valamint a Térsashaz Szervezeti és
Mikédési Szabalyzataban megjeldlt és részletezett, a kozgyiilés altal kapott felhatalmazas
alapjdn ezen nyilatkozattal

elrendelem

1. ’ (szil.: * .. T Vo an: € 1) .172 Budapest,
Iy ~ w0 szam alatti lakos hatralekos tulajdonostarsak budapesti belteriileti

hrsz. alatti ingatlandra — a nBudapest . . ker. " . 7 - oo
Tarsashaz (17 Budapest, 1 . ) 1 ) javdra - ; -Ft azaz
” o “hT T Ll forint erejéig jelzilogjog bejegy.ését az ingatlan-

nyilvantartdsba, kozos koltség tartozds jogeimeén, tekintettel arra, hogy az ingatlan tulajdonosa
tébb, mint hat hénapnak megfelel kézos kiliség dsszegének befizetésével hatralékba keriilt,

Kérem a T Kérzeti Foldhivatalt, hogv budapesti belteriileti : T hirszo alatti
ingatlanra, a ,Budapest . . fher 1. . "TT T Y Tdrsashdz | Budapesr,
H-... C Tijavdra, I ™ gnz Egyszdazharmincegyezer-kétszdzotvend: Jorint

kizds koltséy tartozds erejéig jelzilogjogor bejegyezini sziveskedjék.

Téjékoztatom a T, Tulajdonostarsat, hogy ezen rendelkezés ¢rvénytelenségének megdllapitasa
irdnt a kézhezvételtdl szamitot 60 napon belill kereset terjeszthet elé a Pesti Kézponti
Kerileti Birdsagon (1055 Budapest, Marké v. 25.). A hataridé elmulasztasa jogvesztéssel J4r.
Tdjékoztatom, hogy a kereset e rendelkezés vegrehajtasat nem gatolja, azonban indokolt
esetben a birésag a végrehajtast felfiiggesztheti,

Ezen okirat szerkesztésével és cllenjegyzésivel megbizom a Dr. i T
Iroddt (*" ° Budapest, u. 29.) és meghatalmazom Dr.
tigyvedet, hogy a Tarsashazat ezen nyilatkozatban elrendelt jelzdlogjog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése sorin képviselje.

Budapest, 2010. mdreius 25
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. . 2.em, =02,
Dr. N, l.em, -Q1.
T T fsz. ~01.
e m e . fsz. ~02.
' 100 %

Tédrgy : tdrsashdzunk kKozOsképviselete megsziint /2001.01.31./,
ezdrt Uj Ugyintézs megvdlasztésa seikséges,

Lakdkdzbsséglink pénziigyeinek Aiimemeltetési- ds fel(jitdsi
kSltségek, a joévédhagyott befizetdsek ~-ktz6skbltség pl.—-
nyilvéntartésa/ QTP folyGS?amlankrol valé Atutaldsainsk
lUgyintézésére felkérjik/a fsz’0l.s52. a attl/lakotarsunkat

|

B . ' \hogy ™ feleozolt
peénziigyi feladateink ellatasanak ttgyen
eleget, megbizdsunkat fogadja el és az

evvel kapesolatos teenddket az OTP -nél

intézze el.

/ Bp.. .ker. OTP fidk 1 - /

e .. a - —_
RN v S T
Dr.™"

ra! _ /\
! } ,:'

.. - Vo ;
\4)4’ |i ]
] ) H ¥ ¥ - ¥ F i u 1 ‘\
Dr. .

—

/ - ,

HITELERITES A TIHLGLDALG.




Budapesti 2. szamU Kérzeti Féldhivatal
1149 Budapest, Bosnydk tér 5.
DG: 1590 Budapest,"Pf. 101
http://fovaros.foldhivatal.hu

Irattar

Helyben

T 00 0 OO

0000000
Ve 312011
< w/1/2011
Targy: jogosult adatai valtozasanak dtveretése
Kerjik, hogy valaszaban a fenti
szamra sziveskedjen hivatkozni!

VEGZES

A Budapest XiV.ker.Hungéria krt. 127 szam alatli Talsashaz j a Budapest XIV ker.: . 3/. JAL helyrajzi szam(
ingatlanra vonatkozoan jelzalogjog bejegyzés iranti kérelmet nydjtott be.

A 2004, évi CXL. tv. 26 §-ban szabalyozolt belfsldi jogsegély eljaras alapjan megkeresem a Tisztelt
Tarshatbsagot, hogy

Név: .
Sziletési nav:
Sziletési hely:
Sziletési idé:
Anyjaneve: © .. . -
Személyi azonositd jel:
Lakcime: = ._ BUDAPEST. /L.KER. : suica L) /
-

JE

szemelyrdl a kozponti nyilvantartasbot személyi adatait hivatali igyintézéshez kiszolgaitalni sziveskedjék.

Valaszat fenti Ogyszamra hivatkozassal idézett torvényhely rendelkezése szerint 5 munkanapon belll kérem
sziveskedjék hivatalomnak megk{ideni.

Végzésem ellen a fellebbezés a 2004, CXL tv. 98. § (2} hekezdése alapjan kizart.

INDOKOLAS

Budapest XIV ker.}- "/ szam alatli Tatsashaz j a Budapest XIV ker. "7 7 helyrajzi szamu
ingatlanra vonatkozoan jelzélogjog bejegyzés iranti kérelmet nytjtott be. Budapest XIV ker. 7. szédm
alatti Tatsashaz j 2 Budapest XIV ker. ~ .. - 2 helyrajzi szamd ingatlanra vonatkozéan jelzaioyjog

bejegyzés iranti kérelmet nyjtott be.

Kérem sziveskedjenek kozolni az érdekelt szemelyi szamat.

Arendelkez{ részben foglaltak szerint megkerasem a Tisztelt Tarshatésagat, hogy személyi adatait
@ hivatali Ogyintézéshez kiszolgaliatni sziveskedjék.

Végzésem az 1987, évi CXLI tv. 35, § (1) bekezdésén &s a 2004. évi CXL. tv. 26 §-an alapul,

A Budapesti 2. szdmi! Korzeti Foldhivatal hataskorét a 338/2006 (X11.23.) Kormanyrendelet (R) 2. § (1)
bekezdése, mig illetékességét a (R) 3. § (4) bekezdése allapltja meq.
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Ugyintézé neve; ™ i
Ugyintézé tetefonszama: ~
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Ugyfél neve: Budapesu 2. szam( Kirzeti
Foldhivatal

Ugyfél cime: 1149 Budapest, Bosnyak tér 5.
Hivatkozasi szam: ~ = .27 3

Targy: belftldi jogsegély teljesitése

VEGZES

A Budapesti 2. szam( Koérzeti Foldhivatainal a Budapest XIV. ker. Hungéria krt. 127. szam
alatti Tarsashaz - a Budapest. ker.. . " helyrajzi szamu ingatianra vonatkozdan
- jelzalogjog bejegyzés iranti kérelem Ugyében folytatott eljarasban a belfoldi jogseqgélyt az
alabbiak szerint teliesitem:

- killdom az iigy elbiralasahoz sziikséges adatokat.

E végzés ellen jogorvoslatnak helye nincs.
INDOKOLAS

A Budapesti 2. szamt Korzeti Foldhivatal belféldi jogsegélyt kért a .« ~ “. helyrajzi
szamu ingatlanra vonatkozéan jelzélogjog bejegyzés tigyben, amit a kézigazgatasi hatosagi
eljaras és szolgaltatads altalanos szabélyairdl szdlé 2004. évi CXL. térvény 26. § (1)
bekezdése c) pontjaban foglaltak alapjan, a rendelkezé rész szerint teljesitettem.

A jogorvoslati jogot a Ket. 98. § (2) bekezdése zarja ki.

Hataskoromet és illetékességemet 1992. évi LXVI. térvény 7. § (2) d) pontja allapitja meg.

Budapest, 2011. januar 24,

e |
tgyintézd |
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Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly

Nyt. szan.. 2 . Térgy: kiilonleges eljaras iranti kérelem
Ugyintézs: .
Elérhetoség: T
VEGZES
A Budapest Fovaros . _ Keritlet . .___. Onkormanyzata /1*  Budapest,
S .1 jogi képviselje atjar “ voeenady aew a Ggyvéd, Judapest, ¢ -
..y @ Budapest, I_ . . keriilet belteriilet . - o ".2lyrajzi szdmt ingatlanra vonatkozéan

benyujtott killonleges eljaras lefolytatdsdra irdnyuld kérelmére a kiilonleges eljaras lefolytatasat
engedélyezem.
Végzésem ellen 6nalld jogorvoslamak helye nincs.
INDOKOLAS
A Budapest Féviros - Keriilet . ... : A Onkorményzata (a tovdbbiakban:

Onkormanyzat) 2010. majus 4-én az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLL térvény 85-88. §-
ai szerinti kiilonleges eljaras irdnti kérelmet nytjtott be a Budapesti 1. szami Kérzeti Féldhivatalhoz a

Budapest . keriilet belteriilet ° 7 helyrajzi szama 15 m2 alapteriiletii parazs
megjeldlésii ingatlanra vonatkozdan, kérve a targyi ingatlanra T~ ° 07 2 LV 7 Budapest,
- » o v emelet  szdm alatti lakos tulajdonjoganak a bejegyzését. Kérelmében eldadta,
hogy ,a I.. helyrajzi szamu ingatlan tekintetében 77 .. ,/3/207 . sz4m0 hatarozattal t5rtént meg

a tarsashdz alapitds 4tvetése. A tarsashdz alapitasit kovetden a létrejott albetétek helyzete tébb, mint
13 ¢ve rendezetlen, A foldteriileten, amely a Magyar Allam tulajdonaban volt, a 4. vanua Garazsépitd
€s Terun'd Kisszovetkezet gardzsokat alakitott ki. A kisszovetkezet feladata lett volna az alapito
okirat elkészitése, azonban ennek nem tett eleget. A Févarosi Birosag Gazdasagi Kollégiuma
10.Fpk.676/91/28 szami végzésében intézkedett a kisszovetkezet felszamolasardl, valamint kimondta,
hogy az ingatlanokat oly mddon osztja meg, hogy a f5ldteriilet tovabbra is a garazstulajdonosok kézds
tulajdondban marad, mig az egyes gardzsok a tulajdonosok személyi tulajdonaba keriilnek. A végzés
felsorolja a tulajdonosok nevét és lakcimét, azonban egyéb azonositisi adatot nem tartalmaz.
Tudomdsunk szerint a végzést a jogerdre emelkedését kivetden senki nem nylijtotta be a
foldhivatalhoz, igy az abban foglaltak dtvezetése nem is térténhetett meg. A tulajdonosok idékézben
16bb esetben valtoztak, részben adasvételi szerzédések, részben oroklés, részben ajandékozas miatt, az
altaluk benyijtott szerzodéseket a foldhivatal széljegyezte, majd elutasitotta, mert a gardzsszovetkezet
tulajdonjoga soha nem nyert bejegyzést, igy a ra hivatkozassal tértént tulajdonszerzést sem jegyezte be
a foldhivatal, tovabba ezt kivetBen a tovabbi szerzédéseket is el kellett utasitani. A rendezetlen
jogallasd ingatlan tekintetében Budapest . Keriilet T " - Dnkorméanyzat
tulajdonjogat az 1990. évi LXV. térvény alapjan jegyezte be a foldhivatal. A gardzsokat ténylegesen
birtoklé személyek jogos igénye volt, hogy a hossza ideje rendezetlen helyzet az Onkormanyzat
kdzremiikodésével valamilyen médon oldédjon meg, ezért az Onkormanyzat elkészittette a gardzsokra
vonatkozd tarsashdz alapité okiratot és ennek alapjan megtortént az albetétekre vonatkozé hatdrozat
meghozatala a foldhivatal részér6l. Valamennyi albetét esetében a Budapest = 1 keriilet
" 0 Onkormanyzat tulajdonjogat jegyezték be. Adategyezietést folytattunk
le, ennek soran részben feltérképeztiik az egyes gardzsokat ténylegesen birtoklé személyek nevét. A
Budapest Kertilet ” " 2 Onkorményzat, mint tulajdonos nevében
tulajdonjog bejegyzéséhez torténd hozzijaruld nyilatkozatot teszek az érintett személyek javdra,
amelyet az egyes albetétek esetében killon okiratba foglalok.” Mindezek és a kérelemhez csatolt
ligyvéd Altal ellenjegyzett okiratba foglalt tulajdonjog bejegyzési engedély alapjan kérte - ¢

/ .. tulajdonjoganak a Budapest, - * keriilet belteriilet " helyrajzi szamt
ingatlan tulajdoni lapjara torténé bejegyzését.




2
A Budapesti 1. szami Korzeti Foldhivatal az Inytv. végrehajtasdrol szolo 109/1999. (XIL29.)
FVM rendelet (Vhr) 120.§-a alapjan kiallitott véleményében javasolta a kiilonleges eljaras
lefolytatasanak az engedélyezeését.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szols 1997. évi CXLL térvény (Inytv.) 85. §-a szerint azon ingatlanok
esetében, amelyeknél a korzeti foldhivatalhoz 2000. januar 1. elott benytjtott okirat hidnyossaga miatt
a benyujtéskor hatélyos jogszabély alapjém a bejegyzési kérelem nem volt teljesithetc’i (rendezetien

-----

alkalmaznl

A rendezetlen tulajdoni allast ingatlanokkal kapcsolatos valtozas vezetésére iranyuld eljaras
engedélyezése targyaban az tigyfél kérelmére a korzeti fSldhivatal javasiatira a megyei f6ldhivatal

végzéssel dont. A végzés ellen nincs helye fellebbezésnek és feliigyeleti jogkdr gyakorlasanak (Inytv.
86. §).

Az eljaras sordn potolni kell a sziikséges bejegyzést, ha a tulajdonvaltozast bejegyzésre alkalmas
okirattal igazoljak (Inytv. 87. § (1) bekezdés a) pont).

A tényleges birtokos tulajdonjogat kell az ingatlan-nyilvintartasba bejegyezni, ha az eljards soran
olyan okiratot mutat fel, amely bejegyzésre nem alkalmas, de a felek tulajdon atruhazasra irdnyulo
megallapodasat az ingatlan megjeldlését, tovabba az ellenértéket, illetve a szerzés ingyenességet
tartalmazza (Inytv. 88. § (1) bekezdés a) pont).

A rendelkezésemre 4llo iratokat megvizsgalva megallapitottam, hogy a = - e
.3 Szdvetkezet a Budapesten 1988. december 14-én kelt adasvétel szerzodessel megvasarolta a
Budapest Fovaros keriileti Tanacs Vegrehajto Bizottsagatol a targyi, " slyrajzi szamd

ingatlant. Megallapitottam tovabba, hogy 1996. jinius 27-én benyujtottik a fbldhwatalba a Fovar051
Birosag 10.Fpk.676/91/28. szami végzését, amelyben a birosdg a |

Kisszovetkezetet megsziintette elrendelve annak a cégnyilvantartasbol valo  torlését, a
garazssziévetkezet tulajdondban all6 ingatlanok tekintetében a foldteritletet a gardzstulajdonosok kézds
tulajdonaba, az egyes garazsokat pedig a tulajdonosok személyi tulajdonaba adta, név és lakcim
szerint meghatarozva az egyes garazsokhoz tartozo személyeket. 1996. oktober 21-én benyujtottak a
Févarosi Birosagnak a fenti végzés jogerore emelkedésérdl szolo értesitését. Megéllapitot‘tam hogy a
10.Fpk.676/91/28. szdm@ 1996. junius 6-an kelt és 1996. szeptember 25-én jogerbre emelkedett
vegzesben a Fovarosi Birosag a ! helyrajzi szam1 ingatlanon 18vd 16. szamad garazst P )
i : Budapest, € .emelet’ szam alatti lakos tulajdonédba adta.

Fentiekre tekintette! arra vald figyelemmel, hogy az Onkormanyzat mint a targyi ingatlan ingatlan-
nyilvintartasba bejegyzett tulajdonosa igyvéd altal ellenjegyzett okiratba foglaltan hozzajarult
Belenykij Alekszandr tulajdonjogénak a targyi ingatlanra torténd bejegyzéschez, indokolt a kiilonleges
eljards lefolytatasanak az engedélyezése.

A végzésem a feltart tényallason és a hivatkozott jogszabilyokon alapul. Az 6nallo fellebbezés
lehetOségét a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyirdl szolo 2004. évi CXL.
térvény (Ket.) 96.§-a, valamint a 98.§ (2) bekezdése zarja ki.

AL Foldhivatal hatdskdre az Inytv, 86.§-an, a foldhivatalokrél, a Foldmeresi és Tavérzekelési
Intézetrél, a Foldrajzinév Bizottsagrol és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras részletes szabalyairdl szolo
338/2006 (XI11. 23.) Korm. rendelet (Korm. rendelet) 2.§ (1) bekezdésén,, illetékessége pedig a Korm.
rendelet 3.§ (2) bekezdésén alapul,

Budapest, 2010. jinius 7.
dr. .

osztalyvezetod
A végzésem kézbesitendd:

1) A mellékelt kézbesitési iven felsoroltak részére
2) Irattar (helyben)




