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dolgozat készitésére vonatkozd szabdlyokat, kiilondsen a hivatkozasok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallé munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiad6 oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat alairasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithato, 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)
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Székestehérvar, 2011 majus 2.

Hallgato

11999, évi LXXVL 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 megnevezésevel barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott el6adasok és mas hasonldé miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajekoztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas esetén
a forrast - a szerz0 nevével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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BEVEZETES

Dolgozatomban - mint ahogy annak cimébdl is kitlinik - elsésorban a tarsashdzak
alapitasaval, az alapitdé okirat modositdsaval és ingatlan-nyilvantartasi Osszefiiggéseivel
kapcsolatos kérdéseket kivanom fejtegetni, de ezen tilmenden foglalkozom a
tarsashazakat érint6 egyéb kérdésekkel is.

Ismertetni kivanom mindezen kérdések jogszabalyi elézményeit, majd részletesen kitérek
a tarsashdz alapitdsaval, az alapitdé okirat modositasaval kapcsolatos mai jogi
szabalyozasra.

Bemutatom a tarsashdzat, mint jogintézményt, a kozos tulajdon tarsashazakkal
kapcsolatosan fennallo kérdéseit. Gyakorlati példakon keresztil mutatom be, milyen
jellegi jogvitak meriilhetnek fel a tarsashaz alapitasaval, illetve moddositasaval
kapcsolatosan a tarsashazak életéhez kapcsolddd birdsagi hatarozatok elemzésével és a
kozvetlen lakdkornyezetemben eldfordult, kozvetleniil vagy kézvetve tobb szdz ember
¢letét érintd és befolyasold kozos tulajdon megsziintetésével, tarsashdz alapitdsaval

kapcsolatos jogeset bemutatasaval.

Ismertetem tovabba a tarsashdz alapitasaval, illetve az alapitd okirat modositasaval
kapcsolatos ingatlan-nyilvantartasi feladatokat, a tarsashazak ingatlan-nyilvantartasban
torténd  bejegyzésével kapcsolatos kérdéseket, a tarsashazak nyilvantartasanak
sajatossagait, s az ezzel kapcsolatosan felmeriild, az ingatlan-nyilvantartas alapelveit

sértd, s ezaltal bizonytalan jogi helyzetet kialakito eseteket mutatok be.

Végezetiil ki kivanok térni olyan gyakorlati kérdésekre, amelyeket a tarsashazakrol szolo

torvény nem, vagy nem kelléen szabalyoz, vagy éppen a torvény hianyossaga.

Dolgozatom témajat a gyakorlat oldalarol kozelitem meg.

A kozelmultban betekintést nyertem egy, a lakokdrnyezetemben miikddd, ingatlanokkal
kapcsolatos tevékenységet folytatd gazdasdgi tarsasag, ¢€s azzal egylittmiikodo
kapcsolatban allo ligyvédi iroddnak a tarsashazakkal kapcsolatosan végzett munkéjaba,
tevékenységébe. Az tarsashaz-kezelésre szakosodott gazdasagi tarsasag kisebb-nagyobb
1étszamu tarsashazak kezelését végzi, melyen beliil tagjai kozos képviseldi tevékenységet

latnak el, s egyéb, a tarsashaz életéhez szervesen kapcsolodo, azok igényeit kielégiteni
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szandékozo szolgaltatdi tevékenységet is ellatnak, illetve kinalnak. Az tigyvédi iroda
allandé megbizasa alapjan jogi hatteret biztosit a gazdasagi tdrsasag, s ezen beliil a
gazdasagi tarsasag kezelésében 1évo tarsashazak részére, de tevolegesen nem folyik bele a
tarsashazak ¢letébe. Az ligyvédi iroda elsOsorban tanacsadoi tevékenységet végez, s az
eléforduld vitds esetekben — pl. kozos képviseld €s szolgaltatok, vagy kozos képviseld és
ingatlantulajdonos stb. — irdnymutatast ad a kozos képvisel részére, illetve a felek kozotti
egyezség létrehozasa érdekében tevékenykedik. Ezen tilmenden elkésziti a tarsashazak
jogi képviseletet igényld iratainak tervezetét, majd ellatja azokat ellenjegyzéssel, s
képviseli a tarsashazakat pl. az ingatlan-nyilvantartasi eljardsok soran.

Ismerve a tarsashdzakkal kapcsolatos torvényi szabalyozast, megismerkedhettem annak
gyakorlati oldalaval, megtapasztalhattam miként lehet ¢élni a torvény adta
jogositvanyokkal, illetve a torvény milyen korlatokat szab az egyénnek, mint
ingatlantulajdonosnak, vagy éppen a tarsashdzak kozos képviseletét ellatd személy, illetve
intézd bizottsag szamara.

A tarsashdzakkal kapcsolatos jogesetek attanulményozasa és a gyakorlati munkavégzés
soran szerzett tapasztalatok ramutattak a térvényi szabalyozas hidnyosséagaira és korlataira

is, melyek megoldasara dolgozatomban észrevételeket, javaslatokat teszek.



1. A TARSASHAZAKRA VONATKOZO JOGSZABALYOK VALTOZASAI
HAZANKBAN

1.1. Torténeti attekintés

Magyarorszagon a tarsashaztulajdont szabalyoztak, illetve szabalyozzak a
1924. évi XII. torvénycikk,

1977. évi 11. torvényerejli rendelet,

1997. évi CLVIL. torvény, illetve a

2003. évi CXXXIII. torvény.

1.1.1. Az 1924. évi XII. torvénycikk

Hazankban az 1924. évi XII. torvénycikk szabalyozta elsé izben a tarsashaztulajdont. Ez a
jogszabaly 1977. julius 1. napjaig volt hatalyban.
A torvény a késObbiekben megalkotott jogszabalyok alapjava valt, egyes rendelkezéseit a

késdbbiek soran is alkalmaztak.

Az 1924. évi XII. torvénycikk lehetdvé tette azt, hogy tarsashazat alapitson egy
ingatlantulajdonos az épitmény kivitelezése el6tt, illetve a tulajdonostarsak kozotti
megosztas elott. Az eszmei hanyadrészek szerint kialakitott tulajdoni illetdségek mas
személyek részére is atruhdzhatova valtak, ezzel segitették az ingatlanforgalom
alakulasat, és konnyebbé tették az ingatlan kezelését is. Ezzel tiszta tulajdonviszonyokat
teremtettek. Az ingatlant vasarolni kivano vagy az épitéssel tulajdont szerezni kivanok
részére. Elhatarolhatova valt a kiilon tulajdon és tarsashazi tulajdonba kertiltek azok az
ingatlanrészek, amelyeket a kiilon tulajdonnal rendelkezd tulajdonostarsak kozosen

hasznalnak, igy a kdzosség fenntartasara szorulnak.

A téarsashdz-tulajdonrdl szo6l6 1924. évi XII. térvénycikk az Orszagos Torvénytar 1924.
majus 20-an kiadott 6. szdmaban keriilt kihirdetésre, s kihirdetésének napjan 1épett

hatélyba.



A torvénycikk rendelkezett arrdl, hogy a kozos telken 1évd kiilon épitménynek, vagy
kozos telken 1év0 egy épitménynek emeletek vagy helyiségek szerint meghatarozott olyan
részei, amelyeket e torvénycikk életbelépte utan allitottak eld, természetben megosztva az
egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriilnek. A teleknek valamint az épitménynek
azon részei, amelyek kozosségben maradnak, a tulajdonostarsak illetdségének
alkotorészévé valnak, s azzal egy jogi egészet, tarsashaz tulajdont alkotnak.

Mindezek feltétele volt, hogy a kozos tulajdon megosztasanak ebben a moddjaban a
tulajdonostarsak megegyezzenek, s a tarsashaz-tulajdont a telekkonyvbe bejegyezzék.

A tulajdonostarsak megegyezését kozokiratba, vagy bejegyzett ligyvéd altal ellenjegyzett

maganokiratba, alapit6 okiratba kellett foglalni.

A torvénycikk lehetdséget adott arra is, hogy a torvény életbelépése utan létrehozott
épitmény és épitményrészek tekintetében — mar az épitmények létrehozéasa elétt — az
egyéni tulajdonban 4ll6 telek tulajdonosa, illetve tulajdonosai is létrehozhattdk a
tarsashaz-tulajdont, igy lehetdség nyilt arra, hogy a tervezett eszmei hanyadrészek szerint

kialakult egyes tulajdoni illetdségek mas személyekre atruhazhatok legyenek.

A tulajdonosok erre iranyuld akarata a megegyezés okiratba foglalasa, az épitmény
létrehozasat kovetden a telekkonyvbe torténd bejegyzés volt. Az atruhdzas megtorténtéig

az eddigi tulajdonost vagy tulajdonostarsakat kellett a telekkdnyvbe bejegyezni.

A torvénycikk szabalyozta azt, hogy a kiilon tulajdonba keriild épitményeket vagy
épitményrészeket a hozzajuk tartozd jogokkal egylitt ondlléan kell a telekkonyvbe
feljegyezni, mig a kozos telek a telekkonyvi betétben a tarsashaz-tulajdon feltlintetésével

tovabbra 1s fennmarad.

A torvénycikk részletesen meghatarozta az alapitd okirat kotelezd tartalmi elemeit,
tovabba az alapito okirat kotelezd mellékleteit. Meghatarozta azt, hogy a tulajdonostarsak
egymas kozotti viszonydra — amennyiben a torvény mast nem rendel — az alapitd okirat

rendelkezései az iranyadoak.

A torvénycikk eldirta, hogy az alapité okiratnak rendelkeznie kell az épitmények vagy
épitményrészek, felszerelések és berendezések 1étesitésérol, kezelésérdl, karbantartasarol
¢s hasznalatardl, felszerelések €s berendezések biztositasardl és megrongalddasuk illetve
pusztulasuk esetén helyredllitdsukrol, a koltségek és terhek viselésérdl. Rendelkezett a

kozos képviseld kirendelésének modjarol, a tarsashdz szervezetérdl, a tarsashaz



szerveinek hataskorérdl és eljarasarol, a tulajdonostarsak szavazatanak aranyarol, a kozos

kotelezettségek teljesitésének biztositasarol.

A torvénycikk felruhazta a kozos képvisel6t arra, hogy a karbantartasi és helyreallitasi
koltségek elmaraddsa esetén az egyes tulajdoni illetdségekre a jelzalogjogot a

tulajdonostarsak engedélye nélkiil bejegyeztethesse a telekkonyvbe.

Az alapito okirat rendelkezéseinek megvaltoztatasdhoz valamennyi érdekelt

hozzajarulasara volt sziikség. A valtoztatast a telekkonyvbe fel kellett jegyeztetni.

Mind az alapitdo okirat, mind pedig az alapitd okiratot modositd rendelkezések a

jogutodokra is kotelezo érvényliek voltak.

A tarsashaz-tulajdont csak valamennyi tulajdonostidrs hozzajarulasaval lehetett
megszlintetni.

A tulajdonk6zosség megsziintetésével a szerzett jogok atszalltak a helylikbe 1épett eszmei
hanyadrészekre.

Az épitményen vagy épitményrészen valtoztatni, azt lebontani, hozzéépiteni, raépiteni,
ujra felosztani is a tulajdonostarsak hozzajaruldsaval lehetett, kivéve azokat a
valtoztatasokat, amelyek a  tobbi tulajdonostars érdekét nem  sértették.
A tulajdonostarsak az alapitd okiratban egymas javara eldvasarlasi jogot is kikothettek,

ennek feltétele volt a telekkdnyvbe torténd bejegyzés.

Ha az alapit6 okirat masként nem rendelkezett, a kizardlagos hasznalatban 1év6 épitmény
vagy épitményrész karbantartdsanak koltségeit €s egyeb terheit a tulajdonostarsak maguk
viseltek, mig a tulajdonosokat kozdsen érintd koltségekhez €s egyéb terhekhez a sajat

tulajdoni illetéségiik aranyaban kellett hozzajarulniuk.

A torvénycikk kotelezové tette egy vagy tobb kozds képviseld kirendelését, akiknek
megbizatasa legfeljebb hdrom év iddtartamra szolt, de megujithaté volt. A megbizast
fontos okbdl a tulajdonostarsak barmikor visszavonhattak. A kozos képviseld a kozosségi
igyek korében képviselte a tulajdonostarsakat hatosagokkal és harmadik személyekkel
szemben, illetve jogosult volt a kozosség ligyeinek intézésére.
Ha a tulajdonostarsak kozos képvisel6t nem jeldltek ki, ugy barmelyik érdekelt fél
kérelmére a felek meghallgatdsa utan a telekkonyvi hatdsdg rendelte ki azt.

Az olyan tigyekben, amik nem tartoztak a kozos képviseld hataskorébe, a tulajdonostarsak



kozgytilésiikon szavazattobbséggel hatarozhattak. A kozgyllést sziikség esetén a

telekkonyvi hatdsag is dsszehivhatta.

Az 1924. évi XII. torvénycikk kelléen megalapozta és keretet biztositott a tarsashazakrol

sz0l06 tovabbi jogszabalyokhoz.

Az 1952 évi 4. torvényerejli rendelet allamositotta a tarsashazakban 1évo oroklakasok,
nem lakés céljara szolgdld helyiségek egy részét, foként nagy értékli iizlet, mihely és
egyéb helyiségeket is. Az allamositassal vegyes tulajdonu tarsashdzak alakultak ki,
melyben kozos €s kiilon tulajdonban 1év6 vagyonrészek keriiltek részben allami, részben
egyéb tulajdonba. Legtobbszor elmaradt az alapitd okirat mddositdsa. Az allamositott
ingatlanok illetve ko6zds tulajdonban 1évé helységek kiutalasra keriiltek, lakas
levéalasztasokra, toldaléképitésekre keriilt sor anélkiil, hogy ezek az alapitd okirat
modositasaval a telekkonyvbe bejegyzésre kertiltek volna.
Ezen mulasztasok azt eredményezték, hogy a tényleges tulajdoni ardnyok nem voltak
megallapithatéak, azok eltértek az ingatlan-nyilvantartas adataitdl. A be sem jegyzett
lakas, illetve nem lakés céljara szolgdlo helyiség forgalomképtelen volt, a kozos koltségek

nem voltak megéllapithatoak a valos helyzetnek megfelelden.

,»Az allami tulajdonkezelés sajatos szabalyai befolyasoltak — és befolyasoljak még ma is —
a miikddés torvényben nem szabalyozott elemeit, mint pl.: a feltjitasi hanyadképzésre
vonatkoz6 — kordbban csak a magantulajdonosokat terhel6 — kotelezettség.”’[dr. Bék

Agnes,2010 ]

Az 1924. évi XII. térvénycikk egészen 1977. julius ho 1. napjaig volt hatalyos, majd ezt a
tarsashazrol szold 1977. évi 11. torvényerejii rendelet valtotta fel, melynek rendelkezéseit

a torvényerejli rendelet hatalyba Iépése elott 1étesitett tarsashdzakra is alkalmazni kellett.

1.1.2. Az 1977. évi 11. torvényerejii rendelet

A torvényerejli rendelet egyes paragrafusai tartalomban és érdemben is eltértek az 1924.

évi XII. torvénycikktol.

1977. évi 11. tvr. 24. §.(3) bekezdés: ,Ha torvényerejii rendelet hatalybalépésekor

fennallo alapito okirat a torvényerejli rendelet olyan rendelkezésével ellentétes, amelytdl a



felek nem térhetnek el, az alapit6 okirat rendelkezésének helyébe a torvényerejli rendelet

szabalya 1ép.”

A 1977. évi 11. torvényerejli rendelet kimondja, hogy tarsashaztulajdont az erre a célra
épitett vagy mas meglevo épiiletre lehet 1étesiteni, ha abban legalabb két lakas van. Az
épiilet meghatarozott részei kiilon tulajdonban, mig egyéb részei a tulajdonostarsak k6zos
tulajdonban maradnak. Tarsashaz-tulajdonnd vald atalakulast barmelyik tulajdonostars

kérelmére a birosag is elrendelheti. Ez esetben az alapitd okiratot a birdsag itélete potolja.

A torvényerejli rendelet — az 1924. évi XII. térvénycikkhez hasonldan - eldirja azokat a
kotelez6 elemeket, amelyeket az alapitd okiratnak tartalmaznia kell. Létrehozza az intéz6
bizottsdg intézményét, tovabba rendelkezik arrdl, hogy amennyiben az alapitdé okiratot
jogi egyetemi végzettséggel rendelkezd tulajdonostars késziti el, tigy nincs sziikség annak

kozokiratba foglalasara illetve ellenjegyzésére.

A torvényerejli rendelet a tarsashazban 1évd lakésokat és a nem lakéas céljara szolgald
helyiségeket a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaként ismeri el, mig az épiilet azon részeit,
melyek nincsenek kiilon tulajdonban, illetve a telket - ha azt nem hasznélatba kapték - , a

tulajdonostarsak kozos tulajdonaként, mint tarsashazi tulajdont ismeri el.

Rendelkezik a tulajdonostdrsaknak a kiilon tulajdonnal, illetve kozos tulajdonnal
kapcsolatos jogai és kotelezettségei tekintetében, azonban ,, tordlte, illetve nem ismerte el
a hatalyba lépése eldtt a tarsashazi oroklakésra, a tobbi tulajdonostars javara engedett
elOvasarlasi és elobérleti jogot. Megengedte ugyanakkor, hogy a hatalybalépését kovetden
létrejovO tarsashazakban az alapitd okirat az eldvasarldsi jog tekintetében eltéréen
rendelkezzen. Ezt azt jelentette, hogy az 1j, illetve a moddositott alapitdé okiratban a
tulajdonostarsak kikothették egymads javara — oroklakaslakasok értékesitésének esetére —

az el6vasarlasi jogot.” [ dr. Bék Agnes, 2010 |

A jogszabaly a tarsashazkozosség ligyeinek intézését a kozgyllés, illetdleg a kozos
képviseld vagy intézé bizottsdg hataskorébe utalja. Rendelkezik arrdl, hogy az alapitd
okirat elbirhatja a tarsashazkozosség gazdalkodasanak ellendrzésére szamvizsgald

bizottsag létrehozasat is.

»A torvényerejii rendelet 24. §-bol all6 rovid, tomor jogszabdly, az aldbbiakat

tartalmazza:



e atarsashaztulajdon fogalmat, alapitasat,

e az alapito okirat anyagi jogi és eljarasjogi kovetelményeit,

e az alapito okirat kdtelezo tartalmat,

e az alapito okirat szerkesztését, ellenjegyzését,

e az ingatlan-nyilvantartasi alapelveket, a birtokl4ds, haszndlat, hasznositas,
rendelkezés jogat,

e a tarsashaz kozos tligyeinek intézését, a kozgylilés, a kozos képviseld, az intézd
bizottsag jog- €s hataskorét, a képviseleti jogosultsagot,

e a hatalybalépéssel kapcsolatos teendéket.” [dr. Bék Agnes, 2010]

A torvényerejli rendelet szerint a tarsashaz jogi fogalom. Az nem 6nall6 ingatlanforgalmi
egység, megvasarolni 6nalldoan nem lehet. A tarsashazban 1év4 kiilon tulajdoni egységeket
akér egy személy is megvasarolhatja, vagy egy személy is alapithat tdrsashdzat. A kozos
¢s a kilon tulajdon egymastol elvalaszthatatlan jogi egységet képez.
Ez az elv az ingatlan-nyilvantartdsban is megnyilvanul. A tarshdzat az ingatlan-
nyilvantartas tarsashazi torzslapon tartja nyilvan a kdzos tulajdonban 1évo épiiletrészekkel
¢s helyiségekkel tovabba a kozos tulajdonu telekkel egyiitt, mig a tarsashazi kiilon
lapokon tartja nyilvan a kiilon tulajdonban 1évd lakasokat és egyéb helyiségeket a kdzds

tulajdonbol a kiilon tulajdont megilleté eszmei hanyaddal egyiitt.

1.1.3. Az 1997. évi CLVILI. torvény

A rendszervaltds utdni idében a megvaltozott politikai és gazdasagi helyzet, a
bekovetkezett lakéasprivatizacid kovetkezményeként az 1977. ¢évi 11. torvényerejli

rendelet szabalyai idejétmultta és elavultta valtak.

A torvényi szinti ujraszabalyozast az alabbiakkal indokolta a torvénytervezet

eloterjesztoje:

A jelenleg hatdlyos szabalyozas a ma mar indokolatlan szervezeti, dontéshozatali
kotottseg mellett — kiilonosen a nagy létszamu, akar tobb szaz kiilon tulajdonbol allo
tarsashazak esetén lehetetlenné teszi a miikodésiiket. A hatdlyos Tvr. szerint az alapito
okiratban kell szabalyozni a kozos tulajdonban adllo épiiletrészek karbantartasaval,

felujitasaval kapcsolatos kotelezettségek teljesitését, a kozos kiadasok viselését, ezek



megoszlasat a tulajdonostarsak kozott és meég egy sor szervezetési, tigyintézési feladatot.
A privatizalt tarsashazak alapito okiratai nem az egyes tarsashdzak sajatossagaira
szabottak, hanem sablonosan késziiltek, és megfelelé modositasuk csak 100 %-os
szavazati arannyal, valamennyi tulajdonostars irasbeli hozzajarulasaval lenne lehetséges,

amelyet a gyakorlatban — nagyobb tarsas-ingatlanok esetén — igen nehéz elérni.”

., Nincs biztositva a nagy értékii hazak kezelésének szakszeriisége sem miiszaki, sem jogi,
sem elszamoldsi szempontbol. Nincs biztositék a hatralékos kozos koltség behajtasara, a
felujitasok forrasdanak eloteremtésére. Sulyos gond, hogy a tarsashazak miikodése
ellenorizetlen szamszaki, pénziigyi és miiszaki szempontbol is. Az APEH-ellendrzés nem

jelent megoldast, a tulajdonosi ellenorzés pedig nem kelléen szervezett.”

A téarsashdz fenntartdsa és zavartalan miikodésének biztositdsa nehézségekbe litk6zott.
A jogalkotd arra torekedett, hogy ,,a tarsashdzak fejlesztéséhez, de legalabbis szinten
tartasahoz” jogi kereteket biztositson. A szabdlyozds célja és indoka volthogy a
lakoépiilet allomany fenntartdsa, fejljitasa, korszerlisitése megvaldsithatd legyen, ahhoz
jogi keretiil szolgaljon. A megalkotasra keriil6 jogszabdly biztositson lehetdséget az
ingatlanok tulajdonosai szamara, hogy a nemzeti lakasallomany tobb mint egynegyedét
kitevd tarsashdzi lakoépiiletek, lakdsok fenntartasat és miszaki allapotanak
helyreallitdsat, a korabbinal részletesebb torvényi rendelkezés segitse, és lehetOséget

biztositson az 0 lakastamogatési rendszer anyagi forradsainak igénybevételére.

1.14. A 2003. évi CXXXIII. torvény

A jelenleg is hatélyos tarsashazakrol szol6 2003. évi CXXXIIL torvény 2004. januar 1-én,
egyes rendelkezései 2005. januar 1-én léptek hatalyba, melyet a 2009. évi LXXXIX.
torvény, majd a 2010. évi CLXXVII. térvény modositott.

A tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIL. torvény felépitése
A torvény V. fejezetben rendelkezik a tarsashazak szervezetérdl és miikodésérol.

Az 1. fejezet Alapvetd rendelkezések cim alatt targyalja a tarsashaz fogalmat,
jogképességét. A torvény itt visszautalast tartalmaz a Polgari Térvénykonyvre azzal, hogy
A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Toérvénykonyv ( tovabbiakban: Ptk. )

’

rendelkezéseit az e torvényben nem szabdlyozott kérdésekben kell alkalmazni.’



Példaul a tarsashazi torvény alkalmazasa sordn a jogok gyakorlasara és a kotelezettségek
teljesitésére a Polgari Torvénykonyv vonatkozo rendelkezéseit is alkalmazni kell. A
polgari jogok gyakorlasa ¢és a kotelezettségek teljesitése soran johiszemiien,
tisztességesen, masokkal egylittmikodve kell eljarni. A torvény tiltja a joggal vald

visszaélést.

A tulajdonost megilleti a birtoklas és a birtokvédelem joga, a tulajdonjog védelme, a

hasznalat joga.

A torvény e fejezetében rendelkezik a tarsashaz alapitdsanak modjairdl, az alapitd okirat
kotelezo tartalmi elemeirdl, az alapitd okirat modositdsanak modjairdl és lehetdségeirdl.
Az alapito6 okirat 1étrehozasanak és modositdsanak kozos szabalyai k6zott hatarozza meg,
hogy az okiratokat minden esetben kozokiratba, vagy ligyvéd illetve jogtanéacsos altal

ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A tarsashdz alapitasat, illetve az alapité okirat modositasat - egyszemélyi alapitd esetét
kivéve- kozgyiilési hatarozathoz koti. Rendelkezik a tarsashaz szervezeti-mikodési
szabalyainak megalkotasarol, kivéve a hat lakasosnal kevesebb kiilon tulajdon esetére. Ez
esetben megengedi azt, hogy a tulajdonosi kozosség a Polgari Toérvénykonyv a kozos
tulajdonra vonatkozo szabalyait alkalmazza.

Mas esetben a szervezeti-miikodési szabalyzatban kell meghatarozni a kdzos tulajdon
fenntartasara és mitkddésére vonatkozo fo szabalyokat. Rendelkezni kell a kozos koltség
viselésérdl és a koltséghatralékok megtizetésének modjardl, felyjitasi alap képzése esetén
az alap felhasznalasardl. A tarsashazi lakoépiilet hazirendjét, a kozgytilés hataskorét és
eljarasara vonatkozo szabalyokat a kozosséget képviseld személy vagy bizottsag
hataskorét és feladataira vonatkozo részletes szabalyokat.

Itt hatarozza meg a torvény a szervezeti-milkodési szabalyzat modositasanak szabdlyait is.

A 1II. fejezetben a kiilon tulajdonnal ¢és a kozos tulajdonnal kapcsolatos jogokat és
kotelezettségeket részletezi a torvény. Ezen jogokat és kotelezettségeket a szervezeti-
mukodési szabalyzatban kell részletesen megallapitani és szabalyozni akként, hogy
figyelemmel kell lenni a Polgari Torvénykonyv egyes szabalyaira, példaul a
szomszédjogokra is.

E fejezetben kotelezi a torvény a kiilon tulajdonban alld ingatlanok tulajdonosait és
hasznaloit a kiilon tulajdonban 1évé ingatlan fenntartdsara, az épitéssel kapcsolatos

szabalyok betartasara, kotelezi a tulajdonost a sziikséges adatok szolgaltatasara.
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Felhatalmazza a kozos képviselot illetleg az intézdbizottsag elndkét arra, hogy a
tarsashaz érdekében a kiilon tulajdonu ingatlanok tulajdonosai vagy bérldivel szemben

eljarjon a kozgytlés altal meghatarozott mértékii kozos koltség hatralék behajtasa irant.
A I1I. fejezet targyalja részletesen a tarsashaz szervezeti felépitését.

A tarsashdz legfobb szerve a kozgylilés. Hataskorébe tartozik az alapitd okirat
modositasa, a tarsashdz tulajdon megsziintetése, a kozos tulajdonban allo épiiletrészek
hasznalatarol, hasznositasarol, fenntartasarol és a rendes gazdalkodas korét meghalado
kiadasok vallalasarol hatarozni, kozosséget terheld kotelezettségeket vallalni, kozos
képviseldt illetve intézObizottsagot, szamvizsgald Dbizottsdgot valasztani, ezek
felmentésérol és dijazésarol hatarozni. A kozgylilés allapitja meg a kozdsség éves
koltségvetését és elszamolasat, a szamviteli szabalyok szerinti beszamolot elfogadja,
valamint a kozos képviseld vagy az intézObizottsdg részére a jovahagyast megadja.
Jogosult hatarozni a kozosségi feladatokat ellatd személyek ellen kartéritési per
inditasarol, illetdleg biintetdfeljelentés megtételérdl. Hatdroz polgari jogvita esetén
permegel6z6 kozvetitdi eljards kezdeményezése kérdésében, és minden olyan {igyben,
amelyet a  szervezeti-mikodési szabalyzat a  kozgyllés hataskorébe utal.
A tovabbiakban a kozgyllés Osszehivasanak, megtartasanak, a hatarozatok
meghozataldnak részletes szabalyait targyalja, részletesen kitér az irasos szavazas
szabdlyaira.

E fejezetben hatdrozza meg a torvény a kozos képviseld, illetdleg az intézd bizottsag, a
szamvizsgalo bizottsag, a konyvvizsgalatot ¢s a gazdasagi ellendrzési feladatot ellatd

személy jogait és kotelezettségeit, a feladat ellatdsaval kapcsolatos részletes szabalyokat.

A 1V. fejezet rendelkezik arrél, hogy mely személyek vagy gazdasdgi tarsasagok
végezhetnek iizletszerlien tarsashdz-kezel6i, ingatlankezel6i tevékenységet. Milyen
szakképesités megszerzéséhez koti a torvény e tevékenységek folytatdsat, s azt, hogy
milyen esetben kotelezhetdé az e tevékenységeket ellatd személy szakképesités

megszerzésére.

A V. fejezet a vegyes ¢és zar6 rendelkezéseket tartalmazza. Az értelmezd rendelkezések a
tarsashazi térvényben alkalmazott olyan kifejezések és fogalom meghatarozasok részletes
leirasat és magyardzatat tartalmazza, amelyek pontos értelmezése jelentds hatdssal van a
torvény alkalmazasa soran. A fejezet felhatalmazza a kozosséget €s a tulajdonostarsat

arra, hogy a kozosség ¢s harmadik személy kozott keletkezett polgari jogvitdban
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permegel6z6 kozvetitdi eljarast kezdeményezzen.
A fejezet a tovabbiakban a torvény hatdlyba 1épését kovetd feladatok elvégzésére

vonatkozo atmeneti rendelkezéseket tartalmazza.

A tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIIL. torvény altal biztositott torvényi keretek
kozott kell tehat a tarsashazakat, mint kozds tulajdonti ingatlanokat fenntartani,
mikodésiiket biztositani a tarsashdz szervezeti és miikodési szabdlyzatdban foglaltak
szerint, a tulajdonostarsak 4altal megtartott kozgytiléseken hozott hatarozatok

végrehajtasaval és az egyéb szabalyozasok szem elott tartasaval.
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2. A TARSASHAZ, MINT A KOZOS TULAJDON SAJATOS FORMAJA

2.1. A kozos tulajdon

Az 1959. évi IV. torvény VIL fejezete rendelkezik a kozds tulajdonrol, a kozos tulajdon

megsziintetésének madjairol és lehetdségérol, valamint a tarsashdz tulajdonrol.

Ko6z0s tulajdonrol akkor beszéliink, ha ugyanazon a dolgon a tulajdonjog, tobb személyt
illet meg. Ez esetben eszmei hanyadrészek szerint oszlik meg a tulajdonjog a
tulajdonosok kozott, azonban minden tulajdonostars joga kiterjed az egész dologra, de
csak meghatarozott hanyadrész erejéig. A tulajdonostarsak kozott nem a dolog van

megosztva, hanem csak a dologra vonatkozo tulajdonjog.

Az, hogy a tulajdonostarsakat milyen ardnyban illeti meg a tulajdonjog, a tulajdonostarsak
megallapodasan alapul. Ha nincs meghatarozva a tulajdoni illetdség mértéke, az esetben a
dolog feletti tulajdonjog a tulajdonostarsakat egyenld ardnyban illeti meg. A torvény
szerint mindegyik tulajdonostarsat megilleti a kozos tulajdonbdl a hasznalat és a birtoklas
joga, amelyet azonban egymas rovasara nem gyakorolhatnak. Mésok jogait és torvényes
érdekeit szem el6tt tartva illetik meg a tulajdonostarsakat ezen jogok. Kozos tulajdon
esetében is megilleti a tulajdonostdrsakat a birtoklds, a haszndlat, a hasznositds és a

rendelkezés joga.

Ko6z0s tulajdon olyan dolgokon allhat fenn, amely a tulajdonjog targya lehet. A tulajdoni
hanyad nagysaga hatarozza meg a jogok ¢és a kotelezettségek mértékét. A kdzos tulajdon
keletkezésekor keriil sor az eszmei hanyadok meghatdrozasara, amelyet tort szammal
jelolink. Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok szerint a kozos tulajdont az egészhez
viszonyitott hanyad megjelolésével kell nyilvantartani a tulajdoni lapon. Atruhazas esetén
az eszmei hanyadokat a szerz6dd felek hatdrozzdk meg. Tényen alapuld, vagy kotelmi
jogviszonybdl keletkezd kozos tulajdon esetén a torvény hatdrozza meg az eszmei
hanyadok mértékét (pl.: a ko6zds haztartasban ¢élok kozremiikodésiik aranyaban, a
torvényes Orokosok egymas kozti egyenld aranyban szereznek tulajdont). A kozds
tulajdonban 4ll6 dolgot terheldé kiadasokat fOszabaly szerint a tulajdonosok eszmei

hanyaduk aradnyaban kotelesek viselni. A kozds tulajdonban 1évé dolog kizardlagos
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hasznalatara jogszerien csak a tulajdonostarsak megéllapodasa alapjan kertilhet sor.
Tobblethasznalat esetén a tobbi tulajdonostarsat hasznalati dij illeti meg. A kozds
tulajdonban allo dolgot ért kart a tulajdonostarsak csak akkor viselik eszmei hanyadaik
aranyaban, ha az masra nem ruhdzhato at. Ha a kart az egyik tulajdonostars okozta, a kart
is 0 koteles viselni. Az osztatlan kozos tulajdonban 1évé ingatlanok tulajdonostarsak

kozotti elbirtoklassal torténd megszerzésére lehetdséget a torvény nem biztosit.

Sajat tulajdoni hanyadukkal a tulajdonostarsak maguk rendelkeznek, azonban a tobbi
tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben eldvasarlasi, eldbérleti, illetve
el6haszonbérleti jog illeti meg. Ha a tulajdonostarsak koziil tobb kivan €lni eldvasarlasi,
elobérleti, vagy el6haszonbérleti jogaval, az esetben a tulajdoni illetdséggel bird személy

dont.

2.2, Kozos tulajdon megsziintetésének esetei

A koz6s tulajdon megsziintetése esetében harom feltételnek egyiittesen kell fennallnia.
-,a tulajdonostarsaknak az ingatlant természetben megosztva kellett hasznalniuk;
-2 megosztashoz  valamennyi  tulajdonostarsnak  hozza  kellett  jarulnia;

-a megosztas nem sérthetett épitésiigyi eldirasokat.” [dr. Fenyd-Papp-Hidvéginé; 2007]

Ezek az alapelvek érvényesiilnek a kozos tulajdon megsziintetése esetén, s ezek alapjan
torténik a kozos tulajdon megsziintetésének ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is.
Az ingatlan-nyilvantartasban a tarsashdzak nyilvantartdsa specidlis szabalyok alapjan
torténik. A tarsashdz tulajdon az ingatlanon fennall6 tulajdonk6zdsség sajatos formaja, a
tulajdonjog az épiilet meghatarozott részein a tulajdonostarsakat kiilon, mig az egyéb
részei tekintetében a tarsashazkozosséget kozosen illeti meg. Igy az épiilet meghatarozott
részein kiilon tulajdon, maés részein pedig kozos tulajdon alakul ki. Ez a kettds tulajdonjog
egyseges tulajdonjogot képez, ugyanis a tulajdonostarsak mindegyike a kiilon és kozos

tulajdonban allo6 tulajdoni illetdségével csak egyiitt rendelkezhet.

A természetbeni megosztds a kozds tulajdon megsziintetésének elsdédleges modja,
azonban csak akkor alkalmazhatd, ha erre a dolog adottsagainal fogva alkalmas, és a
természetbeni megosztds egyéb jogi feltételei is fenndllnak. A megosztds nem jarhat
jelentékeny értékcsokkenéssel, nem gatolhatja annak rendeltetésszeri hasznalatat. A

megosztashoz esetén be kell szerezni a sziikséges hatosagi engedélyeket. A természetbeni
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megosztas esetén a tulajdoni ardnyok irdnyadoak, a megosztas érinti az ingatlant terheld

jogokat és kotelezettségeket.

A kozos tulajdon megsziintethetd megvaltassal, amely eset a kozds tulajdon
megszintetésének leggyakoribb moddja. Ez esetben a kozds tulajdon targya megfeleld
ellenérték (megvaltasi ar) fejében egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhato.
Ha a ko6zds tulajdon méas moddon nem sziintethetd meg, a kozds tulajdon targyait
értékesiteni kell, és a dologért kapott vételarat a tulajdonostarsak kozott fel kell osztani. A
tulajdonostarsak a dolgot maguk is értékesithetik, vagy arverési értékesitéssel sziintethetd
meg a kozos tulajdon. Az arverési értékestésre sajatos szabalyok vonatkoznak. A k6zos
tulajdon megsziintetésére nem alkalmazhaté olyan mod, ami ellen valamennyi

tulajdonostars tiltakozik.

A ko6z0s tulajdon megsziintetésének modja a tarsashézza torténd atalakulas is.

2.3. A kozos tulajdon megsziintetése tarsashaz tulajdonna torténé

atalakitassal

A Polgari Torvénykonyv lehetdéséget ad arra, hogy a kozos tulajdont tadrsashaz
alapitasaval sziintessék meg. Ilyen mdodon tarsashdz-tulajdon keletkezik, ami valdjaban a
tulajdonosok kozos tulajdona, azonban az épiilet meghatarozott részei- elsésorban a
lakdsok- a tulajdonostarsak kiilon tulajdondba keriil. A tarsashdz tulajdon létesitése a
tulajdonostarsak megallapodasa, amelyet alapitd okiratba foglalnak, és az abban foglalt
rendelkezések alapjan a tulajdonjogot az ingatlan nyilvantartasba bejegyezik.
Amennyiben a tulajdonosok megallapoddsa nem jon létre, gy barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birosdg elrendelheti a kozOs tulajdonnak tarsashaz tulajdonna vald
atalakitasat. Ebben az esetben az alapito okiratot a birdsadg hatarozata potolja, mely
alapjan a tulajdonjog az ingatlan nyilvantartdsba bejegyezhetd. A tarsashaz tulajdonra
kiilon jogszabalyban meghatarozott eltérésekkel a kozos tulajdon szabdlyait kell

alkalmazni.

A Polgari Torvénykonyv 149.§ (2) bekezdése szerint a tarsashdz tulajdon 1étesitéséhez a
tulajdonostarsak alapitd okiratba foglalt megallapoddsa és a tarsashdz tulajdonnak az
ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése sziikséges. Tehat tarsashaz létesitésének nem

csak a tulajdonostarsak irasba foglalt megallapodasa, hanem az is sziikséges, hogy azt az
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ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék. Ezt azért kell hangsulyozni, mert a tarsashazakrol
sz616 torvény 10. § (3) bekezdése szerint amennyiben az alapit6 okirattal, illetve annak
modositasaval a tulajdonosok 4/5-e egyetért, €s a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a
szavazas napjatol, illetve irasbeli szavazas esetén a 4/5-0s szavazasi arany elérésétol
szamitott 30 napon beliil nem ¢élnek keresetinditasi jogukkal, ugy az alapitd okirat, illetve
annak modositasa hatalyba 1ép. E rendelkezés szerint hatdlyos alapitd okirat jon létre,
amely azonban ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre nem alkalmas. A Polgari
Torvénykonyv 149. § (4) bekezdése szerint a tarsashaz tulajdonra a kozos tulajdon

szabalyait, a kiilon jogszabalyban meghatarozott eltérésekkel kell alkalmazni.

Mindezekbdl kovetkezik, hogy a tarsashdz a kozos tulajdon sajatos formaja. Erre utal a
Polgari Torvénykonyv 579/1. § (1) bekezdése is., amely szerint a tarsashaz-tulajdon
alapjan a tulajdonostarsaknak az épiilet fenntartdsdra, feltjitdsara alapitd okirattal
létrehozott szervezete gyakorolja a kozos tulajdonnak kapcsolatos tulajdonosi jogokat,

viseli a kozos tulajdon terheit.
A k6z0s tulajdont a birdsag is megsziintetheti.

A Polgéri Torvénykonyv, mint alaptdrvény szabdlyai érvényesiilnek és alkalmazandok
olyan esetekben, melyeket a tarsashazakrol szold torvény nem szabalyoz.
A Polgari Torvénykdnyv 148. §. /1/ bekezdése elsddlegesen a kozds tulajdonnak
természetbeni megosztasat irja eld, s a Ptk. 148. §. /2/ bekezdés alkalmazasara csak akkor
kertilhet sor, ha nincs lehetdség az ingatlan természetbeni megosztasara. A Ptk. 149. §-
aban szabdlyozott, az ingatlanoknak tarsashaz tulajdonnd torténd atalakitasat nem teszi
azonossa a természetbeni megosztassal, mint megsziintetési moddal, mindbssze

lehetdséget nyujt arra.

A Legfelsdbb Birosag Pfv. 1.21.096/1994. szamu feliilvizsgalati eljaras soran hozott
hatarozataban ( BH1995.510. ) kifejti azt, hogy a ,, jogalkoto nem a Ptk. 148. §-anak
korébe vonta a kozdsségnek ezt a megsziintetési lehetdségét, hanem arrdl elkiiloniilten
rendelkezett. A tarsashdzza torténd atalakitas a birdsag szadmara lehetdség”. Ezt timasztja
ald a Ptk. 149. §. /3/ bekezdése is, amely szerint a birdsag a tulajdonostars kérelmére
»elrendelheti” a ko6zds tulajdonnak tarsashdz tulajdonna torténd Aatalakitasat. A
birdosdgoknak a felmeriild megsziintetési modok koziil az ingatlan sajatossagai, a
célszerliség, az okszerlis€g és a méltdnyossagi szempontok figyelembe vételével kell

hatarozataikat meghozni, a tulajdonosok ugyanis nem kényszerithetok a kozds tulajdon
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fenntartasara. Fontos szempont lehet tovabba, hogy az ingatlanok forgalmi értékére

milyen hatéssal van a kdzos tulajdon megsziintetésének véalasztott modja.

24. A kozos tulajdon megsziintetésének ingatlanokra gyakorolt hatasa

Vannak olyan esetek, amikor az ingatlanok forgalmi értékére a kozos tulajdon

megsziintetése jelentds, forgalmi érték ndveld hatassal van.

Példaként emliteném a Sidfoki Varosi Birdsdg elétt P.20.599/2008. szadm alatt
folyamatban 1év0, és a Siofok, Szépvolgyi u. 53-75. szam alatti, osztatlan kozos
tulajdont, Sidfok  belteriilet 9156/1. hrsz. alatt felvett ingatlan esetét.
A perinditdst megel6z6 iddszakban megbizott jogi képviseld kozremiikodésével
megtartott alakuld kozgyllésen a részt vevo tulajdonostarsak elhataroztak a tarsashaz
alapitasat. Ezt kovetden sor kertilt a tarsashaz alapito okirat elkészitésére, melyet azonban
né¢hdny tulajdonostars nem irt ald. Ezért egy tulajdonostérs a kozos tulajdonnak tarsashaz
alapitasaval torténd megsziintetése érdekében keresetet terjesztett eld a Siofoki Varosi

Birdsag elott.

A keresetlevélben a felperes az ingatlanon fenndlld kozos tulajdon megsziintetését
tarsashazza torténd alakitassal kérte. Az elozetesen elkészitett tarsashaz alapito okiratot a
tulajdonostarsak jelentds tobbsége aldirta, egyetértve a tarsashazza torténd alakitissal.
Alperesek — akik az okiratot nem irtadk ala — kiilonb6z6 egyéni szempontok miatt ellenzik
a tarsashiazza alakitast, azonban a természetbeni megosztas érdekében szobeli
ellenkérelmiiket a targyalason ugyan eldterjesztettek, de az erre iranyuld konkrét
elképzelésiiket nem vazoltak, telekalakitdsra eldkésziiletet nem tettek, a természetbeni
megosztashoz sziikséges szakhatdsdgi engedélyeket eziddig nem szerezték be, s nem

csatoltak a per irataihoz.

Az informaciot szolgaltatd tulajdonostarsak szerint az osztatlan kozds tulajdonban 1évd
ingatlanon 10 6ndllo épiilet épiilt, amelyben Osszesen 104 lakas, garazsok és tarolok

keriilnek kiilon tulajdonba.

A ko6z0s tulajdonban 1év6 ingatlanok forgalmi értékére — annak ellenére, hogy a lakas,
garazs és tarolo ingatlanok, mint felépitmények tulajdonjoga a raépités folytan egyértelmi

¢s vitathatatlan — a tulajdonk6zosség fenndlldsa negativ hatdst gyakorol. Jelentds
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értékesokkentd hatédssal bir pl. az, hogy az ingatlanok értékesités esetén bankok altal nem
hitelezhetd.

A banki szabdlyzatok szerint ugyanis a felépitményekre tulajdonjogot kell igazolni, illetve
osztatlan k6zos tulajdon esetén a kozos tulajdon hasznalatara ( pl. telekre ) vonatkozdan
hasznalati megallapodéassal kell igazolni azt, mely telekrész hasznélatira jogosult
kizarolagosan a felépitmény tulajdonosa. Ennek hidnyaban tehat kizardlag kelld
pénzmennyiséggel rendelkezd vevonek, vagy olyan vevOnek lehet értékesiteni a
felépitményeket, akik hitelfelvétel esetén masik ingatlant tudnak a hitel fedezetéiil
biztositani. Ebb6l adoddan siirgés esetben csak jelentds arengedménnyel értékesithetok a
felépitmények.

Ezen tulmenden a tulajdonostarsak eldvételi jogardl torténd lemondd nyilatkozatok

beszerzése is iddigényes ¢€s jelentds tobbletkiadassal jar.

A fentebb emlitett perben hatdrozat még nem sziiletett, jelenleg a birdsdg a pert — az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett nagyszamu sz¢ljegy feldolgozasaig — felfliggesztette.
A tulajdoni lapon feljegyzett szamos széljegy elintézését kdvetden lesznek tisztazottak a
tulajdonviszonyok, hisz annak, hogy a bir6sadg a kozos tulajdon megsziintetésérél vagy
tarsashdzza torténd alakitasarol dontson, elengedhetetlen feltétele, hogy a tulajdoni

hanyadok tisztazasra keriiljenek. ( BH1995.274. )

A koz6s tulajdon természetben torténd megsziintetését kérd peres félnek kotelessége a
megosztashoz sziikséges megosztasi engedélyek beszerzése €s a birdsdghoz intézett
kérelemmel torténd egyidejli becsatolasa. Erre utalnak a k6zos tulajdon megsziintetéséhez
iranymutatast nyujto PK.10. sz. allasfoglalas IV/d. pontja és a Pp. altalanos szabalyai is.
Az esetben tehat, ha a kozds tulajdon megsziintetésének természetben torténd
megsziintetésére nincs mod, johet szoba — mint lehetdség - a tarsashdz alapitasaval torténd

megsziintetés modja.
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3. TARSASHAZ ALAPITASA

A kozos tulajdon megsziintetésén tilmenden tarsashaz alapitohatd a tulajdonostarsak

koz0s akarataval megkotott tarsashaz alapito okiratba foglalt szerzodéssel.

Tarsashéazat fennalld vagy felépitendd épiiletre egyarant lehet alapitani abban az esetben,
ha legalabb két, kiilon tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetéleg nem lakas céljara
szolgalo helyiség van, vagy alakithaté ki. A kiilon tulajdonu ingatlanoknak miszakilag

kiilonalléaknak kell lennitk.

Tarsashdzat az ingatlan valamennyi tulajdonosa alapité okiratban kifejezett alapitasi
szandékkal 1étesithet. Az alapitdé okiratban a tulajdonostarsak javéara eldvasarlasi,
elobérleti jog létesithetd. Az alapitashoz a tarsashaz tulajdonnak az ingatlan-

nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges.

3.1. Tarsashaz alapitasa felépitendo épiiletre

Tarsashaz felépitend6 épiiletre tigy alapithat6, hogy az épiilet engedélyezési zaradékkal
ellatott tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosai alapitasi szandékukat okiratba
foglaljak, és az elézetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban a fo6ldrészlet tulajdoni

lapjara feljegyeztetik.

A jogerds és végrehajthato hasznalatba vételi engedély kiadasat kovetden kérhetd a kiilon
tulajdont ingatlanokra vonatkozé Un. kiilon lapok megnyitdsa. Az épitési engedélyezési
tervdokumentacio €s a hasznalatba vételi engedé€ly tartalma kozotti valtozasokat modositd
okiratba kell foglalni, szintenkénti alaprajzon kell feltiintetni, s azt az ingatlan-

nyilvantartasba be kell mutatni.

3.2 Tarsashaz alapitasa meglévo épiilet esetén

Meglévo épiilet esetében a tulajdonostarsak alapitod okiratba foglalt megéllapodasa hozza
létre a tarsashazat. Az alapitd okirathoz mellékelni kell a szintenkénti megvaldsulasi
alaprajzot, amelyen el kell hatdrolni a kiilon tulajdont ingatlanokat a k6zos tulajdonban

marad6 ingatlanrészektdl. Az alaprajzot, a kiilon tulajdonu ingatlanok vonatkozasaban az
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épitésiigyi hatosag altal kiadott jogerds hasznalatba vételi engedélyeket, valamint a
tulajdonosok altal aldirt kozokiratba, vagy tligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba
foglalt alapit6 okiratot kell az ingatlan-nyilvantartasba torténd atvezetés érdekében az

illetékes foldhivatalhoz benyujtani.

A ko6z06s tulajdonnak tarsashaz tulajdonnd torténd atalakitasat barmely tulajdonostars
kérelmére a birdsag is elrendelheti. Ez esetben az alapitd okiratot a birésag hatarozata
potolja. Tobb épiiletbdl allo tarsashaz esetén az egy vagy tobb épiiletben levd lakasok
tulajdonosainak tulajdoni hadnyad szerinti tobbsége is kérheti a birosagtol 6nallo tarsashaz
alapitasat, ha az nem sérti a megmarado tarsashaz tulajdonosainak méltanyos érdekét.
Birosagi eljards meginditasa esetén minden esetben mellékelni kell a keresetlevélhez az

alapité okirat tervezetét és a sziikséges hatosagi engedélyeket.

3.3. Az alapito okirat tartalmi és formai kovetelményei
Az alapito okiratnak tartalmaznia kell:

a) a kiilon tulajdonba keriilo lakasokat, nem lakds céljara szolgadlo helyiségeket

b) a kozés tulajdonban allo épiiletrészekbol és a foldrészletbol az egyes
tulajdonostarsakat megilleto- a kiilon tulajdonba keriilo lakashoz tartozo-
tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak modjat,

c) a kozos tulajdonba keriilo épiiletrészek felsorolasat

d) azingatlan-nyilvantartas szabalyai dltal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt,

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjelolés hianyaban a tdarsashaz cime, a

tarsashaz megjeloléssel egyiitt.
(2003. évi CXXXIIL.tv. 9. §. )

Az alapit6 okirat a tulajdonosok szerzddése, amelynek 1étrejottéhez a feleknek a Iényeges
vagy barmelyikiik altal 1ényegesnek tartott tulajdonjogi viszonyokat érintd kérdésben vald
megallapodasa is sziikséges a kotelezd tartalmi elemeken tilmenden. Minden mas
kérdésekben, mely a tulajdoni viszonyokat nem érinti, a tarsashdz szervezeti-milkddési
szabalyzataban kell rendelkezni. Az alapit6 okiratban sziikséges feltiintetni pl. az épiilet
tartoszerkezeteit, az épiilet allékonysagat szolgald elemeket, a tulajdonostarsak kozos

céljait szolgalo épiiletrészeket, épiilet-berendezéseket, vagyontargyakat. Azok akkor is
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k6zos tulajdonhoz tartoznak, ha a kiilon tulajdonban 4ll6 lakason beliil helyezkednek el.
Téarsashazi kozos tulajdon tehat minden olyan elem, amit az alapitd okirat kiilon
tulajdonként nem jeldol meg. Az alapitd okirat szerint a kozosség jogosult a kdzds
tulajdonnal kapcsolatos elidegenités joganak gyakorldsira, ha az ingatlanrész 6nallo
ingatlanna alakithato ki. Az alapitd okiratban a kiilon tulajdonban 1évé ingatlanokra, a
tulajdonostarsak javara eldvasarlasi, elobérleti jog létesithetd. Ezt a jogot megeldzi pl. a
lakasok bérletérdl ¢és elidegenitésérdl szolo 1993. évi LXXVIIL torvény eltérd
rendelkezése értelmében az Onkormanyzat tulajdondba keriilt dnkormanyzati illetéleg

allami lakasra mas személyt megel6zo eldvasarlasi jog.

Az alapitas feltétele az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzés. Az alapitd okiratot az

ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

21



4. AZ ALAPITO OKIRAT MODOSTASANAK ESETEI
A téarsashaz alapité okirat modositasara sor kertilhet:

- ajogszabaly kotelezo rendelkezése alapjan,
- valamennyi tulajdonostéars hozzajarulasaval,
- kozgyllési hatarozat alapjan,

- bir6sag altal.

Az alapité okirat modositdsahoz — ha a tarsashazakrdl szolo torvény masképpen nem
rendelkezik — valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges. Az okiratot minden
esetben kozokiratba, vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. A

valtozast be kell jelenteni az ingatlaniigyi hatésaghoz.

4.1. Az alapit6 okirat mddositasa jogszabaly kotelezo rendelkezése alapjan

A tarsashaz alapitd okirat modositasara sor keriilhet jogszabalyvaltozas esetében.
Manapsag is gyakran eléfordul, hogy a gyakorlatban taldlkozunk olyan tarsashaz alapito
okiratokkal, amelyeket az 1970-es években keésziiltek. Ezek altalaban kevés szamu kiilon
tulajdonnal rendelkezd tarsashazaknal fordulnak eld, ahol altaldban a lakasok els6
tulajdonosai élnek, illetve kevés esetben fordult el tulajdonosvaltas. Ilyen esetben a
tarsashaz alapit6 okirat a jelenleg hatalyos 2003. évi CXXXIII. torvény hatalyba 1épése
elott, a hatalyat vesztett jogszabaly rendelkezéseinek figyelembe vételével és az abban

foglaltaknak megfelelden késziiltek el.

Ilyen esetben a tarsashaz alapitd okiratot modositani sziikséges azokban a pontokban,

amelyekre az 0j tarsashazi torvény rendelkezései 0j szabalyokat irnak eld.

A tarsashazakrol szolo torvény e korben ugy rendelkezik, hogy a hatdlyba Iépéskor
bejegyzett tarsashaz alapitd okiratanak az e torvény kotelezd jellegli rendelkezéseivel
ellentétes rendelkezése hatalyat veszti. Az alapitd okirat kijavitasat, illetve mddositasat

mas okbdl elsd izben torténd modositas alkalmaval kell elvégezni.
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4.2 Alapito okirat modositasa valamennyi tulajdonostars

hozzajarulasaval
Ennek tobb oka is lehet, ezek koziil néhany:

- ha koz06s tulajdonban 1évé ingatlanrész kiilon tulajdonba keriil, pl. kdzos tarolo
vagy hazfeliigyel6i lakas értékesitésére keriil sor, esetleg kazdnhdz helyiségét a
flitést hasznalod tulajdonosok osztatlan k6zos tulajdonaba adja a tarsashaz, stb.
Esetleg a kozos tulajdonu folyosorész kiilon tulajdonu ingatlanhoz torténd
csatolasaval az ingatlan alapteriilete novekedni fog. K6zos elhatarozas alapjan a
kiilon tulajdonhoz tartozod eszmei hanyadok modositasat hatarozza el a kozosség
ugy, hogy az ingatlanokhoz tartozd teraszok vagy tetdkertek alapteriiletét
kiilonb6zé mértékben szadmitjdk hozza a kiilon tulajdont  ingatlanok
alaptertiletéhez.

Ilyen esetekben a kiilon tulajdoni ingatlanhoz kapcsolddd eszmei hanyadok
modosulnak, melyeknek jelentds szerepe van a koltségfelosztas terén.

- Nagyobb méretii, tobb 1épcsdhazbol allo tarsashdzak esetében sor keriilhet tobb
tarsashaz kialakulasara, a tarsashazak szétvalasara is.

Erre lehet6ség van abban az esetben, ha az ingatlanok miiszakilag megoszthatoak,
egymastol elhatarolhatdak.

Elvileg sor keriilhet két tarsashaz Osszeolvadasara is, azonban a gyakorlatban erre
a megoldasra igény ritkan fordul eld. A tapasztalatok szerint kisebb kozdsségek

jobban egyiitt tudnak mitkddni a tarsashaz egészét érintd kérdésekben.

4.3. Az alapito6 okirat modositasa kozgyiilési hatarozat alapjan

Az alapito okirat modositasara a k6zos tulajdonnal kapcsolatos ingatlanrészek értékesitése
is okot adhat. Az ¢pililet tartoszerkezetei, azok részei, az ¢épiilet biztonsagat
(allekonysagat), a tulajdonostarsak kozds céljat szolgald épiiletrészek, épiilet berendezés
¢és vagyontargy kivételével az alapité okirat felhatalmazéast adhat arra, hogy a ko6zos
tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozdsség gyakorolja. Ha az ingatlanrész
onall6 ingatlanként kialakithato, vagy a kiilon tulajdon targya bovithetd, a kozgyiilés az
értékesitésre vonatkozo hatarozatot hozhat. A kozgylilés az Gsszes tulajdoni hanyad

legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavazataval
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donthet az elidegenitésrél. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé
k6zos tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A kozgytlilési hatdrozat ez esetben az

ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat.

A kozosség a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat abban az esetben is
gyakorolhatja, ha az alapitdé okirat modositasdval a tulajdonostarsak Osszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb négy6todos tobbsége egyetért. Ez esetben a kisebbségben maradt
tulajdonosokat a hatarozat meghozatalatdl szamitott 30 napon beliil torténd irasbeli
nyilatkozat megtételére arrdl, hogy é€lnek-e a térvényben meghatarozott keresetinditasi
jogukkal. E hatdrozatban is rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kozos tulajdoni
hanyadok megallapitasar6l. A hatdrozat ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat abban az esetben, ha a kisebbségben maradt tulajdonosok a rendelkezésre allo
hataridbben nem  nyilatkoznak, ¢és  keresetinditdsi  jogukkal nem  élnek.

E hatdrozatokat kdzokiratba, vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

44. Az alapit6 okirat modositasa birosagi itélettel

Ha a feltételek egyike sem all fenn, barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtol a kozos
tulajdon megsziintetését olyan épiiletrészre, amely 6ndllo ingatlanként kialakithato, vagy
amellyel a meglévd kiilon tulajdon targya bdvithetd. A birdsag a kérelemnek eleget téve
megsziinteti a kiilon tulajdont abban az esetben, ha az a kisebbség méltanyos érdekeit
nem sérti. A kereseti kérelemhez csatolni kell az ingatlan kialakitasdra vonatkozo épitési

tervet, melyet az ingatlaniigyi hatdsag engedélyezett.

4.5. A tarsashaz alapito okirat modositasahoz sziikséges hatarozatok

Az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa, vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi

alapito, alapto okiratba foglalt kifejezett alapitasi szandékéaval létesithet tarsashazat.

Ezen tGlmenden a birdsag is elrendelheti a kozds tulajdonnak tarsashaztulajdonna
alakitasat barmelyik tulajdonostars kérelmére. Az alapitd okiratot ez esetben a birdsag
hatarozata potolja. A birdsagi hatarozatnak tartalmaznia kell az alapité okirat tartalmi
elemeit. Az ingatlan-nyilvantartasi gyakorlatban az alapité okirat ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzésre alkalmas akkor, ha azt az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa aldirta.
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Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre nem alkalmas a tulajdonostarsak 4/5-e altal elfogadott
¢s alairt alapité okirat, figyelemmel a Thtv. 5 § (1) bekezdésében megfogalmazott
szabalyra, miszerint a tarsashaz alapitdsdhoz valamennyi tulajdonos elhatarozéasa

sziikséges.

A tarsashaz alapito okiratdnak modositasahoz is valamennyi tulajdonostars hozzéjarulasa
sziikséges, de a tarsashazi torvény egyes esetekben lehetové teszi az ettdl valo eltérést:
- a tulajdonostarsak 4/5-ének a tarsashaz alapt6 okirat modositaséara iranyuld dontése, ha a
kisebbségben maradt tulajdonostarsak 30 napon beliill nem fordulnak birdsaghoz. Az

ingatlan-nyilvantartas a k6zos képviseld erre vonatkozo nyilatkozatat elfogadja.

- az alapitd okiratban adott felhatalmazas esetén a tulajdonostarsak 2/3-os tobbséggel
donthetnek a kozos tulajdonban 1évd, de 6nallé ingatlanként kialakithaté ingatlanrész
elidegenitésérdl. Ilyen esetben a kozgylilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésre alkalmas okirat, a kozgytlilési hatarozatot kozokiratba vagy ligyvéd altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

- lakdsmegosztas vagy lakdsdsszevonds esetén, ha az nem véltoztatja meg a tobbi
tulajdonostars alapitd okiratban meghatarozott tulajdoni hanyadat, a kézgytilés legalabb

egyszerl szavazattobbségli hatarozatdval modosithatja az alapito okiratot;

- a tarsashazi torvény hatalyba lépésekor -2004. januar 1. napjan — mar bejegyzett
tarsashaz kozosség kozgytilése a jelenlévod tulajdonostarsak egyszerli szavazattobbségével

a kiilon tulajdont nem érinté szamitasi hibakat, elirdsokat kijavithatjak.
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5. SZERVEZETI-MUKODESI SZABALYZAT

A tarsashazkozosség szerveinek, azok hatdskorének, jogainak és kotelezettségeinek, a
kozos koltség viselésének és egyéb, a tarsashdz miikddésével, gazdalkodasaval
kapcsolatos szabalyok megalkotasara a tarsashazak szervezeti-miikodési szabalyzataban
keriil sor. A tarsashazakrol szolo torvény a legfeljebb hatlakésos tarsashdz kozosségek
részére teszi kotelezOvé a szabalyzat megalkotasat. A torvény rendelkezik azon konkrét
témakorokrol, amelyekrdl — a torvény kereti kozott — a szabalyzatban rendelkezni kell.
Ezek a 2003. évi CXXXIII. torvény 13.§./2/ bekezdése szerint a kovetkezok:

., A szervezeti-mitkodési szabalyzatnak — e torvény kereti kozott — tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdonanak haszndlatara, hasznositisara, a kiilon
tulajdonon beliil nem mérheto kéziizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamolasara és
megfizetésére,

b) a kozos tulajdon fenntartasara, ezen beliil

- a kozos koltseg viselésére és a koltséghatraléekok megfizetésére,

- felujitdsi alap képzése esetén az alap felhaszndlasara,

c¢) a tarsashazi lakoépiilet hazirendjére,

d) a kozgyiilés, illetoleg a részkozgyiilés hataskorére és eljarasara,

e) a kozos képviselo vagy az intézobizottsag elndke és tagjai hatdaskorére és
feladataira,

f) a szamvizsgalo bizottsag, ennek hianyaban a kozosség ellendrzési jogkorere,
feladataira vonatkozo részletes szabdlyokat.” (Thtv.)

Ha a kozosség nem alkotja meg szervezeti-miikodési szabalyzatat, az esetben a Ptk. k6zos
tulajdonra vonatkozd szabalyait kell alkalmazni mindazon kérdésekben, amelyeket
egyébként a szervezeti-milkddési szabalyzat kotelezd elemeként ir eld a tarsashazakrol
sz0l6 torvény.

A tarsashaz szervezeti-mikodési szabalyzatdban a kotelezd elemeken tulmenden egyéb, a
tarsashazkozosséget érintd kérdésekben is lehet szabalyokat alkotni, ilyen lehet pl. az
irdsos szavazas rendje, szabdlyai, az firdsos szavazdssal meghozott hatarozatok
érvényességére vonatkozo rendelkezések, a kozos tulajdon hasznalatanak szabalyai, és
lehetoségei. Nem kotelezd, de a szervezeti-miikodési szabalyzat eldirhatja, hogy a

tulajdonostars koteles a kozos képviselének bejelenteni a kiilon tulajdona tekintetében
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bekovetkezett tulajdonosvaltast, bérbeadds esetén a bérld személyt, nevét, nyilvanossagra
hozhatd személyi adatit, esetleg az ingatlanban lakoé személyek szamat, a
haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

A bérlé adatait, illetve a kiilon tulajdonban ¢l6 személyek szamanak bejelentési
kotelezettségét az esetben irhatja eld a szervezeti-muiikodési szabalyzat, ha a koziizemi
szolgaltatds dija a bérlét terheli, illetve ezen koltségek megosztdsa az ingatlanban €16
személyek szamatol fiigg.

A koz0s képviseld vagy az intéz0 bizottsag elndke felhatalmazast kaphat ezen bejelentett
adatok nyilvantartdsara, azonban meg kell jeldlni azok korét, akik részére az adatok
kiadhatoak. Ezek a koziizemi szolgaltatok, valamint a birdsag lehetnek.

Ha a koziizemi szolgaltatasok dijanak megfizetése a bérld kotelezettsége, célszerli a
szabalyzatban régziteni a hatralékok behajtasaval kapcsolatos szabalyokat, s rogziteni azt,
hogy amennyiben a bérld fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, tigy a felmertilt
koltségek tekintetében a tulajdonostars helytallni koteles.

Ha a szervezeti-miikodési szabalyzat masként nem rendelkezik, a tdrsashazi kozos
tulajdonba tartozd épiiletrészek, épiilet-berendezések, nem lakas céljara szolgalod
helyiségek illetve lakasok fenntartdsanak koltségei, valamint a rendes gazdalkodas korét
meghalado kiaddsok a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terhelik. Ezen
altalanos szabalytol a szervezeti-miikodési szabéalyzatban el lehet térni, tilos azonban

olyan rendelkezést feltiintetni, amely a térvény rendelkezéseivel ellentétes.

A tarsashdzkozosség szervezeti-miikodési szabalyzatat a tarsashaz alakuld kozgytilésén —
de legkésébb az azt kdvet hatvan napon beliill megtartott kozgytilésen — az Osszes
tulajdoni hanyad szerinti, legalabb egyszerii szavazattobbségii hatarozataval allapitja meg,
amely barmikor modosithato.

A szervezeti-mikodési szabalyzatot kozokiratba vagy tigyvéd altal ellenjegyzett

maganokiratba kell foglalni, s az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.

A torvény a szervezeti-miikddési szabalyzat, mint hatarozat esetében is fenntartja a
jogorvoslat lehetdségét. A szervezeti-miikodési szabalyzatot elfogadd kozgytlési

hatarozat is megtamadhat6 birosag elott.

A szervezeti-miikodési szabdlyzat a tarsashaz alapitd okirat ,kiegészit6” okiratanak

tekinthet6. A tarsashdz alapitd okirat csak minden tulajdonostars hozzéjarulasaval
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modosithatd, igy célszerli minden olyan tarsashdz-kozosséget érintd kérdést a szervezeti-
mikddési szabalyzatban rogziteni, amely az alapitd okiratnak nem kotelezd tartalmi
eleme. Azzal, hogy a szervezeti-miikodési szabalyzat az 0sszeg tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszerli szavazattobbséggel modosithato, egyszeriibbé teszi a hatarozathozatal
modjat, s ezaltal a szabalyzat idérdl-idore a tarsashazkozosség felmeriild igényei szerint

modosithatdak.
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6. A TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT MODOSITASA KAPCSAN
FELMERULO JOGVITAK ELEMZESE

6.1. EBH2008. 1929.

A tarsashaz alapitasarol, illetve az alapité okirat modositasardl az alapité okirat
alairasaval szavaznak a tarsashazi tulajdonostarsak ( 2003. évi CXXXIII. torvény

10. §. (3) bekezdés).

A jogeset tartalma szerint az illetékes korzeti foldhivatal az ingatlanra a tarsashazat
bejegyezte. A tarsashaz alapit6 okiratot nem minden tulajdonostars latta el alairasaval, azt
a tulajdonostarsak tobb mint 4/5-e aldirta, azon tulajdonosok, akik a tarsashdz alapitasaval
nem értettek egyet, a 4/5-0s szavazasi arany elérésétdl szamitott 30 napon beliil nem éltek

keresetinditasi jogukkal.

A Korzeti Foldhivatal hatarozatat az azt feliilvizsgalé masodfoku kozigazgatasi hatosag

helybenhagyta.

A felperes a kozigazgatasi hatarozat megvaltoztatdsa irant inditott polgari peres eljarast,
melyben kérte a kozigazgatdsi hatdrozat hatdlyon kiviil helyezését és uj eljarasra

kotelezését.

A megyei birésag a keresetet elutasitotta. {télete indokolasaban megallapitotta, hogy ,, A
Ttv. 10. §. (3) bekezdésének helyes értelmezése szerint az alapitd okirat aldirasa, mint
jogi aktus mindsiil az alapit6 okiratrol valo irdsbeli szavazasnak, azaz aki aldirja azt, az az
alapitd okirat mellett, aki az aldirast megtagadja, az alapitd okirat ellen szavazott.”
Megallapitotta a birdsag azt is, hogy az alapitd okirat aladirdsdnak megtagadasanak
napjatol szamitott 30 napon belill van lehetdség az alapitd okirat birosag eldtti
megtamadasara. Amennyiben az alairast megtagadd tulajdonostéars a keresetinditast nem
igazol, s az alair6k aranya a négyotodot meghaladja, a tarsashdz az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyezheto.

A joger0s itélet ellen a felperes feliilvizsgalati kérelmet terjesztett eld. Azzal érvelt, hogy
a,, Ttv. 10. §. (3) bekezdésében irt szavazas elmaradt. Ha nem volt szavazas, nincs olyan

konkrét iddpont, amelytdl a 30 napos keresetinditdsi hatdridot szamitani lehetne.
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Ugyanebbdl az okbdl jogszabalysérté a jogerds itélet is. A torvény azért rendelkezik
szavazasrdl, mert valamilyen datumtdl szamitani kellet a 30 napos megtamadasi hataridét.
Allaspontja szerint az alapité okirat aldirasa el6tt meg kell hirdetni az alairas helyét,
idejét, és err6l minden tulajdonostarsat elére értesiteni kell. Egyébként a kisebbségben
marad¢ tulajdonostéarsak kijatszhatok azzal, hogy a négy6tddos tobbséggel aldirasra keriil
az alapitd okirat, a kisebbségnek arr6l nincs tudomésa, hogy megkezd6dott a 30 napos

megtamadasi hatarido.

A LegfelsObb Birdsag a feliilvizsgalati kérelmet alaptalannak talalta. ,, A Ttv. 10. §-anak
(3) bekezdése értelmében, amennyiben az alapité okirattal, illetve annak
modositasaval a tulajdonosok négyotode egyetért és a Kkisebbségben maradt
tulajdonostarsak a szavazas napjatol, illetve irasbeli szavazas esetén a négyotodos
szavazasi arany elérésétél szamitott 30 napon beliil nem élnek keresetinditasi

jogukkal, igy az alapité okirat, illetve annak mddositasa hatalyba 1ép.”

A Legfelsébb Birosag tehat egyetértett a megyei birosdg azon megéllapitdsaval miszerint
az alapitd okiratot alair6 tulajdonostars egyetértett a tarsashdz alapitasaval, aki pedig az

okirat alairdsat megtagadta, az nemmel szavazott.

Ezzel a véleményével tehat a Legfelsébb Birdsag megallapitott azt, hogy az okirat
alairasa lényegében irasbeli szavazas, melyet nem kell sziikségszerlien megel6znie

kozgylilés Osszehivasanak, illetve kozgylilésen valo szavazasnak.

6.2. BH2008. 282.

A tarsashazi torvény 10. §. (3) bekezdése, illetve 3. §.(2) bekezdése az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban nem teszi lehetévé az olyan okiraton alapulé bejegyzést,

amely nem tartalmazza a tulajdonostarsak alairasat (2003. évi CXXXIII. torvény
3.8, 1959. évi IV. torvény 117. §, 3.§, 112.§,1997. évi CXLI. torvény 29. §.)

A jogeset tartalma szerint a felperesi tarsashaz 0j, 6nallo, kiilon tulajdonu ingatlanként
kérte bejegyezni a tarsashdz alapitd okiratban k6zos tulajdonként feltiintetett padlasteret,
illetve arra a tulajdonostarsak osztatlan kozos tulajdonat. Ezt kovetéen R.Kft a
tarsashdzzal kotott adasvételi szerzédés alapjan kivanta tulajdonjogat bejegyeztetni az

ingatlan-nyilvantartasba.
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A tarsashaz-k6zosség szamara a tarsashazi tulajdonban 1évd tetdtér értékesitésére a
Ttv.3.§. (2) bekezdése egyértelmiien lehetdséget ad, a kozOsség hatdrozata ugyanis
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat. Az iratokbol az is megallapithato
volt, hogy az alapitdo okirat felhatalmazast ad a kozgylilésnek a kozds tulajdonnal
kapcsolatos elidegenités joganak gyakorldsara, ha az ingatlanrész 0nallé ingatlanként

kialakithato.

Tehat az alapitd okirat modositasaval a kiilon tulajdonba keriilt padlastér az ingatlan-
nyilvantartdsba 6nallo ingatlanként bejegyezhetévé valt, amely a tarsashazban kiilon

tulajdonnal rendelkez6 tulajdonostarsak osztatlan k6zos tulajdonaba kerdtilt.

A Legfels6bb Birosadg hatarozatanak indokol4saban kifejtette, hogy a tarsashaz kozosség
miikodtetéséhez fliz6dé érdek nem korlatozhatja a tulajdonosi jogok gyakorldsanak
alkotmanyos jogat. A tulajdonost megilleti az a jog, hogy a tulajdonjogat masra atruhazza,

vagy azzal felhagyjon.

Tehat megallapithatd az, hogy a tarsashdz-kozosség kozgytilési hatarozattal ugyan
rendelkezhet a tarsashaz tulajdonban 1év6 ingatlan 6néllé ingatlannd torténd kialakitasarol
akkor is, ha azzal a tulajdonostirsak tobbsége egyetért, a tarsashiaz alapitd okirat
modositasa is atvezethetd az ingatlan-nyilvantartdsban kozgytilési hatarozat alapjan,
azonban a tulajdonostarsak osztatlan ko6zOs tulajdonaba keriilt ©nalld ingatlan

értékesitéséhez sziikséges az, hogy az adasvételi szerz6dést minden tulajdonostars alairja.

A tényallasbol kitlinik az, hogy a tarsashdz kozosségének akarata a padlastér
értékesitésére iranyult abbol a célbol, hogy a bevétel a tarsashaz javat szolgalja. A
kozosség képviseletében eljard személyek azonban azzal, hogy az adasvételt megel6zéen
kiilon tulajdonba adta a padlasteret €és a tarsashaz alapitd okirat modositasat atvezettette
az ingatlan-nyilvantartdson annak ellenére, hogy az értékesitéssel nem értett minden
tulajdonostars egyet, hibat kovetett el. Olyan esetekben, amikor nem egyhangu hatarozat
sziiletik az értékesités kérdésében, célszerli a gyakorlatban azt a megoldast valasztani,
hogy a padlastér vagy mas tarsashazi tulajdonban 1év0 épiiletszerkezet értekesitése helyett
a tarsashazk6zosség — mint ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonos részére — adjon
felhatalmazast példaul raépitéshez. Ezaltal a vevo raépitéssel szerzett jogat ismerheti el a
tarsashazkzosség tobbségi jovahagyassal hozott kdzgylilési hatarozataval, s a tarsashaz
képviseletében eljard személyek a vevdvel kotott szerzodésben ismerheti el a vevot

tulajdonosnak, s a tarsashaz alapitd okirat egyidejii moddositdsaval egyiitt a kiilon
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tulajdonba keriild ingatlanrészre a vevd tulajdonjoga is bejegyeztethetd az ingatlan-
nyilvantartasba. Ebben az esetben a bejegyzés alapja a kozgytilési hatarozat, s nincs
sziikkség a tulajdonostarsak mindegyikének alairasara, ezéltal nem sériilnek a

tulajdonostarsak tulajdonhoz kapcsolodo alkotméanyos jogai sem.

A tarsashaz képviseletében eljarok a tarsashazi torvény rendelkezései alapjan jartak el, de
figyelmen kiviil hagytak az alaptérvények, a Polgari Torvénykonyv és az Alkotmany

rendelkezéseit.

6.3. Egyéb jogeset

,» A csaladi haz tarsashazza akkor alakithato, ha az épiiletingatlanon az alapitod okiratban
meghatarozott, miiszakilag megosztott, legalabb két 6nall6 lakés, vagy nem lakés céljara
szolgalo helyiség, illetleg legalabb egy 6nalld lakas és egy nem lakas céljara szolgalo
helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonédba kertil.” [Rakvacs, 2004]

Kiilondsen ikerhazak, sorhazak esetében a kdzos tulajdon tarsashazza alakitasaval torténd
megsziintetése sordn nem teljes mértékben alkalmazhatd a tarsashazi torvény kotelezd
rendelkezése.

A tarsashazi torvény rendelkezései szerint kozos tulajdonba kerlilnek az épiilet
tartoszerkezetei, azok részei, az épiilet biztonsagat, allékonysagat, a tulajdonostarsak
kozos céljait szolgalo épiiletrészek, épiilet-berendezések és egyéb vagyontargyak akkor is,
ha az a kiilon tulajdonban 4ll6 lakéson, vagy nem lakés céljara szolgalo helyiségen beliil
van.

Ikerhazak, sorhazak esetében a kozos tulajdon megsziintetésének gyakorlati alapja a
természetbeni megosztas, a haszndlat, azonban a tdrsashazi torvény rendelkezéseinek
szem elott tartdsaval lehet csak tarsashdzat 1étrehozni. Meg kell jelolni olyan épiiletrészt,
vagy éplilet-berendezést, amely valamennyi tulajdonosnak a kozoés tulajdona. Ezek a
kozos tulajdonrészek altaldban az épililetegységeket elvalaszto tlzfalak, a viz-, gaz-,
csatorna gerincvezetéke, stb. lehet. Ezen tilmenden a gyakorlatban a tulajdonostarsak a
ko6zos tulajdont telek természetbeni haszndlatat helyezik eldtérbe, és a kizardlagos
hasznalatukban 1év6 ingatlanrészeket maguk tartjak rendben, ujitjak fel, s maguk viselik a
karveszélyt is.

Ilyen esetben tehat a jogvitak elkeriilése érdekében célszerii a tdrsashaz alapitd okiratban

kelld részletességgel felsorolni azokat az épiiletrészeket, épiilet-berendezéseket, amelyek
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a tarsashaz kozos tulajdondba tartoznak, s kifejezetten megjeldlni azt, hogy a kiilon
tulajdonon beliil 1év6 épiiletrészek, épiilet-berendezések a kiilon tulajdonhoz tartoznak,
tehat rongalodasuk, vagy pusztulasuk esetén a kiilon tulajdonnal rendelkezd
tulajdonostars kizarolagos kotelezettsége annak javitasa vagy potlasa.

Az épiilethez tartozo foldrészlet a tulajdonostarsak kozos tulajdonédba kertil, azonban dket
megilleti a kizardlagos hasznalat joga arra a teriiletre, amelyre vonatkozdan a tarsashaz
kozosség ezen joggal felruhdzza. Elsdsorban sorhdzak estében fordul eld, hogy a
kizar6lagos hasznalati épiilet eldtt €s mogott 1évo teriileteket az ingatlanok
tulajdonosainak kizarolagos hasznélatdba adjak, mig az ezen til fennmarad¢ teriiletrész

ko6z0s hasznalatban marad. (pl.: jatszotér, utak, jardak, stb.)
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7. TARSASHAZ NYILVANTARTASA AZ INGATLAN-NYILVANTARTASBAN

A térsashaz tulajdoni lapja torzslapbdl €s kiilonlapbol all. A tarsashaz torzslapjan tartjak
nyilvan a k6zo6s tulajdonban allo épiiletrészeket €s helyiségeket, a kozos tulajdonban alld
foldrészlettel egyiitt. Ha egy foldrészleten tobb épiilet all, és a tarsashaztulajdon létesitését

egy alapito okiratba foglaltak, a tarsashazat egy toérzslapon kell nyilvantartani.

A torzslap 1. része a foldrészlet adatait tartalmazza és utal a kozos tulajdonban allo
épiiletrészekre. A torzslap 1. részén jogi jellegként a ,tarsashdz” megjeldlést kell

feltiintetni.

A tarsashaz torzslap II. részére keriil bejegyzésre a tarsashaz tulajdon Iétesitése, a
tarsashdz kozosség neve, tovabba utalni kell arra, hogy a tulajdonjogra vonatkozé

adatokat a tarsashazi kiilonlapok tartalmazzak.

A torzslap III. része a kozos tulajdonban 1évo foldrészletet €s épiiletrészeket terheld jogok
¢s tények nyilvantartdsara szolgdl. A torzslapnak ez a része tartalmazza az alapitd
okiratban rogzitett ¢s a tulajdonostarsakat megilletd eldvasarlasi jogot. A felépitendd
épliletre vonatkozé tarsashéaz alapitas tényét is a foldrészlet tulajdoni lapjanak a III. részén

kell feltiintetni.

A térsashazi kiilonlap I. része a kiilon tulajdonban 1évé lakas, vagy nem lakas céljara
szolgald helyiség helyrajzi szamat, cimét és alapteriiletét tartalmazza, valamint a
tarsashazi torzslapon nyilvantartott ingatlanbol a kiilon tulajdonhoz tartozd eszmei
hanyadra.

A tarsashazi lakas helyrajzi szamat az ingatlan-nyilvantartasban akként képezziik, hogy a
telekingatlan helyrajzi szamat vessziik alapul, utdna az 0nallo ingatlanokat az abc
nagybetiiivel jeloljik, kivéve a maganhangzokat (kivéve A-t), a tobbjegyl
massalhangzokat és Q, W, X, Y és Z-t (6sszesen 17 betli felhasznaldsa lehetséges). Ha a
betlik elfogytak, a jelolést AA, AB ... stb. jeloléssel kell folytatni. Arab szdmmal 1-t6l
kezdédden jeloljik a kiilon tulajdonu ingatlanokat. Példdul: 120/A/1 Az ingatlan jogi

jellegeként a tulajdoni lapon az ,,6r6klakas” megjelolést is feltiinteti.

A téarsashazi kiilonlap II. része tulajdonos nevét és adatait, mig a IIl. rész az 6roklakasra,

vagy a nem lakas céljara szolgald helyiségre vonatkoz6 egyéb jogokat és tényeket,
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valamint ezek jogosultjait sorolja fel. A torzslap és a kiilonlap egyiitt alkotja a tarsashaz
tulajdoni lapjat. A bejegyzéseket ugy kell tekinteni, mintha azok egy tulajdoni lapon
szerepelnének. Amit tehat a torzslapra jegyeztek be, az olyannak mindsiil, mintha a

kiilonlapra is bejegyezték volna.

A tarsashdz megsziinése esetén e specialis nyilvantartasi moédot meg kell sziintetni, és az
ingatlant a tovabbiakban k6zds tulajdonként kell nyilvantartani. Ez esetben a torzslap II1.
részének bejegyzéseit az egész ingatlanra, mig a megszint kiilonlap II. részének

bejegyzéseit a megfeleld eszmei hanyadra kell bejegyezni.

Felépitendd épiiletre alapitott tarsashaz esetén a foldrészlet tulajdonosa, illetve a
tarsashazat épiteni szandékozd raépitok tarsashaz alapitdsi szandékukat alapitd okiratba
foglaljak. Az okiratot, a megépitendd épiilet engedélyezési zaradékkal ellatott tervrajzat,
valamint az illetékes épitésiigyi hatosag altal kiadott jogerds épitési engedélyt az eldzetes
alapitas tényének feljegyzése érdekében egyiitt kell benyujtani az illetékes foldhivatalhoz.
Ekkor az eldzetes alapitds tényét az ingatlan-nyilvantartdsba a foldrészlet tulajdoni

lapjanak III. részére feljegyzik.

A feljegyzett alapitds ténye arra is kihat, aki kés6bb az ingatlanra nézve jogot szerez. A
feljegyzett alapitast kovetden a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogerds
hasznalatbavételi engedélyek bemutatasaval kérhetd. Ha a hasznélatbavételi engedély az
épitési engedélytdl eltér, az alapitd okiratot 60 napon beliil modositani kell. Abban az
esetben, ha a foldrészletet haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog, vagy mas jog terheli, az
ingatlan tulajdonosainak, a felépitmény épitdinek €s a bejegyzett jogok jogosultjainak
egylittesen nyilatkozniuk kell arra vonatkozdan, hogy a kiilon tulajdonba keriild
ingatlanokra a jogok miként jegyezhetOk be, bejegyezhetdk-e vagy sem. Alap esetben
ugyanis a felépitmény osztja a telek jogi sorsat. Ezen az elven a telken fenndllo
haszonélvezeti jog terhelné a felépitményekben kialakult valamennyi kiilon tulajdont

ingatlant is.

7.1. Az ingatlan-nyilvantartas feladatai a tarsashaz alapito okirat modositasa

esetén

A tarsashdzban bekovetkezett valtozasokat a tarsashaz alapité okiratoknak €s az ingatlan-

nyilvantartasnak is kovetnie kell.
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Olyan esetben, amikor a tarsashaz bdvitésére keriil sor, vagy a kozos tulajdonban 1évo
épliletrészbdl 6nalld ingatlan alakul ki, s az kiilon tulajdonban keriil, a tarsashaz alapitd
okiratot modositani kell, s a valtozdsok atvezetését kell kérni az ingatlan-

nyilvantartasban.

Erre sor keriilhet akkor, ha a mar meglévd tarsashaz kozos tulajdonban 1évo tetdterébe
vagy padlasterébe raépitéssel tulajdont szerz0 beruhazé 6ndlld lakds ingatlanokat épit,
vagy alakit ki. A megépitésre keriilt kiilon tulajdont ingatlanok kiilonlapjainak
megnyitasan tal modositani kell a tobbi kiilonlapon mar feljegyzett, a kozds tulajdonbol a
kiilon tulajdonu ingatlanokhoz tartoz6 eszmei hanyadok mértékét is. Ennek oka, hogy az
eszmei hanyadok legtobb esetben a kiilon tulajdonu ingatlanok alapteriiletéhez igazodo
aranyszam. Az 1) ingatlanok kialakulasaval a kiilon tulajdonban 1évé ingatlanok
alapteriilete megnd, igy a kiilon tulajdonban 1évé ingatlanokhoz kapcsolddd aranyszam

megvaltozik.

Nem megengedett az, hogy Ujonnan kialakitott kiilon tulajdonhoz eszmei hényad ne
tartozzon, hiszen ez az eszmei hdnyad mutatja azt, hogy a kiiléon tulajdonbdl milyen
aranyban részesiil a tulajdonos. Ezen ardnyszam alapjan viselik a tulajdonosok a kozds
tulajdon fenntartasahoz sziikséges koltségeket, és dontéshozatal alkalméval szavazataik

mértéekét is ezek az eszmei hanyadok mutatjak.

A gyakorlatban el6fordul, hogy mivel az épitési szabalyok nem teszik lehetévé a
telekteriilet megosztasat, azonban a telekre a helyi épitési szabdlyok tobb épiilet
felépitését engedélyezik, egy telken egymastol eltérd idében tobb épiilet megépitésére
keriil sor. Ezekben az épililetekben tobb 6nallo lakoegység kertil kialakitasra, azaz tobb
egységbdl allo tarsashazat hoznak létre. Az 0ndllo épiiletrészek tulajdonosai gyakran
élnek azon jogukkal, hogy az épiileteik tekintetében onalléan hozzanak dontéseket. Mivel
altalaban a tobb épiiletbdl allo tarsashazak alapitdsa sordn egy tarsashaz alapitd okiratot
hoznak Iétre, ebben a kiilonallo épiiletek tulajdonosai részére ugynevezett
részkozgyllések tartdsat engedi meg a tarsashazakrol szo6ld térvény, olyan esetekben is,
amikor példaul a kozos tulajdonban maradt telekteriiletet érinté kérdésekben, vagy mas a

kozosség egészét érintd kérdésben kell dontést hozni.

Ezt a gyakorlatot folytatjdk pl. tobb 1épcs6hazbol 4allo tarsashdzak esetében is.
Gyakorlatilag egy-egy 1épcséhaz vagy kiilonallo épiilet kiilon-kiilon gazdalkodik, a k6zos

tulajdont érintd kérdésekben 6nalldé dontéseket hoznak. Ezaltal az adott épiiletegységben a
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gazdalkodas eredménye hathatdsabb, az eredmények szembetiindbbek, a befolyt kozds
koltségek egy adott épiiletrészre, épiiletre keriil felhasznalasra, az anyagi javak
felhasznalasa ellendrizhetobbé valik. A tulajdonosok ilyen esetben aktivabban vesznek
részt a koOzosséget érintd kérdések elokészitésében, a dontéshozatalban, konkrét
javaslataikkal szivesebben segitik a tarsashaz kozos képviseldjének, vagy az intézo

bizottsdgnak a munkajat.

Nagyszamu kozosség esetén az emberek érdektelenné vélnak, nem lathato at a
gazdalkodason beliil az, hogy a befolyt 6sszegek felhasznalasa miként torténik, az egyes
épiiletrészek vagy épiiletek milyen aranyban részesiilnek a kozosség vagyonabol. Az
egyének nem, vagy csak nehezen tudjak figyelemmel kisérni a pénzfelhasznalast, ami a
képviseld iranti bizalomvesztést vonja maga utan. Gyakori felvetés az, hogy a befolyt
pénzeszk6zok nem ardnyosan keriilnek felhasznalasra az épiiletek vagy az épiiletegységek

kozott.

Kisebb egységek onalldo gazdilkoddsa esetében az egyéni érdekek jobban eldtérbe
keriilnek, a dontéshozatal kozvetlenné valik, a tulajdonostarsak érdekeltebbé vélnak a
dontéshozatalban torténd részvételben. Az 6nallé gazdalkodas elénye tovabba, hogy a
befolyt pénzeszk6zos felhasznaldsa a kozosség altal jobban irdnyithatd, atlathatobb és

hatékonyabb felhasznalasra ad lehetdséget.

Mindezen okok kovetkezményeként a tarsashazak bdvitése miatt a tarsashaz alapto okirat
modositasara keriill sor. Szintén modositasra keriil sor a tarsashazak szétvalasa,
Osszeolvadasa, vagy a tarsashazak megsziinése esetén is. A tarsashdz alapitdo okiratok
modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt szovegét az ingatlan-nyilvantartasba be kell

mutatni, mely alapjan a valtozasok atvezetésre keriilnek az ingatlan-nyilvantartasban.

7.2.Az ingatlan-nyilvantartas elvei érvényesiilésének sajatossagai tarsashazi

tulajdon esetén

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény a bevezetésnél targyalja az
ingatlan-nyilvantartas elveit. Az elvek az ingatlan-nyilvantartas egészére vonatkozik, igy

a tarsashéazza alakulas esetében is érvényre kell, hogy jussanak.
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Az ingatlan-nyilvantartas elvei kozott a bejegyzés elve, kozhitelesség elve, és a rangsor
elve alkalmazasa a nagy szamu tulajdonostars illetve a nagy szamu albetéttel rendelkezd
tarsashazak bejegyzése esetében az iigyintézési hataridokre, a hianypotlasi eljarasokra,
illetve a jogorvoslati eljarasokra, valamint az azt kdvetd birosagi eljarasok hataridejére

figyelemmel jelentds jogbizonytalansadgot hoz 1étre.

,» A bejegyzés elvének érvényesiilése Osszefligg azzal a polgari anyagi jogi szaballyal,
amely szerint az ,,Ingatlan tulajdonjogénak atruhazasahoz az erre iranyuld szerzédések
vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése is
sziikséges” ( Ptk.117.§. (3) bekezdése ) Ez alapjan a szerzddésen alapuld jogszerzés az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkiill nem is johet létre, egyes jogok az ingatlan-
nyilvantartdsban a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel keletkeznek. A bejegyzés elve
tehat azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartds a bejegyzett jogot nemcsak feltiinteti,

hanem egyes jogokat 1étesit, keletkeztet is.

Az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés hozza létre az atruhdzéson alapuld
tulajdonjogot, az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett ,,jogszerzés” csak az eladd és a
vevO kozott hatalyos, az nem érvényes harmadik személyekkel szemben. Ezzel szemben
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogvaltozas dologi hatalyu, igy nemcsak a szerz6do
felek kozott érvényes, hanem harmadik személyekkel szemben is. Az ingatlan-
nyilvantartas jogkeletkeztetd hatalya kapcsolddik a kozhitelesség elvéhez, védi azokat,

akik az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szereznek ingatlanra jogot.

Az ingatlan-nyilvantartds —ha torvény kivételt nem tesz- a bejegyzett jogokat, €s a
feljegyzett tényeket hitelesen tanusitja. Az ingatlan-nyilvantartds ezzel biztositja a
tulajdoni és hasznalati jogok védelmét, az ingatlanforgalom biztonsagat, és szolgalja az

ingatlanokhoz kapcsolddo hatosagi feladatok ellatasanak megalapozottsagat.

A torvény az ellenkezd bizonyitasig, vélelmezi annak johiszemiiségét, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében jogot keletkeztet, vagy jogot szerez. A

,bizalom” és az ellenérték alapozza meg tehat a johiszemi jogszerzést.

A rangsor elve ,, Tipikusan telekkonyvi elv, amely arra utal, hogy a jogokra és tényekre
vonatkoz6 bejegyzése bizonyos viszonyban, rangsorban vannak egymassal. A rangsor

elvének lényegét a jogtudomany abban latja, hogy az egymast kizard bejegyzések koziil
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csak a késobbi hatalyos, az egymassal 0sszeférd jogok koziil pedig a korabbi rangsorban

szerzett jog megeldzi a késobbit.” [dr. Fenyd-Papp-Hidvéginé 2007]

Az ingatlan-nyilvantartasban az egyes bejegyzések ranghelyét, igy a bejegyzések
rangsorat —e torvény eltérd rendelkezése hidnyaban- a bejegyzés, feljegyzés irant
benyujtott kérelem iktatasanak idopontja hatarozza meg. Az ligyintézés szabalyai szerint a
beadvanyokat az érkeztetés napjan iktatni kell, s széljegyzetként kell felvezetni az
okirattal érintett ingatlan tulajdoni napjan. A rangsor elvének érvényesiilése
szempontjabol kiemelkedd jelentdséggel bir tehat az érkeztetés idépontja és az
igyintézési hataridok betartdsa, a naprakészség. Az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyokra
vonatkozo6 tligyviteli szabdlyok szigorubbak a foldhivatal egyéb ligyirataira vonatkozd

szabalyoknal.

Az ingatlan-nyilvantartds fenti elveibdl adodoan — kiilondsen a nagy szamu kiilon
tulajdonu ingatlant magéaban foglald tarsashazak elézetes alapitasa esetében, vagy akkor,
ha nagy szamu tulajdonos osztatlan kozds tulajdondban 1évd ingatlannak tarsashazza
torténd alapitasara keriil sor — az érintett tulajdoni lapra feljegyzésre keriil ugyan a
tarsashaz alapitds ténye, azonban ezzel egyidoben, vagy ezt kovetéen- kiillondsen az
osztatlan ko6z6s tulajdonban 1évé ingatlanok esetében- folyamatosan keriilnek
sz€ljegyzésre tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmek. Ezzel egyiitt sok esetben mar a
tarsashaz alapitas tényének feljegyzése eldtt is szamos elintézetlen széljegy szerepel a
tulajdoni lapon. Az ingatlan tulajdonosok nagy szama ilyen esetekben gatolja, vagy

akadalyozza, illetve késlelteti a széljegyek elintézését is.

Korabban az ingatlan-nyilvantartas szabalyai — bizonyos feltételek teljesiilése esetén-
lehetdséget biztositottak arra, hogy a fOldhivatalok ,,a tulajdonosok nagy szdméara
tekintettel” eltekintsenek attol, hogy egy kizardlagos hasznalatban 1évd felépitmény
adasvétele esetén, ahol az adasvétel kizardlagosan és egyértelmilen a felépitményre
vonatkozik, a tulajdonostarsak eldvételi jogrol torténd lemondésat igazold okiratokat
csatoljanak. Ez a gyakorlat ugyan sértette a tulajdonostarsak jogait, de nagyban
elésegitette az ligyintézési hataridok betartasat.

Nagy szamu széljegy felhalmozddasa esetén nem érvényesiilhet sem a bejegyzés elve,
sem pedig a kozhitelesség elve. A rangsor elve alapjan a széljegyeket a kérelem
benyujtasanak idorendjében kell elvégezni. El6fordulhat azonban, hogy egy okirat

benyujtasat kovetden bekdvetkezik olyan esemény, amely jogvitat keletkeztet a szerz6dd
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felek kozott. A foldhivatali hatarozat megkiildését kovetden a felek jogorvoslattal
¢lhetnek, ebbdl eredden akar tobb évet igénybevevo peres eljaras indulhat a felek kozott.
fgy a foldhivatali hatirozat nem emelkedhet jogerére, s a kovetkezd széljegyek
elintézésére zaros hataridén beliil nem keriilhet sor. A tulajdoni lapon igy tovabbi
szamtalan elintézetlen sz¢ljegy halmozddik fel, amelynek feldolgozasa akar tobb évet is
igénybe vehet.

Sériil a kozhitelesség elve is. A feljegyzett széljegyekbdl ugyanis nem deriil ki az, hogy
az osztatlan k6zos tulajdonbol mely tulajdonos értékesitette mar a tulajdoni illetéségét az
ahhoz tartozo6 felépitménnyel egylitt, és nem deriil ki az sem, hogy egy adott tulajdoni
hanyadhoz milyen felépitmény, vagy felépitmények tartoznak. A gyakorlatban eléfordul
az, hogy a tulajdoni lapon bejegyzett tulajdoni illetdség ¢és a hozzd tartozo
felépitményrész értékesitésére tobb alkalommal is sor keriil anélkiil, hogy a
tulajdonosvaltds ingatlan-nyilvantartdsban torténd atvezetésére sor keriilne. A
sz€ljegyzések szamat novelik az ingatlanilletoségeket terheld jelzalogjogok, hasznalati
jogok, végrehajtasi jogok stb. bejegyzési és feljegyzési kérelmei 1is, amely
sz€ljegyzésekbdl szintén nem deriil ki az, hogy mely tulajdonostérs tulajdoni illetdségére
kéri azokat bejegyezni annak jogosultja. A tulajdoni lapon bejegyzett és feljegyzett

adatok rovid 1dOn beliil attekinthetetlenné, kdvethetetlenné valik a betekinték szamara.

Az eladdk ¢és a vevOk csak az okiratok hitelességében és a masik szerz6do fél ,,johiszemii

igyvitelében” bizhat inkabb, mint az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében.

Példaként emliteném a Siofok belteriilet 9156/1. hrsz. alatt felvett lakohaz, udvar,

gazdasagi épiilet megnevezésli ingatlannal kapcsolatos jogesetet:

Az ingatlan kizarélagos tulajdonosa, K. Bertalan vallalkoz6 az ingatlanra sajat
beruhazasaban tobb lakést tartalmazé lakohazakat épitett, melyekre kiilon-kiilon,
kiilonboz6 idépontokban kért és kapott épitési engedélyt a helyi épitési hatosagtol. A
lakéas ingatlanok — mint felépitmények — kiilonb6z6 idopontokban keriiltek értékesitésre
akként, hogy a foldteriiletet alapul véve tulajdoni hanyadok keriiltek értékesitésre. Az
adasvételi szerzOdésben keriilt feltiintetésre az, hogy a tulajdoni hanyadhoz mely
lakéasingatlan tartozik. Az értékesités sordn a tulajdoni hanyadok tulnyomo tobbsége
értékesitésre keriilt, a tulajdoni lap II. részében a tulajdoni hanyadokra azok tulajdonosai
bejegyzésre keriiltek. A felépitményekhez kapcsolodéan — az azokhoz igénybe vett és a

Magyar Allam altal biztositott szocialpolitikai kedvezmény és az AFA kedvezmény
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Osszegét biztositd, munkaltatoi és egyéb hitelek dsszegét biztositod jelzalogjogok, valamint
elidegenitési és terhelési tilalmakra vonatkozd — tovabbi terhek keriiltek bejegyzésre,
vagy feljegyzésre az ingatlan tulajdoni lapjara. A telekingatlanra 10 épiiletben Gsszesen
104 lakas, gardzsok, ¢és tarolok keriiltek megépitésre. Az elsd épiiletegység lakdsai 1996-
ban, az utolsé 2004-ben kapott hasznalatba vételi engedélyt. A két idépont kozott eltelt
idében a mar birtokba vett lakas ingatlanok koziil- illetve a tulajdoni lapra bejegyzett
eszmei hanyadok a felépitményekkel egyiitt —tobbet értékesitett is a tulajdonosa, vagy
azok tObbszor egymast kovetden is gazdat cseréltek, melyekre vonatkozd bejegyzési

kérelmek mar csak széljegyzetként kertiltek az ingatlan tulajdoni lapjara.
Az 1dok folyaman az illetékes foldhivatal tobb évi ligyintézési hatralékot halmozott fel.

Az ingatlan tarsashazza torténd alakitasara 2005. évben tettek kisérletet a tulajdonosok. A
kozosség nagy tobbségének hozzajaruldsaval sor keriilt az alapitd  okirat
megszerkesztésére is. Az okiratszerkesztés alkalméval deriilt fény arra, hogy a ,,G”
épiiletben 1év6 egyik garazs tulajdonosa, K-né H. Eva nem rendelkezik a tulajdoni lapon

bejegyzett eszmei hanyaddal.

Az okiratok attanulmanyozasa soran fény deriilt arra, hogy K-né H. Eva eszmei hanyadot
vasarolt K. Bertalan vallalkoz6tol, aki a felépiilt épiiletek egyikében egy lakas ingatlant
értékesitett K-né H. Eva részére. Késébb, mikor a ,,G” épiilet megépiilt, K. Bertalan egy
garazst vasarolt K-né H. Eva tigy, hogy csak a felépitmény keriilt elad4sra, ahhoz eszmei

hanyadot nem tarsitottak, az kiilon nem kertilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

Idékozben K-né H. Eva a lakasat értékesitette a H. Kft vevd részére a tulajdoni lapon
szerepld Osszes eszmei hdnyaddval egyiitt. Az adasvétel id6pontjaban az ingatlan
tulajdoni lapjan mar szadmos elintézetlen széljegy halmozodott fel, igy az okiratot
szerkesztd ligyvéd az ingatlan tulajdoni lapja alapjan, sem pedig mas forrasbol nem tudott
hitelt érdemléen meggy6zddni arrdl, hogy az eszmei hanyad adéasvétele sordn ahhoz

milyen felépitmények tartoznak.

K-né H. Eva az adasvétel soran jogi képviselé nélkiil jart el, s nem tulajdonitott
jelentéséget annak a ténynek, miszerint a tulajdonaban maradé gardzs ingatlanhoz is kell
tulajdoni lapon bejegyzett eszmei hanyadot tarsitani, visszatartani. K-né H. Eva szerz6d6
fél az okiratot szerkesztd tligyvédet feltehetéen nem tdjékoztatta minden kérdésre

kiterjedden. Igy a lakas ingatlanhoz kapcsolodéan K-né H. Eva tulajdonaban 1évé sszes
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tulajdoni hanyad értékesitésre, majd az ingatlan-nyilvantartasban atvezetésre keriilt a

vevo javara.
2005. évben, a tarsashaz alapit6 okirat szerkesztése soran deriilt fény ezen tényekre.

K-né H. Eva az ingatlan akkori tulajdonosaival, V. Renataval és hazastarsaval peren
kiviili targyaldsokat kezdeményezett, mely soran kezdeményezte a gardzs ingatlan
alapteriiletének  aranyaban eszmei hanyadanak visszajegyzését az  ingatlan-
nyilvantartasba. V. Renata és hazastarsa ettdl elzarkozott. Allaspontjuk szerint az eszmei
hanyad egésze az altaluk megvasarolt lakds ingatlanhoz tartoz6 eszmei hanyad, melyet az

adasvételi szerzodéssel megvasaroltak a H. Kft-t6l.

K-né H. Eva polgari peres eljarast inditott a Siofoki Vérosi Birosag eldtt, s keresetében
kérte annak megéllapitdsat, hogy a kordbban tulajdondban 1évd eszmei hanyadnak a
gardzs ingatlan teriiletének aranyaban 4ll6 része 6t megilleti, s kérte annak

visszajegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.

A birdsag az eljarast az ingatlan tulajdoni lapjan feljegyzett jelentds szdmu elintézetlen
sz€ljegyre tekintettel felfliggesztette, az még a mai napit is felfiiggesztés hatalya alatt all.

Jelenleg tobb mint két évnyi hatralékot probal a foldhivatal feldolgozni.

A perinditads ota eltelt idében V. Renata és hdzastirsa a lakds ingatlanat értékesiteni
szerette volna, amelyet azonban a bizonytalan jogi helyzet és a perinditds akadalyozott.
Mivel érdekeik azt diktaltak, K-né H. Evaval egyezséget kotottek, s okiratban elismerték,
miszerint K-né H. Eva tulajdonaban 1év6 garazs felépitményhez, annak méretei aranyaban
eszmei hanyad tartozik a 9156/1. hrsz-u ingatlanbdl, s kérték a foldhivataltol annak K-né

H. Eva javara torténd visszajegyzését.

A fenti birésagi eljarasban K-né H. Eva felperes kérte a kozos tulajdonnak tarsashaz
alapitasaval torténd megsziintetését is, mivel a 2005. évben elkésziilt alapitd okirat
alairdsdt néhany tulajdonostars megtagadta. A birdsagi eljaras kozos tulajdon
megsziintetése iranti része ma is folyamatban van. Az eljaras felfiiggesztését a birdsag a
felperes tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasba torténd visszajegyzéséig rendelte el. A

visszajegyzés akadalya a kérelmet megel6zden feljegyzett elintézetlen széljegyek szdma.

Fentiekbdl tehat megallapithaté az, hogy jelen esetben a kozhitelesség elve a jelentds

szamu elintézetlen széljegynek koszonhetéen nem mitkodott, igy keriilhetett sor arra,
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hogy egy felépitmény tulajdonjogat maganak mondhat6 tulajdonostars gyakorlatilag
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossa valt, s rakényszeriilt arra, hogy tulajdonjogat

polgari peres eljaras soran érvényesitse.

Tarsashaz elozetes alapitdsanak feljegyzése soran is hasonld, bar nem ennyire

megoldhatatlannak 1atsz6 helyzet alakulhat ki.

A tarsashaz ingatlan-nyilvantartasban torténd eldzetes feljegyzésére a jogerds épitési
engedély birtokdban keriilhet sor. Az épitd a felépitendd lakasokat mar az épitkezés
megkezdése eldtt, vagy az alatt értékesiti, s a tulajdonjog bejegyzési kérelmek — mar a
tarsashdz alapitd okiratra hivatkozassal — keriilnek széljegyzésre az ingatlan tulajdoni

lapjan.

A széljegyzett tulajdonjog és egyéb targyu bejegyzési kérelmek elintézésé azonban csak
az ingatlan haszndlatba vételi engedélyének kiadasat kovetden torténik, amikoris a

tarsashaz a torzslapon feljegyzésre kertil, s megnyitasra keriilnek a tarsashazi kiilon lapok.

Allaspontom szerint a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasban torténd elézetes feljegyzése és
a tarsashazi kiilon lapok megnyitasa kozott eltelt idoben sem érvényesiil a kozhitelesség
elve. Az ingatlan tulajdoni lapjan feljegyzett bejegyzési kérelem alapjan nem allapithaté
meg az, hogy a jogiigylet mire irdnyult, mely ingatlanra vonatkozik. A széljegyzet
alapjaul szolgald okiratokba betekinteni viszont kiviilallonak nincs joga és lehetdsége,

azok nem nyilvanosak.

Ez esetben szintén csak a szerz6d6 felek kozotti bizalom, s az okiratot szerkeszto

tajékozottsaga szolgalhat alapul az adasvételi szerzddés megkotéséhez.

A fentebb emlitett példat esetleg még bonyolithatja az az eset is, mikor egy
telekingatlanon tobb épiilet épiil, az épiiletekre kiilonbozé iddpontokban adja ki a
szakhatosag az épitési engedélyeket, viszont az értékesités az épitkezés megkezdése elott
¢és az épitkezés ideje alatt is folyamatos. Ez a helyzet is az ingatlan tulajdoni lapjan
feljegyezett széljegyek halmozodasahoz vezet, s akadalyozza a kozhitelesség elvének

érvényestilését.
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7.3. Javaslataim, észrevételeim

7.3.1. Széljegyek felhalmozodasa ellen

Véleményem szerint a széljegyek felhalmozodasa ellen, illetve a széljegyek
feldolgozasanak meggyorsitasa érdekében alkalmazhato lehet olyan technikai segédlet,
amelyet az ingatlan-nyilvantartasban ideiglenes jelleggel hoznak I1étre. Ebben a
segédletben a tarsashaz alapitd okirat benyujtasaval egyidoben megnyithatdéak lennének
un. ideiglenes tarsashdzi torzslap €s a tarsashazi kiilon lapok, melyekre feljegyzésre
keriilhetnek az adott ingatlanra vonatkoz6 konkrét adatok. Ezen segédletek nem birnanak
ugyan teljes hatallyal, viszont kell6 informacioval szolgdlnanak az ingatlan
tulajdonviszonyairdl, az ingatlant érintd és terheld jogokrol, kotelezettségekrol, terhekrol
stb. Véleményem szerint ezen ideiglenes nyilvantartas jobban szolgalna a jogbiztonsagot,
mint a ma alkalmazott mddszer, amely gyakran tobb éves hatralékot okoz a foldhivatali

iigyintézésben.

Ez az ideiglenes jellegli feljegyzés a tarsashdz ingatlan-nyilvantartdsba torténd

bejegyzésének Osszes feltétele teljestilése idOpontjaban valna hatalyossa.

Hasonl6 modszert alkalmaz az ingatlan-nyilvantartas a térképészeti eljarasok esetében pl.
telekalakitasok soran. A foldmérdi munkak elvégzését kovetden a valtozasi vazrajzok
alapjan sor keriil a térképen az ideiglenes allapot rogzitésére, mely azonban csak a
szakhatosagi engedélyek beszerzése és a valtozast elrendeld hatarozat jogerdre

emelkedését kovetden hatalyosul.

7.3.2. A tarsashazak torvényességi feliigyelete

A tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. torvény modositasa a tarsashazak szerveinek,
e szervek miikodésének torvényességi feliigyeletét az ligyészség hataskorébe adta. Ez a
rovid ideig hatalyos rendelkezés azonban atgondolatlansiga miatt gyakorlatilag
,»eletképtelen” volt. Ez a jogi szabalyozas tobbek kdzott nem volt dsszhangban magéaval
az Ugyészségrol sz6lo torvénnyel sem. Az azonban megallapithato, hogy a tarsashazi
torvény adta lehetdségeken, a perinditasi jogosultsdgon tilmenden mind a tulajdonosi

kozosség, mind pedig a tarsashaz-kezelok igénye egy olyan szervezet felallitisa, mely
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jogvitdk vagy panaszok esetén eljarhat a tarsashazakat érinté kérdésekben, ellatja a
tarsashazak felligyeletét, s amennyiben torvénysértést, jogsérelmet tapasztal, vagy
felmeriil a tarsashdz miikodtetésével kapcsolatos szabalytalansag, anyagi karokozas
gyanuja, ugy eljarhat, vizsgalatot indithat a tarsashaz érdekében.

Eléfordul, hogy a tarsashazkezeld vagy kozos képviseld nem, vagy csak részlegesen
enged betekintést a szamvizsgald bizottsdg tagjai részére, vagy nem ad kell6
felvilagositast a tarsashaz iigyei irant érdekl6dd tulajdonosok részére, esetleg hamis
adatokat szolgaltat. Mas esetekben éppen a kozos képviseld, vagy az intézd bizottsag
keriil olyan helyzetbe, amikor jogvédelemre lenne sziiksége egyes tulajdonosokkal
szemben.

Jelenleg a kozgytilési hatarozatok ellen birosdghoz benyujtott kereseteken kiviil nem
nyilik lehetdség arra, hogy akar egyik, akar masik fél észrevételével, vagy jogosnak vélt
sérelmével, panaszaval olyan szervhez forduljon mely ilyen esetekben irdnymutatassal,
kell6 felvilagositassal szolgaljon.

A feliigyelet hianya miatt egyre gyakrabban fordulnak eld kozos képviseldk vagy
tarsashazkezelOk altal a tarsashdzakat megkarositd biincselekmények, vagy éppen egyes
rosszindulattol vezérelt tulajdonosok assdk ala a kozds képviseletet ellatd személyek
munk3djat, gazolnak a becstiletébe, ragalmaznak meg feleldtlen, minden alapot nélkiil6z6

kijelentéseikkel, tényallitasaikkal.

7.3.3. Uzletszeriien végzett kozos képviselsi tevékenység, szakmai elvarasok

A tarsashazakrol sz6lo 2003. évi CXXXIIL. torvény 49. §.-aban rendelkezik arrdl, kik
nem lathatnak el kozos képviseletet, vagy nem lehetnek intézd bizottsag elndke, tagja,
illetve kik nem lathatnak el tarsashaz-kezel6i tevékenységet. Tovabba a tarsashazkezelést
iizletszerlien végzOk szamara eldirja a szakmai képesités megszerzeését, tovabba eldirja a
tevékenység végzésére iranyuld szandék bejelentését az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hatosagnal. A nyilvantartasba vett vallalkozok és vallalkozasok jegyzékének kozzétételére
csak ritka esetben keriilt sor, azokat a helyi Onkormanyzatok jegyzO6i nem hoztak

nyilvanossagra.

A torvény e rendelkezése nem minden esetben koti szakképesitéshez a tevékenység

elvégzését, csak az iizletszerlien végzett tevékenység szabalyait irja eld.
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Allaspontom szerint egy tarsashaz képviselete ma mar szakképesitést igényld, sokrétii
feladat.

A torvény felhatalmazza a kozos képviselot illetve az intézd bizottsag elndkét arra, hogy a
tarsashazat birdsagok, hatdsagok elott képviselje. Kiilondsen kitér arra, hogy jogosult a
kozos képviseld eljarni a birdsag eldtt indulo, tarsashazat érintd perekben, vagy az épitési
hatdsag elétt. A jogszabalyok, és helyi onkormanyzati rendeletek naprakész ismeretével

kell rendelkeznie. Igy jelentds jogi ismeret birtokaban kell lennie a kozos képviselének.

Koteles a kozos képviseld a szamviteli torvény szerinti elszamolas, koltségvetés
elkészitésére, amely feltételezi szamviteli torvény tarsashdzakra vonatkozo szabdlyainak,
a konyvvezetés szabdlyainak és az adozas szabdlyainak az ismeretét is. Ennél fogva a
kozos képviseldnek rendelkeznie kell bizonyos szintli pénziigyi, konyvviteli ismeretekkel

iS.

Ezen tulmenden képviselnie kell a tarsashazat a kozos képviseldnek a szolgaltatok, az
egyéb eljar6 hatosagok el6tt, igy rendelkeznie kell bizonyos szintli gazdasagi

ismeretekkel, és jelentds miiszaki ismerettel is.

A kozos képviselet ellatdsa tehat jogi, miiszaki, pénziigyi és gazdasdgi ismereteket is
magaban foglald tevékenység, amelyet csak kelld ismeretek birtokdban lehet
feleldsségteljesen végezni. Véleményem szerint a torvénynek meg kellene hataroznia azt
az albetét szdmot, amely felett mar ezt a tevékenységet csak megfeleld szakmai képesités
birtokaban lehet végezni.

Emellett sziikségesnek taldlom azt, hogy az un. kontdrok kisziirése érdekében szakmai
szervezetben torténd tagsag igazolasat, valamint szakmai feleldsségbiztositas meglétének
igazolasat is irja eld a torvény. A szakmai felelosségbiztositas helyettesitésére alkalmas
lehet pl., ha a tarsashdz kot a kozos képviselo tevékenységére vonatkozo
felelosségbiztositast.

A vallalkozasfelligyeleti hatosag 4ltal felallitott névjegyzék ugyan nyujt bizonyos

garanciat, azonban ezen névjegyzek felallitdsa nem keriilt be a kdztudatba.

A szakmai szervezeti tagsdg igazolasaval jelentds mértékben ndne a tevékenység
elismertsége és megbecsiilése, tovabba bizonyos garanciat jelentene a tarsashazkozosség

szdmara is. Ma még a tarsashazkozosségek tobbsége a kozos képviselot nem szakmai
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szempontok szerint valasztja, hanem a szomszédos héz, baratok, ismerdsok ajanlasai
alapjan kérnek fel személyeket a tisztség betoltésére. A fenti garancidk bevezetésével
jelentésen javulna a szakmajukat megfeleld szinten folytatdé személyek és gazdasagi
tarsasagok elismertsége, s csokkenhetne a tarsashazkozosségek karara tortént visszaélések

szama is.
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OSSZEGZES

A tarsashaztulajdon Iétesitése is biztonsagos fenntartasa, a tarsashazak szabalyszert,
szakszerli €s biztonsagos milkdodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényestése
volt a torvényhozok célja a 2003. évi CXXXIIIL térvény megalkotdsa soran. A torvény
indokolédsa szerint a kormany nagy hangsulyt helyez a meglévd lakdépiilet-allomany
fenntartasara, feltjitdsara, korszeriisitésére. A lakoépiiletek épitéséhez, fenntartasdhoz és
felgjitasahoz a kormany 0j tamogatasi rendszert alakitott ki. Az 0j tarsashazi torvénynek
kiemelt jelentdésége van a nemzeti lakasallomany tobb, mint egy-negyedét kitevo
tarsashazi lakasok fenntartdsa ¢és miszaki allapotanak helyreéllitasa eldsegitésében,
melyet a nagyobb jogbiztonsagot nyujt6, a korabbindl részletesebb térvényi
rendelkezésekkel kivant megvaldsitani. A térvény a tarsashazak biztonsagos, szakszerti és
szabalyszeri mikodését, a tulajdonosok érdekeinek védelmét szolgald torvényt kivant
alkotni. A torvény hatalyba 1épését kdvetéen mar tobb alkalommal keriilt sor a torvény
modositdsdra. Minden esetben olyan hibadkat kivant a jogalkotd kikiiszobolni a
modositasokkal, amelyek nem voltak 6sszhangban mas jogszabalyokkal vagy azokkal
ellentétes rendelkezéseket tartalmazott. A torvénymodositasokat megeldzden szakmai
szervezetek hivtak fel a jogalkotok figyelmét azokra a hibakra, melyek kijavitasra illetve
modositasra szorultak, mely javaslatok nagyban segitették a torvényalkotok munkajat, igy
lehetdévé valik, hogy a tarsashazi tulajdonosok a lehetd legbiztonsdgosabb jogi kornyezet
segitségével donthessenek épiileteik fenntartasardl, a tarsashazak szervezete a sajat, és
tulajdonostarsaik érdekében a lehetd legbiztonsagosabban, torvényesen €s ellendrizhetéen

mitkddjon.

Végezetiil koszonetemet szeretném kifejezni Lévainé dr. Szijartd6 Mariann tandrndnek, aki
dolgozatom megirasahoz segitséget nyujtott, iranymutatast adott, €s hasznos tanacsokkal

latott el.

Tabi Dorottya
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