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

36. § (1) Nyilvanosan tartott eldadasok és mas hasonldo miivek részletei, valamint politikai beszédek
tdj¢koztatas céljdra - a cél dltal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalds esetén
a forrast - a szerzd nevével egyiitt - fel kell tlintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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,» Bgy sziik padlasszoba is lehet otthon.
Egy pince is.
Még egy gallyakbol 6sszetdkolt sator is otthon lehet.
Ha az ember 6nmagabdl is hozzdad valamit.”

- Wass Albert -
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1. Bevezetés

Szakdolgozatom témdjanak kivalasztasdban személyes tapasztalataim, meghatarozd
¢letkoriilményeim jatszottak foszerepet. A legfobb szempont, hogy sziiletésemtdl fogva
tarsashazban ¢élek. Naprol-napra részese voltam annak az életformanak, emberi
kapcsolatok kompromisszumokkal ¢és érdekellentétekkel teli bonyolult rendszerének,
mely a tarsashdz intézményében jelenik meg. A Nyugat-Magyarorszagi Egyetem,
Geoinformatikai Foiskolai Karanak hallgatdjaként ismerkedhettem meg a tarsashazak jogi

hatterével.

Napjainkban a lakossag tobb mint harmada tarsashazi lakasokban €l. A tarsashazi élet
nagyfoku alkalmazkodast kivan a benne lakok részérél. Az egyiittélés problémai az
emberek kiilonbozdségébdl fakadoan folyamatosan fenn allnak, mindezek mellett pedig a
tarsashaztulajdon sajatossagabol szdrmazo szabdlyozdsok sokrétiisége is neheziti a
tarsashazi lakok boldogulasat. Ebben a helyzetben segit a jogalkotas, amely ha minden
felmeriil6 problémat, kérdést nem is tud megoldani, de a megalkotott folyamatosan
fejlodd jogszabalyok révén iranyt mutat a tdrsashazak kiilsd és belsd viszonyaiban
egyarant. A lehetd legtobb kérdést lefedd jogi szabalyozas segiti a tarsashdzak, mint
szervezetek €s a tarsashazak, mint egymassal szdmos jogviszonyban 4ll6 tulajdonostarsak
Osszességének problémamentes miikodését. Legfobb szerepe ebben a tarsashdzakra
vonatkoz6 torvénynek van, amely megteremti a tdrsashdzak biztonsagos, szabalyszerii

miikddését a tulajdonosok jogainak biztositasa és tiszteletben tartasa mellet.

Fontos szerepet kap a tarsashidzakra vonatkozo szabalyozasban az ingatlan-nyilvantartasi
jogi szabdlyozas is, hiszen az ingatlan-nyilvantartdsban keriilnek rogzitésre a tulajdoni
viszonyok, melyek a tarsashaztulajdon alapjait jelentik. Lényeges, hogy a jogi
szabalyozas ebben a tekintetben is kozérthetd, vilagos és a lehetd legtobb szempontnak

megfeleld legyen.

A szakdolgozat tovabbi fejezeteiben a tarsashdz intézménye, a vonatkoz6 jogszabalyokkal

¢és az ingatlan-nyilvantartasi osszefliggésekkel keriil bemutatésra.
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2. Tarsashaz intézményének kialakulasa

A tarsashdz, mint jogintézmény bemutatasahoz, illetve megismeréséhez elengedhetetlen

annak torténelmi és jogi kialakulasanak attekintése.
2.1. A tarsashdzak torténelme

A tarsashaz az ingatlantulajdon, ezen beliil a k6z6s tulajdonban 4ll6 ingatlan kiilonleges
formé4ja. Olyan jogi konstrukcid, mely lehetdséget nytjt arra, hogy tobblakasos ingatlanok
esetében a tulajdonosok sajat kizarélagos tulajdonukkal vald hasznélat és rendelkezés
mellet élvezzék a tulajdon egységébdl fakadd eldnyoket. Ilyen elonydk a tulajdon

egységes megjelenése a hatdésagok elétt, valamint a kozos vagyonkezelés.
2.1.1. A tarsashazak kialakulasdnak folyamata a XIX. szdzadtol az 1960-as évekig

A modern varosi ¢élet hozta létre a tarsashdzak kialakuldsa iranti igényeket. A XIX.
szdzadi ipari €s technikai fejlédés eredményeképpen a mezdgazdasdg mar nem kovetelt
meg akkora munkaer6t, mint a korabbi iddszakban. Egyre tobb, a foldeken dolgozo,
falvakban ¢l6 ember munkdja valt feleslegessé, akik mind inkabb a vérosi életben lattak
boldogulasuk lehetdségét. A varosok olyan ipari €s kereskedelmi kozpontta néttek ki
magukat, melyek munkat tudtak biztositani a mezdgazdasagbdl kirekedt embereknek. A
falvak népessége a nagyvarosokba todult. A varosok fizikai kapacitdsai azonban egyre
inkabb elérték hataraikat. Egyre tobb ember szamara kellett lakhelyet biztositani
ugyanakkora korzeteken beliil. A helyhiany mellett fontos volt az is, hogy a varosi €let
meghataroz6 helyszinei, ne essenek tavol a lakohelyektdl, igy egyfajta siirlisodésre volt
sziikség. A megoldast hatalmas bérhazak épitésében latta a kor embere, mely Uj jogi

konstrukci6 megalkotasahoz vezetett.
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1. XIX. szazadi bérhaz

Magyarorszagon az 1924. majus 10 - én kihirdetett 1924. évi XII. torvénycikk a
tarsashaztulajdonrél hozta létre a tarsashaztulajdon jogi formdjat. A tarsashéaztulajdon
szervezettebbé teszi a tobb személy tulajdonaban 1évd ingatlan kezelését. A
tulajdonszerzés ilyen forméjaval elsésorban a kozéposztily, és a Magyarorszagtol
elcsatolt teriiletek polgarsaga élt. Latvanyosan néni kezdett a tarsashazak szama,

melyekben elsdsorban tehetdsebb polgarok és allami tisztségviseldk éltek.

A 1II. vilaghdbori iddszakat megeldzden tarsashdzak, bérhdzak kivitelezésére csak
iparengedéllyel rendelkezd épitési vallalkozok voltak jogosultak. A vilaghabort utan, az
allamositasokat kovetéen az allam kizarolagos hataskorébe keriiltek az ilyen jellegi
lakasépitések, emiatt az 1952-1957-ig tartd iddszakban a tarsashdzak szdmanak
novekedése stagnalt. Az 1960-as években aztin egy miniszteri rendelet lehetdséget
biztositott arra, hogy tarsas- €s csoportos lakohazak épitésében az allami szféra mellett a
maganer6bol épitkezOk is részt vehessenek. Ekkor jelentek meg hazankban az elsd
epitokozosségek, melyek 1étrehozasanak lehetdsége szintén jelentds 0sztonzést adott az
Gijabb tarsashazak felépitésére. ,,A 2/1964. (VIL5.) EM rendelet 4. paragrafusa értelmében
a tarsashaz-épitkezéssel kapcsolatos szervezési €s lebonyolitasi feladatokat az épittetok
altal onkéntes tarsulas utjan 1étrehozott épitdkdzosség is ellathatja.” (Dr. Laszlo Pal, Dr.
Udvarhelyi Béla és Dr. Wolf Miklos: Téarsashaz Szovetkezeti haz Csaladi hdz - Budapest :
Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, 1970., tovabbiakban: Dr. Laszl6 és mtsai. 1970) Ezt
az iddszakot kovetden aztdn a szdmos allam altal ny0jtott lakasépitési tamogatas révén

ismét fejlodésnek indult a tarsashazak kivitelezése.
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2.1.2. A lakotelepek megjelenése, tarsashazi torténelem az 1960-as évektol

A téarsashazak elterjedése egy 10 épitészeti metdodus és egyben tarsadalmi életforma
megjelenéséhez vezetett. A lakotelepek tarsashazai jelentik a mai napig a tarsashdzak
alloményanak zomét. ,,A lakdtelep a nagyszamu lakodegység egyszerre, szervezett modon
valo, egységes ¢épitészeti elvek alapjan megformalt, rovid idé alatt megvalositott
csoportja.”? A lakotelepek megalkotasanak célja az volt, hogy a bérhazak, tarsashazak
épitése a legkisebb jarulekos koltségekkel jarjon. Az 1960-as évtized a 15 éves
lakasépitési programnak koszonhetden jelentds valtozast hozott a lakotelepek, ezaltal a
tarsashazak elterjedésében. A program Osszesen egymillio lakds megépitését iranyozta
elé. Ennek megvaldsitasa azonban teljesen kilatastalannak bizonyult, mivel akkoriban az
ismert €pitési technologidk nem tették lehetdvé a lakdsszamok ilyen volumenben torténd
gyarapitasat. Az 1960-as évek masodik felében allami épitdipari vallalatok megoldasként
a szovjet hazgyari, mas néven paneles technologiat kezdték alkalmazni. A hazgyari
technologia sziilottei voltak a varosaink latképét mai napig meghatarozd, panellakésokat

magaba foglalo lakotelepek.

2. Dunaujvéros az 1960-as években

2 Forras: http://portal. bme.hu/C19/ingatlanszakerto/oravazlat/telepulesfejlesztes_i_1_telepulesi_archetipusok-1.doc
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Kezdetben hdrom hazgyar miikodott hazankban, de a nagy tarsadalmi nyomés hatasara
ujabb hazgyarak Iétrehozasara volt sziikség, igy teljesiteni tudtdk az eldirdnyzott
lakasszam megvalositasat. Az 0j hazgyarak a tovabbfejlesztett nagypaneles technologiat
alkalmaztadk, amely lehetdvé tette akar 8-10 emeletes panelépiiletek megépitését. Az
1971-ben sziiletett lakasrendelet kovetkeztében a szegényebb rétegek is panellakasokhoz
juthattak. Ezekben az években épiilt a lakotelepi lakdsok kozel fele. Az ipari gocpontok
koré épitett lakodtelepekbdl alakult ki tobb mai nagyvarosunk. Dunaujvaros kialakulasa
példaul tokéletesen szemlélteti, hogy mekkora tarsadalmi jelentdséggel bir a tarsashaz
intézményén alapulo lakotelepek terjedése. A tomeges lakasépitési folyamatnak azonban
arnyoldalai is mutatkoztak. Az egyre nagyobb zsufoltsag, a kivitelezési gyorsasagbol, és a
tomeges termelésb6l fakadd mindségi hianyossdgok miatt, a panelhdzak tarsadalmi
megitélése a korabbi iddszakokhoz képest jelentdsen csokkent. Az egyiittélés, és az abbol
szarmazd sokasodd problémak kezelése céljabol volt elsdsorban sziikség a tarsashazak

jogi szabalyozasanak folyamatos fejlesztésére. (I1d.: 3.1. fejezet)

A tarsadalmi koriilményektdl fliggetleniil a technoldgia sikerei arra 0sztondzték az
allamot, hogy folytatni kell a megkezdett lakasprogramot, mely a masodik 15 éves
program keretében ujabb 1,2 millié lakas épitését célozta meg 1990-ig. Az 1980-as évek
politikai eseményeinek hatdsdra az allami lakasberuhdzasok jelentésen visszaestek.
Szamos tervezett lakasépités hiusult meg, mig az évtized végére a rendszervaltasnak

koszonhetden teljesen ledlltak a lakotelepek megteremtésével.

3.Lakételepi panelhaz
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A lakotelepi lakasok megitélése napjainkra sem sokat voltozott. Az allam nagy
eréfeszitéseket tesz az ilyen tipust ingatlanok fejlesztésének eldmozditasara, amelynek
kovetkeztében a panelhazak legalabb mindségiiket tekintve véalnak élhetdbbé. ,Jelenleg
Magyarorszagon 800 000 panellakéas talalhatdo, mely 2 milli6 embernek az orszag

lakossaganak mintegy 1/5-ének ad otthont.”?

2.1.3. Az lakasprivatizacio, hatdsa a tarsashazakra, az 1990-es években

Az 1990-es évek meghatarozo idészak volt a tarsashdzak szempontjabol. Ekkor zajlott le
az allami tulajdonban 1évd ingatlanallomany privatizacidja. A rendszervaltast kovetden a
kormany az erds magyar kozéposztaly l1étrehozasat és tdmogatasat eldsegitendd, lehetdveé
tette, hogy a lakasbérlok az altaluk bérelt ingatlanokat a piaci ar toredékéért
megvasarolhassak. A bérhazak tobbsége a bérlakasok magantulajdonba keriilése utan
tarsashdzza alakult. Az atalakulas utdn azonban a bérhdzakbdl lett tarsashazakban a
tulajdonk6z6sség miikodési feltételei nem voltak kielégitdek. A tarsashazak miikodésével
kapcsolatban szamos hianyossag keriilt a felszinre a gyakorlatban. Az altalaban nagy
lakésszammal rendelkezd épiiletek a bérhazi funkcio betdltésére voltak hivatottak, és nem
az egyéni érdeket nagyobb mértékben kielégitd tarsashazi célokat szolgaltdk. Az épiiletek
tulajdoni  viszonyainak  valtozdsa, az U kotelezettségek és  jogosultsdgok
szabalyozatlansaga, veszélyeztette azok 4llagdnak megdrzését, fenntartdsanak,
miukodeésének megvalositasat. Fontos volt tehat, hogy az Ujonnan alakult tarsashazi
formak esetében felmeriild lehetd legtobb kérdést lefedd jogi szabalyozasara mieldbb sor
keriiljon. Igy keriilt sor az 1997. évi tarsashazi torvény megalkotasara, melyet az Gjabb és
ujabb megjelend tarsashdzi formak és megoldasok hatasara a 2003. évi tarsashazi térvény

¢és annak 2009-es modositasa kovetett.

3 Forras: http://www.origo.hu/ingatlan/20060120gyorsan.html
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2.1.4. Napjaink meghatarozo tarsashazi formaja, a lakopark

A rendszervaltast kovetd iddszakban a tarsashdzak egyik Uj formdja jelent meg, mely a
klasszikus lakotelepeket valtotta fel. Egy a piachoz igazodd, az igényeket magasabb
szinten kielégitd modern épitészeti forma alakult ki, a lakopark.

A lakopark elkiiloniilt, altalaban z61d dvezeti teriileten felépitett tarsashdzi lakdsokat és az
azokat kiszolgalo létesitmények Osszességét jelenti. A lakotelepekkel ellentétben, a
Egyre nagyobb igény mutatkozott a valtozatosabb formak és elrendezések megjelenésére
a tarsashazak ¢épitészetében. Az elrendezés tekintetében elsdsorban a zsufoltsag
csOkkentése, a privat élettér tagitdsa és a komfortérzet novelése volt a cél. Nagy
jelentdséget kapott, hogy az épiiletek mellett szdmos szolgaltatas (pl. jatszotér, lizletek,

parkoldk) is helyet kapjon az adott lakdovezetben.

4. Luxus laképark Budapesten

A rendszervaltas valtozast hozott a tarsashazak kivitelezéi korében is, az allami
lakasépitéseket az épitési vallalkozok altal épitett tarsashazak valtottdk fel. Az épitési
vallalkozok elsdsorban mar a tarsadalmi igények kielégitésére, és a piaci lehetdségek

kiaknézasara alkalmas lakasépitési format probaltak megvalositani.
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Kezdetben a hazankba érkez0 multinaciondlis cégek alkalmazottai szamara épitettek
luxustarsashazakat, de amikor a vart vevészam elmaradt, ra kellett ¢bredniiik, hogy
elképzeléseiknek a magyar, 1) életformat vallalo csaladok elképzeléseivel kell talalkoznia.
A tarsadalomban a szocializmus egyhangusaga utan egyre inkabb szerepet kapott a
kiilonbozdségre vald torekvés, amit sokan az 11j €letstilusban, mas ¢életkdrnyezetben lattak
megvalosithatonak, ezaltal valhatott a lakopark egyfajta szimbolumma hazdnkban. Az
épitési vallalkozok magantokébdl, illetve banki hitelekbdl fedezték a tarsas lakohdzak
megépitését, majd az ¢épitkezési folyamat alatt kezdték meg azok értékesitését. A
befektetett tOke nagysaga hatarozta meg a lakopark mindségét és egyben célkdozonségét
is. A kiilonbozdségek felszinre keriilésének kovetkezménye volt, hogy a kezdetben
megjelend luxus lakoparkokon kiviil szerényebb kivitelezésiiek is teret kaptak. A
lakoparkok kozotti kiilonbséget nem csupan az esztétikai és mindségbeli kiillonbségek,
hanem az azokhoz kapcsolodd szolgaltatasok sokszinlisége jelenti. A tarsashazak e
formajanak egyik legnagyobb eldnye, hogy a tervezés és a megépités folyamata mar a
leendé vevok igényeit figyelembe véve zajlik. Magyarorszagon a lakopark fogalma a
luxuslakas fogalmaval azonosul, mivel ezeket a vallalkozok elsdsorban a gazdagabb
tarsadalmi rétegek szdmara kindljak, rdadasul leginkdbb az emlitett réteg életterét jelentd

foldrajzi helyeken.

Napjainkban a vildggazdasagi valsag hatdsa a lakoparkok tarsashazainak terjedésére is
hatéassal volt. Az ingatlanpiac igynevezett tisztulasi folyamaton megy keresztiil, melynek
soran csak a megfeleld pénziigyi hattérrel rendelkezd épitési vallalkozdsok maradhatnak
fenn, ezaltal biztositva a lakdpark, mint tarsashdzi forma fennmaradésat. A vallalkozasok
mind nagyobb ingatlanpiaci térnyerésével aranyosan csokkent a magan kezdeményezésre
épiilo, altalaban csaladi jellegli 1-3 lakdsos hazak szama. Ami a vasarloi oldalt illeti, a
kezdeti valsag, illetve hitelfelvételi lehetdségek sziikiilése okozta keresletcsokkenést
ellenstlyozza majd a befektetési célii ingatlanvasarlasok novekvd szdma. A folyamat

kovetkezményeként nagyobb teret kaphat a tarsashdzak bérlakasként torténd miikodése.
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,»Az értékesitési céllal épitett lakasok szdma 28%-kal, a sajat haszndlatra épitetteké 5%-
kal nétt, azaz tovabbra is a vallalkozéi lakasépités jelenti a novekedés motorjat... A
csaladi hazak épitése csaknem 8%-al, az 1j tarsashdzi lakasoké 14%-al, a lakoparki
lakasoké 73%-kal nétt az elsd félévben az egy évvel korabbi azonos idészakhoz képest.”*
A tendencia azt mutatja, hogy a tarsashazépitések a tarsadalmi €s gazdasagi koriilmények

valtozésaitdl fiiggetleniil kiilonbozé formaban tovabb folytatodnak.

A lakott lakasallomany megoszlasa épiilettipus szerint

1009 e

oy o— 41 [

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M Varosi bérhaz
M Lakotelep
. . Zsldsvezeti tobblakasos épiilet
Tarsashazak Egyéb tobblakasos
Csaladi hazak Egyszintes iker- vagy csaladi haz

M Tébbszintes iker- vagy csaladi haz
M Hagyomanyos paraszthaz
M Tanya

5. Statisztika a lakasallomanyrol (Forras: KSH)

Az emlitett folyamat, valamint az a tény, hogy napjainkban a lakossag tobb mint 1/3-a
tarsashazakban ¢l (5. 4bra), azt bizonyitja, hogy a tarsashdztulajdon jogintézménye

jelenleg, és a jovore nézve is teljes 1étjogosultsaggal rendelkezik.

A tarsashdz jogi és gazdalkodasi feltételeinek megteremtése, szabalyozasa hozzajarult a
tarsadalmi igényeket kielégitd lakasépitési és fenntartasi formak miikddéséhez. ,, Olyan
tulajdoni viszonyok kialakitdsara adott lehetdséget, melyek kilépve az osztatlan k6zos
tulajdon korlataibol, jelentds rétegek szamara lehetové tették tobbszintli épiiletekben is a
lakastulajdon szerzését.” (Kakuk Lajosné, Dr. Csabai Bé¢la €s Csabai Edit: Tarsashdzak
alapitasa, miikodése, gazdalkodasa — Budapest: Fiiti Omega, 1994., tovabbiakban: Kakuk
€s mtsai., 1994)

4 Forras: http://ingatlanmenedzser.hu/lakasvasar/20090914_a_lakaspiac_helyzete_es_kilatasai_kutatas.aspx
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2.2. Alapfogalmak a tarsashaz temakorében

A szakdolgozati téma megismeréséhez elengedhetetlen az alapfogalmak attekintése,
illetve meghatdrozasa. A tarsashdz intézménye egészen a tulajdonjogra, a legteljesebb
dologi jogra vezethetd vissza. Egy dolog felett 4ll6 tulajdonjog megosztasa vezet a kdzos

tulajdon létrejottéhez, a kozos tulajdon pedig a tarsashaz intézményének alapja.

2.2.1. Tulajdonjog

A tulajdon fogalma két szemszogbdl is megkdzelithetd. Tagabb értelemben tulajdoni
rendet jelent, mely a tulajdoni viszonyok Osszessége, €s azok kapcsolatrendszere. Egy
adott tdrsadalomban érvényesiil6 tulajdoni hatalom megoszlasanak rendje. Arra utal, hogy
az adott tarsadalomban, mely rendelkezésre all6 javak vannak tulajdoni hatalom ala
vonva, ¢s miként oszlik meg ez a hatalom annak birtokldi kozott. Sziikebb értelemben a
tulajdon tulajdonjogviszonyt jelent, hiszen napjainkban a tulajdon mar csak jog altal
szabalyozott forméaban létezhet. A tulajdonjog a dolgok feletti, masokat kirekesztd
kizarolagos hatalom, ¢és az ilyen viszonyt elismerd és védelmezd jog. A
tulajdonjogviszony nyilvanvalova teszi minden kiviilallé szamara, hogy az adott dolog
felett ki gyakorolhatja a tulajdonbol fakadé jogokat, ki a jogosult, és ki rendelkezhet a
dolog felett. A tulajdon nem csak jogokkal, eldnyokkel ruhdzza fel a tulajdonost, de
terheket és kotelezettségeket is jelent szamara. A tulajdonos legfontosabb jogosultsagai a
birtoklas és birtokvédelem, a hasznalat és haszonszedés, valamint a rendelkezés joga.
Legfontosabb kotelezettségei pedig a terhek és a karveszély viselése, illetve a
sziikséghelyzetben okozott kar viselése.

»Minden birtokba vehetd dolog tulajdonjog targya lehet” (1959. évi IV. torvény a Polgari
Torvénykonyvrol, 94.§ /1. bekezdés/, tovabbiakban Ptk.).

A tulajdonjog alapvetd emberi jog. Ezt a jogot az Alkotmany intézménye biztositja.
Kisajatitani a tulajdonbdl csak kozérdekbdl, torvényi keretek kozott, kivételes esetben,

feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehetséges.

»A torvény védi a tulajdonnak az Alkotmanyban elismert valamennyi formajat.” (Ptk., 3.

§).
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Az ingatlanok, mint alapvetd tulajdontargyak szerepe a tarsadalmi rendszerek valtozasa,
¢s gazdasagi vészhelyzetek — a napjainkban zajlo gazdasagi vilagvalsag is ilyen - esetén

novekszik meg.

2.2.2. Kozos tulajdon

»A tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatarozott hanyadok szerint tobb embert is
megillethet. Kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenld.” (Ptk., 139.§)

A fenti jogszabaly utal arra, hogy a kozos tulajdon minden esetben valamely dolog
egészén all fenn. A dolog fizikai értelemben nem, csak eszmei értelemben, tulajdonjog
forméjaban oszlik meg, a meghatarozott hanyadok szerint. A tulajdoni hanyadok
altalaban a tulajdonosok kozott 1étrejott szerzédések, birdsagi itéletek, vagy hatdsagi
hatérozatok alapjan kerlilnek meghatarozasra. Amennyiben a meghatarozott tulajdoni

hanyad nagysaga kétséges, azt a fenti jogszabaly szerint egyenlonek kell tekinteni.

A koz0s tulajdon alanya lehet barmely jogképességgel és szerzOképességgel rendelkezd
személy. A kozos tulajdon alanyait tulajdonostarsaknak, tarstulajdonosoknak nevezziik.
,»A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog, birtoklasara, haszndlatira; e jogot
azonban az egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz
fiiz6dod torvényes érdekeinek sérelmére.” (Kéasa Béla és Bodnar Mihaly Kézikonyv a

tarsashazakrol - Miskolc : Anders Kft., 1994. -, tovabbiakban: Kasa, és mtsai., 1994)

A tulajdonostarsak jogviszonyai lehetnek belsé és kiilsé jogviszonyok. Elébbi az
egymashoz vald viszonyaikat, utobbi pedig egy kiviilalldé harmadik személyhez vald
jogaikat jelenti. Belso jogviszony a k6z0s dolog birtokldsa és hasznalata; a k6zos dolog
hasznainak szedése €s hasznositasa; a kozos dologgal jard terhek és a karveszély viselése.

Kiilsd jogviszony a tulajdonjoggal valo rendelkezés és a tulajdonjog védelme.

A koz06s tulajdon targya lehet ingd és ingatlan dolog is egyarant. Ingatlan esetében csak

olyan, amely 6nall6 ingatlanként nyilvantarthato.
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Keletkezése torténhet: ingatlanok (telek, term6fold, héz stb.) kozos vasarlasa,
hazassagkotéssel hazassagi vagyonkozosség keletkezése, egy dolog tobb orokds altali
kozos oroklése, tarsashaz alapitdsi szerzOdés kotése, polgari jogi tarsasagi szerzOdés

kotése folyaman.

Ko6z0s tulajdon fennallasa sordn oly mértékben megvaltozhat a tulajdonostarsak statusza,
érdekei, hogy az ingatlan tovabbi ko6zO0s hasznalata vagy hasznositdsa teljesen
ellehetetlentil. Ezekben a helyzetekben keriilhet sor a k6zos tulajdon megsziintetésére. ,, A
kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti, az e jogrol valo
lemondéas semmis.” (Ptk., 147. §) A megsziintetés folyamata a tulajdonostarsak
egylttmiikodésével johet létre, megegyezés hidnydban, azonban a birésag dont a
tulajdonk6z6sség megsziintetésérdl. A megsziintetésnek harom modja lehetséges: a dolgot
természetben megosztjak; a kozds tulajdon targyait, vagy azok egy részét az egyik
tulajdonostars ellenérték fejében magahoz valtja; a dolog értékesitésre keriil, és a vételarat

elosztjak a tulajdonostarsak kozott.

A felsorolds egyben a megsziintetés moddszereinek sorrendjét is jelenti, mely minden
esetben betartandd. Amennyiben birdsag sziinteti meg a kozos tulajdont, akkor is a fenti
sorrend szerint kell azt megkisérelnie. A bir6sdg nem sziintetheti meg a kozos tulajdont,

ha az ellen mindegyik tulajdonostars tiltakozik.

A koz0s tulajdon megsziintetésének tovabbi lehetdsége a tarsashazza alakitds. A birdsag
barmelyik tulajdonostars kérelmére elrendelheti a kozos tulajdon tarsashaztulajdonna
alakitasat. Az alapitd okiratot a birdsag itélete potolja. Amennyiben az épiiletet miiszaki
megoldassal tobblakasossa lehet tenni, a gyakorlat szerint a tarsashazza alakitds szintén

lehetséges.
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2.2.3. Tarsashaz

,Epiileten gy is lehet kozos tulajdont létesiteni, hogy az épiilet meghatarozott részei -
elsésorban a lakésok - a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban vannak (tarsashéaztulajdon).”

(Ptk., 149. § (1) bek.)

A tarsashdz, mint fogalom tobb jelentéssel rendelkezik. Jelenti egyrészt a
tarsashaztulajdont, valamint a tarsashazat, mint tulajdonk6zdsséget, mely jogalanyt képez.
Az intézmény megismeréséhez fontos megemliteni annak létrejottét, milkodését

szervezeti felépitését, illetve megszlinési formait.

2.2.3.1. A téarsashaz fogalma

A tarsashaz, mint jogalany: tarsashdz egy épiiletingatlan tulajdonostarsainak relativ
jogképességgel felruhdzott kozossége, amelynek rendeltetése az ingatlanra vonatkozo
kiilon tulajdonok ¢és kozos tulajdoni hanyadok egyesitésébdl eldalld  sajatos
tulajdonjogviszony lebonyolitdsa. A tarsashdz olyan 06nall6 jogalany, mely csupan
korlatozott korben elismert. A korlatozas abban all, hogy a tulajdonosok a tarsashaz neve
alatt kizarélag a tarsashaz fenntartasaval, és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyekben
szerezhetnek jogokat ¢€s vallalhatnak kotelezettségeket, gyakorolhatjadk a tulajdonosi
jogokat és viselhetik terheit. Csak ezekben az {igyekbdl kifolydlag perelhetnek, és
perelhetdek Onalldan. Az egyes tulajdonostarsak a tarsashazat terheld kotelezettségekért
altalaban tulajdoni hanyaduk ardnyaban felelnek, feltéve, ha a szervezeti és miikodési

szabalyzat ettd] eltéréen nem rendelkezik.

A tarsashazakra vonatkozo eldirdsokat a 2003. évi CXXXIIL torvény a tarsashdzakrol
(tovabbiakban: Ttv.) tartalmazza. A tarsashaztulajdon tartalméat a 1. § (1) bekezdése
hatarozza meg: ,,Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapité okiratban
meghatarozott, miiszakilag megosztott, legaldbb két 6nalld lakds vagy nem lakas céljara
szolgald helyiség, illetdleg legaldbb egy 6nalld lakas és egy nem lakas céljara szolgélo

helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba kertil (a tovabbiakban: tarsashaz).
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Az ¢épiilethez tartozo foldrészlet, tovabba a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott
¢épiiletrész, épiilet berendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség, illetleg lakas -
kiilondsen: a gondnoki, a hazfeliigyeldi lakés - a tulajdonostarsak kozos tulajdonaba

kerul.”

Koz06s tulajdonba keriilnek ezen feliil az épiilet tartdszerkezetei, a tartoszerkezetek részei,
az ¢épiilet statikai alloképességéért, biztonsagaért felelds és a tulajdonosok kozos céljat
szolgald épiiletrészek, vagyontargyak. Még akkor is kozos tulajdonba keriilnek, ha
fizikailag a kiilon tulajdont képezd helyiségeken beliil helyezkednek el. Amennyiben a
foldrészlet nem képezi a kozos tulajdon targyat, az egyes tulajdonostarsakat
foldhasznélati jog illeti meg. A kiilon tulajdonhoz olyan aranyban tartozik kozds
tulajdonu ingatlanrész, ahogy a kiilon tulajdoni rész aranylik a teljes ingatlanhoz. A k6z6s
tulajdonra vonatkozé tulajdoni hanyad csak a hozzéd tartozo, kiilon tulajdonban 1évo
lakasra, vagy nem lakds céljara szolgald helyiségre vonatkozo6 tulajdonjoggal egyiitt
ruhazhato at, illetve terhelheté meg. A kiilon tulajdonban 1évé ingatlanrészhez tartozo
kozos tulajdoni hanyadot az ingatlan-nyilvantartas a tarsashéazi kiilonlapon egyéb 6nallo

ingatlanként, sajat 6nalld helyrajzi szdm alatt tiinteti fel.

A 2009. évi LXXXIX. torvény a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL. torvény
modositasardl (tovabbiakban: Ttm.) alapjan az alapitd okirat felhatalmazast adhat a
k6z0sség szamara, hogy a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenitési jogat gyakorolja - a
Ttv. 1. § (2) bekezdésében meghatarozottakon kiviil - anélkiil, hogy ahhoz az 0sszes
tulajdonostars hozzajaruljon. Ezt abban az esetben teheti meg, ha az ingatlanrész 6nalld

ingatlanként kialakithatd, vagy vele a meglévo kiilon tulajdon bdvitheto.

2.2.3.2. A téarsashaz létrejotte

Tarsashéz 1étrejohet szerzddéssel, eldszerzddéssel vagy birdsagi itélet alapjan.
,» Larsashazat fennallo vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két,
kiilon tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetéleg nem lakds céljara szolgald helyiség van

vagy alakithato ki.” (Ttv., 5. § (1) bek).
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o Szerzddés esetén a megallapodast alapitd okiratban kell rogziteni. Alapitd okirat az
Osszes tulajdonostars egyiittmiitkodésével, valamint a tulajdonos, mint egyszemélyi
alapito kifejezett tarsashaz alapitasi szandékaval hozhaté létre. Az alapitdé okiratot
kozokiratba, vagy tigyvéd altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni.
Amennyiben allami szerv is érdekelt a tarsashdz alapitdsdban, akkor a szerv
jogtanacsosa is ellenjegyezheti az okiratot. A tarsashdz alapitasdnak feltétele az
alapito okirat ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése, ebbdl a célbol az iratokat

az ingatlan-nyilvantartési iratokhoz kell csatolni.

o A torvény lehetOséget kinal felépitendd épliletre torténd tarsashdz alapitasara. Az
¢épiilet engedélyezési zaradékkal ellatott tervrajza alapjan a foldrészlet tulajdonosa
vagy valamennyi tulajdonostérsa alapitod okiratba foglalja az alapitasi szdndékat. Az
ingatlan-nyilvantartas ez alapjan feljegyzi az ingatlanra az eldzetes alapitds tényét. A

tarsashaz bejegyzése a jogerds hasznalatbavételi engedély alapjan kérheto.

o A koOzbs tulajdon tarsashazza alakitasat barmelyik tulajdonostars kérheti a
birdsagtol. Ez az eljaras a kozos tulajdon megsziintetésének egyik modja. Az alapitd
okiratot ilyen esetben a birdsag itélete helyettesiti. A benytjtott keresetlevélhez

mellékelni kell az alapitd okirat tervezetét és a hatosagi engedélyeket.

2.2.3.3. A tarsashdz mikodeése, szervezete €s képviselete

Téarsashaz miikodésének alapja a szervezeti-miikodési szabalyzat megalkotdsa. A
szervezeti-mikodési szabalyzat hatdrozza meg a tarsashazkozdsség szerveit, azok
hataskorét, jogaikat €és kotelezettségeiket, valamint a kozds koltség viselésére vonatkozd
eldirasokat. Létrehozasara az alakul6 kozgytilésen keriil sor. A szabalyzatnak tartalmaznia
kell tobbek kozott a tarsashaz hazirendjére, a k6zos képviseld és a kozgyiilés hataskorére,
a kiilon tulajdon és a kozos tulajdon fenntartdsaval kapcsolatos koltségek megtéritésére
vonatkoz6 jogszabalyokat.

A miikodés, szervezeti felépités és képviselet tekintetében a torvény masként rendelkezi a

legfeljebb hat lakasos €s a hat lak4snal tobbel rendelkezd tarsashazak esetében:
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> A legfeljebb hat kiilonallo lakassal rendelkez0 tarsashdazaknak dontési lehetosége
van arra vonatkozdan, hogy iranyado torvényként a Ttv. rendelkezéseit fogadjak el.
Amennyiben ennek az igénynek hatarozatban torténd régzitése nem torténik meg,
akkor rajuk nézve a Ttv. szervezeti-miikddési szabalyzatra, egyéb tarsashazi
szervekre vonatkozd rendelkezései helyett a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozo
eléirasai lesznek az irdnyadok. A legfeljebb hat kiilonallo lakassal rendelkezd
tarsashaz képviseletét a tulajdonosok meghatalmazésa alapjan barmelyik tag vagy

kiviilallo személy is ellathatja.

» A hatnal tobb kiilonallo lakassal rendelkezé tarsashazak legfobb ligyintézo szerve
a kozgytlés, melyen minden tulajdonos tars részt vehet. A kozgyilés eldkészitd
szervei a kozos képviseld illetve az intézd bizottsag. A tarsashdz gazdalkodasanak

ellendrzésére szamvizsgald bizottsagot koteles 1étrehozni.

A tarsashaz képviseletét ebben az esetben a kozos képviseld, vagy az intézobizottsag
elndke latja el, a tulajdonostarsak nevében jogokat szerezhet, illetve kotelezettségeket

vallalhat.

2.2.3.4. Tarsashdz megsziinése

A tarsashaz megsziinésének tobb lehetséges modja van:

¢ Valamennyi tulajdonostars a megsziintetés mellett dont, és ezt egyhangu
hatarozatba foglaljak. A tarsashdz alapitashoz hasonléan a megsziinést is be kell
jegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba.

¢ Szintén a tulajdonostarsak dontenek a kozos tulajdonnd vagy lakasszovetkezetté
alakulasr6l. A kozos tulajdonna alakitas  visszafejlédésként, mig a
lakasszovetkezetté alakulds egy magasabb szervezettségi szintre vald Iépésként
értelmezhetd. Utdbbi esetben a kozds tulajdontt részek és a telek a
lakasszovetkezet, a lakasok pedig a tagok tulajdonéaba keriilnek. (Ld.: 2.1.4. pont)

¢ A tarsashdz természetszerlileg megsziinik akkor, ha az épiiletet kisajatitjak,

lebontésra keriil, vagy mas okbol megsemmisiilt.
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2.2.4. Az épitdkozosség

Az ¢€pitokozosség olyan a Ptk. altal szabalyozott polgari jogi tarsasag, amelyben az
¢épittetdk az épitkezés idejére Onkéntes tarsuldst hoznak létre. Mindezt azzal a céllal
teszik, hogy kozoOsségbe tomoriilve, az otthonteremtés anyagi ¢&s szervezésbeli
nehézségeit, azokat megosztva enyhitsék. A tagok kotelezettséget vallalnak az
¢épitkezéssel kapcsolatos iligyekben torténd egyiittmiikodésre, melyhez vagyoni

feltételeket kdzosen biztositjak. A kdzosség irasba foglalt szerzddés utjan jon 1étre.

A szerzddésben a tagok wvallaljak, hogy az ¢épitkezés lezardsat kovetden
tulajdonviszonyaikat rendezik, az épiiletre tarsashdztulajdont alapitanak, melynek soran a
szerz6désben meghatarozottak szerint az épiilet bizonyos részei része kiilon, mas részei
kozos tulajdonba keriilnek. A rendszervaltas eldtt a magankezdeményezés soran tarsashaz
épités céljara létrehozott épitdkozosségek létrehozdsat és azok miikodését arra jogosult
allami szerv (pl.: szovetkezet, takarékpénztar, szervezd iroda), vagy iigyvédi
munkako6zdsség irdnyitotta. Az 1988. évi XXV. térvény a Polgari Torvénykonyv
modositasarol alapjan az €épitdkozosség képviseletére, illetve iigyeinek vitelére az mar
barki lehet jogosult, akit a szerzddésben kijeldltek. Az épitékozosség megsziinik, ha a
tagok azt k6zoOs elhatarozdssal megsziintetik, vagy tulajdoni viszonyaikat rendezik. Ezt

tarsashaztulajdon Iétesitésével, vagy lakasszovetkezet alapitasaval is megtehetik.

2.2.5. Szovetkezeti haz, lakasszovetkezet

A szdvetkezeti haz a tarsashazhoz hasonl6 sajatos tulajdoni szerkezet. Az eltérés abban
mutatkozik, hogy ebben az esetben a haz kozos részei és a foldrészlet a lakasszovetkezet
tulajdonaban vannak. A szovetkezeti hazban levo lakasok és a nem lakas céljara szolgalod
helyiségek (gardzs, raktar stb.) a szovetkezet tagjainak kiilon tulajdonat képezik. A
lakéasszovetkezeti tagokat a szovetkezet tulajdondban levd részekre hasznalati jog illeti

meg. A szévetkezeti haz jogi jelleg az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezheto.

A lakasszovetkezet a kozds tulajdon sajatos formdja. Olyan gazdalkodo szervezet, mely

lakéasok épitése és fenntartasa céljabol jott létre.
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A tarsashédzzal szemben - ami maganszemélyek polgéri jogi tarsulataként miikodik - a
lakasszovetkezet 0ndllo jogi személy. Mikodését a 2004. évi CXV. torvény a
lakasszovetkezetekrdl (tovabbiakban: Lsztv.) szabalyozza. Tagjai lehetnek természetes és
jogi személyek, valamint jogi személyiséggel nem rendelkez0 gazdasagi tarsasagok
egyarant. Kiilfoldi személy is lehet tag, amennyiben a lakasra tulajdonjogot, vagy
hasznalati jogot szerzett. Az alapitashoz sziikséges a lakédsszovetkezet cégnyilvantartasba
torténd bejegyzése. A lakdsszovetkezet torvényi feliigyeletét a székhelye szerinti illetékes

cégbirosag latja el.

Alapitasahoz legalabb tiz alapitd tag sziikséges, melyek alakuld kozgytlés keretében
dontenek a lakadsszovetkezet megalakuldsarol, elfogadjdk annak alapszabalyat és

megvalasztjak képviseldit.

Az alapszabaly tartalmazza tobbek kozott a lakasszovetkezet adatait, szervezeti és
miikodési szabalyokat, a lakasszovetkezet hazirendjét, valamint a tagok jogait ¢és
kotelezettségeit. Az alapszabalyt és annak moddositasat kozokiratba, vagy tigyvéd altal

ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A lakasszovetkezet sajatossaga, hogy benne a lakasok lehetnek a tagok sajat tulajdonaban,

vagy a szovetkezet tulajdonaban is:

» ,Ha a lakasok a tagok tulajdondban allnak, az épiilethez tartozé foldrészlet, az
épiiletszerkezetek, az épiilet kozos hasznalatra szolgalo teriiletei €s helyiségei, a
kozponti  berendezések, a hazfelliigyel6i (gondnoki) lakds, tovabba a
lakasszovetkezet céljat szolgald mas létesitmények (iroda, miihely, raktar stb.) és

vagyontargyak a lakasszovetkezet tulajdondban allnak.” (Lszt., 11. §)

> Ha a lakas az alapszabalyban foglaltak alapjan a lakasszovetkezet tulajdonaban
all, akkor a tagot a meghatarozott lakas alland6 haszndlatanak joga illeti meg. A
lakoépiilethez tartozo, a lakadsszovetkezet tulajdondban 4ll6 foldrészlet és
épiiletrészek haszndlatara a tagok mindegyike jogosult, ha ezt nem a tobbi

tulajdonostars jogainak sérelmére teszi.
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A lakasszovetkezet megsziinik: ha a lakasszOvetkezet Osszes tagjdnak részvételével
megtartott kozgyiilés egyhangtian elhatarozza, hogy jogutod nélkiil megsziinik; szervezeti
atalakulast hajt végre, a kivalas kivételével, a cégbirosdg megsziintnek nyilvanitja; a
birdsag felszamoldsi eljards soran megsziinteti; vagy a hatarozott idére alakult
lakédsszovetkezet esetén a meghatarozott id6 eltelik. A lakasszovetkezet jogi
személyiségébdl fakaddan a cégjegyzékbdl vald torléssel szlinik meg. Amennyiben a
megszinés jogutdd nélkiil all be, felszdmolasnak, vagy végelszamolasnak van helye.
Megsziinés esetén a vagyon a lakasszovetkezet volt tagjai és nem tagjai kozos tulajdonéba

keriil, érdekeltségiik aranyanak megfelelden.

2.2.6. Tarsashaz és a lakasszovetkezet 0sszehasonlitasa

A tarsashdz ¢és a lakdsszovetkezet a kozos tulajdon egy-egy sajatos formadja.
Hasonlosaguk abbol adodik, hogy a tulajdon targyat képezd épiilet, foldteriilet bizonyos
részei kiilon, mig mas részei kozos tulajdonban vannak, meghatarozott hanyadok szerint.
A két sajatos tulajdoni szerkezet azonban szamos 1ényeges eltérést mutat egymastol mind
jogi szabalyozas, mind miikddés és szervezeti felépités terén. Ezen eltérések alapjan

szemléltethetd a két jogintézmény tarsadalomban betoltott kiillonbozo szerepe.

A téarsashazi torvény lehetOséget ad a tarsashdz tulajdonostarsainak, hogy egyiittes
szandékuknak megfelelden, a tarsashaztulajdont lakasszovetkezeti tulajdonna alakitsak:

»Az e torvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashaz kozgylilése - valamennyi
tulajdonostars  hozzdjarulasaval - donthet arr6l, hogy a tarsashaztulajdont
lakasszovetkezeti tulajdonnd atalakitja.” (Ttv., 64. § (1) bekezdés) Az alabbiakban
részletezett szempontok alapjan donthetnek arrol, hogy milyen formaban miikddjon a

tulajdonosi kozdsség:

+ Legfontosabb szempont, hogy a lakasszovetkezet jogi személy, ezzel szemben a
tarsashaz csupan korlatozott korben elismert jogalany, azaz jogképes, de nem jogi
személy. Ez annyit jelent, hogy a tulajdonostarsak a tarsashaz neve alatt csupan a
fenntartassal, miikodéssel, kozos tulajdonnal kapcsolatban szerezhetnek jogokat és

vallalhatnak kotelezettségeket, mig a lakdsszovetkezet korlatlanul jogképes.
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Formai kiilonbség, hogy a tarsashazat a tulajdonostarsak alapitd okirattal hozzak

1étre, a lakéasszovetkezet alakuld kozgytilése viszont alapszabalyt fogad el.

A tarsashdz esetében kozos tulajdonban 1€vé épiiletrészek, foldteriiletek kozos
tulajdonban vannak a kiilon tulajdon egész részhez viszonyitott aranydnak megfeleld

hanyadban, a lakasszovetkezetnél viszont ezek a szovetkezet tulajdonaban vannak.

A lakasszovetkezet a tarsashazzal szemben gazdalkodo szervezet, melyhez a tagok
¢épitéssel, a tagok és nem tag tulajdonosok fenntartassal és felujitassal kapcsolatos
befizetései ¢és mas egyéb bevételek szolgaltatjdk a pénziigyi forrast. A
lakasszovetkezet vallalkozasi tevékenységet folytathat, az alaptevékebonységbdl

eredd tartozasaiért vagyondval felel.

A lakasszovetkezet cégbir6sagi bejegyzéssel jon létre, a tarsashaz alapitasanak

viszont a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés a feltétele.

»A tarsashazi képviseletet a kozos képviseld latja el, szovetkezeteknél pedig az
igazgatdsagi elnok, ligyvezetd elndk, az ligyvezetd igazgatd vagy az alapszabalyban
meghatarozott igazgatd, igazgatosagi tag gyakorolja a képviseleti jogot. (Dr. Rakvacs
Jozsef: Az 1 tarsashazi torvény magyardzata - Budapest : HVG-ORAC Kft., 2004.,
tovabbiakban: Dr. Rakvacs2004)
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3. A tarsashazakra vonatkozo jogi szabalyozas

Ebben a fejezetben a tarsashdzakra vonatkozd jogszabalyi hattér kialakulasanak,

fejlodésének bemutatasara kertil sor, az aktualis vonatkozé jogszabalyok emlitése mellett.
3.1. A tarsashadzi torveny torténelme

A térsashazak jogi szabalyozéasa tobb mint nyolcvan éves multra tekint vissza, melynek
soran az aktualis tarsadalmi kovetelményeknek megfelelden tobbszor modositottak,
fejlesztették, bdvitették a tarsashdzakra vonatkozd jogszabdlyokat. A legfontosabb, a

tarsashaz minden teriiletére kiterjedd jogszabaly a tarsashézi torvény.
3.1.1. Az 1924. évi XII. torvénycikktdl a 2003. évi CXXXIII. tarsashazi torvényig

A tarsashaztulajdon jogintézményét, valamint azokat a jogokat és kotelezettségeket
melyek a tarsashdztulajdonnal egyiitt jarnak az 1924. ¢évi XII. torvénycikk a
tarsashaztulajdonrél szabdlyozta elsé izben. Ez a jogszabdly hatirozta meg elséként a
tarsashaztulajdon jogi és gazdasagi alapjait. A torvény létrehozasanak célja egy olyan jogi
szabalyozas megalkotdsa volt, amely lehetdvé tette a kisebb tékével rendelkezd épitkezni
szandékozo polgarok szamara, hogy egymassal tarsulva koézosen épithessenek
lakéépiileteket. Jogi megoldasként a jogszabaly megteremtette a kozos tulajdon €s a kiilon
tulajdon egységét, amely egyben lehetové tette az egyes 6roklakasok onalld ingatlanként
torténd telekkonyvezését. Azaltal, hogy a jogszabaly alapjan a kozos tulajdonbdl a kiilon
tulajdonnak megfeleld hanyad illette meg a tulajdonost, a két tulajdoni forma egységes ¢és
elvalaszthatatlan tulajdonna alakult. A tarsashaztulajdonban a ko6zos tulajdoni hanyad
tarsashazként egyesitette a tulajdonokat, de egyben biztositotta a telekkdnyvezett 6nalld
ingatlan forgalomképességének megvalositasat is. Az elsé tarsashdzi toérvény, a mai
jogszaballyal ellentétben még nem ismerte el a tarsashdzat perképesnek, azaz nem volt

0nall6 jogalany. A tarsashdzat a tulajdonosok képviselték.
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A torvény az alabbiakat tartalmazta: maganjogi rendelkezések; 0j jogintézmény anyagi
jogi tartalmanak feltarasa; telekkdnyvre vonatkozé rendeletek; alapité okirat alaki és
tartalmi kellékei; rendelkezés a tarsashdz szerveirdl, életbelépési és végrehajtasi

felhatalmazas.

1977-ben kertilt sor a tarsashazak jogi szabalyozasanak modositasara. Az 1977. évi 11.
torvény erejlii rendelet a tarsashazrol (tovabbiakban Thtvr.) rendelkezései azonban nem
valtottdk be a hozzajuk fizott reményeket. A Thtvr. alapjan az alapité okiratban kellet
szabalyozni a koz0s tulajdonban allo épiiletrészekkel kapcsolatos fenntartasi, fejlesztési
feladatokat, ligyintézés koriilményeit és a koltségek viselését. Ez a rendelkezés nagyban
gatolta a dontéshozatali eljarasok miikodését, mivel a tarsashazak alapité okirata nem a
tarsashazra szabva, hanem sablonos jelleggel késziiltek, és annak megvaltoztatdsdhoz a
tulajodonostarsak mindegyikének beleegyezése kellett, ez pedig a gyakorlatban nehezen
volt megvalosithat6. A Thtvr. nem szabalyozta a szakszerli tarsashazkezelés feltételeit. A

tarsashazak pénziigyi és miiszaki ellenOrzottsége tovabbra sem volt megoldott.

A rendszervaltds utan a lakdsprivatizdcid kovetkeztében 1 millio allami tulajdont
bérlakas kerlilt magéankézbe, melyek tarsashdzi formaban muikodtek tovabb. A
megvaltozott helyzetben a tarsashazakra vonatkozd jogszabalyok fejlesztésére volt
szilkség. Igy sziiletett meg az 1997. évi CLVIL torvény a tarsashazakrol, a masodik
tarsashazi torvény, melynek célja elsésorban a tulajdonosi jogok és tarsashazi vagyon
szakszerli kezelésének lehetd legteljesebb biztositdsa volt. A térvény a tarsas
lakéingatlanok mellett valamennyi tarsas ingatlanra kiterjesztette szabalyozéasat. A
torvény csOkkentette a kotelezden alapitd okiratba foglalando tartalmi elemek szamat, igy
dontéshozatali eljardsok Iényegesen leegyszerlisodtek, mivel sziikiilt azoknak az
eljarasoknak a kore, melyhez valamennyi tulajdonostéars beleegyezése volt sziikséges. A
mindennapi mikodéshez sziikséges kérdésekben mar egyszerii tobbséggel is donthettek a
tulajdonosok. A térvény allapitotta meg el0szor a kozos képviseldr feladat ellatdsanak
feltételeit, és a szamvizsgald bizottsdg szabalyozasan keresztiil oldotta meg a tarsashdzi

vagyon kezelésének ellendrzését.’

5 Forras: Kecskés Lasz16: Polgari Jog - Budapest : Dialog-Campus Kiado, 2007. .
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3.1.2. A 2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashazakrol

Az ezredfordulot kovetéen a kormany nagy hangsulyt helyezett a meglévo
lakasallomanyok fenntartdsara, felijitdsara. Szdmos tdmogatasi formédban nyujtottak a
lakastulajdonosok szdmara segitséget az épiiletek allaganak megdrzéséhez, felujitasahoz,
¢s fontos volt, hogy a tamogatasi rendszerek igénybevételérdl mar egy 1) lakasjogi
torvény ismeretében donthessenek. A lakasallomany egyharmad részét kitevo tarsashazi
lakasok, lakdépiiletek megdrzése, felujitasa csak a korabbinal részletesebben kidolgozott
torvényi rendelkezések alapjan volt végrehajthatd. A kormény altal meghatarozott
koncepciot, mely a torvényalkotas irdnyelveit tartalmazta, a kormany a 2003. 4prilis 2-4n
elfogadta. Hosszas parlamenti vitdk utan végiil 2003. december 8-an az orszaggyiilés
elfogadta az 1 tarsashazi torvényt, mely 2004. januar 1-t6l hatdlyos. A torvény
rendelkezései a tarsashdzak biztonsdgos, szabalyszeri €s szakszerii mikodését és a
tulajdonosok jogainak védelmét voltak hivatottak szolgalni. A torvény részletes
szabalyokat tartalmaz az épiilet fenntartasaval kapcsolatban, amelyek segitik a tarsashéaz
kozosséget kozos feladataikkal kapcsolatos dontéseik meghozasdban. A torvény
tartalmazza a tulajdonostarsak szdmara egyértelmii és dokumentalhaté kozos dontések
meghozataldt segitd, valamint a jogvitdk megeldzését is szolgald 0 rendelkezéseket.

Néhany fontosabb rendelkezés:

* A torvény kozos tulajdonként kezeli a gondnoki és hazfeliigyeldi lakasokat. Az
ezekre és a hozzajuk tartozo nem lakas céljara szolgald helyiségekre vonatkozdan
a torvény rendelkezése szerint eldvasarlasi és eldbérleti jog csak az alapito

okiratban kotheto ki.

¢ A torvény értelmében az alapitd okirat csak a torvény altal eldirt adatokat
tartalmazhatja. A tarsashaz egyéb miikddéssel, kozos koltséggel, szervezeti
felépitéssel ¢és azok hataskorével kapcsolatos adatait a szervezeti-miikodési

szabalyzatban (tovabbiakban: Szmsz) kell meghatarozni.
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*

A hatlakasosnal kisebb tarsashdzak szédmara kotelezOvé teszi a Szmsz
megalkotasat, amelynek elfogaddsarol €s modositadsarol is az dsszes tulajdoni

hanyad szerinti egyszeri szotobbséggel donthet a kozgyiilés.

* A lakasok, illetve a nem lakds céljara szolgald helyiségek esetében a
hasznalatrol és hasznositds modjarol mar nem az alapitd okiratban kell
rendelkezni, melyhez minden tag aldirdsara sziikség van, elegendd azt az

egyszerll szotobbségli hatarozattal elfogadott Szmsz-ben megtenni.

¢ A lakasban torténé munkavégzésre jogosult a tulajdonos — a tobbi tulajdonostars
beleegyezése nélkiil -, ha az nem érinti a kozos tulajdonban 1évo részeket. A
kiilon tulajdonon beliili épitési-szerelési munkavégzés ¢és mas zajjal jard

tevékenység szabdalyait az Szmsz-ben kell meghatéarozni.

¢ Lehetdség van a lakdsok megosztasara és Osszevonasara egyszerli szotobbségi
hatarozat alapjan, feltéve, ha az a tobbi tulajdonostars tulajdoni hdnyadat nem

érinti.

* Az el6z6 torvényhez képest részletesebb szabalyokat tartalmaz a koltségvetés
vonatkozadsdban, és jogszabalyi pontositasra keriilt sor a jelzalogjog bejegyzés

tekintetében is.

¢ A torvényben meghatdrozasra kerilt a tulajdonostars kozgylilésen torténd
meghatalmazasainak szabalyai, tovdbba az hogy az egyes dontések
meghozataldhoz az Osszes tulajdoni hanyad szerinti mekkora aranyl szo6tobbség

sziikséges.

+ A torvény egy teljes fejezetben részletesen szabalyozza a tarsashazkezelés

tevékenységét.®

6 Forras: http://www.mfsz.hu/pdf/ujj.pdf

[ 29



Tarsashdz, szovetkezeti haz és ingatlan-nyilvantartasi 6sszefliggéseik
NYME-GEO, 2009

3.1.3. A 2009. évi LXXXIX. torvény a tarsashazi torvény modositasarol

A 2009. év majusan az orszaggyiilési képviseldk torvényjavaslatot nyljtottak be a Ttv.
modositasara, melyet - miutdn az Orszaggyiilés elfogadta - a koztarsasagi elnok
megfontolasra visszakiildott. A torvényjavaslatot késobb részben modositva, részben
valtozatlanul elfogadta az Orszaggytilés, és ezzel 2009. oktober 1-ével hatalyossa valt a
tarsashdzi torvény modositasa (tovabbiakban: Ttvm.). Az {igyészségi kontrollra

vonatkoz6 jogszabdlyok iigyészségi kontroll 2010. januar 1-jén 1épnek hatalyba.

3.1.3.1. A tarsashazi torvény modositasanak eldzményei és tartalma

A 2003. évi tarsashazi torvény hatalyba Iépését kdvetden ujabb és wjabb tarsadalmi
igények jelentkeztek, melyek tovabbi irdnyadd jogszabalyok megalkotasat tették
sziikségessé. A tarsashdzakra vonatkozd  jogszabalyokkal torténd  mieldbbi
jogharmonizéacié megteremtése egyre siirgetobbé valt. Leginkabb a k6zos tulajdont érintd
kérdésekben kellett megoldasokat talalni. A hatilyos torvényi szabalyozéas gyakran
jelentett problémat a tarsashazak tetSterének elidegenitésében, a felujitasok, palyazatok
megvaldsitasaban, és nem biztositotta a tulajdonosok szdmara az 6nallé6 méréoérak szerinti

elszamolast.

A felmeriil6 igények kielégitésére sziiletett meg a 2009. évi LXXXIX. torvény, amely a

Ttv. modosito jogszabalya. Legfobb rendelkezései:

A modositas lehetdvé teszi a kozds tulajdonban allo ingatlanrészek elidegenitését. Az
ehhez sziikséges alapitd okirat modositasahoz feltételként az Osszes tulajdoni hényad
kétharmados, illetve négyotodos tobbségét allitja a meghatarozottak szerint. A Obbség
hianyaban birdsagi uton is végrehajthatova valik a torvényi feltételeknek megfeleld kozos
tulajdon elidegenitése. A négyotddos tobbséggel meghozott kozgylilési hatarozat ellen a
kisebbségben maradt tulajdonosoknak a moddositds, a kordbbi harminc nappal szemben

hatvan napot biztosit kereset inditasara.
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Uj szabalyok vonatkoznak a rendeltetési mod megvaltoztatdsara. A nem lakas céljara
szolgald helyiségek rendeltetésének megvaltoztatasahoz a kozgylilés hozzajaruldsara van
sziikség, melyet az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerii szavazattobbséggel

allapit meg.

A modositas érinti a tarsashazon beliili épitkezés szabalyait. A kozos tulajdont érintd
épitkezés megvalosulasdhoz az 0Osszes tulajdon legalabb kétharmadaval rendelkezd
tulajdonostarsak irasbeli hozzajarulasa sziikséges a korabbi négydtdoddel szemben. A

kiilon tulajdonon beliili épitkezés engedélyezése annak jellegétol fiigg.

- Ha alapito okirat moédositasadval nem jar az épitkezés, de kozos tulajdonban
1év6 épiiletrészeket érint, vagy kdzos tulajdonban 1évo épiiletberendezésre torténd
csatlakozassal jar, legalabb a tulajdonosok kétharmadanak irasbeli
hozzéjéarulasaval lehet elvégezni.

- Ha az épitési munka nem érinti semmilyen forméaban a k6zos tulajdont és az
alapité okirat modositasa sem feltétel, akkor az épitkezéshez egyéb hozzajarulasra
sincs szilikség.

- Ha az ¢épitési munka olyan lakdsmegosztast, vagy lakdsOsszevondst
eredményez, amely sordn a tulajdonostarsak tulajdoni hdnyada nem valtozik, a
kozgylilés egyszerli szavazattobbséggel hozott hatdrozatdban donthet az alapitd

okirat moédositasarol.

A modositas részletesen rendelkezik a kozds képviseld intézkedéseirdl a tulajdonostars, a
hasznald, a kozos koltséggel tartozd vonatkozasaban, illetve képviseleti jog fennallasanak

feltételeirol.

Vatozott a tdrsashazak ellendrzését ellatd szervekre vonatkozé szabélyozas is. A tarsashaz
koteles konyvvizsgalot alkalmazni, amennyiben a tarsashaz éves pénzforgalma
meghaladja a tizmilli6 forintot, illetve ha a tarsashdzban taldlhat6 lakésok szdma

meghaladja az 6tvenet. A modositas meghatarozza egyben a konyvvizsgald személyét,
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hataskorét ¢€s milkodésének feltételeit is. A torvény szerint a tarsashazak kiilso

feliigyeletét 2010. januar 1-t6l az ligyészség latja el.

A torvény modositasa tartalmazza tovabba a kozgylilés Osszehivasanak modjat, a
megismételt kozgytilésre és a jegyzOkonyvre vonatkozo szabalyokat, meghatarozza a
rendes gazdalkodas korét meghaladd kiaddsok korét és szabalyozza a tarsashaz-kezeloi,

illetéleg iizletszerlien végzett ingatlankezel6i tevékenységet.

Osszességében a tarsashazi tdrvény biztositja a kisebbségben 1évd tulajdonosok
jogorvoslati lehetdségeit, de a korabbinal jobban eldsegiti a tobbségi tulajdoni érdek

érvényesiilését, ezért a tulajdonostarsaktol nagyobb figyelmet kovetel.

3.1.3.2. A térsashazi torvény modositdsanak ingatlan-nyilvantartast érintd részei

A 2009. évi LXXXIX. torvény a tarsashazi torvény modositasarol 20. §-a tartalmazza az
ingatlan-nyilvantartasra vonatkozd passzusokat. A (4) bekezdés az 1997. évi CXLI
torvény az ingatlan-nyilvantartasrél (tovabbiakban: inytv.) 17. § (1) bekezdését egésziti

ki. Ennek alapjan az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhetd tényekhez sorolja:

e a tarsashazakrol szo6ld 2003. évi CXXXIIIL torvény 10. §-dnak (2) bekezdése
szerinti, a kozos tulajdon atruhdzasara a tulajdonostarsak oOsszes tulajdoni
hanyadanak legalabb kétharmadat feljogositdé alapito okirat elfogadasat,

modositasat,

e  a tarsashédzakrol sz6lo 2003. évi CXXXIIL térvény 10. §-dnak (3) bekezdése
szerinti, a kozds tulajdon atruhdzasira a tulajdonostarsak Osszes tulajdoni
hanyadanak legalabb négyotodét feljogositod alapitd okirat modositasat, tovabba az

elfogadast, a modositas iddpontjat.

A Ttvm. 20. § (5) bekezdése alapjan boviil a jogok bejegyzése €s tények feljegyzése
alapjaul szolgald okiratok kore. A torvénymodositas lehetdvé teszi, hogy a tarsashazi
k6zos tulajdonba tartozé ingatlan tulajdonjoganak atruhdzésa esetén, a tulajdonjog-

valtozés az Osszes tulajdoni hényad legalabb négyo6tddét képviseld tulajdonostarsak
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szerzOdéses nyilatkozata alapjan bejegyezhetd legyen. A tébbi tulajdonostars
nyilatkozatara, bejegyzési engedélyére nincs sziikség.

Amennyiben a tarsashaz alapitd okirata felhatalmazast ad a tarsashazi kozos tulajdonba
tartozo ingatlan kétharmados tobbséggel torténd atruhdzasara, akkor az Osszes tulajdoni
hanyad legalabb kétharmadat képviseld tulajdonostarsak szerzodéses nyilatkozata alapjan

is bejegyezhetd a tulajdonjog valtozas.

3.2. A tarsashdazakra vonatkozo jelenlegi jogszabalyok osszefoglalasa

A jog szamos teriileten kapcsolodik a tarsashazak intézményéhez. Jelenleg kozel 6tven
kiilonb6z6é jogszabaly vonatkozik a tarsashdzak mikodésére, szervezeti felépitésére,
illetve lakoinak jogaira, kotelezettségeire. A tarsashazakra jelenleg vonatkozd hatélyos
jogszabalyok felsorolasat az 1. szamu melléklet tartalmazza. A 3.2. fejezeten beliil csak a
jogi szabalyozéas fontosabb elemeit emelem ki, melyek néhdny mondatban keriilnek

jellemzésre.

A tarsashaz jogi szabalyozdsanak gerincét a 2003. évi CXXXIIL. torvény, a tarsashazi
torvény adja. A legalapvetdobb jogszabalyokat tartalmazza széles korben, a tarsashaz

alapitasara, miikodtetésére vonatkozoan.

A tarsashazi torvény ,,arnyé€kjogszabalyaként” miikddik a tobbszor modositott 1959. évi
IV. térvény a Polgari Torvénykonyvrdl. A tarsashazi torvény az altala nem szabalyozott
kérdésekben a Ptk.-t jeloli meg iranyadd jogszabalyként. A Ptk. lehetdséget biztosit a
legfeljebb hat lakassal rendelkez6 tarsashdzak szdmara, hogy eldontsék, a két jogszabaly
kozil melyik jogszabalyt fogadjak el rajuk vonatkozonak. A Ptk. definidlja a
tarsashaztulajdon fogalmat, és ebben a jogszabalyban keriil meghatarozésra a tarsashazak
ingatlan-nyilvantartassal kapcsolatos egyik legfontosabb Osszefliggése, amely szerint a
tarsashaz alapitasanak nélkiilozhetetlen eleme az alapitd okirat ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzése (149. § /2/ bekezdés). Az 1) 2010. majus 1-én hatalyba 1ép6 térvény a
Polgéari Torvénykodnyvrdl a tarsashaztulajdonra vonatkozo tartalmat tekintve varhatdan

valtozatlan marad, szerkezetbeli eltérések azonban biztosan lesznek.
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Az ingatlan-nyilvantartds és tarsashdz kapcsolatat meghataroz6 jogszabaly a tobbszor
modositott 1997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol. A jogszabaly tobb
pontban is kapcsoldodik a Ttv. pontjaihoz, ezaltal a tarsashdz miikodéséhez.

Az Inytv. hatdrozza meg a tobbek kozott a tarsashaz bejegyzésének szabdlyait,
tartalmazza a bejegyzéshez sziikséges alapitd okirat kellékeire vonatkozd eldirasokat,

illetve rendelkezik a tarsashazak nyilvantartasainak modjarol.

Amennyiben a tarsashazban bérbe adhat6 helyiség vagy hazfeliigyeldi lakas van, abban az
esetben az 1993. évi LXXVIIL torvény a lakasok, és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokrol, mas néven a lakastorvény ide vonatkozo
rendelkezései adnak megfeleld irdnymutatast a tarsashazban ¢él6k szamara. Ha a
bérbeadds kozos tulajdonu helyiségre vonatkozik, akkor a tarsashdznak, mint
szervezetnek a 2003. évi XCII. térvény az adozds rendjérdl, mas néven az adotdrvény

szabalyainak megfelelden kell eljarnia.

A Ttv. meghatarozza, hogy a tarsashaz-kezeldnek milyen feladatokat kell ellatnia, illetve
azt, hogy tevékenységi kore meddig terjedhet. A térvény eldirja, hogy a tarsashaz-
kezelést tizletszertien ellatd személy, vagy szervezet szdmara szakképesités megszerzése
sziikséges. A tarsashaz-kezeldi feladatot a kozos képviseld is ellathatja. A szakképesités
tartalmat és megszerzésének feltételeit a 26/2005. (VIII. 5.) TNM rendelet az egyes
szakképesitések szakmai és vizsgakovetelményeirdl és a szakmai vizsga szervezésére

Jjogosult intézmények jegyzékeérol elnevezésli kormanyrendelet hatarozza meg.

Fontos még megemliteni a vonatkoz6 jogszabalyok kozil a 224/2000. (XII. 19.)
Kormanyrendelet a szamviteli torvény szerinti egyes egyéb szervezetek beszamolo
keszitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol sz6lo kormanyrendeletet,
amelynek megalkotdsara a kormany a szamviteli torvényben kapott felhatalmazast, és a

tarsashazak szdmviteli és konyvvezetési eldirasait szabalyozza.
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4. Tarsashaz kapcsolata az ingatlan-nyilvantartassal

A tarsashazak ingatlan-nyilvantartdsa a kozos tulajdonbol, és annak sajatsagos jellegébodl
adododan kiilon szabalyozas ala keriilt. A nyilvantartési eldirasokat a tobbszor mddositott
Ttv. és Inytv. tartalmazza egységben a szintén tobbszor mddositott 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol
(tovabbiakban: Inytv. vhr.) elnevezésii kormanyrendelettel. Az ingatlan-nyilvantartasi
hatdsag eljarasi szabalyait a 2004. évi CXL. torvény a kozigazgatdsi hatosagi eljards és
szolgaltatas altalanos szabalyair6l (tovabbiakban: Ket.) tartalmazza. A kovetkezo
alfejezetekben a fent emlitett eldirasok részletezésére keriil sor, kiillonos tekintettel az

alapit6 okiratra, és annak modositasara.
4.1. Tarsashazakra vonatkozo dltaldnos ingatlan-nyilvantartdsi eloirdsok

A tarsashaztulajdon az ingatlanon fenndllo tulajdonkdzosség sajatos formdja. A
tarsashazban az ingatlan alapitdé okiratban meghatirozott részei, helyiségei a
tulajdonostarsak kiilon tulajdonéba, az ingatlan egyéb részei a tarsashdz kozosség kozos

tulajdonaba kertil.

e  Alapszabaly, hogy a foldrészlettel egyiitt kell nyilvantartani a tarsashazak
esetében a tulajdonostarak kozos tulajdondban allo épiiletrészeket és helyiségeket,
mig a tarsashazban 1évd oroklakast, illetéleg kiilon tulajdonban 4ll6 nem lakas
céljara szolgald egyéb helyiségeket, kiilon tulajdonban 1évd ordklakast - a kdzos
tulajdonbol a tulajdonost megilletd eszmei hanyaddal egyiitt - a foldrészleten kiviil

alloként kell tekinteni.

e A foldrészletre alapitott tarsashdztulajdont az ingatlan-nyilvantartasba, mint az
ingatlanhoz kapcsolddo jogilag jelentds tényt - jogi jellegként - fel kell jegyezni.

Ennek elmaradasa a hozz4 fiiz6d6 joghatdsokat nem érinti.
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e  Lehetdség van a tarsashaz leendd épiiletre torténd alapitdsara is. ,,Tarsashdz a
felépitendd teriiletre gy alapithatd, hogy az épiilet engedélyezési zaradékkal
ellatott tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi
tulajdonostars az alapitdsi szandékot alapité okiratba foglalja és az eldzetes
alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasba a foldrészlet Tulajdoni lap III. részére
feljegyzik.” (Dr. Fenyd Gyorgy, Hidvéginé dr. Erdélyi Erika és Dr. Papp Ivan:
Magyar Ingatlan-nyilvantartdsi jog- Székesfehérvar: Nyugat-Magyarorszagi
Egyetem Geoinformatikai Kar, Altalanos Jogi Tanszék, 2007., tovabbiakban:
Dr.Feny6 és mtsai.2007) A feljegyzés ténye az ingatlanon késébb jogot szerzore is

kihat.

e A tarsashédzzal kapcsolatos, kérelemre induld ingatlan-nyilvantartasi eljarasban

kotelezd a jogi képviselet.

e A téarsashdz alapitasdhoz sziikség van az ingatlan-nyilvantartdsba torténd
bejegyzéshez. A tulajdonostarsak a bejegyzéstdl fiiggden gyakorolhatjak, illetve
viselhetik a kozosséget megilletd jogokat, illetve terheket. A tarsashdzi alapito

okiratot az ingatlan-nyilvéantartési iratokhoz kell csatolni.

) »A szervezeti- miikddési szabdlyzatot, illetdleg annak modositasat az

ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni” (Ttv., 15. §)

A fejezetben nem targyalt eldirdsok a tovabbi alfejezetek témajat képezik (nyilvantarts

madja, bejegyzés, alapitod okirat).

4.2. A tarsashaz ingatlaniigyi hatosagi nyilvantartdsa

Az ingatlan-nyilvantartasban a tarsashazak tulajdoni lapokon vannak nyilvantartva. Mivel
a tarsashazak meghatarozott részei kiilon tulajdonban, egyéb részei pedig kozos
tulajdonban vannak, igy azokat a nyilvantartasban is meg kell kiilonboztetni. A tarsashazi
tulajdoni lapoknak ebbdl fakaddéan két része van. A tulajdoni lap torzslapbdl és
kiilonlapbdl all. A torzslap és a kiilon lap egylitt alkotjak a tarsashdz tulajdoni lapjat, és a

rajtuk szerepld bejegyzéseket ugy kell kezelni, mintha azok egy tulajdoni lapon lennének.
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A torzslap a tarsashaz kozos tulajdonban 1€vé épiiletrészeinek és helyiségeinek adatait
tartalmazza a kozos tulajdont foldrészlettel egyiitt. A kiilonlapon a kiilon tulajdonban
1évo épiiletrészek és helyiségek adatai és hozza kapcsolodo jogok vannak nyilvantartva.
Az azonos foldrészleten 1étesitett kiilonallo épiileteket egy torzslapon kell nyilvantartani
feltéve, ha a rajuk vonatkoz6 tarsashaztulajdont egy alapitd okiratba foglaltak.
Amennyiben a tarsashaz tulajdonaban két vagy tobb foldrészlet van és azokon kiilonalld
éptiletek vannak, akkor a kiilonallo foldrészletek nyilvantartasa a rajtuk talalhato épiilettel
egylitt kiillonb6z0 torzslapokon torténik. A torzslap €s a kiilonlap is egyarant harom

részbol all.

A torzslapon megjelend informaciok a kovetkezok:

A torzslap L. részén kertil feltiintetésre a foldrészlet helyrajzi szdma. A kozos tulajdonban
allo épiiletet a foldrészlettel egy helyrajzi szam alatt kell feltiintetni. Abban az esetben, ha
tobb épiilet is Iétesitésre kerlilt az adott foldrészleten, a masik épiilettdl valod
megkiilonboztetés céljabol az abc nagy bettiivel a helyrajzi szam alé kell torni.

A torzslap 1. része tartalmazza tovabba a kiallitds datumat, az foldrészlet cimét, térbeli,
mindségbeli adatait, miivelési 4gat és megnevezését. Ebben a részben keriil megjeldlésre
az ingatlan jogi jellege, esetiinkben tarsashdz. A torzslapon nyilvantartott ingatlan
onalléan nem forgalomképes.

A torzslap II. részében keriil bejegyzésre a tarsashdztulajdon létesitése. Ebben a részben
kell utalni arra, hogy a tulajdonra vonatkoz6 adatokat kiilonlapok tartalmazzak.

A torzslap III. része a kozos tulajdon terheire vonatkozo bejegyzéseket tartalmazza.

Minden kiilon tulajdonban 1év6é lakdsrol €s nem lakéds céljara szolgaldé egyéb o6nalld
ingatlanrdl késziil egy-egy kiilonlap. A kiilon tulajdoni egységek csak a kdzos tulajdonra
vonatkoz6 eszmei hanyaddal egyiitt forgalomképesek. A kiilonlapok tartalma:

A kiilonlap I. része a fent emlitett épiiletrészek helyrajzi szamat, alaptertiletét, a benniik
talalhatd szobdk szadmat és cimét tartalmazza, valamint utaldst tesz a k6zos tulajdonra
vonatkoz6 eszmei hanyadra. Amennyiben a helyiség egyben jogi jellegként
meghatarozhato (pl. 6roklakas), akkor annak feltiintetésére is ebben a részben kertil sor. A
lakas helyrajzi szama a tarsashdz helyrajzi szam lakasonként egyessel kezdddo

sorszammal valo alatorésével keletkezik.
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A kiilonlap II. részére a tulajdonosok személyes adatai keriilnek bejegyzésre, hasonldéan
mas 0nallo ingatanok nyilvantartasdhoz.

A kiilonlap III. részén az Ordklakasra, illetve a nem lakds céljara szolgald helyiségekre
vonatkoz6 jogok és tények keriilnek bejegyzésre (pl.: haszonélvezeti jog)

Tarsashdz megsziinése esetén a tarsashaz torzslapot és a tarsashaz kiilonlapokat meg kell
szlintetni ¢és az ingatlant kozos tulajdonként kell nyilvantartani (Inytv.vhr. 55. § /1/
bekezdés). A torzslap III. részében foglaltakat az 1j tulajdoni lapon az egész ingatlanra, a
kiilonlap III. részében foglaltakat pedig a megfeleld eszmei hanyadra kell bejegyezni.
Tarsashaz leendd épiiletre torténd alapitasa esetén az eldzetes alapitas tényét az ingatlan-

nyilvantartasba a foldrészlet tulajdoni lap II1. részére jegyzik fel.

4.3. A tarsashdz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének folyamata

A Ttv. 5. § (5) bekezdése szerint, a tarsashaz alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az
ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése is szlikséges. A szabaly megfelel az Inytv.-ben
megfogalmazott alapelvek egyikének, mely szerint egyes jogok a tulajdoni lapra torténd
bejegyzéssel keletkeznek. Ez az alapelv a bejegyzés elve, mely szerint a megvaltozott
jogviszonyok és az azokhoz fiiz6d6 joghatasok, akkor valnak hatdlyossa, ha azokat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik. A bejegyzés tehat konstitutiv hatalyl, jogokat
keletkeztet. ,,Az okiraton alapuld bejegyzés keletkezteti az atruhdzason alapuld
tulajdonjogot, tovabba a szerzddésen alapuld vagyonkezeldi jogot, foldhasznalati jogot,
haszonélvezeti jogot €s a hasznalat jogat, a telki szolgalmi jogot, a jelzalogjogot (6nalld
zalogjogot).” (Inytv. 3. § (2) bekezdés) A bejegyzésre keriild jogok korlatozzak az

ingatlanra vonatkoz6 késObbi jogszerzést.

Tarsashaztulajdon foldrészletre, vagy meglévo épiiletre torténd be-, illetve feljegyzésének
feltétele, hogy a rajuk vonatkozo jogokat toroljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek

abban, hogy azok a tarsashdzza torténd alakitas utan mely ingatlanokat terheljék.

Felépitendo épiiletre is alapithato tarsashaz, azzal a kiegészitéssel, hogy ebben az esetben
az elézetes alapitds tényét az épiilet engedélyezett tervrajza alapjdn a foldrészlet
tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostars alapitd okiratba foglalja és az eldzetes

alapitas tényét a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.
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A tarsashaztulajdon bejegyzése a jogerds és végrehajthatd hasznalatba vételi engedély
alapjan torténhet. Amennyiben a hasznélatba vételi engedély eltér az épitési engedélytol,
az alapitd okirat valtozds szerinti modositdsara van sziikség, melyre 60 nap 4all a

kérelmezOk rendelkezésére.

4.3.1. A bejegyzési kérelem

Az Inytv. alapelvének megfeleléen az ingatlan-nyilvantartasi eljards kérelemre vagy
hatosagi megkeresésre indul, a torvény altal meghatarozott nyomtatvanyon. A
bejegyzésre vonatkozo6 kérelmet altalaban annak kell benytjtania, aki jogosultta valik, ez
lehet ligyfél, vagy hatosag. Csak olyan jog, vagy jogilag jelentds tény keriilhet be-, illetve
feljegyzésre, amelyre a kérelem, vagy hatosagi megkeresés vonatkozik. A kérelemnek
tartalmaznia kell a kérelmezd nevét, megnevezését, lakcimét vagy székhelyét, személyi
azonositojat vagy statisztikai azonositdjat, az érintett ingatlannak, valamint annak a
jognak vagy ténynek a megjelolését, amelynek bejegyzését, illetve feljegyzését kérik. Ha
a bejegyzési kérelem alapjaul kozjegyzd altal készitett kozokirat, illetve tigyveéd altal
ellenjegyzett maganokirat szolgal - tirsashaz bejegyzésére irdnyuld kérelem esetében is
igy van - ,akkor a kérelemre indul6 eljaras soran a jogi képviselet kotelezd. A kérelmet a
bejegyzés alapjaul szolgalo jognyilatkozat keltétdl szamitott harminc napon beliil kell az
illetékes korzeti foldhivatalhoz benyljtani. Amennyiben a jognyilatkozat 1étrejottéhez
harmadik személy hozzdjaruldsa, vagy hatosagi engedélyezés sziikséges, akkor a
hozzajaruléds, illetve engedélyezés meglététdl szamitott harminc nap a kérelem
benyujtasanak hatarideje. Az ingatlan-nyilvantartasba torténd jogok, illetve tények be-,
illetve feljegyzése alapjaul szolgald okiratok korét az Inytv. 28. § hatarozza meg:

,Jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének - ha térvény masként nem rendelkezik -
olyan kozokirat, teljes bizonyitd erejii maganokirat vagy ezeknek a kozjegyzo Altal
hitelesitett masolata (a tovabbiakban: okirat) alapjan van helye, amely a bejegyzés targyat
képezd jog vagy tény keletkezését, mdodosuldsat, illetve megsziinését igazolja, tovabba
tartalmazza a bejegyzést, feljegyzést megengedd nyilatkozatot az ingatlan-
nyilvantartdsban bejegyzett, vagy kozbensd szerzoként bejegyezhetd jogosult részérdl
(bejegyzési engedély). A bejegyzési engedélyt a jogosult kiilon, a bejegyzés alapjaul

szolgald okirattal azonos alakisadggal rendelkezd okiratban is megadhatja.”
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Bejegyzés alapjaul szolgalhat tovabba bizonyos esetekben birdsagi és hatosagi hatarozat
is. A tarsashaz esetében a bejegyzéséhez az alapitd okirat és az alaprajz is sziikséges. Az
alapitd okirat tartalmi és formai kellékeit a 3.4.2. alfejezet tartalmazza. A bejegyzéshez a
kérelmen, és a bejegyzés alapjaul szolgald okiraton kiviil jogszabalyi eldiras alapjan
meghatarozott hatosagi engedély, vagy igazolas is sziikséges lehet (pl.: telekalakitasi

engedély).

4.3.2. A foldhivatali eljaras

A beérkezett kérelmeket a foldhivatal dolgozza fel. A beadvanyok az iktatasi folyamatot
(érkeztetés, iktatokonyvbe torténd bejegyzés, széljegyzés) kovetden tartalmi és alaki
vizsgalat ala keriilnek. A vizsgalat célja annak a megéllapitdsa, hogy a van-e akadalya az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek. Ha a bejegyzés alapjaul szolgadlé okiratnak
potolhaté hidnyossdgai vannak, akkor a foldhivatal 10 munkanapon belil - a
hianyossdgok pontos megjeldlésével egyiitt - hidnypotlasra szolitja fel a kérelmezot.
Amennyiben a hianyossagok a felhivas ellenére hataridén beliil nem keriilnek potlasra,
tovabba a bejegyzés alapjaul szolgald okirat nem alkalmas hianypotlasra, a kérelmet az
ingatlan-nyilvantartasi hatoésag elutasitja. A foldhivatal hianypoétlasi felhivas nélkiil
utasitja el a kérelmet, ha az olyan jogra vagy tényre vonatkozik, amely nem targya az
ingatlan-nyilvantartdsnak, a benne megjeldlt ingatlan nem szerepel az ingatlan-

nyilvantartasban, tartalma érthetetlen vagy ellentmondast tartalmaz.

A beadvany soron kiviili elintézését eldirhatja torvény, vagy az tigyfél kérelmezheti a

foldhivatal vezetdjétdl, aki irasban dont a kérelemrdl.

A foldhivatal felfiiggesztheti az ingatlanok jogok bejegyzése illetve tények feljegyzése
iranti eljarast, ha az alair6 felek vagy ellenjegyzd személyek valamelyike vitatja az alapul

szolgald maganokirat valodisagat, vagy ha a felek kozott jogvita alakul ki.
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Az okirat érvényességérol a birosag dont Az okirat érvényességét megallapitd birosagi
per meginditasarol a feleknek értesitenie kell a foldhivatalt, ez feltétele az eljards
felfiiggesztésének. Amennyiben az okirat érvényességét maga az alaird vitatja, abban az
esetben a foOldhivatalnak kotelessége az eljarast az érvényesség megallapitasaig

felfiiggeszteni.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban hozott dontést a foldhivatal hatdrozatban hozza meg.
A hatérozat tartalmi és alaki kellékeit a Ket. irja eld. A hatarozatnak mindig tartalmaznia
kell a jogorvoslati lehetdséget, valamint elutasitds esetén a dontés indoklasat. A
hatarozatban utalni kell az elutasitds tényének a tulajdoni lapra tortént bejegyzésére is. A
bejegyzésrol szold hatarozatban meg kell jeldlni a bejegyzés alapjaul szolgalod okiratot, a
bejegyzett jogot, tényt és a jogosult személyi adatait, az érintett ingatlan helyrajzi szamat,
terliletét, a bejegyzéssel érintett érdekeltek megnevezését, a bejegyezni rendelt valtozast
¢s a valtozas jogcimét, valamint a jogorvoslatra vonatkozo6 hivatkozast. A hatarozatot a
korzeti foldhivatal vezetdje, vagy az altala alairdsi joggal felruhazott ingatlan-

nyilvantartési eldado irhatja ala.

A hatarozat kézbesitésére csak akkor keriilhet sor, ha annak tartalmat valamennyi
munkarészen atvezették, bejegyezték. A hatdrozatot minden, az értesitési részben
felsorolt érdekeltnek kézbesiteni kell. A kézbesités tértivevénnyel torténik. A kézbesités

elmaradasa jogkovetkezménnyel jar.

A foldhivatal a hatarozatot sajat jogkorén beliil kijavithatja, illetve kiegészitheti.
Kijavitasra akkor keriilhet sor, ha a hatarozatban névcsere névelirds, szamitasi hiba vagy
egyéb eliras van. Kiegészitésnek pedig akkor van helye, ha a hatdrozat a beadvany

valamely részérél nem hozott rendelkezést.

A foldhivatali hatarozat ellen az érdekelt a kézhezvételtdl szamitott huszonkét

munkanapon beliil fellebbezhet.
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4.4. Az alapito okirat

Az alapito okirat jelentdségét a Ttv. 5 § (2) bekezdése hatarozza meg: ,,A tarsashéazat az
ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi
alapitd, alapité okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal 1étesithet.” Az alapitd okirat

megléte feltétele és egyben alapja a tarsashaz létrehozéasanak.

4.4.1. Az alapit6 okirat tartalmi €s alaki kellékei

Az alapitd okirat tartalmara és formai megjelenitésére vonatkozo eldirasokat egy 1étezd
alapitd okirat tigyvéd altali elkészitésének folyamatan keresztiil szeretném bemutatni,
kiilonds tekintettel az alapitd okiratban rogzitett eldvasarlasi jogra. Az alapito okiratot a 2.
szamu melléklet tartalmazza. A benne szerepld adatok a személyiségi jogok védelmének

megfelelden modositasra kertiltek.

L pont

Az Alapité okirat altalanos rendelkezései kozott az okirat szerkesztésével megbizott
igyvéd Inytv. 32.§ (1) bekezdés a), és c¢) pontja alapjan a tarsashdz alapitassal érintett
foldrészlet megjelolését (legalabb a telepiilés nevével, és helyrajzi szamaval), és az
alapitok, valamint az ingatlanra bejegyzett holtig tartd haszonélvezeti jog jogosultjanak
adatait tartalmazza. Az Inytv. végrehajtasara kiadott rendelet alapjan az alapito okiratnak
ahhoz, hogy az a tarsashaz bejegyzés alapjaul szolgalhasson, tartalmaznia kell az érdekelt
maganszemély csaladi és utonevét, ideértve a sziiletési csaladi és utonevét, sziiletési
helyét ¢és idejét, anyja nevét, lakcimét, tovabbd a személyi azonositojat. A
tarsashaztulajdont alapité okirat vonatkozasdban tehat nem kotelezd a tulajdonostarsak

személyi azonosito adatainak okiratban torténd szerepeltetése.

Az ligyvéd az éltalanos rendelkezések kozott szerepelteti az alapitok megallapodasat arra
vonatkozoan, hogy tarsashazat alapitanak. E megallapodasnak az alapit6 okiratban torténd
szerepeltetése szintén nélkiilozhetetlen kelléke az alapitd okiratnak Inytv. végrehajtisara

kiadott rendelet 73.§ (2) bekezdés a) pontja).
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Az alapitok abban is megallapodtak az alapitd okirat altalanos rendelkezési kozott, hogy a
kiilon tulajdonba keriil6 lakdsok mindenkori tulajdonosait a kiilon tulajdonban 1évo
lakédsokra eldvasarlasi jog illeti meg. E korben lényeges kitérni arra, hogy az alapitassal
érintett foldrészlet k6zos tulajdonban volt, és a tulajdonostarsak tigy dontéttek, hogy a
tarsashaz alapitassal 6nalléo ingatlanokat alakitanak ki (az ligyvéd tajékoztatasa szerint
azért, mert az egyik tulajdonostars jelzdlogkdlcsont kivant igényelni, és a bankja csak
akkor allt vele szoba, ha 6ndllo ingatlan-tulajdona lesz az 4ltala hasznalt ingatlan, és az
ingatlan megosztasa az illetékes épitésiigyi hatosag tajékoztatdsa szerint nem jOhetett
szoba). A tulajdonostarsak azonban nem kivantdk ,.elvesziteni” azt a tulajdonostarsakat
egyébként a Ptk. alapjan megilleté jogosultsagot, hogy a tulajdonostarsakat a masik
tulajdonostars illetéségére (jogszabalyon alapuld) elévasarlasi jog illesse meg. Igy a
tulajdonostarsak ¢éltek a tarsashazakrol szolé Ttv. 5.§ (3) bekezdésében rogzitett
lehetdséggel, nevezetesen: az alapitd okiratban a kiilon tulajdonban all6 lakasra a

tulajdonostarsak javara elévasarlasi jogot l1étesitettek.

Az eljaré tlgyvéd roviden rogzitette azt, hogy alapitok az eldvasarlasi jog jogi
természetével tisztaban vannak. Nem targya egy alapit6 okiratnak az, hogy az eldvasarlasi
joggal kapcsolatos jogszabalyokat az ligyvéd ott ismertesse a megbizoéinak (az tigyvéd
tajékoztatasa szerint ez mar meghaladja az alapit6 okirat kereteit). Viszont az ligyvéd
kotelezettsége az, hogy megbizoinak az ezzel kapcsolatos szabalyokra (is) felhivja a
figyelmét (az tligyvéd a tdjékoztatdst roviden az ligyvédi tényvazlatban kell, hogy

rogzitse).

Az eldvasarlasi jog jogi természete az, hogy amennyiben valamelyik 6nallé ingatlant
(Inytv. 12.§ b) pont) a tulajdonostars el kivanja adni, masképpen: a tulajdonjogat vétel
jogcimén at akarja ruhdzni egy harmadik személyre, akkor a harmadik személytdl kapott,
¢s altala elfogadott vételi ajanlatot koteles az eladd 6nallo ingatlantulajdonos a tarsashaz
masik Onalld ingatlan tulajdonosidnak (azaz a szerzOdésen alapuld eldvasarlasi jog

jogosultjanak) teljes terjedelemben kozdlni.
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E korben az aldbbiakra hivnam fel a figyelmet:

- az elado csak vétel jogcimén torténd tulajdonjog atruhdzas esetén koteles a
kapott, és elfogadott vételi ajanlatot az elovasarlasra jogosulttal k6zolni (ajandék,
tartds, gondozas, vagy barmely mas, a Ptk.-ban nem meghatarozott jogcimen

torténd tulajdonjog atruhazas esetén nem),

- amennyiben az eladd tulajdonostars kap egy irasbeli vételi ajanlatot, és azt
irasban elfogadja, akkor a felek kozott adasvételi szerzodés jon létre a Ptk.

alapjan.

Az eldvasarlasi jog jogi természeténél fogva tehat nem egy a vételt ,,megel6z4”
jogintézmény, hanem a lényege szerint: az elado, és a vevd kozotti adasvételi szerzddés
az elovasarlasi jog jogosultjaval (és csak vele) szemben hatalytalan mindaddig, amig a
jogosult a jogarol le nem mond, vagy az eldvasarlasi joggal kapcsolatos jognyilatkozata
megtételére kapott ,,megfelel6” hatdriddben nem nyilatkozik. Illetve, ha az elado
tulajdonostarstdl a tulajdonostarsak nagy szdma, tartozkodasi helyiik ismeretlensége, vagy
egy¢éb ok miatt nem varhat6 el az eldvasarlasra jogosult részére torténd vételi ajanlat
kozlés. Amennyiben €l az elOvasarlasi jogaval az eldvasarlasi jog jogosultja, Ggy az
adasvételi szerz8dés az elado, és az eldvasarlasi jog jogosultja kozott jon 1étre, mégpedig
olyan tartalommal, amilyen tartalommal az elad6 altal elfogadott, a harmadik személytdl
kapott vételi ajanlat volt. E korben érdekes jogi problémat is felvetett az alapitd okiratot
szerkesztd, €s ellenjegyz0d ligyvéd szamomra: az alapitassal érintett badacsonytérdemici
ingatlan ugyanis a Balatoni Nemzeti Park [gazgatosag teriiletén fekszik (erre egyéb irant a
tulajdon lap 1. részen taldlhaté ,Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatosag”
megjelolésbdl vonhatunk le kovetkeztetést). Amennyiben tehat a tarsashdz bejegyzését
kovetden valamelyik tulajdonostars az ingatlanat el kivanja adni, akkor az a nem vart
kotelezettséggel kell szamolnia, hogy a harmadik személytdl kapott, és elfogadott vételi
ajanlatot koteles a csopaki székhelyli Nemzeti Park Igazgatosaggal is k6zolni, aki szintén
¢lhet az elévasarlasi jogaval. Abban az eseten pedig, ha mindkét eldvasarlasi jog jogosult
¢l az eldvasarlasi jogaval, a Polgari Torvénykonyv donti el ezen ,.eldvasarlasi jog-

versengést”.
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Az alapjan dont a Ptk., hogy a Nemzeti Park Igazgatosdg az elsd az eldvasarlasi jogok
sorrendjében, mivel a Nemzeti Park Igazgatésag (aki egyébként a Magyar Allamot
képviseli az eldvasarlasi joggal kapcsolatos ilyen eljardsokban) a Természet védelmérdl
szolo torvény szerint jogosult az eldvasarlasra, mig a tulajdonostars eldvasarlasi joga
szerzOdésen alapul, €s a jogszabalyon alapulod elévasarlasi jog a szerzédésen alapuld

elévasarlasi jogot mindig megeldzi.

A Thérsashazrol sz6lo torvény alapjan a tarsashaz alapitd okiratdban az alapitok
megallapodasa alapjan létesitett eldvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba be lehet
jegyeztetni. A bejegyzést kdvetden rendkiviil 1ényeges az, hogy az a harmadik személy,
aki meg kivanja vasarolni valamelyik tulajdonostérs ingatlant szamolnia kell azzal, hogy
a masik tulajdonostarsnak eldvésarlasi joga van. Azaz nem védekezhet azzal, hogy nem
tudta azt, hogy eldvasarlasi joga van a masik tulajdonostarsnak. Tehat nem mindsiilhet
johiszemi (tulajdon)jogszerzonek akkor, ha az elévasarlasi jog megsértésével szerezne
tulajdonjogot. Mas kérdés, hogy a tulajdonjog bejegyzésére illetékes foldhivatalnal a
tulajdonjog bejegyzésére nem kertilhet sor, csak akkor, hogy az eldvasarlasi jog jogosultja
nyilatkozik, hogy lemondott-e jogarol, vagy az eldvasarlasi joggal kapcsolatos nyilatkozat
megtételére adott megfeleld hataridd eltelt anélkiil, hogy az elévasarlasi jog jogosultja
nyilatkozott volna (itt nyilvan igazolni kell, hogy az elévasarlasi jog jogosultja atvette az
elado tulajdonostars altal harmadik személytdl kapott vételi ajanlatot). Ha az eldvasarlasi
jog jogosultja jognyilatkozatanak beszerzése rendkiviili nehézséggel, vagy szamottevd
késedelemmel jarna, eld kell adnia az eladonak, és vevOnek az illetékes foldhivatal
szamara egy ko6zOs jognyilatkozatban azokat a tényeket, amik a rendkiviili nehézséget,

vagy szamottevd késedelmet okozzak).

Mas oldalrol megkozelitve e kérdést: amennyiben a Ttv. altal biztositott lehetdséggel
¢lnek a tulajdonostarsak, és elévasarlasi jogot l1étesitenek, és ezt az illetékes foldhivatal be
is jegyzi az ingatlan-nyilvantartasba, akkor az eldvasarlasi jog mindenkivel szemben

hatalyos lesz (dologi hatély).

Ezzel szemben, ha az eldvasarlasi jog ingatlan-nyilvantartdsba nem keriil bejegyzésre,

akkor az csak a tulajdonostarsak kozott jogviszonyban érvényesiil (relativ hataly).
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Tehat, ha az egyik tulajdonostars kap egy vételi ajanlatot, azt el is fogadja, és anélkiil,
hogy az eldvasarlasra jogosult tulajdonostarssal e vételi ajanlatot az eladd tulajdonostarsa

kozolte volna, a vevo tulajdonjogot szerez.

Az elOvasarlasra jogosult tulajdonostdrs nem sokat tehet ez ellen, hiszen csak akkor
érvényesitheti elovasarlasi jogat, ha tudja azt bizonyitani, hogy a vevé tudta, vagy tudnia
kellett azt, hogy neki eldvasarlasi joga van (mdashogy: az elévasarlasi jog jogosultja
bizonyitja azt, hogy a vevé nem mindsiil olyannak, mint aki az ingatlan-nyilvantartasba
bizva, ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot). Vagyis feltehetden perben kell igazolnia
azt, hogy a vevd tudta, vagy tudnia kellett az ingatlan-nyilvantartasi allapottol eltérd

helyzet — vagyis az elévasarlasi jog - fennallasarol.

Az alapito okiratban az alapitdk altal 1étesitett eldvasarldsi jogot az Inytv. végrehajtasara
kiadott rendelet 53.§ (3) bekezdés utolsoé fordulata alapjan a tarsashaz torzslapjanak III.
részére kell bejegyezni. Az alapitd okirat I. pontja végiil tartalmazza a tarsashaz nevét is,
mely a Ttv. 9.§ e) pontjara figyelemmel maradt a tdrsashdz cime, a tarsashaz
megjeloléssel egyiitt. Lényeges, hogy a tarsashdz nevét a tarsashaz torzslapjanak II.

részére kell bejegyeznie az illetékes foldhivatalnak.

II. pont

A téarsashaz alapitd okiratdnak II. pontja a tarsashaz alapitasa estére kozos tulajdonban
marado részeket sorolja fel.

A Ttv. 9.§ c) pontjara figyelemmel az alapité okirat II. pontjaban foglaltak kdotelezd
kellékei az alapitd okiratnak.

E korben az ingatlan-nyilvantartasra annyi szerep harul, hogy az Inytv.- végrehajtasara
kiadott rendelet 53. § (1) bekezdése a tarsashaz torzslap 1. részén kizarolag utalni kell a
kozos tulajdonban allo éptiletrészekre.

A rémai szdmozassal torténd a felsorolast az Inytv.- végrehajtasara kiadott rendelet 73. §

(3) bekezdés c) pontja irja eld.
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III. pont

A tarsashaz alapito okirat III. pontja a kiilon tulajdonba keriilé két 6nalld ingatlant jeldli
meg. Ezt kotelezd tartalmi kellékké teszi a Ttv. 9. § a) pontja. Az alapitd okiratban
megjelolt, az egyes 0nallé ingatlanok adataibol az ingatlan-nyilvantartas kotelezéen
felhaszndlja a tarsashazi kiilonlapok 1. része szdmara az 6nall6 ingatlan helyrajzi szamat,
megnevezEesét, cimét, és alapteriiletét, valamint a kozosségben maradd részekbdl hozza

tartozo tulajdoni hanyadot.

Az Inytv. 21. § (4) bekezdése miatt az egyéb 6nallo ingatlanok alaprajza 1:100 vagy annal
nagyobb méretaranyban abrdzolja az ingatlan - tarsashaznal a ko6zos tulajdonban 1évo
¢épiiletrészek, tovabba az ordklakasok - elhatarold vonalait. Az alaprajzon fel kell tiintetni
a telepiilés nevét, az ingatlan utca, hdzszdm, emelet €és ajtdszam szerinti megjeldlését,
tovabba az 6nall6 ingatlan sorszamat €s alapteriiletét. Az alapit6 okiratban azért van kiilon
megjelolve a tarsashdz sorszama, mert az alaprajzon 1évé 6nalld ingatlan sorszdmaval az
azonossag megallapitdsa végett az nélkiilozhetetlen (Inytv, vhr. 73.§ (2) bekezdés d)
pontja).

Tartalmaznia kell az alapit6 okiratnak azt, hogy az egyes ingatlanokhoz tartozé, a k6zos
tulajdonban maradé részekbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyadokat
mi alapjan hatarozzak meg az alapitok. A Ttv. 9.§ b) pontjdban meghatarozottak alapjan
kotelez6 megallapodast az alapitok az eredeti tulajdoni aranyoknak megfeleléen

hataroztak meg.

E pontban taldlhat6 az a megallapodas is, ami az alapitok, és a haszonélvezd konszenzusat
tartalmazza arra vonatkozoan, hogy a haszonélvezd haszonélvezeti joga melyik 6nalld
ingatlant terhelje az alapitds utdn. A Ttv. torvény 6.§-a a tarsashaz bejegyzésének
feltételévé teszi azt, hogy az alapitok, és a haszonélvezd, mint érdekeltek megegyezzenek

ebben a korben.
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A tarsashaz alapitasarol a tulajdonostarsak dontenek ugyan, de a haszonélvezét az
okiratot készité tligyvéd - a fenti megegyezés okiratban rogzitésen kiviil - azért
szerepeltette gy, mint aki az egész alapito okiratban foglalt tartalommal egyetért, hogy a
birtoklas, haszndlat jogéval bird haszonélvezd is teljesen tisztaban legyen a
tulajdonostarsak tarsashdz alapitassal kapcsolatos valamennyi megallapodasanak

tartalmaval.

IV. pont

Az alapitd okirat IV. pontjaban az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésekhez hozzajarulo
alabbi alapitéi — és a haszonélvezeti jog bejegyzése tekintetében a haszonélvezdi —
bejegyzési engedélyek (Inytv. 32.§ (1) bekezdés f) pont) talalhatoak:

- atarsashaz bejegyzésére vonatkoz6 engedély,

- az eldvasarlasi jog bejegyzésére vonatkozo engedély,

- a haszonélvezeti jognak az egyik (100/A/2 hrsz-) 6nallé ingatlan tulajdoni

lapjanak III. részére torténd bejegyzéshez hozzajaruld haszonélvezdi engedély.

Ebben a pontban nyilatkoznak az okiratot aldir6 maganszemélyek arrol, hogy 6k magyar

allampolgarok (Inytv. 32.§ (1) bekezdés g) pont).

V. és VI. pont

Ezekben a pontokban a felek a Ttv.-ben foglalt alapvetd szabalyokat emelik 4t az alapitd
okiratban azzal, hogy az okirat V. pontjdban a kdzmiivekkel, VI. pontjdban a hasznalat
szerinti megosztassal (melyrdl — az F2-es szabdlyzat szerinti, ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzésre nem alkalmas vazrajz is késziilt) kapcsolatos egyedi megallapodasok

1s rogzitésre keriiltek.
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Az alapit6d okiratban van rogzitve az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban torténd képviselet
ellatasara vonatkozo ligyvédi meghatalmazas (a tarsashdz bejegyzésére iranyuld ingatlan-
nyilvantartési eljarasban kotelezo a jogi képviselet), és az alapitok megbizasa az alapitd
okirat elkészitésére €s ellenjegyzésére is (A Ttv. 10. § (1) bekezdése alapjan: az alapitd
okiratot ¢s annak modositasat kozokiratba vagy ligyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos -
altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni). Lényeges, hogy az ligyvéd csak olyan

maganokiratot jegyezhet ellen, amit 6 maga, vagy az iroddja készitett.

Az okirat végén szerepel a felek nyilvanvaldéan azonosithatd aldirasa: nyomtatott betiikkel
nevilk, ligyletk6téi mindségiik, és kézjegyiik (Inytv. vhr. 69.§.), valamint az Inytv. vhr.
71.§-nak megfeleld ligyvédi ellenjegyzés.

Lényeges, hogy a felek, ¢és az okiratot készitd, és ellenjegyz6 ligyvéd a tobb lapbol allo
alapitd okirat valamennyi lapjat, és az alaprajzot ellassak a kézjegyiikkel (Inytv. vhr. 70.

§.).

Ezek utan az ligyvéd elkészitette a tarsashdz bejegyzése iranti ingatlan-nyilvantartasi
kérelmet (4. sz.-u melléklet). A kérelemhez mellékelni kell 3 példanyban az alapitod
okiratot, és egy példanyban az alaprajzot (Inytv. vhr. 73.§ (1) bek.).

Ezt kovetden a foldhivatal részére be kell fizetni — a jelenleg hatalyos szabalyok alapjan —

a 12.000 Ft ingatlan-nyilvantartasi eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijat.

Végiil a foldhivatal meghozza az egyszeriisitett hatarozatat a bejegyzésre vonatkozdan

(természetesen, ha a az eljardsban valamennyi jogszabalynak az alapitas megfelel).
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4.4.2. Az alapit6 okirat modositasa

A Ttv. lehetdséget biztosit a tarsashazi alapitdé okirat modositasara. FOszabaly szerint
ehhez az Osszes tulajdonostars hozzajaruldsa sziikséges, €és a valtozast az ingatlan-
nyilvantartasi hatosagnak jelenteni kell. A térvény azonban masként is rendelkezhet az

alapité okirat modositasanak feltételeirol.

Az alapitd okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kozos tulajdonnal - a Ttv. 1. § (2)
bekezdésében meghatirozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével - kapcsolatos
elidegenités jogat a koOzosség gyakorolja, ha az ingatlanrész ©nall6 ingatlanként
kialakithato, vagy amellyel a meglevd kiilon tulajdon targya bdévithetd. Ebben az esetben
a kozgyllés az Osszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd
tulajdonostarsak igenld szavazatdval donthet az elidegenitésrdl, illetve az alapitd okirat
modositasarol. Ha a fentiekkel kapcsolatban a tulajdonostarsak 0sszes tulajdoni hanyad
szerinti legalabb négyotodos tobbsége egyetért, akkor a kisebbségben maradt
tulajdonosok a szavazds napjatdl szamitott 60 napon beliil keresetet indithatnak a
birdsagnal a dontés megvaltoztatasa érdekében. Ha ezzel a jogukkal hataridon beliil nem

¢lnek, akkor a moédositas hatalyba 1ép.

Egyszerli szotobbségi hatarozattal lehet modositani az alabbi két esetben:

e Ha az alapito okirat szamitési hibat vagy nyilvanvalo adatelirast tartalmaz, akkor a
jelenlévok egyszerli szavazattobbségével meghozott hatarozattal az okirat

kijavithato. Ez a hatarozat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapja.

e Ha az egyik tulajdonos olyan épitkezést végez, amely soran a kiilon tulajdonaba
allo lakast megosztja, vagy tobb lakast Osszevon, és az épitkezés a kozos
tulajdoni hanyadokat nem érinti, akkor a kozgytilés az Gsszes tulajdoni hanyad
szerinti legalabb egyszeri szavazattobbségli hatdrozataval az alapité okiratot

modosithatja.

Az alapitd okirat modositasat kdzokiratba vagy tligyvéd - jogkorén beliil jogtanécsos -

altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni.
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5. Tarsashaz  alapitasaval és  ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzésével kapcsolatos kérdések

Az alabbi fejezetekben olyan, a tarsashézzal kapcsolatos jogesetek elemzésére keriil sor
melyek soran a mindennapi ¢€letben eléforduld érdekek, elvarasok kovetkeztében szamos
olyan kérdés meriil fel, melyek megoldasa csak a tarsashdzra ¢és az ingatlan-
nyilvantartdsra vonatkoz6 jogszabalyok ismerete ¢és megfeleld alkalmazéasa 4altal

valdsithatd meg.
5.1. A tarsashdz alapitasa ,, kényszerhelyzetben”

Sajatos, szocialista hagyaték a magyar jogban a ,szovetkezeti haz”. A rendszervaltas
kaotikussadganak sajatossaga az, hogy szovetkezeti hdzak éltek (élnek) anélkiil, hogy a
szovetkezeti haz szive, az épiilethez tartozo foldrészlet, az épiiletszerkezetek, az épiilet
kozos hasznalatra szolgald teriiletek ¢és helyiségei, a kozponti berendezések, a
hazfeliigyel6i (gondnoki) lakas, tovabbd a lakasszOvetkezet céljat szolgdld mas
létesitmények (iroda, mihely, raktar stb.) és vagyontargyak tulajdonosa, a szovetkezet

maga létezne.

Nagyon sokszor taldlkoznak gyakorld jogaszok olyan szovetkezeti hdzakkal, ahol is a
szovetkezet jogutdd nélkiill — legtdbbszor végelszamoldsi eljards, vagy felszamolasi
eljaras végén - megsziint. Rdadasul Gigy szlint meg, hogy kdzhiteles nyilvantartasban — az

ingatlan-nyilvantartasban - szerepel.

A jogalkoto természetesen lefektette a ténylegesen nem létezd jogi személy — vagyonjogi
— jogviszonyainak rendezéséhez sziikséges tételes jogi feltételeket: ez a
cégnyilvanossagrol, a birosagi cégeljarasrol és a végelszdmolasrol szolo 2006. évi V.

torvény IX. (tovabbiakban: Ctv.) fejezetében szabalyozott vagyonrendezési eljaras.
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A torvény 124. §-a teszi lehetévé az alapvetden a megsziintetési eljaras folytan torolt
cégeken kiviil a felszamolasi, és a végelszamolasi eljaras lefolytatdsa utan torolt cégek
olyan vagyontargyai rendezését, amelynek a tordlt cég volt a tulajdonosa, €s amelyrdl a

végelszamolasi, illetve a felszamolasi eljarasban rendelkezés nem tortént.

Jellemzbéen a vagyonrendezési eljards soran az illetékes megyei birdsdg a szovetkezet
rendezetlen vagyonat az értékesités mellozésével - a vagyonfelosztasi javaslatban
foglaltak szerint - a szovetkezeti hdzban tulajdonos személyek kozds tulajdonaba adja. A
megyei birdsag ligydontd végzésében pontosan megjeldli, hogy melyik tulajdonostarsnak

mekkora illetésége lesz az ingatlanban.

Formailag tehdt a szovetkezeti hdz megsziinik (Inytv. vhr. 58/A. § (1), és (2)
bekezdésének megfelelden) A szovetkezeti haz megsziinése esetén a szovetkezeti haz
torzslapjat és a szovetkezeti haz kiilonlapjait meg kell sziintetni €s az ingatlant kdzos
tulajdonként kell nyilvantartani. A szovetkezeti haz torzslapja III. részének bejegyzéseit
az Ujonnan nyitott tulajdoni lapon az egész ingatlanra, a megsziint kiilonlapok III.
részének bejegyzéseit pedig a megfeleld eszmei hanyadra kell bejegyezni.) és kozds

tulajdonba keriil a foldrészlet.

A kozos tulajdon (vagyis a Ptk. 139. § (1) bekezdésnek megfelelden, amikor: a
tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is
megillethet) altalaban szokta nem nyeri el a tulajdonostarsak tetszését, és jellemzden
nemcsak a tulajdonostarsak szeretnék, ha ismét oOnalld helyrajzi szdmmal bir6
oroklakasban lakhatndnak, hanem ezt szeretnék az illetdségeket terheld nagyszdmu

jelzalogjog jogosultak is.

Ezen érdekek figyelembe vételét kovetden keriilhet sor - szinte minden esetben —

tarsashaz-alapitasara.
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5.2. Tarsashdzi ondllo ingatlan bovitése a kozos tulajdont képezo

foldrészletre

A gyakorlatban sokszor el6fordulé problémat jelent az, hogy valamely tarsashazi
oroklakas bovitését az ingatlan-nyilvantartasban &t kell vezettetni (jellemzden,
természetesen hitelintézet ,,parancsol rd” a jelzalogkolcsont felvenni szadndékozo

igyfelekre).

Az ingatlan-nyilvantartasnak tobb okiratra is szliksége van a fenti feladat elvégzésére:

1. A tarsashéaztulajdont alapitd okirat modositdsa: ebben a korben sziikséges mddositani a
bdvitett lakds megvaltozott paramétereit, a lakds teriilet adatait. Az alapité okiratot
modositd okiratban — de kiilon okiratban is lehetséges ez - célszerli rdgziteni egy olyan
megallapodast, mellyel a tarsashdz kozossége, mint a foldrészlet tarstulajdonosa
hozzéjarul ahhoz, hogy az o6rdklakds tulajdonosa az Oroklakasat bdvitse, €s a felek
megallapodasat is kell tartalmaznia arra vonatkozodan, hogy az ordklakds tulajdonosa a

bovitett 6roklakas bovitett részének tulajdonjogat is megszerezte.

2. A bdvitésre figyelemmel a tarsashaz 0j alaprajzat is csatolni kell a foldhivatalnak.

3. Mivel a tarsashaz épiilete kiterjedésében megvaltozik sziikséges épiiletfeltiintetési

vazrajzot is készittetni.

A fenti okiratok csatoldsa esetén lesz az illetékes foldhivatal abban a helyzetben, hogy a
tarsashazi oroklakas bovitését ,,megjelenitse” az ingatlan-nyilvantartasban és az ingatlan-

nyilvantartasi térképen.
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5.3. Szakaszosan épiilé lakoparki épiiletegyiittes ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzése

A tobb épiiletbdl allo, szakaszosan elkésziild tarsashazaz — altalaban lakdparkok - épitési
beruhdzéasai soran gyakran felmeriild ingatlan-nyilvantartasi kérdés, hogy miként lehet
megoldani azt a jogesetet, amelyben a kivitelezést finansziroz6 bank a folyositas
kovetelményeként tdmasztja azt a feltételt, mely szerint az épitési vallalkozénak mar az
elso épiilet elkésziiltét kdvetden - a jogerds hasznalatba vételi engedély alapjan - kérnie
kell a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését. Az eljaras egyben a
beruhazé vagy a tulajdonosok felmeriilé igényéhez vezet, mely szerint a kivitelezési
folyamat befejezése utdn az egész épililet-egyiittesre tarsashazat alapitananak. Az igény
pedig Ujabb ingatlan-nyilvantartasi kérdést general: jogilag Ilehetséges-e olyan
foldrészletre torténd eldzetes tarsashdztulajdon alapitds tényének feljegyzése, melyre
kordbban, amelyen mar épiilet all, és arra vonatkozdan kordbban mar megtortént a

tarsashaztulajdon bejegyzése?

A foldhivatal allaspontja szerint a megoldas jogilag lehetséges. A beruhdzd - az Inytv.
vhr. 53. § (4) bekezdése alapjan - a felépitendd épiiletek épitésiigyi hatdsag altal
jovahagyott, zaradékkal ellatott tervrajzanak megfeleléen alapitasi szandékat alapitd
okiratba foglalva kérheti az eldzetes alapitds tényének ingatlan-nyilvantartasba torténd
feljegyzeését. Az illetékes foldhivatal ennek megfelelden az alapitds tényét a foldrészlet
tulajdoni lapjanak III. részére feljegyzi. Ezutan keriil sor a foldrészlet jelzaloggal torténd

megterhelésére, mely a beruhazasra finanszirozasat biztosité hitel biztositékaként szolgal.

A kovetkezd 1épésben javasolt, hogy a felépitendd lakéasok értékesitése soran a felek az
adasvételi szerzddésben a jogiigylet targyaként a foldrészlet eszmei hdnyadat hatarozzak
meg, mely sordn a foldteriileten - a Ptk. altal meghatarozott - kozos tulajdon jon létre.
Ennek sordn a tulajdonjog bejegyzési kérelmek a foldhivatal részérdl teljesithetdve
valnak, és a tulajdoni illetdséghez kapcsolodd terhek (jelzalogjog, elidegenitési €s
terhelési tilalom) is bejegyezhetéek lesznek. Utdbbit a foldhivatal a tulajdoni lap IIL

részére jegyzi be, a II. részen bejegyzett tulajdoni hdnyadokra valé hivatkozéassal
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A 37/2007. (XII. 13.) OTM rendelet az épitésiigyi hatosagi eljarasokrol, valamint
a telekalakitasi és az épitészeti-miiszaki dokumentéciok tartalmarol 36. § (5) bekezdése
szerint lehet6ség van az épitési engedélyben tobb megvaldsuldsi szakaszra bontott
épitkezés esetén, hogy az egyes elkésziilo rendeltetésszerii és biztonsagos hasznalatra

alkalmas épiiletrészekre a hasznalatba vételi engedély kiadasa megtorténjen.

A hasznalatbavételi engedély és az épiiletfeltiintetési vazrajz alapjan a foldhivatal az elsé
¢épiiletet is feltiintetheti az ingatlan tulajdoni lapjanak 1. részében. Az ott addig
,beépitetlen teriilet” megnevezés ,,lakohdz, udvar” megnevezésre valtozik, €és a tulajdoni
lap III. részében is utal az épiiletlétesitésre. Ugyanezt az eljarast kell kdvetni a tobbi

szakaszban elkésziilo lakdépiiletek esetében is.

Az utolso épiilet elkésziiltét kovetden végleges alapitasi kérelem alapjan megtorténhet az
épiilet-egyiittesre torténod tarsashaztulajdon 1étesitése. A foldhivatal ekkor nyithatja meg a
tarsashazi kozos tulajdont tartalmazd torzslapot, valamint a kiilon tulajdonba keriilt
lakasokhoz tartozo kiilonlapokat. Az épiilet-egyiittesre alapitott tarsashdz nyilvantartasara
az Inytv.vhr. 52. § (2) bekezdése alapjan egy torzslapon kertil sor, az egyes éplileteket az
arab abc nagy betliivel megjelolve. Miutan a kiilonlapok megnyitasara sor keriilt a
foldhivatal az adasvételi szerzOdések alapjan bejegyzi az 1d6kozben értekesitett lakdsok
tulajdonosainak tulajdonjogat, valamint a korabbi tulajdoni illetéségekhez kapcsolodo

jogokat, tényeket és azok tulajdonosait.

Utébbihoz sziikséges még a korabban tulajdont szerzett tulajdonosok hozzajaruld
nyilatkozata. Ez a feltétel normal esetben megvaldsul, amennyiben viszont az egyes
tulajdonosok a hozzajarulast megtagadjdk az a bejegyzést és a folyamat sikeres lezarasat
is megakadalyozza. Az ilyen helyzetekre a jog egyelére nem ad irdnymutatast és az iigy

megoldhatosaga is kérdésessé valik.

Amennyiben az eljaras rendben lezajlik és a beruhdzas finanszirozasara igénybe vett hitel
visszafizetésre keriil, a jelzalog jogosultja kiadja a jelzdlogjog torléséhez sziikséges
engedélyt. Utdbbi elmaradasa esetén a jelzalogjog jogosultja rendszerint hozzajarul a

jelzalogjog a beruhazo tulajdonaban maradt lakasra torténd atjegyzéséhez.
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5.4. Tarsashaz alapitas feltételeinek hianya

A kovetkezdkben egy egészen a Legfelsobb Birosag itéletéig huazodo

tarsashazbejegyzéssel kapcsolatos vita lehetséges megoldasara szeretnék ramutatni

Az ligyfél a torvényben eldirtak szerint tarsashaz bejegyzésre iranyuld kérelemmel fordult
a foldhivatalhoz. A csatolt iratok alapjan nyilvanvalova valt, hogy a kérelmez6 egy kozos
tulajdonban 1évé foldteriileten 4llo, szintén kozds tulajdonban 1évé nyolc darab
miuszakilag nem kapcsolodd és a Ttv. 1. § rendelkezéseinek megfeleld miiszaki
megosztottsdggal sem rendelkezd épiiletre szeretett volna tarsashaztulajdont alapitani. Az
egyes ¢épiiletek képezték volna a tulajdonosok kiilon tulajdonat, mig a foldrészlet a

tarsashaz kozos tulajdonat képezte volna.

Mivel a foldrészleten 4ll6 nyolc épiilet mindegyikében csak egy helyiség keriilt
kialakitasra a tarsashaz bejegyzése nem volt lehetséges. Igy az I. foku foldhivatal a Ttv 1.
¢s 5. § értelmében clutasitotta. A fellebbezést kdvetden ugyanigy tett a II. fokon eljard

foldhivatal is.

A kérelmezd ezutan jogi képvisel6jik utjan a II. foku foldhivatali hatarozat birdsagi
feliilvizsgalatara irdnyuld pert inditott az illetékes megyei birdsag eldtt. A birdsag a
keresetet az 1. és II. foku foldhivatali allasponttal egyetértve elutasitotta, azzal a
kiegészitéssel, hogy tarsashazat csak fennallo, vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani,
szemben a kérelmez6k azon szandékaval, mely szerint a tarsashazat magara a

foldrészletre kivantak alapitani.

A jogi képviseld a megyei birosag hatarozatanak birdsagi feliilvizsgalatat kérte, amely
soran a Legfels6bb Birosdg a megyei birosag itéletét hatalyaban fenntartotta. Mindezek
alapjan megallapithatd, hogy a Ttv. rendelkezései alapjan, amennyiben a tarsashazi
tulajdon alapitasa tobb épiiletet érint, azoknak a jogszabalyi eldirdsok mindegyikének

meg kell felelnie.

Jelen tigyre is van az épitkezd tulajdonostarsak szaméira megnyugtatd, - az ingatan-

nyilvantartasba torténd bejegyzéssel - dologi hatéllyal bir6 megallapodasi lehetdség.
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Allaspontom szerint a foldtulajdonos tulajdonostarsaknak abban kellett volna
megallapodniuk, hogy a foldrészlet k6zos tulajdonukba marad, mig az egyes épiiletek
tulajdonjogat az azt épitd tulajdonostars szerezte volna meg a Ptk. 97.§ (2) bekezdésében
meghatarozott megallapodassal Az épiiletek /A, /B, ..., /H, helyrajzi szammal, kiilon
tulajdoni lapra keriilhetnek bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartisba az ingatlan-
nyilvantartasrol szolo Inyt.vhr. 59.§ (1) bekezdésére figyelemmel. Az egyes épiiletek
mindenkori tulajdonosait megilletd foldhasznalati jogot is el lehetett volna osztani a
foldrészleten tgy, hogy a foldhasznalati jog bejegyzésére a valtozasi vazrajzot a
foldrészlet teriileti mértékben meghatarozott részére kell elkészitenie a megbizott

foldméré mérndknek (Inytv.vhr. 9.§ (1) bekezdés).

A fenti bejegyzéssel a tulajdonostarsak célja - mely szerint kdzos tulajdonban 1évo

foldteriileten all6 lakéasok kiilon tulajdonba keriiljenek - maradéktalanul megvalosul.

[ 58



Tarsashdz, szovetkezeti haz és ingatlan-nyilvantartasi 6sszefliggéseik

NYME-GEO, 2009

6. Osszegzés

A szakdolgozatban 0Osszefoglalt tények hiien tiikrozik, hogy a tarsashazak jogi
szabalyozadsa mennyire Osszetett jelenség, ¢és a folyamatos fejlodés ellenére sem
jelenthetjiik ki egyértelmiien, hogy minden a tarsashazakkal kapcsolatosan felmeriilo
kérdésre, problémara megoldassal, illetve irdnymutatdssal szolgal. A tarsadalmi ¢és
gazdasagi helyzet folyamatos valtozasai jabb és ujabb igények, illetve kdvetelmények
felbukkanasdhoz vezetnek, melyek kiilonb6zd jogi kérdéseket vetnek fel. A jogalkotd
probal folyamatos 1épést tartani a kor kihivasaival, ehhez a kiilonb6z6
torvénymodositdsokon keresztiil érheti el céljat, azonban a tarsashdz intézményének
minden teriiletét teljes mértékben lefedd jogi szabalyozds megalkotasa a fent emlitett
kornyezeti valtozdsok miatt lehetetlen. Szdmos gyakorlati példa mutatja azt is, hogy mig
egyes helyzetekben a jogi szabalyozas teljes iranymutatassal szolgal, addig a valo életben
torténd kivitelezés lehetetlen vagy nehezen megoldhat6. Mindezek ellenére nagyon
fontos, hogy a vonatkozo jogszabdlyok a lehetd legtobb teriileten a lehetd legtobb
kérdésben alkalmazhatok legyenek. Torekedni kell arra, hogy a jogszabalyok egymassal
harmonizaljanak, és egymast kiegészitve funkcionaljanak, tovabba arra, hogy ezek a
torvények vilagosak és kozérthetdek legyenek, ezaltal a tarsashdzi élet foszerepldi, a
tarsashaz lakoi tisztdban legyenek jogaikkal ¢és  kotelezettségeikkel, melyek

konfrontacioktdl mentes egyiittélés alapfeltételeit jelentik.

A tarsashazi torvény 2009-es modositasa a legfrissebb jogszabaly, amely szamos - a
tarsashazi élet kiils és belsd viszonyaiban résztvevd felek altal felvetett - kérdésre adhat
irdanymutatast. A torvénymodositas koncepcioja megfelel a jelenkori elvarasoknak, de
sikeressége ¢€s 1ddtallosaga csak a gyakorlatban torténd alkalmazasa soran allapithato

meg.

Ezuton szeretném megkdszonni konzulensemnek Hidvéginé dr. Erdélyi Erikanak a
szakdolgozat készitésben nyujtott segité munkajat, illetve a Veszprémi és a Tapolcai
Korzeti  Foldhivatal munkatarsainak, hogy betekintést biztositottak szamomra a
foldhivatalok miikédésébe, és tandcsaikkal valamint véleményiikkel hozzajarultak,

szakdolgozatom elkészitéséhez.
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1924. évi XII. torvénycikk a tarsashdztulajdonrol.

1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

1977. évi 11.sz. torvényerejii rendelet a tarsashazrol.

1988. évi XXV. torvény a Polgari Torvénykonyv modositasarol

1997. évi CLVIL torvény a tarsashazakrol.

1997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashazakrol.

2004. évi CXL. tv. kozigazgatasi eljaras szabalyairol.

2004. évi CXV. torvény a lakasszovetkezetekrdl.

2005. évi CXXII. torvény - az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. torvény
modositasarol.

2006. évi V. torvény a cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol
2009. évi LXXXIX. torvény a tarsashazi torvény modositasarol

109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLL

torvény végrehajtasarol.
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Mellékletek

1. Tarsashazakra vonatkozo jogszabalyok gyiijteménye

2. Tarsashazi alapito okirat

3. Egyszerisitett hatarozat (csa a nyomtatott verzioban)

4. Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési kérelem (csak a nyomtatott verzioban)

5. Alaprajz (csak a nyomtatott verzidban)
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1. melléklet:
A téarsashazakra vonatkozé hatalyos jogszabalyok gylijteménye

.2003. évi CXXXIIL. térvény a tarsashazakrol

.2009. évi LXXXIX. torvény a tarsashazi torvény modositasarol
.2000. évi C. térvény a szamvitelrél

. Tobbszor modositott személyi jovedelemado térvény (SZJA)

. 1959. évi IV. térvény a Polgari Torvénykonyvr6l

. 1997. évi CXLI. Torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

AN kAW =

7.224/2000. (XII. 19.) Korm. rendelet a szamviteli torvény szerinti egyes egyéb szervezetek beszamold készitési és
konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairol

8. 26/2005. (VIII. 5.) TNM rendelet az egyes szakképesitések szakmai és vizsgakovetelményeirdl és a szakmai vizsga
szervezésére jogosult intézmények jegyzékérol

9. 1990. évi XCIIL. torvény az illetékekrdl

10. 2002. évi LV. torvény a kozvetitdi tevékenységrol

11. 1993. évi LXXVIIL torvény a lakasok, ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol

12.2003. évi XCII. torvény az ad6zas rendjérol

13.1990. évi C. torvény a helyi adokrol

14.2005. évi XVIIL. térvény a tavhészolgaltatasrol

15. 215/1996. (XI1I. 23.) kormanyrendelet a lakaseldtakarékossag allami tdmogatasarol

16. 189/1998. (X1.23.) Kormanyrendelet a kdzponti fiitésrol, és melegviz-szolgaltatasrol

17. 1996. évi XXXI. torvény a tiiz elleni védekezésrdl, a miiszaki mentésrdl és a tlizoltosagrol

18. 9/2008. (II. 22.) OTM-rendelet az Orszagos tiizvédelmi szabalyzat kiadasarél

19. 116/1996. (VIL. 24.) kormanyrendelet a tlizvédelmi birsagrol

20. 30/1996. (XII. 6.) BM-rendelet a tiizvédelmi szabalyzat készitésérdl

21. 1997. évi LXXX. torvény a tarsadalombiztositds ellatasaira és a magannyugdijra jogosultakrdl, valamint e
szolgaltatasok fedezetérdl

22. 1997. évi LXXIV. tv. az alkalmi munkavallaloi konyvvel torténd foglalkoztatasrol és az ahhoz kapcsolodd
kozterhek egyszertsitett befizetésérdl

23.1997. évi LXXXII. térvény a magannyugdijrol és a magan-nyugdijpénztarakrol
24.1991. évi IV. torvény a foglalkoztatas eldsegitésérdl és munkanélkiiliek ellatasarol
25.1998. évi LXVI. torvény az egészségiigyi hozzéjarulasrol

26. 1997. évi LXXXIIL torvény a kotelezd egészségbiztositas ellatasairol

27.1997. évi LXXXI. torvény a tarsadalombiztositasi nyugellatasrol

28.1992. évi XXII. Torvény a Munka Torvénykonyvérdl

29. 195/1997. (X1.5.) kormanyrendelet a tarsadalombiztositas ellatasaira és a magannyugdijra jogosultakrol, valamint e
szolgaltatasok fedezetérdl szolo 1997. évi LXXX. torvény végrehajtasarol

30. 217/1997. (XII.1) kormanyrendelet a kotelezd egészségbiztositas ellatdsairdl szolo 1997. évi LXXXIIL. torvény
végrehajtasarol

31. 168/1997. (X.6.) kormanyrendelet a tarsadalombiztositdsi nyugellatasrol szolé 1997. évi LXXXI. torvény
végrehajtasarol

32.1993. évi XCIIL térvény a munkavédelemrdl

33.1996. évi LXXV. torvény a munkaiigyi ellen6rzésrol

34, 1995. évi LIII. térvény a kornyezet védelmének altalanos szabalyairol

35.27/2008. (XII. 3.) KvVM-EiM egyiittes rendelet a kdrnyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarol
36. 1999. évi LXIX. térvény a szabalysértésekrdl

37.218/1999. (XII. 28.) kormanyrendelet az egyes szabalysértésekrol

38. 1996. évi CXIII. térvény a lakas-takarékpénztarakrol

39.12/2001. (I. 31.) kormany rendelet a lakascélu allami tdmogatasokrol

40. 1999. évi XLIL térvény a nemdohanyzok védelmérdl és a dohanytermékek fogyasztasanak, forgalmazasanak egyes
szabalyairol

41.284/2007. (X. 29.) kormanyrendelet a kdrnyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes szabalyairol

42. 93/2007. (XII. 18.) KvVM-rendelet a zajkibocsatasi hatarértékek megallapitdsanak, valamint a zaj- és
rezgéskibocsatas ellendrzésének modjarol
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43.2008. évi LXVII. térvény a tavhoszolgaltatas versenyképesebbé tételérol
44.1952. évi IlI1. térvény a polgari perrendtartasrol

45.1994. évi LIII. torvény a birdsagi végrehajtasrol

46.2009. évi L. térvény a fizetési meghagyasos eljarasrol

47.1991. évi XLI. térvény a kozjegyzokrol

48. 14/1991. (XI. 26.) IM rendelet a kdzjegyz6i dijszabasrol

49.1972. évi V. torvény a Magyar Koztarsasag ligyészségérol
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2. melléklet

Az alapitd okirat tartalmdra és kellékeire vonatkozo el8irdsok bemutatasa a Badacsonytérdemic
100 hrsz-U ingatlanra késziilt tarsashaztulajdont alapitd okirat alapjan. (Megjegyzés: az aladbb
taldlhato alapitd okiratban foglalt személyes adatokat, az ingatlan helyrajzi szdmat, a féldméré,
és az Ugyvéd nevét, adatait megvaltoztattam a készité lgyvéd kérésére. Egyebekben az alapitd

okirat megfelel az eredeti okiratban foglaltakkal.)

,Tarsashaztulajdont Alapité Okirat

Altaldnos rendelkezések

A badacsonytérdemici — belteriileti — 100 hrsz-0, lakdéhaz, udvar megjelolési, 3403
négyzetméter terilet(i, természetben Badacsonytérdemic, Cérna u. 1. sz. alatti ingatlan
800/3600 illetésége Szabé Szabina, sz.n.: Szabd Szabina, a.n.: Szekeres Lujza, sziletett
Kiskunfélegyhaza, 1980.01.01. napjan, 8300 Tapolca, Tl u. 1. sz. alatti lakos, 800/3600 illet6sége
Szabo Rozdlia, sz.n.: Szabd Rozdlia, a.n.: Szekeres Lujza, sziiletett Kiskunfélegyhaza, 1980.01.01.
napjan, 8300 Tapolca, T u. 1. sz. alatti lakos, 800/3600 illet6sége Toth Anasztdzia, sz.n.: Szabd
Anasztdzia, a.n.: Szekeres Lujza, sziiletett Kiskunfélegyhdza, 1980.01.01. napjan, 8300 Tapolca,
TG u. 1. sz. alatti lakos, 1200/3600 illetGsége pedig Téth Marianna, sz.n.: Toth Marianna, a.n.:
Tahi Marianna, sziiletett Tapolca, 1960.01.01. napjan, 8263 Badacsonytordemic, Cérna u. 1. sz.
alatti lakos (tovabbiakban: alapitok) tulajdondban van. Alapitok megallapitjak, hogy Szabd
Szabina alapitd, Szabd Rozdlia alapitd és Téth Marianna alapitd illet6ségeit Zokszoné Szekeres
Lujza, sz.n.: Szekeres Lujza, a.n.: Mindig Margit, szliletett Budapest, 1959.01.01. napjan, személyi
azonosité: 2 590101 0005, 8300 Tapolca, Tl u. 1. sz. alatti lakos holtig tarté haszonélvezeti joga

terheli.
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Alapitok ezen alapité okirat alairasaval egyben elhatarozzak, hogy az 1959. évi IV. tv. (Ptk.) 149 §-
a, valamint a 2003. évi CXXXIII. Torvény 7.§ (1) bekezdésének megfelelGen tarsashazat alapitanak
Alapitok megéllapodnak abban, hogy a kiilon tulajdonban all6 lakasokra (alapito okirat III. pont)

a mindenkori tulajdonostarsakat el6vasarlasi jog illeti meg. Alapitok az eldvasarlasi jog jogi

természetével tisztaban vannak.

A tarsashdz neve: Badacsonytordemic, Cérna u. 1. Tarsashaz.

K6z06s tulajdon

Osztatlan kozos tulajdonban marad:

I. A badacsonytérdemici — belteriileti — 100 hrsz-U, 3403 négyzetméter teriletd telek;

Il. Alap-, f6falak, és a lll. pontban megjelolt kiilon tulajdonban allé lakasok vélaszfala, fodémek,
valamint szigetelések;.

lll. TetGszerkezet, tet6héjazat, és egyéb szerelvények;

IV. A villanyvezetékek, mégpedig a Ill. pontban megjel6lt kiilén tulajdonban all6 lakasokig,

V. Vizvezeték, mégpedig a lll. pontban megjeldlt kilon tulajdonban allé lakdsok (kalén-kiilon)

vizorajaig.

Kiilon tulajdon

A kilon tulajdon az alapitdkat — a kozo6s tulajdonbdl valé hanyaddal egyiitt — az alabbiak szerint

illetik meg:

1. A mellékelt alaprajzon 1. sorszdmmal jel6lt 100/A/1 hrsz-G 166 négyzetméter terlletli 2
szoba, el6tér, konyha, firddszoba és elGszoba, pincelejard, pince és padlas helyiségekbdl alld
Badacsonytérdemic, Cérna u. 1. fszt. 1. sz. alatti lakads, melyhez a k6zosségben maradd részek

1/3 tulajdoni hanyada tartozik Téth Marianna alapité tulajdonéaba kerdil.

2. A mellékelt alaprajzon 2. sorszammal jelolt 100/A/2 hrsz-U 361 négyzetméter terlleti 2
el6tér, konyha, 2 elészoba, 4 kamra, 2 szoba, firdészoba, mosdkonyha, raktar, istdlld, tyukdl,

pajta, 3 4l, kocsiszin és WC, valamint padlas megjelolésd, Badacsonytérdemic, Cérna u. 1. fszt. 2.
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sz. alatti lakds, melyhez a koz6sségben marado részek 2/3 tulajdoni hanyada tartozik — egymas
kozott egyenlS ardnyban —

Szabé Szabina alapitd, Szabd Rozdlia alapitd és Téth Marianna alapitd tulajdonaban kerdil.
Alapiték a k6z0s tulajdonban maradd részekbdl és foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat
megilleté — a kilon tulajdonba keriil6 lakdsokhoz tartozé — tulajdoni hanyadokat az eredeti

illet6ség-arany alapjan hataroztak meg.

Alapitok és Zokszoné Szekeres Lujza, mint haszonélvez6 megallapodnak abban, hogy Szabo
Szabina alapitd, Szabo Rozalia alapito és Toth Marianna alapito illetdségeit terheld, Zokszoné
Szekeres Lujza jogosult javara bejegyzett holtig tartd haszonélvezeti jog kizardlag a

badacsonytordemici 100/A/2 hrsz-u ingatlant terheli.

V.

Az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozé rendelkezések

Alapitok kérik, hogy az illetékes foldhivatal a tarsashaz alapitdsat tlintesse fel, és ennek soran a
kozos tulajdonban maradé Il. pontban felsoroltakat a tarsashaz torzslapjan nyilvantartasi jog
egységgé egyesitse, az egyes lakasokat pedig, a k6zos tulajdonbdl megilleté hanyaddal egyiitt
0nallé ingatlanként, mint kalén tulajdon, kilén tulajdoni lapra jegyezze be az ingatlan-
nyilvdntartdsba. Az alapitok ezen ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésekhez kifejezetten
hozzdajarulnak.

Alapitdok hozzajarulnak ahhoz, hogy az illetékes foldhivatal a tdrsashaz torzslapjara a kiilon
tulajdonban allé lakasokra (alapitd okirat Ill. pont) a mindenkori tulajdonostarsak javara az
el6vasarlasi jogot jegyezze be.

Alapitok és Zokszéné Szekeres Lujza haszonélvezé hozzajarulnak ahhoz, hogy a Szabd Szabina
alapito, Szabd Rozdlia alapitd és Toth Marianna alapité illetéségeit terheld, Zokszéné Szekeres
Lujza javara bejegyzett haszonélvezeti jogot az illetékes foldhivatal a badacsonytérdemici
100/A/2 hrsz-U ingatlanra jegyezze be (at). Alapitdk, és Zokszdné Szekeres Lujza kijelentik, hogy

magyar allampolgarok.
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V.

A kilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

A kiilon tulajdonban 1év6 ingatlanok tulajdonosat, tarstulajdonosait kiilon tulajdona tekintetében
megilleti a birtoklas, a hasznalat, a hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonos(ok) e
jogait azonban nem gyakorolhatjak a tobbi tulajdonos joga és torvényes érdeke sérelmével. A
kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozo lakas alkotorészét képezi,
azzal egylitt mindsiil 6nallé ingatlantulajdonnak. A k6zos tulajdonra vonatkozd, az egyes
tulajdonosokat megilletd tulajdoni hanyad és a lakéasra vonatkoz6 tulajdonjog - a 2003. évi
CXXXIIL térvényben meghatarozott esetek kivételével - egymastol fliggetleniil nem ruhazhat6 at
¢s nem terhelheté meg. Alapitok rogzitik, hogy III. pontban megjelolt, kiilon tulajdonban alld
lakasok kiilon viz és villamos aram fogyasztast mérd késziilékekkel vannak ellatva. Alapitok
rogzitik azt is, hogy a lakasokba a gaz nincs bevezetve. Alapitok megallapodnak abban, hogy az
alapitok altal a jovoben épitendd épiiletek, az épitkezo alapitd tulajdonaba keriilnek a Ptk.

raépitésre vonatkozo szabalyai szerint.

VI.

A koz06s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

Alapitok kijelentik, és a 2003. évi CXXXIII. tv. 13.§ (3) bekezdése alapjan elhatarozzak, hogy a
tarsashdz szervezetére és miikodésére a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozd szabdlyait kell
alkalmazni. Alapitdk rogzitik azonban, hogy ezen alapitd okirat elvalaszthatatlan részét képezi az
Eres Benedek foldméré mérnok altal F-93/2005. sz. alatt készitett valtozasi vazrajz. Ezen
haszndlat szerinti megosztasi vazrajz alapjan alapitdk, valamint Zokszoné Szekeres Lujza, mint
haszonélvez6 megallapodnak abban, hogy a badacsonytérdemici 100/A/1 hrsz-U ingatlanhoz
tartozik a vazrajzon 100/I. sz.-al jel6lt ingatlanrész hasznalata, valamint a 100/lll.sz.-al jeldlt
ingatlanrésznek a badacsonytérdemici 100/A/2 hrsz-U ingatlan — mindenkori tulajdonosaval,
birtokosaval — ko6z6s haszndlata és a vazrajzon 100/V. sz.-al jelolt ingatlanrésznek a
badacsonytérdemici 100/A/1 hrsz-u ingatlan el6tti része. Alapitdk, valamint Zokszéné Szekeres
Lujza, mint haszonélvez6 megallapodnak abban is, hogy a badacsonytérdemici 100/A/2 hrsz-u
ingatlanhoz tartozik a vazrajzon 100/Il. sz.-al jel6lt ingatlanrész hasznalata, valamint a 100/Ill.sz.-
al jelolt ingatlanrésznek a badacsonytérdemici 100/A/1  hrsz-U ingatlan — mindenkori
tulajdonosaval, birtokosaval — koz6s hasznalata és a vazrajzon 100/V. sz.-al jel6lt ingatlanrésznek

a badacsonytérdemici 100/A/2 hrsz-U ingatlan el6tti része.
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A jelen alapitd okiratban nem szabalyozott kérdésekre a Ptk. és a 2003. évi CXXXIIIl. térvényben

foglaltak az irdnyaddak.

Az alapité okirat hatalya kiterjed a tarsashaz mindenkori tulajdonosaira, ill. azok jogutddaira.

Az alapitdk ezen okirat alairdsaval megbizzak Dr. Bubu Bendeguz ligyvédet (8300 Tapolca, Estélyi
u. 265.) arra, hogy a tarsashaz alapitdé okiratdt elkészitse, ellenjegyezze. Alapiték
meghatalmazzdk Dr. Bubu Bendeglz lgyvédet arra, hogy az alapité okiratot az illetékes
Foldhivatalhoz benyujtsa, valamint az ingatlan-nyilvantartdsi eljarasban torténd képviseletik
ellatasara.

Az alapiték, valamint Zokszéné Szkeres Lujza haszonélvezé ezen okiratot, mint akaratukkal
mindenben egyez6t Dr. Bubu Bendeguz ligyvéd elStt személyesen irtak ald az aldbbi helyen és

napon:

Tapolca, 2005.01.01.

Szabo Szabina Szabd Rozalia Toth Anasztdzia
alapité alapito alapito
Téth Marianna Zokszdné Szekeres Lujza
alapito haszonélvez6

Ellenjegyzem, 2005.01.01. napjan:”
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