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A feladat leirasa:
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1) Ismertesse a tarsashazi forma kialakulasat!

2) Mutassa be a tarsashazra vonatkozo jogszabalyok alakulasat az 1924. évi XII.
torvenycikk, a 1977 évi 11. sz. torvényerejli rendelet, az 1997. évi CLVII térvény
és ingatlan-nyilvantartasi 0sszefliggéseit az 1972. évi 31. torvényerejl rendelet
és az 1997. évi CXLI. térvény alapjan

3) Elemezze a tarsashazra iranyadd hatalyos szabalyozast a 2003. CXXXIIL.
torvény felhasznalasaval

4) Konkrét példa bemutatasaval vezesse végig a tarsashaz bejegyzéseének,

maodositasanak folyamatat.
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alairasaval kijelentem, hogy:

A tarsashaz alapitasa, az alapitd okirat modositasa ¢és ingatlan-nyilvantartasi
Osszefliiggéseik cimi

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) 6nallé munkdm, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzdi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabalyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kiilonosen a hivatkozasok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése sordn az Onalld0 munka Kkitétel
tekintetében a konzulenst illetve a feladatot kiado oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat alairdsaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithato, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés
ténye merill fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat
befogadasat és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa és a fegyelmi eljaras inditdsa nem érinti a

szerzOi jogsértés miatti egyéb (polgari jogi, szabalysértési jogi, biintetdjogi)
jogkovetkezményeket.

Székesfehérvar, 2009. marcius 23.

Hallgato

11999, évi LXXVI. tv. 34. § (1) A mii részletét - az Atvevé mii jellege és célja altal indokolt
terjedelemben és az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjelolt szerz6 megnevezésével
barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eloadasok és mas hasonléo miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajékoztatis céljara - a cél dltal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznilhaték. Ilyen
felhasznalas esetén a forrast - a szerzé nevével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek
nem bizonyul.
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Bevezetés

Szakdolgozatom témaja a tarsashaz alapitdsa, az alapitdo okirat modositasa és
ingatlan-nyilvantartasi 6sszefliggéseik. Az ingatlanokkal foglalkozé szakemberek
(jogaszok, foldhivatali Ggyintézék, ingatlankezel6k), akarmelyik szakteriileten dolgoznak
a tarsashazi ingatlanokkal folyamatosan talalkoznak.

Nemzetkozi viszonylatot vizsgalva az emberek nagy szazaléka él tarsashazban
talalhaté lakasokban. A tarsashazban él6k mindennapjait hivatott a jogi szabalyozas
egyértelimivé tenni. Folyamatosan valtozé vildgunkban a tarsashazakra, illetve az
ingatlan-nyilvantartasra vonatkozd torvények is természetesen az adott korok
kovetelményeinek, igényeinek megfeleléen valtoztak, ezeket a valtozasokat igyekszem
szakdolgozatomban végigkisérni.

A szakdolgozat témajara vonatkozo jogszabalyok részletes bemutatasat kdvetéen,
néhany konkrét példa ismertetésével igyekszem a jogszabalyok alkalmazasat
figyelemmel kisérni a mindennapi életiinkben.

Tekintettel arra, hogy az emberek negy része tarsashazakban él, fontos, hogy ismerjék
az erre vonatkozo jogszabalyokat, jogaikat, kotelezettségeiket, esetlegesen adddéd
problémakra a jogorvoslati lehetéségeket.

A tarsashazakra vonatkozo elsé térvényink 1924.-ben lépett életbe, ezt kdvette az
1977. évi, majd az 1997. évi. és ezt kdvetben a 2003.évi tarsashazi térvény, mely a
tarsashazak, jelen korszaknak megfeleld biztonsagos, szakszerli és szabalyszer(
mukddését hivatott szolgalni a tulajdonosok érdekeinek védelmének figyelembe
vételével. Az ingatlan nyilvantartasanak térvényi szabalyozasanal is megfigyelhetd, hogy
az adott korok kdvetelményeinek megfelelésére vald torekvés miatt, hogyan valtoztak az
erre vonatkozd jogszabalyok, figyelembevéve a rohamos Utemben fejlodé technikai
hatteret, az adatvédelmi jogokat, és az ezekkel szemben tamasztott kovetelményeket.

A tarsashaz, amilyen érdekes és sok embert érinté témakor, olyannyira Osszetett
jogi hattérrel rendelkezik. Ezt az Osszetettséget és ugyan akkor a jogalkotok altal
atgondolt, egymasra épul6 torvényeket igyekszem bemutatni és értelmezni

szakdolgozatomban.
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1. rész

A tarsashaz az emberi egyittélés egyik formaja, a kdzds tulajdon egy sajatos
megjelenése. Egy adott ingatlanon tobb lakas, illetve nem lakascéljara szolgald helyiség
létrehozasanal szilkségesse valt a jogviszonyok rendezése.

A tarsashaz jogi fogalom, amely egy specialis tulajdoni forma megtestesilését jelenti,
tekintettel arra, hogy rendszerint a tulajdonjog az épulet meghatarozott 6nallé részei
tekintetében mindegyik tulajdonostarsat kulon, az ingatlan egyéb részei tekintetében
pedig a tarsashazkdzdsséget illeti meg. A tarsashaz a kdzos tulajdon egyik specialis

formaja, hogy teljes képet kapjunk, el6szér érdemes magat a kdzds tulajdont attekinteni.

1. Kozos tulajdon

1. 1. K6zds tulajdon fogalma

Ha a tulajdonjogviszony alanyanak pozicidjaban egy meghatarozott dologra nézve
tobb személy gyakorolja a tulajdonosi hatalmat, k6zés tulajdonrol beszélliink. Ptk. 139. §
(1) ,A tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatarozott hanyadok szerint tébb személyt is
megillethet.”

A név szerint ismert tulajdonostarsak megérzik sajat, 6nalld jogalanyisagukat, kozottuk
csupan egyazon tulajdonjog tartalma oszlik meg a meghatarozott hanyadrészek szerint,
ezért a k6zos tulajdon - tobbalanyusaga ellenére - meg6rzi ,egyeéni” tulajdoni jellegét. Az
eszmei hanyadrész azt jelenti, hogy nem a dolog van megosztva a tulajdonostarsak

koz6tt, hanem a dologra vonatkozé tulajdonjog.

1. 2. K6z6s tulajdon fennallhat

Ingatlanokon és ingd dolgokon egyarant. Keletkezésének leggyakoribb esetei:
ingatlanok kdzbs vasarlasa, ajandékozas esetén, hazassagkotéssel hazassagi
vagyonk6zdsség (azon bellll egyes dolgokra vonatkozé tulajdonkézdsség) keletkezése,
egy dolog tébb 6rokds altali 6roklése, tartasi szerz8dés kotése, tarsashaz alapitasi
szerz8dés kotése (a 2003. évi CXXXIIl. térvény a tarsashazakrdl rendelkezéseinek

megfeleléen), a Ptk. 137. §-anak (3) bekezdésében' emlitett épitkezéssel (bbvités,

1'137. § (3) Ha valaki a mas tulajdondban levé épiiletet boviti, ahhoz hozzdépit vagy azt dtépiti, vagy ha az
idegen foldon mar épiilet all, a raépitéssel - a felek eltéré megallapoddsa hianyaban - kozos tulajdon
keletkezik. A raépito tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdol a raépitett részre esé érték ardnya
alapjan kell megallapitani.
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hozzépités, atépités, beépitett ingatlanon ujabb épulet létesitése), valamint polgari jogi
tarsasagi szerz6dés kotésével [Ptk. 569. § (1) bek.].2
Raépitéssel, hozzaépitéssel nem keletkezik kdézds tulajdon, amennyiben az egész

ingatlan értékéhez viszonyitva nem jelentés az épitkezés.

2. A tulajdonostarsak bels6 jogviszonyai

2. 1. A kézds dolog birtoklasa és hasznalata

A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara; e
jogot azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tébbi tulajdonostars jogainak és
a dologhoz fiz6d6 torvényes érdekeinek sérelmére (Ptk. 140 § (1) — (2) bek.).> A
birtoklas és a haszndlat sincs megosztva a tulajdonostarsak kozott, mindegyik
egyforman jogosult ra, mégpedig az egész dologra nézve. Azonban a tényleges birtoklas
és hasznélat kérdésében a tulajdonostarsak belsé megallapodasa (a kozds
tulajdonviszonyt "lebonyolitd" szerz6dése) az iranyado. A dolog birtoklasat és
hasznalatat a tulajdonostarsak megoszthatjak térben (pl. a kert egy fizikailag megosztott
részét az egyik, masik felét a masik tulajdonostars hasznalja) vagy idében (pl. a nyaralét
kéthetenként felvaltva hasznaljak). Annak sincs akadalya, hogy a "hasznalati aranyok" a
tulajdoni aranyoktdl eltérjenek. llyen esetben a nagyobb mértékl hasznalat ellenértékérél
(az un. "tébblethasznalati dijrol") vagy ingyenességérél is rendelkezni kell. Hangsulyozni
kell azonban, hogy a birtoklas és hasznalat tényleges (természetbeni) megosztasa
egyaltaldban nem jelenti a kd6zds tulajdon jogi megosztasat (ami a kdzds tulajdon

megszuntetésével volna egyenld).

2. 2. A tulajdonostarsak doéntése nézetkiilbnbséq esetén

A birtoklas és a hasznalat kérdésében a tulajdonostarsak szotobbséggel
hataroznak. A szavazas soran minden tulajdonostarsnak tulajdoni hanyada aranyaban
van szavazati joga. Ha vita meril fel abban a kérdésben, hogy a birtoklas, illetbleg a
hasznalat valamely médja sérti-e a tobbi tulajdonostars jogait vagy térvényes érdekeit,

barmelyik tulajdonostars keresete alapjan a birésag dént. Ugyancsak a birésag hataroz,

2.569. § (1) A tagok vagyoni hozzdjaruldsa kézés tulajdonukba megy dt. A tdrsasdgi szerzOdés gy is
rendelkezhet, hogy a vagyoni hozzajarulasuk, illetéleg annak meghatarozott része kozos haszndalatukba
keriil.

(2) A vagyoni hozzdjarulas utan kamatot vagy dijazast, a tagsagi viszonybol folyo személyes
kozremiikodesert dijazast érvényesen kikotni nem lehet.

3140. § (1) A tulajdonostdarsak mindegyike jogosult a dolog birtokldsdra és haszndlatdara, e jogot azonban
az egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tébbiek jogainak és a dologhoz fiiz6d6 torvényes érdekeinek
sérelmére.

(2) A birtoklas, a hasznadlat, a hasznositas, valamint a rendes gazdalkodas korét meg nem halado kiaddsok
kérdésében a tulajdonostarsak - ha a torvény masként nem rendelkezik - szotobbséggel hatdroznak,; minden
tulajdonostarsnak tulajdoni hanyada aranyaban van szavazati joga.
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ha a birtoklas és hasznalat kérdésében a tulajdonostarsaknak nem sikeril sz6tdbbséges

hatarozatot hozni.

2. 3. A kézds dolog hasznainak szedése és hasznositdsa

A dolog hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik meg
(Ptk. 141. §)*. Ez a szabaly iranyadd a k6zos dolog természeti és polgari gyimoélcseire
(pl. az allatok szaporulatara, a fold, a fak termésére, a bérre, haszonbérre stb.) is
egyarant. Ha a haszon oszthatatlan dolog formajaban jelentkezik (pl. egy borju), az
szintén kdzOs tulajdonba kerul ugyanolyan aranyban, mint az, amibél szarmazott. Ha a
haszon oszthatd, minden tulajdonostars a raesé rész természetbeni kiadasat kérheti.

Ha a tulajdonostarsak a dolgot nem maguk hasznaljak, hanem hasznositani
kivanjak, a hasznositas mddja kérdésében is sz6tdbbséggel hataroznak. Ha nem tudnak
hatarozni, barmelyik tulajdonostars kérelmére ebben a kérdésben is a birésag donthet.
Amennyiben ha akar a birtoklds vagy hasznalat, akar a hasznositds kérdésében a
szOtdbbséggel hozott hatarozat az okszer(i gazdalkodas kovetelményét sérti, vagy a
kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, a kisebbség a tdbbségi hatarozatot
a birésagnal megtamadhatja. Az ilyen megtamadas a hatarozat végrehajtasat nem
gatolja, a birésag azonban indokolt esetben a hatarozat végrehajtasat felfliggesztheti.
Ezt a szabalyt nevezziik a kisebbségvédelem altalanos szabalyanak, amely a polgari jog

mas terlletein (kildndsen a tarsasagi jogban) szamos specialis valtozatban is eléfordul.

2. 4. A k6zos dologgal jaro terhek és a karveszély viselése

A kozo6s dologgal jaro terhek viselése korében az egyik kérdés az, hogy milyen
aranyban viselik a tulajdonostarsak a felmerild kiadasokat, a masik pedig az, hogy ki
jogosult donteni a kiadasokrol. A dolog fenntartasaval jar6 és a dologgal kapcsolatos
egyéb kiadasok, valamint a k&zds tulajdoni viszonybdl eredd koételezettségek (pl.
adofizetés, kotelez6 biztositds stb.) tulajdoni hanyaduk aranyaban terhelik a
tulajdonostarsakat. Ugyanilyen aranyban viselik a karveszélyt, illetve a dologban beallott
kart is.

2. 5. Dontés a kiadasokrol

Bonyolultabb a kiadasokrél valé dontés kérdése. A dontés szempontjabdl

haromféle kiadas kdzott kell kiildnbséget tenni: az allag megévasahoz és fenntartasahoz

4 141. § A dolog hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnydban illetik meg, ilyen aranyban
terhelik oket a dolog fenntartasaval jaro és a dologgal kapcsolatos egyeéb kiadasok, a kozos tulajdoni
viszonybol ered?d kotelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik a dologban bedllott kart is.
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feltétlenul szikséges kiadasok; a rendes gazdalkodas korébe es6 kiadasok; a rendes
gazdalkodas korét meghalado kiadasok. Abban a kérdésben, hogy egy kiadas melyik
csoportba tartozik, a kdzfelfogas az iranyadd. A feltétlenll szikséges (halaszthatatlan)
munkalatokat barmelyik tulajdonostars egyedil is jogosult elvégezni vagy elvégeztetni,
de az ilyen kiadasok raes6 részét is mindegyik tulajdonostars viselni koteles. Az egyeddl
donté tulajdonostars is koteles azonban az ilyen kiadasok elétt a tobbi tulajdonostarsat
lehetéség szerint értesiteni. Ha a tulajdonostarsak kézott vitas, hogy a munkalat (kiadas)
feltétlenll szikséges -e, a szétbbbséges hatarozathozatal és a kisebbségvédelem
szabalyai alkalmazhatok. A rendes gazdalkodas koérét meg nem haladdé kiadasok
kérdésében a tulajdonostarsak mindig szétébbséggel hataroznak. A rendes gazdalkodas
korét meghaladd kiadasokhoz azonban (pl. bévités, atalakitas) a tulajdonostarsak

egyhangu hatarozata szikséges.

3. A tulajdonostarsak kiils6é jogviszonyai

A tulajdonostarsak kulsé jogviszonyai a tulajdonnal valo rendelkezés és a tulajdon
védelme korében keletkeznek. Sajat tulajdoni hanyadaval barmelyik tulajdonostars
rendelkezhet, igy pl. donthet az 6t megilletd birtoklasi, hasznalati, haszonszedési,
hasznositasi jogosultsagok gyakorlasardl, a tulajdoni hanyad megterhelésérél vagy

biztositékul adasardl stb., ehhez a tébbi tulajdonostars hozzajaruldsa nem sziikséges.

3. 1. Rendelkezés a k6z6s dologrdl

Ha nem egy tulajdoni hanyad, hanem az egész dolog feletti tulajdonjog
atruhazasarol, az egész dolog haszonélvezetbe vagy hasznalatba adasarol, biztositékul
lekotéserdl vagy mas modon valdé megterhelésérél van sz6, az ilyen rendelkezéshez a
tulajdonostarsak egyhangu hatarozata szikséges. Ha nincs egyhangusag, a hianyzo
szavazatot a birdsag kivételes esetben, joggal valo visszaélés megvalésulasa esetén

iteletével pdétolhatja.

3. 2. A k6z0s tulajdon védelme

A kulsé viszonyok masodik csoportjat a kdézds tulajdon védelme jelenti kivilalldkkal
szemben. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars oénalléan is felléphet.
Eszerint mindegyik tulajdonostars o6nalléan is jogosult igénybe venni a tulajdonjog
védelmének barmely polgari jogi eszkdzét, mégpedig a tulajdonjog egészére kiterjedben.
Ha a koézbs dolog kikerldl a tulajdonostarsak birtokabdl, barmelyik tulajdonostars

kovetelheti a kozos birtokba valé visszabocsatast.
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4. A tarsashazat meqel6z6 kozos tulajdoni formak
4. 1. Részhaz:

Sopron torténelmi kilvarosanak érdekes épitményei a részhazak. ,A részhazak

kialakulasanak oka abban keresendd, hogy a varos szaporodd népességének a belsd
fallal korilvett belvarosban, beépitheté haztelek hianyaban nem volt médja épitkezni. A
masik lehetéség az lett volna, hogy itt a kilvarosban, a belvaroshoz hasonléan, emeletes
hazakat épitsenek, ez azonban a gazdasagi foglalkozas miatt a lakossagnak nem
felelhetett meg. Nem maradt mas lehetéség, mint hogy a tulajdonosok az utcara nézé
haz moégé egy vagy idével tobb hazat épitettek a telek egyik vagy mindkét oldalara.
Eredetileg a részhazak a rokonsag kezében voltak, de id6ével idegen emberek kezébe
kerultek. A gazda negyedben sétalva, ha benézink egy kapun, még ma is lathatjuk,
hogy ezek a részhazak szinte utcakat képeznek. A részhazak épitésének masik elénye,
hogy az épittetd sajat hazra tett szert, mezdgazdasagbdl él6 csalad pedig nehezen
képzelhet6 el sajat haz nélkil. A hazakban 1évé lakasok altalaban kicsik, 1-2 szobasak.®”
A telekkdnyv vezetésének legfébb célja, a jog és vagyonbiztonsag fenntartasa
mellett, a magantulajdon biztositasa, a hitellgyletek biztonsagossaganak megteremtése
és az ingatlan forgalom el6mozditdsa volt. A részhazak nyilvantartadsa a telekkonyvi
betétben az 1 sz. melléklet alapjan tértént. Részhazak ingatlan-nyilvantartasban térténd
nyilvantartasarol az 1972. évi 31. térvényerejli rendelet, ekképpen rendelkezik
Vhr. 63/A.§ (1) Azokat az ingatlanokat, amelyek az ingatlan- nyilvantartas
elkészitésekor a telekkdnyvben emeletek, vagy egyes helyiségek szerint meghatarozott
részekre osztva mas-mas személynek, vagy hanyadrészek szerint tobb személynek a
tulajdonaként szerepeltek (a tovabbiakban: részhaz), a telekkdnyvi betét szerinti
nyilvantartasi médnak megfeleléen kell a tulajdoni lapra atvenni.
(2) Az ingatlan-nyilvantartds elkészitése utan részhazat ujonnan nem lehet
nyilvantartasba venni.”
Az 1997. évi Inytv. 91. § (5) bekezdése alapjan, igy talalhatunk a részhazak
nyilvantartasara rendelkezést:
,Ez a térvény nem érinti a hatalybalépése elbtt az ingatlan-nyilvantartasba kbzds
udvarként, valamint részhazként bejegyzett ingatlanok nyilvantartasat. Ké6zés udvart,
valamint részhazat azonban ujonnan nem lehet nyilvantartasba venni.”
A részhazakat a kozOs tulajdonra vonatkozé szabalyok szerint, kellett nyilvantartani,
kivéve, ha a tulajdonostarsak tarsashazza alakitottak, mert akkor a tarsashazakra

alkalmazandd nyilvantartast kell alkalmazni.

3 http://kispocsi.uw.hu/pocsi20.html
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4. 2. K6z6s udvar:

A részhazhoz hasonléan a kdzbs udvar mar nem hozhaté Iétre hatalyos
jogrendszerink szabalyai szerint. A k6zds udvar a jobbagytelekhez kapcsolédé, kdzos
hasznalatra szolgalo telekrész volt, mely a feudalis nagybirtokrendszer mellett alakult ki.
Rendeltetése szerint a rajta 1évé felépitmények hasznalatat biztositotta az épilet
tulajdonosai, a jobbagyok szamara. A fennmaradt k6zds udvarok koézul az ingatlan-
nyilvantartasban csak azok szerepelnek, melyeket mar a telekkonyv is k6zds udvarként
tartott nyilvan.

A k6zds udvar esetében a tulajdon olyan specialis formaja ez, ahol a kdzo6s
tulajdon és a kulon tulajdon szorosan kapcsolédik egymashoz. Ebben az esetben egy
meghatarozott ingatlanon, tobb kilonallé épllet van. Az éplletek az altaluk elfoglalt
féldterdlettel egyltt az épilet tulajdonosanak kaldn tulajdonaban van. A kdzoés tulajdon
targya ezekben az esetekben az éplletek kozotti, kdzOs hasznalatra rendelt terllet,
k6zos udvar, kert.

A kOz0s udvar az ingatlan-nyilvantartasban a tarsashazakkal egyezd modon
szerepel, a térzslapon taldlhaté a kézdés udvar, a kilén lapon, pedig a kilén tulajdon
targyat képzd éplletek az altaluk elfoglalt foldrészletekkel egyutt. Eltérés a kdzds udvar
€s a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasanal, hogy a ké6zds udvarnal nincs a kbzbs rész
eszmei hanyadokra osztva, mig a tarsashazak esetében igen.

A k6zds udvar nem sorolhaté az egyéb 6nallé ingatlanok kdze, 6nallé jogi léte
nincs. A jelenleg hatélyos épitésuigyi szabalyok kizarjak a k6z6s udvar felosztasat annyi
részre, amennyi épulet rajta elhelyezkedik, ezért a k6z6s udvarok megszintetése nem
lehetséges. Az ingatlan-nyilvantartas szerkesztésekor az olyan ingatlanokat, melyek
ko6zos udvarként voltak feltlintetve, k6zosudvartorzslapra és kilonlapra kellett felvezetni.
LA k6z6s udvar nyilvantartasa fokozatosan megsziint, ugyanis a tarsashazi nyilvantartas
sokkal jobban megfelelt a célszeriiségi és az ingatlanforgalmi kévtelményeknek.

A kdzds tulajdon egy specialis megjelenési formaja a tarsashaz.

5. A tarsashazi jog alakulasanak hattere

A tarsashaz egy éplletingatlan tulajdonostarsainak relativ jogképességgel
felruhazott kz6ssége, amelynek rendeltetése az ingatlanra vonatkozé kuldn tulajdonok
és kozos tulajdoni hanyadok egyesitésébdl el6allo sajatos tulajdonviszony lebonyolitasa,
kialakulasanak, valtozasanak folyamatat végig kisérhetjik a toérténelmi, gazdasagi

valtozasok attekintése soran.

¢ Dr. Matiz Gyérgy: Oniigyvéd ingatlan adas, vétel, csere, bérlet; Novorg kiado1995. Budapest
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Az elsé Vilaghaboru egyértelmi torést okozott a budapesti lakasépitkezésekben is.
A dualizmus idején a magantdkének bérhazakba valé beruhazasa jelentette a
lakasépités motorjat, s csupan a korszak végén kezddédott meg a kozileti lakasépités (az
allam a Wekerle telepet épitette fel, a févaros pedig szocialis lakasépitésbe fogott). A
Tanacskoztarsasag ideje alatt szikségmegoldasként feler6s6dott a lakasrekviralas
(térités nélkuli igénybevétel), ezt nagy nehézségek aran tudta megszintetni a
lakashivatal, ami kormanyzati intézmény volt. 1920 elején a lakashivatal megkezdi a
bekoltdoztettek kilakoltatasat, a févaros peremén, régebben katonai célokra épiilt
barakképuletbe (melyek hosszu ideig felszamolhatatlan nyomorteleppé valtak).

Az elsd Vilaghaboru befejezését kdvetben a magyar varosokban az Ujjaépités
korszaka a lakasépités terén nagyon nehezen indul meg. A kormany a lakashiany
enyhitésére 1921-ben 300 millid koronat jeldl ki kislakas épitéseére. A magantéke ennek
ellenére nem fekteti be pénzét lakasépitésbe. A kormany hatasara a GYOSZ (Magyar
Gyaériparosok Orszagos Szdvetsége) 650 db lakds, az OMKE (Orszagos Magyar
Kereskedelmi Egyesiilés) 150 db lakds, a TEBE (Takarékpénztarak és Bankok
Egyesilete) 300 lakas épitését vallaltak, amihez &allami hiteltdmogatast igényeltek.
Tipikusan ebben az id&szakban épul6 hazak egyike a Budapest, VIII. kerllet
Kdztarsasag (régen Tisza Kalman) tér 14-15-16. szam (HRSZ. 34760) alatti tarsashaz,
amely harom épduletbél all, és dsszesen 213 db lakas, 15 db egyéb bérlemény talalhato
benne, épitési éve 19357. A kormany térvényben szabalyozta az allami hitel biztositasat
a lakasépitésekhez, ebben az id6szakban épult hazakban létesitett lakasok jellemzéen
szukséglakasoknak épultek. Kivételt képeznek a févarosban 1925 utan amerikai
kblcsonbél épult 4104 db lakas, melyek kislakasok voltak ugyan, de mar nem
sziukséglakasok. A kozuleti épitkezések soran az 1920-as években 11 ezer lakas épult
fel, Budapesten megkézelitéleg 29 ezer Uj lakasba koltozhettek be lakoik. A lakashianyt
azonban 60 ezerre becsulték, aminek megsziintetésére az allam és a févaros sem tudott
fedezetet biztositani, a magantdke pedig mas befektetési lehetéségeket hasznalt ki nem
a lakasépitést. Tobbekben megfogalmazédik, hogy a lakasinség felszamolasara
kényszeriteni kellene a tékét a lakasépitkezésbe valé befektetésbe. Toébb javaslat
sziletett az allami és kbzségi lakasok épitésére, valamint a magantéke lakasépitésbe
valéo befektetésének Osztonzésére (hazadomentesség és az uUres telekérték adé
bevezetésével), megprébaltak elésegiteni az érdekeltek 6nalld szdvetkezeti, tarsashazi
szervezGdését és ezek allami vagy kozségi telekjuttatassal, infrastrukturafejlesztéssel

valé tdmogatasat, valamint a tarsadalombiztositasi alapok lakasépitési befektetéseit

7 2. szamu melléklet
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tartottak elényosnek, ezekhez az allami hitel igénybe vétel nélkulozhetetlen volt.
Vilagossa valt, hogy a bérhazak épitése a magas hitelkamatok, az épitési koltségek és a
lakbérek nagysaga miatt hosszu ideig nem valik rentabilissa, emiatt a sajat tulajdonu
lakasok épitése el6térbe kerllt. A bankoknak ebben az idében a koztisztviselbk tlintek a
leghitelképesebbnek. Egy ingatlanon tébb lakast magaba foglald éplletek Iétesiinek, igy

kialakulnak a tarsashazak.

6. A tarsashaz fogalma:

Hatalyos toérvényeinkben (Ptk., Thtv.) az alabbi megfogalmazasokat talalhatjuk a
tarsashaz vonatkozasaban.

A Ptk. 149. § (1) ,,Epiileten tgy is lehet k6z6s tulajdont Iétesiteni, hogy az épiilet
meghatarozott részei - elsésorban a lakasok - a tulajdonostarsak kiilon

tulajdonaban vannak (tarsashaz-tulajdon).”

Thtv. 1. § (1) ,, Tarsashaztulajdon jén létre, ha az épliletingatlanon az alapito
okiratban meghatarozott, miiszakilag megosztott, legalabb két 6nallé lakas vagy
nem lakas céljara szolgalé helyiség, illetbleg legalabb egy 6nallé lakas és egy
nem lakas céljara szolgalé helyiség a tulajdonostarsak kiilén tulajdonaba keriil (a
tovabbiakban: tarsashaz). Az épiilethez tartozé féldrészlet, tovabba a kiilén
tulajdonként meg nem hatarozott épliletrész, épiilet-berendezés, nem lakas
céljara szolgalé helyiség, illetéleg lakas - kiilbnésen: a gondnoki, a hazfeliigyelbi

lakas - a tulajdonostarsak k6z6s tulajdonaba kertdil.”

.larsashaz nem mas, mint egy éplletingatlan tulajdonostarsainak relativ
jogképességgel felruhazott k6zéssége, amelynek rendeltetése az ingatlanra vonatkozo
kiilbn tulajdonok és kbézbs tulajdoni héanyadok egyesitésébdl el6allo sajatos
tulajdonjogviszony lebonyolitasa.”®

6. 1. Tarsashaz jogintézmény sajatossdgai (fogalommagyarazat):

= kizardlag ingatlanon allhat fent,

= atulajdonjog kettésen osztott (a kiildn tulajdon és a kdzds tulajdon)

= valamilyen jogcselekménnyel jon Ilétre, jellemzéen a tulajdonostarsak
jogcselekményével, alapito okirattal illetve kivételesen birdsag itéletével a kdzos tulajdon
megszintetésének sajatos formajaként, de a birésag elrendelheti tarsashaz alapitasat is,

ebben az esetben az alapité okirat a birésag itélete

8 Dr. Papp Ivan konzultacié-vazlata
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= a tarsashaz kozosseg egy sajatos jogalany. Ez a tarsashazkodzdsség korlatozott
jogképességgel rendelkezik, nem dénallé jogi személy, de nem is csak kdzos tulajdon,
hanem bizonyos vonatkozasokban sajatos jogalanyként, relativ képességgel
rendelkezik. Ez a fajta tarsashaz k6z6sség pontosan a relativ jogképességbél fakaddan

sajat név alatt kell, hogy miikédjon, amelyet az alapité okiratban is régziteni kell.

6. 2. A tarsashaz a Polgdri torvénykdnyv szabalyozdsadnak tiikrében

A Ptk. 149. paragrafusa szabalyozza a koz6s tulajdoni forma egyik legspecialisabb
valtozatat a tarsashazi tulajdont:

,149. § (2) A tarsashaz-tulajdon létesitéséhez a tulajdonostarsak alapitd okiratba foglalt
megallapodasa és a tarsashaz-tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése
sziikséges.

(3) A kbz6s tulajdonnak tarsashaz-tulajdonna valé atalakitasat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birosag is elrendelheti. Ebben az esetben az alapité okiratot a birésag
itélete potolja.

(4) A tarsashaz-tulajdonra a kb6z6s tulajdon szabalyait a kildén jogszabalyban
meghatarozott eltérésekkel kell alkalmazni.”

Az épllethez tartozé foldrészlet, és a kildn tulajdonként meg nem hatarozott
épuletrész, épulet-berendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség, vagy lakas - igy
példaul: a gondnoki, a hazfelugyel6i lakas, a padlastér, a pince - a tulajdonostarsak
k6z06s tulajdonaba kerdl.

A kozOs tulajdon részei kiuldondsen: az épllet tartészerkezetei, a tartészerkezet
részei, az épulet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kbzos céljat szolgalod
egyéb éplletrész, épllet-berendezés és vagyontargy. A kdzos tulajdon targyat képezd
ingatlanrész meghatarozott eszmei hanyada ugyanakkor az egyes kulon tulajdonban
lévé ingatlanrészekhez tartozik olyan aranyban, mint ahogyan a kulén tulajdonba tartozo
rész aranylik a teljes ingatlanhoz, mint egészhez. Ennek megfeleléen a k6z6s tulajdonra
vonatkozd, az egyes tulajdonostarsakat megillet6 tulajdoni hanyad és a kulon tulajdonu
lakasra, vagy nem lakas céljara szolgalé helyiségre vonatkozo tulajdonjog egymastél
fuggetlenldl nem ruhazhaté at és nem terhelhet6 meg. A kulén tulajdonban levé
ingatlanrész, és a hozza tartozé kozds tulajdoni hanyad egysége az ingatlan-
nyilvantartasban tarsashazi albetétként, kildn ingatlanként szerepel, a tarsashazi
térzslaphoz csatolt kilénlapon.

,11. § Egyebekben a tarsashaz-tulajdonra, amennyiben a térvénybdl vagy az alapitod
okirat rendelkezéseib6l mas nem koévetkezik, a telek és az épitmény vagy

épitményrészek kezelése, hasznalata és a birtokukkal jar6 mas jogok tekintetében a
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tulajdonra vonatkozé altalanos szabalyokon feliil az ingatlan k6zdés tulajdonanak, a
szomszédjognak és a szolgalmaknak szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.”

A Ptk. hatalyba lépését kovetbéen, mint atfogd toérvényre minden tarsashazi
torvénylinkben megtalalhatjuk a Ptk.-ra, mint mégottes jogszabalyra térténd hivatkozast,
igy meghatarozasra kerll, hogy amely kérdést a hatalyos tarsashazi térvény nem

rendezi, az alkalmazandé térvény a Ptk.

1977. évi 11. torvényereji rendeletben:
,12. § A tarsashaztulajdonra e térvényerejii rendeletben nem szabalyozott kérdésekben

a Polgari Térvénykényv rendelkezéseit kell alkalmazni.”

Ttv.:®
,20. § A tarsashaz-tulajdonnak e térvényben nem szabalyozott kérdéseire a Magyar
Kéztarsasag Polgari Térvénykényverdl szolé 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:

Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni.”

Thtv.:1°
,11. § A tarsashaztulajdonnak e térvényben nem szabalyozott kérdéseire a Magyar
Kbéztarsasag Polgari Térvénykényveérdl szolé 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:

Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni.”

° lasd. réviditések jegyzékében
19 145d. réviditések jegyzékében
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1. tablazat: A k6z0s tulajdon, tarsashaz, illetve lakasszovetkezeti forma

o0sszehasonlitasa

koz0s tulajdon tarsashaz lakasszovetkezet
szerzddés, hatosagi,
alapokmanya birésagi hatarozat alapité okirat alapszabaly

érvényesseégi feltétel

kozokirat, tgyved altal
ellenjegyzett
v.jogtanacsos

kozokirat, tgyved altal
ellenjegyzett
v.jogtanacsos

kozokirat, tgyvéd altal
ellenjegyzett
v.jogtanacsos

alapitasa

ing.-ok k6z6s
vasarlasa,
ajandékozas,
hazassagkotéssel,
Oroklés, tartasi szerz.

2 6nall6 ingatlan esetén

legalabb 10 alapité tag

jogi statusza

nem jogi személy

jogi személy

szabalyozas mikéntje

Ptk.

2003. évi CXXXIII. tv.

2004. évi CXV. tv.

tulajdoni hanyaduk

tulajdoni hanyaduk

vagyoni hozzajarulasanak

Hasznok alapjan alapjan megfeleléen részesedjen
tulajdoni hanyaduk  tulajdoni hanyaduk

Terhek alapjan alapjan
egymas kozotti egy hangu hatarozattal,
szerz6déssel, szervezeti atalakulas,
természetbeni cégbirésag megszlintnek
megosztassal, k6z6s |egy hangu hatarozattal |nyilvanitja, birésag
értékesités, birosagi |(kisajatitas, lebontjak, [felszamolasi eljarasa

megszinés Uton megsemmisul) soran, hatarozott idd eltelt

nyilvantarté szerv

ingatlanlgyi hatésag

cégbirdsag

kilon tulajdon

tulajdonosok kulén
tulajdonaban

tulajdonosok kulén
tulajdonaban

k6z6s tulajdon

k6z6s tulajdonban

k6z6s tulajdonban

szbvetkezet tulajdonaban
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Il. rész

7. A tarsashazra vonatkozo jogszabalyok alakulasa

7.1. Az 1924. évi XIl. torvénycikk

A térvény megalkotasa a tarsashazi tulajdon viszonyokat hivatott rendezni. A

torvénycikk 12 paragrafusbol all, amelyek az akkori id6szakban adodd problémak
megoldasanak jogi hatterét biztositja. A késdbbi torvények Osszes alappillére mar
megtalalhaté ebben a térvénycikkben, megdfigyelhetd, hogy a térvénycikk viszonylag
révid, alig két oldal terjedelm(, ennek ellenére tartalmazza a késdbbi szabalyozasok
minden lényeges elemét és a koranak megfeleléen, rendezi a tarsashazi
életviszonyokat. A torvénycikkely elsé paragrafusaban egyértelmiien, pontosan
meghatarozasra kerul, mi tekinthetd tarsashaznak:

“Kozbs telken levé olyan kiilbn épitmények vagy kbézds telken lévé egy
épitménynek emeletek vagy helyiségek (lakas, Ulzlethelyiség) szerint meghatarozott
olyan részei tekintetében, amelyeket a jelen térvény életbelépte utan allitanak eld, a
kbzobstulajdoni viszonyt akként lehet megalapitani, hogy az egyes kilén épitmények
vagy épitményrészek természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kilén
tulajdonaba keriilnek és a teleknek, valamint az épitménynek kézbésségben maradoé
részeire vonatkoz6 tulajdonostarsi jogokkal egyiitt a tulajdonostarsi illetéségnek
alkotoérészévé valnak s azzal tulajdonostarsak szerint kilon-kilbn egy jogi egészet
alkotnak (tarsas-héaztulajdon).”

A térvényt az uj épitésli éplletekre vonatkoztatjak alkotéi, a kildn tulajdont és
k6zds tulajdont mar markansan elvalasztjdk egymastol, amely a tulajdoni viszonyokat
egyértelmiien meghatarozza. A jogalkotok az elézetes alapitas lehetéségének teret
adnak a térvényben, ezzel is segitve a felépitendd éplletek jogbiztonsagat.

2. § Olyan épitmény és épitményrészek tekintetében, amelyeket a jelen térvény
életbelépte utan tarsashaz céljara allitanak el6, a tarsashaztulajdont akar egyéni
tulajdonban all6 telek tulajdonosa, akar k6zés telek tulajdonostarsai mar az épitmény
elbéllitasa és a tulajdonostarsak kézbtti megosztasa el6tt is megalakithatiak a végbdl,
hogy a tervezett eszmei hanyadrészek szerint alakult egyes tulajdoni illetéségek mas

személyekre atruhazhatok legyenek.

Y 4z 1924, évi XII. torvénycikk
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llyen esetben a tarsashaz-tulajdon létrejttéhez sziikséges, hogy az egyéni tulajdonos
erre iranyulb akaratat vagy kézds telek tulajdonostarsai erre irdnyuld megegyezésiiket
kbzokiratban kijelentsék, a telek tulajdonanak tervezett eszmei hanyadrészeit
meghatarozzak, az épitméenyeket vagy épitméenyrészeket pedig illetéségek szerint a
jelen térvénynek megfelelben megosszak és a tarsashaz-tulajdont az épitmény
eléallitasa utan a telekkbnyvbe bejegyeztessek. A kiilon illetéségek tulajdonosaiként az
atruhazas megtérténtéig az eddigi tulajdonost vagy tulajdonostarsakat kell bejegyezni.”
A tarsashazi tulajdon létrejottének alapfeltétele a tulajdonostarsak egyhangu

nyilatkozata az alapitasra vonatkozélag, illetve a nyilatkozat telekkdnyvbe valé
bejegyzése:
»larsashaz-tulajdon létrejottéhez sziikséges, hogy a tulajdonostarsak a kéz6s tulajdon
megosztasanak ebben a moédjaban megegyezzenek és hogy a tarsashaz-tulajdont a
telekkdnyvbe bejegyezzék.”
Az alapité okirat kézokirat, vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokirat lehet:

‘A  megegyezést kbzokiratba, vagy bejegyzett lgyvéd altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni (alapité okirat).”
Szabalyozasra keril, hogy az alapité okiratnak pontosan mit kell tartalmaznia:
4. § Az alapité okiratban tiizetesen meg kell jelblni a tarsashaz-tulajdonban valé kilén
tulajdoni illetéségeket, kiilbnésen a tulajdonosaiknak, a telektulajdon hanyadrészeinek, a
tulajdoni illet6séghez tartozé épitményeknek vagy épitményrészeknek, tovabba a k6zbs
hasznalatra szant telekrészeknek, épitményeknek, épitményrészeknek,
felszereléseknek és berendezéseknek, valamint az azokra vonatkozé tulajdonostarsi
Jjogoknak feltiintetésével.”

Az alapitd okiratnak kiegészit6 része az épitményeknek vagy épitményrészeknek az
épitési engedély megadasat igazold hatosagi zaradékkal ellatott tervrajza, valamint
esetleges vizvezetéki, csatornazasi, villanyvilagitasi és gazvezetéki, kozponti fitési és
vacuum cleaner-berendezésének részletes munkaterve.

A koézbsségben maradd épitményeket, épitményrészeket, felszereléseket és
berendezéseket a kozosség feltlintetésével kell a telekkdnyvbe felvenni.

A telekkdnyvi bejegyzésben kulon fel nem tintetett adatok tekintetében az alapul
szolgald okiratra lehet utalni.

Ebben az idészakban viszonylag kis taglétszambdl allé épitd kdzdsségek alakultak,
melyekre jellemzd volt, hogy tagjaik ismerték egymast, jovedelmi viszonyaik, a
tarsadalmi szinten valé elhelyezkedésik kdzel azonos volt. A tulajdonostarsak belsé és

kilsé jogviszonyara vald rendelkezéseket az 5 § tartalmazza:
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»9. § A tarsashéaz-tulajdoni viszonyban allo tulajdonostarsaknak egymaskéozotti
Jogviszonyara, amennyiben a térvény mast nem rendel, az alapité okirat rendelkezései
iranyadok.

Az alapitoé okiratban kiilbnésen rendelkezni kell az épitmények vagy épitményrészek,
felszerelések és berendezések Iétesitésérél, kezelésérdl, karbantartasardl és
hasznélasardl, az épitményeknek vagy az egyes épitményrészeknek, felszereléseknek
és berendezéseknek biztositasardl és megrongaldédasuk vagy elpusztulasuk esetében
helyreallitasukrol, a k6z6sségbdl folyd kiltségek és terhek viselésérdl, a kb6zés képviselb
kirendelésének modjardl, szervezeterdl, hataskérérdl és eljarasarol, a tulajdonostarsak
Sszavazatanak aranyarol, veqgil a k6zbs kotelezettségek teljesitésének biztositasarol,
esetleg kétbér kikbtése utjian. A k6z6s épitményrészek, felszerelések és berendezések
karbantartasi és helyreéllitasi kbltségének az egyes tulajdoni illetéségekre aranylagosan
esb része biztositasa veégett a jelzalogjogot az egyes tulajdoni illet6ségekre a kb6zbs
képviselb kérelmére a tulajdonostarsaknak engedélye nélkiil is be lehet a telekkényvbe
jegyezni.”

A toérvény szerves alkotd része az éplletre vonatkozé hatésagi épitési engedély, viz-,
gaz-, elektromos-, illetve vacuum cleaner-berendezésének részletes munkaterve.

A tarsashazat érint6 (gyekben a kozOsképviseld képviselhette a
tulajdonostarsakat, magat a tarsashaz kozoésséget jogképességgel nem ruhazta fel a
torvény.

A koézo6s tulajdon karbantartasi és helyreallitasi koltségeinek biztositasara tulajdoni
hanyadnak megfelel6 részben a kdzbs képviseld jelzalog jogot jegyeztethetett be a
telekdnyvbe a tulajdostars kulon illetéségére, akar a tulajdonostarsak hozzajarulasa
nélkal is. Alapitd okirat moddositasahoz, a tarsashaz megszuntetéséhez a
tulajdonostarsak egyhangu beleegyezése szukséges, a telekkdonyv bejegyzésére
alakalmas formaban. ,5 § Az alapité okirat rendelkezéseinek megvaltoztatasahoz
valamennyi érdekelt hozzajarulasa sziikséges. A valtoztatast a telekkényvbe fel kell
Jegyezni. Az alapitd okiratnak és az azt megvaltoztatd késdbbi okiratnak rendelkezései
az érdekeltek kiilon jogutddait is kételezik.”

Szintén a jogbiztonsagot hivatott biztositani, a tarsashaz megszinésérdl szélo
rendelkezés, amely betartatasaval elkerilhetd, hogy egy adott tarsashazban él6
tulajdonostars beleegyezése nélkil megszintetésre keriljon a tarsashaz:”

.6. § A tarsashaz-tulajdonna alakitott tulajdonkb6zésséget csak valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasaval lehet megsziintetni.

A tulajdonkbzbsség megsziinésével az egyes kiilén tulajdoni illetéségekre szerzett jogok

atszallanak a helylikbe 1épé tulajdoni eszmei hanyadrészekre.”
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Amennyiben az alapitd okiratba belefoglaljak, harmadik személlyel szemben a
tulajdonostarsak értékesités soran elévasarlasi jogukat gyakorolhatjak, igy esélyt kaptak
a zart k6zosségek megtartasara:

»I. § A tarsashaz-tulajdoni illet6ségeknek él6k kozétti jogligylettel térténd atruhazasa
esetére a tulajdonostarsak javara az alapitd okiratban kérllirt elévasarlasi jogot lehet
kikétni.  lly kikbtés harmadik személyekkel szemben csak akkor hatalyos, ha a
telekkényvbe bejegyezték.”

Az épllet egységességének, kialakitott homlokzati képének megdbrzése érdekében, az
alternativ Gtleteket megakadalyozanddéan, a tulajdonostarsak érdekének védelmében az
épulleten torténd valtoztatasokhoz az épitettébnek be kell szerezni a tulajdonostarsak
hozzajarulasait:

»8. § A kilbn tulajdoni illetéséghez tartozé épitményen vagy épitményrészen
véltoztatni, egyes épitményeket vagy épitményrészeket Ilebontani, azokhoz
hozzaépiteni vagy azokra réaépiteni vagy azokat Uujra felosztani csak a tébbi
tulajdonostars beleegyezésével szabad, kivéve az olyan valtoztatasokat, amelyek az
épitmény allagat és a toébbi tulajdonostars érdekét nem sértik.“

A KkUlén tulajdonban 1évd éplletrész és a tarsashazzal kapcsolatosan jelentkezd
koltségek tekintében a koltség viselés felosztdsanak mértékét az alabbiakban jeldli meg
a toérvény:

»9. § Ha a tulajdonostarsak az alapitdé okiratban masképen nem allapodtak meg,
mindegyik tulajdonostars maga viseli a kizarélagos hasznalataban levé épitmény vagy
épitményrész karbantartasanak kéltségét és egyéb terheit; a k6z6s hasznalatban levé
épitmények, épitményrészek felszerelések és berendezések karbantartasanak
kéltségéhez pedig, valamint altalaban a tulajdonostarsakat kbzbsen érdekld
kéltségekhez és egyeb terhekhez sajat tulajdoni illet6ségének vagy érdekeltségének
aranyaban kételes hozzajarulni.*”

A tarsashaz szervezeti felépitését, mukodését a 10 §-ban talalhatjuk meg, ez a térvény
nagy mertékben szabad kezet adott a k6zosképvisel6knek, ezt a késébbiekben alkotott
torvények korlatozzak.

A birésag, mint telekkdnyvi hatésag volt hivatott a tarsashazak toérvényességi
feligyeletének ellatasara, a feligyelet kiterjedt az alapitd okirat bejegyzésére, a kdzos
képviseld kirendelésére, amennyiben a tulajdonostarsak ezt elmulasztottak, barmelyik
érdekelt fél kérelmére, valamint a kozgy(lés dsszehivasara is.

A Il. vilaghaboru befejezése utan az 1924. évi Xll. térvénycikkelyt a lakas hiany miatt
kibdvitették, eszerint a mar megépllt éplletekre is lehetett tarsashazat alapitani,

korlatozas a févarosban és kdérnyékén volt, ahol csak hatdésagi engedély beszerzése
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utan jarultak hozza. 1948. és 1957. kdzott a rendeletet felfliggesztették, 1958.-t6l ismét
visszaallitottak alkalmazhatosagat. 1960-as évektdl a meg nem sziné lakas hiany miatt,
tekintettel arra, hogy az allami lakas épitések lemaradast mutattak a szikséglethez

képest, ismét fellendiilt a magan kezdeményezés(i tarsashaz-épités.

7. 2. 1977. évi 11. sz. térvényerejli rendelet

A jogalkotok az 1977. évi 11. szamu torvényerejli rendelet 1. § (2) bek.
meghatarozzak, hogy a mar eleve tarsashaz céljara épitett, vagy mar meglévé,
épuletekre lehet tarsashaztulajdont alapitani. ,(2) Tarsashaztulajdont erre a célra épitett
vagy mar meglevé épliletre lehet létesiteni, ha abban legalabb két lakas van.” Ezzel a
szabalyozassal az épitend6 tarsashazakra vald tarsashaz alapitdas megszint, tehat az
elbézetes alapitas mar nem lehetséges. Ezt a problémat athidalando létrehozzak az ugy
nevezett épitbkozosséget, mely térvényi szabalyozasra, amely a mai napig is hatalyos, a
Ptk. 578/B, C, D, E, F paragrafusaiban kertl sor:

,O78/B. § (1) Az épitbkdzbsséqgi szerz6désben a felek arra vallalnak kételezettséget,
hogy éplilet felépitése végett egylittmiikbdnek és az ehhez sziikséges vagyoni
hozzéjarulast k6zbs rendelkezésre bocsatjak.

(2) Az épitbkdzbsség irasba foglalt szerzédéssel jon létre.

(3) A felek a szerz8désben kotelezettséget vallalnak a tulajdoni viszonyaik rendezésére;
igy kilénésen arra, hogy a felépitett épliletre tarsashaz-tulajdont hoznak létre és ennek
soran a szerzédésben meghatarozott épliletrészeket (lakasokat és nem lakas céljara
szolgal6é helyiségeket) az épitékézdsség egyes tagjainak kilon tulajdonaba, az egyéb
épliletrészeket pedig - kllbn tulajdonuk aranyaban - a tagok kézds tulajdonaba adjak.
578/C. § (1) Az épitéssel kapcsolatos kbltségek az épitbkbzbsség tagjait a tulajdonukba
kertils épliletrészek aranyaban terhelik.

(2) Az épitbkbzbsség lgyeinek vitelére és ennek kbrében a képviseletre az jogosult, akit
a szerzédésben kijelbltek; megbizatasanak terjedelmét a szerz6dés hatarozza meg. A
nem megfeleld lgyvitel ellen vagy a képviselet gyakorlasa miatt a tagok tiltakozhatnak, e
vitat a tagok tébbsége dbnti el. Az ligyek vitelére és a képviseletre val6 jogosultsagot a
tagok tbbbsége megvonhatja.

578/D. § (1) Az épitbkdzbsségnek azt a tagjat, aki irasbeli felszdlitas ellenére a
szerz8dés megszegésével vagy mas magatartasaval az épitést jelentésen veszélyezteti,
a tagok tobbsége kizarhatja az épit6k6zbsségbdl. A kizarast irasban kell k6zéIni. A tag a
kizarassal szemben a kbzléstél szamitott harminc napon beliil a birbsaghoz fordulhat; e

hataridé elmulasztasa jogvesztéssel jar.
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(2) A kizart tag az épités céljara szolgalé telken és a tagok egyéb k6zbs vagyonan
fennallo tulajdoni illet6ségét a kizaras koézlését kévetdé harminc napon beliil az
épitbkbzosségbe belépb - altala kivalasztott és a tagok tébbsége altal elfogadott - uj
tagra ruhazhatja at. Ha a kizart tag a birésaghoz fordult, a harminc napos hataridé a
birésag hatarozatanak jogerére emelkedésétél szamit. Ha a kizart tag tulajdoni
illetéseégét harminc napon beliil nem ruhazta at, arra a tagok tébbsége altal kivalasztott,
az épitbkdzosségbe belépd Uj tagot - a kizaraskori értéknek megfelel6 vételaron - vételi
jog illeti meg.

(3) A szerzédést barmely tag harom hénapra felmondhatja. llyen esetben a (2) bekezdés
rendelkezéseit kell megfelel6en alkalmazni.

(4) A szerzbdés azonnali hatalyd felmondasanak van helye, ha a tag tulajdoni illetéségét
az épitbkbzosségbe belépd, a tagok tbbbsége altal elfogadott Uj tagra ruhazza at.

578/E. § Az épit6k6zbsség megsziinik, ha

a) az épités befejez6dott és a tagok a tulajdoni viszonyaikat (tarsashaz-tulajdon
létesitésével, lakasfenntartd szbvetkezet alapitasaval vagy mas médon) rendezték, vagy
b) megsziintetését a tagok k6z6sen elhataroztak.

578/F. § Az épitbkbzbsségre az 569. §-ban, az 570. §-ban, az 578. § (3) bekezdésében,
valamint az 578/A. §-ban foglalt rendelkezéseket is megfelelben alkalmazni kell.”

A torvényben részletesen szabalyozzak az alapito okirat tartalmi és alaki kellékeit,
ezzel az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzést elésegitve, tekintettel arra, hogy egy
adott sablon alapjan készllhet az alapitdé okirat, természetesen az adott épuletre
aktualizalva.

»3. § Az alapitd okirat tartalmat a tulajdonostarsak allapitjak meg; e térvényereji
rendelettél csak akkor térhetnek el, ha az az eltérést megengedi.”

A térvényben felsorolasra kertl, hogy a tarsashaz, mely adatait kell pontosan rogziteni
az alapité okiratban, ettél eltérni nem lehet:

»4. § (1) Az alapito okiratnak tartalmaznia kell:

a) a tarsashaztulajdon alapitasara vonatkozé megegyezést,

b) a tulajdonostarsak megnevezését, a telek helyrajzi szamat,

c) a tulajdonostarsak kiilbn tulajdonaba keriilé lakasok, illetGleg nem lakas céljara
szolgalé helyiségek meghatarozasat,

e) a k6zés tulajdonba kertil6 épliletrészek felsorolasat,

d) az egyes tulajdonostarsak kiilén tulajdonaba keriil6 lakasok, illetbleg nem lakas
céljara szolgalo helyiségek meghatarozasat,

e) a kbzobs tulajdonba kertls épliletrészekbdl és a telekbdl az egyes tulajdonostarsakat

megilleté hanyadot, illetbleg azt, hogy a telek az allam, tarsadalmi szervezet vagy
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szbvetkezet tulajdonaban van, és az erre vonatkozd rendelkezések szerint a
tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti meg,

f) az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 jogszabalyokban meghatarozott egyéb adatokat és
tényeket.”

A tulajdonostarsak belsé és kilsé jogviszonya rendezésére, meghatarozasra kertil, hogy
mirdl kell mar az alapitd okirat Iétrehozasanal rendelkezni:

4§ (2) Az alapitd okiratban rendelkezni kell:

a) a kbézés tulajdonban allo épliletrészek karbantartasaval és felujitasaval
kapcsolatos kotelezettségek teljesitéserdl, az egyéb kbzbs kiadasok viselésérdl,
tovabba ezek megoszlasardl a tulajdonostarsak k6zétt,

b) a tarsashazkézésség lgyeit intézé szervekrél, valamint ezek hataskérérdl,
Jogairdl és kételezettségeirdl,

c) a kbzgylilés megtartasardl, 6sszehivasaroél, eljarasardl és hatarozat hozatalanak
maodjarol,

d) a kézbs képviselb, illetbleg az intézbbizottsag eljarasardl, klilbnbésen az
elszamolasi kételezettség teljesitésének moédjardl.”

Az alaki kellékeknél a kdzokiratba torténd, illetve UGgyvéd altal ellenjegyzett
maganokirat mellett, amennyiben a tarsashaz tulajdon Iétesitésében allami szerv,
tarsadalmi szervezet vagy szovetkezeti szerv érdekelt, az alapitdé okiratot annak
jogtanacsosa is ellenjegyezheti, illetve ha a tarsashaz alapité okiratanak készitését jogi
egyetemi végzettségl tulajdonostars végezte, mar a jogszabaly szerint ez is
elfogadhaté.

,9. § (1) Az alapitd okiratot kbzokiratba vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba
kell foglalni. Ha a tarsashaztulajdon létesitésében allami szerv, tarsadalmi szervezet
vagy szbvetkezeti szerv érdekelt, az alapité okiratot annak jogtanacsosa is
ellenjegyezheti.

(2) Nincs sziikség az alapitd okirat kbzokiratba foglalasara, illetéleg ellenjegyzésére, ha
azt jogi egyetemi végzettséggel rendelkezé tulajdonostars készitette.”

A kdzdskoltség befizetésének elmaradasanak behajtasara alkalmazhaté jelzélogjog
bejegyzés intézményének megsziintetése erbteljesen negativ hatassal volt a kézés
koltség fizetési intenzitasra.

A térvény az alapité okirat modositasara vonatkozéan tovabbra is el6irja, hogy az
Osszes tulajdonostars hozzajarulasara van szikség, ezutan kell bejelenteni a valtozast
az ingatlan-nyilvantartast vezet6 szervhez:

,0. § Az alapitd okirat megvaltoztatasahoz valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa

szlikséges; a valtozast be kell jelenteni az ingatlan-nyilvantartast vezetészervhez.”
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Az 1924. évi XIl. torvénycikkelyben mar szerepelt bejelentési kotelezettség az
épitési munkalatokra vonatkozoan, ez ebben a torvénybe is megmarad:
,8. § (1) A tulajdonost a tarsashaz-6roklakasra és a kiilén tulajdonban levd, nem lakas
céljara szolgalo helyiségre megilleti a birtoklas, a hasznalat és a rendelkezés joga. A
tulajdonos a tarsashaz-6réklakasban és a nem lakas céljara szolgalo helyisegben épitési
munkat is végezhet, ha azonban a munka mas tarsashaz-érbklakasok és nem lakas
céljara szolgalo helyiségek tulajdonosainak jogat vagy jogos érdekét érinti, ki kell kérnie
ezek hozzajarulasat.”
Az 1924. évi XIl. torvénycikkelybd8l még kimaradt a nemlakas céljara szolgald
helyiségekrél vald rendelkezés az 1977. évi 11. Torvényereji rendelet, abban az
esetben rendelkezik felette, ha az alapito okiratba belefoglaljak:
/- § (1) A térsashazban levé lakasok - a hazfeliigyelbi lakas kivételevel - a
tulajdonostarsak kiilén tulajdonaban vannak (tarsashaz-érbklakas). Az alapitoé okirat ugy
rendelkezhet, hogy a tarsashaz nem lakas céljara szolgalé helyiségei is kilbn
tulajdonban vannak.”
Az el6vasarlasi jog, illetve elébérleti jog, amennyiben az alapité okirat létrehozasanal
nem szerepel benne, nem illeti meg a tulajdonostarsakat az esetleges értékesitésnél egy
harmadik személlyel szemben.
A tarsashazkdzdsség Ugyeiben a tulajdonostarsak kézgyllése, illetbleg a kdzods
képvisel dont.
Az alapitd okirat el irhatja intézdbizottsag és szamvizsgalo bizottsag létrehozasat, igy
lehetbévé és életszeribbé téve a kozos képviseld munkajanak segitését, illetve
ellen6rzését. A térvény 14 §-dban egyértelmlen meghatarozasra kerll, hogy a
k6zgyllés milyen témakban hataroz, elGirasra kerlul az évente megtartand6 kézgyulés,
de a kisebbség védelmében a tulajdonostarsak egyharmada altal kKijelolt személy is
Osszehivhatja a kbézgyulést. A kézgyilés hatarozat képességéhez a tulajdonostarsak
2/3-0s jelenléte az elGirt, de megismételt kézgylléseknél a jelenlévd tulajdonostarsak
aranyara tekintet nélkul hatarozatképes a kbézgyilés. A kbzgyilésen hozott hatarozat a
kisebbség védelme érdekében a hatarozat meghozatalatél szamitott 60 napon belll
megtamadhaté a birésagnal.

A kdzds képviseld (intéz6 bizottsag) a tarsashazkdzdsség lgyeiben eljarva a
tulajdonostarsak nevében jogokat szerezhet, és kotelezettségeket vallalhat.
A birésagok a joggyakorlatban a tarsashaz =zavartalanabb mikodése érdekében
tovabbfejlesztették a kdzds képviseld térvényen alapuld jogkdrét és felhatalmaztak, hogy

a tulajdonostarsak formalis perbenallasa helyett 6 maga - akar az egyik tulajdonostarssal
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szemben is, példaul a k6zds koltség medfizetése irant - pert indithasson (4/1979. Pk.
allasfoglalas).

Tarsadalmi, politikai valtozasok kihatnak a lakasok jogi helyzetére is, a kor
szellemének megfelelden megkezdédik az allamositas, az 1952. évi 4. sz. térvényerejl
rendelet alapjan egyes hazingatlanokat allami tulajdonba vesznek: ,allami tulajdonba
vétetnek mindazok a magantulajdonban all6 hazingatlanok (lakohazak, villak,
Oréklakasok, lizlethazak, lizemhazak, raktarak stb.), amelyeket, vagy amelyeknek egyes
részeit bérbeadas utjan hasznositjak”. Vannak olyan esetek is, amikor eltéréen
alkalmazzak a rendeletet: ,a t6kések, egyéb kizsakmanyolok és a megdéntétt tarsadalmi
rendszer népelnyomoé elemeinek hazingatlanai, abban az esetben is, ha azokat nem
bérbeadas utjan hasznositjiak”. llyenkor adodott az a helyzet, hogy ezek a tulajdonosok
az allami tulajdonba vett lakasuk bérléivé valtak.
1958.-ban részlegesen visszavonjak az allamositast elrendel® térvényerejld rendeletet,
és a korabbi tulajdonosok egy része visszakapja egykori ingatlanat, azzal a
korlatozassal, hogy ketténél tdbb ingatlana nem lehet senkinek sem.

Az allamositas ingatlan-nyilvantartasban torténé bejegyzését’? a 3. szamu mellékletben
szereplé tulajdoni lap Il. részén lehet nyomon kovetni, 1. pontban megjelenik
tulajdonosként a Magyar Allam, 2. pontban az ingatlan kezel6jeként a VIII. ker.
Ingatlankezeld Vallalat. Az 1991. évi XXXIII. Tv. alapjan a tulajdonos a 3. pontban a Bp.
Jozsefvarosi Onkormanyzat lesz 1994 -ben, és ebben az évben elkésziil a tarsashazi
alapitd okirat is, igy bejegyzésre kerul a tarsashaz tulajdon, megjegyzésként pedig a
tulajdonjogot tartalmazoé kiulonlapokra valo utalas. A tulajdoni lap |. részén jogi jellegként
bejegyzésre kerul az utalas az ingatlan tarsashazi formajara:

,Foldrészlethez tartoznak az alapité okiratban felsorolt és kb6zbs tulajdonban [évé
épliletrészek, felszerelések berendezések és helyiségek”.

Megkezdédik az 1952-ben allamositott lakdéplletek tarsashazza alakitasa, ezt kdvetéen
az onkormanyzati tulajdonban 1év6 lakasok bérlé részére torténd értékesitése. A nagy
lakds szamot magaba foglalé tarsashazak tomeges megjelenésével egyre jobban
bebizonyosdédik, hogy az akkor hatalyban 1évé 1977. évi 11. tvr. nem tudja kezelni a
tarsashazakkal kapcsolatosan felmerilé problémakat. Az allami bérlakas 1990 elétt az
orszagos lakasallomany egynegyedét tette ki, mig a févarosban és a nagy varosokban
tobb mint a fele volt bérlakas. A hazai bérlakasban él6k allamilag jelentés tamogatasban
részesliltek, ellentétben a mar eleve sajat tulajdonu lakasban élékkel szemben, ez a

csaladok megtakaritasan is lathato volt.

2.3 szamu melléklet
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.Ha a bérlakasban és sajat lakasban laké népesség jévedelem szerinti felsé husz
szazalékot hasonlitjuk 6ssze, hasonlo képet kapunk:

100 haztartasra a bérlakasszektorban 24, a sajatlakas-szektorban 12 nyaraldé jut. A
magas tamogatottsag a tarsadalom bérlakasban laké egydtédének, a tarsadalom sajat
lakasban laké négydtéde terhére, kiilbnésen kedvezményezett lehetGséget nyujtott

vagyona névelésére.”"®

7.3. 1997. évi CLVII. térvény

Az 1990-es évek elején tarsashazza alapitott éplletek nagy tébbségénél

felismerheté volt a kezelési feladatok ellatasanak tobb terileten jelentkezé hianyossaga.
Az eddig bérléként él6 lakdknak, nagy anyagi terhet jelentett az épulettel kapcsolatosan
felmerilé problémak megoldasa, finanszirozasa. A tulajdonosi és bérléi szemlélet
meglehetésen eltér egymastol, tekintettel arra, hogy az épulet karbantartasi, kezelési
feladatainak ellatasara mindezidaig a bérbeadd volt kotelezve, de természetesen a
lakasok magantulajdonba kerllésekor mar ezeknek, a feladatoknak a megoldasa a
magantulajdonu lakasokban lakokra harult, sok elére nem latott nehézséget vetett fel a
lakok szamara. El kellett indulnia egy ugynevezett szemléletvaltasnak, hogy a lakék sajat
magukénak érezzék, az egész épulletet, nemcsak a lakast, ahol eddig is éltek. Sok
embernél, ha a kilséségeket nézzik, példaul a takaritas befejez6dott a lakas bejarati
ajtajanak kiszobénél, a lépcs6haz allapotaért, tisztasagaért nem érzett felelésseget, ha
zavarta valami legfeljebb bejelentette a bérbeaddonak. Ez a hozzaalldas a kodzos
tulajdonban lévé 6sszes dolog allapotahoz valé viszonyulasra jellemz6 volt, persze azért
itt is tiszteletet érdemelnek a kivételt képz6 szlk lakd csoport tagjai.

A bérlék feleléssége mindezidaig odaig terjedt, hogy a kiszabott idére, a
meghatarozott szocialis mértékl lakbérfizetési kotelezettségliknek eleget tegyenek.
Bérlokbél tulajdonossa valva azonban, a lakason bellli munkalatok koltségei mellett,
megjelennek a k6zos tulajdonban |évé éplletrészek, berendezések, felszerelési targyak
fenntartasaval, felujitasaval adodé koltségek is, amelyek a hazak épitési évébdl, illetve a
karbantartdsok minimalizalasa miatt er6sen elhanyagolt allapotban voltak.
1989-t61 az Onkormanyzati tulajdonban Ilév6 lakasok privatizaciéja a 2. szamu

tablazatnak megfeleléen alakul.

13 DANIEL ZSUZSA, Lakdstamogatds és tarsadalmi iijraelosztds, IN Kozgazdasagi Szemle, XLIV. évf.,
1997. oktober ,
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2. tablazat
Eladott 6nkormanyzati bérlakasok szama 1988-
1994 (ezer db)
Ev Orszag dsszesen | Budapest

1988 8.70 1.60
1989 18.70 5.60
1990 54.00 22.20
1991 82.10 47.00
1992 74.10 47.30
1993 58.40 40.10
1994 92.00 61.00

Osszesen 388.000 224.80

Forras: KSH [1995].

Eladott 6nkormanyzati bérlakasok szama 1988-
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A kornyezd orszagokban a tarsashazak a tulajdonos-lakok onkéntes
szervezOdésekent jottek létre, aminek velejaroja, hogy nagyjabdl azonos életszinvonalu
emberek tarsultak, akik tajékozottak voltak a tekintetben, hogy az épilet, amiben élni
fognak milyen min6ségli, mekkora mértékli havonta jelentkezd fenntartasi koltségekre
szamithatnak.

Magyarorszagon a privatizacio ideje alatt |étrejott tarsashazakban ellenben egy
egymasra kényszeritett lakokdzosséggel talalkozhatunk, akiknek az életszinvonala,
igénye, anyagi helyzete nagymértékben kiilénbdzik egymastdl, emiatt a kdzds tigyekben
valé egyuttmiikddés a lehetetlenség hatarait eléri, tekintettel arra, hogy a rosszabb
anyagi korulmények, illetve az igénytelenebb lakok az épulet felljitasi, de akar az

allagmegdrzési munkalatait is meg tudjak akadalyozni. Szikség van egy jogszabalyi
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hattérre, ami a megvaltozott helyzetben a lakdk belsé és kulsd viszonyait hatékonyan

igyekszik kezelni.

Magyarorszagon 1998 év elejére kozel egy millié, az orszag lakasallomanyanak 74
része tarsashazban lévé lakassa alakult at, mely lakas szam kiegészul a tarsas udulék,
irodak, Uzletek, raktarak, garazsok és mas tarsas ingatlanokkal.

A tarsashaz megnevezésének megfogalmazasa eképpen valtozik:

.1. § (1) Tarsashaz jén létre, ha épliletingatlanon az alapitdé okiratban meghatarozott,
mdlszakilag megosztott, legalabb két 6nallé lakas vagy nem lakas célu helyiség a
tulajdonostarsak kiilén tulajdonaba, a kiilén tulajdonként meg nem hatarozott épliletrész,
épliletberendezés, helyiség és lakas viszont a tulajdonostarsak k6zos tulajdonaba kertil.”
Az 1997. évi CLVII. Torvény (Ttv.) 1998. marcius 1-jén Iépett hatalyba. Természetesen
az el6z6 tarsashazakra vonatkozoé térvények alappilléreit felhasznalva, térekedtek a
jogalkotok a tarsashazi egylttéléssel idékézben felmerllt problémak konzekvens
megoldasara. ,Az ujraszabalyozasnal az 1924. évi Xll. térvényhez visszanyulva, abbol
kell kiindulni, hogy a tarsashaz-tulajdon az ingatlanon fennallé tulajdonkézésség sajatos
formaja, amelyben a tulajdonosi jogokat a leheté legteljesebben kell biztositani, de
szervezeti garancidkat kell teremteni a hatalmas vagyon szakszer(i kezelésére,
allaganak megovasara is.”"*

A tarsashaz mikodése ellehetetlenitésének megakadalyozasara megjelenik a
torvényben a hat lakasnal nagyobb tarsashazak esetében a szervezeti-mikodesi
szabalyzat, ami tulajdonképpen az alapitd okirat mellékletét képzi, de egyes
kérdésekben a szavazati aranyok megvaltoztatdsaval mikodd képesebbé teszi a
tarsashazat. ,A privatizalt tarsashazak alapito okiratai nem az egyes tarsashazak
sajatossagaira szabottak, hanem sablonosan késziiltek, és megfelel6 modositasuk csak
100%-0s szavazati arédnnyal, valamennyi tulajdonostérs irasbeli hozzajarulaséaval lenne
lehetséges, amelyet a gyakorlatban - nagyobb tarsasingatlanok esetén - igen nehéz
elérni.”® A tarsashaz kozosségének igy esélye van a gyorsan valtozd gazdasagi
valtozasokhoz valé igazodashoz.

A Ttv. 3. § -ban szabdlyozasra kerll a tarsashazi tulajdonostarsainak
kézdsségének jogképessége, mely korlatozott jogképességet jelent ugyan, de biztositja
a tarsashaz kuls6 kapcsolat rendszerének szabalyozasat, tekintettel arra, hogy az altala
viselt kdzds név alatt a tarsashaz az épllet fenntartasa, mikodése, feltjitasa és a kozos

Ugyek intézése céljabdl, jogokat szerezhet, kotelezettségeket vallalhat, perelheté és

4.1997. évi CLVII. térvény indokoldsa a tarsashdzrol
15.1997. évi CLVII. térvény indokoldsa a tarsashdzrol
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onalléan perelhet, a kdzos tulajdonnal kapcsolatos jogokat gyakorolhatja és koteles
viselni az ezzel kapcsolatos terheket.

Tarsashazat lehet alapitani a Ttv. szerint, mar meglévé vagy épitendd épuletre, ha
két onalldo kilon tulajdonként bejegyezhetd lakas talalhatd, melyeknek tulajdonosai
egybehangzo nyilatkozattal tarsashazi alapitd okiartot készitetnek és azt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztetik:

0. § (1) Tarsashazat fennall6 vagy felépitendé épliletre lehet alapitani, ha abban
legalabb két, kiilbn tulajdonként bejegyezhets lakas van, vagy alakithato ki.

(2) A tarsashazat az ingatlan tulajdonostarsai vagy az ingatlan tulajdonosa mint
egyszemélyi alapité alapitod okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal létesithetik.

(3) Az alapitashoz a tarsashaz-tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése
is sziikséges.*“

Tarsashazak épitését elésegitendd, az elézetes alapitas lehet6ségét ujra biztositja a
torveény.

»8. § (1) Tarsashaz felépitendé éplletre ugy alapithaté, hogy az éplilet épitési
engedéllyel ellatott tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy tulajdonosai
az alapitasi szandékot alapité okiratba foglaljak, és az alapitast az ingatlan-
nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

(2) A feljegyzett alapitas kihat arra is, aki késébb az ingatlanra nézve jogot szerez.

(3) A feljegyzett alapitast kbvetben a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a
hasznalatbavételi engedély alapjan kérhetb. Ha a hasznalatbavételi engedély eltér az
épitési engedélytdl, az éplilet k6z6s vagy kilén tulajdoni ingatlanrészeit illetéen, a
bejegyzés feltétele, hogy a valtozas szerint az alapité okiratot médositjak.*”

A késObbiekben a 8 § (3) bek.-ben eldirt hasznalatba vételi engedélyhez kotott
bejegyzés, szamottevé nehézséget okoz, tekintettel arra, hogy a lakdparkokban
talalhato tarsashazak tobb Utemben épulnek, igy az els6 utemben bekdltdzok tulajdona
az ingatlan-nyilvantartasban addig nem szerepel, amig a tobb Utemi épitkezés be nem
fejezddik és nem kap az egész épuletegylttes hasznalatba vételi engedélyt.

Az alapité okirat tartalmi kellékei az alabbi felsorolasban szerepinek:

,10. § Az alapité okiratban meg kell hatarozni

a) a klilén tulajdonba kertil6 lakasokat, helyiségeket és targyakat,

b) a kbzbs tulajdonban all6 épliletrészekbél és a foldrészletbél az egyes
tulajdonostarsakat megillet6 - a kilén tulajdonba keriil6 lakashoz tartozé - tulajdoni
hanyadot és ezek meghatarozasanak modjat,

¢) az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot,
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d) a k6z0sség szerveit, azok hataskorét, jogait, kbtelezettségeit, ha az alapitd okirat nem
rendeli el, erre nézve szervezeti-miikbédési szabalyzat megalkotasat,

e) a kbzbsség kbzbs nevét, amely egyéb megjelblés hianyaban a tarsashaz cime, a
tarsashaz megjeléléssel egyiitt.”

1977. évi 11. tvr. szerint is alaki kovetelmény volt, hogy az alapité okirat kbzokiratba,
vagy ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba legyen foglalva, de a Ttv.-ben mar
kitagitia az eljarhaté jogtanacsosok korét, illetve megszinik, hogy a jogi egyetemet
végzett tulajdonostars alapité okiratot elkészitheti. ,11. § (1) Az alapité okiratot és
annak modositasat, ideértve a 3. § (2) és a 6. § (1) bekezdése szerinti hatarozatot is,
kézokiratba vagy lgyvéd - jogkérén belil jogtanacsos - altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.*”

Az alapitdé okirat médositdsahoz az el6z6 térvényeknek megfeleléen marad az
egyhangu médositasi lehetdség:

.11 § (2) Az alapitdo okirat megvaltoztatasahoz - ha e térvény masként nem
rendelkezik - valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell
Jelenteni a féldhivatalnak.“

A régi épitési éplleteknél tdbbesetben adddott olyan probléma, melyet az 1977.
évi 11. tvr. nem szabalyozott, gondolva itt olyan kdzds helyiségek meglétére, mely a
lakasok komfort fokozatanak ndvekedése, illetve az egyéb szokasok valtozasa miatt
kihasznalatlanok voltak (pl. mosdkonyha, kézés WC stb.), de egyes lakok feldl igény
érkezett ezeknek a helyiségeknek hasznalatara, akar lakasbévités, akar tarolas ceéljara.
Az ilyen hasznalaton kivuli helyiségekbdl 6nalld egyéb ceélu ingatlan alakithatd ki,
melyeket akar értékesiteni is lehetne. Még ennél nehezebb kérdést képviselt a tetbtér
beépitésének lehetésége. Szamos tarsashaz esetében megoldast jelentett, hogy egy
kezelési szempontbdl elhanyagolt épulet, amelynek tet6szerkezete akar tobb helyen
beazassal nehezitette meg a fels6 szint lakéinak életét, de a haznak, felujitasi
alapképzésbdl feltehetéen csak évtizedek mulva lett volna pénze a tetd felujitasara, a
tetbteret kils6 szemeélynek értékesitette a tarsashaz, a tarsashaz elhelyezkedésétol,
illetve a targyalasokon résztvevd tarsashazat képvisel6 személyek ratermettségétdl
fuggéen, mit vallalt ezért cserébe az épitd. Jellemzben, természetesen az Ui
tetészerkezet kialakitasat, az alapitdé okirat moédositasanak koltségeit magara vallalta,
kils6 homlokzat felujitasat, a Iépcs6hazak komplett felljitasat. A Ttv.-ben az ilyen
esetek szabalyozasara is szlikség volt, mert az 1977. évi 11. tvr. err6l nem rendelkezett,
tekintettel arra, hogy a térvényerejii rendelet megalkotasakor, ilyen jellegi problémak
még nem alltak fenn. Az 1977. évi 11. tvr. szerint valamennyi tulajdonostars irasban

torténd beleegyezésére volt szikség az uj kilén tulajdon kialakitdsahoz, melyet
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beszerezni a nagyszamu kuilon tulajdon, illetve a kisebbség sokszor nem valos indokok
alapjan torténé elutasitasa miatt, majdnem lehetetlenség volt.

A Ttv. koénnyitést vezet be azon kozb6s tulajdonban allé ingatlarészek
elidegenitésére vonatkozdan, amelyek 6nallé ingatlanként kialakithatéak. Amennyiben
olyan éplletszerkezet, az épllet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostarsak kézds
céljat szolgald éplletrészek, illetve épulet-berendezés és felszerelési targyak
kivételével, a kdzds tulajdonban allé ingatlanrész értékesitésérél az dsszes tulajdoni
hanyad 2/3-os toébbségével hozott kézgyllései hatarozattal elidegenithetd, amennyiben
errél a tulajdonostarsak az alapitd olkiratban rendelkeztek. Ez esetben a kézgydlési
hatarozatban rendelkezni kell a kiloén tulajdonhoz tartozé koézds tulajdoni hanyadok
megallapitasaraol.

A tarsashaz belsé jogviszonyai rendezése érdekében fontos szabalyozas, hogy a
koz0s koltség fizetési kotelezettséglknek a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk (kivéve,
ha az alapité okirat, vagy a szervezeti-mikoddési szabélyzat errél eltéréen rendelkezik)
szerint felelnek az egyszer( (sortartasos) kezesség szabalyai szerint, ezzel megsziint az
egyetemleges felelésség intézménye a tarsashazak vonatkozasaban. Tehat, kilsé
kOvetelést a tarsashaz koteles az altala kotott szerz6dés szerint kiegyenliteni, majd az
alapité okirata, vagy szervezeti-mikoddési szabalyzatban meghatarozott médon jarulnak
a tulajdonostarsak a koéltségek viseléséhez. A kézds koltséget nem fizetd tulajdonostars
helyett, a tdbbi tulajdonostars koteles a hatralékot megfizetni, a tdbblet befizetés
kiegyenlitésére két lehet6sége van a tulajdonostarsaknak, egyrészt polgari peres eljaras
keretében megprébaljak behajtani, vagy a masik lehetéség a félévet meghaladd
tartozasok esetében a nem fizet6 tulajdonostars kiléntulajdonara jelzalogot jegyeztetnek
be, kézgyllési hatarozattal, vagy ha szervezeti-mikddési szabalyzatban felhatalmaztak
a kozosképviseldt, 6 ilyen esetben a hatralék behajtasa érdekében automatikusan
eljarhat, ez a jogintézmény visszakerul a szabalyozasba. A tarsashazakban talalhaté
nagy szamu kulon tulajdonok indokoltta tették a részk6zgyulés, kuldottgydlés, és az
irasbeli szavazas alaklamzasanak lehet6ségeét.

A tarsashaz kozosségének Ugyei intézésére tekintettel arra, hogy sok esetben
cégek, vallalkozasok latjak el a tarsashaz képviseletét, a torvény engedélyezi az intéz6
bizottsagok megalakitasat. Fontos szabalyozasnak tekinthetd, hogy mig az 1977. évi 11.
tvr. csak lehetéséget biztositott szamvizsgald bizottsag létrehozasara, a Ttv. az olyan
tarsashazban, ahol 6tven kilén tulajdonban 1évd lakas feletti a lakasok szama,
kételezéen elbirja a szamvizsgald bizottsag felallitasat, melynek legfébb feladata a
k6zdsség gazdalkodasanak ellenérzése, illetve dontés elbkészitéssel is felruhazza a

bizottsagot.
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A kormany felismerte, hogy a meglévdé nemzeti lakasallomany miszaki allapota,
melynek tobb mint egynegyede tarsashazakban talalhatd, rohamosan romlik, ennek a

folyamatnak a megallitasara uj térvény életbe léptetése valt idészeriivé, alkalmazkodva

a megvaltozott politikai, gazdasagi, illetve a piacgazdasag feltételeihez.

7. 4. 2003. évi CXXXIIl. Térvény

Thtv. 2004. januar 1.-jén lépett hatalyba, els6dleges célia a meglévd tarsashazi

lakdéplulet-allomany fenntartasanak, felljitasanak, korszerisitésének a hatékony
elésegitése, amely csak az eddigi térvénynél nagyobb jogbiztonsagot nyujtdé - a
korabbinal részletesebb - torvényi rendelkezések alapjan érhetd el. A térvény illeszkedik
az Uj tdmogatasi rendszerhez, és megkonnyiti a lakokdzossegek palyazatokon valo
részvételét. A tdrvényalkotas iranyat és alapvetd szempontjait a tarsashazak
biztonsagos, szakszerl és szabalyszerli mikodését, illetve a tarsashazban élo
tulajdonosok érdekeinek védelmét szolgaljak.

A tarsashaz meghatarozéasat az els6é paragrafusaban talalhatjuk: ,7. § (7)
Tarsashaztulajdon jén létre, ha az épliletingatlanon az alapité okiratban meghatarozotft,
miiszakilag megosztott, legalabb két 6nalld lakas vagy nem lakas céljara szolgald
helyiség, illetbleg legalabb egy 6nallé lakas és eqy nhem lakas céljara szolgald helyiség a
tulajdonostarsak kiilén tulajdonaba keriil (a tovabbiakban: tarsashaz).”

A torvény elGsegiti a tulajdonosok dontéseit, az épulet fenntartasaval, mikddtetésével
kapcsolatos kérdésekben, azzal, hogy az erre vonatkoz6 témakban részletes
szabalyokat tartalmaz. A térvény igyekszik minden esetlegesen felmeruld problémat
szabalyozni, ezzel is segitve a tulajdonostarsak kulls6 és belsd jogviszonyait.

A tarsashaz mikodésének szabalyozasat a torvény SZMSZ létrehozasaval teszi
kotelezGve, melyet az alapité okirattal egyutt kell az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz
csatolni. Az el6z6 torvényeknek megfeleléen a Thtv. a tarsashaz intézmények f6
jellemzdin nem valtoztat, sajatosan osztott k6zds tulajdoni formaként kezeli. Tovabbra is
a milszakilag elkulonitett lakasok (nem lakas céljara szolgald helyiségek) a
tulajdonostarsak kuilén tulajdonaban, mig a kilon tulajdonban nem 1évé Osszes tdbbi
épllet rész és a foldrészlet k6zos tulajdonban van. Az egyes tulajdonostarsak kilon
tulajdonaban lévé lakas, kizardlag a tulajdonostarsat a kézos tulajdonbdl megilleté
tulajdoni hanyaddal egyttt képez 6nallé ingatlant, kilén nem idegenithetd el, nem
terhelheté meg (kivétel Thtv. 3 § (2) bekezdése, valamint a 25 §). A tarsashaz korlatozott
jogképességén, mely szerint a kozds Ugyek tekintetében jogokat szerezhet,

kotelezettségeket vallalhat, 6nalléan perelhet, illetve perelhetd, a Thtv. nem valtoztat.
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A kozo6s ugyekben vallalt kdtelezettségek, illetve a kézmivek felé fennalld fizetési
kotelezettségek tekintetében a tulajdonostarsakat egyszerli kezesként fennalld
felelésség terheli.

A Thtv. nevesiti a sok nézetkilonbséget okozé gondnoki, illetve hazfelligyeli lakas
tulajdonjogat, mely a tarsashaz k6zos tulajdonaban célszeri, hogy maradjon, tekintettel
arra, hogy a tarsashaz részére t6rténd munkavégzés kapcsolodik, melynek ellatasa egy
ugynevezett gondnoki lakas biztositasaval, sokkal hatékonyabb a tarsashaz k6zéssége
szempontjabdl is. A Thtv. a 4 paragrafusban egyértelmivé teszi, hogy a térvény hatalya
egy értelmiien kiterjed a nem lakas céljara szolgalé helyiségekre (irodaépllet, tarsas

udulé, tarsas garazs, stb.) is.
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3. tablazat
A tarsashazi formara vonatkozo térvények dsszehasonlitasa
1924. évi XII. 1997. évi 2003. évi CXXXIII.
torvénycikkely 1977. évi 11. tvr. |CLVII. tv tv
lakas allomany
Torténelmi, mUiszaki allapotanak
szocioldgiai hattér |lakashiany allamositas privatizacio romlasa
Tarsashaz
fogalmanak
alakulasa 1§ 18 18§(1) 18(1)
kdzgyllés, kdzoskdzgylilés, kozgydlés,
10§ ko6zds képvisel6 képviseld, k.képvis., k.képvis.,
megbizatdsa max. 3|szamvizsgalé  |szamvizsg.biz. |szamvizsg. biz. (25
évre szol, de bizottsag, intézd (50 felett) , felett) , intéz6

okiratban lehet

okiratban ki lehet

Szervezet alakulasa |meghosszabbithatd |bizottsag intéz6 bizottsag|bizottsag
2/3 jelenlét, 50 % feletti
Hatarozatképesség |szavazattdbbséggel |szavazattébbség|jelenlét 50 % feletti jelenlét
Jogvitak rendezése birdsag birdsag birdsag
7 § az alapito 8 § alapito 5 § (3) alapito

okiratban ki lehet

Elbvasarlasi jog kikotni kotni kotni
kdzgydlési hat.
v. SZMSZ
meghat. al. kdzgydlési hat. v.
egybefliggd fél [SZMSZ meghat.
éves alapjan fél éves
kozbsktsg. k6zbsktsg. tartozas
Jelzalogjog nem rendelkezik tartozas esetén lesetén
Megszlinés 100%, 68§ 100%, 21 §
Alapité okirat
tartalma 48 (1) (2) 10§ 9§
6§ 100%+ 10 § (2) 100 % (3)
Modositas iny.tartast vezet6 4/5 30 nap
lehetb6ségei 100%+ telekkdnyv [szerv 11§ (2) 100 % |kisebbség

Formai kritériumok
(ellenjegyzés)

kozokirat vagy
ugyved altal
ellenjegyzett magan
okirat

Kézok. v. igyvéd
altal ellenjegyz.
magan ok., ha
allami szerv
tars.i szervezet
V. szOv.i szerv
érdekelt akkor a
jogtanacsosa is,
illetve jogi végz.
tul.tars

kézokirat vagy
Ugyvéd -
jogkorén belll
jogtanacsos-
altal
ellenjegyzett
magan okirat

kézokirat vagy
Ugyved -jogkorén
belll jogtanacsos-
altal ellenjegyzett
magan okirat

Tarsashaz
nyilvantartasat mely
hatdésag végzi

telekkdnyv

ingatlan
nyilvantartas
(telekkdnyv) 1§
(1)

ingatlan-
nyilvantartas

ingatlan-
nyilvantartas

alapito okirat
elfogadasa

100%

100%

100%

10§ (2) 100 % (3)
4/5 30 nap
kisebbség
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8. Ingatlan-nyilvantartas jogi hattere

8. 1 Foldadokataszter kialakulasa hazankban

Az els6 foldaddkataszter bevezetésének terve Il. Jozsef csaszar nevéhez flizédik,
aki felismerte, hogy egy olyan nyilvantartasra van szikség az altalanos féldado
bevezetéséhez, amely alapjan a fold allandé alapja lehet az adénak, az uri, egyhazi,
jobbagyi féldek egyforma elbiralas ala esnek, az adét a fold nagysaga, termékenysége
és a rajtuk termelt termények ara szerint lehet kiszabni. A nyilvantartashoz szikséges
felmérések elkészitésnek biztositasahoz a katonasagot vette igénybe. A megyék
onkormanyzatat felfliggesztette, az orszagot tiz keriletre osztotta fel, a kerlletek élére
kiralyi biztosokat nevezett ki. A megye hatarok megallapitasa utan, birtoktesteket
alakitottak ki, ezeknek a birtoktesteknek felmérték a terlletét, 9 mivelési agnak
megfelelden besoroltak, felvezették a tulajdonos adatait. 1l. Jézsef ellen a birtokaik
megadoztatasa miatt a nemesség szembeszallt, haladlos agyan Il. Jozsef rendelkezéseit
visszavonta, a felImérés eredményeit megsemmisitették.

Magyarorszagon 1850 - ben a hozadéki kataszter bevezetését rendeli el a csaszari
patens (ideiglenes kataszter). A féldadd alanya ebben az esetben az volt aki a féldet
birtokolta, a targya minden gazdasdagilag hasznositott foldterllet, mértékének alapja
pedig a rendes gazdalkodas mellett tartésan elérhetd tisztajévedelem volt, ezeket az
adatokat az addtelekkdnyvben rogzitették.

1875 - ben a féldadoérdl uj térvény jelent meg, melyhez szilkség volt egy Uj
részletes felmérésre, ennek megvaldsitdsahoz az orszagot becsléjarasokra osztottak fel,
amely rész barmilyen tekintetben értékesebbnek bizonyult, azt kiszabalyoztak és
osztalyozasi vidéknek nevezték el. Az alland6 foldaddkataszter tartalmazta a kdzségek
felmérésekor készitett kataszteri térképeket, illetve a foldek miivelési agat és minéségét.
A foldaddkataszter adatait kataszteri telekkdnyvbe és birtokivekbe foglaltak.

A Il. Vilaghaboru utan a foldaddokatasztert a mezbgazdasag atalakitasanak
megszervezéséhez, dontéen a kulterlleti foldekkel kapcsolatos —statisztikai,
koézigazgatasi, illetve a mezb6gazdasagi termeléssel 0Osszefliggd célok eléréshez
hasznaltak. 1963 - ban a nyilvantartassal szemben megvaltozott kovetelményeknek
megfeleléen bevezetésre kerll az allami féldnyilvantartas, amely az orszag foldtertletét
varosonként, kbzségenként tartotta nyilvan (alapmunkarész részei: birtokiv, kdzségi
foldkonyv, foldnyilvantartasi térkép, segédmunkarészrészei: helyrajziszam-mutato,

névmutatd, azonositasi jegyzék).
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8. 2 Telekkényv

Az ingatlanok nyilvantartasba vétele mar a Xlll. szazadtol ismeretes

Magyarorszagon, a kiralyi vagy mas adomanyokrdl szélé okiratokat a hiteles helyek
Orzik. A telekkdnyv megjelenését a varosok megjelenésétél kovethetjuk nyomon. A
varosok fejlett iparral és kereskedelemmel rendelkeztek, amely a hitelélet gyors
kialakulasahoz vezetett, melynek alapfeltétele volt egy olyan nyilvantartas vezetése, ahol
az ingatlanok regisztralva vannak. A XV. szazadban a ,tarnoki jog” eléirasai tartalmazzak
az ingatlanokkal kapcsolatos joglgyleteket, itt fogalmazdodik meg, hogy ingatlant
atruhazni, zalogba adni csak a biré és az eskldtek jelenlétében lehetett.

A Bach korszakban elrendelik az osztrak mintaju telekkényv bevezetését, melyhez
megkezdédik az orszagban talalhaté ingatlanok felmérése. Magyarorszagon haromféle
telekkdonyv készult: altalanos telekkonyv, kozponti telekkonyv, illetve banyatelekkdnyv.
1855-ben életbe Iép a telekkdnyvi rendtartas, mely az id6ék soran elavultta valik, ezért
1886-ban a telekjegyz6kdnyvekbdl elrendelik a telekkdnyv szerkesztését, amit a
birébsagok vezetnek, melynek alapjat kizarélag a forgalomképes megterhelhetd
ingatlanok képezték, f6 célja az ingatlan tulajdonjog biztonsaga, a hitelez6i érdekek
mellett az ingatlanforgalom biztositasa volt.

A Il. Vilaghaborut kovetéen a telekkdnyv alapvetd szerepe is jelentsen
megvaltozik. 1970-es évek elején a kormanyzat az eddig parhuzamosan vezetett allami
féldnyilvantartas és telekkdnyv dsszevonasat hatarozza el a [1.042/1971.(1X.29.) Korm.]
rendeletben, tekintettel arra, hogy a két nyilvantartas kozott parhuzamossag volt,
adattartalmat tekintve egyik sem volt teljes, a valtozasok kovetésébdl addéddéan a két
nyilvantartas kozott sok eltérés mutatkozott.

Az ingatlanok nyilvantartasahoz szikséges jogi szabalyozas biztositashoz életbe
lép a 1972. évi 31. torvényerejii rendelet. Megkezdbédik a két nyilvantartas
Osszevezetése, mely 1980 -ig tartott, els6é lépcsében megtorténik az ingatlanok
szambavétele, ezt kdvetden a jogi allapot rogzitése és a valosagos tényekkel valo
Osszeegyeztetése, majd az adatok helyszini ellenérzése. Az ingatlan tulajdoni
viszonyainak pontos bejegyzésére megkezdddott az érdekeltek meghallgatasa,
amennyiben a valds allapot egyezett a tervezeten szerepl6 adatokkal, a nyilvantartasba
vétel megtortént. Amennyiben eltért a tervezettdl, de az érdekelt okirattal tudta
bizonyitani az altala allitott allapot valésagat, szintén a tervezet médositasara kerilt sor.
Ahol, a hatésagi intézkedés elmaradasa eredményezte az eltérést azt ekkor poétoltak.
Megoldasként hasznaltak, okiratok és egyéb bizonyitd tények hianya esetében, hogy a
tényleges birtokost tekintették tulajdonosnak, amennyiben valdszindsitette, hogy

atruhazas utjan szerezte, 6rokdlte vagy elbirtokolta az ingatlant, lehetéség volt az
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ingatlanon fennall6 ko6z6s tulajdon megszuntetésére is, amennyiben az el6irt
feltételeknek megfelelt. Az igy elkészllt tervezetet kézszemlére bocsatottak, minden
érdekeltet megilletett a felszoélas joga.

Az ingatlan-nyilvantartas vezetését a foldhivatalok 1980 -ig manualisan végezték,
ekkor a nyilvantartas részleges szamitogépesitésére kerilt sor. A gazdasagi, politikai,
tarsadalmi viszonyok jelent6s valtozasa az ingatlan-nyilvantartas jogi hatterének U
szabalyozasat igényelte. 1990-t6l, a privatizacid kezdetével, megemelkedtek az
ingatlanok és foldrészletek darab szamai, az dnkormanyzati lakasok értékesitésével,
pedig az éroklakasok szama kiemelked6en megsokasodott, illetve az ingatlan tulajdonosi
valtozasokkal szamottevéen megndvekedett az ingatlan-nyilvantartast vezet6
féldhivatalok teendéje.

Elkertlhetetlenné valt a technikai fejl6dés altal kinalt lehet6ségek felhasznalasa,
mely az Eurépai Koz6sség és a Magyar Koztarsasag kdzotti szerz6dés szerint, az EU
PHARE ,Féldhivatalok szamitogépesitése” elnevezésii segély program keretei kdzott
valésult meg. Lehetévé valt az ingatlanok tulajdoni és térképi adatainak egységes
szamitdgépen torténd nyilvantartasa, a valtozasok vezetése, az ugynevezett szbveges
bejegyzésekkel egyutt (tények, jogok). Ennek jogi hatterét az 1994. évi V. térvény (az
ingatlan-nyilvantartasrél szolé 1972. évi 31. tdrvényerejii rendelet moddositasarol)
teremtette meg, mely alapjan az ingatlan-nyilvantartas szamitdgépes adatfeldolgozasa
1997. év veégeéig megtortént. A technika tovabbi fejlédésével megoldhatova valt a
foldhivatali adatbazisok egy egységes hal6ézatta valé dsszekapcsolasa.

A megvaltozott technikai lehet6ségeket, illetve az ingatlan-nyilvantartassal
szemben tamasztott kdvetelményeket szabalyozanddan hatélyba Iéptetik az 1997. évi
CXLI térvényt, mely a fokozatossag elvét képviselve 2000. januar 1-jén lépett érvénybe.
Az Inytv. megjelenését, szintén indokoltta tette, az anyagi jogi szabalyok valtozasa
(kiemelve a privatizaciohoz kapcsol6dd Uj jogintézmények megjelenését, megjelent az
onkormanyzati tulajdon, az allami tulajdonu ingatlanok kezelési szabalyai megvaltoztak,
a jelzalogjog szabalyai is atdolgozasra kerlltek). A térvény torekszik az ingatlan-
nyilvantartas egységességére, igy a szamitdogépes ingatlan-nyilvantartasban a
féldnyilvantartas és telekkdnyv tartalmanak egységes nyilvantartasa valésul meg. Az
ingatlan-nyilvantartds vezetése tovabbra is a foldhivatal feladata, amely nyilvantartas
alapja maga az ingatlan, megfogalmazddik a teljesség elve, tehat az orszagot alkoto
Osszes ingatlannak szerepelnie kell a nyilvantartasban.

Az Inytv. a telekkdnyv vezetése soran alkalmazott alapelveket valtozatlanul hagyja, igy
az alapelvei a kdvetkezék:

= bejegyzés elve,
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= kdzhitelesség elve,
» nyilvanossag elve,
= okirati elv,

= rangsor elve.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra a térvény onalld6 koézigazgatas egészére
vonatkozé szabalyrendszer alkalmazasat hatarozza meg, mely kettds: egyrészt az
allamigazgatasi eljaras altalanos szabalya, masrészt a jogorvoslat (mely utal a Pp.-re,
még pl. az Inytv. 34. § (3) is: a kdzokirat alakisaganak meghatarozasat a Pp.-ben talaljuk
meg ugyanis) tekintetében a polgari perrendtartas szabalyai szerint kell eljarni,

mogottesen a Ket. az iranyado az Inytv. és az Inytv. vhr. mégott.

9. Tarsashaz nyilvantartasa az ingatlan-nyilvantartasban

Ingatlan-nyilvantartas targyat képzd ingatlanok két félék lehetnek, a foldrészletek és az
egyéb 6nallé ingatlanok.

A foldrészletek fogalmi meghatarozasa egyeértelmivé teszi az idesorolanddkat, mert
foldrészletnek tekintjuk, a fold felszinének természetben 6sszefliggd teruletét, amelynek
minden részére azonosak a tulajdoni vagy vagyonkezelbi (kezelési) viszonyok. Az egyéb
onallé ingatlanok pontos meghatarozésa a tarsadalmi viszonyok fluggvényében id6rél-
idére bovult, atalakult.

Az 1924. évi XIl. Torvénycikkben szereplé meghatarozasban, a jogi jelleg megnevezés
feltintetését kdvetben a kdzos telek telekkonyvi betétjében torténik:

,3. § A tarsashaz-tulajdon alakjaban megosztott kiilén tulajdonostarsi illetéségeket az
alkotorészkent hozzajuk tartozo épitményekkel vagy épitményrészekkel és jogokkal
egylitt 6nallo telek médjara kell a telekkényvben felvenni és redjuk a jog szerzése,
atruhazasa vagy atszallasa és terhelése tekintetében is az 6nallé telekre vonatkozo
jogszabalyokat kell megfelel6en alkalmazni.

A kbzds telek telekkbnyvi betéte a tarsashaz-tulajdon feltlintetésével tovabbra is
fennmarad és a valamennyi tarsashaz-tulajdoni illetéségre kézbsen kihatd telekkényvi

bejegyzéseket ebben a betétben kell teljesiteni.”

1972. évi 31. Tvr.-ben ekképpen keril meghatarozésra az 06nallé ingatlan, illetve
nyilvantartasa:

,Tvr. 4.§ Onall6 ingatlanként kell nyilvantartani:

a) a fold felszinét részletenként (a tovabbiakban: foldrészlet) az épllettel egyiitt, ha az

éplilet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti meg.
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b) az épliletet akkor, ha az nem vagy csak részben a foldtulajdonos tulajdona, tovabba a
tarsashazban levé oOrbklakast és a szbvetkezeti hazban levé szbvetkezeti lakast,
valamint az emlitett hazakban a kilén tulajdonban all6, nem lakas céljaira szolgalo

helyiséget (a tovabbiakban: eqgyéb 6nallé ingatlan).”

Az 1972. évi 31. tvr.-t végrehaijtod, szintén tébbszdér mdédositott 27/1972. (XIl. 31.)
MEM. rendelet tovabb szélesiti az 6nallé ingatlanok kérébe tartozé elemeket:
,Vhr. 1§ (1) Onéllé ingatlannak kell tekinteni:
a) a féldrészletet az éplilettel egyilitt, ha az éplilet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti
meg,
b) az épliletet akkor, ha az nem vagy csak részben a féldtulajdonos tulajdona,
c) a tarsashazban levé broklakast, illet6leg kildn tulajdonban allo, nem lakas céljara
szolgald helyiséget (a tovabbiakban: 6roklakas) a kézés tulajdonban levé részekbdl az
Or6klakastulajdonost megilleté hanyaddal egyiitt,
d) a szbvetkezeti hazban lev6 szbvetkezeti lakast, illetleg kilon tulajdonban allo, nem
lakas céljaira szolgalo helyiséget (a tovabbiakban: szbvetkezeti lakas),
e) a koztertiletrdl nyild pincét (fold alatti raktart, garazst stb.) fiiggetleniil annak
rendeltetésétdl [a b)-e) tovabbiakban: egyéb 6nallo ingatlan.
(2) A féldrészlettel eqgyditt kell nyilvantartani:
b) tarsashaznal a tulajdonostarsak kbézds tulajdonaban all6 éplletrészeket és
helyiségeket,
(3) Tarsashazként, illetbleg szbvetkezeti hazként kell nyilvantartani azokat a nem lakas
céljara szolgalo éplileteket is, amelyeket a tarsashaz-tulajdonra, illetéleg a szbvetkezeti
héztulajdonra vonatkozé rendelkezések szerint létesitettek (tarsas garazs, tarsas UdLil6,
illetve Udiil6- és garazsszbvetkezeti haz stb.).”

A tarsashazak nyilvantartasara specialis szabalyok vonatkoznak, melyet az Inytv.
tartalmaz:
24. § (1) Az ingatlan-nyilvantartasban minden ingatlant kilén tulajdoni lapon kell
nyilvantartani.
(2) A tarsashazban a kbzd6s tulajdon targyait tarsashazanként tulajdoni térzslapon, a
kilén tulajdonban allé éroklakasokat és nem lakéas céljara szolgélo helyiségeket pedig
tulajdoni kiilbnlapon kell nyilvantartani.”

Bdvebben a Vhr. 52. paragrafusaban talalhatunk a nyilvantartasra vonatkozo részt:

SVhr. 52. § (1) A tarsashaz tulajdoni térzslapjan a tulajdonostarsak k6zés tulajdonaban
allé épliletrészeket és helyiségeket - az 59. § (1) bekezdésében foglaltak kivételével - a

féldrészlettel egylitt kell nyilvantartani. A tulajdoni kilénlapon a kilén tulajdonban &llo
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lakast és az ahhoz tartozo kilon tulajdonban all6 nem lakéas céljara szolgalo
helyiségeket egyiitt kell nyilvantartani és utalni kell a kbzds tulajdonbol hozza tartozo
tulajdoni hanyadra. Ugyanez az iranyadd a kulbn tulajdonban allo nem lakas céljara
szolgalo helyiségek nyilvantartasara is.”

El6fordul, leginkabb lakételepeken, amikor egy féldrészleten tobb épllet all, errél az
esetrél a Vhr. 52 § (2) bekezdése rendelkezik:

LA tarsashazat akkor is egy tarsashaz térzslapon kell nyilvantartani, ha a foldrészleten
tobb éplilet all és a tarsashaztulajdon létesitését egy alapitod okiratba foglaltak.”

Kilén szabalyozza a Vhr., hogy a tarsashaz torzslap részeinek pontosan mit kell
tartalmazniuk:

L,Vhr. 53. § (1) A tarsashaz térzslap I. részén fel kell tiintetni a foldrészletre vonatkozo a
2. §-ban meghatarozott adatokat, valamint utalni kell a kb6z6s tulajdonban allé
épliletrészekre.

(2) A tarsashaz térzslap Il. részére be kell jegyezni a tarsashaz tulajdon létesitését, a
tarsashaz k6z6sség nevét és utalni kell arra, hogy a tulajdonjogra vonatkozé adatokat
a tarsashéaz kulbnlapok tartalmazzak. Fel kell tovabba tlintetni, hogy a térzslaphoz
hany kdilbnlap tartozik.

(3) A tarsashaz térzslap lll. részén az egész tarsashaz tulajdonra vonatkozoé jogokat és
tényeket kell bejegyezni, valamint az alapité okirat szerinti elévasarlasi jogot.

(4) Felépitendd épliletre vonatkozé tarsashaz alapitas tényét a foldrészlet tulajdoni

lapjanak Ill. részén kell feltlintetni.”

A tulajdonostarsak kilon tulajdonaban 1évé lakasokat, illetve nem lakas céljara
szolgald helyiségeket a tarsashaz kulon lapjan kell nyilvantartani. A kalon lap részein
szerepld, kotelez6en megjelenitendd adatokra, tényekre, jogokra vonatkozé utalast a
Vhr. 54.§ tartalmazza: , (1) A tarsashaz kiilénlap 1. részén fel kell tiintetni a lakas, a nem
lakas céljara szolgalé helyiség helyrajzi szamat, megnevezését, cimét (emelet,
ajtoszam) és alapteriiletét, tovabba utalni kell a tarsashaz térzslapon nyilvantartott
ingatlanbdl hozza tartoz6 eszmei hanyadra.

(2) A tarsashaz kilbénlap II. és Ill. részét a tulajdoni lapra vonatkozé é&ltalanos
rendelkezések szerint kell vezetni.”

Az ingatlan-nyilvantartasba t6rténé bejegyzéshez az alapitd okirat tartalmara, alaki
kévetelményeinek a fenti jogszabalyok altal elGirt rendelkezési betartasara feltétlenl
szikség van. A Thtv. hatalyba Iépését kdvetben az ingtalan-nyilvantartasra vonatkozéan
az Inytv. maradt hatélyban, a 2005. évi CXXIIl. torvény néhany modositast, kiegészitést

tartalmaz.
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lll. rész
10. 2003. CXXXIIl. torvény megalkotasanak sziikségessége

1990-es évektdl hazankban a tarsadalmi viszonyok atalakulasa soran a magan és
koéztulajdon aranya jelentés mértékben megvaltozott. A lakas allomany nagy részét a
magan tulajdonban |év6é lakasok alkotjak, melynek tulnyomo6 része talalhato
tarsashazban. A kormany felismerte, hogy a lakas allomany miszaki allapotanak
javitasa csak a nagyobb jogbiztonsagot nyujtd, az el6z torvényhez képest részletesebb,
jogi szabalyozas utjan érhetd el. A térvény célja a tarsashazak biztonsagos, szakszer(

és atlathatobb szabalyok kdzotti mikodeése, illetve a tulajdonosok erdekeinek védelme.

10. 1. A tarsashaz-tulajdon tartalma:

Thtv. 1. § (1). ,Tarsashaztulajdon jén létre, ha az épliletingatlanon (olyan ingatlanon,
amelyen épliletet emeltek, vagy emelni fognak) a tarsashazi alapité okiratban
meghatarozott, miszakilag megosztott, legalabb két 6nallo lakas vagy nem lakas céljara
szolgalb helyiség, vagy legalabb egy 6nallé lakas és egy nem lakas céljara szolgalo
helyiség a tulajdonos (tulajdonostarsak) kiilén tulajdonaba kertil.”

A Ttv. 4 § -ban mar megnevezésre kerlilnek a nem lakas céljara szolgalo helyiségek, ezt
veszi at a Thtv. is a szabalyozasuknal, mi szerint a térvény hatalya kiterjed a nem lakas
céljara szolgalé helyiségekre, illetbleg a nem lakas céljara szolgald helyiségekbél allé
tarsashazakra (irodaépilet, tarsas tdulé, tarsas garazs, stb.).

Uj rendelkezés a Thtv.-ben a hazfeliigyel6i és gondnoki lakasokra vonatkozd
szabalyozas, mely sok vita elkerliléshez vezethet, mi szerint, az épllethez tartozé
féldrészlet, és a kuloén tulajdonként meg nem hatarozott épiletrész, épulet-berendezés,
nem lakas céljara szolgalé helyiség, vagy lakas - igy példaul a gondnoki, hazfeligyeldi
lakas- a tulajdonostarsak k6zds tulajdonaba kerdl.

A k&z6s tulajdon részei kildndsen (vagyis példalédzo felsorolas, nem taxativ): az

épulet tartoszerkezetei, a tartészerkezet részei, az épulet biztonsagat (allékonysagat), a
tulajdonostarsak ko6zds céljat szolgald egyéb épluletrész, épulet berendezés és
vagyontargy akkor is k6z0s tulajdonba tartozik, ha a kilon tulajdonban all6 lakason vagy
nem lakas céljara szolgald helyiségen belul van. A kozos tulajdon targyat képez6
ingatlanrész meghatarozott eszmei hanyada ugyanakkor az egyes kulon tulajdonu
ingatlanrészekhez tartozik olyan aranyban, mint ahogyan a kulon tulajdonba tartozé rész
aranylik a teljes ingatlanhoz, mint egészhez. Ennek megfeleléen a kdzds tulajdonra

vonatkozé, az egyes tulajdonostarsakat megillet6 tulajdoni hanyad és a kilén tulajdonu
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lakasra, vagy nem lakas céljara szolgald helyiségre vonatkozo tulajdonjog egymastol
fuggetlenldl nem ruhazhaté at és nem terhelhetdé meg.

A kulén tulajdonban lévé ingatlanrész, és a hozza tartozé kézds tulajdoni hanyad
egysége az ingatlan-nyilvantartasban tarsashazi albetétként, kilén ingatlanként
szerepel, a tarsashazi térzslaphoz csatolt kildnlapon jelenik meg.

A tarsashaz sajatos, 6nallo, de korlatozott kérben elismert jogalany. A tarsashaz
tulajdonosai az altaluk viselt k6z6s név (a tarsashaz neve) alatt a tarsashaz fenntartasa
€és a kozOs tulajdonnal kapcsolatos lgyek intézése soran jogokat szerezhetnek és
kotelezettségeket vallalhatnak, 6nalléan perelhetnek és perelheték, gyakoroljak a k6zés
tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viselik a kozés tulajdon terheit. A
tarsashazat terhelé kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak altalaban (ha a
szervezeti és mikodési szabalyzat ettél nem tér el) tulajdoni hanyaduk szerint felelnek
az egyszerli kezesként fennalld felelésség szerint, mely kilén kiterjed a

kézmszolgaltatokkal kotendd szerzédésekre is.

10. 2. A tarsashaz alapitasa:

A Thtv. valtozatlanul fenntartja, hogy tarsashazat fennalld6 vagy felépitendd épuletre
lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiulon tulajdonként bejegyezheté lakas, illetve
nem lakas céljara szolgal6 helyiség van, vagy lesz a tervek szerint.

A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan
egyszemélyi tulajdonosa, alapité okirattal Iétesithet, a Thtv. 1 § (1) bekezdésében
ugyan tulajdonostarsak (azaz tébb személyt valdszinlsit a toérvény alkotéja, de az 5. §
(2) bek. megfogalmazdédik, hogy egy személy is rendelkezhet tébb kulén tulajdonnal,
igy lesz egyszemélyi alapitd), az egyszemélyi alapitas térvénybe foglalasa lehetévé
teszi az egy személy altal megvalodsitott épitési beruhazas keretében emelt épuletben
létesuld lakasok tarsashazi 6nallo tulajdonként vald értékesitését.

A torvény eképpen rendelkezik az elbzetes alapitasrol: ,7. § (1) Tarsashaz
felépitendd épliletre tgy alapithatd, hogy az éplilet engedélyezési zaradékkal ellatott
tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa az
alapitasi szandékot alapité okiratba foglalja, és az el6zetes alapitas tényét az ingatlan-
nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.”

Az elbzetes alapitassal az egyszemélyi beruhazéd, vagy az épitdk kdzdssége
el6zetesen feljegyeztetheti a tarsashaz alapitasat, amelynek jogi kdvetkezményei
kételezbek lesznek az ingatlanra késébb jogot szerzd személyre is. Az épitbk ezaltal
olyan fedezethez jutnak, amelyet felajanlhatnak az épitési kdlcsont nyujtd hitelez6k

koélcsonbiztositékaul. Megallapitja a torvény a tarsashaz elézetes alapitasanak feltételeit
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és rendelkezik arrol az esetrdl, ha az épités soran a hatdsagilag engedélyezett épitési
tervtél eltérnének. Fennmarad az évtizedek o6ta meglévé, Ptk.-ban is meghatarozott
lehetéség, amely szerint az osztatlan kdzos tulajdon tarsashaztulajdonna atalakitasat
barmely tulajdonostars a birésagtél kérheti.

Az alapitashoz a tarsashaznak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése
szikséges. Az alapitd okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni.
Tarsashaz létrehozhaté osztatlan kozés tulajdonban 1évé épllet esetén, a
tulajdonk6zdsség megosztasaval egyidejlileg is, illetve ugy is, hogy tobb épuletbdl allé
tarsashazbdl egy épllet kivalik és dnalld tarsashazza alakul, amennyiben ez nem sérti a
megmaradé tarsashaz tulajdonosainak érdekeit. Ez utobbi két moédozat legtébbszor
birésagi hatarozat alapjan keletkezik.

A torvény kulon kiemeli a hatlakasos tarsashazak esetét, az ilyen épuletben
lakdknak valasztasi jogot enged: ,13 § (3) A legfeljebb hatlakasos tarsashaz k6zéssége
dbnthet arrdl, hogy szervezetére és mikodésére az e térvényben meghatarozott
rendelkezéseket alkalmazza. Ha a k6zbsség ilyen hatarozatot nem hoz, e térvénynek a
szervezeti-mikddeési szabalyzatra, a kézgyllésre, a kbzbs képviselbre, illetbleg az
intézébizottsagra és a szamvizsgald bizottsagra vonatkozd rendelkezései helyett a Ptk.
kbzés tulajdonra vonatkoz6 szabalyait kell alkalmazni.”

Elbzménye: 1977. évi 11. tvr. 20. § 1997: 21. § (3) A koz0s tulajdonra vonatkozé

rendelkezések Id. |. rész.

10. 3. Az alapito okirat:

A tarsashaz alapitasa két jogcselekménybdl tevodik 6ssze, az alapitod okirat elkészitése,
és az ingatlan-nyilvantartasba t6rténé bejegyzése. Ebbd6l kdvetkezik, hogy a tarsashaz
legfontosabb dokumentuma az alapitd okirat, hiszen tarsashaz alapité okirattal hozhato
létre. Az alapitd okirat lehet két vagy tobboldalu szerz6dés és egyoldalu nyilatkozat. A
torvény az alapitd okirat kotelez6 tartalmi részeinek felsorolasanal - az 1977. évi 11. tvr.-
ben szerepl§ felsorolast - kiegésziti a ko6zds tulajdonba kerul§ épuletrészek
részletezésének kovetelményével, mert ennek hianya a Ttv.-bdl, szamos esetben
bizonytalan jogi helyzetet idézett el6.
Az alapité okiratban meg kell hatarozni:
= akdldn tulajdonba keriilé lakasokat, nem lakas céljara szolgald helyiségeket
= a kozds tulajdonban all6 éplletrészekbdl és a foldrészletbél az egyes
tulajdonostarsakat megilleté - a kilon tulajdonban kerllé lakashoz tartozé -
tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozasanak modjat

» a kdzos tulajdonba kerld épuletrészek felsorolasat,
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» azingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt
= a kozobsseg kdzos nevet, amely egyéb megjeldlés hianyaban a tarsashaz cime, a
tarsashaz megjeldléssel egyutt
Az alapité okirat elkészitésénél figyelemmel kell kisérni, hogy az Inytv. és az Intyv. Vhris
tartalmaz el6irasokat az alapit6 okiratra vonatkozéan.
Az alapito okirat szigoru alakszerliséghez kotott, azt valamennyi tulajdonostarsnak
ala kell irnia és kdzokiratba vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. A
Thtv. nevesiti, hogy a kulén tulajdonban 1év6 lakasokon kivil, a kiilén tulajdonban lévé
helyiségek esetében is, csak az alapitdé okiratban van méd elévasarlasi, elébérleti jog
alapitasara, igy a tulajdonostarsak az dnkormanyzati, illetve egyéb koltségvetési szervek
lakasgazdalkodasi feladataik végzését nem gatolhatjak meg az elévasarlasi, elébérleti
joguk gyakorlasaval. Thtv. (j szabalyozdsa, hogy az alapitdé okirat kizardlag a
tulajdonjogi helyzet szabalyozasat, az ezzel szoros 06sszefiggésben 1évd ingatlan-
nyilvantartasi adatot, jogot, tényt és a tarsashaz elnevezését tartalmazza, minden olyan
kérdésrél mely a kozbsségre vonatkozik, de a tulajdoni viszonyokat nem érinti az
SZMSZ-ben kell rendelkezni, biztositva ezzel a késébbi miikddés soran a megvaltozott
feltételekhez torténé konnyebb igazodast. Az SZMSZ létrehozasa a hat lakasosnal
kisebb tarsashazak esetét kivéve kotelez6, mert a tarsashaz zokkenémentes mikodése
csak igy biztosithatd. A Thtv. f6szabalyként az alapitd okirat Iétrehozasat és mdodositasat
a tulajdonostarsak egyhangu, egybehangzé dontéséhez koéti, de 4/5-6s egyetértés
esetén, ha a kisebbség 30 napon belul nem él kereset inditasi jogaval, ugy az alapitd
okirat, illetve a modositas érvénybe 1ép. A Thtv. megalkot6i, ebben a szabalyozasban
feloldani kivanjak az olyan tarsashazak mikoédési nehézségeit, ahol a kilén tulajdonok
szama nagy, igy a tulajdonostarsak esetleges érdektelensége miatt akar mikodés
képtelenné valhat a tarsashaz. Ebben az esetben, ha a kdzgyllésen nem is vesznek
részt, és a tarsashaz kozds dolgait nem mozditjak elére, legalabb nem hatraltatjak
érdektelenségukkel, de mégis a kisebbség védelme érdekében egy szamukra

kedvezébtlen dontés ellen tiltakozhatnak a hatarozathozataltol szamitott 30 napon beldl.

10. 4. Az alapito okirat modositasa: (pl. tulajdoni hanyadok valtozasa miatt)

Az alapité okirat modositasa bekdvetkezhet:
- jogszabaly kotelezd rendelkezése alapjan
- valamennyi tulajdonostars hozzajarulasaval (pl. tetétér beépités esetén)

- kbézgydllési hatarozattal (pl. kilén tulajdon rendeltetési mod valtoztatasanal)
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- birésagi dontés alapjan (k6zds tulajdon megszintetése birdi déntés alapjan,
emiatt pl. két miszakilag elkllénithetd lakas jon létre a lakasmegosztasa
soran)

Az alapité okirat moédositdsahoz valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa
szikséges, az alapitast és a valtozast a foldhivatalnak is be kell jelenteni.
“10 § (2) Az alapitoé okirat megvaltoztatasahoz - ha e térvény masként nem rendelkezik
- valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni az
ingatlaniigyi hatosagnak.”

Alakszerliség tekintetében az eredeti alapitd okiratra vonatkozé szabalyoknak kell

megfelelni, vagy kbzokirat, vagy lgyvéd altal ellenjegyzett maganokirat.

A torvény kivételeket is meghataroz, amelyek:

= 4/5-6s moédositas: amennyiben az alapité okirattal, illetve annak modositasaval
a tulajdonosok négyodtdode egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a
szavazas napjatél, illetve irasbeli szavazas esetén a négyotddds szavazasi arany
elérésétdl szamitott 30 napon belul nem élnek keresetinditasi jogukkal, ugy az alapito
okirat, illetve annak mddositasa hatalyba Iép.

Thtv. 10. § (3) ,Amennyiben az alapité okirattal, illetve annak moédositasaval a
tulajdonosok négyétéde egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a
Szavazas napjatdl, illetve irasbeli szavazas esetén a négydtédds szavazasi arany
elérésetdl szamitott 30 napon beliil nem élnek keresetinditasi jogukkal, ugy az alapito

Okirat, illetve annak modositasa hatalyba lép.”

@ A 2/3-0s moédositas: az épiilet tartdszerkezetei, azok részei, az épulet biztonsagat
(allékonysagat), a tulajdonostarsak kd6zds céljat szolgald éplletrész, épllet-berendezés
és vagyontargy kivételével az alapitd okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kdzds
tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a k6z0sség gyakorolja, ha az ingatlanrész
onallé ingatlanként kialakithatd. Ebben az esetben a kozgylilés az Osszes tulajdoni
hanyad legaldabb kétharmados tdbbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenlé
szavazataval donthet az elidegenitésrol.

Thtv. 3. § (2) ,Az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy
kivételével az alapitd okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kb6z6s tulajdonnal
kapcsolatos elidegenités jogat a kbzbsség gyakorolja, ha az ingatlanrész 06nallé
ingatlanként kialakithaté. Ebben az esetben a kbzgylilés az 6sszes tulajdoni hanyad
legalabb kétharmados tébbségével rendelkezé tulajdonostarsak igenlé szavazataval

dénthet az elidegenitésrél.”
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@ Egyszerii sz6tobbségi hatarozattal lehet médositani az alabbi két esetben: ha az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapitd okirata olyan - a kulon tulajdont
nem érinté - szamitasi hibat vagy nyilvanval6é adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal
orvosolhatd, a kozgyillés - a jelen lévé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan
szamitott legalabb egyszer( szavazattébbségével meghozott - hatarozataval az alapité
okiratot kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.
,60. § (1) Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapité okirata olyan
- a kdlén tulajdont nem érinté - szamitasi hibat vagy nyilvanvalé adatelirast tartalmaz,
amely kijavitassal orvosolhatd, a kbzgyliles - a jelen lévé tulajdonostarsak tulajdoni
hanyada alapjan szamitott legalabb egyszerlii szavazattbbbségével meghozott -
hatarozataval az alapitd okiratot kijavithatja; e hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyzésre alkalmas okirat.”

Az épittetd tulajdonostars a tdbbi tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozatanak
beszerzése nélkil jogosult a lakasaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az
alapité okiratban k6zds tulajdonként meghatarozott épulletrészt nem érinti. Ha ez a
munka olyan lakas-megosztast, illetbleg lakasdsszevonast eredményez, amelynek
alapjan a tébbi tulajdonostars alapitdé okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada
valtozatlan marad, a kdzgylilés az dsszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszeri
szavazattobbségl hatarozataval az alapitd okiratot modosithatja. ( Thtv. 21. § (3) bek.)

A torvény kotelez6en elbirja az SZMSZ létrehozasat, melyben meg kell jeldlni a
k6zOsség szerveit, szabalyozni kell ezek hataskorét, a kdzds koltség felosztasanak
modjat, illetve az egyéb témakat, amelyekrdl szintén rendelkezni kell, a ,torvény keretei
kozott”, de a tarsashaz sajatossagait figyelembe véve: ,13. § (1) A k6z6sség szerveit,
azok hataskérét, jogait és kotelezettségeit, a kb6zb6s kéltség viselésének szabalyait a
kbzbsség szervezeti-miik6dési szabalyzataban kell megéllapitani.” Az SZMSZ-ben
szabalyozott kérdések természetesen az alapitd okiratban mar nem szabalyozhatbéak. Az
SZMSZ bevezetésével a tarsashaz mikdodtetése konnyebbé valt, tekintettel arra, hogy
az alapito okirat modositasahoz egyhangu szavazat szikségeltetik, mig a szabalyzathoz
az Osszes tulajdoni hanyad 50 %-os szavazati aranya elegend6. A kisebbség
védelmében az SZMSZ-t elfogadd kézgylilési hatarozat is a birésagnal megtamadhaté.

42. § (1) Ha a kbzgylilés hatarozata jogszabaly vagy az alapité okirat, illetéleg a
szervezeti-mikodési szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek
lényeges sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birésagtél a
hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat meghozatalatdél szamitott

hatvan napon bellil.”
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A nem lakas céljara szolgalo helyiségekre vonatkozé fébb szabalyokat is az SZMSZ-ben
kell meghatarozni, az 1997. évi Ttv. —ben, elegend6 volt a 2/3 —os tobbséggel hozott
érvényes kozgyllési hatarozat, mig a Thtv. az SZMSZ médositasa az dsszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egyszerli szavazattobbségl hatarozataval lehetséges, ez a
szabalyozas nagyobb jogbiztonsagot nyujt a nem lakas céljara szolgalé helyiség

tulajdonosa (bérldje) részére is.

11. A tulajdonostarsak bels6 jogviszonyai

11. 1. A k6zb6s dolog birtokldsa és hasznalata, hasznainak szedése és

hasznositasa

A tarsashazi alapité okiratban pontos felsorolasra keril, hogy mely dolgok vannak kalon
tulajdonban, az ezen a kordn kivul esé targyak a kozos tulajdonban vannak, melyet
jogosult minden tulajdonostars, hasznalni, birtokolni, szem el6tt tartva a tobbi
tulajdonostars jogos érdekeit. A hasznalat terjedelme a tulajdonostars tulajdoni
hanyadahoz aranyosan igazodik, ez el6térbe kertlhet (pl. a pince hasznalatnal,
amennyiben nincs kulon tarolo rekeszekre osztva).

»23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a k6zds tulajdon targyainak birtoklasara és
hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tébbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat
és jogos érdekét.”

Minden tarsashaznak egyedileg valtozd korulményei vannak, a tulajdonostarsak
igényei, sziukségletei is telies mértékben eltéréek lehetnek, ezeket figyelembe véve a
torvény a kozgyllés hataskorébe rendeli a kdzos tulajdonban 1évd részek birtoklasanak,
hasznalatanak, hasznositasanak médjanak meghatarozasat. A varos kézpontjaban 1évd
tarsashazakban él6k esetében, komoly problémat jelent a gépkocsival torténé parkolas.
A tarsashaz donthet példaul ugy, hogy az udvarra, kilon tulajdononként egy gépkocsi
bedllasa ingyenes, ha valaki tobb gépkocsival szeretne beallni kuldn térités fejében
megteheti. A kdzds tulajdonban lévd részek (lakas, helyiség, babakocsi tarold stb.)
hasznositasarol szintén donthet a kozgyilés, meghatarozasra kerulhet a bérleti
szerz6dés tartalma (id6tartam, bérleti dij 6sszege, felmondasi id8). A tarsashaz a kdzds
tulajdonban lév6 lakas, illetve nem lakas céljara szolgalé helyiség tekintetében a
szabad bérbeadas jogat gyakorolhatja. Amennyiben a koézgyllési hatarozat
jogszabalyba Utkdzik, vagy a kisebbség jogos érdekét sérti, a kdzgydlési hatarozat a
hatarozathozataltél szamitott 60 napon belil a birésaghoz beadott keresettel
megtamadhato.

,23. § (2) A kbzgylilés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modjat meghatarozhatja.”
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11. 2. A ko6zos dologgal jaro terhek és a karveszély viselése

A tarsashaz kozos tulajdonaban 1évd dsszes targy tekintetében felmertld koltségek
esetében a tulajdonostarsakat a tulajdoni hanyaduk alapjan terheli a fizetendd koltség,
amennyiben az SZMSZ-ben nem rogzitenek ettél eltéré rendelkezést. A tarsashaz kézdos
képviseldjének nagy szerepe van, a koltségvetés tervezésénél, hogy a kdzds koltség és
felujitasi alap megallapitasanal figyelembe vegyen az épllettel kapcsolatos minden
olyan tényez6t, hogy a tulajdonostarsak folyamatos koézds koltség fizetése esetén, ne
legyen sziikség célbefizetés elbirasanak alkalmazasara.

»24. § (1) A kb6zbs tulajdonba tartozé épliletrész, éplilet-berendezés, nem lakas céljara
szolgalo helyiség és lakas fenntartasanak kéltsége, valamint a rendes gazdalkodas
kérét meghaladé kiadas (a tovabbiakban egyiitt: k6z6s kéltség) a tulajdonostarsakat
tulajdoni héanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-miikbdési szabalyzat masképp nem
rendelkezik.”

11. 3. Dontés a kiadasokrol

Minden év majus 31.-ig a kdzosképvisel6 koteles megtartani az el6zé évrdl szolo

beszamol6 kdzgylilést és egyben egy logikusan 6sszedllitott tervet a tulajdonostarsak

elé terjeszteni, melyben szereplnie kell az épllettel kapcsolatosan tervezett miszaki

munkalatokat, az esetleges palyazatokrdl tajékoztatni a megjelenteket.

»39. § (1) Kbzgylilést sziikség szerint, de legalabb évente egyszer kell tartani. Az éves

elszamolasrél, a kéltségvetés megallapitasardl szol6 kbzgylilést évente a szervezeti-

miikbdesi szabalyzatban meghatarozott idépontig, de legkés6bb majus 31-éig meg kell

tartani.”

A beszamolo kodzgyllésen donthetnek a tulajdonostarsak a k6zos képviseld altal

javasolt tervek elfogadasarol, vagy elutasitasarol.

»28. § A kbzgylilés hataroz:

a) a kbzds tulajdonban all6 épliletrészek hasznalatardl, hasznositasardl, fenntartasarol,

a kbzbsséget terheld kételezettségek elvallalasarol,”

Az épulet mikodd képességenek elérése miatt, de egyben a kisebbség jogos érdekeit
figyelembe véve a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokrdl a kézgyllés az
Osszes tulajdoni hanyad 4/5 egyet ért6 szavazata esetén donthet.

»29. § (1) A kbzbs tulajdonban all6 éplletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas

kérét meghaladd kiadasokrol - ha térvény eltéréen nem rendelkezik - a tulajdonostarsak

az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-6s szavazattébbséggel hataroznak.”
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11. 4. A tarsashazi jelzalogjog

A tarsashazi jelzalog a kozds tulajdonnal kapcsolatos koltségek meg nem
fizetésének kdovetkezménye. ,A k6z06s tulajdonba tartozé épliletrész, éplilet berendezeés,
nem lakas céljara szolgalo helyiség és lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes
gazdalkodas kérét meghaladd kiadas (k6zbs kéltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni
hanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-miikbdési szabalyzat masképp nem
rendelkezik.”® A torvény szabalyozza a kozos képvisel6 feladatait a fennallé kozos
koltség hatralék megfizetése érdekében, elbirja a feladatok sorrendjét (a fizetési
késedelembe esett tulajdonostars felszolitasa hataridé kitlizésével, a felszdlitas
eredménytelensége esetén birésaghoz leadott fizetési meghagyas kibocsatasanak
kérése, foldhivatalnal a nem fizet tulajdonostars kilén tulajdonara toérténd jelzalogjog
bejegyzésének kérése).

Abban az esetben, ha a tulajdonostarsnak legalabb féléves kdzds koltség hatraléka
van, a kozgyllés jogosult olyan hatarozatot hozni, amelyben feljogositja a kdzds
képviseldt, hogy elrendelje az adds tulajdonostars kildn tulajdonanak jelzaloggal valo
megterhelését a tarsashaz javara (Thtv. 24 § (2) bek. c) pont

» (2) A szervezeti-miikbdési szabalyzatban kell meghatarozni:

c) a kb6zOskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kbzds képviselbnek vagy az
intézébizottsag elnbkének az adods tulajdonostars hataridé megjeldlésével térténd
felszdlitasaval, tovabba - ha a felszdlitas eredménytelen - a birdsagi fizetési
meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével, illetbleg - e tdérvény rendelkezései
szerinti felhatalmazasa esetén - a jelzalogjog bejegyzése és annak tdriése iranti
kérelem benyujtasaval kapcsolatos feladatait,”

Uj rendelkezés a 2003. évi Thtv.-ben, hogy a térvény a legalabb hat hénapnak
megfeleld 0Osszegl kozOs koltség-tartozas esetén teszi lehetévé a jelzélogjog
bejegyzését, igy ez aldl az adds tulajdonostars mar nem mentesulhet azaltal, amit az
1997. évi Ttv. szabalyozasa szerint, még megtehetett, hogy egybefiggé hat hdénap
elteltét megel6z6en torleszt.

Azon a kozgyulésen, amikor ezt a dontést meghozzak, az érintett nem élhet
szavazati jogaval, 6t figyelmen kivul kell hagyni a hatédrozatképesség megallapitasakor
is. A hatarozatot hozo kdzgyllésen jelen lehet, a hatarozatot és a rendelkezést részére
meg kell kuldeni, ebben fel kell hivni a figyelmét a jogorvoslati lehetéségre. A hatralékos
tulajdonostars tulajdonanak jelzaloggal valé megterhelése akar kdzgydlési hatarozat

nélkdl is lehetséges, ha erre a szervezeti-miikddési szabalyzat lehetéséget biztosit. A

6 Dr. Rakvdcs Jozsef: Az uj tarsashdzi torvény magyardzata, 176-177. oldal, hvgorac Kft. Budapest, 2004.
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jelzalog bejegyzése a kdzgylilés hatarozata, illetve a (k6zgyilés felhatalmazasa alapjan)
k6zds képviseld vagy az intézdbizottsag elndkének rendelkezése alapjan térténik. A
jelzalogjog alapjan az addés kilén tulajdona biztositék lesz a tarsashaz vele szembeni

kovetelésére.

Ha a hatralékot az ados kifizette, intézkedni kell a jelzalog torlésérdl. A torlési
hatarozatot a kdzds képvisel§ vagy az intézébizottsag elndke adja ki. Az ingatlan-
nyilvantartasrol szélo, 2000. januar 1-jétél hatalyos torvényi rendelkezésekhez
igazoddan a Thtv. jelzalogjog bejegyzésének elrendelésérél szolé kdzgylilési hatarozatot
és a torlési engedélyhez el6irja a kdzgyllési hatarozat, vagy a k6zos képviseld, illetve az
intézébizottsag elndke rendelkezését - a bejegyzés alapjaul szolgald hatralék
kiegyenlitése utdan a jelzdlog torléséhez szukséges, nyolc napon belll kiadott
engedélyhez hasonldéan - kdzokiratba vagy Ugyvéd (jogkdrén belll jogtanacsos) altal

ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

11. 5. Elbvasarlasi jog

Elévasarlasi jog a jogosultnak olyan jogot biztosit, amely egyoldali jognyilatkozattal
jogviszonyt létesithet maga és az ingatlant eladni szandékozo kézétt, kivilallé személytél
eredé vételi ajanlatot koteles k6zdIni a tulajdonos az elévasarlara jogosulttal kivéve, ha a
kézlés az el6vasarlasra jogosult tartozkodasi helye vagy mas koérldiményei miatt
rendkivali nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna. Elévasarlasi jog
keletkezhet irasbeli megallapodas, illetve jogszabalyi felhatalmazas (Ptk. 97. § (3) bek."”,
Ptk. 145. § (2))'8alapjan.

Jogszabalyon alapulé elévasarlasi jogok'®:

= Polgari Torvénykonyv
- osztott tulajdon (épllet, fold) Ptk. 97. § (3) bek.?°
- k6z0s tulajdon Ptk. 145 § (2) bek.?!, LB. PK.9. &f.

= Egyéb jogszabalyok:

1. védett természeti érték és tertlet, helyi jelent6ségl védett tertlet 1996. évi LIII. tv.
68. § (6) bek.

17, A foldtulajdonost az épiiletre, az épiilet tulajdonosat pedig a foldre elévasarlasi jog illeti meg.

18 A tulajdoni hanyad atruhdzasa esetén a tulajdonostarsat elévasarlasi, elobérleti, illetve
el6haszonbérleti jog illeti meg harmadik személlyel szemben. **

19 Dr. Papp Ivén: Konzultacié-vizlata alapjan

20(3) A foldtulajdonost az épiiletre, az épiilet tulajdonosat pedig a foldre elévdsdrlasi jog illeti meg.

212) A tulajdonostdrs tulajdoni hdnyaddra a tébbi tulajdonostdrsat harmadik személlyel szemben
elévasarlasi, elobérleti, illetéleg el6haszonbérleti jog illeti meg.
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2. telepllésrendezési célok megvaldsitasahoz szikséges ingatlanok (altalanos és

kilénds) 1997. évi LXXVIIL. tv. 25. § (1) bek., 43/ 2006. AB hatarozat

3. kulturalis orékséghez tartozé — 1998. januar 1. elétt/utan — védetté nyilvanitott

ingatlanok, 2001. évi LXIV. tv. 86. § (1) bek. a) pont, 12 §; 15. § régészeti lel6hely, 32.

§ miemléki ingatlan

4. terméfold, tanya 1994. évi LV. tv. 10. §, 16/2002. (ll. 18.) Kormanyrendelet,

33/2005. (I1X. 29. ) AB hatarozat, 7/2006. (ll. 22.) AB hatarozat, az allam ,el6szerzési

joga“ terméfoldre 2001. évi CXVI. tv. 8. § (4) bek.

5. sz6l6 termdhelyi kataszterben nyilvantartott foldrészlet (szomszéd hegykodzségi

tag) 1994. évi CII. tv. 30. § (2) bek., 41/1995. (VI. 17.) AB hatarozat

6. erdébirtokossagi tarsulati tag erdétulajdona 1994. évi XLIX. tv. 30. § (2) és (3) bek.

7. gyorsforgalmi Gt tervezett nyomvonalan lévé foldrészletre 2003. évi CXXVIIL. tv. 6

§, 21/2005. (Il. 11. ) Kormanyrendelet

8. dnkormanyzat elévasarlasi joga végrehajtas keretében 1994. évi LIll. tv. 147. § (5)

bek., 156/F. § (2) bek., 158. §

9. kisajatitott ingatlan korabbi tulajdonosa 1976. évi 24. sz. tvr. 23. § (3) bek.

10. allami és 6nkormanyzati lakas, helyiség (bérl6, bérlétars) 1993. évi LXXVIII. tv.

49. § (1) bek.; 58 § (1) bek.; 59. §

11. egyes koncesszids vagyontargyak, koncessziés tarsasag felszamolasa esetén

1991. évi XVI. tv. 28. §

12. dnkormanyzati vagyon nyilvanos értékesitése adossagrendezés keretében 1996.

évi XXV. Tv. 30. § (1) bek. b) pont

Az elbévasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasba térténd bejegyzése deklarativ hatalyu,

bejegyzéssel a jog dologi hatalyuva valik, a bejegyzés elmaradasa esetén a johiszem
vevl védelme, a rosszhiszem(i vevd, ingyenes jogszerzé esetében hatalytalanna valik a
szerzddés ( Inytv. 16. § (g) pontja alapjan??, bejegyzés madja Vhr. 14. § (1))?
A tarsashazban 1évd a tulajdonostars kildn tulajdonaban 1évé lakasra, illetve helyiségre
a tobbi tulajdonostarsat jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog nem illeti meg. Az alapito
okiratban a tulajdonostarsak el6vasarlasi, el6bérleti jogot biztosithatnak egymas javara,

a kulon tulajdonban allé lakasra, illetve helyiségre (Ttv. 5. § (3) bek.*

22 Az ingatlan-nyilvantartasba az ingatlanhoz kapcsolédo kévetkezé jogok, illetéleg annak jogosultjai
Jjegyezhetik be:

g) elo- és visszavasarlasi, valamint vételi jog,

2 Eldvdsdrlasi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei hanyaddra lehet
bejegyezni.

24 (3) Az alapité okiratban a kiilon tulajdonban 4ll6 lakdsra, illetéleg a kiilon tulajdonban 116 nem lakds
céljara szolgalo helyiségre a tulajdonostdrsak javara elévasarlasi, elobérleti jog létesitheto.
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A jogszabalyon alapuld elévasarlasi jog megeldzi a szerz6déses elévasarlasi jogot ( Ptk.
373. § (6) bek.)?.
Amennyiben a tarsashazi tulajdostarsak az alapité okiratban a kuilén tulajdonban

allo lakasra, illetve helyiségre el6vasarlasi jogot kétnek ki, alkalmazni kell a Legfels6bb

Birdésag 9. szamu polgari kollégiumi allasfoglalasaban ¢sszesitett 10 pontot.

Elovasarlasi jog fennallta esetén a Foldhivatal megvizsgalja, hogy:

= az 6sszes tulajdonos értesllt —e a vételi ajanlatrdl
= teljeskorl volt-e a vételi ajanlat

= azelbvasarlasi jogosult nyilatkozatanak megtételére hataridét kdzoltek-e.

Az ajanlat elfogadasa, szerzodés létrejotte:

Ajanlat elfogadottnak tekinthetd a jogosult irasbeli nyilatkozata alapjan, mely a
vételi ajalattal egyez6 tartalomban, a megadott hataridén belll megtéve, eredményezheti
a szerz6dés létrejottéet. Amennyiben a jogosult nem nyilatkozik, illetve nem kivanja
gyakorolni az elévasarlasi jogat, vagy a nyilatkozataval késedelembe esik, a tulajdonos

értékesitheti az elévasarlasi joggal terhelt ingatlant.

Elévasarlasi jog ingatlan nyilvantartasbeli tériése:

Az elbvasarlasi jogot tordlni kell a tulajdoni lap lll. részén, ha az elévasarlasra
jogosult javara tulajdonjogot jegyeznek be, vagy ha a jogosult elévasarlasi jogarol

lemondott, illetve meghalt.

12. Tulajdonostarsat megqilleté jogok a kiilon tulajdon tekintetében

A kuldn tulajdonnal kapcsolatban megilleti a tulajdonostarsakat minden olyan jog,
mint barmely tulajdon esetében, de a torvény az egyuttélés szabalyozasara, elbirja a
tobbi tulajdonostars jogainak védelmét is.
,16. § A tulajdonostarsat kiilén tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznalat,
a hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem
gyakorolhatja a tébbi tulajdonostars joga és térvényes érdeke sérelmével.”

13. Tarsashaz megsziinése

A tarsashaztulajdont csak a tulajdonostarsak szintethetik meg, egyhangu

hatarozattal. A megszintetést — ugyanugy, mint az alapitast - be kell jegyeztetni az

(4) A (3) bekezdés szerinti elovasarlasi, elobérleti jogot megeldzi a lakas, illetéleg a nem lakas céljdara
szolgadlo helyiség bérbeaddsara, valamint az elidegenitésére vonatkozo kiilon jogszabadlyok eltérd
rendelkezése.

% (6) Az eldvasarldsi jogra vonatkozé rendelkezéseket a jogszabdlyon alapulé elévdsdrldsi jogra is
alkalmazni kell. A jogszabdlyon alapulo elévasarlasi jog a szerzédéses eldovasarlasi jogot megelozi.
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ingatlan-nyilvantartasba. A tulajdonostarsak megegyezésével a tarsashaztulajdon vagy
ismét kdzos tulajdonna alakul at (vissza), vagy egy magasabb szervezettségi fokra
Iépve, lakasszOvetkezetté alakul. A lakasszovetkezet tulajdonjogi sajatossaga, hogy
abban a lakasok a tagok tulajdonaban, a telek és a kdzOs hasznalatu éplletrészek
viszont a szbvetkezet tulajdonaban vannak.

lebontjak vagy az mas okbdl megsemmistil.

A tarsashaz megszlintetésének dokumentalasardl a Vhr. 56.§ (1) rendelkezik:
,larsashaz megsziinése esetén a tarsashaz térzslapot és a tarsashaz kiilbnlapot meg
kell sziintetni, és az ingatlant kézds tulajdonként ujonnan nyitott tulajdoni lapon kell
nyilvantartani.

(2) A tarsashaz térzslap lll. részének bejegyzéseit az ujonnan nyitott tulajdoni lapon az
egész ingatlanra, a megszint kilénlap Ill. részének bejegyzéseit pedig a megfelel

eszmei hanyadra kell bejegyezni.”
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IV. rész

14. A tarsashaz bejeqgyzésének folyamata

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasa beadvannyal kezdeményezhetd. Az
ingatlanhoz kapcsoldédd jog vagy tény keletkezését, mddosulasat illetve, megsziinését
jogszabalyban meghatarozott nyomtatvanyon benyujtott kérelemre kell az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezni. A beadvany nyomtatvanyon térténé benyujtasa szamottevd
id6 és energia megsporolasat jelenti mind az ugyfélnek, mind a hivatalnak. Tarsashazat
fenndllé vagy a jévBben épitendd éplletre lehet alapitani, ha abba legalabb két kulén
tulajdonként bejegyezhetd, lakas vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség talalhaté vagy
alakithato ki.

Tarsashaz az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan egyszemélyi
tulajdonosa egybehangzé akaratnyilatkozataval alapithaté. Koézds tulajdonnak
tarsashazza térténd alakitasat a birésag barmelyik tulajdonostéars kérelmére elrendelheti,
ilyen esetben az alapitd okiratot a birésagi hatarozat pétolja, de a birésagi hatarozatnak
is kotelezben tartalmaznia kell az alapité okirat tartalmi elemeit. A torvényben
meghatarozott alaki kdvetelmények az okirat érvényességi kelléke, melynek esetleges
hianyossaga a tarsashaz alapitasat megakadalyozhatja, tekintettel arra, hogy az igy
létrejott okirat bejegyzésre alkalmatlan. Az alapitd okiratot és az alapitd okirat
modositasat kézokiratba vagy ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. A
k6zos tulajdonban lév6, de 0nallé ingatlanként kialakithaté ingatlanrészeket érintd
dontésekhez a tulajdonostarsak egybehangz6 akaratnyilvanitasa sziukseéges, kivétel, ha
az alapitd okiratban errél ellenkez6en rendelkeztek.

SVhr. 73. § (1) Tarsashaz bejegyzéséhez alapito okirat és alaprajz sziikséges.

(2) Az alapito okiratnak tartalmaznia kell:

a) a tarsashaz-tulajdon alapitasara vonatkozé megegyezést,

b) a személyi azonosito kivételével a tulajdonostarsaknak a tv. 15. § (1) bekezdésében
meghatarozott adatait és a foldrészlet helyrajzi szamat,

c) a kbzds tulajdonba kertils éplletrészek és helyiségek felsorolasat romai szammal
egytél kezd6d6 sorszamozassal,

d) az egyes tulajdonostarsak kizardlagos tulajdonaba kerlil6 lakasok, illetéleg nem
lakas céljara szolgal6 mas helyiségek meghatarozasat az alaprajz szerinti arab

Szamozas és az alaptertilet feltiintetésével,

52



A téarsashaz alapitasa, az alapitd okirat modositasa és ingatlan-nyilvantartasi
Osszefiiggéseik.
Vargané Horvath Gabriella

e) a kézbs tulajdonban 1évé részekbdl az egyes tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni
hényadot,”

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasért igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetni, melyet
1996. évi LXXXV. torvény (Dijtérvény) alapjan a 2006. évi CXXIIl. tv. modositas
tartalmaz.

3. tablazat: 2007. januar 1.-tél fizetendd dijak

Elséfoku eljaras (kivéve jelzalog, vagyoni értéki jog) 6 000.- Ft/érintett ingatlan

Jelzalogjog bejegyzése, illetve mddositasa 12 000.- Ft/érintett ingatlan
Vagyoni értéki jog torlése 2 000.- Ft/érintett ingatlan
Tarsashaz alapitas, illetve tarsashazi alapité okirat | 6 000.- Ft/tarsashazi kilénlap
modositasanak bejegyzése max. 100 000.- Ft

soron kivdli eljaras (igyfél kérelmére) 10 000.- Ft/érintett ingatlan
korzeti féldhivatali hatarozat elleni fellebbezés 10 000.- Ft/hatarozat

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras dija aldl teljes személyes dijmentességben részesiinek
a helyi dnkormanyzatok és azok tarsulasai.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnal, az altalanos Ugyintézési hataridé a Ket. szabalyai
figyelembe vételével a kérelemnek az illetékességgel és hataskorrel rendelkezé
hatdésaghoz érkezésének napjatdl szamitott 30 nap, amennyiben az Inytv. masképpen
nem rendelkezik (pl. kiskoru ugyfél esetében).

s

14. 1. Tarsashdz ingatlan-nyilvantartasba térténd bejeqyzésének bemutatdsa

az elso6 példan keresztiil

A 4. szamu mellékletben romai szamozassal végig kisérheté, hogy mely tartalmi
elemek kotelezd megléte esetén alkalmas az alapité okirat ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzésre:

l. a tarsashaz-tulajdon alapitasara vonatkozé megegyezés, illetve akaratnyilatkozat:
A Budapest Kébanyai Onkormanyzata (1102 Budapest., X., Szt. LaszIo6 tér 29.) az 1997.
évi CLVII. szamu térvényben foglaltak alapjan a hazingatlan elidegenitése érdekében a
39053/4 hrsz. alatt nyilvantartott, 467 m? alapteriileti, a Kébanyai Onkorméanyzat
tulajdonaban all6, Budapest, X. Halom utca 13/a.-/Liget utca 15/b/. szam alatt Iévé
ingatlant a mellékelt alaprajz és miiszaki leiras alapjan tarsashazza alakitja at.” Ebben
az esetben, tekintettel arra, hogy az épllet 100%-ban a Kébanyai Onkormanyzat
tulajdonaban volt az alapitast megel6z6en, egy egyszemélyes akaratnyilakozat tétele
elegend6 volt.

II. A tulajdonostarsak megjelolését, az Inytv. — ben meghatarozott adataival, a
személyi azonositd kivételével: tekintettel arra, hogy a példaként szereplé alapitd

okiratban a Kébanyai Onkormanyzat a lakasok elidegenitése céljabdl készittettette az
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alapité okiratot, igy még a tarsashaz alapitasanak idején egyszemélyl tulajdonos, még
nincsenek tulajdonostarsak
lll. A foldrészlet helyrajzi szamat: Budapest, X. 39053/4 hrsz. Halom utca 13/a.-/Liget
utca 15/b/. lakéingatlan
IV. A kdzos tulajdonba kerilé éplletrészek és helyiségek felsorolasat rémai szammal
egytél kezdd6dd sorszamozassal: a mellékletben ,A” betlivel jeldlt részben | -t81 XXII -ig
talalhaté meg a kozds tulajdonban kerilé részek felsorolasa, kezdve a |. szamon a
telekkel végig haladva tematikusan az egész épileten és bezardlag felsorolva a XXII.
szam alatt a padlasteret:
l. telek: 467 m?
Il. alapok és felmend teherhordd falak, lakas elvalaszté és hatarold falak,
kémények
M. kézbensb és zarofddemek, egyéb szerkezetek, (koszoruk, kivaltok, teraszok,
stb.), az épllet szigetelései, 1épcsék szerkezetei, kbézbensd fddémeknél a

kulén tulajdoni illetéségek burkolatai nélkul

V. magastetd szerkezettel és héjalassal

V. tetén kivili kémények, légudvarok, fedkdvek

VI. lakatos -, és asztalosszerkezetek a kdzds tulajdonu helyiségekben

VII. éplletbadogos szerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyok,

eslviz elvezetd csatornak)

VIIl.  kulsé labazat, homlokzatburkolatok, k6zos helyiségek vakolatai, burkolatai,
berendezési targyai

IX. vizbekotés, vizora, vizalap-, és felszall6 vezetékek a kulon tulajdoni
illetbségek leagazd vezetékeéig, a kozos helyiségek viz agazatvezetékei és
berendezési targyai

X. csatorna bekotés, csatornaalap-, és ejtbvezetékek a kulon tulajdonu
illetbségek leagazasaig, a kozOs helyiségek csatorna agvezetékei és
berendezési targyai

XI. elektromos bekodtés, elektromos févezetékek a kalon tulajdoni illetéségek
fogyasztas mérgjéig, a kdzos helyiségek vezetékei és berendezései

XIl. gazbekotés, gaz févezeték a kildn tulajdoni illetéségek fogyasztasmérdjéig

Xlll.  az épulet valamennyi fentiekben meg nem jeldlt berendezési és felszerelési
targyai, beleértve a kdzds részekben és kdzds helyiségekben talalhatéd
nyilaszard szerkezeteket (ajtod, ablak, kilincsek, zarak, vasalatok stb.)

XIV. farekeszek: 31,27 m?

XV.  tarolo: 24,87 m?
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XVI.  kozlekedd: 10,35 m?
XVIl. kdzés WC: 3,31 m?
XVIIl. pincelépcsé: 2,40 m?
XIX. el6lépcsé: 1,20 m?
XX. fedett kdozlekedd: 23,03 m?
XXI.  padlaslépcsé: 2,89 m?
XXIl. padlastér: 325,84 m?

V. Az egyes tulajdonostarsak kizarolagos tulajdonaba kerilé lakasok, illetéleg nem
lakas céljara szolgaldé mas helyiségek meghatarozasat az alaprajz szerinti arab
szamozas €s az alapterilet feltintetésével: példamban az alapitdé okirat 2. oldalan ,B”
betlivel jelolt részben egytél kilencig tartd szamozassal talalhatjuk meg a kulon
tulajdonba kerul6 lakasokat, illetve nem lakas céljara szolgalé helyiségeket. Egy kilon
tulajdon felsorolasanal megjelenik az alaprajzon a pontos beazonositast szolgald
szamozas, mely természetesen az alaprajzon is fel van tlintetve, a kilén tulajdon egy
megkulonboztetd elnevezést is kap, felsorolasra kerulnek a lakas, illetve helyiség részei,
az alapterilet viszont dsszesitve jelenik meg (a kildn tulajdonok felsorolasanak
attekinthet6ségét nagy mértékben néveli, a hiba lehetéséget pedig csdkkenti, ha ezek a
kulén tulajdonra vonatkozé adatok egy tablazatban vannak ugy, hogy az elsé oszlopban
talalhaté a sorszamozas, a masodikban a leend6 cim és a helyiségek szamozasa 1-tdl
ahogy az alaprajzon van, az, hogy hany szoba vagy helyiség van benne, ugyanebben a
rovatban, hogy lakas, Uzlet, bemutatéterem, stb. megjeldlés, aztan alapterilet, eszmei
hanyad, majd a tulajdonos, utana a leend6 Hrsz.)
VI. Meghatarozasra keril a kulon tulajdon alapteriletének a tarsashaz
Osszalapteruletéhez viszonyitva a tulajdoni hanyad, illetve a kulon tulajdon helyrajzi
szama, ahol mar megjelenik a tarsashazi formara utalé a megkuildnbdztetés is, illetve a
./ jel utan a kuloén tulajdon albetét szama, illetve a tulajdoni hanyad meghatarozasanak
modja
Az ingatlan-nyilvantartast végz6 hatdésaghoz mellékelni kell az épulet 1:100 méretaranyu
alaprajzat, amely szintenként, minden oldalon feltlintetve, hogy pl. megvalbsulasi
alaprajz, a tulajdonos neve, az épitteté neve, ki készitette a rajzot, annak datuma, kilon
tulajdonba tartozé helyiségek egyértelmien (vastag vonallal) koérilhatarolva, cim a
bejaratnal, a rajzban kerekitett alapteriilet, arab és rémai sorszam az alapiténak
megfelelen, kiilon tablazatban szintén a helyiségek felsorolva, alaptertilettel.

Az alapitd okiratnak tartalmaznia kell a tarsashaz szervezeti felépitésére
vonatkozé szabalyozasokat, rendeznie kell a tulajdonostarsak egymas kozotti

jogviszonyat, k6zds koltség felosztasanak modjat. A mellékletben szerepl6 alapité okirat
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minden torvényben elbirt szabalynak megfelel, igy a Févarosi Keruletek Foldhivatala 5
szamu mellékletben szereplé hatarozata alapjan bejegyzésre kerilt. Ebben a példaban
optimalisan toértént a tarsashaz bejegyzése, nem volt hianypétlasi felhivas, mind
alakszeriségben, mind tartalmi elemeket vizsgalva, a mellékletek pontos megléte

biztositotta Félhivatal gyors munkajat, amely soran a tarsashaz bejegyzésre kerdlt.

14. 2. Tarsashdz bejegyzésének bemutatdsa az ingatlan-nyilvantartasba

masodik példan keresztiil

Az el6z6 példaban végig kisérhettik, egy tarsashaz bejegyzése, hogyan zaijlik
optimalis esetben. A masodik példaban a 6. sz. mellékletben megfigyelhetjuk, mi
torténik akkor, ha valamilyen okirat hianyzik, a tarsashaz bejegyzése elutasitasra kertl
ilyen esetben, és ekkor milyen jogi problémak adédhatnak ebbél.

A vizsgalt épliletiink a Budapest, X. ker. Ujhegyi sétany 16. sz. (Hrsz. 42309/27)
alatti szolgaltatohaz, melynek alapteriilete 2638 m?, amit tudni érdemes még az éplilet
egyuttesrél, hogy kizardlag nem lakas céljara szolgaloé helyiségeket taldlunk benne, az
épulet egy lakotelep kézepén helyezkedik el, amely nagyban befolyasolja az Uzletek
forgalmi értékét. Az ingatlant a Budapest Kébanyai Onkormanyzat megbizasabol a Kvk.
Zrt. 1998. marcius 16.-an kelt alapité okirattal tarsashazza alapitotta, az alapité okiratot a
Fovaros Keruletek Foldhivatala 129709/1998. szamon, 1998. junius 8.-an széljegyezte.
1. A tarsashazza alapitast megel6zéen az ingatlan allami tulajdonban és osztott
kezelésben allt. Ténylegesen az ingatlan egészéhez viszonyitva kb. 323 m? nagysagu
rész a Févarosi Kozterllet Fenntartd Vallalat, kb. 89 m? nagysagu rész a Févarosi
Kertészeti Vallalat, kb. 155 m? nagysagu rész a Févarosi Szabo Ervin Konyvtar és kb.
2071 m? nagysagu a Févarosi X.-XVII. kerlleti Ingatlankezel6 Vallalat hasznalataban allt.
A Févéarosi Vagyonatadé Bizottsag 1993. oktdber 29.-én kelt, XXI11-212/93/VAB-D szamu
hatarozataval az ingatlan 8499/10000-ed tulajdoni hanyadat a Budapest K&banyai
Onkorményzat, valamint a Kozterllet Fenntartd Vallalat hasznalataban allé 1177/10000-
ed tulajdoni hanyadot és a Févarosi Kertészeti Vallalat hasznalataban allé 324/10000-ed
tulajdoni hanyadot a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaba adta. A Vagyonatado Bizottsag
hatarozata, azonban nem rendelkezett a Févarosi Szabd Ervin kdnyvtar hasznalataban
allo — a felmérés alapjan -155 m? nagysagu rész vagyonatadasardl, ezen téves
hatarozatot tudomasunk szerint a Budapest Kébanyai Onkormanyzat — még abban az
idében - irasban megkifogasolta.

2. Ezt kdvetben kerilt sor — 1998. évben a fent részletezett adatokkal a tarsashaz
alapité okirat elkészitésére, azonban az alapitd okiratban — a hibas vagyonatadé

hatarozat kévetkeztében - az egyes kilon tulajdonokban a tulajdonosok tévesen lettek
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megjeldlve. A minden tulajdonos altal alairt 1999. februar 1.-én kelt alapité okirat
modositas 1999. oktober 25.-én kerllt benyujtasra a Févarosi Keruletek Féldhivatalahoz.
3. Id6kdzben az 1998. marcius 31.-én kelt adasvételi szerz6déssel a 8-as szamu
kilon tulajdonban szerepld 196 m? alapteriletli helyiség a Bav. Kft. részére, az 1998.
junius 26.-an kelt adasvételi szerz8déssel 9-es szamu kulén tulajdonban szerepld 638
m? nagysagu helyiség Sz. L., majd a 2004. februar 25-én kelt szerzédéssel a 7-es
szamu kulén tulajdonban szereplé 218 m? alapterlletli helyiség a M. P. Kft részére
elidegenitésre kertilt.

4. A Foldhivataltol a KVK. Zrt. tébb alkalommal kérelmezte az alapitoé okirat ingatlan-
nyilvantartason torténé atvezetését. 2004. marcius 26.-an kelt 123765/2004. féldhivatali
szamon iktatott kérelemre, a Foldhivatal az eredeti 129709/1/1998. iktatdszamra
hivatkozassal 2004. junius 16.-an kiadott egy hianypétlasi felhivast, melyben elGirta,
hogy keriljén becsatolasra, az épulletre vonatkozé hasznalatbavételi engedély. 2004.
julius 22-én a KVK. Zrt. a Koébanyai Onkormanyzat Telepllésfejlesztési és
Varosrendezési lrodajatél bekérte a jogerds hasznalatbavételi engedélyt, melyet 2004.
szeptember 6.-an pétldlag benyujtott a Foéldhivatalba és kérte ismételten a tarsashaz
bejegyzését.

5. A Foldhivatal 2004. december 2.-an 293537/1/2004. szamu iratkérésében arrol
tajékoztatta, a KVK. Zrt.-t, hogy a bejegyzésre iranyuld kérelem a Fdldhivatalnal nem
lelhetd fel és kérte egy eredeti vagy masolati példany poétidlagos becsatolasat, melyet
2004. december 13.-an megkuldtek a Foldhivatalba.

6. A Foldhivatal 2005. marcius 8.-an, 293537/2/2004. szamon ismételten,
hianypotlasi felhivassal kereste meg a KVK. Zrt.-t, melyben kérte az ingatlan mlvelési ag
valtozasara vonatkozo kérelem benyujtasat, mivel ekkor még az ingatlan tulajdoni lapjan
a Budapest Kébanyai Onkormanyzat szerepelt, kizarélagos tulajdonosként kérte,
tovabba a Févarosi Onkormanyzat tulajdonjogara vonatkozo okirat becsatolasat. A KVK.
Zrt. ekkor irasban megkereste a Févarosi Onkormanyzatot és kérte, hogy szerezze be a
Févarosi Onkormanyzat tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzéséhez
sziikséges VAB hatarozatot.

7. A Févarosi Onkormanyzat 2005. junius 7.-én kelt valaszlevelében arrdl tajékoztatta
a KVK. Zrt.-t, hogy az ingatlan jogi rendezése érdekében folyamatba tette hivatali iratok
beszerzését, illetve kérte, hogy amennyiben a rendezést el6segitd egyéb irattal
rendelkezik a KVK. Zrt., ugy azt részukre kuldjék meg.

8. A Foldhivatal 197013/1/2005. szamon, 2005. junius 23.-an kiadott hatarozataval
elutasitotta a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését, mivel a VAB

hatarozat pontatlansaga miatt nem volt bizonyitott a Fé&varosi Onkormanyzat
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vagyonszerzése, ekkor a KVK. Zrt. 2005. augusztus 17.-én irasban megkereste a
Févarosi Vagyonatadd Bizottsagot és kérte az ingatlanra vonatkozd XXI11-212/93/VAB-D
szamu hatarozat kiigazitasat. A felvett jegyz6kényv alapjan olvashatd, hogy a Févaros
Vagyonatadd Bizottsag munkatarsa dr. A. |.-né telefonon azt a tajékoztatast adta, hogy a
hatarozat utdlagos kiigazitasara mar nincsen lehetéség, meg kell prébalni, mas modon
megvalodsitani a felek kdzott a jogi rendezést. A Foéldhivatal elutasité hatarozatat egy
tajékoztatod levél keretében a Févarosi Onkormanyzat részére is megkildte a KVK. Zrt.
2005. augusztus 23.-an. A KVK. Zrt. levelében kérte a Févarosi Onkormanyzatot, hogy
az ingatlan jogi, illetve ingatlan-nyilvantartasi rendezése tgyében —kozos érdekikre vald
tekintettel- probalijanak meg eljari. A Févarosi Onkormanyzat 2005. julius 6.-an
megfellebbezte a Foldhivatal elutasité hatarozatat.

9. A F6varosi Onkormanyzat a KVK. Zrt. 2005. augusztusi tajékoztatasara azt
valaszolta, hogy a k&zds jogi rendezéssel egyetért, azonban megkivanja varni a
Foldhivatal elutasitd hatarozatat, mivel a Févarosi Onkormanyzat sem latott realis
lehet6séget a XXII-212/93/VAB-D szamu hatarozat kiigazitasara, ezért felvette azt a
révidebb atfutasi idejlinek latszd javaslatot, hogy a fellebbezés esetleges elutasitasat
kévetben a Kébanyai Onkormanyzat és a Févarosi Onkormanyzat kozott egy olyan
megallapodas keruljon megkotésre, amely az aldirt alapitdé okirat modositasaban
foglaltaknak megfeleléen rendezi az ingatlan jogi helyzetét.

10. A Févarosi Onkormanyzat 2006. marcius 9.-én kelt levelében arrdl tajékoztatta a
KVK. Zrt.-t, hogy a Foldhivatal fellebbezésének helyt adva az ingatlan tulajdoni lapjara
58494/1/2006. szamon, 2006. februar 14.-én kelt hatarozataval bejegyezte a Févarosi
Onkormanyzat tulajdon jogat, a XXI1-212/93/VAB-D szam( vagyonatadd hatarozatanak
megfeleléen 1501/10000-ed tulajdoni hanyadban.

A Févarosi Onkormanyzat tajékoztatasaban — az ingatlan jogi helyzetének
rendezése érdekében - javaslatot tett egy olyan megallapodas megkotésére, melyben a
Kébanyai Onkormanyzat 129/10000-ed tulajdoni illetéséget a kdzérdeki szolgaltatasokra
tekintettel téritésmentesen atad a Févarosi Onkormanyzat részére és hozzajarul ahhoz,
hogy a tulajdonjoga az alapité okirat szerint albetétekre — tulajdoni helyzet rendezése
felmérésen alapulé kiigazitds jogcimen - az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
keruljon.

11. Fentiekre vald tekintettel a KVK. Zrt. valaszlevelében javasolta a F&varosi
Onkormanyzatnak, hogy ne egy kilén megallapodasban keriiljon sor a jogi rendezésre,
hanem lényegesen, ha arra az alapitd okiratban — annak preambulumaban — kerul sor a

Févarosi Onkormanyzatot megilletd tulajdoni hanyad atadasara.
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12. A Févarosi Onkormanyzat 2006. junius 27.-én kelt valaszaban a KVK. Zrt.
javaslataval egyetértett, tajékoztatasa szerint az alapitd okirat jovahagyasaval,
alairasaval kapcsolatos testileti dontést — mar a tervezett birtokaban — Vallalkozasi és
vagyonkezelési Ugyosztalyuk fogja el6késziteni, egyben nyilatkozatot tett, hogy a
rendezéssel kapcsolatos iratok elkészitésének koltségét a tulajdoni hanyada aranyaban
fogja viselni.

13. Dr. J. F.-né, a Bav. Kft. képviseletében megkereste a KVK. Zrt. tekintettel arra,
hogy Ugyfele tulajdonjoganak bejegyzése még nem tértént meg. Az Ugyvédnd és a
Foldhivatal véleménye szerint az alapitd okirat ismételten benyujthaté — a sziikséges
kiegészité nyilatkozattal — a Fdldhivatalba, hiszen a kuiléntulajdonokban azéta nem
tortént valtozas és idékdzben a Févarosi Onkormanyzat tulajdonjoganak egy része is
bejegyzésre kertlt. Azonban az ismételten benyujtasra kerilt okirat bejegyzése nem
lehetséges az azt megel6z8 széljegyek elintézése nélkil, mivel a rangsor elve szerint a
tulajdonjog — és egyéb bejegyzési kérelmeket a Fdldhivatalnak el kellene utasitania,
ezért ezt az azoéta tulajdonjogot szerzett, de csak széljegyen szereplé jogosultak -
rangsorcseréhez térténd hozzajaruld nyilatkozat benyujtasaval lehetne elkertilni.

14. Mivel a KVK. Zrt. redlis lehet6séget latott erre a megoldasra, ezért irasban
megkuldte a rangsor cseréhez tértend hozzajaruld nyilatkozatot az ingatlan tulajdoni
lapjan szereplé jogosultaknak. Tekintettel arra, hogy a jogosultak csak kis része jarult
hozza a rangsorcseréhez, a Foldhivatal elutasitotta a tarsashaz bejegyzésére iranyuld
kérelmet, egyben tajékoztatta a KVK. Zrt.-t, hogy korabban mar megkotott adasveételi
szerzGdéseket ismételten meg kell kotni és Ujra be kell nyujtani a féldhivatalba, de csak
az alapito okirat bejegyzését kovetben.

Jelen allapot szerint itt tart a ,tarsashaz” sorsa, ami senkinek sem j6, de ezt sajnos
nem mindenki ismeri fel. Azt azért hozza tenném, hogy a KVK. Zrt. sokaig tarsashazként
kezelte az ingatlant, a késébbiekben kbz6s képviselb valtas kovetkezett be, az egyik hat
havi k6zos koltéget nem fizeté tulajdonostars kuldn tulajdonara a torvényi elGirasokat
betartva, tekintettel arra, hogy a szabalyosan megkuldott fizetési felszélitasokra nem
reagalt, a tulajdonostars a kézésképviseld fizetési meghagyas kibocsatasat kérelmezte a
birésagtol. A birdésag tekintettel arra a tényre, hogy ez az ingatlan nem tarsashaz a
fizetési meghagyasra szold kérelmet elutasitotta. A kozds koltséget nem fizetd
tulajdonostars, pedig bérleti dijat nem fizet, mert tulajdonosnak tekinti 6nmagat, kdzds
koltséget szintén nem fizet mert, ugye a tarsashazza alapités nem tértént még meg. Az
épullet kezelése, igy egyenlére a tdbbi ,tulajdonostars” altal befizetett ,k6z6skoltséghdl,
illetve felljitasi alapbdl az osztatlan kodzds tulajdonra vonatkozd szabalyok szerint

mukodik.
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14. 3. Tarsashazi alapité okirat modositasanak bemutatdsa az ingatlan-

nyilvantartasba harmadik példan keresztiil

Kovetkezé példan keresztll a 7. sz. melléklet alapjan végig kisérhetjuk az alapité
okirat médositasanak folyamatat. Budapest, X. ker. Kébanyai Onkormanyzat a lakasok
eladasi szandéka miatt, 1994. november 10.-én tarsashazi alapité okiratot készitetett a
Budapest, X. kerllet Martinovics tér 3. szam alatti tulajdonaban lévé épuletrél. 1995.
junius 20.-an a Févaros Kerlletek Foldhivatala 118260-as iktatdszamon érkeztette, a
tarsashaz alapitasara iranyul6 kérelmet (a benyujtott mellékletekkel egyutt: Ggyvéd altal
ellenjegyzett alapité okirat, alapitasi szandékra vonatkozé nyilatkozat, miiszakirajz,
alaprajz stb.). Févaros Keriletek Fdldhivatala Foldlgyi Osztalya 118260/1995
iktatdszamon 1995. junius 28.-an tekinetettel arra, hogy a benyujtott iratok, mind
alakilag mind tartalmilag a bejegyzéshez szukséges kdvetelményeknek megfeleltek,
hatarozatot hozott, melyben bejegyezte a Budapest Kébanyai Onkormanyzat
tulajdonjogat, illetve az ingatlan tarsashazza alapitas tényét. A tarsashazban talalhaté
lakasok egy részének a Bérl6k szamara vald értékesitése megtortént. Az alapitod
okiratban és az alaprajzon 5. szammal jeldlt fsz. 5. szam alatti lakas tulajdonosa, a
Budapest Kébanyai Onkormanyzat Polgarmester XI1/01/3/2001. sz. tulajdonosi
hozzajarulasanak beszerzése utan, P.P. a lakas megosztasara iranyuld kérelemmel
fordult a Budapest Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal Teleplilésfejlesztési
és Varosrendezési Irodajahoz, mely épitési engedélyt a 111/1340/3/2001. iktatészamu
hatarozaton meg is kapott.

,Vhr. 73. § (5) Orbklakds megosztaséhoz az épitésiigyi hatésag altal jovahagyott
vazrajzon kiviil az alapité okirat moédositasa is sziikséges.*

P. P. a 2001. szeptember 12.-én kelt 111/1340/5/2001 iktatd szamu hatarozaton a
hasznalatbavételi engedélyt megkapta a lakdsmegosztasra. Az Onkormanyzattol kapott
tulajdonosi hozzajarulason szerepelt, hogy az alapitd okirat modositasanak koltsége a
kérelmez6t illeti, az alapitd okirat médositasara nem kerult sor. 2001. szeptember 27.-
én rendkivili kdzgyllésen a tarsashaz hozzajarul az alapitd okirat médositasahoz, az
alapitd okirat modositdsa 2001. oktéber 15.-én elkészil, melyet ugyvéd altal
ellenjegyezve, az 0Osszes szikséges melléklettel egyitt, minden tulajdonostars
alairasaval ellatva, 2001. november 5.-én a Fd&varos Keriletek Foldhivatalanak
tarsashaztulajdont alapitd okirat médositas bejegyzésére iranyuld kérelemmel (és a
szilkséges mellékletek: alapitdé okirat moddositas, miiszaki leirds, ©6nkormanyzat
hozzajarulé nyilatkozata, szintenkénti vazrajz, 111/1340/5/2001 sz. Hasznalatbavételi

engedély, jegyzdkoényv) megkildenek.
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»Inytv. 10. § (1) Az alapitd okiratot és annak moédositasat, ideértve a 3. § (2)
bekezdése szerinti hatarozatot is, kbézokiratba vagy Ulgyvéd - jogkérén beliil
jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni

(2) Az alapitd okirat megvaltoztatasahoz - ha e térvény masként nem rendelkezik -
valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni az
ingatlaniigyi hatésagnak.”

2001. november 15.-én a Fd&varosi Keruletek Foldhivatala a 247983/1/2001
iktatdszamu hatarozaton a tulajdonjogok valtozasat és a tarsashaz alapitd okirat

modositasat bejegyzi.
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Osszegzés

Szakdolgozatom irasanal a tarsashaz alapitasa, az alapitd okirat médositasa és

ingatlan-nyilvantartasi 6sszefliggéseik témakorben a tarsashazra, illetve bejegyzésikre
vonatkozo térvények bemutatasaval igyekeztem ismertetni az 6sszefliggéseiket.
A tarsashazi torvények moédositasanal végig kisérhetjik, ahogy az egyes témara
vonatkozé térvényeket a jogalkotdknak aktualizalnia kell az adott tarsadalmi, politikai,
szociologiai valtozasoknak megfeleléen, az adott idészakokban jelentkezé problémak
megoldasara.

Megfigyelhetd, hogy az 1924. évi XII. térvénycikkely alig kétoldal terjedelmi, mig a
2003. évi CXXXIII. térvény terjedelme mar 11 oldal.

A Thtv. terjedelmébdl is lathatd, hogy a térvény alkotdi részletesebben, tdébb
megoldasra varo kérdésrél rendelkeznek, mint a korabbi térvények. A kormany
felismerve, hogy a lakas allomany miszaki allapota egyre jelentésebb mértékben romlik,
igyekezett nagyobb jogbiztonsagot teremteni a tarsashazban él6k szamara. Az allam
meginditotta a tarsashazak felujitasat szolgalé programokat, mely soran jelentés szamu
tarsashaz felujitasa megtortént. A meghirdetett panel programokban, melyek soran az
éplletek hészigetelése, flitésrendszerének felljitasa, nyilaszardinak cseréje tdrténhet,
sok tarsashaz résztvett, igy az épuletek miszaki allapota, még ha lassu Gtemben is, de
javulé tendenciat mutat. A palyazatokon valé részveétel soran a koéltségek harom részre
osztodnak, amennyiben a tarsashazban él6 tulajdonostarsak a koltségek egy harmadat
Osszegyljtik, az 6nkormanyzat, illetve az allam a fennmarad6é egy-egy harmadot
biztositia. A Thtv. el6irja a kozbos képviselbk szakmai tovabbképzését, amely a
tarsashazak szakszer( kezelését hivatott biztositani, a képzések soran résztvevé kdzos
képvisel6k az elsajatitott tananyag és az évek soran megszerzett gyakorlatuk birtokaban
a rajuk bizott tarsashazakat nagyobb szakértelemmel kezelik, amely az id6 mulasaval
egyre latvanyosabb javulast eredményez.

Ami jelen korunkban kérdésként felmertl, hogy a gazdasagi valsag milyen hatassal
lesz a lakasallomany tulajdoni viszonyaira, illetve a felujitasi programokban vald
részvételre. A lakdsallomany magan tulajdonosainak nagy része, hogy lakast tudjon
vasarolni hitelt vett fel a bankintézetektél, a valsag bekdvetkeztével egyre tdbb ember
nem tud eleget tenni fizetési kotelezettségének, ami miatt a bank elarverezheti a
lakasukat. Két eset Iétezhet, vagy egy nagyobb tékével rendelkez6 sziik réteg magan
tulajdonaba kerllnek a lakasok, és a tovabbiakban, igy bérbeadassal valnak

bérlakasokka, vagy az allam, hogy az emberek ne kertiljenek az utcara, visszavasarolja
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a lakasokat, és akar szociadlis bérlakasként adja bérbe. Banki szakérték elére jelzése
szerint ez a kérdés 2009. nyarara elddlhet, mert a felvett hitel torlesztd részletei
fizetésének elmaradasa miatt, a tdmeges arverezések akkorra varhatéak, amelyek
mindenképpen a magan és bérlakas aranyainak valtozasat eredményezheti.

A tarsashazi egylttélés sokszor nem egyszerli, az igények, szokasok,
szikségletek kilénbdzésége miatt, viszont a Thtv. betartasaval, illetve betartatasaval
élhetébb, nyugodtabb koérnyezetet teremthetliink magunk koril, és ebben minden

tarsashazban é16 embernek partnernek kell, hogy legyen.
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1924.
1949.
1952.

1952.

1959.
1972.
1977.
1997.
1997.

2003.
2004.

2005.

Vargané Horvath Gabriella

Jogszabalyjegyzék

évi XII. térvénycikk
evi XX. torvéeny

évi 4. torvényerejl rendelet

evi lll. torvény

évi IV. térvény

évi 31. toérvényerejl rendelet
évi 11. térvényerejl rendelet
évi CLVII. torvény

évi CXLI. térvény

évi CXXXIII. térvény
évi CXL. térvény

évi CXXII. torveny

a tarsashaz-tulajdonrol

A MAGYAR KOZTARSASAG ALKOTMANYA

egyes hazingatlanok allami tulajdonba

vételérol

a polgari perrendtartasrol
a Polgari Térvénykonyvrél
az ingatlannyilvantartasrol
a tarsashazrol

a tarsashazrol

az ingatlan-nyilvantartasroél, egységes
szerkezetben a végrehajtasarol szolo
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelettel

a tarsashazakrol

a kbzigazgatasi hatosagi eljaras és
szolgaltatas altalanos szabalyairol

az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi

CXLI. térvény médositasardl
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Rovidités

Inytv.
Ptk.

1972.évi 31. Tvr.

4/1952 tvr.
Ttv.

Thtv.

Pp.

Ket.

Roviditések jegyzéke

1997.
1959.

1972.

1952.

1997.
2003.

1952.

2004.

Torvény szama

évi CXLI. térvény
évi IV. torvény
évi 31. térvényerejli rendelet

évi 4. térvényereji rendelet

évi CLVII. térvény
évi CXXXIII. torvény

evi lll. térvény

évi CXL. térvény
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Torvény cime
az ingatlan-nyilvantartasrol,
egyseéges szerkezetben a
végrehajtasarol szolé
109/1999. (XII. 29.) FVM
rendelettel
a Polgari Térvénykonyvrél
az ingatlannyilvantartasrol
egyes hazingatlanok allami
tulajdonbavételérél
a tarsashazrol
a tarsashazakrol
a polgari perrendtartasrol
a kdzigazgatasi hatésagi
eljaras és szolgaltatas
altalanos szabalyairol
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Felhasznalt irodalom:

Megjelenés
Szerzé(k) Cim Kiadé helye Datum
Kislakas, tarsashaz, csaladi
Body Zsombor haz Szazadvég
Onligyvéd ingatlan adas,
Dr. Matuz Gyorgy vétel, csere, bérlet Novorg Budapest 1995
Dr. Papp Ivan Konzultacié-vazlat
Az Uj tarsashazi torvény
Dr. Rakvacs Jozsef magyarazata hvgorac  Budapest 2004
Feny6 Gyorgy- Hidvéginé Magyar ingatlan- NYME
Erdélyi Erika- Papp Ivan  nyilvantartasi jog GEO Székesfehérvar 2007
Papirusz
Szalai Anna Lakasvasarlok kézikbnyve Book Budapest 2005

1997. évi CLVII. térvény
indokolasa a tarsashazrol

2003. evi CXXXIII. térveny
indokolasa a tarsashazakrol

1997. évi CXLI. torvény
indokolasa az ingatlan-
nyilvantartasrol
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Mellékletek
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Mellékletek listaja
1. Sopron, Pdcsi utca 20. szam alatti részhaz telekkdnyvben szereplé tulajdoni lapja
2. Budapest, VIII. kerllet Kbztarsasag téer 14,15,16. OTI bérhazcsoport 1932-35
3. Budapest, VIII. kertilet Koéztarsasag tér 14,15,16. tulajdoni lapja
4. Budapest, X. ker. Halom u. 13/a-Liget u. 15/b sz. alatti épulet tarsashazi alapitd

okirata,

Févarosi Keriletek Foldhivatala tarsashazi bejegyz hatarozata

Budapest, X. ker. Ujhegyi sétany 16. anyaga

Budapest, X. ker. Martinovics tér 3. sz. alatti tarsashaz alapité okirat médositasanak
anyaga
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1. szamu melléklet

Sopron, Pdcsi utca 20.

s 253
Haz. > iz-
Ev | cie Tulajdonos gy | Hdz- Tulajdonos [
!
1766 437 | Mallrer Jinos és Tranl Mi-| 1885 20! Grall Pil
haly (%/,) * 1398 20| Grafl Pal és Ferenc
- _ | Gleichenthell Eearik (1/,) [1910| 20| Grafl Til s Ferenc
1776 457 | Mallger Jinos (1789, kert|1520| 20| ézv. Gradl Ferencné és tirsa
B 1279) 1930 20 | Birnbanm Gotlieb, kishir-
1784! 307 Mﬁ}lo"f"; .Té;m])s (1789, Kert tokos és peje Grail Ma-
2 11, ria
| 1798| 307 | Millner Jizos (1347, ker: Grafl Mairia és Katalin
i 9% 1039 20| Tgyanazok !
Mﬁélg;r Mihdly (449, kart | (Részhéz, 1500, kert 929) |
1310| 369 | M1 i 780 i '
810 369 }[.1{1%; Mihily (1789, kert Kis-utca 22, ]
1820 369 | Millner Mihily 1734| — | Paurné majoria (14.] ‘
-| 1880 289 | Braunsteiner Lérinc (1789,|3740| — | Paur Lipoc |
ker: 1279) 1748| — | Eochholzer Daniel [14.] ]
| :340| 369 |-Thiering Henrik (390, kert Woblmuth Jioos Gotlieh
! 540 1757| — | Eochhoizer Déamizi (3/,) !
| Thiering Samu (890, kert | Wonlmuth Getelieh (1/y) |
| 63%) [11.] o ILazamvits Zsuzsdunna (%)}
1330 891 | Gmeinhardiné Ozv, Searets | -709| <33 | Lazarevits Zsuzsdmma (1))
l l . nerné Rozina (1799, kart| __ ] Wonlmuth Getilieh (1) |
| - | 1o 1776| 433 | Lazarovits Zsuzsianna (709)|
11869| 18| Ley és Schneider Wobimuth Gotilieh (1399, |
| 1885| 13| Holzmann Gottlisbne > gert 3177)
i i het = Xert 3170) [11.) :
| 1898 18 | Eolzmann Gottliebné Eand-|1768| 505 | Wonimuth Gotilied '
l ler Tazalin 1810( 367 | Eoller Antal (2099, Xert !
. Taschner Gydrzy és neje ' 3179)
Eatvan Erzsébet 1.5320I 567 | Sciey Jinos (2090, kert |
1910| 18 | 827, Folzmaaa Goclieoné . | ' | 817) |
(19201 18 | dzv. Holzmann Gotlienné | 155G; 3AT7 | Schey Jincs Gyérgy {
|1980| 1S | 8zv. Falzmana Gogliebné | 1840| 387! aimrinz igost (2099, ke
' Eondler Katalin, magaz-| _ | ! _ 817 [11] |
| I ) 1839; o8G Tsnling Tx=in /999 Laed
935] 1§ Leyrer Pil és aeie Raih ) !
‘ Erzsézet Jentsch Traugot: és Tards

|
! 1-39! 18 l Czyonazok v (1220, kert 287" ;
| (Részhdz. 2369, kert 669) 1869| 22| Grafl Kiroly ¢ Thiering|

1885 Grafl Karoly
Kis-atca 20. ] Thi;:;ag Jihdly és gverme.
1734 — Fan?ler (Fihnler] Veronika}:eg| 92| Wurm Nindor és neje
I is
{1740 — | Fandler Veronika W-.xrfmmgmlzxs g\zsg:nea Reisch
, }:4.3 — | Strasszer Samu (14.] s Zsuzsanna - i
371 — | Strassmer Zsvzsinna (Ys) |1910| 29| #27. Wurm Samuné |
15 Simon Grirgy (Y/s) 1920! 22| Wurm Laios |
| 1786 | 456 | Ugvanazok 1920 22| Wurm Lajes. kishirtokos ée!

(LTT6| 435 | Tray Mindly eje Plandler Zsofic
1784] 306 | Trdgi Windlv (929, kers 399 03| Covantosh (BR10, cors 2980}
e ;:sma( AL )| 1980 --[ Czvanazok (3319, sor xseo)l
I [u.]p . . |
1798| 506 1&].(Bsin:iet; [Dinter] Gottlich Kis-gtca 24.
1817, kert 1189) 1734| — | Fidler Mihaly (t/.) (14. |
1810 368 | id. Binder Gntilier - | Pausch Gwﬁry‘ '(f,as)[ l
1820| 368 | id. Binder Goctlied 1740 — | Pausz Gréray (1)
| 1380| 568 | id. Binder Gottlied Strassner Samu (%/,)
|1§~0 568 | 577, Ziader Got:liesné 1748! — | Fidler Mihdly (%/,)
| 1850 850 | Binder Gowlieh (1317, kors Wadl Micvas (3/,) |
| ;

A 1189) 1757| — | Fidler Jinos (*/,) [l4.]
1362 20| Grag Pal Wadl Rozina (g-/,)) Lo
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2. szamu melléklet

Budapest, VIII. kertlet Kéztarsasag tér 14,15,16. OTI bérhazcsoport 1932-35
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