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NYILATKOZAT

Alulirott Krizsek Lajosné (neptun kod: [Nllll®) jclen nyilatkozat alairasaval
kijelentem, hogy

A tarsashaz alapitasa, az alapito okirat modositasa és ingatlan-nyilvantartasi
osszefiiggéseik cimii

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) 6nallé_munkdm, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabalyait, valamint az egyetem altal eléirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kiilonosen a hivatkozasok ¢és 1dézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az Onall6 munka Kkitétel
tekintetében a konzulenst illetve a feladatot kiado oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat alairasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithatd, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzdi jogsértés
ténye meriil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat
befogadasat és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa ¢s a fegyelmi eljarads inditdsa nem érinti a
szerzO1 jogsértés miatti egyéb (polgari jogi, szabalysértési jogi, biintetdjogi)
jogkovetkezményeket.

Székesfehérvar, 2008. marcius 21.

Krizsek Lajosné

11999, évi LXXVL tv. 34. § (1) A mi részletét - az atvevé mi jellege és célja altal indokolt
terjedelemben és az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjeldlt szerz6 megnevezésével barki
idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eléadasok ¢s mas hasonlé miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajékoztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas
esetén a forrast - a szerzé nevével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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1. Bevezetés

Szakdolgozatom témajakent a tarsashdzat valasztottam, melynek alapitasaval,
modositasaval és ingatlan-nyilvantartasi 6sszefliggéseivel szeretném megismertetni az

olvasot.

E témakdr szamomra azért is tlint érdekesnek €s izgalmasnak, mert kivancsiva tett, hogy
az 1924. évi elso tarsashazi torvény ota napjainkig megsziiletett tarsashazi térvények és
szabalyozasok az el6z6hoz képest miben hoztak Gjat, hogyan igazodtak a valtozo piaci,

valamint gazdasagi élethez.

Az 1990-es évek elején az Onkormanyzati tulajdond bérlakdsok elidegenitésével
foglalkoztam, s munkakdrémhoz elengedhetetlendl fontos a tarsashazakkal kapcsolatos
ismeretanyag megszerzése. Erre jo alkalmat biztositott a FUTI OMEGA Kift.
szervezésében torténd oktatas, ahol rendkiviil jOl képzett szakemberek, 6raadd tanarok
ismertettek meg részletesen a térsashazi-, valamint az ingatlan-nyilvéantartassal
kapcsolatos torvénnyel, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitéstikre
vonatkozo szabalyokkal, jogi-, valamint miiszaki ismeretekkel.

llyen alapokra mar konnyebb volt a torvényi valtozasokat épiteni és eligazodni a

szabalyok — laikus szamara néha érthetetlennek tiiné — kuszasagaban.

A tarsashazak az utébbi években gombamaod szaporodtak, melynek oka tébbek kdzott az,
hogy foként a fovarosban talalhatd, rossz miszaki allapotuk miatt lebontasra itélt
lak6hazak, megsziint tizemek helyén a foghijtelkek beépitésére a legkedvezibb
megoldasként szolgal. Ugyanakkor a fovaros kiils6 kertileteiben, illetve
vonzaskorzetében is nemegyszer a fold atmindsitése és felparcellazasa utan tarsashazak,
sorhazak, lakdparkok eépulnek. Egyre tdbben valasztjdk a lakastulajdonnak ezt a
forméjat.

A lakasok vasarlasat, epitését természetesen sok dsszetevé befolyasolja, mint példaul a
gazdasagi-, politikai helyzet és a lakasépitési-, vasarlasi hitelek alakulasa.

Az 1977. évi tvr. megalkotasa idején a személyi tulajdonu lakasok mintegy fele méar
tarsashazi formaban miikodott. Hazankban a II. vilaghdborat kovetéen emelkedni

kezdett a lakasépitesek szdma, tobb mint 134 ezer lakas épult fel 1961-1975 kozott.



2006. ev vegéig Magyarorszagon Osszesen 4.238.452 volt a lakasok szama, melybdl
mindossze 145.121 lak&s volt 6nkormanyzat tulajdonaban. [Kozponti Statisztikai
Hivatal, 2007.] A mai napig az Uj beruhazasok, valamint az dnkorméanyzati bérlakéasok

értékesitése altal a magantulajdonu lakésok szama tovabb emelkedett.

A tarsashézak sajatossaga abban rejlik, hogy a kozds és kiilon tulajdont vegyiti. Mindkét
tulajdoni formét szeretném bemutatni azaltal, hogy ezek hogyan miikddnek egy
tarsashazon beldl.

Célom, hogy egy atfogo képet adjak a tarsashaz miikodésérdl, a tulajdonosok jogair6l és

kotelezettségeirdl, valamint a tarsashazi €élet konnyebbségeirdl és nehézségeirdl.

A tarsashazak intézmenyének korai, nemzetkdzi megjelenési formainak ismertetése utan
a kialakulas hazai torténetét mutatom be.

Dolgozatomban azt kivanom bemutatni, hogy a tarsashazakrol sz6l6 eddigi torvények
hogyan épiilnek egymadsra, miben térnek el az el6z6t6l és ezek a valtozasok pozitivan

vagy negativan konyvelhetok-e el.

Bemutatom a tarsashaz legfontosabb okiratait, az alapité okiratot és a szervezeti és
mikodési szabalyzatot. Az 10 torvényben ujdonsagnak szamitd, kotelezové tett
szervezeti és milkodési szabalyzat létrehozasa és az erre vonatkozd rendelkezések
bemutatdsa sem maradhat el.

Az ingatlan-nyilvantartasi  torvény tarsashdzra vonatkozé rendelkezéseit is
felhasznaltam annak érdekében, hogy hiteles képet nyujthassak a tarsashazzal

kapcsolatos eljarasokral.

Mint ahogy semmi nem o6rokéletil, igy a tarsashazi kozos tulajdonok is megsziinhetnek,
tovabba maga a tarsashaz is megsziinhet. Ezek mddozataival és eseteivel is foglalkozom

a dolgozatomban.

A tarsashazi torvény négy nagy szabalyozason ment keresztil, de a valtozo
jogszabalyok ellenére még mindig nem tokéletes, mivel a cél egy hosszu tavon

biztonsagos jogrendszer kialakitasa és a felesleges jogvitak minél teljesebb elkerilése.



Ezt hivatott szolgalni a tarsashazakrol, a lakasszovetkezetekrdl, tovabba a lakasok és
helyiségek bérletérél szolo 6nallo torvények helyett ezen dgazatok miikodését egyetlen
torvényben szabalyozo ,,lakéskddex” tervezet.

A varhatéan ez évben az Orszaggyiilés elé terjesztend6 lakaskodex-tervezetbol a
szakdolgozatom témajahoz kapcsolodo, tarsashazakra vonatkozo legfontosabb

valtozasokat emeltem Kki.

Remélem, hogy a szakdolgozatom elkészitésehez sziikséges forrasmunkakat és az
adatgylijtés soran szerzett ismereteket felhasznalva, hitelesen tudom bemutatni a
tarsashdzak ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésének €s nyilvantartasanak

szabdlyait és az ezekkel kapcsolatos ligyintézést.

Nem utolso sorban a foéiskolan tanitéd kitlind és nagy szaktudéassal rendelkezd tanaraink
révén - a négy év alatt - atadott ismereteket is megprobaltam legjobb tuddsom szerint

felhasznalni a dolgozatom megirasakor.



2. A tarsashaz intézményének torténeti kialakulasa

2.1. A tarsashaztulajdon megjelenési formai a nemzetkdzi viszonylatban

A ko6z0s lakastulajdon nem ujkori talalmany. A tarsashaztulajdon kezdeti formainak jogi

szabalyozasét a kiilonboz6 orszagok tekintetében réviden ismertetem.

Egy i.e. 211-b6l szarmazd6 jogtorténeti forrds szol egy olyan 6gorog lapos tetejii hazrol,
melynek a tetején szumpoziont — nnepélyes rendezvények lebonyolitasara szolgalo
disztermet épitettek. A forras a sziimpozionra vonatkozé adasvételi szerz6dés anyagat
taglalta, melyben az elemzdk tarsashazi jogi elemeket fedeztek fel.

Az egyiptomi jogban a forgalomképes hazrészjegy testesitette meg a haztulajdonosok
tulajdonat, az osztott haztulajdont. Az egyes hazrészek tulajdonosai a kozos teend6k
ellataséra egyutt gondnokot valasztottak.

Mindkét, az eldzéekben ismertetett megoldas eltért az eszmei héanyadrészek
megosztasan alapul6 tulajdonkozosség intézményétol.

A romai jogban vitatott volt a tarsashaz-szerii, realisan megosztott haztulajdon léte. A
szir-romai jogkonyv rendelkezése az eltéré személyek tulajdonaban 1év6 foldszint és
emelet karbantartasi koltségeit eltéré nagysagban allapitotta meg.

Az osztrak jog tiltotta az emeletjogot, azaz a realisan megosztott lakastulajdont. Ennek
ellenére Tirol és Dalmacia osztrak kézre jutasat kovetden a naluk elterjedt és kedvelt
emeletjogot az 1897: XII. tc. partikularis jogként ismerte el.

A svajci és német jog mereven elutasitotta a redlisan megosztott lakéastulajdon
intézményét.

A francia jogban a Code Civile szabalyozta az emeletjogot a kdzos falrdl és sancrol
sz610 fejezetében, a 664. §8-ban. Ennek 1ényege az volt, hogy a féfalak, a tetd, a padlozat
és a 1épcsdk karbantartasi koltségeit a felek nem ,.eszmei hanyadrészek™ aranyaban
viselték, hanem a ,.kiilon tulajdonban allé emeletek alapjan megallapitott érdekeltségi
arany” szerint.

Az olasz jogban a Code Civilének a falrdl, az épiiletrél és a kozods arokrol szolo
fejezetében kerult szabalyozasra az emeletjog intezmenye. Itt a lakasok emeletei is mas-
mas tulajdonosok tulajdondban voltak, dm a féfalak, tetzet, folyosok, sét az ajtok, a
poce, a kutak és a vizvezetékek, vizgylijték koltségeit is érdekeltségiik aranyaban

tartoztak fizetni.



A spanyol, portugal és quebeci torvénykoényv, valamint az 1924-es belga
torvénykonyv is a dél-eurdpai mintakat kovette.

Az angol jog ,,apartment house”jogintézménye szerint a foldszint és az emeletek eltérd
személyek tulajdonaba keriltek. A tulajdonosok koéltségviselési és karbantartas terheit,
valamint kotelességeit részletesen szabalyoztak.

A skoét jog a realisan megosztott lakastulajdont ,,flatted house” elnevezéssel ismeri. A
skot hazak legalso szintjének tulajdonosa rendelkezett a telek tulajdonéval (esetleg
kdzos tulajdon allt fenn a telken), mig a sajat lakas koruli falak a lakas tulajdonosaé
voltak. A tetd és annak karbantartdsa a legfelsé emelet tulajdonosat illette. A kdzos
hasznalata falak, 1épcsék és folyosok kozds tulajdonban voltak. Az egyes emeleteket
elvalaszt6 padozat-mennyezet tulajdonjoga nem volt kdzds, a képzeletben huzott sik
alatt az alsobb emelet tulajdonosdé¢ volt a plafon, mig a fels6bb emelet tulajdonosa
rendelkezett a padldjaval. Minden tulajdonos koételes volt a haz allagarol gondoskodni,
de ha a mésik tulajdonost veszélyeztette a beavatkozas, akkor jogaban allt tiltakozni.

Az amerikai jogban az ,apartment house” intézménye nem tamogatta a sok csalad
egyuttélési formajat, inkabb a két, harom csalad egyutt élését biztositotta, mely nagyon
kedveltté valt.

A szovjet jog 1924. és 1932. kozott atmenetileg is csak a lakasszdvetkezetek
1étjogosultsagat ismerte el, ez a helyzet azonban hamar megszint. Lakastulajdonnal
csak a lakasban ténylegesen benne lakd magéanszemélyek rendelkezhettek, egyébként
még birtokvédelem sem illette meg 6ket. Az jonnan €piilé lakasokra csak 20-49 évre
sz0l6 épitmeényi jogot lehetett szerezni, tulajdonjogot nem.

A fiumei emeletjogban a kozds haz természetben megosztott volt kiillonbozo
tulajdonosok ko6zott. A ,hazrészek” lehettek akar emeletek, akar egyes helyiségek is.
[Kecskés Laszlg, 2007.]

2.2. A telekkonyv kialakulasa Magyarorszagon

Hazénkban az ingatlanok valamilyen modon torténé nyilvantartasba vételével mar a
XIII. szazadban talalkoztunk. A hiteles helyek Orzik a kiralyi és mas adomanyokrol
sz0l6 okiratokat, a nemesi javak atruhdzasarol szold 6rok eladasi szerzédéseket, mely

vagyonjogi ligyleteket a varosi jegyzokonyvekbe iktattak be.



A foldesuri joghatosdg aldl kikerllt szabad kiralyi varosokban a fejléd6é ipar és
kereskedelem a hitelélet kialakulasat eredményezte és elengedhetetlen volt a hitel
fedezettel valé biztositasa. Fedezetll a legértékesebb tulajdon targyat, az ingatlant
valamilyen modon regisztralni kellett. A szabad kiradlyi varosokban taldlkozunk elsdként
- a magisztratus felligyelete alatt varosi hivatalnokok altal vezetett - jelzalogkdnyvekkel
és telekkdnyvekkel. Sopronban mar 1480-ban volt telekkonyv.

A XV. szézadban a szabad kiralyi varosok jogallasat, az itt €16 polgarok statuszat és
jogviszonyait szabalyozd kiralyi dekrétumok dsszefoglalasa és jogszabalyokkal valo
kiegészitése ,,tdrnoki jog” cimmel tortént meg. Ezzel a vérosi jog orszagos jogga alakult.
Az ingatlanokat érvényesen csak a bird és az eskudtek jelenlétében lehetett atruhazni,
illetve zalogba adni. Ezen ligyleteket hiteles kdnyvbe rogzitették, melyek tartalméarol a
varos — a kérelmez6 részére — okiratot allitott Ki.

A telekkonyv torténetének szerves részet képezik a betdblazasi konyvek, amelyeket
elészor 1723-ban egy Kiralyi decrétum hozott létre. Az 1723. évi 107. térvény Kimondta,
hogy a megyékben és a szabad kiralyi varosokban nyilvanos betdblazasi lajstromokat
szerkesszenek és vezessenek. Miutan a varosokban maér voltak telekkdnyvek, igy ott a
terhelésre szant ingatlant egyedileg kellett meghatarozni, ezzel szemben - a telekkényv
hidnyaban - a megyékben az eléirt altalanos betablazas miatt a kdlcson az addsnak a
megyében talalhatd Gsszes ingatlanat terhelte. [Feny6 Gy. —Hidvéginé E. E. — Papp |I.,
2007]

A betablazasi konyvek kapcsan mar ismertek voltak a bejegyzési elv, a rangsor elve, az
okirati elv és a kdzbizalmi elv alapelemei.

Nagy el6relépést jelentett az 1840. évi XXI. torvény (tv.), amely elbirta a betablazas
konyvek és a foldkonyvek egyesitését. A telekkdnyv intézményének létrehozasara tobb
torvényjavaslat is keszilt, azonban ezek egyike sem emelkedett torvényerére. Az
igazsaglgyi minisztérium 1849. december 28-an kelt rendelete a telek és betablazasi
konyvek targydban 1850. marcius 1-jén lépett életbe, mely szerint a bet&blazott
hitelezok igényeiket az Ujonnan szerkesztendd telekkonyvekbe harminc nap alatt
kotelesek bejelenteni.

1851-ben csaszéari nyiltparanccsal az Osztrak Polgari Térvénykdnyvet Magyarorszagon
is hatalyba léptették, mellyel megkezd6dott az osztrdk mintdju telekkonyvnek a
bevezetése hazankban. Az igazsagigy miniszter 1853. aprilis 18-an kelt helyszinelési

rendelete elrendelte az ingatlanok felmérését, a joszagtestek kialakitasat, valamint a



helyszinelést kovetd helyszinelési  jegyzokonyvek, majd ezek alapjan a

telekjegyzokonyvek elkészitését.

A helyszini munkalatok végeztével hirdetményt tettek kézzeé azzal, hogy mindazok, akik
a jegyzokonyvezett ingatlanokra valamilyen jogcimen igényt tartanak ¢és a
jegyzokonyvezett birtokallapotot sérelmesnek tartjak, igényeiket zaros hataridon beliil
jelentsek be.

Az ingatlanokat a telekkdnyvi nyilvantartasba vétel céljabdl helyrajzi szamokkal lattak

el.

Az 1875-ben megjelent f6ldadorol szolo toérvény eléirta egy 0 allando foldaddkataszter
felfektetéset, melynek alapja egy részletes felmérés volt. A foldadokataszter adatait
kataszteri telekkonyvbe és birtokivekbe foglaltdk. A kataszteri telekkényv a helyrajzi
szamok novekvd sorrendjében tartalmazta a kozség valamennyi foldrészletének adatait.
A birtokiv pedig a tényleges birtokosnak a kdzség hataran beliil fekvd Osszes birtokara
vonatkozo adatokat tartalmazta.

Az 1855-ben kiadott Telekkonyvi Rendtartds eldirta a telekjegyzOkonyveknek
telekkonyvként vald tovabbvezetését, s egyben szabalyozta a telekkdnyv anyagi és
eljarasjogi szabalyait.

A Telekkdnyvi Rendtartds szabalyainak alkalmazasaval a telekkényv konstitutiv
rendszerli és nyilvanos volt, targyat tekintve pedig az egyedileg meghatarozott
ingatlanok, az azokra vonatkozO jogok, tovabba az ingatlanokra és tulajdonosokra

vonatkozo6 tények €s koriilmények kozhitelli nyilvantartasara szolgalt.

Az 1853 utan keésziilt telekjegyzokonyvek az idok folyaman elavultak, ezért az 1886-
ban kiadott XXIX. torvény elrendelte a telekjegyzOkonyvekbdl telekkonyvek
szerkesztését. Ez a munka nagyon idéigényes volt, lassan haladt.

A telekkonyvezés targyat csak a forgalomképes és megterhelheté ingatlan képezhette,
azon ingatlanok, melyek a forgalomképtelen, vagy korlatozottan forgalomképes

kozjavak korébe estek, nem képezhették a hitel targyat.



A II. vilaghdborut kovetéen a telekkonyv szerepe megvaltozott. A nagymérvii
valtozéasokat a telekkonyv nem tudta nyomon kovetni. A foldrendezések talnyomé része
nem kerilt telekkdnyvezésre, ezaltal a telekkdnyvi allapot nem a valdshelyzetet tiikrozte.

A Polgari Torvénykonyv 1959. évi megalkotasa soran a telekkényv fenntartasa mellett
dontottek és egyben a telekkonyvi szabalyok korszer(sitését helyezték kilatasba.

A telekkdnyv részletes szabalyait az 54/1960.(X1. 27.) Kormanyrendelet tartalmazta,
mig a telekkonyvi eljards egyes kérdéseit a 118/1960. (I.K. 23-24.) IM utasitas
szabalyozta. [Dr. Papp Ivan, 2005.]

A telekkdnyveket 1972-ig a jarasbirosagok, mint telekkdnyvi hatdsdgok vezették. Ezt
kovetden a jardsi foldhivatalok hataskorébe keriilt. Az allami foldnyilvantartas és a
telekkdnyv 6sszevonasaval a kormanyzat a telekkonyvet fokozatosan megszintette, és

vele parhuzamosan létrehozta az egységes ingatlan-nyilvantartast.

2.3. A tarsashaz kialakulasanak hazai torténete

A magyar jogban a reélisan osztott lakastulajdon elézményeként a fiumei emeletjog
szolgalt. A magyar jog a 67785/1900. IM rendeletben szabalyozta az intézményt. A
rendelet hatalybalépése (1900. november 25.) elétt egy telekkonyvi betétben tiintették
fel az egész kozOs hazat, a természetben megosztott részek és azok tulajdonosai
feltiintetésével, a kozos koltségek viselésének aranyaval. A magyar telekkonyvi jog — a
kilon tulajdon hangsulyozédsa miatt - kiilon betétben vette fel a k6zos hazakban 1évé
kilontulajdoni részeket, emeleteket, helyiségeket, ezek a hazrészek kilon joszagtestek
voltak.

A haz ,k6z6s” voltanak elismeréséiil minden betétlapon feltlintették a k6z0s haz tobbi
kiilontulajdoni hdzrésze betétlapjanak fellelhetdségét i1s. Egy emelet tobb kiilon
joszagtestnek mindsiilé hazrészt is tartalmazhatott azaltal, hogy az arnyékszékek és az
emeletenként megtalalhatd konyhak kozds hasznalatban voltak. A hazrészeknél
pontosan jeldltek a kdzos terhek aranyat is (példaul: XY hazrésze: az egész foldszint, az
egész els0 emelet, de az ott 1év0 arnyékszékek csak kozds hasznalatra, a tetd fele

terhével)



Sopron, Eperjes és Erdély teljesen sajat jogfejlodés eredményeképpen rendelkezett
részhazakrol és félgazdasagokrol. A félgazdasag az osztrak elnevezésti *Halbwirtschaft’
szobdl eredt, mely jogintézmény jelolésére a magyar telekkdnyv a részhaz kifejezést
hasznalta. Ha a részhaz gazdasagi udvar és foldszinti épiiletrészbdl allt, akkor a hazrész
megnevezést alkalmaztak a telekkonyven, ha pedig emeletrdl, felsé hazrészrdl volt szo,
akkor emeleti felépitmény kifejezéssel jelolték az intézményt. A hazrészek eleme volt a
pince is.

A Bach-korszak alatt, 1855. augusztus 18-an a lakastulajdon mindennemi realis
megosztasat betiltottdk Sopronban azzal indokolva, hogy ez a megoldas ellentétes az
osztrak joggal. Az 1857. oktdber 27-én a bel- és igazsagugy miniszteri rendelet hatalyat
egy igazsaglgy-miniszteri rendelettel Kiterjesztették az egész soproni térvényhat6sag
tertletére, ennek ellenére a mar elvalasztott hazrészek fennmaradhattak. Ez a rendelet
még 1945-ben is hatalyban volt, a megengedd klauzula azonban a soproni részhazak
tulélését a masodik vilaghabord végéig biztositotta. Ez az eldarabolési tilalom egy
sajatos confusio, mely a birtok egy személyben vald egyesilése esetére is elrendelte a
hazrészek 0sszeolvadasat.

Az erdélyi hdzmegosztas tilalmat az erdelyi telekkonyvi rendtartas rendelte el 1870.

februar 5-én. Az intézmény felszamolasara a soproni példat kovették.

Valddi lépés a tarsashazkozosség kialakuldsa felé a tarsashaz-részvénytarsasag és a
tarsashaz-szdvetkezet megjelenése volt a magyar jogban. E szervezetek telket vasaroltak,
majd azon hdazat épitettek kilén hasznélatra alkalmas épitményrészekkel, melyek
kizarolagos hasznalatat €s hasznositdsat bizonyos mennyiségii részvény vagy lizletrész
megvasarlasanak fejében atengedték maganszemélyeknek. Ezt a jogi megoldast — igaz
adojogi okokbdl — az 1920: XXXVI. torvénycikk (tc.) ismerte el. A Maganjogi
Torvénykonyv 1914. évi Tervezetének 582. § (2) bekezdése kategorikusan elutasitott
minden realisan megosztott lakdsingatlant ,leplez6” jogi megoldast, helyette a rémai
jogi intézményen alapuld épitményi jogot javasolta bevezetni a varosi lakdsproblémak
enyhitésére. Az elsé vildghdbort idején, 1923. novemberében Nagy Emil igazsagiigy-
miniszter benyujtotta a magyar tarsashaztorvényrol szol6 térvényjavaslatot.

Az 1924. aprilis 5-én elfogadott térveny (1924. évi XII. tv.) 1924. majus 20-an lépett

hatalyba. Ez volt Magyarorszag elsé tarsashaztorvénye.



2.4. Tarsashaz fogalma és létrehozésa

A téarsashaz kozos tulajdonban levd foldrészleten 1étesitett legalabb két elkiilonitett
nyilvantartasi egységbdl allo felépitmény (épiilet) tulajdonosainak polgari jogi tarsulésa.
A térsashaztulajdon a kdzos tulajdon kilonleges formaja. A tarsashdzban a foldrészlet,
valamint az épiilet miszaki egységétol elvalaszthatatlan szerkezeti elemei (példaul:
alap- és fofalak, fodémek, tetOszerkezet stb.) a tulajdonostarsak kdzos tulajdondban
vannak, mig az egyes elkulonitett lakasok, illetve nem lakés céljara szolgald helyiségek
(garazsok, tizlethelyiségek, raktarak, mitermek stb.) a tulajdonosok kizarélagos (tobb
tulajdonos esetén egymas Kkozott osztatlan kozos) tulajdonat  képezik  és
forgalomkeépesek.

Ez azt jelenti, hogy az oroklakdsok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
tulajdonjoga elkilondl az érintett foldrészlet tulajdonjogatél. A foldrészlet abban az
esetben nem ko6zos tulajdon, ha azt az allam adta tartds hasznalatba.

A kilon és a kdzos tulajdon egymas kozotti viszonyat a tulajdoni hanyad mutatja, ami

azt fejezi ki, hogy az 6roklakéshoz a k6zos tulajdonbol milyen nagyséagu rész tartozik.

Maskepp torténik a tulajdoni hanyadok meghatarozasa, ha épitéssel hoznak létre

tarsashaztulajdont, s mas, ha meglevd épiiletet alakitanak at tarsashazza.

Els6é esetben — ellenkez6 megallapodas hidnyaban — az értékaranyokat a koltségekre
vezetik vissza, azaz a kiilon tulajdonba keriil6 épiiletrészek épitésének koltsége hogyan

aranylik a telek értékének, valamint a teljes épitési kdltségnek az 6sszegéhez.

Meglevo épiilet tarsashazza alakitasanal a kiilon tulajdonba keriil6 lakas helyiségeinek
alapterlletét viszonyitjdk a tarsashaz 0Osszes lakasanak és 0nallo helyiségeinek
alapteruletéhez.

Az oroklakas (egyéb helyiség) és a kozos részekbdl az ahhoz tartozd tulajdoni hanyad
egyuttesen alkotjak az dnallé ingatlant. Az droklakas es a tulajdoni hanyad kilon-kilon
forgalomképtelen.

Tarsashaztulajdon 1étesitheté minden egyéb olyan épiletre is, amelyek egyes részei a
tulajdonostarsak kilon tulajdonaban, mas részei pedig kozos tulajdonukban vannak. (pl.

tarsastidiilok, tarsas-garazsok stb.) Tarsashaz tehat csak épuletingatlanon johet létre.
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3. A tarsashazakra vonatkozd jogi szabalyozas fejlodése és a valtozasok
kiemelése

3.1. Az els6 tarsashazi torvény (1924. évi XII. torvénycikk, Tht.)

Altalanos jelleggel elismerte a realisan osztott lakastulajdon létjogosultsagat, sét a
habori miatt szinte megsziint lakasépitések sziikségessé tették ezt a jogi megoldast.
Elismerte a két részbol allo tulajdont, a kiilontulajdoni részt és a kozos tulajdoni
hanyadot. A kilontulajdoni rész kizardlagos tulajdont is jelentett, emellett a telek,
melyen a tarsashaz allt szintén a tulajdonostarsak kdzos tulajdonat képezte. Ez a torvény
— s6t még az 1977. évi 11. tvr. - sem ismerte el perképesnek, azaz 6nall6 jogalanynak a
tarsashazat, melyet kivétel nélkil a tulajdonosok képviselték. A tarsashaz ezért jogokat
sem szerezhetett és kotelezettségeket sem vallalhatott, a hasznositas és hasznalat
kérdeseiben sem jarhatott el a k6zdsség. A tulajdonosok az adasvétellel nem valamiféle
hanyadot, részvényt vagy Uzletrész, hanem ingatlantulajdont szereztek. A tarsashaz
alapitasara kdzokiratban, vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratban volt lehet6ség.
A tarsashaz miikodése felett feliigyeleti jogot a telekkdnyvi hatdség gyakorolt.
Tarsashaz alapitds csak a térvény hatalybalépése utan létrehozott épitményekre volt
lehetséges.

Az els0 tarsashaz torvényhez kapcsolddott a tarsashaztulajdon telekkonyvezésérdl szolo
30 000 /1925. IM sz. rendelet, melyet az igazsaglgy-miniszter 1925. jalius 2-an
hirdetett ki, mely formailag 1961. februar 1.-jéig volt hatdlyban. Tartalmilag azonban
ezt a rendeletet alkalmaztak az 1960-as években elejétél hazankban megindult tarsashaz
épitkezések soran is, s az elkészitett alapitd okiratok tobbségében is 1925-6s rendeletre
hivatkoztak.

Az emlitett és kitlinden érthetd telekkonyvi rendelet bevezetésére azért volt sziikség,
mert a részhdzak szabalyozasa nem volt alkalmas az els6 tarsashazi torvényben (Tht.)
meghatérozott jogi konstrukcid telekkdnyvi megjelenitésére.

A tarsashdztulajdon telekkonyvi betéte a rendelet értelmében torzsbetétbdl és
albetétekbdl tevodott Gssze. A torzsbetétben felvett tarsashaz-ingatlan csak abban az
esetben lehetett 6nallo forgalom targya, ha a tulajdonostarsak atruhazassal meg kivantak
szlintetni magat a tulajdonkdzosséget. Ezzel szemben az albetétekben szerepld 6nallo
ingatlanok (miszakilag Onallo lakasok, tizletek stb.) szabadon atruhazhatok,

megterhelhetdk és biztositékul lekdthetdk voltak.
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Abban az esetben, amikor az 0sszes tulajdonostars illetdségét egyetlen tulajdonostérs
szerezte meg, a tarsashdztulajdon nem sziint meg, torzsbetét és az albetétek
egyuttessége valtozatlanul megmaradt.

A tarsashazkozOsség megszintetesét a tulajdonostarsak vagy azok egy része
kezdeményezhette. Ennek egyik jogi Utja az volt, hogy a megszilintetést tartalmazo
okiratot minden tulajdonostarsnak ald kellett irnia. Ennek hidnya esetén a maésik
maodozat az volt, hogy a telekkdnyvi hatdsag a tulajdonostarsak felszélitdsaval rendezte
a megszlntetést. A nemperes eljards eredményeképpen a torzsbetét és az albetétek
megszuntetésre kertltek, a tarsashaz kozos tulajdonna alakult vissza.

Az els6 Tht. hatalybalépését kovetden felgyorsult a tobblakasos, tobbszintes tarsashazak
épitésének folyamata. Ennek egyik konstrukcidja az volt, mikor az épittetdk , mint a
telek tulajdonosai polgari jogi tarsasagot alapitottak és belsé jogviszonyukat a tarsasagi
okiratban szabdlyoztdk, megegyeztek a leendd tdrsashaztulajdon alapelveiben és ezt
elore bejelentették — feljegyzés végett — a telekkdnyvi hatosagnak. A masik médozat az
volt, hogy az épitési vallalkozok vasaroltak fel tarsashdzak létesitésére szolgalo telkeket,
melyekre vonatkozdan feljegyeztették a tarsashaztulajdon-alapitast, s az épilet(ek)
elkészilte utdn a lakasokat és helyiségeket eladtak. A megindult tarsashaz-épitési
hullamnak a I1. vildghaboru vetett gatat.

Hazé&nkban az 1940-es évek elején mar csak minimalis szdmban épilt tarsashaz.

A habor( utdn az elpusztult, romos hazingatlanok Ujjaépitése és helyreéllitasa volt a
legsiirgetdbb feladat. A 6920/1945. (VIIL. 24.) ME sz. rendelet olyan épiilet esetében is
lehet6vé tette a tarsashaztulajdon alapitasat, melyet az 1924. évi XII. tc. hatalybalépése
elétt hoztak 1étre. E rendeletet modositdo 5930/1946. (VII. 7.) ME rendelet kotelezd
alapitd okirati elemként irta eld a kozos hasznalati helyiségek ¢€s épitmények
helyreallitasi kotelezettségét.

1948. december 6-an hatalyba lépett 12.260/1948. (XII. 4.) Kormanyrendelet (Korm.
rendelet) a tarsashaz alapitdsokat — visszaélések miatt — felfliggesztette, Gjak épitésére
engedélyt nem adhattak ki.

Az 1952. évi 4. sz. tvr. alapjan végrehajtott adllamositdsokat kdvetden a lakasépitések
atmenetileg sziineteltek, ebben még az 1956. évi forradalom leverése utdn sem volt
pozitiv hatés.

Ugyanakkor az 1957. évi 28. sz. tvr. lehetdvé tette egyes allamositott hazingatlanok

visszaadasat és tarsashazza alakitasat volt tulajdonosaik részére, egy Ugynevezett
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mentesitési eljards keretében. A hat lakdsosnal nem nagyobb allami tulajdond
hazingatlanok eladhatokka valtak a bennlako bérldk részére.

A 10/1957. (IX. 27.) IM sz. rendelet alapjan az akkori, OTP (Orszagos Takarék Pénztar)
altal ertékesitett oroklakasok tarsashazainak alapitdé okiratdt a bank volt jogosult
elkésziteni es ellenjegyezni. Ezen rendelkezés torvényellenes volt az akkor még
hatalyos 1924. évi XII. torvénnyel, amely bejegyzési feltételként irta el a kozokirati
format, vagy az tgyvédi ellenjegyzést. Tovabba tdrvényellenes volt az a rendelkezés is,
miszerint az ilyen tarsashazak kozos képvisel6jének mindaddig az OTP-t kellett
tekinteni, amig az adott tarsashazban 1évé oroklakasok tobb mint 50%-a allami
tulajdonban volt. [Kecskés Laszld, 2007.]

Az akkori szabalyozas értelmében a szovetkezeti lakasokbol allo szovetkezeti tarsashaz
alapito okirat nélkul is létrejohetett, a Iényeges kérdéseket alap-megallapodasban kellett
rendezni, a telekkdnyvezéshez eclengedhetetlen kérdéseket kozgyiilési hatarozatnak
kellett tartalmazni.

A Polgari Torvénykonyv hatélyba lépésekor (1960. méajus 1-jén) a tarsashazak
telekkonyvezését a 30 000/1925. (VII. 2.) IM rendelet alapjan lehetett rendezni. Az
1961. februar 1-jén hatalyba lépett 54/1960. (XI. 27.) Korm.sz. rendelet hatalyon kivil
helyezte az Osszes 1945 el6tt alkotott telekkonyvi targyu jogszabalyt. Megsziintette a
késobb létrehozni szandékozott tarsashazak telekkonyvezhetoségét. Ez a rendelet
hasznalta el0szor hivatalosan a lakasok megjeldlésére az ,,0roklakas™ elnevezeést.

Az 1961 utani Uj telekkonyvi jogszabalyok egyike sem rendelkezett arrdl, hogy milyen
mellékleteket kell a tarsashdz alapitdé okirathoz csatolni, igy e vonatkozasban is a
30 000/1925. (VII. 2.) IM rendeletet alkalmaztak az ligyvédek a gyakorlatban, melyet a
telekkonyvi hatosagok is elfogadtak.gankezdeményezéseken, épit6kozosségi formaban
1964 utan kezd6dtek meg a tarsashazépitések, melyben az OTP-nek kiemelt szerep
jutott. Ezek sajatos allami lakasberuhazasok voltak, ahol az OTP nem a betétesek pénzét
kockaztatta, hanem allami pénzbdl végzett lakasepitéseket. Ez a fellendulés 1990-ig
tartott.

1969. szeptember 30-an léptek hatalyba a 32/1969. (IX. 30.) Korm.sz. rendelet és a
16/1969. (IX. 30.) EVM-MEM-PM sz. egyiittes rendelet, melyek lehet6vé tették a 12
lakasosnal nem nagyobb éplletek allami lakasainak eladasat tették lehetévé bérléik
részére, majd az 52/1982. (X. 7.) MT. rendelet ezt a lehetdséget kiterjesztette a nagyobb

éplletekre is. Az elidegenités egyik — miszaki és jogi — feltétele volt az épiletek
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tarsashazza alakitasa. Alapveté problémaként merilt fel, hogy kell-e alapitdé okiratot
késziteni a leendd tulajdonosok bevonasaval, vagy az 1924. évi XII. tc. alapjan és az
akkor még mindig hatalyos 4360/1948. (I1V. 9.) Korm.sz. rendelet figyelembe vételével
egyoldalu nyilatkozattal, hatarozattal létrehozhatd-e a tarsashdz. Végul az értékesitésre
kijelolt épiiletekre a konkrét kezel6i jog jogosultja készitette el az ,,egyoldalu alapito
okiratot”, melyet a vallalat jogtanacsosa latott el ellenjegyzéssel. Az ilyen okiratok
alapjan a telekkonyvi hatosdgok — késobb foldhivatalok — torvényesité modon jegyezték
be a tarsashazak tomegeit.

A telekkonyv intézményét az 1973. januar 1-jével hatalyba lépett 1972. évi 31. sz. tvr.
Iényegében megsziintette, helyébe a tulajdoni lap alapu nyilvantartéasi rendszer lépett. A
tarsashaz tulajdoni torzslapjara keriltek a kdzos ingatlanrészek, valamint a telek, és
tulajdoni kilénlapok valtottak fel a telekkdnyvi albetéteket. Az alapitd okiratoknak
mindazokat az adatokat és megegyezéseket tartalmazniuk kellett, amelyek mar az 1924.
évi XII. tc.-ben szerepeltek. Igy kotelezé mellékletként visszakeriilt az alaprajz is. A
szovetkezeti hazak esetében a torzsbetétbdl szovetkezi haz torzslap, az albetétbdl

szovetkezeti haz kiilonlap lett, itt is kotelezo eloiras lett az alaprajz.

3.2. Az 1977. évi 11. torvényerejii rendelet

Az 1977. évi 11. tvr. 1977. jdlius 1-jén Iépett hatalyba egyidejlileg a
lakésszovetkezeteket egységesen szabalyoz6 1977. évi 12. sz. tvr.-el. Lényeges
kérdésekben kevéssé tért el a kordbbi szabalyozastol, az 1924. évi XII. torvénycikktol.

A tvr. f6bb szabalyai a kovetkezOk voltak: ha a tarsashaz-tulajdon létrehozasaban allami
szerv, tarsadalmi szervezet vagy szovetkezet is érdekelt volt, az alapitd okiratot ennek
jogtanécsosa is ellenjegyezhette, és ugyanez a jog illette meg a jogi egyetemet végzett
tulajdonostarsat is. Az alapité okirat a karbantartasi, felUjitasi és egyéb kdzos kiadasok
tekintetében a tulajdonostarsak fizetési kotelezettségét a tulajdoni hanyad aranyatol
eltérden is megallapithatta. A hat lakdsosnal nagyobb tarsashazakban a felujitasi alap
létrehozasat kotelezové tette. Az alapitd okirat a kozos képviseld helyett intézébizottsag
valasztasat irhatta eld, tovabba szamvizsgalo bizottsagot is létre lehetett hozni. A tvr.
kotelez6 erével hatarozta meg a kozgyiilés kizardlagos hataskorébe tatozd kérdéseket.
Részletes szabalyozasra kerlltek a kozgyilés Osszehivasanak modozatai, a

hatarozatképességhez sziikséges létszam, a hatarozatképtelenség esetén kovetendd
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eljaras, a kozgytlési hatarozat érvénytelenségének megallapitasaval kapcsolatos per,
tovdbbd az intézbbizottsag milkodésének alapja. A ko6z0s képviseld torvényes
képviseleti joga nem csupén polgari jogi ugyekre, hanem barmely polgari eljarasra
kiterjedt, amelyek a tarsashazkdzosseggel voltak kapcsolatosak. Hat lakasosnal nem
nagyobb tarsashaz esetében az alapitd okiratban szervezeti kérdeseket nem kellett

szabalyozni. A tarsashaztulajdont a birdség is létrehozhatta.

A korabbi szabalyozashoz képest visszalépést jelentett az, hogy elmaradt az egy
tulajdont épitmények tarsashazza alakitasanak, illetve a tarsashazépités ingatlan-
nyilvantartasi feljegyzésének szabalyozasa. A tvr. lehetetlenné tette a dontéshozatali
eljarasok mikodését.

Az alapité okiratok sablonosan késziltek, nem voltak az egyes tarsashazak
sajatossagaira szabottak. Az alapitd okirat modositasok csak 100%-0s szavazati
arannyal, valamennyi tulajdonostars irasbeli hozzajarulasaval volt lehetséges, mely
nagyobb hézak esetében igen nehézkes.

Tovébbi kifogds a tvr.-el szemben, hogy nem biztositotta a nagy értékii hazak
kezelésének szakszeriiségét sem miiszaki, sem jogi, sem elszamolasi szempontbol. A
hatralékos kozos koltség behajtasara, felujitdsok forrdsanak eldteremtésére sem volt
biztositék. Pénziigyi és miiszaki szempontbol a tarsashazak miikodése ellendrizhetetlen

volt.

3.3. A masodik tarsashazi torvény (az 1997. évi CLVII. térvény)

Az 1990-es évek tomeges lakasprivatizacioja kovetkeztében megvaltozott helyzetben a
régi szabalyozas meghaladotta valt. Magyarorszag lakasallomanyanak egynegyede, kb.
1 milli6 lakés tarsashazi formaban mikodott.

A szabalyozés sziikségességét az is indokolta, hogy szervezeti garancidkat kellett
teremteni a hatalmas vagyon szakszerli kezelésére, allagdnak megovasara.

A torvény az alapitd okirat kotelezd tartalmi elemeinek csokkentésével jelentdsen
szlikitette azt a kort, ahol a dontéshozatalhoz valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa
szlikséges.

A 100%-o0s dontéshozatali arany fenntartasat a Ptk. 144. §-aban meghatarozott kotelezd

esetekre, tgymint a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokhoz, az egész dolog
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feletti tulajdonjog atruhdzashoz, az egész dolog haszonélvezetbe vagy hasznalatba
adasahoz, biztositékul lekdtéséhez vagy mas modon valé megterheléséhez tartotta fenn,
mig a mindennapi miikodéshez sziikséges gazdalkodasi kérdésekben a rugalmasabb,
tobbségi szavazast irta elo.

A kulonosen nagyszamu kilon tulajdonbol allo tarsashdzak esetén nehézkes volt a
kozgylilés megtartasa, ezért szabalyozni kellett a részkozgytlilés és a kiildottgyilés,
valamint az irasbeli szavazés intézmeényét. Biztositani kellett a tarsashdzak képviseletét,
mivel mindeddig ez nem létezett. A k6zos képviselé nem jarhatott el 6nalldan a perben,

hanem pertarsasagban az 0sszes tulajdonostarsat be kellett vonni a perbe.

BH1993. 299. Oroklakas eredeti funkcidjanak megvaltoztatasa a tarsashaz tobbi
oroklakas tulajdonosanak jogos érdekeit sértheti, ezért a tarsashazi alapitoé okirat
ilyen irdnyU modositasa irant indult perben valamennyi tulajdonostarsnak perben
kell allnia (Ptk. 241. 8, 1977. évi 11. tvr. 8. 8 (1) bek., Pp. 51. 8 a) pont)

Peres felek egy négylakasos tarsashaz tulajdonosai. Az 1. jelii lakas Il. és III. rendii

felperesek kozos tulajdona, a 2. jelii lakas tulajdonosai nem allnak perben, 3. jelii lakas
I. és II. rendii felperesek osztatlan kozoOs tulajdona, a 4. jelii lakds tulajdonosa az
alperes.

Felperesek a modositott keresetiikben azt kérték: a birdsag a tarsashazi alapitd okiratot
akként modositsa, hogy az 1. jelii lakdas csokkent részhdanyadaval és 3. jelii lakads
részhanyada novekedjék, tovabba az 1. jelii lakds tekintetében dllapitsa meg: a
megosztas folytdn visszamaradd helyiség — lakasfunkcidja megsziinése folytan —
szutereén, illetoleg raktar.

Felperesek kovetelésiiket arra alapitottak, hogy a Il. és Ill. rendii felperes 6646/0/A/1
hrsz. alatt felvett ingatlanon (1. jelii lakds) fennalld kozOs tulajdont természetbeni
megosztassal kivanjak megszlntetni oly médon, hogy az alagsori rész kizarélag a Ill. r.
felperes tulajdonaba keriill, a fennmarad6 teriilet pedig a Il. r. felperes kizarélagos
tulajdonaba keriil, a 3. jelii lakashoz torténo csatoldssal.

A kozos tulajdon megsziintetéséhez sziikséges hatosagi engedélyt megkaptak. Arra is
van engedélyik, hogy a Ill. r. felperes tulajdondban visszamaradd alagsori helyiség
funkcidja megvaltozzék, lakas helyett raktarra.

Alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Vedekezésiil eloadta, hogy a

lakdsszam csokkenés hatranyosan befolyasolja az egész tarsashaz forgalmi értékét,
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valamint nem kotelezheto annak tirése, hogy a korabbi lakast a jovoben raktérként
hasznositsak, ami tiizveszélyes és egyéb hatranyokkal jar.

Az elséfoku birdsdag a felperesek modositott keresetének helyt adott, a tarsashazi alapit6
okirat modositotta, intézkedett a valtozas ingatlan-nyilvantartasba torténd dtvezetése
irant.

Az alperes fellebbezését a masodfoku birosag alaptalannak taldlta, ezért az elsofoku
biroség itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet ellen emelt torvényességi ovas alapos. Az eljaré birésagnak kellé
koriiltekintéssel kell vizsgalnia azt, hogy a tulajdonos dltal a sajat lakasaban torténo
barmiféle atalakitads — az adott esetben a lakas eredeti rendeltetésének megsziintetése —
nem sérti-e méas tarsashazi éroklakasok tulajdonosainak jogos és méltanyos érdekeit.

A Ptk. 241. §-dra alapithatoan, a tarsashdzi alapité okirat, mint szerzédés modositasa
azonban csak akkor torténhet meg, ha az alapité okirat szerint érdekelt valamennyi
tulajdonos perben all.

Sem az els6-, sem a mdasodfoku birosag az eltéré allaspontja folytan nem tartotta
szlikségesnek a felperesek felhivasat arra, hogy keresetiket a Pp. 51. §-a a) pontjanak
elsd fordulatabol kovetkezden terjesszék ki a perbe nem vont tulajdonosokra, a polgari
eljaras egyik lényeges szabalyat megsértve hoztak meg az érdemi hatarozatukat.
Fentiekre tekintettel a Legfelsobb Birosag a torvényességi ovdssal tamadott jogerds
itéletet teljes terjedelmében hatdlyon kiviil helyezte, az elsdfoku birosag itéletére is
kiterjedden, mivel a perbevondsra, illetve a kereset Kiterjesztésére a Pp. 146. 8-anak (2)

bekezdése szerint csak az elséfoku eljarasban van jogi lehetdség.

A Legfelsobb Birosag a torvényességi ovassal tamadott jogeros itéletet a Pp. 274 §-
anak (3) bekezdésére alapitottan hatdlyon kiviil helyezte, és utasitotta az elsofoku
birdsagot a fenti iranymutatasnak megfelelo uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara.

[CompLex Dontvénytar, 2007.]

A gondos és szakszerii munkavégzés érdekében a kozos kepvisel6i tevékenység
ellatasat szakértelem (végzettség) megszerzéséhez kototte. A tarsashazi vagyon
megfeleld tulajdonosi ellenérzésére a szamvizsgald bizottsag felallitasat is szabalyozta a
torvény. A kozos tulajdon hasznositasaval és értékesitésével kapcsolatos esetekre is

pontos jogi szabalyozast adott (tetdtér, ijabb emelet stb.).
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Amig az els6 Tht. 1924-ben Ugy rendelkezett, hogy a tarsashaztulajdon két
alkotorészbol all, mégpedig kiilon tulajdoni alkotorészbol és kdzos tulajdoni hanyadbol,
mint alkotdrészbédl, addig a masodik Tht. 1997-ben Ugy rendelkezett, hogy a kilon
tulajdoni résznek alkotorésze a kozos tulajdoni hanyad. Ezt a sajatos fodolog-
mellékdolog kapcsolatot kezeli a masodik Tht. tarsashaztulajdonkeént.

A térsashazakrol sz6l6 1977. évi 11. tvr. a tarsashaz-kdzosséget nem ruhézta fel 6nélld
jogképességgel, ezt késébb nemcsak a gyakorlat ismerte el, de egyes jogszabalyok is a
jogok és kotelezettségek alanyaként magat a tarsashaz kdzosséget nevesitették (peldaul:
a helyi adokrol sz6l6 mddositott 1990. évi C. torvény 12. § (3) bekezdése értelmében a
tarsashdz kozos hasznalataban allo helyiségek utan az add alanya a tarsashaz kozossége).
A masodik tarsashazi torvény a kozos név alatt miikodo kozosséget feljogositotta a
kdzos tulajdonnal vald Ugyintézés korén belll a jogszerzésre és kotelezettségek
vallalasara, tovabba a perbeli jogképességre, azaz kodzds név alatt pert indithat és

perelhetd, a tulajdonosi jogok gyakorldsara és kotelezte az ilyen terhek viselésére.

3.4. A harmadik tarsashazi torvény (2003. evi CXXXIII. térveny)

A 2003. december 8. napjan elfogadott térvény 2004. januar 1-jétél, de egyes, a
hatalybalépéskor az ingatlan-nyilvantartasba mar bejegyzett tarsashdzakra vonatkozd
rendelkezései csak 2005. januar 1-jétdl hatalyosak.

A 2003. évi CXXXIII. tv. els6dleges célja a tarsashazkozosségek mikodésének,
dontéshozatali rendjének egyszeriisitése, felgyorsitdsa, a  tarsashazkozosség
érdekérvényesité képességének fokozasa, mindemellett a tarsashazi tulajdonosok
érdekeinek védelme is. A szervezeti-miikodési szabalyok korszerisitése is a kozosség és
az egyen érdekeinek javitasat szolgalja.

A Ttv. mind terjedelmében, mind tartalmaban jelentdsen boviilt, a korabbi 45 § helyett
64 § tartalmazza a tarsashazakra vonatkozo torvényi eldirdsokat. A korabbi
szabalyozashoz képest alapvetd valtozasokat hozott, ugyanakkor bizonyos fokig épitett
is ra. Az () torvényi rendelkezések nagyobb jogbiztonsagot nyujtanak és részletesebbek,
mint az el6z06, 1997. évi CLVII. torvény.

A harmadik tarsashazi torvény 6sei az 1924. évi XII. torvénycikk, majd az 1977. évi 11.
tvr. és az 1997. évi CLVII. térvény. Mint ez el6bbiekben felsorolt datumokbdl is kitlinik,
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a tarsashazi jogszabalyaink élettartama egyre csokken, melynek oka az elmult években

vegbement atfogo, a tarsadalmi, jogi és gazdasagi alapokat is érint6 valtozas.

Az alabbiakban 0&sszefoglalva ismertetem az () tarsashazi térvenyben

megfogalmazott valtozasokat:

I. Alapitd okirat médositasa (10. 8§ (3) bekezdés): 4/5-0s szavazati arany( tulajdonosi
hozzéjaruléssal is modosithaté az Alapitd Okirat, de csak akkor valik hatalyossa, ha a

modositast ellenzok 30 napon beliil nem ¢élnek keresetinditasi jogukkal.

2. Szervezeti Miikodési Szabalyzat (SZMSZ) létrehozésa (13. § (1) bekezdés): ,, A
kozOsség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozds koltség
viselésének szabdlyait a kozosseg szervezeti-miikodési szabalyzataban kell
megallapitani.” (2004. december 31-ig kotelez6 megalkotni, 2005. januar 1-t6l
kezdddden hatalyba 1ép.)

3. SZMSZ megalkotasa (14. § (1-2) bekezdések): Az alakulo kozgytilést kovetden 60
napon beliil kotelezé az SZMSZ megalkotasa, elfogadasa, amelyhez az dsszes tulajdoni
hanyad figyelembe vétele mellett legalabb egyszerli szavazattobbség sziikséges, de errdl

frasban is hozhat6 hatarozat.

4. Kozos tulajdon megsziintetése (25. § (1) bekezdés): Onallé ingatlanként
kialakithatd k6z0s tulajdon esetében — 6nallé ingatlan kialakitasa vagy meglévé ingatlan
bévitése céljara, tulajdonostarsi kezdeményezésre — a kdz0s tulajdon birdsagi uton is

megsziintethetd.

5. Feldjitashoz torténé hozzajarulas (21. § (1) bekezdés): Kozos tulajdont,
szerkezetet is érintd, lakason beliili épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostarsak 4/5-

ének irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat be kell szerezni.

6. Belsé atalakitas (21. § (3) bekezdés): Mas tulajdonostars kilon tulajdonat nem
érintd6 épitési  engedély koteles 4atalakitasok miatt sziikséges alapitdé okirat
modositasdhoz az Osszes tulajdoni hanyad egyszeri tobbségével hozott hatarozat is

elegendo.
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7. Nyilvantartasra vonatkoz6 rendelkezés (22. § (5) bekezdés): A tulajdonosok,
lakok, bérlék személyes adatairél nyilvantartas készitése, vezetése, adatainak
megOrzésére €s a jogosult szervek felé torténd tovabbitasra a kozos képviseld, illetdleg

az intézobizottsag elndke kap felhatalmazast.

8. SZVB valasztasi kotelezettség (27. § (2) bekezdés): 25-nél tébb lakast magaba

foglal6 tarsashazban kotelezo a szamvizsgalod bizottsag valasztasa.

9. IB valasztasi lehetoség (27. § (3) bekezdés): Intézdbizottsagot, szamvizsgald
bizottsagot — legalabb egy elndkkel és két taggal — a tulajdonostarsak sajat maguk

kozott valaszthatnak.

10. Rendes gazdéalkodas feletti kiadasok (29. § (1) bekezdés): A rendes gazdalkodas
korét meghaladd kiadasokrdl — az 6sszes tulajdoni hényadot figyelembe véve — a

tulajdonostarsak legalabb 4/5-0s tobbségii hatarozata donthet.

11. Meghivo (34. § (1) bekezdés): A meghivonak kotelezd jelleggel tartalmaznia kell a

tisztségviselok megvalasztisara iranyuld napirendi pontot is.

12. Hatarozatképtelen kozgyiilés (37. § (2) bekezdés): Ugyanazon a napon
megismetelt kozgyiilés megtartasara nincs lehetdség. [Karpati 1., 2004.]

A torvény ot fejezetbél all:

- |. fejezet: az alapvet6 rendelkezések, amely a tarsashaz fogalmara, a tarsashaz
alapitasara, az alapité okiratra, az alakuld kozgyiilésre, valamint a szervezeti €S

miikodési szabalyzatra vonatkozo rendelkezéseket tartalmazza;

- 1. fejezet: a tarsashazban meglévé jogokat és kotelezettségeket €s a hazirendet

foglalja Ossze;
- 111. fejezet: a tarsashaz szervezeti felépitésenek szabalyait 6sszegzi;

- 1V. fejezet: a tarsashaz és ingatlan kezelésére vonatkozo alapveté rendelkezéseket

tartalmazza;

- V. fejezet: a vegyes és zaro rendelkezések.
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Alapvet6 rendelkezések

A torvény megtartja a Magyarorszagon az 1924. évi XII. torvénycikk ota létezd
tarsashaztulajdont, mint sajatosan osztott kzos tulajdoni format.

Tarsashaztulajdon jon létre, ha az éplletingatlanon az alapitd okiratban meghatérozott,
miszakilag megosztott, legaldbb két 6nallo lakéas vagy nem lakas célu helyiség, illet6leg
legalabb egy 6nall6 lakas és egy nem lakéas céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak

kilon tulajdonaba kerul. Tarsashaz tehat csak épuletingatlanon johet létre.
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4. Tarsashaz alapitasa és foldhivatali bejegyzése

4.1. Tarsashaz alapitasa

A tarsashazra a zart rendszerli, varosias telepiilésszerkezet és a tobblakédsos
épuletkonstrukciok teremtették meg az igényt.

A tarsashaz csak latszolag egységes epuletingatlan. Fizikai és jogi értelemben tébb
onallo es onalléan forgalomképes ingatlan szétvalaszthatatlan csoportja, melyhez
elvalaszthatatlanul kapcsolodnak olyan, az 6nall6 ingatlanokat egyditt, vagy kilon-kilén
szolgalo épliletrészek és a foldterilet, melyek forgalomban val6 6nallo részvétele kizért
¢és melyeken a tulajdonostarsak illetdségekre bontott eszmei osztatlan ko6zos
tulajdonjoga all fenn. A tarsashaz specialis jellegét és sajatos szabalyozasat éppen ezek

a kozos és elkilonil tulajdonjogok teremtik meg.

Az éplilethez tartozdé foldrészlet, tovabba a kulon tulajdonként meg nem hatérozott
éplletrész, éplletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség, illetleg lakas -
kiilonosen: a gondnoki, a hazfeliigyel6i lakas — tulajdonostarsak kozos tulajdonéba
keriil.” (Ttv. 1. § (1) bek.)

Az, hogy ez a tulajdonostarsak kulon tulajdonat képezze, mar nem kritérium, mert a Ttv.
5. 8§ (2) bek. szerint az az épuletingatlan is tarsashaz, melyben az alapitd okirat szerint
tobb, az eldbbiekben emlitett kritériumoknak megfeleld ingatlan van, de azok

mindegyike egyazon tulajdonos tulajdona.

A 2003. december 31.-t6] hatalyon kiviil helyezett tarsashazi torvényben volt egy
mondat, ami kizarta, hogy egy vagy tobb, de ne az &sszes tarsashazi tulajdontarsé
legyen a foldterulet. A torvény 16. 8-dban elhelyezkedett mondat tartalmilag ugyanazt
szabalyozta, mint a hatalyos torvény 1. § (3) bekezdése.

A régi torvény szerint: ,Ha a foldrészlet nem képezi harmadik személy tulajdonat,
ko6z06s tulajdonba tartozik.”

Ez a mondat az 4j torvénybdl kimaradt, helyette az olvashato, hogy ,,Ha a foldrészlet
nem tartozik a k6zds tulajdonba, arra a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti meg.”
Ebbdl arra lehet kovetkeztetni, hogy a fold csak az egyik, vagy tobb, de nem az §sszes
tulajdonostars tulajdondban legyen, valamint az sem feltétlenil igaz, hogy a
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foldrészleten valamennyi tulajdonost a Ttv. altal szabalyozott hasznélati jog illeti meg.
A féldtulajdonost ugyanis, ha egyuttal tarsashazi tulajdonostars, a hasznélat joga a Ptk.
szerint illeti meg és nem a tarsashazi térvény szabalyozza. Foldtulajdonos tekintetében
nem tarsashazi kilon tulajdont értink, mert kilén tulajdonban csak lakas és nem lakéas
céljara szolgal6 helyiség lehet.

A Ptk. 121. § (4) bekezdése folytan csak az egyik vagy néhany tulajdonostars tulajdonat
képezé fold tobbiek altali elbirtoklasa kizart, mert a foldteriilet valamennyi
tulajdonostars kiilontulajdondhoz meghatarozott illetdségek szerint, mint alkotérész
kapcsolodik, tehat a fold megoszthatosaga, mint az elbirtoklas egyik feltétele kizart.

»A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozé lakas, nem
lakas céljara szolgalo helyiség alkotorészét képezi, azzal egylitt mindsiil 6nalld
ingatlantulajdonnak.” (Ttv. 2. § (1) bek.)

A Ttv. 3. 8 (1) bekezdése a tarsashaz korlatozott jogalanyisaganak a szabalyozasa. A
tarsashaz tehat jogalany, de mas jogi személyek jellemzden teljeskorti jogképességével
szemben csak korlatozottan szerezhet jogokat és vallalhat kotelezettségeket, csak e

korlatozott jogalanyisag korében perelhet sajat nevében és perelhetd.

BH2006. 252 A tarsashaz perbeli jogképessége (2003. évi CXXXIII. térvény 3. 8)

Az itélotabla a fellebbezéssel megtamadott végzésével a felpereseknek a Il r. alperes
tekintetében jogutddlas megallapitasara és a jogutdd perbevonasara iranyuld kérelmét
elutasitotta.

A hatérozat indoklasa szerint a jogutodként megjeldlt tarsashaz a 2003. évi CXXXIII.
torvény 3. §-dnak (1) bekezdése szerint sem a dologi jogi kereset (szolgalmi jog
alapitasa), sem a kartéritesi igeny tekintetében nem rendelkezik perbeli jogképességgel,
a kovetelése csak a tarsashaz-k6zosség valamennyi tagjanak perbenéllasa mellett, velik
szemben érvényesitheto.

A végzés ellen eldterjesztett fellebbezésiikben a felperesek a hatdrozat megvéaltoztatasat
kerték, mert allaspontjuk szerint az itélotabla az alkalmazott jogszabalyt helyteleniil
értelmezte és amiatt téves dontést hozott. A kdzOs tulajdonnal kapcsolatos tgyek
intézésébe tartozik ugyanis a kozos tulajdoni telket érinté szolgalmi jog alapitésa,
amelyet megelozott az épitési telket szabalytalanul kialakito és az ingatlant

tarsashazkent értékesito I1. r. alperes karokozo magatartasa.
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A 1l. r. alperes ellenkérelme a végzés helybenhagyasara iranyult. A fellebbezés nem
alapos.

A Legfelsobb Birosag adllaspontja szerint az itélotabla érdemben helyes dontést hozott, a
hatarozat indoklasa azonban részben médositasra szorul.

A Legfelsobb Birosag egyetért azzal a jogértelmezéssel, amely szerint a kozos tulajdont
erinté dologi jogi igény nem tartozik a kdz0s tulajdonnal kapcsolatos intézkedések
korébe, igy e tekintetben a tarsashaznak jogképessége sincs, jogutdédként perbe nem
vonhato. A kartéritési keresetet illetoen a jogutodlas kérdése fel sem meriilhet.

A felperesek szerzédésen kiviili kartéritési igényt érvényesitenek arra alapozva, hogy a
Il. r. alperes jogellenesen és felrohatdan jart el a telekalakitasi kérelem
eloterjesztésevel. E karokozasért azonban a Il. r. alperes csak személyében teheto
feleldssé, kartéritési jogviszony kozte és a felperesek kozott allhat fenn. Az ingatlan
elidegenitésével a karfelel6sség - egyetemes jogutodlas hidnyaban - nem szall at az yj
tulajdonosokra, a tarsashaz-k6zosség tagjaira.

A Legfelsébb Birosdag az 1952. évi III. torvény 233/4. §-a és 259. §-a értelmében
alkalmazandé 253. §-dnak (2) bekezdése alapjan az itélétabla végzését helybenhagyta.
[CompLex Dontvénytar, 2007.]

Sajat név alatt a tarsashaz kdzos nevét kell érteni, melyet 1998 6ta koteles viselni, ha a
tulajdonosok masként nem nevezték el, akkor a tarsashaz cime a ,,Tarsashaz” toldattal.
A lakasra vonatkozo rendelkezéseket — e torvény eltéré rendelkezésének hianyaban -
megfelelden alkalmazni kell a nem lakas céljara szolgalo helyiségre is. ,, ( Ttv. 4. § (1)
bek.)

A torvény a kizarolag nem lakésokbol &ll6 tarsashazakra vonatkozd specidlis

szabalyokat nem tartalmaz.

4.2. Alapito okirat

Az alapitas alapit6 okirat megalkotasaval és elfogadasaval torténik. Az alapité okirat
érvényességi feltétele a kozokirati vagy ugyvedi — jogkorén belil jogtanacsosi -

ellenjegyzeési alakszeriiség, mert ezt jogszabaly, a Ttv. irja el6 (10. § (1) bek.)
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Nem szabalyos az az okirat, amelyet példaul az Gjonnan épiild tarsashdz beruhazoja
készit és egy kizérdlag ellenjegyzéssel megbizott ligyvéd ellenjegyez, mivel ez nem
érvenyes és ezért az tigyvéd feleldsségre vonhato.

Az alapitadshoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése is
szlikséges.

Az alapité okiratnak nem érvényességi feltétele, hogy vele egyidejlileg, vagy késobb
SZMSZ készuljon, illetve hogy az a foldhivatalhoz benydjtasra kertljon. A foldhivatali
bejegyzésre SZMSZ nélkil is alkalmas az alapitd okirat.

Ez azonban nem igaz abban az esetben, ha az SZMSZ mddositdsdhoz a torvény
hatalybalépésekor mar meglévl tarsashaz esetében az alapitd okirat moddositasara
szlikség van. llyenkor az alapitdé okirat mddositasanak érvényességi feltétele az, hogy
ezzel egyidejilleg SZMSZ-t fogadjanak el, és az SZMSZ érvényességi feltétele, hogy az
alapité okiratot a tarsashdz megfeleléen modositsa. Ha ez nem igy van, akkor

jogszabalyba (tkozik, érvénytelen. (Ttv. 15. §, Ptk. 200. § (2) bek.)

Az alapito okirat kotelezé tartalma a kovetkezo: (Ttv. 9. §)

- a kiilontulajdonba keriild lakasok, nem lakds céljara szolgald helyiségek
felsorolasa és arab szammal torténd sorszamozasa,

- akozos tulajdonban allo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes
tulajdonostarsakat megilletd - a kiilontulajdonba keriil6 lakashoz tartozo -
tulajdoni hdnyad meghatarozasa megfeleld aranyszammal,

- akozos tulajdonba kertild épiiletrészek felsoroldsa és romai szammal torténd
Sorszamozasa,

- az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adat, jog és tény,

- akozosseg kozos neve, amely egyéb megjeldlés hianyaban a tarsashaz cime, a

tarsashaz megjeldléssel egyutt.

A Ttv. 10. § (2) bekezdése kimondja, hogy az alapit6 okirat megvaltoztatasahoz — ha e
torvény masként nem rendelkezik — valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa
szlikséges; a valtozast be kell jelenteni a foldhivatalnak.

A modositashoz nem kell feltétlentil kozgytilést tartani, ideértve az irasbeli kozgytlést
is. Az is érvényes modositds, ha a modositott szOveget valamennyi tulajdonostars

kiilonb6z6 idépontokban és helyeken, esetleg nem is ugyanazon iraton irja ala.
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Az alapitdo okirat moédositas csak akkor képzelheté el az 6sszes tulajdonos (nem
tulajdoni hanyad) tobbségével, 4/5-del, ha a modositast kovetd 30 napon beliil az egyet
nem ¢értd 1/5 tulajdonosi korbe tartozo 6sszes tulajdonos a hatarozatot birdsag elétt nem
tdmadja meg.

Az alapito okirat modositasarol szolo kozgyiilési hatarozat 30 napon bellli meg nem
tdmadasa esetén a modositas a 31. napon Iép hatélyba. A torvény nem ir rola, de
nyilvanvaléan hamarabb is hatdlyba Iéphet, ha a megtdmadésra jogosultak mar
korabban lemondanak a megtamadas jogarol.

Az el6z6 tarsashazi torvényhez képest valtozatlan az, hogy barmely tulajdonostars - a
hatarozat meghozatalatol szamitott 60 napon belll - keresettel kérheti a birésagtél a
hatarozat érvénytelenségének megallapitasat. Csak annak a kézgytilési hatdrozatnak az
érvénytelensége allapithatd meg, amely jogszabalyt, az alapitd okiratot, a szervezeti-
mikodési szabalyzatot sért vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmét
okozza.

Az (j torvény szerinti - alapito okirat médositasara vonatkozo - 30 napos hatalybalépési
szabaly nem a megtamadas altalanostol eltéré szabalya, hanem csupan attol tér el, hogy

eltér6 rendelkezés hianyaban a kozgyiilési hatarozatok azonnal hatalyba 1épnek.

Az Uj tdrvény ismeri azt, hogy alapit6 okiratot nemcsak modositani, hanem kijavitani is
lehet. Ez nemcsak arra az esetre vonatkozhat, amikor a tarsashaz az alapit6 okiratot a
torvényszoveghez igazitja, hanem akkor is, ha az alapitd okirat a kildntulajdont nem
érintd szamitasi hibat vagy nyilvanvalo adatelirast tartalmaz. A két kijavitasi lehetdség
kozotti kiilonbség az, hogy els6ként emlitett esetre csak a térvény hatalyba 1épését
kovetd elsé modositaskor van lehetdség, az utdbbi esetre viszont barmikor.

A szamitasi hiba vagy nyilvanvalo adateliras kijavitasarol a kozgyiilés dont egyszerli
tobbségli hatdrozattal. Ha a tarsashdz az alapitd okiratot az els6 modositaskor a
torvényszdveghez igazitja, a hatarozat elfogaddsdhoz az 0Osszes tulajdoni hanyad
egyetértése sziikséges. A modositas és kijavitas is Ugyvédi ellenjegyzésre vagy
kdzokiratba foglalasra szorul. Ervénytelenségilk birosagi megallapitasara az altalanos
szabalyok szerint van lehet6ség.

Az alapité okirat minden modositasat, akar hatalyba lépett, akar nem, a modositasrol
sz0l6 rendelkezést kovetd 30 napon beliil be kell jelenteni a foldhivatalnal, mégpedig a

maodositd irat benyujtasaval.
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4.3. Feljegyzett tarsashaz

A tarsashdzat az ingatlan rendeltetésének megfeleléen egy meglévd, és az ingatlan-
nyilvantartasi térképen feltlintetett épllet esetében az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik.
Ha azonban tarsashdz még csak egy engedélyezett terv formajaban létezik, tehat nem
épilt meg, akkor az csupan egy olyan tény, amelyet az ingatlan-nyilvantartasba a
tulajdoni I11. lapon feljegyeznek. [109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 53. § (4) bek.]

A tarsashaztulajdon foldrészletre vald feljegyzésének vagy meglevé épiiletre valo
bejegyzésenek feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett jogokat toroljék,
vagy az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashdzza torténd atalakitas
utan mely ingatlanokat fogjak terhelni.”

A tarsashéztulajdon jogi tény, tehat az Inytv. szerint nem be-, hanem feljegyzik, mely
nemcsak akkor lehetséges, ha az épilet felépult és hasznalatbavételét engedélyezték,
hanem akkor is, amikor csupan jogerdsen engedélyezett épitési engedélyezési tervként
létezik. Ekkor a tarsashaz ugy alapithatd, hogy az éplilet engedélyezési zaradékkal
ellatott tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa, vagy valamennyi
tulajdonostarsa az alapitas szandekat az alapitd okiratba foglalja, s a foldhivatal az
elézetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasba a foldrészlet tulajdoni lap 111. részére
feljegyzi. (Ttv. 7. § (1) bek.)

Ha nem térsashazi éplilet valosult meg, a tarsashazi feljegyzést toroltetni kell, melynek

kérelmezésére az jogosult, aki annak feljegyzéset kérte.

4.4. Tarsashaz létrejotte

A feljegyzett alapitast kdvetden a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel jon létre.
Ez tehat mar jog és nem tény, ami bejegyzésre szorul. A bejegyzés jogerds €s
végrehajthatd hasznalatbavételi engedély alapjan kérhet. Ha a hasznalatbavételi
engedély eltér az épitési engedélytdl, a bejegyzés feltétele az alapitd okirat valtozas
szerinti modositasa, melyhez csatolni kell a szintenkénti alaprajzot. Az alapit6 okirat
modositasra 60 nap all rendelkezésre. Ha nem sikertil a médositani az alapito okiratot,
akkor ennek megvalositasa mar csak a birdi aton lehetséges, s a bejegyzées addig var,
mig a jogerls itélet megsziiletik. Bejegyzésig a Ptk. 145. § (2) bekezdése szerinti -

kdz0s tulajdon - szerint kell miikddni, tehat pl. a tarstulajdonosoknak kiilsé vevovel
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szemben el6vasarlasi, elébérleti, elé-haszonbérleti joga van. A tarsashaz elGzetes
alapitasanak az a jelentésége, hogy az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett alapitas ténye

kihat arra is, aki késobb az ingatlanra nézve jogot szerez.

A tarsashaz mar megvalosul éplileten is Iétrehozhatd, melyhez itt is az érvényes alapitd

okirat és az alapitasi szandék egyértelmi kinyilvanitasa sziikséges.

A nyilvantartott tarsashaz tulajdoni lapja két részbdl all, a tarsashazi torzslapbdl,
valamint a tarsashaz kuldnlapjaibol. A tarsashazi kulonlapok szdma az alapit6 okiratban
meghatarozott, a tarstulajdonosok kulén tulajdondban all6é lakasok és nem lakas céljara
helyisegek szamaval egyezik meg.

A térsashaz tulajdoni torzslapjan a tulajdonostarsak — alapito okiratban meghatarozott —
kdzOs tulajdondban allo éplletrészeket és helyiségeket a foldrészlettel egydtt kell
nyilvantartani.

Kivételt képez ez alol, amikor a foldrészlet és a rajta 1évo épiilet tulajdonjoga elvalik
egymastdl, hiszen ekkor a foldrészlet nem tartozik a tulajdonostarsak kézos tulajdonéba.
llyenkor a foldrészletet és az épiletet kulon tulajdoni lapon kell nyilvantartani. A
foldrészlet tulajdoni lapjara be kell jegyezni az épiilet tulajdonosat megilletd
foldhasznélati jogot. Az épuletnek azokat a részeit, melyek tarsashazi kozos tulajdont
képeznek, a foldrészlet nélkil kell a tarsashaz torzslapjan nyilvantartani.

Ha a foldrészleten tobb épllet all és a tarsashaztulajdon létesitését egy alapitd okiratba

foglaltak, akkor a tarsashazat Ggyszintén egy tarsashaztorzslapon kell nyilvantartani.

A tarsashaz torzslap harom részbol all:

A tarsashaz torzslap 1. részén fel kell tlintetni a foldrészletre vonatkoz6 adatokat
(teleplilés neve, helyrajzi szam, miivelési ag, utca neve és hazszam, teriilet), valamint
utalni kell a k6z6s tulajdonban allo6 éplletrészekre.

A téarsashaz torzslap Il. részére be kell jegyezni a tarsashaztulajdon létesitését, a
tarsashazkozosség nevét és utalni kell arra, hogy a tulajdonjogra vonatkoz6 adatokat a
tarsashaz kuldnlapok tartalmazzak. Fel kell tovabba tuntetni, hogy a torzslaphoz hany
ktlonlap tartozik.

A tarsashaz torzslap IIl. részén a kozos tulajdonban 1évé foldrészletet és

épiiletrészeket terheld jogokat és tényeket kell nyilvantartani. A torzslapnak ez a része
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tartalmazza az alapit6 okirat szerint fennallo elévasarlasi jogot is. A foldrészlet tulajdoni
lapjanak I11. részén kell feltlintetni — az erre iranyuld kérelem esetén - a tarsashaz

alapitas tényét.

Vitatott, hogy jelzalog bejegyezhet-e a torzslapra, ebben a kérdésben a foldhivatalok
gyakorlata eltéré. Egyértelm(i, hogy a torzslapon nyilvantartott kdzds tulajdonu
ingatlanokbo6l, minthogy forgalomkeéptelenek, a jogosult kdvetelését nem elégitheti ki,
mert a tarsashazi kodzos tulajdon nem kerllhet harmadik személy kiléntulajdonaba,

illetve tulajdonéba.

A tarsashazi tulajdoni kilonlapokon a kilon tulajdonban all6 lakést és az ahhoz tartozd
kilon tulajdonban allé nem lakas céljara szolgald helyiségeket egyditt kell nyilvantartani
és utalni kell a kozos tulajdonbdl hozza tartozé tulajdoni hanyadra. Ugyanez az
irdnyado a kilon tulajdonban allé nem lakéas céljara szolgald helyiségek nyilvantartasara

is.

A tarsashaz kiilonlapja szintén harom részbél all:

Kulonlap 1. része: tartalmazza a lakas, illetve nem lakas céljara szolgalo helyiség
helyrajzi szdmét, cimét és alapteriiletét és utal a tarsashaz torzslapon nyilvantartott
ingatlanbdl hozza tartozd eszmei hényadra. A tarsashazi lakas helyrajzi szamanak
alapjaul a tarsashdz helyrajzi szdma szolgdl, melyet lakdsonként eggyel kezdddd
sorszammal kell alatérni. Az ingatlan jogi jellegeként az 6roklakas megjel6lés szerepel.
Kuldnlap I1. része: a tulajdonos nevét és adatait tartalmazza.

Kalénlap 111. része: az oroklakésra, illetve nem lakas céljara szolgald helyiségre

vonatkozo egyéb jogokat és tényeket, valamint ezek jogosultjait tartalmazza.
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5. Kozgyiilések valamint a Kozgyiilési Hatarozatok Konyve

5.1. Alakulo kozgytilés

Az alakuld kozgyiilést tulajdoni aranyoktdl fiiggetleniil egybehivhatja barmelyik
tulajdonostars, s6t olyan személy is, aki nem tulajdonos. A torvény egyetlen ilyen
személyt ismer: az épittetdt, masképpen a torvény hatalybalépése utan elkésziilo
tarsashazépulet beruhazojat érti, aki lehet akar jogi, akar termeszetes szemely is.

A torvénybdl kovetkezden az alakuld kozgytilést ugy kell 6sszehivni, hogy az az alapito
alairasatol (az utolsod aldirds teljesitésétdl, tehat nem az okirat ellenjegyzésétol)
szamitott 60. napig megtarthat legyen. Alakuld kozgyiilés nem tarthato meg irasban.
Az alakul6 kozgyiilés is megismételhetd.

Az alakul6 kozgytilés kotelezd napirendje a tarsashdz kozos képviseletének (a kozos
képviseld vagy intézbbizottsag elndke és tagjai) megvalasztasa, a hazirendet is magaba
foglal6 SZMSZ elfogadasa, és ha a tarsashazban tobb mint 25 lakés van, a szamvizsgalo
bizottsag tagjainak megvalasztasa is.

A szervezeti és mitkddési szabalyzatot az alakul6 kozgytilésen is meg lehet szavazni, ha
az ehhez szikséges — az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti tobb mint 50%-0s —igenl6
szavazat megéllapithato.

E kozgytilés keretében dontenek kotelezd jelleggel a tarsashdz bankszamldjanak
megnyitasarol is.

A tisztségviselok megvalasztasa, a bankszamla nyitasa és az SZMSZ elfogadasa a
tarsashaz bejegyzésének hatalyaval torténhet, ami azt jelenti, hogy az alakuld
kozgytilésen meghozott ezen hatarozatok végrehajtasa akkor kezdddhet, amikor a
tarsashazat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, illetve a tisztségviselok ekkor
kezdhetik meg mikodésiiket, a kozos képviselet ekkortdl mindsiil torvényes
képviseletnek, a bankszamla ekkor nyithaté meg, az elfogadott SZMSZ ekkor Iéphet
hatalyba.

5.2. Kozgytilés

A kozgytilési meghivonak tartalmaznia kell a kozgytilésen elnokld személy, a

kozgyiilési jegyzokonyv vezetbje és a jegyzOkonyvet hitelesitdé két tulajdonostars
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megvalasztdsara, valamint a szavazasra elOterjesztett napirendet. A meghirdetett
napirendben nem szerepld ligyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.

A kozgytlési meghivot 8 nappal a kozgyiilési idopont el6tt meg kell kildeni és azt jol
lathato helyre a tarsashazban ki kell fliggeszteni. E hatarid6 csak akkor rovidiilhet le, ha
a kozos tulajdonban allo épuletrészek, epiiletberendezések, vagyontargyak allekonysaga,
biztonsaga kozvetlenil veszelyeztetve van.

A kozgyiilésen — a hatdrozatot tartalmazé — jegyzOkonyvet kell vezetni, amelyet a

kozgytlésen elnoklo személy és két tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

5.3. Kozgytlési Hatarozatok Konyve

2005. januéar 1-jétol kotelez6 a Hatarozatok Konyvet vezetni, amelynek tartalmaznia
kell:

- a kozgyllés idopontjat, a hatarozatképesség aranyat,

- a megszavazott hatarozatok sz6 szerinti szdvegét és a szavazaskor jelen 1évd
tulajdonostarsak, illetéleg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét és a
tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartzkodott bontéasban,

- a kdzgyllési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idopontjat,

- a kozgyllési hatdrozatok végrehajtasanak elmaradéasa esetén ennek indokét.

5.4. Szavazas

Szavazni csak hatarozatképesség esetén lehet, melyr6l akkor beszélhetiink, ha a
jelenlévd tulajdoni hanyad meghaladja az 50%-ot.

A hatarozatképességet a kozgylilés megnyitasat kovetden a kozgylilés altal
megvalasztott elnokld személy és a kozgylilési jegyzkonyv vezetdje allapitja meg. Uj
szabaly, hogy a hatarozatképességet a kdzgytilés soran rendszeresen, minden szavazas
elott meg kell allapitani. Erre a mar emlitett személyek egyiitt jogosultak.

Amennyiben hatarozatképtelenné valik a kozgytlés, akkor 15 napon beliil megismételt
kozgytilést kell tartani arrdl a napirendrdl, melynél hatarozatképtelenné valt a kozgytilés.
A megismételt kozgyllés a megjelent tulajdoni héanyadokra tekintet nélkiil
hatarozatképes, de ez nem jelenti azt, hogy ott, ahol a térvény az Gsszes tulajdoni

hanyadhoz viszonyitott tobbséget ir eld, e tobbség nélkiil meghozhat6 az adott hatarozat.
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Vannak olyan lgyek is, amikor a tobbséget vagy a mindsitett tobbséget az Osszes
tulajdoni hényadhoz kell viszonyitani. Ilyen esetben a kozgytlilés csak akkor
hatarozatképes, ha legaldbb az a tulajdoni hanyad jelen van, amely minimalisan
alkalmas az adott hatarozat meghozatalara (példaul: kozoés tulajdont éplletrész
elidegenitése csak az 0Osszes tulajdoni hanyad 2/3-aval hatarozhaté el, a
hatarozatképességhez is ugyanezen arany jelenléte sziikséges). (1. sz. melléklet)

A kozgytilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyad szerint illeti meg a szavazati jog.
Ha a Ttv. masképpen nem rendelkezik a kozgyllés a hatarozatait a jelen 1évo
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerii szavazattobbségével

hozza meg.

Mingsitett tobbség kell az alabbi esetekben a kozgytilési hatarozat elfogadasahoz:

- egyhangusag — alapito okirat modositaskor,

- az Osszes tulajdoni hanyad egyszerii tobbsége — alapitd okirat médositds SZMSZ
alkotéaskor, az SZMSZ alkotéas és modositaskor, az alapitd okirat modositaskor, ha csak
a kulon tulajdoni lakéasok (helyiségek) 6sszevonasarol, megosztasardl van szo és van
jogerds és végrehajthatd haszndlatbevételi engedély, valamint a véltozas nem érinti a
tobbi tulajdonostars kdzos tulajdoni hanyadat,

- a kozgyiilésen részt vevok egyszerii tobbségli hatarozata — ha az alapitd okirat a
kiilontulajdont nem érintd szamitasi hibat vagy nyilvanval6 adatelirast tartalmaz, a
Kijavitasrol,

- az Osszes tulajdoni hanyad egyszerli tobbsége, benne a szomszédos lakéasok
(helyiségek) tulajdonosainak 2/3-a - lakdéplletben kiuldntulajdont  helyiség
hasznalatanak, hasznositasi médjanak valtoztatasa,

- az 0sszes tulajdoni hanyad 2/3-a — k6zds tulajdonu éplletrész elidegenitése, az alapito
okirat 2005. janius 30-ig végrehajtott mddositasa, kiegészitése abban az esetben, ha
onkormanyzati tulajdonbdl atalakult tarsashaz alapitd okirata a bejegyzéskor hatalyos
torvény rendelkezéseit sérté tartalommal Keriilt bejegyzésre, vagy az hidnyosan
tartalmazza a kozos tulajdonba kertiil6 épiiletrészek felsorolasat,

- az 0sszes tulajdoni hanyad 4/5-e — rendes gazdalkodas korét meghalad6 kiadasok

esetében.

32



6. Szervezeti és miikodési szabalyzat és elemei

Az SZMSZ 1998-ban bevezetett jogintézmény, de 2004-t61 kezd6déen megalkotasa
kotelezd az tUjonnan alakuld tarsashdzkozosségeknek. A 2004. januar 1-jén mér
bejegyzett tarsashazak 2004. december 31.-ig voltak kotelesek megalkotni az SZMSZ-t,
¢és ennek megfeleléen mddositani az alapito okiratot.

Az SZMSZ nem, ellenben a modositasra keriil6é alapito okirat, - melybdl eltavolitjak az
SZMSZ-be keriilé rendelkezéseket - kdzokirati formara vagy Ugyveédi ellenjegyzésre
szorul.

Az SZMSZ megalkotasdhoz és modositasahoz elegendd az Gsszes tulajdoni hanyad
egyszerll tobbsége. Ugyanez a szavazatarany érvényes arra az esetre is, ha az alapitd
okiratot azért modositjak, mert eltavolitjak beléle az SZMSZ-re tartozo rendelkezéseket.
Az SZMSZ allapitja meg a kdzosség szerveit, azok hataskoreét, jogait és kotelezettségeit,
a kozos koltség viselésének szabalyait. Ez az SZMSZ altal szabalyozhat6 tarsashazi
viszonyok kore. Ezen beliil a torvény el6ir kotelezd tartalmat is, mely nem maradhat ki

az SZMSZ-bal.

Ha a legfeljebb hatlakasos (albetétes) tarsashdz kozosség ugy dont, hogy a Ptk. kozos
tulajdoni szabalyai szerint miikodik, nemcsak nem koteles SZMSZ-t alkotni, de nem is
szabad ezt tennie. Ha mégis ezt teszi, az abbol eredd jogvitak soran nem a Ttv.-t, hanem

a Ptk-t kell alkalmazni.
Az SZMSZ-t az alakuldé vagy az azt kovetd 60 napon belill megtartasra keriild
kozgyllésen az Osszes tulajdoni héanyad szerinti egyszerli szavazattobbségii

hatarozataval kell megallapitani.

Az SZMSZ-nek kotelezoen tartalmaznia kell:

a.) a tulajdonostars kulon tulajdonanak hasznalatara, hasznositasara, a Kkilon
tulajdonon beliill nem mérheté koziizemi és mas szolgaltatasok dijanak
elszdmolasara és megfizetésére

b.) a kozos tulajdon fenntartasara, a kozos koltség viselésére és a kdltséghatralékok
megfizetésére, felljitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara

c.) atarsashazi lakoépulet hazirendjére
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d.) akozgyiilés, illetdleg a részkozgytilés hataskorére és eljarasara

e.) a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elnoke és tagjai hataskorére és
feladataira,

f.) a szamvizsgald bizottsag, ennek hidnyaban a ko6zosség ellenérzési jogkorére,

feladataira vonatkozo részletes szabalyokat.

Az SZMSZ nem kotelez6 tartalmi elemei, de ha a tarsashazkodzosseg az adott

szabalyozéssal élni akar, azt csakis az SZMSZ-ben teheti:

a.) a kozos koltség tulajdoni hanyadtol eltéré megfizetése esetén az érintett
koltségnemek és a szamitasi mod meghatarozasa

b.) a kil6n tulajdonon beliil nem mérheté koziizemi szolgaltatasok tekintetében az
egyes szolgaltatasokra vonatkoz¢ kiilon jogszabalyok alapjan torténd elszdmolés
szabalyai

c.) a kozoskoltség-hatralék megfizetése érdekében a kozos képviselonek vagy az
intézébizottsag elndkének az ados tulajdonostars hataridé megjelolésével torténd
felszolitasaval, tovabbd — ha a felszolitas eredménytelen — a birdsagi fizetési
meghagyas kibocsatasanak kezdeményezésével, illetéleg — kilon felhatalmazas
esetén a jelzalogjog bejegyzése és annak torlése iranti kérelem benyujtasaval
kapcsolatos feladatai

d.) feldjitdsi alaphoz valé hozzajarulds mértékének, valamint az alap
felhasznalasanak szabélyai,

e.) atulajdonostars bejelentési kitelezettsége a kdzds képviselet felé arrdl, hogy

- akulodn tulajdona tekintetében tulajdonosvéaltozas tortént, lakcime véaltozott, az
ingatlan-nyilvantartasba barki altal megtekinthet6 személyes adata valtozott, jogi
személy tulajdonos nyilvanos adata valtozott

- akiilon tulajdonaban laké bérld személyes adatai,

- akuldn tulajdonaban hany személy lakik.
Az SZMSZ a tulajdonosi bejelentés megtételére a kilon tulajdon birtokbavételét,

illetéleg az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kovetd 15-60 nap KkOzotti

hataridot allapithat meg.
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7. Jogok és kotelezettségek a tarsashazban

7.1. Kilon tulajdonnal kapcsolatos jogok, kotelezettségek és a tulajdonjog
korlatai

A kiilon tulajdon targyai szabadon elidegenithetdk, megterhelhetk, hasznalhatok és
hasznalatba adhatok, biztositékul lekothetdk, azon jogok 6nalléan alapithatok (példaul:

jelzélogjog), ott épitkezési munkak végezhetok.

A korlatlan rendelkezés alol kivételek: az alapitd okiratban kikotheté elévasarlasi és
elébérleti jog. A kozgyiilés megtilthatja a nem lakas célu helyiség hasznalati médjanak
megvaltoztatasat, az SZMSZ szigorithatja a kiilon tulajdon hasznalatanak és hasznalatba
adasanak szabalyait, s a hasznalo koteles betartani a birtokvédelmi és a szomszédjogi
szabalyokat.

A torvény a korabbiakhoz képest egyértelmiibb és részletesebb rendelkezéseket ir eld a
lak6éplilet rendeltetésének és a lakhatas nyugalméanak biztositasa érdekében.

A korabbi ellentmondast is megszlintette a torvény azzal, hogy a lakasra és nem lakas

céljara szolgald helyiségre vonatkozodan egységes szavazataranyt ir eld.

A Ptk. 100. §-a kimondja: ,, A tulajdonos a dolog hasznalata soran koételes tartozkodni
minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kilondsen szomszédait szlikségtelendl

zavarnd, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné”.

Tekintettel arra, hogy a nem lakds c€li helyiségekben torténd konkrét tevékenység
végzése folyamatosan és leginkabb a szomszédos tulajdonostarsakat érinti, a torvény a
kozgytilés igenld hatarozatdhoz eldirja a kozvetleniil érintett tulajdonosok tobbségi
szavazatanak meglétét is. Az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti - a kozvetlendl érintett
szomszédos tulajdonostarsak tulajdoni hanyada szerinti egyszerli tobbségének igenld
szavazatat is magaba foglalo -, legalabb egyszerii szavazattobbség erdsebb szavazati
arany, mint az 1998-ban életbe 1épett (a tulajdoni hanyad szerinti egyszerii tobbség 2/3-
0s szavazatahoz kotott) szabalyozas.

A konkrét tevékenység megkezdését megelozden kiilon kozgylilési hatarozatot kell

hozni.
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Hozhatnak olyan hozzajarulé hatarozatot is, melyben feltételként kikotik a kornyezet
veédelmének altalanos szabalyairdl szol6 kulon jogszabaly lakééplletre vonatkozé
el6irasainak megtartasat is, mint példaul a zaj- €s rezgésvédelem megel6zését.

Lakdépiilet esetén a kiilon tulajdonban 1évo lakast, illetéleg nem lakascéljara szolgald

helyiseg hasznalatat és hasznositasat az SZMSZ-ben kell rogziteni.

A torvény egyértelmlien meghatarozza, hogy a kulén tulajdonon bellli épitési
munkahoz mely esetben szikséges minden tulajdonostars hozzajaruldsa eés mely
esetben nem kell megkéri a hozzajarulasukat.

Abban az esetben, ha az ¢épittetd tulajdonostars a kiillon tulajdoni lakasaban
(helyiségében) tervezett épitkezés megkezdésehez — akar engedélykdteles, akar nem —
valamennyi tulajdonostars 4/5-ének irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat koteles beszerezni,
ha munka az alapité okiratban k6zos tulajdonként megjeldlt épiletrészt érinti.

Ha viszont a tulajdonostars olyan épitési engedélykoteles munkat végzett, amely nem
érintette a kdzos tulajdont, tehat nem valtoztatott a tobbi tulajdonostéars kézos tulajdoni
hanyadan, de véaltozott az adott lakés alaprajza (pl. lakastsszevonas, megosztas esete),
ilyenkor alapité okirat modositasa sziikséges, melyhez elég az 6sszes tulajdoni hanyad
egyszerl tobbsége. Az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéshez azonban sziikséges
a joger0s és végrehajthatd hasznalatbavételi engedély is. A tervezett épitkezésrdl a
tulajdonosnak az épités megkezdése eldtt idoben értesiteni kell a k6zos képvisel6t, vagy

rrrrr

megtehessék.

A tulajdonostars koteles lehet6vé tenni és tirni, hogy a kiilontulajdont lakésaba
(helyiségébe) a kozosseég megbizottja a kozos tulajdonban allé éplletrészekkel,
berendezésekkel Osszefiiggésben a sziikséges ellendrzés, valamint a fenntartasi munkak
elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a tulajdonostars sziikségtelen

haboritasa nélkul.

A kilon tulajdon tekintetében a koradbbi torvény szerinti egyes adatokat (példaul a
tulajdonosvéltozas, a tulajdonostars lakcime, a jogi személy nyilvanos adata stb.) a
kozos képviselének be kellett jelenteni. Az 0j torvény szerint azt, hogy ezeket az

adatokat a tulajdonostarsak kotelesek-e bejelenteni a kozos képviseldnek, az SZMSZ-
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ben kell szabalyozni. A bejelentési kotelezettség elGirasanak esetére a torvény olyan
iddtartamot hataroz meg, amelyen beliil a kozds koltség hatralék keletkezése még kelld

biztonsaggal megeldzhetd.

7.2. Kdz0s tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettsegek

Minden tulajdonostars jogosult a kdzods tulajdon targyainak birtoklasara és hasznéalatara,
ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.
A kozgytilés a birtoklas, hasznalat és hasznositds modjat meghatarozhatja. A kézgytilés

hataroz a k6zos tulajdonban allé épliletrészek hasznélatarol, hasznositasarol.

Egyediil a kozgytilés donthet arr6l, hogy kozos tulajdonon melyik tulajdonostarsnak
enged Kkizarélagos hasznélatot, vagy tobblethasznalatot, és hogy ezért kot-e Ki
ellenszolgéltatast (bérleti, hasznélati dijat stb.). A dontéshez elegendé a jelenlevo

tulajdoni hdnyadok egyszerii tobbsége.

A korébbi szabalyozashoz képest Uj elem a kdzos tulajdonnal kapcsolatos jogok és
kotelezettségek tekintetében az, hogy a torvény a kozOs koltség megfizetésére Uj,
részletes elGirasokat tartalmaz. Ennek megfeleléen az SZMSZ-ben kell megallapitani a
tulajdoni hanyadtol eltéré megfizetés esetén az érintett koltségnemeket és a szamitas
modjat, a nem mérhetd koziizemi szolgaltatdsokra az elszamolas szabdlyait, felajitasi

alap képzése esetén a hozzajarulas mértékét és a felhasznalas szabalyait.

A térvény meghatarozza a kozos képviseld feladatait és annak sorrendiségét a kozos
koltség hatralék megfizetése érdekében (hataridé kitlizésével az ados felszolitasa,
eredménytelenség esetén a birdsagtol fizetési meghagyas kibocsatas kérése, a
foldhivataltdl jelzalogjog bejegyzésének kérése). Ennek szabalyait is az SZMSZ-nek

kell tartalmaznia.

7.3. A tarsashazi lakoépilet hazirendje

A tarsashazi torvény vonatkozoé rendelkezései a kovetkezok:
13. § (2) A szervezeti-miikodési szabalyzatnak — e torvény kereti kdzott — tartalmaznia

kell: ¢) a tarsashazi lak6épulet hazirendjére vonatkozo részletes szabalyokat.
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26. § (1) A szervezeti-miikodési szabalyzatban meg kell hatarozni a kulon tulajdonon
bellili épitési-szerelési munka, és a zajjal jar6 méas tevékenyseg végzésének a lakhatas
nyugalmat szolgald szabalyait (a tovabbiakban: hazirend).

Tehat a korabbi szabalyozastol eltéréen a hazirendet az SZMSZ részeként kell
megalkotni, mely az aldbbiakat jelenti:

a.) A hézirendet az SZMSZ-szel egyutt kell elfogadni, azaz az 6sszes tulajdoni
hanyad szerinti legalabb egyszerli szavazattobbségii hatarozattal. (A korabbi
szabalyozas szerint a hazirendet kiilon lehetett elfogadni, és elegendd volt a
kozgytlésen jelenlévok tobb mint felének igenld szavazata.)

b.) A hézirendet az SZMSZ-szel egyutt kell beadni a foldhivatalhoz (a korabbi

szabalyozas szerint erre nem volt sziikség).

A héazirend megalkotés eldnyei kozott fontosnak tartom a szigorubb szabdlyozést, mely
a mikddési biztonsagot szolgalja, hatranyanak érzem, hogy a modositasokat is be kell
nyujtani a foldhivatalba, ez utobbi miatt a ,,tartds” szabalyok beépitése javasolt.

A hazirendnél nem kell Ugyvédi ellenjegyzés, az SZMSZ-nél viszont kell, mert az
SZMSZ része az alapitd okiratnak, ugy kezelendd, mint egy foldhivatalhoz is
benyujtand6 melléklet.
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8. A tarsashazi kozos tulajdon megszintetése

A tarsashazi kozos tulajdon megsziintetésének két médja van:
a.) a természetbeni megosztas
(a dolgot a tulajdoni h&dnyadok szerint fizikailag megosztjék),
b.) a dologra vonatkozd megosztott tulajdonjog egységesitése
(k6zos tulajdonban all6 dolog ellenérték fejében valamelyik tulajdonostars

tulajdonéba kerl, vagy a kozos dolgot méas tulajdonéba adjak).

Természetbeni megosztasra csak akkor keriilhet sor, ha a dolog — fizikai és jogi
értelemben — megoszthato.
A megosztasnak harom akadalya van:
- a természetbeni megosztas nem lehetséges,
- jelentékeny értékcsokkenéssel jarna,
- vagy gatolna a rendeltetésszeri hasznalatot.
A Dbirdsag itéletének meghozatalahoz sziikséges a megosztasra vonatkozo jogerds

allamigazgatasi engedély és az ingatlan-nyilvantartasi foganatositasra alkalmas vazrajz.

Magahoz valtasra akkor van lehetéség, ha a kdzos tulajdon természetbeni megosztassal
nem sziintethetd meg, ekkor a tulajdonkozosséget értékesitéssel kell megsziintetni. A
birésagnak ilyenkor arra kell térekednie, hogy az egyik tulajdonostars a masik
tulajdonostars tulajdoni hanyadat ellenérték fejében megszerezze (magahoz valtsa).
Ehhez — f6szabaly szerint — a rendelkezési jog tiszteletben tartasa miatt a tulajdonjogot
megszerz6 tulajdonostars beleegyezése sziikséges, tulajdonszerzésre nem lehet kotelezni.
E szabaly al6l egy kivétel van, mégpedig ha olyan hazingatlanrél van sz, melyben az
egyik tulajdonostars bennlakik, 6t a magdhoz valtasra beleegyezése nélkiil is lehet
kotelezni, ha ez nem sérti méltanyos érdekeit.

A megvaltasi ar fizetése, illetdleg a megvaltozott ingatlanrész birtokba és ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzése tekintetében a feleket kolcsonds ¢és egyideji
teljesitésre kotelezheti a birdsag.

A birésag koteles megkeresni az illetékes foldhivatalt a tulajdonjognak az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzése végett, amely csak akkor rendelhetd el, ha a

jogszerzd a magahoz valtas teljes 6sszegének kifizetését igazolja a foldhivatalnal.
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A magahoz valtott ingatlanon fennallé haszonélvezeti jogot a birdsag nem sziintetheti
meg, az a tulajdonos személyében beéllott valtozasra tekintet nélkil fennmarad.

A tarsashdzi kozos tulajdont az alapité okirat moédositadsaval, azaz valamennyi
tulajdonos teljes egyetértésével lehet megsziintetni. Ha ez nem torténik meg, a Ttv. két

megszuntetési mddot biztosit.

8.1. Nem teljes konszenzussal torténd megsziintetési moédok

a) Nem teljes konszenzussal torténé egyik megsziintetési mod:

A torvény 3. 8§ (2) bekezdése 1998-t61 és most is kimondja, hogy ,,Az 1. § (2)
bekezdésében meghatarozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapitd okirat
felhatalmazést adhat arra, hogy a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a
kdzosseg gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nalld ingatlanként kialakithatd. Ebben az
esetben a kozgylilés az Osszes tulajdoni hanyad legaldbb kétharmados tobbségével
rendelkezd tulajdonostdrsak igenldé szavazatival donthet az elidegenitésrél. A
hatarozatban rendelkezni kell a kulon tulajdonhoz tartozd kozos tulajdoni hanyadok
megéllapitasarél. A kozgyiilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre

alkalmas okirat.”

Ez a szabaly 1998-ban bevezette a k6z0sség elidegenitési jogat. Az elidegenitésrdl vald
dontés harom munkafazist von maga utan:

- az alapit6 okirat médositasat,

- akozos tulajdonu éplletrész forgalomképessé nyilvanitasat,

- a kozobs tulajdon megsziintetése eladassal harmadik személy vagy tulajdonostars

részére.

Tehat amennyiben az alapitd okirat erre felhatalmazast ad, ugy a tulajdoni hanyadok
2/3-aval rendelkez6 tulajdonosok a sajatjukkal egyiitt eladhatjak a tobbiek tulajdonat is.

A kozgytlés elsésorban nem az elidegenitésrdl, hanem az alapité okirat modositasarol
dont, mely kideriil a térvénybdl ,, A hatarozatban rendelkezni kell a kilén tulajdonhoz

tartozo kozos tulajdoni hanyadok megallapitasarol”.
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A modositds teremeti meg az elidegenithetdséget, ¢ nélkul az ingatlanrész
forgalomképtelen. A kozgytilés e napirendi pontnal akkor hatarozatképes, ha legalabb
az Osszes tulajdoni hanyad 2/3-os tobbsége jelen van. Az ingatlan forgalomképessé
valasat az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzés teremti meg. A kozgyiilés az
alapitd okirat modositdsa mellett donthet magérol az elidegenitésrdl is. Ha 1étrejon a
szerz6dés a vevoOvel, akkor az vagy felfliggeszto feltételtdl fiigg, vagy eldszerzddés

jellegti, mivel ekkor az ingatlan még nem forgalomképes.

Ha az ingatlan-nyilvantartas valamely oknal fogva nem jegyzi be az alapitdé okirat
maodositést, és a kdzos tulajdonbdl kivett dj ingatlannak nem nyit 6nallé tulajdoni lapot,

a szerz6dés semmis, mert lehetetlen szolgéltatasra irdnyul, egy nem 1étezd ingatlanra.

Ha az Uj ingatlanon a tulajdonosok osztatlan kdzos tulajdonat bejegyzik, torvényes
elévasarlasi joguk keletkezik, amely kiviilalloknak torténd eladaskor gyakorolhatd. Ha
az ugylet realizalodik, a bevétel nem a tarsashazé, mert az sohasem volt tulajdonos. A
vételar a tulajdonosokat tulajdoni aranyaiknak megfelelden illeti meg. Ha a vevd az
egyik tulajdonostarsuk, 6 nem kap a vételarbol, hiszen sajat kdzos tulajdoni illetdségét
nem veheti meg. Donthetnek gy is a tulajdonosok, hogy ez az 6sszeg a kozosségnél

maradjon. E dontés csak akkor kotelezé mindenkire, ha egyhangu.
b) Nem teljes konszenzussal torténé masik megsziintetési mod:

A torvény 25. § (1) bekezdése alapjan a masik megszlintetési mod: ,,A kozgylilés
hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birésagtol, hogy a kdzds tulajdonban
allo olyan épiiletrészre, amely 6nallo ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a meglevd
kiilon tulajdon targya bévithetd, megsziintesse a k6z0s tulajdont, ha az a Kisebbség
méltanyos érdekét nem sérti.” A Kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nall6 ingatlan

kialakitasara vonatkoz0, az épitési hatosag altal engedélyezett épitési tervet.

Amennyiben a létrejott forgalomkeépes, de kdzos tulajdonra a tulajdonostarssal valamely
oknal fogva nem jon létre az adasvételi szerzddés, a per megindithatd, mégpedig nem az
eladas irant, hanem a k6zos tulajdon megszintetése irant. Erre a torvény szerint is csak

tulajdonostars jogosult.
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A kozos épiiletrésszel torténd kiilon tulajdon bovitése csak teljes egyhanglsaggal
elhatarozott alapitdo okirat maodositassal lenne megvaldsithatd, ennek hianydban a
kozgytilés akar a jelenlévd tulajdoni hanyadok egyszerii tobbségével is hozhat
hatarozatot. Ez az a hatarozat, ami a 25. 8 (1) bekezdése szerint perinditashoz

nélkilozhetetlen.

BH2004. 365. Az 1j tarsashazi torvény lehetoséget teremt arra, hogy kozgyiilési
hatarozat alapjan barmelyik tulajdonostars kérhesse a kézos tulajdonban allé
épuletrészre kozos tulajdon megsziintetéset, ha az a kisebbség méltanyos érdekeit
nem sérti. (1977. évi CLVII. térvény 19. § (1) bekezdés)

A peres felek egy hatlakdsos tarsashazban tarstulajdonosok. Felperes kizardlagos
tulajdona a fsz. 1., mig az alperes kizardlagos tulajdona az I. em. 2. szamu lakas. A
tarsashaz kdzos tulajdonu helyisége a felperes lakasa melletti, foldszinti kerékpéartarol6
helyiség. A felperes 1997-ben eldzetes engedély nélkiil ezt a helyiséget a lakdsdhoz
csatolta, az eredeti bejaratat befalazta, majd az illetékes hatésagnal fennmaradasi
engedély megadasat kérte. Ehhez az alperesen kivil valamennyi tulajdonostars
hozzajarult. Felperes kérte az elvégzett atalakitasi munkak fennmaradésahoz az alperes
jognyilatkozatanak potlasat. Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

A birosag jogerds itéletével a felperes keresetét elutasitotta azzal indokolva, hogy a
koz0s tulajdonu helyiség csatoldsa a lakashoz csak az alapitdé okirat mddositasaval
lehetséges, ez pedig egyhangu hatarozatot igényel.(1977. évi 11. tvr. 6. §) Utalt a
masodfoku birésag arra is, hogy az alapito okirat szerzédés, melynek modositasahoz
szerzodéses nyilatkozatra van sziikség, s ennek potlasara az 1952. évi Ill. torvény 5. §-a

a birosag szamara nem teremt lehetdséget.

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett el feliilvizsgalati kérelmet annak hatdlyon
kiviil helyezése és az altala idokozben meginditott, a kerékpartdrolo kézés tulajdondanak
megsziintetése irdanti per jogeros befejezéséig a jelen tigy targyaldsanak felfiiggesztése

irnt. Az alperes ellenkérelme a jogerds itélet hatalyaban valo fenntartasara iranyult.

A felulvizsgalati kerelem alapos volt. A masodfoku birdsag helyesen allapitotta meg a
tényallast, viszont nem vette figyelembe azt a tényt, hogy a kerekpéartarolé kivonasat a

kozés tulajdon korébdl a tulajdonostarsak kozil egyedul az alperes ellenezte, akinek a
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részere egyebkent a felperes erre a célra a lépcsofeljaro alatt alakitott ki zarhato

helyiséget.

A tovabbiakban azt sem vette figyelembe, hogy az 1997. évi CLVII. térvény 19. §-anak
(1) bekezdése értelmében a per folyamdn lehetdség volt arra, hogy a kozgyiilési
hatarozat alapjan barmelyik tulajdonostars kérhesse a birdsagtdl a kozos tulajdonban
allé épiletrészre a kozos tulajdon megszintetését, amellyel a kilén tulajdon targya
bovitheto, feltéve, ha ez a kisebbség méltanyos érdeket nem sérti. A birosag elott ismert
volt, hogy felperes a kozds tulajdon megsziintetése iranti pert a kézgyiilési hatarozatra
alapitottan meginditotta, igy akkor jart volna el helyesen, ha per eredményét bevarja. E

nélkil az tgyben megalapozott dontés meghozatalara nem volt lehetdség.

A Legfelsébb Birosag a jogerds itéletet az 1952. évi Ill. torvény 275/A. § (2) bekezdése
alapjan hatalyon kivil helyezte és a masodfokd birdsagot Uj eljarasra és Uj hatarozat
hozatalara utasitotta. [CompLex Dontvénytar, 2007.]

8.2. Tarsashaz megsziintetése

A tarsashaz csak akkor szlinhet meg, ha megsziintetik (a lebontés €s elpusztulas eseteit
kivéve). Ezt a tulajdonostarsak kozgytiléstdl fliggetlen egyhangu dontésével lehet elérni,
de természetesen a dontés kozgytilésen is meghozhatd. A megsziintetésre is az alapitas

alakszerliségei iranyadok.

A téarsashdz megszlinése esetén a tarsashazi torzslapot €s a tarsashazi kiilonlapokat a
foldhivatal megszunteti, és az ingatlant kdzos tulajdonként veszi nyilvantartasba. A
tarsashaztorzslap I11. részének bejegyzéseit az Gjonnan nyitott tulajdoni lapon az egész
ingatlanra, a megszlnt kiilonlap III. részének bejegyzéseit pedig a megfeleld eszmei
hanyadra kell bejegyezni. A tarsashaz teljes egyhanglsaggal meghozott hatérozat
alapjan megsziinhet ugy is, hogy lakasszovetkezetté alakul at. Ezt csak azok a
tarsashazak tehetik, amelyek 2004. januar 1-jén mar be voltak jegyezve az ingatlan-

nyilvantartasba.
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9. El6késziiletben a ,, LAKASKODEX?”

Az elmilt évben az Onkormanyzati és Teriiletfejlesztési Minisztérium a tarsashazakrol,
a lakasszovetkezetekrdl, tovabba a lakasok és helyiségek bérletérél szold o6nallo
torvények helyett ezen agazatok mikodését egyetlen torvényben, az Ugynevezett
lakaskodexben kivanja szabalyozni. Molnar Gyula Budapest XI. Kerlletének
polgarmestere, szocialista parlamenti képvisel6 vallalta fel, hogy - képvisel6i

inditvanyként — ez évben az Orszaggyiilés elé terjeszti azt.

Azt, hogy mi indokolja a harom eltéré lakasagazat egy torvényi hataly ald tervezett

0sszevonasat, az alabbiakban részletezem.

Az ,Uj Magyarorszdg Kormanyprogram 2006-2010” — ,Kevesebb, de mindségi
jogszabaly” cimii fejezete eldirja az 0Osszes jogszabdly attekintését, a felesleges
kotelezettségek megsziintetését, a jogszabalyok gyakori valtozasanak megallitasat. Az
Uj térvénynek hosszu tavon tartos jogbiztonsagot és a felesleges jogvitak minél teljesebb
elkertlését kell szolgalnia.

Jelenleg harom kulon torvény tartalmazza a lakésjogi rendelkezéseket:
o A 2004. januér 1-jén hatalyba lépett tarsashazakrdl sz6l6 2003. évi CXXXIII.
torvény,
o A 2005. januér 1-jén hatalyba 1épett lakasszovetkezetekrdl szolo 2004. évi CXV.
torvény, tovabba
o A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabalyokrol sz6l6 tébbszor — legutobb a 2005. évi CXXXII. torvénnyel
elsésorban a lakasmaftia-tevékenyseg miatt atfogéan, majd a 2007. évi LV.
torvénnyel — médositott — 1993. évi LXXVIII. térvény.
[Verlag Dashofer Szakkiadd Kft. 2008.]

Az osszefoglalé torvény megalkotasat az is indokolja, hogy az allami, énkormanyzati
bérlakasok egy része tarsashazakban talalhatd, és tobb szabaly a tarsashazakra, valamint
a lakasszovetkezetekre egyarant vonatkozik.

A torveényjavaslatban az is szerepel, hogy a tarsashazak felett — a tarsadalmi
szervezetekhez hasonloan - az (gyészség gyakorolja a torvenyessegi felligyeletet,

vagyis vizsgalja a tarsashdz miikodésének, a kozgylilés hatdrozatainak a jogszerliségét.
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Amennyiben az tligyészség jelzésére sem all helyre a térvényes miikodés, akkor az
ugyesz a birésaghoz fordulhat. A laké&sszovetkezetek felett eddig is, ezutan is a bejegyz6
cégbirdsdg gyakorolja a torvényessegi felligyeletet. Az eladasra keriil6 6nkormanyzati
bérlakasoknal pedig a torvény helyett az dnkormanyzatok hatarozzak meg a fizetési
feltételeket.

Jelenlegi gyakori probléma, hogy a tarsashaz k6zos képvisel6jét felmenti a kozgyiilés és
honapokig nem vélaszt helyette Gjat, addig senki nem szedi a kdzos koltséget és nem
fizeti a koziizemi szamlakat. Az ebbdl szarmazd bonyodalmak elkeriilése végett a
torvényjavaslat meghagyja ligyvivonek a levaltott k6zos képvisel6t mindaddig, amig
ujat nem valaszt a kozgytlés. Az ligyvivoség legfeljebb két honapig tarthat.

A torvény eddig tiltotta a magantulajdonu lakas bérldje altali albérletbe adast, a javaslat
viszonyt lehetévé teszi, de csak akkor, ha ehhez a tulajdonos eldzetesen és irasban

hozzajéarul.

A szakdolgozatom témaja alapjan ismertetem a lakaskddex-tervezet tarsashazakra
vonatkoz6 legfontosabb Uj szabalyainak tervezetét:

- A tarsashazak miikodése feletti torvényességi feliigyeleti rendszer megteremtése
a szakszerli dontéshozatal, a hatarozatok megfeleld végrehajtasa, a birdsagi
eljarasok megeldzésének segitése érdekében, azonban a tulajdonjog sérelme
nélkal.

- Atervezet (j szabalyokat tartalmaz arra, hogy a lakas méas céld hasznalatanak, és
a helyiségben folytathatd tevékenységek feltételeinek a szervezeti-miikodési
szabalyzatban 1év0 eldirasai a haszndlat jogcimétdl fiiggetleniil a mindenkori
hasznalora (bérld, haszonélvezd, mas hasznald) kotelezden iranyadoak.

- A tervezet Uj szabalyokat tartalmaz arra is, hogy a hazirend szabalyainak
betartdsa nem csak a tulajdonosra és a vele egyiitt él6kre, hanem barmely mas
mindenkori hasznéldra (bérldre, stb.) kotelezd erejiiek.

- A Kkozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdoni helyzet valtozasanal a 100 %-os
szavazat-aranytol valo eltérés — a mindsitett tobbségii szavazat (2/3-ad, 4/5-6d) —
eseteinek és tartalméanak egyértelmii szabalyozasa, melyeket a torvény a mai
,,sZ8tszOrt” szabalyozas helyett 6nalld alcimmel, egységesen hataroz meg.

- Az olyan mindsitett tobbségli tovabbi szavazat-aranyokrél szolé szabalyok

pontos meghatarozasa (kilén tulajdonon bellli épitési munkék), amikor az

45



alapitd okiratot nem kell mddositani, de a munkak kapcsolodnak a kdzds
éplletrészekhez, épulet-berendezésekhez.

A kozgyllés eljarasara vonatkozo torvényi keretek korébbiaknal részletesebb
szabalyozésa azokban a kérdésekben, amelyekben jogbizonytalansag mutatkozik,
példaul:

a) a jelzalogjog bejegyzésének hatérozattal valé elrendelésére csak az irdsbeli
felszolitas, majd a fizetési meghagyéasos eljaras eredménytelensege utan keriljon
sor;

b) a felmentett kozos képviseld az uj kozos képviseld megvalasztasaig, de
legfeljebb 60 napig ligyvivoként lassa el az alapvetd feladatokat.

A tervezet Onallo dontési lehetéséget ad — az SZMSZ keretein belll — olyan
kérdésekben is, amelyek csak a tarsashaz egyedi jellemzOihez képest
hatarozhatok el, példaul:

a) a helyiség-hasznalat modjanak megvaltoztatasa esetén a kdzosség — és ne a
torvény — dontson a kozvetleniil szomszédos tulajdonosok igenld szavazatanak
eldirasa kérdésében;

b) a megismételt kozgytilés legkozelebbi idépontjanak szabalyozasi lehetdsége;
c) elegendének tartjak-e a kozgytilési hatarozatok k6zos hirdetdtablan torténd
kifliggesztését, vagy személyenkeénti értesitést is kérnek.

A tervezet egyértelmiien tartalmazza, hogy a kozds képviselet — mint a
tulajdonostarsakkal a Ptk. szabdlyai szerint kotott megbizasi szerz6dés alapjan
végzett feladatkdr —, nem azonos a tarsashazkezeléssel — mint a tulajdonostarsak
megbizasa alapjan végzett szakmai tevékenység ellatasaval. Igaz ez akkor is, ha
ugyanaz a személy vagy szervezet latja el a kozOs képviseletet, és végzi a

tarsashaz-kezelési tevékenységet.

A tervezet tartalmazza a lakasszovetkezetek, valamint a lakas — és helyiségbérletrdl, és

az elidegenités egyes szabalyairdl sz416 legfontosabb (j szabalyokat.

A tOrvény tervezete nem tartalmazza az idejétmult szabalyokat, nem ismétli meg a Ptk.

rendelkezéseinek az altalanos szerzddéses €s mas alapvetd polgari jogi szabalyait, de

egyértelmii és attekintheté rendelkezéseket tartalmaz az elmult években bekdvetkezett

valtozasokhoz igazodo uj koriilmények megoldasara, es a szlikséges modositasokra.

A tOrvény tervezete tovabbra sem tartalmazza a lakashoz jutds, a lakhatés

megteremtését és javitasat szolgald szabalyokat.
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10. A tarsashazakra vonatkoz6 ingatlan-nyilvantartasi szabalyok

- az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény
- az ingatlan-nyilvantartas végrehajtasarél sz6l6 109/1999. (XII 29.) FVM
rendelet
- az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény veégrehajtasara
kiadott 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet mddositasardl sz6l6 150/2007. (XII.
18.) FVM rendelet
- 2005. évi CXXII. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI.
torvény maodositasarol
- atarsashazrol sz616 2003. évi CXXXIII. térveny
A tarsashazi torvény 2004. januér 1-jén, az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 torvény 2000.
januér 1-jén lépett hatélyba.

A Kormanyzati szervezet-atalakitassal Osszefliggd torvénymodositasokrol szold 2006.
évi CIX. torvény 73. §-a az ingatlan-nyilvantartas vezetését, az ingatlan-nyilvantartasi
Ugy intézését az ingatlanligyi hat6sag hataskdrébe utalja. A Kormany a 338/2006.(XII.
23.) Korm. rendelet (1) bekezdésében ingatlantgyi hatdsagként a korzeti foldhivatalt és
a megyei foldhivatalt jeldli ki. Az ingatlaniigyi hatosagi iigyeket elsé fokon az ingatlan
fekvése szerint illetékes korzeti foldhivatal, maésodfokon, felettes ingatlanugyi
hatdsagként a megyei foldhivatal latja el.

10.1. A foldhivatali szervezet

A foldhivatali szervezet-rendszer all:
a.) megyei foldhivatalokbol, Budapesten a Févarosi Foldhivatalbol
b.) korzeti foldhivatalokbdl

c.) korzeti foldhivatalok kirendeltségeibol.
A foldhivatal kozponti hivatal, melyet a foldmiivelésiigyi és vidékfejlesztési miniszter,

Graf Jozsef iranyit, kozponti szerve a Foldmivelési és Vidékfejlesztési Minisztérium
(Budapest, V. ker. Kossuth L. tér 11.).
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Az ingatlan-nyilvantartas vezetése, valamint az ingatlan-nyilvantartasi tgyek intézése
az ingatlan fekvése szerint illetékes korzeti foldhivatal, Budapesten a
- Budapesti 1. szdmu Korzeti Féldhivatal (1111 Budapest, Budafoki Gt 59.)
(I, 1, 1L, VHL, X, X, XL, XL, XVIL, XV, XIX., XX., XXI., XXII.,
XXII. kertlet);
- Budapesti 2. szamu Korzeti Foldhivatal (1134 Budapest, Vaci Ut 9-15.)
(IV., V., VL., XIII. keriilet);
- Budapesti 3. szamu Korzeti Foldhivatal (1149 Budapest, Bosnyéak tér 5.)
(VIL, XIV., XV., XVI. keriilet) hataskorébe tartozik. [Féldhivatali Portal, 2008.]

A korzeti foldhivatalok legfontosabb hatdsagi igazgatasi tevékenységei az ingatlan-
nyilvantartassal kapcsolatosan:

a) az ingatlan-nyilvantartas vezetése (foldek, ingatlanok kozhitelii nyilvantartasa,
foldhasznalati nyilvantartas vezetése),

b) valamint az ingatlan-nyilvantartési tgyek intézése.

A megyei foldhivatal ingatlan-nyilvantartassal kapcsolatos  feladatai:
- a korzeti foldhivatal hatarozata elleni fellebbezés elbiralasa (helybenhagyja,
megvaltoztatja a megtdmadott hatarozatot, vagy megsemmisiti és a korzeti foldhivatalt
Uj eljarasra utasitja);

- a birésagok, ugyészségek, helyi 6nkormanyzatok €s mas kozigazgatasi hatdésagok
részére az ingatlanokkal kapcsolatos hatosagi feladatok ellatasahoz biztositja az
ingatlan-nyilvantartas tartalméanak megismerését;

- a termdfoldekkel kapcsolatos tigyekben masodfokon jar el, a term6foldekrdl, valamint
a mez6- vagy erdégazdasagi miivelés alatt allo belteriileti foldek hasznélatar6l 6nallo

nyilvantartast vezet, amelynek alapja a kdzhiteles ingatlan-nyilvantartas.

A Kirendeltségek 6nall6 hatdsagi jogkorrel nem rendelkeznek. [357/2007. (XII. 23.)

Kormanyrendelet]
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10.2. Az ingatlan-nyilvantartas fogalma, targya, részei és tartalma

Az ingatlan-nyilvantartds telepllésenként tartalmazza az orszag valamennyi
ingatlananak

- adatait,

- az ingatlanhoz kapcsol6do jogokat és jogi szempontbol jelentds tényeket,

- az oda bejegyzett személyeknek a nyilvantartdshoz szilkseges személyazonositd

és lakcimadatait.

Az ingatlan-nyilvantartds nyilvanos. A tulajdoni lap tartalma korlatozas nélkil
megismerhetd, azt barki megtekintheti, arrdl feljegyzést készithet, hiteles vagy nem

hiteles masolatot kérhet.

Az ingatlan-nyilvantartas, illetve a széljegyzett okirat szerinti jogosult, illetdleg
kotelezett teljes bizonyitd erejii maganokiratba vagy kozjegyzoi okiratba foglalt
engedélyével tekinthetd meg:
- minden olyan magéan- és kdzokirat, hatdsagi hatarozat tartalma, amely a jogosult,
illetdleg a kotelezett bejegyzése vagy torlése alapjaul szolgélt, vagy szolgalhat,
- ajogosult személyi azonositdja,

- atulajdonosok névjegyzéke.

Az okirattarban 1évo ligyiratok tartalma és a tulajdonosok névjegyzéke akkor is
megismerhetd, ha a kérelmezd irdsban igazolja, hogy az irat megismerése joga
érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon vagy hat6sagi hatarozaton alapuld kotelezettsége
teljesitéséhez szilkséges.

Az ingatlannak természetben meghatarozott részére bejegyzett jogok, tények és
atvezetett adatok alapjaul szolgaldo okiratnak az érintett természetbeni rész

meghatarozasara vonatkoz6 tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd.

Az ingatlan-nyilvantartds - ha torvény kivételt nem tesz — a bejegyzett jogok és
feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja. Ha valamely jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztek, illetve ha valamely tényt feljegyeztek, senki sem

hivatkozhat arra, hogy annak fennallaséarol nem tudott.
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Az ellenkez6 bizonyitasaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrol és feljegyzett
tényrdl vélelmezni kell, hogy az fennall, és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat
illeti meg.

A jOhiszemii jogszerzé javara az ingatlan-nyilvantartast az ellenkezé bizonyitasaig az
oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek
kell tekinteni, ha az a valosagos helyzettdl eltér. Johiszemi jogszerzének mindsiil az,

aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében jogot szerez.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az lgyfél kérelmére vagy hatésagi megkeresésre indul
és az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog, jogilag jelentds tény jegyezhet6 be, illet6leg
kerllhet feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy hatésagi megkereses megjelol.

Az ingatlan-nyilvantartasban jog és jogilag jelent6s tény bejegyzésére, adatok
atvezetésére csak jogszabdlyban meghatarozott okirat vagy jogerds hatosagi, illetve
birdsagi hatarozat alapjan kertlhet sor.

Az ingatlan-nyilvantartas targya tehat az 6nallé ingatlan, amelynek sajat helyrajzi
szama van. Két tipusa van: a foldrészletet és az egyéb 6nallé ingatlanok.

Foldrészlet:

- a fold felszinének természetben Gsszefiiggd, kozigazgatasi vagy belteriileti hatar
altal meg nem szakitott teriilete, amelynek minden részén azonosak a tulajdoni
vagy a vagyonkezeldi viszonyok,

- akialakitott épitési telek a tulajdoni és vagyonkezeldi viszonyoktol fliggetleniil,

- az utak, terek, vasutak, csatorndk eldgazassal és keresztezOdéssel, valamint
kozigazgatasi vagy belteruleti hatar altal meg nem szakitott részei, amelyek

tulajdonosa vagy vagyonkezeldje azonos.

A folrészlettel egyutt kell nyilvantartani, ha azok tulajdoni viszonyai azonosak:
- afoldon létesitett éplletet, épitményt;
- tarsashaznal a tulajdonostarsak kozos tulajdondban allo eplletrészeket és
helyiségeket;
- szOvetkezeti hazndl a szovetkezet vagy a tagok kozos tulajdonaban allé

épuletrészeket és helyiségeket.
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Egyeb 6néll6 ingatlanok:

- az épulet, a pince, a foldalatti gardzs és méas épitmény, ha az nem, vagy csak
részben a foldrészlet tulajdonosénak a tulajdona,

- a tarsashazban 1évé oOroklakas, a kiilon tulajdonban allo, nem lakés céljara
szolgald helyiség a kozos tulajdonban 1év6 részekbdl az 6roklakas-tulajdonost
megilleté hanyaddal egyiitt,

- a szovetkezeti hazban 1év6 szovetkezeti lakas, nem lakas céljara szolgélo
helyiség,

- koztertletrdl nyilo pince, foldalatti raktar, garazs stb.

Tarsashazként kell nyilvantartani azokat a nem lakas céljara szolgald épuleteket is,

amelyeket a tarsashaz-tulajdonra vonatkozé rendelkezések szerint létesitettek.

Ha a foldrészlet és a rajta 1évo épiilet tulajdonjoga elvalik egymastol, a foldrészletet és
az épuletet kilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani. A foldrészlet tulajdoni lapjara be
kell jegyezni az épiilet tulajdonosat megilleté foldhasznélati jogot.

Ez a rendelkezés tarsashaz esetében is iranyadd, ha a foldrészlet tulajdonosa és az épulet
tulajdonosa méas személy. llyenkor az épiletnek azokat a részeit, amelyek nem
mindsiilnek 6nallo ingatlannak (k6z6s tulajdonban maradé épiiletrészek és helyiségek) a
foldrészlet nélkil kell a tarsashaz torzslapjan nyilvantartani. A kilénlapra a lakast,
illetdleg a nem lakas céljara szolgalo helyiséget kell bejegyezni.

A térsashazat akkor is egy tarsashaz térzslapon kell nyilvantartani, ha a foldrészleten

tobb épllet all és a tarsashaztulajdon létesitését egy alapit6 okiratba foglaltak.

Az ingatlan-nyilvantartéas részei:
a.) tulajdoni lap

(szamitogépen kezelve az ingatlan adatait, az ingatlanhoz kapcsolddo jogokat és
jogilag jelent6s tényeket, tovabba azok jogosultjait és a jogosultak adatait kell a
tulajdoni lapra bejegyezni, feljegyezni, illetve azon atvezetni. Papiralapon
kaphaté meg a hiteles, vagy nem hiteles méasolata, mely lehet:
teljes - valamennyi bejegyzést tartalmazza szé szerint
szemle - afennallo bejegyzéseket tartalmazza szo szerint

részleges - amely csak a kivant bejegyzéseket tartalmazza sz6 szerint)
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b.) a tulajdoni laprél megsziint bejegyzések adatainak jegyzéke
(ebben a szamitogépes rendszerben Orzik meg a tulajdoni laprol torolt
bejegyzéseket és adatokat, a torlésre vonatkozo hatarozat szdmat)

c.) az ingatlan-nyilvantartasi térkép
(digitalis formaban rogzitett, teleptilésr6l elkésziil és elézetesen hitelesitett
foldmérési alaptérkép, mellyel egy tekintet ald esik az egyeb 6nallo ingatlan
alaprajza

d.) okirattar
(a bejegyzések alapjaul szolgadlo okiratokat, ezek hitelesitett masolatait, a
bejegyzés iranti kérelmeket, megkereséseket, valamint az lgyben keletkezett

mas iratokat tartalmazza)

Az ingatlan-nyilvantartas tartalma:

1. az ingatlan adatai (telepilés neve, az ingatlan fekvése, neve és hazszama,
helyrajzi szama, a teriiletnagysaga, muivelési aga és a muivelés aldl kivett teriilet
elnevezése, mindségi osztalya, Kkataszteri tisztajovedelme, az ingatlan-
nyilvantartasi szempontbo6l sziikséges egyéb adat)

2. ajogosultak adatai

a.) maganszemélyek esetében: csaladi és utdnév, sziletési csaladi és
uténév, a jogosult anyja neve, sziletési helye és ideje (év, ho, nap),
lakcim, személyi azonositd, melyet az ingatlan-nyilvantartas részeirdl
kiadott masolaton feltlintetni nem szabad

b.) szervezetek esetében: a szervezet megnevezése, székhelye, statisztikai

szamjele

10.3. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok és tények

Az ingatlan-nyilvantartasba az ingatlanhoz kapcsolédo kovetkezo jogok, illetdleg

annak jogosultjai jegyezhetok be:

a) tulajdonjog, illetéleg allami tulajdonban &ll6 ingatlan esetében az allam
tulajdonosi jogait gyakorld szervezet, és a vagyonkezel6i jog, helyi
onkormanyzati tulajdon esetében a vagyonkezeldi jog,

b) alakasszovetkezeti tagot megillet6 alland6 hasznalati jog,
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9)
h)
i)
)

megallapodason és birosagi hatarozaton alapul6 foéldhasznalati jog,
haszonélvezeti jog és hasznalat joga,

telki szolgalmi jog,

allando jellegi foldmérési jelek, foldmindsitési mintaterek, valamint villamos-
berendezések elhelyezését biztositdé hasznalati jog, tovabba vezetékjog,
vizvezetési és banyaszolgalmi jog, valamint torvény rendelkezésén alapulo
kozérdekii szolgalmak és haszndlati jogok,

el6- és visszavasarlasi, valamint vételi jog,

tartasi és életjaradeki jog,

jelzalogjog (6néllé zélogjog),

végrehajtasi jog.

Az ingatlan-nyilvantartasba csak az ingatlanhoz kapcsolodé kovetkezod, jogilag

jelentos tények jegyezhetok fel:

a)
b)

c)

d)
e)
f)

9)
h)

i)
)

K)

1)

a jogosult kiskortsaga vagy gondnoksag ala helyezése,

a jogosulttal szemben meginditott felszamolasi eljaras, végelszamolas,

a kulfoldi székhelyli vallalkozas fidktelepének, kereskedelmi képviseletének
cégjegyzekbdl torténd torlése,

kisajatitasi és telekalakitasi eljaras meginditasa,

az ingatlanugyi hatosagi hatarozat elleni jogorvoslati kérelem benyujtasa,
bejegyzés, feljegyzés és az adatvaltozas atvezetése alapjaul szolgal6 vagy azzal
kapcsolatos birésagi hatarozat elleni felllvizsgalati kérelem benyujtésa,

az ingatlan jogi jellege,

bejegyzés, feljegyzés és az adatvaltozas atvezetése iranti kérelem vagy
megkeresés elutasitasa,

épllet létesitése vagy lebontésa,

az ingatlan-nyilvantartasi eljaras felfuggesztése,

jogerds  hatésdgi  vagy  birosagi  hatdrozattal  megallapitott  tartos
kornyezetkarosodas ténye, mertéke és jellege,

birdsagi itéleten alapul6 tulajdoni korlatozas,

m) birésagi vagy hatdsagi hatarozaton alapul6 telekalakitasi és épitési tilalom

n)

elrendelése, valamint egyéb épitésugyi korlatozas,

a szerzOdésen vagy végintézkedésen alapuld elidegenitési €s terhelési tilalom,
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0) az e térvényben meghatarozott perek és biintetéeljaras meginditasa,

p) arverés, nyilvanos palyazat kittizése,

q) a zarlat, zar ala vétel, zar ala vételt megel6z6 biztositasi intézkedés,

r) tulajdonjog fenntartassal tortént eladas,

s) atorolt zalogjog ranghelyének fenntartasa, illetve a ranghellyel val6 rendelkezés
jogéarol torténd lemondas,

t) jelzalogjog ranghelyének elbzetes biztositasa,

u) ranghely megvaltoztatasa.

Az a)-k) pontokban emlitett tények feljegyzésének elmaradasa az egyébként azokhoz
fiz6d6 joghatasokat nem érinti (vagyis akkor is fennallnak és kihatnak mésokra is, ha

nem jegyzik be az ingatlan-nyilvantartasba).

Az 1)-u) pontokban meghatéarozott tények feljegyzésének elmaradasa esetén a jogosult
azokat nem érvényesitheti a johiszemil harmadik jogszerzdvel szemben (ezeket tehat be
kell jegyezni ahhoz, hogy hivatkozni lehessen ra azokkal szemben, akik johiszemiien és

ellenérték fejében szerezték meg az ingatlant).

10.4. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasa

A fentebb leirtakbdl lathatjuk, hogy mi moédon kerll nyilvantartasra a tarsashdz. Most
meg kellene ismerkedniink azzal, hogy milyen eljaras keretében keril sor egy tarsashaz
nyilvantartasba vételére, mi sziikséges a tarsashaz alapitas ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzésehez, hisz e bejegyzés nélkil a tarsashaz érvényesen létre sem johet.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljards az ingatlannal kapcsolatos jogok bejegyzésére és
tények feljegyzésére, illetve az ingatlan adataiban bekovetkezett valtozasok atvezetéséere

irdnyul6 kozigazgatasi hatosagi eljarés.
Az ingatlanhoz kapcsolodd jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve

megsziinését jogszabalyban meghatérozott nyomtatvanyon benyujtott kérelemre vagy

megkeresésére kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.
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Jogi képviselet kotelez6 abban a kérelemre induld eljarasban, amelyben a jogvaltozas
bejegyzésének alapjaul kozjegyz6 altal készitett okirat, vagy Ugyveéd altal ellenjegyzett
maganokirat szolgal.

A kérelmet a bejegyzés alapjaul szolgéld szerzddés, jognyilatkozat keltétdl szamitott 30

napon belil kell a korzeti foldhivatalhoz benyujtani.

A kérelemnek tartalmaznia kell:

- a kérelmez6 nevét, megnevezEsét,

- a kérelmezo6 lakcimét, székhelyét vagy telephelyét,

- az érintett ingatlannak a megjel6lését,

- annak a jognak, vagy ténynek a megjeldlését, amelynek bejegyzését illetve
feljegyzését kérik,

- ha a kérelmez6 helyett képvisel6 jar el, a képviseld nevét, megnevezését, lakcimét,

székhelyét vagy telephelyét.

A kérelemhez két eredeti és egy méasolati példanyban csatolni kell a bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratot, kdzjegyzdi okirat esetén a kdzjegyzoi okirat hiteles kiadmanyéanak két
eredeti és egy masolati példanyat, amelynek tartalmaznia kell a jogszabalyban
meghatarozott esetekben az okiratra vezetett zaradékot (jovahagyast, igazolast) is,
tovabba a bejegyzéshez és az illeték megallapitasahoz szlikséges egyéb iratokat.

A bejegyzest - ha jogszabaly rendelkezésébdl vagy a felek megallapodasabol mas nem
kovetkezik — annak kell kérnie, aki ezaltal jogosultta valik, de kérheti a bejegyzeést az is,

akinek ez a bejegyzett jogat érinti.

Ha a szerz6d6 felek valamelyike Magyarorszagon lakohellyel vagy tartdzkodasi hellyel ,
székhellyel, telephellyel nem rendelkezik, és nincs az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
vitelére belfoldi lakohellyel, székhellyel vagy telephellyel rendelkezd képviseldje, a
bejegyzési kérelemhez mellékelni kell magyarorszagi kézbesitési meghatalmazottjanak
nevét, lakcimét székhelyét vagy telephelyét, a kézbesitési meghatalmazott

meghatalmazasat, a meghatalmazasnak elfogadasat tartalmazo okiratot.

Az ingatlan tulajdonosa, az allam tulajdonosi jogait gyakorld szerv vagy a vagyonkezeld,

illetdleg a hasznald a valtozas bekovetkezésétdl, a tudomasszerzéstdl szamitott harminc
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napon belil koteles bejelenteni az ingatlan fekvése szerint illetékes korzeti
foldhivatalnak:
- az ingatlan hatirvonaldban, teriiletében, tovabba a foldrészlet miivelési dgaban
és a fold minéségében bekovetkezett valtozast,

- anyilvantartas targyat képezo épiilet, épitmény létesitését, illetve lebontasat.

A tarsashéaz alapitasra vonatkozoan az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az alabbi:

A tarsashaz alapitas bejegyzése iranti eljaras kérelemre indul. A jogi képviselet kotelez6
mar csak azért is, mivel az alapitd okiratot és annak maddositasat kdzokiratba, vagy
Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. A jogi képviseld rendszerint az

alapit6 okiratot készitd, ellenjegyzd tigyvéd.

A bejegyzés iranti kérelmet az alapitd okirat keltétdl szamitott 30 napon beliil kell a
teleplilés fekvése szerint illetékes korzeti foldhivatalhoz benyujtani két eredeti és egy
masolati példanyban a bejegyzéshez sziikséges egyéb mellékletekkel egyutt. Azonban
ha az alapitd okirat létrejottéhez harmadik személy hozzajarulasa, vagy hatosagi
jovéhagyas szilikséges, akkor a kérelmet a beleegyezéstdl, illetve a jovahagyastol

szamitott 30 napon belul kell a korzeti foldhivatalhoz benydjtani.

10.5. A tarsashaz alapit6 okiratanak bejegyzéséhez szilkséges kellékek

A bejegyzési kérelemhez — a bejegyzés alapjat képezd alapité okiraton Kiviil -

csatolni kell még:

- szintenkeénti alaprajzot

- muiszaki leirast

- 0j épitéshi épiilet esetében a jogerds és végrehajthatd hasznalatbavételi engedélyt,
valtozasi vazrajzot,

- a tarsashazza alapitds bejegyzéséhez sziikséges egyéb okiratokat (példaul:

hozzajarulast, igazolast stb.)
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A belféldon kiallitott alapité okiratnak — ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzés alapjaul szolgalhasson — tartalmaznia kell:
- a tulajdonostarsak megjelolését; természetes személy esetén: csaladi és utdnevet,
szlletési csaladi és utonevét, szuletési helyét, idejét, anyja nevét, lakcimét, tovabba a
személyi azonositojat,
- a statisztikai szamjellel rendelkez6 szervezet: megnevezését, székhelyét és
torzsszamat, birosagi, illetdleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat,
- az érintett ingatlan pontos megjel6lését: telepilés nevét, a foldrészlet helyrajzi
szamat,
- a jog vagy tény pontos megjelolését,
- a jogvaltozés jogcimét,
- a tarsashaztulajdon alapitasara vonatkozé megegyezést,
- a szerz6do felek allampolgarsagra vonatkozo nyilatkozatat,
- a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek és helyiségek felsoroldsat romai szdmmal
egytol kezdddo sorszamozassal,
- az egyes tulajdonostarsak kizardlagos tulajdonaba keriil6 lakasok, illetdleg nem lakas
céljara szolgalé mas helyiségek meghatarozasat az alaprajz szerint arab szamozas €s
az alapterulet feltuntetésevel,
- a kozos tulajdonban 1évo részekbdl az egyes tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni
hanyadot és annak meghatarozasanak madjat,
- a tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyanak szabalyozasat,
- a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjeldlés hianydban a tarsashdz cime, a
tarsashaz megjeldléssel egydtt,
- a keltezés helyét és idejét,
- tobb lapbol allo okirat esetén a szerzddo felek, a készitd és ellenjegyzd, illetdleg a
tanusitdo személyek kézjegyét minden lapon (ha az okirathoz melléklet is tartozik,
akkor a melléklet valamennyi lapjara is vonatkozik), kozjegyz6i okiratoknal a kilon
jogszabaly altal megallapitott alaki kellékeket,
- a meghatalmazottaknak és a feleknek az okirat alapjan nyilvanvaléan azonosithato
alairasat (az alairas akkor tekintheté nyilvanvaloan azonosithatonak, ha a
meghatalmazottak, illetve a szerz6dé felek alairasuk alatt olvashatban megjelolték

neviiket és az okirat szerinti ligyletk6td1 mindségiiket).
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Nem alkalmas bejegyzésre az olyan okirat, amelyen a készitd és ellenjegyzé ligyvéd, a
kozokiratba foglald kozjegyzd szerz6do felként van feltiintetve.
Az ellenjegyzéssel ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhaté el, ha az
tartalmazza az ellenjegyz6 személy

- nevet,

- alairasat,

- irod4janak székhelyét,

- azellenjegyzés idOpontjat,

- "ellenjegyzem™ megjelolést,

- Ugyvéd altal teljesitett ellenjegyzés esetén a szarazbélyegz6 lenyomatat, az

eredeti és a korzeti foldhivatalnal marad6 mésolati példanyon is.

A maganokiratnak tartalmaznia kell azokat a tovabbi tartalmi és alaki kellékeket is,
amelyeket kiilon jogszabalyok irnak eld.

Ha az okiratot a nyilatkozattevé helyett meghatalmazott irta ala, csatolni kell a
meghatalmazast is, amelyet a bejegyzés alapjaul szolgald okiratra eldirt alakszertiségek
szerint kell kiallitani (jelen esetben Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba vagy
kdzokiratba kell foglalni)

irasra vagy olvasasra képtelen személy jognyilatkozatan alapulé bejegyzéshez, a
nyilatkozat kdzokiratba foglalasa sziikséges, amelyben erre a kértilményre utalni kell.

A nem magyar nyelven kiallitott okirathoz - ha nemzetk6zi megallapodas eltéréen
nem rendelkezik - csatolni kell annak hiteles magyar nyelvii forditasat, ez a

kotelezettség a kerelemre és az okirat mellékleteire is kiterjed.

Ha a maganokiratot kulfoldon allitottak ki, és nemzetkdzi megallapodas méasként
nem rendelkezik, vagy eltérd viszonossagi gyakorlat nem all fenn, a nyilatkozattevd
alairasat a magyar kiilképviseleti hatosdggal kell hitelesittetni, illetdleg az aldiras
hitelesitésére jogosult kilképviseleti hatdsaggal hitelesittetni.

Nincs szlikség a kulféldon kidllitott maganokirat diplomaciai hitelesitésére, illetéleg
felulhitelesitésére, ha az okiratot hitelesitési zaradékkal, igynevezett Apostille-lel lattak
el.

58



10.6. A bejegyzéshez sziikséges egyéb okiratok

A bejegyzéshez az alapul szolgald okiraton, bejegyzési, feljegyzési kérelmen, illet6leg
bejegyzési, feljegyzési engedélyen Kivil - ha kiilén jogszabaly el6irja - meghatarozott

hatdségi engedély, jovahagyas, igazolas szlikséges.

A téarsashaz alapitas eldzetes feljegyzése esetén jogerds €pitési engedély, a tarsashaz
alapitas tényleges bejegyzéséhez pedig jogerds és végrehajthato hasznalatbavételi

engedély sziikséges.

Az ingatlan-nyilvantartas adataiban bekdvetkezett valtozas atvezetéséhez ezen Kkivil,
amennyiben az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalmat is érinti a valtozés, vazrajz is
szukséges. A valtozasokat a korzeti foldhivatal a zaradékolt valtozasi vazrajz alapjan

vezeti at.

Az éplilet feltiintetésére vonatkozo6 vazrajznak tartalmazni kell:

- atelepllés megnevezését

- atérképszelvény szamat és méretaranyat

- az utca nevét és hazszamot

- a foldrészlet rajzat, helyrajzi szdmat, az épulet hatarvonalat és a foldrészleten
beluli elhelyezkedésének abrézolasat

- a megvaltozott alrészletek és miivelési dgak hatarvonalat és megjeldlését a
térképezéshez szlikséges méretekkel

- az alrészletek valtozas elbtti és utani tertletét.

Az épllet feltiintetésére vonatkozd valtozasi vazrajzot a hasznalatbavételi engedély

kézhezvételétdl szamitott 30 napon beldl kell benyujtani a féldhivatalhoz.

A tarsashaz alapitas bejegyzesehez sziikséges, hogy szintenkenti alaprajzot és miiszaki
leirast is csatoljanak a benyujtott kérelemhez.

Az alaprajz helyszini felmérés alapjan készil és szintenként tartalmazza az
ingatlanban 1év6 lakasok és nem lakds céljara szolgald helyiségek rajzait. A kozos

tulajdon jelzése robmai szammal, a kilon tulajdon jelzése pedig arab szammal torténik.
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Az egyeéb 0nallo ingatlanok alaprajza 1:100 vagy anndl nagyobb méretaranyban
dbrazolja az ingatlan — tarsashaznal a ko6zos tulajdonban 1évé épiiletrészek, tovabba a
kulon tulajdonu lakasok és nem lakas céljara szolgéld helyiségek — elhatarold vonalait.
Az alaprajzon fel kell tlintetni a telepllés nevét, az ingatlan utca, hazszam, emelet és
ajtoszam szerinti megjel6lését, tovabba az 6nallo ingatlan sorszamat és alapteruletét.
Alaprajzkent elfogadhaté az épitési engedélyhez tartozo, illetdleg az engedélyezett és
Kivitelezett allapot eltérését feltiintetd vagy a kiadott fennmaradasi engedély alapjat

képez6é miszaki terv.

A miiszaki leirast a tArsashazza alakitaskor az alaprajz alapjan kell elkésziteni és az az
alapito okirat alapokmanya, amelynek felépitése altalaban a kovetkezoket tartalmazza:
- az |. fejezetbe kertilnek az épllet ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatai,
miszaki allapotdnak és jellemzdinek leirdsa, a beépités modja, az épiilet fobb
szerkezeti anyagai,
- a |l. fejezetbe keril a kozOs tulajdonba sorolt vagyonrészek leirdsa (telek,
épitményrészek stb.) rémai szamokkal jeldlve, nagysagrendi kimutatéssal,
- a III. fejezetbe keriil a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriild helyiségek és
oOroklakasok, s a kizos tulajdonbol 6ket megilleté hanyadrész,
- a IV. fejezetbe keriilnek az egyéb adatok és utalds arra, hogy az alapité okirat
szerkesztésénél a tulajdoni hanyadokat milyen moédon alakitottdk ki a felek

megallapodasa szerint.

Jogi személyeknek és jogi személyiseég nélkili, de ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd jogra tligyleti képességgel rendelkezé szervezeteknek a bejegyzési
kérelemhez csatolniuk kell a keletkezésiiket tanusito, illetdleg konstitudld bejegyzési
hatarozat, illetve a képviseleti jogosultsagot igazold, a regisztral6 hatdsagnal bejegyzés
alapjaul szolgalo okirat (cégkivonat, cégmasolat, birésagi nyilvantartasi adatokrél sz6l6
kivonat) eredeti vagy k0zjegyz6 altal hitelesitett példanyat, amely nem lehet 30 napnal
régebbi, tovabba cég esetében az alairasi cimpéldanyt. Ha ezek valamelyikét a korzeti
foldhivatalnoz mar korabbi Ugyben benyujtottdk, az Ujabb bejegyzési kérelemben
elegend6 az iktatdszamra vald hivatkozassal a benyujtasra utalni és nyilatkozni, hogy a

korzeti foldhivatalnal 1év6 igazolasok a bejegyzés, feljegyzes, illetve az adatvaltozas
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atvezetése iranti kérelem foldhivatalhoz torténd benyujtdsanak idOpontjdban a

keletkezés és képviseleti jogosultsdg vonatkozésaban valtozast nem tartalmaznak.

A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzésének vagy meglévé épiiletre valod
bejegyzésenek feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett jogokat toroljék,
vagy az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a tdrsashazza torténd alakitas
utdn mely ingatlanokat fogjak terhelni.

Szinte minden tarsashaz alapitas bejegyzésénél eléfordul, hogy a foldrészletet - mely a
tarsashazasitas soran tarsashazi kozos tulajdonba keril - jelzdlogjog, valamint
elidegenitési es terhelési tilalom terheli. Ezekben az esetekben az alapités
bejegyzéséhez szlikséges a jelzalogjog jogosultjanak a hozzéjarulasa.

A gond akkor kezdddik, amikor a jelzalogjog jogosultja — mely altalaban pénzintézet —
Ugy adja meg hozzajarulasat a tarsashaz alapitas bejegyzéséhez, hogy a hozzajarulasban
nem rendelkezik a javara bejegyzett jelzalogjog, valamint elidegenitési es terhelési
tilalom sorsardl, azaz nem hatdrozza meg, hogy a tarsashaz alapitassal egyidejiileg a
jelzalogjog a foldrészletrdl pusztan torlésre, vagy pedig az ujonnan kialakuld 6nallo
ingatlanokra atjegyzésre kertljon.

Az ilyen hozzajarulas bejegyzésre alkalmatlan okirat.

Természetesen a foldrészlet ingatlant egyéb jogok és tények is terhelhetik, a fentiek
alapjan minden esetben sziikséges a jogosult hozzajarulasa, a felek megallapodasa.

10.7. Elézetes alapitas tényének feljegyzese

A 2003. évi tarsashdzakrol szolo torvény kimondja, hogy tarsashaz felépitendd épiiletre
ugy alapithatd, ha a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa az
alapitasi szandékot alapitd okiratba foglalja és az eldzetes alapitas tényét az ingatlan-
nyilvantartasban a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

Ehhez természetesen sziikséges az is, hogy az épitteté jogerds épitési engedéllyel
rendelkezzen, tovabba, hogy az alapitdé okiratot az épulet engedélyezési zaradékkal

ellatott tervrajzanak megfeleléen készitsék el.
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Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi térvény 17. 8-a a feljegyezhetd tényeket
sorolja fel, ahol azt tapasztalom, hogy a tarsashaz elézetes alapitasanak a ténye nem

szerepel az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhet6 tények kdzott.

Fentiek alapjan ugy érzem, hogy a két torveny rendelkezése kozott valami
ellentmondés van. Val6ban az ingatlan-nyilvantartasrél sz6lo térvény nem, de az
ingatlan-nyilvantartas végrehajtasara kiadott 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet mér

rendelkezik az el6zetes tarsashaz alapitas tényének feljegyzésérol.

A Vhr. 4. § (1) és (2) bekezdése tételesen felsorolja az ingatlanhoz kapcsol6do azon
jogokat, a bejegyzett jogokhoz, illetve annak jogosultjaihoz kapcsolddd tényeket,
amelyeket a tulajdoni lap Ill. része tartalmaz. Ebben a felsoroldsban még mindig nem
talalhat6 meg a szoban forgod tény feljegyzésének lehetdsége, de a (2) bekezdés utolso,
t) pontja biztositja, hogy a tulajdoni lap tartalmazza mindazokat az egyéb jogokat vagy
tényeket, amelyeknek bejegyzését torvény rendeli el.

Tovébbolvasva a rendeletet, az 53. § (4) bekezdésében végre pontosan megfogalmazva
talalhaté meg, amit kerestem: ,,Felépitend6 épiiletre vonatkozo tarsashaz alapitas tényét

a foldrészlet tulajdoni lapjanak I11. részén kell feltlintetni”.

A tarsashaz eldzetes alapitasanak feljegyzéséhez sziikséges okiratokra ugyanaz a
szabaly érvényes, mint a tarsashaz tulajdon bejegyzésénél.

Egy fontos eltérés azonban van, amely a felépitendd épiiletre vonatkozd eldzetes
alapitasi szandékbdl természetszeriien kovetkezik: a jogerés hasznalatbavételi engedély
helyett a jogerds épitési engedély képezi a bejegyzés alapjat, ¢s mivel maga az épiilet
még nem létezik, igy épuletfeltiintetési vazrajz sem all rendelkezésre a bejegyzéshez, az
elozetes tarsashaz alapitds tényének feljegyzése az ingatlan-nyilvantartasi térkep

tartalmat nem érint6 valtozas.

A feljegyzett alapitas tényének jogi vonatkozésa, hogy kihat arra is, aki késobb az
ingatlanra nézve jogot szerez, tehat a feljegyzés nem akadalya, hogy az ingatlanra
vonatkozoan tovabbi jogok és tenyek kertljenek feljegyzésre.

A tény feljegyzésének tovabbi jelentOsége, hogy a feljegyzés altal az ingatlan

hitelfedezetként szolgalhat az épitkezéshez sziikséges kdlcsonok biztositékaként. Ez
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teszi lehetdvé, hogy az utobbi években gomba mddjara szaporodnak a kisebb és

nagyobb, 0j épitésii tarsashazak. (2., 3., 4. szamu mellékletek)

A feljegyzett alapitast kovetden a tarsashdz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogerds
és végrehajthatd hasznalatbavételi engedély alapjan kérhet6.

A hasznélatbavételi engedélyhez csatolni kell a korzeti foldhivatal altal z&radékkal
ellatott valtozasi vazrajzot is amiatt, hogy az ingatlan adataiban bekdvetkezett — az
ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalmat érinté — valtozas mind a nyilvantartasban, mind
pedig a térképen atvezetésre kertilhessen.

Ha a hasznalatbavételi engedély eltér az épitési engedélytdl, a tarsashaz bejegyzés
feltétele, hogy a valtozés szerint az alapit6 okiratot hatvan napon belll modositsak és a

szintenkénti alaprajzot a modositott alapité okirathoz csatoljak.
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11. A tarsashazak ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésével
kapcsolatos kérdések és megoldasi javaslatok

11.1. A 4/5-0s szavazassal kapcsolatos problémak

A Ttv. 10. § (2) bekezdése értelmében az alapito okirat megvaltoztatasahoz valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges.

A (3) bekezdés szerint, amennyiben az alapitd okirattal, illetve annak modositasaval a
tulajdonosok 4/5-e egyetért, a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazas
napjatol, illetve a 4/5-6s szavazasi arany elérésétél szamitott 30 napon belll nem élnek

keresetinditési jogukkal, az alapitd okirat, illetve annak mddositasa hatalyba 1ép.

Ez nagy valtozas az 1997. évi szabalyozas szerinti 100%-hoz képest.

Az alapit6 okirat a tulajdonostarsak alapszerzddése, és mint minden szerz6dés, csak
egybehangzo akarattal johet létre, ezzel szemben a 4/5-6s rendelkezés szerint a tobbség
a kisebbségben marad6 tulajdonosok egyetértése és akarata nélkil rendelkezhet a
kisebbség tulajdoni része felett. Pedig ilyenkor a korabbi kilon tulajdoni hanyadok

valtoznak, rendszerint csokkennek és sértheti a tobbi tulajdonos méltanyos érdekeit.

Felvetodik a kérdés, hogy léphet hatdlyba az alapitdé okirat, ha azt nem irta ald
valamennyi tulajdonos. A foldhivatal nem fogja alkalmasnak talalni azt az alapit6
okiratot, amelyet nem minden tulajdonos irt ala, kilonds tekintettel az Inytv. 32. § (2)
bekezdés g) pontjara.

A Ttv. csak azt mondja ki, hogy hatélyba lép az alapité okirat, ha nem tamadja meg a
kisebbség, azt pedig nem, hogy ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas.

Azonban az alapitd okiratban vagy annak modositasaban megjel6lt ingatlanra csak

ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel lehet tulajdonjogot szerezni.

Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul az alapit6 okirat, illetve annak mddositasa a
kozos képviseld nyilatkozataval egyiitt szolgal.

A ko6z0s képviselonek igazolnia kell, hogy a Tarsashazi torvény 50. §-a alapjan jogosult
a kozosség képviseletének ellatdsara a birésag €s mas hatosag eldtt. Tovabba
nyilatkoznia kell arrdl, hogy az alapitd okirattal, illetve annak maodositasaval a

tulajdonostarsak legalabb 4/5-e egyetértett, s a térvényben meghatarozott hataridén
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belll nem tortént keresetinditds. Mindezeket az Inytv. 32. § (3) bekezdéseben foglaltak
alapjan kozokiratba, ligyvéd, illetleg jogtanacsos altal ellenjegyzett magéanokiratba

kell foglalni.

Ha az alapitd okirat, illetve a modositas elfogadasa nem a tulajdonostarsak egyhangu
dontése alapjan tortént, és a korzeti foldhivatalhoz benyujtott kérelemhez nem csatoltak
a kozos képviseld nyilatkozatat, a foldhivatalnak hidnypotlasi felhivast kell
kibocsatania. Amennyiben a hianypoétlasra nyitva allé hataridé alatt, vagy mar a
kérelem benyujtasakor jelzik, hogy a Tarsashazi torvény 10. 8 (3) bekezdésében
foglaltak szerint a kisebbségben maradt tulajdonostarsak pert inditanak az alapité okirat,
illetve a modositas érvénytelenségének megallapitasa irant, a foldhivatal az eljarast
felfliggeszti (Inytv. 47. 8), feltéve, hogy a per meginditasat a birdsagon iktatott
keresetlevéllel a foldhivatal el6tt igazoljak.

11.2. A tetdtér beépitéssel kapcsolatos gondok

A tarsashdzaknak talan a legnagyobb bevételét a kozos tulajdonban 1évé lapostetd és
tetotér értékesitése biztositja.

E lehetdségre utal a Ttv. 29. § (1) bekezdeése, melyben az fogalmazddik meg, hogy ,, A
kdzos tulajdonban all6 épulletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas korét
meghalad6 kiadasokrdl a tulajdonostarsak az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb
4/5-6s szavazattobbséggel hataroznak”.

Ide az épulet fenntartasahoz egyaltalan nem sziikséges, attol teljesen fliggetlen, nagyobb
kozos kiadasok tartoznak, mint példaul az 0j k6zos tulajdonba keriild épiilet létesitése,
vagy bdvitése.

A tetOterek értékesitését kovetd beépités eredményeként a legtobb esetben az éplilet
jobb miszaki allapotba keriil (példaul: a beruhdz6 a vételar ellentételezéseként
személyfelvonot épit, kiilsé-belsé homlokzat tataroz stb.), ezaltal névekszik az 6nalld
kilon tulajdonok értéke és a kdzos koltség bevétel is ndvekszik a megépitett Uj albetétek
miatt.

A tetOtér hasznositdsdval altalaban akkor érdemes foglalkozni, ha az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostarsak 100%-a ezzel egyetért, e nélkil

hosszadalmassa valhat a folyamat.
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A tet6tér beépitésével kapcsolatban a foldhivatalnal problémak mertiltek fel egy korabbi
szabalyozas ellentmonddsossdga miatt, miszerint a tetotér - ,,nem lakas céljara szolgald

helyiség” — nem felel meg a helyiség fogalmanak.

Budapest teriiletén a tarsashazak és az épitési vallalkozok részérdl igény merdlt fel arra
vonatkozoan, hogy a tetdtér - mint Onallo tulajdon — a tarsashaz kozgyiilési
hatarozataval, az alapitd okirat modositasaval, a tetdtéri szintrajz elkészitésével,
valamint az épitésiligyi hatosag allasfoglalasaval bejegyezhetd legyen.

Az 1993. évi LXXVIII. torvény (Ltv.) 2. szamU mellékletének 10.a) pontja az altalaban
kdzos hasznalatra szolgal6 helyiségek kozott konkrétan nevesiti a padlastérséget.

Tehat a padlas nem lakés céljara szolgald helyiségnek mindsiil, igy az Inytv. 24. § (2)
bekezdése alapjan tulajdoni kilénlapon kell nyilvantartani, ezzel egyitt utalni kell a
kdzos tulajdonbdl hozza tartoz6 eszmei hanyadra. A padlas tehat - mint énallé ingatlan
— forgalomképes. [EBH2003. 951 szamu elvi dontés]

Az épitésugyi hatésag hataskorébe tartozik (foldhivatalnak nem) annak megallapitésa,
hogy a padlas (be nem ¢épitett tetdtér) megfelel-e miszaki szempontbol 6nalld
helyiségnek. Tehat a tetétér 6nallo ingatlankénti bejegyzése az 1997. évi CXLI. torvény
12. § (2) bekezdésére (mddositotta a 2005. évi CXXII. térvény 5. §-a, hatalyos 2006.
januér 1-t6l) is figyelemmel lehetséges, ha a kérelem mellé csatoljak az alapul szolgald
kozgytllési hatarozatot, az alapitd okirat modositast, kiegészitd alaprajzot, tovabba az
épitésugyi hatdsag igazolasat. (5. szamu melléklet)

Az igy kialakult 6nall6 tulajdon természetesen maradhat az 0sszes tulajdonostars
osztatlan k6zos tulajdondban, vagy rogton mar az €pitd tulajdonaba keriilhet.

Az épitési engedély birtokaban a tetdteret beépitik, lakast alakitanak ki, akkor a jogerds

hasznalatbavételi engedély benydjtasaval mar lakéasként kell bejegyezni.

A tovabbiakban néhany olyan aprosagnak vélt hidnyossagot szeretnék megemliteni,
melyek nyilvantartasi szempontbol, illetve a tarsashazi torvény megkozelitése feldl
fontosak, de az alapitok, vagy az alapitd okiratot szerkesztd tigyvédek rendre elsiklanak
felette.

Az alapito okiratok zome nem tartalmazza az 6nall6 ingatlanhoz tartozo kdzos tulajdoni

hanyadok kiszamitasanak maddjat annak ellenére, hogy a Ttv. 9. § b) pontja rendelkezik
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arrol, hogy a kozos tulajdonban allo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes
tulajdonostarsakat megilleté — a kiilon tulajdonba keriil6 lakashoz tartozo — tulajdoni

hanyadot és kiszdmitasi modjat az alapito okiratban meg kell hatérozni.

Szamtalan esetben eléfordul, hogy az alapitd okirat mddositashoz mellékletként az
épitési engedélyhez tartozo, illetdleg az engedélyezett és kivitelezett allapot eltérését
feltiintetd, vagy a kiadott fennmaradéasi engedély alapjat képezé miszaki tervet
nydjtanak be, mely nem tartalmazza a modositassal érintett (példaul: lakasbovités,
lakdsmegosztas stb.), az Inytv. 21. § (4) bekezdésében eldirt 6nallo ingatlan sorszamat.
A mindennapi munkahoz azonban elengedhetetlenil sziikséges, hogy a néha asztallap
nagysagu muszaki terven egyértelmiien beazonosithatd legyen az érintett ingatlan. A
sorszammal torténd jelolésnek akkor nagy a jelentésége, ha egyes ingatlanoknal, mint
példaul gépkocsi taroloknal, vagy egyazon szinten 1évd, azonos helyiségekkel

rendelkezd lakdsoknal nincs teriileti eltérés.

Utoljara hagytam egy viszonylag tujkeletti problémat, az ujépitésti tarsashazak alatti,

néha tobbszintes — gépjarmiivek tarolasara szolgalo — teremgarazsok kialakitasat.

Ezek a teremgardzsok altaldban a tarsashaz alapit6 okirataban egy 6nall6 ingatlanként
szerepelnek és igy is keriilnek kialakitasra, mivel ezek egy légterli helyiségek, s az
épitési hatdsag altal kiadott hasznalatbavételi engedély is ezt tartalmazza.

A nyilvantartdsi probléma a teremgarazsban 1évé férdhelyek értékesitése soran
keletkezik. Ezek a féréhelyek a teremgarazs megnevezésli 6nallo ingatlanbol
meghatéarozott tulajdoni hanyadot képeznek. Igy a foldhivatalhoz egy 6nallé ingatlanra a
férohelyek szaméval egyenld adasvételi szerzddés érkezik, melynek eredményeként egy
széljegyekkel zsufolt tulajdoni lapot kapunk.

Az adasvételi szerzodések alapjan a tulajdonjog bejegyzéseket hatraltatja, hogy az egyes
bejegyzésekkel az ingatlanon — a ko6z6s tulajdon miatt — jogszabalyon alapul6
elévasarlasi jog keletkezik és minden egyes bejegyzéssel novekszik az eldvéasarlasra

jogosultak szdma. Ez pedig az Ugyintézés lassulasat vonja maga utan.

Az alapiték ezt a problémat az utdbbi iddben ugy igyekeznek elkeriilni, hogy az

épitésiligyi hatosagtol egy teremgarazson beliil mindenegyes férOhelyre, mint gardzsra,
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gépkocsi-tarolora kérnek és kapnak hasznalatbavételi engedélyt. A kiadott jogerds
épitési engedély alapjan az alapitd okiratban minden féréhely 6nallé ingatlanként vald
kialakitasaban allapodnak meg.

Az alapitd okirat mellékleteként benyujtott alaprajzon a teremgarazs egy Osszefiiggd
helyisegként van feltlintetve. A kilon 6nallo ingatlanként létrehozni kivant garazs-
ingatlanok nem képeznek 6nallé helyiségeket, egymastol nincsenek fallal elkildnitve.
Ennek ellenére, mint 6nall6 nem lakas céljara szolgal6 helyiségek kaptak jogerds
hasznalatbavételi engedelyt, mely alapjan az ingatlan-nyilvantartdsban a tarsashaz

alapitaskor egyéb 6nallo ingatlanként kertlhetnek kialakitasra.

11.3. Alapito okiratbeli hibalehetdségek, jogorvoslatok

Alapitd okiratokkal, illetve azok modositasaval kapcsolatban a foldhivatal altal
észlelt leggyakoribb hibak:

e Az alapitd okirat nem tartalmazza pontosan, mi kerul kdzos- és kuldn
tulajdonba, a szintrajzzal nincs szinkronban.

e Nincs alairva az okirat, hidnyos a keltezési datum (pl.: 2007. januar ,, ,,).

e A nem lakéas céljara szolgald helyiséget is lakasingatlannak tlnteti fel.

e Az ingatlanok terlletét két tizedes pontossaggal adjak meg, nem a kerekités
szabalyainak megfelelden

e A helyiségek alapterileteinek 6sszeadasa pontatlan, ezaltal az eszmei hanyad
szamitasa is hibas, nem jon ki az egy egész (példaul: 10007/10000 a hanyad
a 10000/10000 helyett)

e A lakés alapteriiletébe beleszdmoljak a terasz alapteriletét is.

e Az alapitd okirat modositds nem tartalmazza az egyes tulajdonostarsak
tulajdoni hanyadat a kialakuld, kozos tulajdonban maraddé ingatlanra
vonatkozoan.

e Az alapit6 okirat minden oldala nem tartalmazza az 6sszes tulajdonos
kézjegyét (modositasra kerllt az 1997. évi CXLI. tv. 32. §. (2) bekezdés f)
pontja alapjdn, miszerint mar nem kell a szerz6d6 felek kézjegyét

tartalmazni, ha a meghatalmazott kézjegyével ellatja).
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e Eléfordult, hogy az alapitd okiratban az elidegenitésr6l 100 %-0s
szavazattobbséget kotottek ki, holott ezt mar az Uj torvény az 6sszes
tulajdoni hanyad legaldbb 2/3-0s tobbségével rendelkezé tulajdonostarsak

igenl6 szavazatanak meglétéhez koti.

Jogorvoslatok

Az alapitdé okirat fentebb emlitett hidnyossagai és hibai okozzak a tarsashaz alapitas
iranti  kérelmek elutasitasat. El6fordul, hogy nem fellebbezik meg az elutasitd
hatarozatot és csak evek mulva csatolnak be Gjbol tarsashazi alapité okiratot.
Amennyiben a fellebbezési kérelemmel egyidejlileg egységes szerkezetbe foglalt alapitod
okirat mddositast csatolnak be, sajat hataskorben atvezetésre kerl a beadvany.

Ritkédn az is eléfordul, hogy az alapité okirat megfeleld, &m a foldhivatal intézkedése
soran torténd esetleges eliras (teriilet, emelet, ajtoszam, néveliras stb.) miatt nytjtanak

be jogorvoslati kérelmet.

69



12. Osszegzés

A tarsashazakra vonatkozo els6 szabalyozas 84 évvel ezel6tt, 1924-ben kezd6dott el.
Azbta négy jogszabdly sziiletett, hdrom torvény és egy torvényereji rendelet.

Az elsé szabalyozast az 1924. évi XII. torvénycikk tartalmazta, veégrehajtisara a
30.000/1925. IM rendelet szolgalt. A tarsashazi torvények elemzésénel az eltéréseket,

ujdonsagokat, az esetleges hianyossagokat fejtettem ki.

Megfigyelhetd, hogy a valtozasi ciklusok egyre rovidiilnek, az elsd torvény majd 6tven
évig volt hatalyban, a kovetkezd 1977. évi 11. torvényerejl rendelet hiisz évig, az 1997.
évi CLVII. térvény csak hat évig, s a legutolso, 2003. évi CXXXIII. térvény hatalyban
van. Az Orszaggyiilés elé varhatéan ez évben kerll a lakdskodex-tervezet. Ez a
tarsashazakrol, a lakasszovetkezetekrdl, tovabba a lakéasok és helyiségek bérletérdl szolo
harom 0nallé torveény helyett - ezen agazatok miikodését - egyetlen torvényben kivanja

szabalyozni.

A torvényeket az adott korszak politikai és tarsadalmi igényeinek igyekeztek
megfeleltetni, azonban a tarsashdztulajdon alapjat képezd fobb megfogalmazasok 1924
Ota szinte semmit sem valtoztak.

A tarsashaz tulajdont a kdzos tulajdon sajatos forméajaként alkottdk meg azzal, hogy egy
éplleten belll engedélyezték a kiilon tulajdon létesitését. Egy éplleten belll az
épuletszerkezetek, kozds hasznalata helyiségek és éplletrészek a tulajdonostarsak kdzds
tulajdondba tartoznak, mig az elkilonitett lakasok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek a tulajdonostarsak kilon tulajdonat képezik.

Az (j torvény alkotasandl sokszor felvetették, hogy a tarsashdz legyen jogképes és jogi
személy, de ezt a jogalkotdé nem fogadta el, tovabbra is az a helyzet maradt, hogy a
tarsashaz jogképes, de nem jogi személy. Ez azt jelenti, hogy jogai lehetnek,
kotelezettségeket vallalhat a tarsashaz, de ez a jogképessége korlatozott azaltal, hogy a
profiljaba nem tartozé kérdésekben kotott szerzédése semmis. A tarsashaz a kiilon
tulajdonra — mivel annak kiilén tulajdonosa van — jogtigyleteket nem kothet, ellenben a
kozos tulajdonra kothet (pl.: tetd, padlas, felvono stb.). Ennek soran jogokat szerezhet,

kotelezettségeket vallalhat, lehet felperes, alperes.
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A tarsashdz nem jogi személy, a tulajdonosok altal minden hdonapban fizetett kdzos
koltség nem sza&mit elkuldnitett vagyonnak, ebbdl fizetik a tarsashaz tizemeltetési (viz-,
csatorna, aram stb.) koltségeit. A tarsashazzal szemben inditott végrehajtasi kiserlet is

az eldbbiekben leirtak miatt sikertelen.

A koz0s név alatt mikodo tarsashaz kozosség torvényes képviseldje birdsag €s mas
hat6sag el6tt a kozos képviseld, illetve az intézébizottsag elndke. A legfobb dontéshozo
szerve a tulajdonostarsakbol allo kozgytilés, amelyen valamennyi tulajdonostars részt
vehet. A huszonot lakasosnadl nagyobb tarsashazakban a kodzosség gazdalkodasanak

ellendrzésére szamvizsgald bizottsagot kell valasztani.

A tarsashaztulajdon a felek megallapodasa, vagy birésag rendelkezése alapjan johet
1étre. Az elsd esetben a megallapodést alapito okiratba kell foglalni, a masodik esetben a
birdsag itélete pétolja az alapitd okiratot. Az alapitd okiratot kbzokiratba, vagy tgyvéd
altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az

ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése is sziikséges.

A tarsashaztulajdon jelenlegi szabalyozasa szdmos lehetdséget nyujt a mar megépitett és
az ujonnan épiil6 tobblakasos épiiletekben a tulajdoni viszonyok rendezésére. Az utébbi
években kozkedveltté valt lakoparkok formajaban épiilé tarsashazak esetében mar az Uj
tarsashazi torvény eldirasainak megfelelden kell az alapito okiratot elkésziteni, valamint
a hazirendet a szervezeti-miikodési szabalyzat részeként megalkotni.

Ennek ellenére akadnak olyan rendezetlen jogallast ingatlanok, ahol a tulajdonosok
egyértelmili célja a tarsashaztulajdon létrehozasa, de valamilyen oknal fogva ennek
megvaldsitasa akadalyokba ttkozik.

Az ilyen nehézségek kozé tartozik a tulajdonosok nagy szama és folyamatos valtozasa,
mely megneheziti az alapité okirathoz sziikséges megallapodas létrejottét. Ugyanakkor
az is nehézséget okozhat, ha a beruhaz6 cég valamely oknal fogva nem fejezi be az

épitkezést.
Az ilyen rendezetlen jogallasu ingatlanok nem csupan a tulajdonosoknak okoznak

problémat azzal, hogy az ingatlanok forgalomképtelenek és nem nydjtanak

hitelfedezetet, hanem az ingatlan-nyilvantartast is megnehezitik az adott ingatlanokra

71



vonatkozoOan a benyujtott szamtalan beadvannyal és kérelemmel, melyek el6bb, vagy

utobb elutasitasra kertilnek.

Munkam soran arra térekszem, hogy az dnkormanyzathoz benyujtott tarsashazi alapitd
okirat modositasok és szukséges mellékletei alapos és gondos felilvizsgalatom
eredményeképpen foldhivatali bejegyzésre alkalmasak legyenek - nem Kerll sor
hianypotlasokra és az alapitd okirat médositasok bejegyzéseinek elutasitasara -, ezaltal

az ugymenet lerévidll és a tarsashaz alapité okirat modositas célja mielébb megvaldsul.

A tarsashdzzal kapcsolatos témakorom anyaganak 0Osszeallitasdhoz — végzett
kutatomunkam, konyvtari és egyéb szakkonyvek, folydiratok, torvények és
jogszabalyok, birosagi hatarozatok attanulmanyozésa altal az eddigi gyakorlati
tapasztalataim és a mar tanultak 0j ismeretanyagokkal béviiltek, melyek nem csak
szamomra, hanem bizom benne, hogy az olvasd szamara is érdekesek és

figyelemfelkeltdek.
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