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1. BEVEZETES

Szakdolgozatom témaja a tarsashaz alapitas, az alapitd okirat modositasa és ingatlan-
nyilvantartasi 6sszefliggései.
Azért valasztottam a tarsashaz témakort, mert napjainkban egyre tobb tarsashaz létesil, és ez
tobb feladatot ré a foldhivatalokban dolgozokra. A tarsashaz bejegyzésével, illetve
nyilvantartasaval kapcsolatban.. nagyobb szakismeretre van szukségik A nagy szamot
mutatja hogy Dombdvéron a foldrészletek szam 7184 db ebbdl egyéb 6nalld ingatlan 4667
db.

A lakasallomanyunk zome tarsashdzakban talalhatd és az dnkormanyzati bérlakasok
tobbsége is tarsashadzi formaban lzemel. A tarsashdz, mint épitészeti, miiszaki egység, és
mint jogintézmeny minden kritika ellenére mar nyolcvan éve 1étezik és mikodik hazankban.
A tarsashaz sikerének legékesebb bizonyitéka hogy napjainkban mind a foghijbeépitések,
mind az Gjonnan Kialakitott lakdparkok beruhazéasa, és a rekonstrukciok korében ezt az

épitészeti-jogi format alkalmazzak.

A tarsashaz nem mas, mint egy éplletingatlan tulajdonostarsainak relativ jogképességgel
felruhdzott kozossége, amelynek rendeltetése az ingatlanra vonatkozd kildn tulajdonok és kozos
tulajdoni hanyadok egyesitésébdl eléallo sajatos tulajdonjogviszony lebonyolitasa.

A tarsashaz-tulajdon meglehetésen bonyolult tulajdoni forma: egyszerre van jelen a kiilon tulajdon
és a kozos tulajdon. A két tulajdoni forma sorsa jogilag kozos, elvalaszthatatlan. Ezt a jogalkot6 az
alkotdrészi kapcsolattal akarta kifejezésre juttatni. A kozos tulajdon targyat képezo ingatlanrész a
kiilon tulajdonba tartozd lakas, nem lakas céljara szolgalo helyiség alkotorészét képezi, azzal egyiitt
mindsiil 6nallo ingatlantulajdonnak. A kozos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat
megilleté tulajdoni hanyad és a lakasra, a nem lakas céljara, szolgald helyiségre vonatkozd
tulajdonjog a torvenyben meghatarozott esetek kivetelével egymastdl fliggetlendil nem ruhazhato at és
nem terhelhetd meg.

A tarsashadz tehat kdzos név alatt jogokat szerezhet, és kotelezettségeket vallalhat, azaz

jogképes. A tarsashaz jogképes de nem jogi személy.



2. TARSASHAZ INTEZMENYENEK TORTENETI KIALAKULASA

2. 1. Okori emlékek

A kozos lakastulajdon egyaltalan nem ujkori taldlmany. A jogfejlesztok gyakorta csak a
torténelem képzeletbeli finom porat fujtdk le a korabban jol ismert intézményekr6l. A
jogtorténeti forrasokbol tudomasunk van egy olyan 0gorog lapos tetejli hazrol, amelynek a tetején
sziimpoziont Unnepélyes rendezvények lebonyolitasara szolgalo disztermet épitettek. A 211-bél
szarmazo forras a szimpozionra vonatkozd adasveteli szerz6dés anyagat taglalta, és az elemzdék
tarsashazi jogi elemeket fedeztek fel benne. Az egyiptomi jogban az igen elterjedt osztott
haztulajdont a hazrészjegy jogintézménye tette lehetévé. A haztulajdonosok tulajdonat a
hazrészjegy testesitette meg, amely forgalomképes volt. A héztulajdonosok hazrészekkel
rendelkeztek. A kozos teenddk ellatdsara az egyes hazrészek tulajdonosai egyiitt gondnokot
valasztottak. Mind az egyiptomi, mind a gor6g megoldas eltért az eszmei hanyadrészek
megosztasan alapuld tulajdonkozosség intézményétdl, és a késébbi tarsashazi jogi konstrukcid

iranyaba mutatott.

2.2. Késdbbi kiilfoldi jogi szabalyozasok

Az osztrék jog tiltotta az emeletjogot, azaz a realisan megosztott lakastulajdont. Mégis a
délvidékeken olyan elterjedt és kedvelt volt az emeletjog, hogy Tirol és Dalmécia osztrak kézre

jutasat kovetden az 1897: XILI. te. partikularis jogként elismerte az emeletjogot.

A svéjci és a német jog mereven elutasitotta a realisan megosztott lakastulajdon intézményét.
Az emeletjogot ugyanakkor a Code Civile szabalyozta a kdzos falrdl és sancrol szol6 fejezeteben.
A fofalak, a tet6, a padlozat és a 1épcsok karbantartasi koltsegeit a francia jogban a felek nem
eszmei hanyadrészek ardnyaban viselték, hanem a kuldn tulajdonban all6 emeletek alapjan

megallapitott érdekeltségi arany szerint.



Az olasz lakésok emeletei is mas-mas tulajdonosok tulajdondban voltak, am a tulajdonosok a
francidkhoz hasonloan a fofalak, tetdzet, folyosok, sot az ajtok, a poce, a kutak és a vizvezetékek,
vizgyljtok koltségeit is érdekeltségiik aranyaban tartoztak fizetni .

Az angol jog jogintézménye a common law szabalyai szerint e tulajdonforma esetén a foldszint és
az emeletek eltér6 személyek tulajdonaba keriilnek. A tulajdonosok koételességei részletesen
szabalyozottak, amiképpen a koltésviselés és a karbantartés terhei is.

A szovjet jog 1924. és 1932. kozott atmenetileg is csak a lakasszovetkezetek létjogosultsagat ismerte
el, ez a helyzet azonban hamar megsziint. Lakastulajdonnal csak tigy rendelkezhettek maganszemélyek,
ha a lakashan benne is laktak, egyébként még birtokvédelem sem illette meg 6ket. Az Gjonnan épiil6
lakéasokra tulajdonjogot nem lehetett szerezni, csak épitményi jogot.

2.3. A fiumei emeletjog

A magyar jogban a realisan osztott lakastulajdon elézményeként a fiumei emeletjogot szokas
megemliteni. A fiumei emeletjog Fiume kertletében és a Karst-vidéken volt népszerii. A magyar
jog a 67785/1900. IM rendeletben szabalyozta az intézményt. A kdzds haz természetben
megosztott volt kiilonb6z6 tulajdonosok kozott. A hazrészek lehettek akéar emeletek akar egyes
helyiségek is. A rendelet hatalyba 1épése elétt egy telekkonyvi betétben tiintették fel az egész
kozos hazat, a természetben megosztott részek és azok tulajdonosai feltiintetésével, a kdzos

koltsegek viselésének aranyaval. Ez a szabalyozas olasz szokasjogi alapokon nyugodott.

A magyar telekkonyvi jog ugyanakkor fontosnak tartotta a természetben megosztott hdzrészek
kilontulajdoni voltanak hangsulyozésat, ezért kilon betétben vette fel a kdzds hazakban
fellelheté kiilontulajdoni részeket, emeleteket, helyiségeket. Ezek a hazrészek tehat kilon
joszégtestek voltak. Ugyanakkor minden betétlapon feltiintették a k6zds haz tobbi kilontulajdoni
hazrésze betétlapjanak fellelhetéségét is, ezzel elismerte a hdz kozos voltat. Gyakori volt, hogy az
arnyékszékek es az emeletenként megtalalhatd konyhak kdzds hasznalatban voltak. Egy emelet
tehat tobb kilon joszagtestnek mindsiilé hazrészt is tartalmazhatott. A hazrészeknél gondosan

jelolték a kdzos terhek aranyat is .



2.4. Sopron, Eperjes és Erdély: a hazrészek intézménye

Sopron ¢s Eperjes nem délvidéki hatasok eredményeképpen, hanem teljesen sajat jogfejlodés
eredményeképpen rendelkezett a részhazakrol, félgazdasagokrol. A magyar telekkonyv a

részhéz kifejezést hasznalta e sajatos jogintézmény jeldlésére.

Ha a részhdz gazdasagi udvar, foldszinti épiletrész volt, akkor a hazrész megnevezést
alkalmaztdk a telekkonyvben, ha pedig emeletrdl, felsé hazrészrél volt szd, akkor emeleti

felépitmény kifejezéssel jelolték az intézményt. A hazrészek gyakori eleme volt még a pince is.

2.5. Tarsashazi el6képek

A reélisan osztott lakastulajdon eloképeként emlitik a falusi hazk6zosség intézményét is. Az
apai birtokrol elkoltozni nem akard két testvérnek jogaban allt bekoltozni a falusi lakas két
szobédjaba. A két szoba kodzdtti pitvar k6zos tulajdonban allt. Ennél a joggyokérnél megragadhatobb
volt a mindsitett tulajdonk6zosség, amely ugyan nem a redlisan megosztott lakéstulajdon tiszta
formaja volt, de hozzajarult a modern tarsashazi jogi megoldasok kialakuldséhoz. A
tulajdonkdzdsseg valdjaban eszmei hdnyadrészek szerinti volt, am a felek birtoklasi szerzodéssel
az egyes helyiségeket kizarélagos birtoklas ald helyeztek, mig masokat meghagytak kdzos

hasznélatban.

Valddi Iépés volt a tarsashazkozosség kialakulasa felé a tarsashaz-részvénytarsasag €s a
tarsashaz-szovetkezet megjelenése a magyar jogban. E szervezetek telket vasaroltak, majd azon
hazat épitettek kilon hasznalatra alkalmas epitményrészekkel. Ezt kovetéen a kiilon
épitmenyrészek kizarolagos hasznélatdt és hasznositdsat a szervezetek bizonyos mennyiségii

részvény vagy uzletrész megvasarlasanak fejében atengedték maganszemélyeknek.



3. ATARSASHAZAKRA VONATKOZO JOGI SZABALYOZAS ALAKULASA

3.1. Az els6 tarsashaz-torvény (1924. évi XII. Torvénycikk)

Az els6 tarsashaz torvény (1924.évi XII. torvénycikk tovabbiakban Ttv.) altalanos jelleggel
elismerte a realisan osztott lakastulajdon 1étjogosultsagat, sét a habori miatt szinte megsziint
lakasépitések miatt egyenesen sziikségesnek tartotta a jogalkotd ezt a jogi megoldast. Elismerte a
két részbdl allo tulajdont: a kulontulajdoni részt, és a kdzos tulajdoni hanyadot. A kildntulajdoni
rész nemcsak kizarélagos birtokot, hanem kizarélagos tulajdont is jelentett. Emellett a telek,
amelyen a tarsashaz allt szintén a tulajdonostarsak kdzos tulajdonat képezte . Ettdl eltér a
masodik (a tarsashazakrol szol6 1997. évi CLVII torvény ) mely elismeri a tarsashaz alapitasat
harmadik személy tulajdonédban allé ingatlanon, telken is azzal, hogy a telken hasznélati jogot
engednek a tarsashaz-kdzosseg szamara.

Lényeges eltérés a késdbbi szabalyozashoz képest, hogy az els6 Ttv., valamint az 1977. évi 11
torvényerejli rendelet sem ismerte el perképesnek, azaz 6nallé jogalanynak a tarsashdzat. A
tarsashazat a tulajdonosok kéepviselték, mégpedig kivétel nélkil mindannyian. A tarsashaz ezért
jogokat sem szerezhetett és kotelezettségeket sem vallalhatott. A hasznositas, hasznalat
kérdeéseiben sem jarhatott el a kozOsség. A tulajdonosok ingatlantulajdont szereztek az
adasvétellel, és nem valamiféle hanyadot, részvényt vagy uzletrészt. A tarsashaz alapitasara
kodzokiratban, vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratban volt lehet6ség. A tarsashaz
miikodése felett feliigyeleti jogot gyakorolt a telekkdnyvi hatésag. Tarsashdz csak a torvény
hatalybalépése utan Iétrehozott épitményeken volt alapithatd.

Az els6 Ttv-hez kapcsolddott az annak kiegészitd jogszabalyaként tekinthetd, a
tarsashaztulajdon telekkonyvezésérél szolo 30 000/1925. IM sz. rendeletet, amelyet az
igazsagugy miniszter 1925. julius 2-an hirdetett ki.

Az emlitett telekkdnyvi rendeletre azért volt szlikség, mert a részhazak szabalyozéasa nem volt
alkalmas az elsé Ttv-ben meghatarozott jogi konstrukcid telekkonyvi megjelenitésére, tehat
teljesen 1Uj, az ingatlanforgalmi kovetelményeknek megfeleld telekkdnyvezesi rendszert kellett
kidolgozni.



A tarsashaztulajdon telekkdnyvi betéte a telekkdnyvi rendelet értelmében két részbdl tevodott

0ssze: a torzsbetétbol és az albetétekbol.

A torzsbetétben felvett tarsashaz-ingatlan 6nallo forgalom targya csak az esetben lehetett, ha a
tulajdonostarsak meg kivantak atruhdzéssal sziintetni magét a tulajdonktzosséget. Pusztan
ingatlanrészeket kiszakitani a tulajdonkozosségbdl abban az id6ben tilos volt. Ezzel szemben az
albetétekben szerepl6 ingatlanok -mint 6nallo ingatlanok-, azaz a koz6s tulajdoni illetdségek és a
hozzajuk tapadd épitmények, épitményrészek, miiszakilag 6nallo lakasok, egyeb helyiségek, pl.
Uzletek szabadon &truhdzhatok voltak, megterhelheték, biztositékul lekothetdk. A rendelet lehetévé
tette az egyes illetéségekhez tartozd épitmény, illetve épitményrész megosztasat is azonban az
tulajdoni illetéség egyes reészeire kiilon nem lehetett jogot bejegyeztetni. Abban az idében a
birtokegyesitési, birtok-0sszevonasi eljarasok mellett a tarsashazalapitads volt a legbonyolultabb

telekkdnyvi eljarés.

Ha az Osszes tulajdonostars illetdségét egyetlen tulajdonostars szerezte meg, a tarsashéztulajdon
nem sziint meg, a torzsbetét és az albetétek egyiittessége valtozatlanul megmaradt. A tulajdonos
személyében persze értelemszerint valtozas allt be. Amennyiben a tulajdonostéarsak vagy azok egy
resze meg akarta sziintetni a tarsashazkdzosseget, akkor szamukra két jogi Ut kinalkozott. Az egyik
szerint a megszilntetést tartalmazo6 okiratot minden tulajdonostarsnak ala kellett irnia. Ennek hianya
esetén a masik modozat az volt, hogy a telekkonyvi hatdsag nemperes eljaras keretében rendezte a
megsziintetést a tulajdonostarsak felszdlitasaval. Melynek végeredményeként a torzsbetét és az
albetétek megszuintetésre kerliltek, a tarsashdz kdzos tulajdonn alakult vissza.

Az els6 Ttv. hatalybalépését kovetden meggyorsult a tarsashazak épitése, a fovaroshan és a
nagyobb videki varosokban gomba maodra épliltek a tobblakasos, tébbszintes épiiletek. Az épittetdk
elsésorban, mint a telek tulajdonosai polgari jogi tarsasagot alapitottak, és bels6 jogviszonyukat a
tarsasagi okiratban szabalyoztak, ezzel egyidejiileg pedig megegyeztek a leendd tarsashaztulajdon
alapelveiben is, és ezt el6re bejelentették feljegyzés végett a telekkonyvi hatdsaganak. A masik gyakran
alkalmazott konstrukcié pedig az volt, hogy épitési vallalkozok vasaroltak fel tarsashazak

létesitésere alkalmas telkeket, amikre vonatkozoan feljegyeztették a tarsashaztulajdon alapitéast.



3.2. Térsashézak szabalyozésa a Il. vilaghaborl utan

A 1l. vilaghdborl utdn az egyik legsiirgetdbb feladat volt az elpusztult, romos hazingatlanok
Ujjéépitése, a sériiltek helyredllitdsa. Ennek érdekében szilletett meg tébbek kozott a 6920/1945.
(VIIL. 24.) ME sz. rendelet, amely lehetdvé tette a tarsashaztulajdon alapitasat olyan épiletek
esetében is, amelyeket az 1924. évi XI|. térvénycikk hatalybalépése el6tt hoztak 1étre.

Ha koz0s tulajdonban allo épitmény tulajdonosainak egy része nem volt elérhet6 (példaul eltiinés,
ismeretlen helyen tartézkodas miatt), a tobbiek pedig tarsashdztulajdont kivéantak alapitani, a
gyamhatdsag altal kirendelt gondnok jarhatott el teljes jogkorrel ezen Ugyekben. Megegyezés
hidnyaban barmelyik tulajdonostars keresettel kérhette a tulajdoni illetdségek birdi megallapitasat.

1948. december 6-an lépett hatalyba a 12.260/1948. (XII. 4.) Korm. rendelet a tarsashaztulajdon
alapitasanak felfliggesztése targyaban. A telekkdnyvi hatdsagoknak a tarsashaz alapitasra vonatkozd
kérvények elintézesét fel kellett fliggeszteni, illetve U alapitd okiratokat nem fogadhattak be. E
jogszabaly mar elérevetitette az orszag csaknem Osszes ingatlanara kiterjed6 kényszerallamositasok
armnyékat.

Az 1952. évi 4. sz. tvr. alapjan végrehajtott allamositasokat kovetGen a lakasépitések atmenetileg
sziineteltek. Elénkiilés ezen a teriileten 1954-t3] volt tapasztalhatd. Az 1957. évi 28. sz. tvr. lehetévé
tette egyes allamositott hazingatlanok visszaadasat volt tulajdonosaik részére, egy Ugynevezett
mentesitési eljaras keretében. Es ennek soran lehetdség volt a tobbszobés vagy tobblakésos
hézingatlanok tarsashdzz4 alakitaséra.

Az 1960. majus I-jén hatalyba Iépett Polgari Torvénykdnyv (1959.évi IV torvény tovabbiakban Ptk.)
a telekkonyv intézmenyérol csak érintélegesen tett emlitést, a részleteket viszont kiilon
jogszabalyban valo szabalyozasra utalta. A Ptk. hatalybalépésekor még az 1855. évi december 15-i
igazsaguigy-miniszteri rendelet és annak kés6bbi modositasait kellett alkalmazni, igy a tarsashazak
telekkonyvezését a 30 000/1925. (VII. 2.) IM rendelet alapjan lehetett rendezni. Majd az 1961. februar
I-jén hatélyba lépett 54/1960. (XI. 27.) Korm. sz. rendelet helyezte hatalyon kiviil az 6sszes 1945 el6tt
alkotott telekkdnyvi targy( jogszabalyt.

Ujabb tarsashaz-épitkezések 1964-ig alig voltak Magyarorszagon. A  nagyfoku
jogbizonytalansag is szerepet jatszott ebben. A 2/1964. (VII. 5.) EM sz. rendelet viszont mar

szamolt a lakossag 6nerejével is.



A rendelet pontosan meghatdrozta a magankezdeményezésbdl torténd lakasépités, a
takarékpénztar beruhdzéasdban értékesités céljara torténd lakasépités, tovabba az
épitokozosség fogalmat.
A magankezdeményezésen alapulé tarsashdzépités csak epitokozosségi formaban volt
megvalosithatd, melyben az OTP-nek jutott kiemelt szerep. Az OTP vezérlésével tortént
lakésépitési akcidk tulajdonképpen sajatos allami lakésberuhazasok voltak.

A 2/1964. (VII. 5) EM sz. rendelet hatalybalépésével és &allami dotaciok, kdlcsonok

elinditasaval Magyarorszagon tarsaslakasépitési fellenduilés volt tapasztalhato.

A telekkdnyv intézményét az 1973. januar I-jével hatélyba lépett 1972. évi 31. sz.
torvényerejii rendelet 1ényegében megszintette, helyébe a tulajdoni lap alapu nyilvantartasi
rendszer lépett. Ezzel azonban a tarsashazi konstrukcio ingatlan-nyilvantartasi adminisztracioja
nem valtozott: a tarsashaz tulajdoni torzslapjara kertltek 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 a kovetelmények kozé visszakerult az alaprajz is, mint kotelezé
melléklet. Egyébként 1961 és 1973 kozott bar nem irta eld kifejezetten a telekkonyvi

jogszabaly szintén kotelezd volt a szintenkénti rajz csatolasa.

3.3. A tarsashédz-rendelet (az 1977. évi 11. tvr.)

A térsashéaz-rendeletnek mondott 1977. évi 11. tvr. (tovabbiakban Ttvr). 1977. jalius I-jén 1épett
hatalyba. A Ttvr. Iényeges kérdésekben kevésse tért el a korabbi szabalyozastdl, az 1924.évi XII.
torvénycikktol.

A Ttvr. t6bb szabalyai a kdvetkezok voltak:

-ha a tarsashaztulajdon létrehozasaban allami szerv, tarsadalmi szervezet , vagy szovetkezet is érdekelt
volt, az alapitd okiratot ennek jogtanacsosa is ellenjegyezhette, és ugyanez a jog illette meg a jogi
egyetemet végzett tulajdonostarsat is

-az alapito okirat a karbantartasi, felUjitasi es egyéb kozos kiadasok tekintetében a tulajdonostarsak

fizetési kotelezettségét a tulajdoni hanyad aranyatol eltéréen is megallapithatta.
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- felUjitési alap létrehozasat a tvr. kotelezové tette hat lakasosnél nagyobb tarsashazakban

- koz6s képviseld helyett az alapitd okirat un. intézobizottsag valasztasat irhatta el (a gyakorlatban a
maganépitésii tarsashazakban ezt alig alkalmaztak), tovabba szamvizsgald bizottsagot is létre lehetett
hozni

- a Ttvr. kételez6 erével hatarozta meg a kozgyilés kizardlagos hataskorébe tartozo kérdéseket
-részletes szabalyozasra keriltek a tvr.-ben a kozgyiilés Osszehivasanak modozatai, a
hatarozatképességhez szlikséges létszam, a hatarozatképtelenség esetén kdvetendo eljaras, a kozgyiilési
hatarozat érvénytelenségenek megéllapitasaval Kkapcsolatos per, tovabba az intézébizottsag
miikodésének alapja.

-a kozos képviseld torvényes képviseleti joga nem csupéan polgari jogi Ugyekre, hanem barmely
polgari eljarasra kiterjedt, amelyek a tarsashazkdzosseggel voltak kapcsolatosak.

- hatlakasosnal nem nagyobb tarsashaz esetében az alapitd okiratban szervezeti kérdéseket nem kellett

szabélyozni. A tarsashaztulajdont a birdség is létrehozhatta..

Visszalépést jelentett a korabbi szabalyozashoz képest, hogy elmaradt az egy tulajdond épitmények
tarsashazza alakitasanak, illetve a tarsashazépites ingatlan-nyilvantartasi feljegyzésének szabalyozasa.

A Ttvr. szerint az alapitd okiratban kellett szabalyozni a kozds tulajdonban allé épuletrészek
karbantartasaval, felUjitasaval kapcsolatos kotelezettségek teljesitését, a kozos kiadasok viselését, ezek
megoszIlasat a tulajdonostarsak kozott és még egy sor szervezési, lgyintézési feladatot. A privatizalt
tarsashdzak alapitd okiratai nem voltak az egyes tarsashdzak sajatossagaira szabottak, hanem
sablonosan késziiltek, és megfelelé modositasuk csak 100%-0s szavazati arnnyal, valamennyi
tulajdonostars irasbeli hozzajarulasaval volt lehetséges, amelyet a gyakorlatban  nagyobb
tarsasingatlanok esetén igen nehéz elérni. A Ttvr. nem biztositotta a nagy értékii hazak kezelésének
szakszerliségét sem miiszaki, sem jogi, sem elszdmolasi szempontbol. Nem volt biztositek a

hatralékos kdzos koltség behajtasara, a felujitasok forrasanak eléteremtésére sem.

3.4. A masodik tarsashaz-torveny ( 1997. évi CLVII. torvény)

A tarsashazrol szolo 1977. évi 11. torvényerejti rendelet (Ttvr.) hatalybalépése 6ta, killéndsen az
1990-es évek tomeges lakasprivatizacioja kovetkeztében megvaltozott helyzetben a régi

szabalyozas meghaladotta valt.
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Az Onkorményzati tulajdonba kerult, majd privatizalt volt allami bérlakasok tarsashézi tulajdonna
vélasa folytan a lakasallomany egynegyede, 1 millio lakas tarsashazi formaban miikodott.

A torvény célja a tulajdonosi jogok lehetd legteljesebb biztositasa volt. Ugyanakkor 20 év
tapasztalatai bebizonyitottak, hogy szervezeti garanciakat kell teremteni a hatalmas vagyon szakszerti

kezelésére, allaganak megdvasara is.

Nem volt megkeriilhet6 az sem, hogy a masodik Ttv. meghozataldig elsGsorban a tarsas lakas-
ingatlanokat érint6 szabalyozas kiterjedjen valamennyi tarsas ingatlanra. A torvény az alapitd okirat
kotelez6 tartalmi elemeinek csokkentésével jelentdsen sziikitette azt a kort, ahol a dontéshozatalhoz
valamennyi tulajdonostars hozzajaruléasa szikséges.

A 100%-o0s dontéshozatali arany fenntartasat a Ptk-ban meghatarozott kételez esetekre és az ehhez
kapcsolodo  jogositvanyokra tartotta fenn, mig a mindennapi miikodéshez sziikséges, foként
szervezési és a rendes gazdalkodas korét meg nem haladé gazdalkodasi kérdésekben a rugalmasabb
tobbségi szavazast irta el6. A tulajdonostarsak egyhangl hatarozata lett szilkséges a rendes
gazdalkodas korét meghaladd kiadasokhoz, az egész dolog feletti tulajdonjog atruhazéasahoz, az
egesz dolog haszonélvezetbe vagy hasznalatba adasahoz, biztositékul lekotéséhez vagy mas modon
valé megterheléséhez .

A szavazasi eljaras és a dontéshozatal egyéb kérdéseinek reformjat akadalyozta az, hogy a Ptk.
szerint a sajat tulajdoni hanyadaval barmelyik tulajdonostars rendelkezhet . Mivel a tarsashazjog
héattérjoga a Ptk. kdzos tulajdonra vonatkozd szabalyanyaga, ezért fokozott figyelemmel kellett a
kiilén tulajdoni hanyadot érinté kozOsségi dontések korét, és érvényességi feltételeit
meghatarozni. Kilondsen a nagyszamu kilon tulajdonbdl allé tarsashazak esetén volt nehézkes,
de tobb szaz tulajdoni rész esetén lehetetlen is a kozgylilés megtartasa, ezért szabalyozni kellett a
részkozgytilés és a kiildottgytilés, valamint az irasbeli szavazas intézményét.

Felmertlt, hogy a tarsashaz-k6zdsségeket jogi személyiséggel kellene felruhazni. Ezt azonban a
jogalkotd végl elvetette, mert ez a miniszteri indokolas szerint sértené a tulajdonostarsak jogait.
Biztositani kellett ugyanakkor a tarsashazak kepviseletét, mivel mindeddig ez nem létezett. A
kozos képviseld nem jarhatott el Onallban a perben, hanem pertarsasagban az 0Osszes
tulajdonostarsat be kellett vonni. Biztositani kellett azt is, hogy a mindennapi élet Ugyleteiben

akadalytalanul részt vehessen a tarsashaz.

12



A ko6z0s képvisel6 intézményének meghonosodaséval, gyakran vallalkozok Iatték el ezt a komoly
szakismeretet igényl6 feladatot. Kiilonésen nagyobb tarsashazak esetén lehetévé kellett tenni,
hogy a kozos képviseld helyett intézObizottsag végezhesse el a feladatot. A vallalkozd k6zos
képviselok részérdl a szakmai képzettség megléte elengedhetetlen a gondos és szakszerti
munkavégzéshez. A jogalkoto ezért szakértelem megszerzéséhez kototte a kozos képvisel6i
tevekenység ellatasat, ami egyben garancia volt arra is, hogy a gazdalkodas szakszeriiségének
szintje a kivant mértékben emelkedjek.

A tarsashazak vagyona nemzetgazdasagi szempontbdl is jelentés vagyon. E vagyon
kezelésének a megfeleld tulajdonosi ellenérzése fontos, amelynek jogi kereteit a szamvizsgalo

bizottsag szabalyozasa és bizonyos esetben kotelez6 felallitasa jelenti.

A koz0s tulajdon hasznositasaval és értékesitésével kapcsolatos esetekre is pontos jogi
szabalyozast adott a torvény, amely mindenki szamara kiszamithatova tette a lehetoségeket
(tetOtér, ujabb emelet, gardzsépiilet kiadasa, a tarsashaz tulajdonaban allé kert egy részének
hasznositasa, stb.).

A tarsashaz-tulajdon alapjan a tulajdonostarsaknak az épulet fenntartasara, felGjitasara alapitd
okirattal létrehozott szervezete gyakorolja a k6zos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat,
viseli a kdzos tulajdon terheit

A tOrvény a tarsashaz fogalmat egyfel6l a tarsashaz-tulajdon oldalardl, masfeldl a jogképesség
megadasa folytan szervezeti szempontbdl hatarozta meg. A tarsashaztulajdon az 1924. évi XIl.
torvénycikk 6ta hagyomanyosan a kdzos tulajdon egyik fajtajaként alakult, amely szerint a tarsashaz
a kozos tulajdonban allo foldrészletre emelt éplileten allhat fenn oly médon, hogy az éplilet kzos
hasznalatu részeinek kozos tulajdona mellett az egyes lakasok és nem lakas céld helyiségek a
tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriilnek. Amig azonban az els6 Ttv. 1924-ben gy
rendelkezett, hogy a tarsashaztulajdon két alkotorészbdl all, mégpedig kiilon tulajdoni alkotorészbol,
és kozos tulajdoni hanyadbol, mint alkotorészbdl, a masodik Ttv. 1997-ben gy rendelkezett, hogy a
kulon tulajdoni résznek alkotorésze a kozos tulajdoni hanyad. Ezt a sajatos fédolog-mellékdolog
kapcsolatot kezeli a masodik Ttv. tarsashaztulajdonként. Amig tehat 1924-ben a kétféle tulajdon
egyenlé sulya volt, hiszen mindkettd alkotorész volt, addig 1997-ben a kildntulajdoni resz

elénydsebb pozicidba keriilt azzal, hogy fddologként kezeljiik.
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A kbzosség jogképessége nem nélkiilozheti a tulajdonostarsak mogottes felelosségét. Ez a felelosség
Osszegszeriiségét tekintve nem korlatozott, azonban semmiképpen nem egyetemleges, €s a k6zosség
egészét terhelo.

A Kotelezettségért az egyes tulajdonostars csupan a tulajdoni hanyadanak megfelel6 mértékig
koteles helytéllni. A kozosség egészét terheld kovetelés esetében valamennyi tulajdonostars kételes a

tulajdoni hanyadahoz igazodd részt teljesiteni.

A térsashazak gazdalkodasaban, a kdzos tulajdon hasznalata soran szamos esetben mertl fel egyes
kozos tulajdonu helyiségek szerepének megsziinése, illetve jelentés megvaltozasa. Sokszor a
kozosségnek mar nincsen sziiksege a régi epuletek kiszolgalo helyiségeire (pl. mosokonyha, ). Az
ilyen helyiségekb6l 6nalld, egyéb céli ingatlan alakithato ki. Ehhez hasonld eset all fenn, amikor az
éptiletek tetGterét kivanjak beépitésre felhasznalni, vagy emeletréépitést kivannak megvaldsitani. A
tarsashaz-kdzossegek az ilyen épités megengedésével az elmaradt felljitasok pétlasahoz szilkséges
rendkiviili pénziigyi forrast onerébdl is elteremthetik, ezért a hasznositas -a lakascéld ingatlanok
korszeriibb kihasznalasa mellett- ezzel is indokolhatd. Az épités megengedése azonban feltételezi e
helyiségek, eplletrészek tulajdondnak atruhdzasat.

A tulajdoni elkuldnitésnek a masodik Ttv. el6tt egyrészt az volt a feltétele, hogy a jelzett épliletrész
(helyiség) 0nall6 ingatlanként valé kialakitasa épitési szempontbdl engedélyezheté legyen.
Tulajdonjogi oldalrol pedig valamennyi tulajdonostars egyez0, irasbeli szerz6dési nyilatkozata volt

szulkséges a tarsashazon belili Uj, kilon tulajdon kialakitasahoz.

Altalanos lehetGségként a torvény tovabbra is biztositotta a kozos tulajdon megsziintetésének évtizedek
Ota bevalt modjat, a kozos tulajdon birdi megsziintetését azzal, hogy a kozos tulajdon megsziintetése az
épllet egy meghatarozott részére terjed ki. A torveny felhatalmazta a tulajdonostarsakat, hogy az
alapito okiratban el6re ugy rendelkezhessenek, hogy a tarsashdz-k6zosség kozgytilése hatarozhasson
a kozos tulajdonba tartozo épiiletrészek, helyiségek elidegenitésérdl. Ezzel a masodik megoldassal
valamennyi tulajdonostars szerzOdési nyilatkozattal ruhazza at az elidegenités tulajdonosi
jogositvanyat a kozosségre, s igy sajat elhatarozassal korlatozzak tulajdonosi jogaikat az érintettek.
Ennek ismeretében szerezheti meg az (j tulajdonostars a kilon tulajdonhoz tartozé kdzds tulajdoni

illetéséget.
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A dontés meghozatala ezért nem a kozgytilési hatarozat szokasos modjan torténik, (ott elegendd a

tulajdoni hanyadok tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak részvétele).

A dontéshez valamennyi tulajdoni hanyad kétharmados tobbségével rendelkez6 tulajdonosok igenld
szavazata sziilkséges. Kétségtelen, hogy a kisebbség szamara eléfordulhat méltanytalan dontés, ilyenkor
azonban rendelkezésre all a hatérozat keresettel torténd megtamadasanak altalanos lehetésége, amely

alapjan a birésag merlegelheti e szempontokat.

A Ttv. a jogi szabalyozas és a gyakorlat ellentétét feloldotta, és egyértelmiien kimondta, hogy a
k6z6s név alatt miikodo tarsashaz-kdzosség jogképes, a kdzos tulajdonnal valo ligyintézés korén belll
jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat. Gyakorolja a tulajdonosi jogokat és viseli az ilyen
terheket; rendelkezik perbeli jogképességgel, azaz kozos név alatt pert indithat és perelhet6 .A Ptk.
rendelkezésébdl kitlinGen a kozos név alatt milkodé tarsashaz-kdzosség a tarsasag sajatos forméja,
amelyben az alapit6 okirat szerinti és a kdzos tulajdon fenntartasara, felljitasara létrehozott szervezet
a kozos képviseld, az intéz6-bizottsdg gyakorolja a kozos tulajdonbol eredd jogokat és

kotelezettségeket.

A kozosség szerveit (a minden tulajdonost tomoritd kozgytlést, a részkozgyllést vagy
kiildottkozgyiilést, a kozos képviseldt vagy intéz6-bizottsdgot, a szamvizsgald bizottsagot), azok
hataskorét, jogait és kotelességeit, a kozos koltség viselésének szabalyait, ha azokat nem az alapitd
okirat tartalmazza, a kdzosseg szervezeti-miikodési szabalyzata allapitja meg. Az alapitod okiratnak
erre vonatkozd rendelkezését a szervezeti-miikodési szabalyzat megalkotasaval egyidejiileg a
kozgylilés legalabb 2/3-os tObbségli hatarozatdval hatdlytalanithatja. A  szervezeti-miikodési
szabalyzatot az alapitd okiratot alaird tulajdonostarsakbol allo alakuld kozgyiilés allapitja meg
legalabb 2/3-0s szavazattobbségii hatarozataval.

Az alakuld kozgytilésen megvalasztjak a tarsashaz kozos képviseldjét vagy intézébizottsagat és annak
elndkét, valamint sziikség szerint a szamvizsgald bizottsagot
A térsashaztulajdon, mint szervezet sziletett meg tehat a tarsashaz-kdzosség jogintézmenyében és

jogalanyisagaban.
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3.5 A HARMADIK TARSASHAZ- TORVENY (2003. EVI CXXXIIL.TV)

3.5.1. A torvény hatalybalépésének egyes keérdései

A téarsashazakrdl szold 2003. évi CXXXIII. torvény (tovdbbiakban Ttv.) két lépcsében 1épett
hatalyba. A torvény talnyomo része egyes kivételekkel 2004. januar I-jén, mig a torveny tébbi része
2005. januar I-jén 1épett hatalyba. A Iépcsézetes hatalyba léptetés egyik oka az volt, hogy a 2004.
januar 1-jei hatalybalépésekor méar bejegyzett tarsashazak kozosségének egy éves felkésziilési idd
alljon rendelkezésre a szervezeti-miikodési szabalyzat megalkotasahoz, médositasahoz, illetleg a
kozos képviseld szamara a kozgyllési hatdrozatokrol torténd nyilvantartas vezetésének
megkezdéséhez.

E mellett a torvény hatalybalépésekor méar bejegyzett tarsashazak kézdssége szamara - hatérido
megjeldlése nélkll - tovabbi lehet6ség a kiilon tulajdont nem érinté szamitasi hibdk és mas
nyilvanval6 elirasok egyszer(i szavazattobbséggel torténd kijavitasa. Az engedmény bir6sagi eljarasok
elkertlését szolgalja, azonban a térvény hatalybalépése utan alakulo tarsashazakra ezek az atmeneti
rendelkezések mar nem alkalmazhatdk. A torvény lehet6vé teszi azt is, hogy a hatalybalépésekor
bejegyzett tarsashazak kozossege lakasszovetkezetté alakuljon.

A Ttv. a tarsashazi konstrukcid és a tarsashazi jogviszonyok kodzponti szabalyozasat, azok egységes

rendezését kivanta erdsiteni.

Ha 6sszehasonlitjuk az egyes tarsashazi torvényeket, az alabbi kép tarul elénk: az 1924. évi XII. te.
minddsszesen 12 paragrafusbol allt, azonban joval részletesebb volt a telekkonyvi rendelet, amely

ingatlanforgalmi rendelkezéseket is tartalmazott.

Az 1977. évi 11. sz. tvr. 24 paragrafust szamlalt, mig az 1997. évi CLVII. tv. 45 szakaszt, és a jelenleg
hatalyos 2003. évi CXXXIII. tv. 64 paragrafust foglal magaban.

A harmadik, jelenleg is hatalyos 2003. évi Ttv. miniszteri indoklasabol kiderul, hogy a térveny
kidolgozasanal nagy figyelmet kapott a mar meglévé lakoépiilet-allomany fenntartésa,
felgjitasa és korszerlisitésre. Alapvetd szempont volt, hogy a lakoépiiletek és lakésok
tulajdonosai az épitéshez, fenntartashoz, felujitashoz igénybe vehet6 1j tamogatasi rendszerhez a
méar kialakitott Uj torvenyi rendelkezések alapjan meghozott dontéseik birtokaban
kapcsolddjanak.
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A lakasjogi torvények koziil az 1 tarsashazi torvénynek kiemelt jelentésége van abban az
értelemben, hogy a nemzeti lakasallomany ma maér tébb mint egy-negyedét kitevé tarsashazi
lakdépuletek és lakasok fenntartasa, valamint miszaki allapotanak helyreallitdsa csak olyan
torvényi rendelkezések alapjan segithetd, amelyek nagyobb jogbiztonsagot nyujtanak és
részletesebbek az 1997. évi Ttv. rendelkezéseinél.

A koncepciondlis elvek alapjan kidolgozott Uj torvényi rendelkezések a tarsashdzak
biztonsagos, szakszerli és szabalyszeri miikodését, valamint a tulajdonosok érdekei védelmenek
kovetelményeit szolgaljak. Ennek megfeleléen a 2003. évi Ttv. az épllet fenntartasaval
kapcsolatos kérdésekben olyan részletes szabalyokat tartalmaz, amelyek alapjan a k6zdsség
biztonsagosabban donthet a kzds feladatokban.

Az 2003. évi Ttv. a jogbiztonsag €s a konnyebb tarsashazi dontéshozatal megvalositasa
érdekében szamos 10j rendelkezést hozott. Lehetévé tette tobbek kozott a tulajdonostarsak
szamara egyértelmili és barmikor dokumentalhaté kozos dontések meghozatalat, a hatarozatok
végrehajtasanak ellendérzését, és az esetleges jogvitak megel6zéséhez is biztositott szabalyozési
hatteret.

Az 0 torvény mindettdl fliggetleniil alapvetéen nem véltoztatta meg a tarsashaz
jogintézményét, tulajdonképpen részletes gylijteménye a korabban kialakitott gyakorlatnak,
jogalkalmazasi kérdéseknek.

3.2. A tarsashaz tulajdonjogi viszonyai

A tulajdonjogi szerkezet sem a lényeget illeten, sem a nyilvantartas terén nem valtozott.
Tarsashaz 1étrejohet barmely két 6nallo rendeltetésii és 6nalldan forgalmazhato épliletrészre telek és
az épulet tartoszerkezetei, azok részei, az épilet biztonsagat, a tarsak kozos céljat szolgald
éplletrész, épiiletberendezés és vagyontargy kozos tulajdona mellett. A kdzos tulajdon illetéségei
igazodhatnak a lakasok, egyéb helyiségek alapteriletéhez, az egyes 6nall6 ingatlanok becstilt forgalmi
értékehez, de elbbiektdl fliggetleniil lehetnek egyenlok is. Ahany Onallo egység szerepel a
tarsashazban, annyi kozos tulajdoni illetéséget kell kialakitani. Az 6nallé rendeltetesi egységek a
hozzéjuk tartoz6 hanyaddal egyitt képeznek 6nallé tulajdoni targyat (a tarsashazi kuldnlapon), és

onéalléan vesznek részt a forgalomban, nem valaszthatok szeét.
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A Kkozos tulajdon targyait tarsashézi torzslapon kell nyilvantartani, az ingatlanforgalomban nincs
szerepuk, forgalomképtelenek. Kivételt az olyan kozos ingatlanrészek képeznek, amelyek nem
szolgéljak a tulajdonosok kozos celjat, és onallo ingatlanokként kialakithatok. Az alapitd okirat
rendelkezése szerint ezek elidegenithetdk, és igy tulajdoni kiilonlapra vihetok at .

Véltozatlan az a rendelkezés, mely szerint a tarsashaztulajdon az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzessel
jon létre; a bejegyzés id6pontjaig a kozos tulajdon vagy az egyéni tulajdon szabélyai az irdnyadok. Ha
felépitend6 épiiletre kérik a tarsashaztulajdon bejegyzEését, Ugy két szakaszban all dssze a konstrukcio: az
els6 menetben a foldhivatal az elzetes alapitas tényét feljegyzi a telek tulajdoni lapjara, a masodik
részben a jogers hasznélatbavételi engedély alapjdn keriil sor a tarsashazi torzslap és a
tarsashazi kuldnlapok megnyitasara, oda a tulajdonjog, illetve a terhek bejegyzésére.

Az (j 2003. évi Ttv. megtartotta a Magyarorszagon az 1924. évi XII. térvénycikk ota 1étez6
tarsashaztulajdont, mint sajatosan osztott kozos tulajdoni formét. Ennek megfeleléen a miiszakilag
elkulonitett, 6nalld lakasok és nem lakés céljara szolgald helyisegek a tulajdonostarsak kilon
tulajdondban, az éplilet tobbi része és a foldrészlet kozds tulajdonban van. A kiilén tulajdon és a kozds
tulajdonbdl az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad egyiitt 6nallo ingatlan, egymastol
fliggetlenull nem ruhézhato &t és nem terhelhet6 meg.

Az (j Ttv. szerint a kdzos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kdzdsség gyakorolja, ha az
ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithato.

Ebben az esetben a kozgytilés az Osszes tulajdoni hanyad legaldbb kétharmados tobbségével
rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavazataval donthet az elidegenitésrdl. Fontos kiemelni, hogy a
kozgyiilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat. A kozgyiilés
hatarozata alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtdl, hogy a kézos tulajdonban allo olyan
épuletrészre, amely 6nall6 ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a meglevé kiilon tulajdon targya

bdvithetd, megsziintesse a kdzos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti.

A korabbi szabalyozashoz képest U elem annak a szabalyozasi hianynak a pétlasa, amely szerint a
lakasok kozul tipikusan a gondnoki, hazfeliigyel6i lakas keriilhet kéz0s tulajdonba, hiszen e
lakasokhoz a gondnok (hazfeliigyelO) altal a tarsashaz-kdzOsseg részeére ellatott munkavégzés is

kapcsolodik.
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3.5.3. A kilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek és a tulajdonjog korlatai

A kiilon tulajdon targyai szabadon elidegenithetok, megterhelhetok, hasznalhatok és

hasznalatba adhatok, biztositékul lekothetok, azon jogok Onalloan alapithatok (pl.
jelzélogjog), ott épitkezési munkak végezhetok.
A korlatlan rendelkezés al6l kivételek: alapitd okiratban kikothetd elévasarlasi, és el6bérleti
jog. A kozgyllés megtilthatia a nem lakds céla helyiség haszndlati modjanak
megvaltoztatasat; szervezeti-miikodési szabalyzat rendelkezhet akar megszoritéan is a kilon
tulajdon hasznalatanak és hasznélatba adasanak szabalyairdl; a kilon tulajdon hasznal6ja
mindezek mellett kiteles betartani a birtokvédelmi és a szomszédjogi szabalyokat.

A kilon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek tekintetében a térvény az altalanos
polgari jogi elvnek megfeleléen a 2003. évi Ttv. tartalmazza a kulon tulajdonra vonatkozd
tulajdonjog gyakorlasanak f6 szabalyait, ugyanakkor a lakoépiilet rendeltetésenek, a lakhatas
nyugalmanak biztositasa érdekében a korébbiakhoz képest egyértelmiibb és részletesebb
rendelkezéseket ir el6. Ezen kivill a torvény megsziintetve a korabbi ellentmondast a lakésra,
¢s a nem lakas céljara szolgal6 helyiségre vonatkozoan egységes szavazataranyt ir eld.

Az Uj rendelkezések értelmében a koztsség a lakés hasznalatanak, hasznositasanak szabalyait mar

nem az alapitd okiratban, hanem a szervezeti-miikodési szabalyzatban hatarozza meg.

Ezek a szabalyok a tulajdonjogot nem érintik, mert a lakas mas célu (pl. irodai tevékenység végzése)
hasznélatarol, vagy (példaul bérbeadas Utjan torténd) hasznositasarol van szd, és a korabban eldirt
egyhangl szavazat mellett a tobbség megalapozott igénye nem volt érvényesithetd. Amennyiben a
JjOvében a szervezeti-milkodési szabalyzat eldirasat barmely tulajdonostars megsérti (példaul a
lakdsban miihelyt lizemeltet), a kozosség megalapozottan kérheti az e tevékenység végzésétdl valo
eltiltast.

A torvény tovabbi 0j rendelkezéseket tartalmaz a lakdépiiletben 1évé nem lakas céljara szolgald
helyiségek hasznélataval, hasznositasaval kapcsolatban.

Az alapvet6 elGirasokat a helyiségekre vonatkozoan is a szervezeti-miikodési szabalyzatban kell
megallapitani. Ez Iényegesen er6sebb szavazataranyt jelent, mint az 1998-ban életbe Iépett (a
kozgyllés eseti dontéseire bizott, a tulajdoni hanyad szerinti egyszerii tobbség 2/3-0s szavazatahoz

kotott, és megismételt kdzgytilésen is meghozhatd hatdrozatra vonatkozd) szabalyozas.
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Az 1 szavazatarany nagyobb jogbiztonsagot jelent a helyiség tulajdonosa (vagy a bérld, hasznalo)
szamara is.

A lakashoz képest azonban sziikségszerii eltérés, hogy a nem lakas céljara szolgald helyiség esetén a
szabalyzatban csak az alapvetO eldirasokat lehet megallapitani (pl. egyes €lvezeti cikkeket arusitd
iizlet, vagy kocsma nem iizemeltethetd), mig a konkrét tevékenység megkezdését megeldzden a
szervezeti-miikddési szabalyzathoz el6irtakkal azonos szavazat mellett kiilon kozgytilési hatarozatot
kell hozni. A térvény eldirja az irasbeli szavazas lehetdségét.

Tekintettel arra, hogy a nem lakas célu helyiségekben torténé konkrét tevékenység végzése

folyamatosan, és leginkabb a szomszédos tulajdonostarsakat érinti, a torvény a kozgytilés igenld
hatarozatahoz el6irja a kozvetleniil érintett tulajdonosok tobbségi szavazatanak meglétét is.
A tarsashaz kozossége a jovoben mar nem csak tiltd, hanem a tevékenység megkezdéséhez olyan
hozzajarul6 hatarozatot is hozhat, amelyben feltételként kikoti a kornyezet védelmeének altalanos
szabélyairdl sz0l6 az 1995. evi LIII. torvény felhatalmazésa alapjan kiadott kilon jogszabaly
lakdépiiletre vonatkozé el6irasainak megtartasat (a zaj-és rezgésterhelési hatérértekek megallapitasarol
sz016 8/2002. (111. 22.) K6M-EUM egyittes rendelet).

Az elbirasok megszegése esetén a kozos képviseld a torvényben elbirt altalanos szabalyok

alapjan a komyezetvédelmi hatosag, illetdleg az dnkormanyzat jegyzdjének eljarasat kezdeményezi.

A torvény a jogbiztonsag érdekében a kiilon tulajdonon beliil 1év6 k6zos tulajdonu éplletrészek
ellendrzese, fenntartdsa céljabol kizardlag a kozdsség megbizottjdnak bejutasara irja eld a tiirési
kotelezettséget; a beavatkozassal okozott kar megteritésere a kozosseget lehet kotelezni. A torvény
az épitéstigyi jogszabalyokkal Gsszhangban egyértelmiilen meghatarozza, hogy a kiilon tulajdonon
bellli épitési munkahoz mely esetben szilkséges minden tulajdonostars hozzajaruldsa, és mely
esetben nem kell a hozzajarulasukat megkémni.

A széles korben felmeriilt, megalapozott igények alapjan 0j lehet6ség, hogy a tobbi
tulajdonostars alapitd okiratban megallapitott kozds tulajdoni hanyadat nem érintd
lakdsmegosztds es lakdsosszevonas esetén a valtozas ingatlan-nyilvantartasban torténd
atvezetéséhez elegend0 az alapitd okirat Osszes tulajdoni hanyad szerinti egyszerii
Szavazattobbséggel torténd modositasa. Az épittetd koteles beszerezni a jogerds €s végrehajthatd

épitési, és hasznalatbavételi engedélyeket.
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A kulon tulajdon tekintetében a korabbi torvény szerinti egyes adatok (a tulajdonosvaltozés, a
tulajdonostérs lakcime, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekintheté személyes adata, a
jogi személy nyilvanos adata, a bérlé lakcime és nyilvanos adata, a bentlakd személyek szama)
kozos képviseldnek torténd bejelentésérdl az uj torvény egy lényeges valtozast tartalmaz. A
jovoben szervezeti-miikodési szabalyzatban szabalyozni kell, hogy ezeket az adatokat a
tulajdonostérsak kotelesek-¢ bejelenteni a k6zos képviselének. Ez az onkorlatozas tovabbra sem
Utkozik a személyes adatok védelmének kovetelményeébe; a kdzos képvisel6 az 0j tulajdonos
részére kozli a k6z0s koltség osszegét, illetbleg a koziizemi szolgaltatads dijat a bérld, a bentlakok
szama szerint szamolja Ki.

A Dbejelentési kotelezettség eldirdsanak esetére a torvény olyan id6tartamot hataroz meg,
amelyen beliil a ko6zos koltség hatralék keletkezése még kelld biztonsaggal megeldzhetd. A
jogbiztonsagot szolgalja, hogy 06sszhangban a személyes adatok védelmeének szabalyait tartalmazd
kiilon torvénnyel a tulajdonostars koteles a bérljét tajékoztatni a ra vonatkozd adat
bejelentésérol, tovabba a kozos képviseld, az intézdébizottsag elndke felhatalmazast kap a jelzett
adatokrol torténd nyilvantartas vezetésére. Nem utolso sorban, a tartozasat kiegyenlitd tulajdonostars
(volt tulajdonostars), illetdleg bérld (volt bérld) adatit a kozds képviselonek haladéktalanul

torolnie kell.

3.5.4. A kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettsegek

A kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek tekintetében is talalunk a korabbi
szabalyozashoz képest Uj elemeket. A torvény a kozos koltség megfizetésére Uj, részletes
el6irasokat tartalmaz. Ennek megfeleléen a szervezeti-miikodési szabalyzatban kell megéllapitani
a tulajdoni hanyadtdl eltéré megfizetés esetén az érintett koltségnemeket és a szamitas madjat, a
nem mérhet koziizemi szolgaltatasokra az elszamolas szabalyait, feldjitasi alap kepzése esetén a
hozzajarulas mértékét és a felhasznalas szabalyait.

A torvény meghatarozza a kozos képviseld feladatait a kozos koltség hatralék megfizetése
érdekében, €s megjeloli a feladatok sorrendiségét (hataridd tlizésével az ados tulajdonostars
felszolitasa; a felszdlitas eredménytelensége esetén a birdsagtdl fizetési meghagyas
kibocsatasanak kérése; a foldhivataltol jelzalogjog bejegyzésének kérése).

A részletes szabalyokat a szervezeti-miikodési szabalyzatnak kell tartalmaznia.
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3.5.5 A térsashaz hazirendje

A lakdépilet hazirendjérdl szol6 Gj rendelkezések alapjan a kozosség a lakoépiilet sajatossagainoz
képest megéllapitja a kilon tulajdonon bellli épitesi, szerelési munka és mas zajos tevekenység
végzésének szabalyait, mert a lakok ennek alapjan tudnak érvényt szerezni a sajat lakhatasuk
nyugalmanak.

Ez 6sszefligg a nem lakéas céljara szolgalo helyiségben az (j tevékenység megkezdésehez a kilon
zajvédelmi jogszabalyok megtartisanak feltételével torténé hozzajarulas megadasaval, azonban itt a
zajos tevekenység végzésével kapcsolatos altalanos el6irasokrol van szo. A kozosség az esti,
éjszakai, a hetvégi, illetve a munkasziineti napokra a Kkulon (épitéstigyi, illetve zajvédelmi)
jogszabalyok figyelembe vételével korlatozhatja a lakhatds nyugalméat zavarG tevékenységek
végzését. Ha a hdzirendben foglaltakkal ellentétes tevékenységet a kiilon tulajdonon belil felszdlitas
ellenére sem szlintetik meg, és ez adott esetben csendhaboritast jelent, a k6zos képvisel6 a hatosag
eljarasat kezdeményezi.

A hézirend a kdz0s tulajdonban 1év6 teriiletek, helyiségek hasznalatanak szabalyaira is Kiterjed.
Ennek keretében az adott tarsashdz jellemzdihez képest eldirhatd, hogy a kozos teriiletekrdl a
tulajdonostars sajat maga koteles az altala okozott szennyezést eltavolitani, a kozos terileteken,
helyiségekben (pinceterilet, kozos taroldhelyiseg, sth.) tiizveszélyes anyagokat tartani tilos, stb.

3.5.6. A tarsashaz alapitasa, alapitd okirat

A kételmi jog tertletén a torvény U] intézmeényeket vezetett be, megtartva természetesen az alapitd
okirat és a tarsashazza alakulasi bejelentés eszkozeit. A tulajdonostarsak kotelesek szervezeti-
miikodési szabalyzatot alkotni. Az alapitd okiratot, annak modositésait kdzokiratba vagy Ugyvéd
altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni,ugyanakkor a szervezeti-miikodési szabalyzat
kozgyilési hatarozattal johet létre.

A tOrvény az alapito okirat kotelez tartalmi részeinek felsorolasat visszaallitva az 1977. évi 11.
tvr. meghatirozasat  kiegésziti a kozos tulajdonba kerilld épiiletrészek felsorolasanak

kovetelmenyevel, mert ennek hidnya szamos esetben bizonytalan jogi helyzetet idézett el6.
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A 2003. évi Ttv. iranyado rendelkezéseinek megfelel6en az alapitd okiratot a tulajdonostarsak, illetve

az ingatlan tulajdonosa irjéak (irja) ala.

Az alapito okiratban meg kell hatarozni: (2 szdma melléklet)
a) a kdzos és a kilon tulajdon targyait,
b) a felek alapitasra irdnyul6 akaratkifejezését,

C) a tarsashazkdzdsség nevét, cimét.

Egyeéb kérdések rendezése a szervezeti-miikodési szabalyzatra tartozik, melynek kételez6 elemei:
a) a kilon tulajdon hasznélata, hasznositasa (korlatozéasok),
b) a kozos tulajdon fenntartasa, az ezzel kapcsolatos terhek elosztasa, elszdmolasa, megfizetése,
c) a tarsashazi éptilet hazirendije,
d) a kozgyiilés, a részkozgytilés hataskore, eljarasa,
e) az irasbeli szavazas menete,
f) a kozos képviseld és az intézébizottsag feladatkore, jogkore,

g) a tarsashaz-kozosseg ellendrzési lehetésége (szamvizsgald bizottsag miikodésének szabalyai).

A szervezeti és miikodési szabalyzatnak nincsenek kotelez6 alakisagai, azonban az azt
tartalmazd kozgyiilési hatarozatot be kell csatolni a foldhivatalhoz.

A tarsashéz alapitésaval, alapitd okiratdval kapcsolatban a torvény fenntartja a mar meglévo,
illetdleg a felépitendd épiiletre torténd alapitas lehetéségét, az egyszemélyes a vallalkozo, vagy mas
tulajdonos (Onkormanyzat, allami szerv) altal torténd alapitds szabalyozasat, a felépitendd
tarsashaznal az eldzetes feljegyzés és a haszndlatbavételi engedély alapjan véglegesitett alapitd
okiratnak megfelel bejegyzés el6irasat.

Fennmaradt az évtizedek ota meglévo, a Ptk-ban is meghatarozott lehetdség, amely Szerint az
osztatlan kozos tulajdon tarsashaztulajdonna atalakitasat barmely tulajdonostars a birdsagtol kérheti.
A torvény a bizonytalan gyakorlati jogalkalmazas miatt nevesiti, hogy nem csak a kilon
tulajdonban allé lakasra, hanem a kuloén tulajdond nem lakas céljara szolgald helyiségre is csak az

alapito okiratban lehet elévasarlasi, elébérleti jogot létesiteni.
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Ennek megfeleléen a nem lakds céljara szolgalo helyiségre sincs a tébbi tulajdonostérsnak
eldvasarlasi, elobérleti joga, ha azt az alapitd okirat nem irja eld.
Ezen kivil a torvény garantalja, hogy a kilon jogszabalyokban és az ennek felhatalmazasa alapjan
kiadott Onkormanyzati, és a kozponti koltségvetési szervek rendeleteiben meghatarozott
lakésgazdalkodasi feladatok végzesét a tulajdonostarsak részére l1étrehozott elévasarlasi, elobérleti jog
ne akadalyozza.

A torvény tovabbra is fenntartja az alapitd okirathoz, mint a tulajdonostarsaknak a tulajdonjogi
helyzet létrehozasardl €s modositasarol torténd kozos megallapodasahoz sziikséges egyhang

szavazat-arany kovetelményet.

Uj rendelkezés, hogy a torvény alapjan az alapitd okirat mar kizarolag a tulajdonjogi helyzet
szabalyozaséat, az ehhez kapcsolodo ingatlan-nyilvantartasi adatot, jogot, tényt, valamint a k6zosség
koz0s nevét tartalmazza. Ebbdl kovetkezik az az 0 rendelkezés, amely szerint a tulajdonjogi
viszonyokat nem érint minden mas kozos kérdésrdl viszont a kdzosség szervezeti-mikodési
szabalyzataban kell rendelkezni. E tekintetben a térvény a vélasztas lehetdségét (a hatlakdsosnal
kisebb kozosségek kivételével) mar nem adja meg, mert a tapasztalatok azt igazoljak, hogy a

gyakorlatban a szabalyzattal nem rendelkez6 tarsashdzak nem képesek biztonsdgosan miikddni.

A tarsashaz szervezete, a tarsashédzra vonatkozé altalanos rendelkezesek, illetve a kozgytilés
tekintetében a 2003-as Ttv. koncepcidja az volt, hogy megtartja a mar bevalt jogintézményeket és
rendelkezéseket. A kozosség legfébb dontéshozd szerve tovabbra is a kozgyiilés, a k6zos
tgyeket a kozos képviseld, vagy az intézGbizottsag latja el, és a 25 lakasosnal nagyobb
tarsashazban kotelez6 a szamvizsgalo bizottsag megvalasztasa. Az alakulo kozgytilés, szervezeti-
miikOdési szabalyzat kérdéseben a korabbi jogbizonytalansdg megsziintetése érdekében a torvény
kiemeli, hogy az alakul6 kozgytilés a tisztségviselok megvalasztasardl az alapitod okirat aldirasat

kovetd hatvan napon beliil hataroz.

Ehhez a torvény specidlis szavazataranyt szandékosan nem ir el6, mert a tulajdonostarsaknak
az alakulo kozgytilést megelézGen az alapitd okiratot egyhangtlag ala kellett irniuk, és az alakulo

kozgylilés megtartasat az segiti, ha hatarozatképességére az altalanos szabalyok irdnyadok.
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A torvény a szervezeti-miikodési szabalyzat keretében utal arra, hogy a szabalyzatot az alakuld
kozgytilésen is meg lehet szavazni, ha az ehhez szlikséges - az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti

tobb mint 50%-0s - igenl6 szavazat megéllapithato.

3.5.7. A szervezeti és miikodési szabalyzat

A torvény a kdzosség szerveinek, azok hataskorének, a kdzos koltseg viselesének megallapitasara
a szervezeti-miikodési szabalyzat 1étrehozasat kotelezo jelleggel elbirja. Egyidejiileg tételesen
felsorolja azokat a tulajdonjogi helyzetet nem érinté konkrét témakoroket, amelyekrél a
szabéalyzatban rendelkezni kell, és amely kérdések az alapit6 okiratban mar nem szabalyozhatok.

A Ttv. alapjan a szervezeti-miikodési szabalyzatnak - a torvény keretei kdzott - tartalmaznia
kell:

- a tulajdonostars kuloén tulajdondnak hasznalatara, hasznositasara, a kulén tulajdonon beldil

nem mérhet koziizemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamolasara és megfizetésére,

- a kozos tulajdon fenntartasara, ezen belll a kdzos koltség viselésére és a koltseghatralékok

megfizetésére, valamint felljitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

- a tarsashazi laképlilet hazirendjére,

- a kozgylilés, illetdleg a részkdzgytilés hataskorére €s eljarasara,

- a kozos képvisel6 vagy az intézObizottsag elnoke és tagjai hataskorére és feladataira,

-a szdmvizsgald bizottsag, ennek hianyaban a kozosség ellendrzési jogkorére, feladataira

vonatkozd részletes szabalyokat.

Mindez a kozos ligyekben torténé dontések meghozatalat, végrehajtasat és a végrehajtas
ellenérzését is egyszeriibbé, gyorsabba és rugalmasabba teszi, mert az alapitdé okirathoz
szlikséges egyhangl szavazat-arannyal szemben, a szabalyzathoz a mér emlitett, az 6sszes

tulajdoni hanyad szerinti tobb mint 50%-0s szavazat-arany elegend6
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3.5.7.1 A térsashéaz kdzgyulésének hatdrozatképességére vonatkozo jogeset.

A trsashaz kozgyiilésének hatérozatképességére vonatkozd torvényi rendelkezéstél sem az

alapitd okiratban, sem a szervezeti milkdési szabalyzatban érvényesen eltérni nem lehet.

Az alperes 1990. december 27-én kelt alapito okiratdnak 6. pontjaban tébbek kozott szerepel: ,,a
kozgyiilés hatarozatképességéhez a tulajdonostarsak - tulajdoni hanyaduk ardnyaban szadmitott -
legalabb kétharmadanak jelenléte szlikséges". Az alperes 2004. november 15-én megtartott
kozgyiilésen 6230/10 000-ed tulajdoni hanyad volt jelen és hozott hatarozatokat.

A felperes mint tulajdonostars keresetében a tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. tv. 37. §-
anak (1) bekezdésére hivatkozassal kérte annak megallapitaséat, hogy a 2004. november 15-én
meghozott kdzgyilés nem volt hatarozatképes, igy az azon hozott hatarozatok érvénytelenek.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az els6fokd birésadg 2005. maércius 3-an kelt itéletével megéllapitotta, hogy az alperes
tarsashazkozosség 2004. november 15-én  megtartott  kozgydlésén hozott hatarozatai
érvénytelenek, rendelkezett a perkdltség viselésérol, itélete indokolasaban kifejtette, a Tvt. 36. §-a
(1) bekezdése olyan eléirds, melytsl lefelé eltérni nem lehet, nincs jogszabalyi akadalya
azonban annak, hogy az alapitd6 okirat a kozgytlés hatarozatképességére vonatkozdan a
jogszabalyi rendelkezést szigoritsa.

A masodfokd birdsdg 2006. marcius 29-én kelt itéletében az elséfokd birosag itéletét
megvaltoztatta, és a keresetet elutasitotta. Rendelkezett az els6- és méasodfoku perkdltség
viselésérdl, itélete indokolasaban kifejtette, az alapitd okirat az 1959. évi IV. Torvény 249. § (1)
bekezdésében foglaltakra tekintettel a tulajdonostarsak szerzédése. A Ptk. 200. 8-anak (1)
bekezdése szerint a felek a szerzédés tartalmaban a jogszabalyok keretei kozott maguk
allapodnak meg. A Ptk. 226. 8-&nak (1) bekezdése tételesen tartalmazza, jogszabély
meghatarozhatja a szerz6dés egyes tartalmi elemeit, kimondhatja, hogy azok a szerzédésnek
akkor is részei, ha a felek eltéréen rendelkeznek.

Felperes fellilvizsgalati kérelmében elsédlegesen a jogerds itélet hatalyon kivil helyezését és
az elsofokud birosag itéletének helybenhagyéasat, masodlagosan a mésodfoku birdsag uj eljaras

lefolytatésara és Uj hatarozat hozatalara torténé utasitasat kérte.
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Allaspontja szerint a Ttv. szabalyai torvényi keretszabalyok, ezért az alapito okiratban a felek a
torvény rendelkezéseitdl eltérhetnek, csak ha az eltérést a jogszabaly nem tiltja, vagy a Ptk. alapjan
nem rendelkezik ugy a torvény, hogy a Ttv. adott rendelkezése az alapitd okiratnak akkor is része,
ha a felek eltéréen rendelkeznek.

A Ttv. 9. 8-a illetve 13. §-a szerint a kozgyilés hataskorére, eljarasara vonatkozo
rendelkezéseket az alapitdo okiratban, illetve a szervezeti és miikodési szabalyzatban
(tovabbiakban SZMSZ ) kell meghatarozni. A tulajdonostarsak megtehetik, hogy nem
rendelkeznek a kozgyiilés hatarozatképességérol, ekkor a térvényi rendelkezés érvényesil, de
eltérhetnek a torvényi szabalytol a szigoritas iranyaban.

A jogeros itélet nem jogszabalyserto.

A Ttv. 36. §-anak (1) bekezdése ertelmében: a kozgyiilés akkor hatarozatképes, ha azon az
0sszes tulajdoni hanyadnak tobb mint felével rendelkezé tulajdonostarsak jelen vannak. A
masodfoku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy e szabalytol eltérni nem lehet. Nem irhatd elo,
hogy a kozgyiilés a tdrvényben meghatarozottnal kevesebb tulajdoni hanyadot képviselé
tulajdonostars jelenlétében hatarozatképes, de az sem, hogy a torvényben meghozottnal magasabb
aranyt képvisel6 tulajdonostarsak jelenlétében hozhat csak érvényes hatarozatot.

Az alapit6 okirat tartalmat a Ttv. Hatarozza meg. A torvény 13. § (2) bekezdése szerint a
szervezeti, mikodési szabélyzatnak a Ttv. keretei kozott kell tartalmaznia tobbek kozott a
kozgytlés hataskorére, eljarasara vonatkozd szabalyokat. a Ttv. 36. 8-anak (1) bekezdése
eltérést nem engedéen hatarozza meg, hogy a kozgyiilés akkor hatérozatképes, ha azon az
dsszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével rendelkezé tulajdonostarsak jelen vannak, ezen
szabalytdl, az SZMSZ-ben eltérni nem lehet. Az eltérés az alapitd okiratban sem lehetséges,
egyrészt a Ttv. 36. § (1) bekezdésének megfogalmazasara, masrészt a Ttv. 9. §-aban irtakra
tekintettel.

Helyes jogi kdvetkeztetésre jutott tehat a masodfokd birdsag, amikor azt allapitotta meg, hogy a
Ttv. 63. 8-dnak (2) bekezdése folytan a Ttv. 36. §-anak (1) bekezdése Iép a torvénysérté alapitd
okirat rendelkezésenek helyébe.

Mindezekre tekintettel a Legfelsobb Birdsag mint felulvizsgalati birdsag a jogeros itéletet az
1952. évi Ill. torvény ( tovabbiakban Pp.) 275. 8-&nak (3) bekezdése alapjan hatalyaban

fenntartotta.
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A szervezeti és miikddési szabalyzatra vonatkozo6 tovabbi szabalyozas:
nem valtozik a jogorvoslat lehetdsége: a birosagi jogvédelemre vonatkozO &ltaldnos
rendelkezések alapjan a szervezeti-miikodési szabalyzatot elfogadd kozgytilési hatarozat is

megtamadhato a birdsag elott.

A tulajdonostérsak reszére tizendt munkanappal kordbban meg kell kildeni a szabalyzat
tervezetét.

Annak érdekében, hogy a szabalyzatot minden tarsashaz kézossége létrehozza, a torvény
lehet6vé teszi az irasbeli szavazast és el6irja annak eredményérél a tulajdonostarsak 8 napon
bellli értesitésének kotelezettségeét.

Ha az irdsos szavazas eredménytelen, vagy a tulajdoni hanyad 1/10-ének megfeleld
tulajdonostarsak modosito javaslattal élnek, a kozgytilést 6ssze kell hivni.

Az irasbeli szavazés tekintetében a torveény hasonld megoldast alkalmaz a lakdépuletben a
nem lakéas céljara szolgal6 helyiségben megvaltoztatni kivant tevékenységgel kapcsolatos
kozgytilési hatdrozat meghozatalandl. Egyebekben az irasbeli szavazas lehetdsége és modja
kérdésében a részletes szabalyokat a szervezeti-miikodési szabalyzatban kell megallapitani, a

nyolc napos értesitési hataridé azonban ezekre az esetekre is iranyado.

A szervezeti-miikodési szabalyzat modositasahoz, a megallapitasahoz eldirt szavazatarany
szllkséges, és a szabalyzatot, annak modositasait az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell
csatolni.

A tarsashaz-kozosség szervezetére vonatkozd dontGen szintén kogens torvényi szabalyokat a
legfeljebb hat 6nallo egységbdl allo tarsashaz esetében nem kell alkalmazni, helyettik a Ptk.-
nak a k6zos tulajdonra vonatkozé rendelkezései az irdnyadok.

Természetesen e tarsashazak nincsenek elzéarva attdl, hogy ezek a kérdések bekeriljenek

alapitd okirataikba vagy e targykor miatt szervezeti-miikodési szabalyzatot alkossanak.
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A hatlakasosnal nagyobb tarsashazaknal a szervezeti struktira a kovetkezo:
a) a dontéseket meghozo szerv a kozgyiilés,
b) ligyintézd-végrehajto a kozos képviseld vagy az intézobizottsag,
c) 25-nel tébb 06nallo ingatlanegységet magaban foglald tarsashdzban szamvizsgalo

bizottsagot kell vélasztani.

3.5.8. Az alakul6 kozgytilés, a kdzgytilés

Az alakul6 kozgytilés hataroz a tarsashaz kozos képviseldjének vagy a kozos képviseld helyett
intézGbizottsaga elndkének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szAmvizsgalod bizottsag tagjainak
megvalasztasarol, valamint a bankszamla megnyitasarol. Az alakulo kozgyiilést barmely
tulajdonostars vagy az épittetd hivhatja dssze. Az alakuld kozgyllést az alapitd okirat alairasat

kovetd hatvan napon beliil meg kell tartani.

Ezt kovetden a tulajdonostarsak a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésétol
fliggéen gyakorolhatjak azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kozosséget
megilletik és terhelik.

A rendes kozgyiilés megtartasanak rendjét, az egyes tigyintéz6 szervek, személyek feladat- és
hataskorét a torvény igen részletesen szabalyozza. Bevezette a tarsashaz-kezel6i tevékenységet a
tarsashaz miikodtetése korében, amely mint szakképesités megszerzése nem kotelezd, de a kozgytilés a
ko6z0s képviseld szamara azt elSirhatja.

A kozgytlés altalanos dontési jogkore tekintetében a torvény a korabbi szabalyozashoz képest tébb
pontositd rendelkezést is tartalmaz. Az egyik pontositds értelmében az 1998-t6l beiktatott
,felmentvény" azonos a jovahagyas fogalmaval, a felmentvényhez kulon jogkdvetkezmény nem
flizodik.

A masodik pontositas pedig arra mutat ra, hogy csak a szervezeti-miikodési szabalyzat utalhat

egyes tgyeket a kozos képviseld (vagy az intézObizottsag), illetve a szamvizsgald bizottsag

hataskdrébe, mert az alapitd okirat ilyen kérdéseket mar nem szabalyozhat.
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A torvény tovabbi pontositast tartalmaz a jelzalogjoggal torténd megterhelés tekintetében, mert
Osszhangban a torvény foszabalyaival az ados tulajdonostarsnak a kilon tulajdona és ezzel egyiitt, a
hozza tartoz6 kozos tulajdoni hanyad is az adossag biztositékat jelenti. E tekintetben Uj rendelkezes,
hogy a torvény a legalabb hat honapnak megfeleld 6sszegili kozos koltségtartozas esetén teszi lehetéveé a
jelzélogjog bejegyzését, igy ez alol az ados tulajdonostars méar nem mentesulhet azaltal, hogy a
jelenlegi szabalyozas szerinti egybefliggd hat honap elteltét megel6zden torleszt.

Vita szdrmazhat abbol, vajon relevans-e a tulajdonosok szama a hatlakésos vagy hat egyseges
tarsashdz meghatarozéasa esetében vagy sem. Ha a térvény szellemébdl indulunk ki, gy nem az
6nallo rendeltetésti egységek szama, hanem a tulajdonosok szdma az iranyado.

Hiédba van egy négylakésos tarsashdzban tovabbi négy 6nalldo gardzs, nem lesz kotelezd szervezet

kialakitasa, mivel a lakasoknak és a gardzsoknak tobbnyire azonosak a tulajdonosai.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo, 2000. januar I-jétél hatalyos torvényi rendelkezésekhez
igazoddan, a torveny a jelzalogjog bejegyzésehez és a torlési engedélyhez elbirja a kozgyiilési
hatarozat, vagy a kozos képvisel6 rendelkezésének ligyvéd altal torténd ellenjegyzését. A jogbiztonsag
érdekében az adossag kifizetését kovetd nyole napon belul a torlési engedélyt ki kell adni.

A torvény - a Ptk. megfelel6 rendelkezéseire utalva - meghatarozza a tulajdonostars kozgytilésen
torténd altalanos, illetdleg eseti meghatalmazasanak szabalyait. A torvény egyértelmiivé teszi, hogy a
kozgyiilés csak a meghirdetett napirendben szereplé tigyben hozhat érvényes hatarozatot, és a
hatarozatképességet minden egyes napirend megvitatasat megel6z6en ismételten vizsgalni kell. A
torvény egyértelmiien meghatarozza, hogy mikor kell a tulajdonostarsaknak a tulajdoni hanyadok
szerint szamitott egyhangu, az dsszes tulajdoni hanyad szerinti 2/3-os, illet6leg az Gsszes tulajdoni
hanyad szerinti egyszer(i szavazattobbséggel hatarozatot hozni.

- 2/3-0s szavazattdbbség:

az épulet tartdszerkezetei, azok részei, az épulet biztonsagat, a tulajdonostarsak kozos céljat szolgald
épuletrész, épuletberendzés, és vagyontargy akkor is kdzos tulajdonba tartozik, ha az a kilon
tulajdonban allo laké&son vagy nem lakas céljara szolgald helyiségen belul van. Ezen ingatlanrész és
vagyontéargy kivetelével az alapitdo okirat felhatalmazést adhat arra, hogy a kozos tulajdonnal
kapcsolatos elidegenités jogat a kozdsség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nallé ingatlanként
kialakithat6 . Ebben az esetben a kozgytilés az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb 2/3-o0s tobbségével

rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavazataval donthet az elidegenitésrol.
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Ebb6l adodoan a torvény azt is kimondja, hogy minden mas, konkrétan nem nevesitett esetben a
jelenlévok egyszerli szavazattobbsége elegendd a hatarozat meghozatalahoz.
-az egyszerli szavazattobbséq :
vonatkozik az éves beszamolo és koltségvetés elfogadasara, a kdzos koltseg viselésére, ezen belul
arra is, hogy milyen feltjitasi munkéakat kivan a k6zosség az adott évben elvégezni.

Mindez egyittesen garantdlja a dontések meghozatalanak, azok végrehajtasanak, és az

ellen6rzésnek az egységes torvényi feltételrendszer szerinti megvaldsulasat.

Az eredményes miikodés tovabbi biztositékaként a térvény elbirja, hogy a meghozott hatarozatokrol
tulajdonostarsakat a kozgylilés megtartasatol szamitott nyolc napon bellil kell értesiteni, szabalyozza
az irasbeli értesités modjat, valamint a részkdzgytilések megtartasdnak szabélyait is. Fenntartja a
torvény a kozgylilési hatdrozatok birdsag elotti megtamadasara, és ennek hataridejére vonatkozo
eldirasokat.
A kozgytilés kizarolagos hataskorébe tartoznak:

a) a kozos képviseld, az intézObizottsag, illetve a szamvizsgald bizottsag megvélasztasa (alakulo
kozgylilésen is), visszahivasuk, beszamitatasuk, dijazasuk, felmentvény megadasa,

b) a bankszdmla-szerz6dés megkdtése (alakulaskor),

c) a kozos tulajdonban allé épuletrészek és a telek hasznélata, hasznositasa, fenntartasa, azokkal
kapcsolatos kiadasok viselése,

d) éves koltségvetés zarszamadas, beszdmolok meg vitatasa, elfogadasa,

e) minden olyan Ugyben dontés, amelyet a szervezeti-miikodési szabalyzat nem utal az

tigyintézo (szerv vagy személy) hataskorébe.

3.5.8.1. A tarsashaz kdzgytilés dsszehivasanak szabalyszeriiségére vonatkozo jegeset

Az alperes kozos képvisel6je 2004. aprilis 6-ara kozgytlést hivott dssze 12 napirendi pont
megtargyalasara. Felperesek keresetlikben a 2004. aprilis 6-ai kdzgytlési hatarozatok hatalyon

kivul helyezését kértek.
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A kereseti kérelemben irtak szerint, a kozgyiilési meghivok elkildése és a kozgyiilés kozott a
jogszabdly, illetéleg az alapitd okirat rendelkezése ellenére nem telt el 8 nap. A kdzgyiilés
0sszehivasara dr. S. F. nem volt jogosult, miutan 6 nem intézébizottsagi elndk, és nem kozos
képvisel6. A kozgyilés nem volt hatarozatképes, mert azon nem vett részt az alapito okiratban
irtaknak megfeleléen a tulajdonostérsak 2/3-a. A felperesek sérelmezték a hatarozatokat tartalmilag
is, mert azok, allitasuk szerint a kisebbség jogos érdekeit sertették.

Az alperes vitatta a keresetben irtakat, annak elutasitasat kérte.

Az elséfokl birdsag itéletével megallapitotta, hogy az alperes 2004. aprilis 6-4n hozott
kozgyiilési hatarozatai érvénytelenek. Allaspontja az volt, hogy a kozgytlési hatarozatok
meghozatalanak idépontjéara tekintettel, a tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény
rendelkezéseit kell alkalmazni. Megallapitotta, hogy a tarsashaz aprilis 6-an tartott kozgyiilést.
Ezt igazolja a kozgyiilési meghivd. Az elséfoku birdsag rogzitette, hogy 8 napos hatéaridé mellett
lehet dsszehivni a kdzgyiilést. Ennek megtorténtét azonban az alperes, illetéleg a k6zos képviseld
igazolni nem tudta. Rendkivili ok nem allt fenn arra nézve, hogy 8 napon belll, az id6kdz
lerdviditésevel kerlljon sor a kdzgyilés 6sszehivasara. Az elséfoku birdsag allaspontja az volt
tovabbé, hogy a kozgyiilés nem volt hatarozatképes, mert ott, az alapito okiratban megjelélt 2/3-0s
jelenlét nem volt biztositva.

Hangsulyozta, nem vités, hogy a Ttv. 36. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a kézgyiilés
akkor hatérozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével rendelkez6
tulajdonostarsak jelen vannak. A torvénynek ez a rendelkezése azonban nem zarja ki, hogy ennél
szigorubb jelenlétet irjanak el6 az alapitd okiratban, vagy szervezeti miikddési szabalyzatban. A
rendelkezésre all6 iratok szerint, a kdzgyilésen a tulajdoni hanyad 55,4%-ban volt képviselve.
Az alapitd okiratban eldirt 2/3-0s tulajdoni arany képviselete nem volt biztositott. Az elséfoki
birdsag ugyanakkor gy foglalt allast, hogy dr. S. F. jogosult volt a kozgyiilés 6sszehivasara. Ot
ugyanis a 2003. junius 10-én megtartott kozgyiilésen kdzos kepviselonek megvalasztottak. A
kozgytlés szabalytalan Gsszehivaséra és annak hatdrozatképtelenségére tekintettel, a kisebbség
jogos érdekeinek sérelmevel kapcsolatos kereseti kérelemmel az elséfokd birdsdg nem

foglalkozott.
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A joger6s hatérozattal szemben az alperes nyujtott be felllvizsgalati kérelmet. A felulvizsgélati
kérelemben irtak szerint jogszabalyt sértett az igyben eljart birdsag, amikor a Ttv. 33. § (2)
bekezdése alapjan, a kozgyulési meghivok megkildését azonositotta a kdzgyiilési meghivo
kézhezvételének idépontjaval. Hangsulyozta, ilyen el6irdst a torvény nem tartalmaz. A
,megkildés" vagy ,, kikuldés" kifejezés a killdemeny elinditdsanak, postira adasanak az
idépontjat hivatott kifejezni.

A felllvizsgalati kérelem utalt az Alkotmanybirosag azon hatarozatara is, amelyben kifejtésre
kerilt, hogy a tarsashazakkal kapcsolatos kézbesitési szabalyokra nem alkalmazhatdak a hivatalos
kuldeményekre vonatkozo rendelkezések, mivel a tarsashdzak levelezése maganlevelnek mingsul.
Amennyiben 8 nappal kordbbi kézhezvételt irna el6 a jogszabdly, illetdleg ha a jogszabaly
rendelkezéset igy eértelmeznénk, a tarsashazak gyakorlatilag mikddésképtelenné valnanak.
Hangsulyozta az alperes, hogy a tulajdonostarsak tajekoztatasat szolgalja a Ttv. 33. 8 (1) bekezdés
masodik fordulata is. Az ugyanis eléirja, hogy a meghivoét a tarsashazban egy jol lathato helyen ki
kell fuggeszteni, a meghivok elkuldése mellett.

A fellilvizsgélati kérelemmel tAmadott joger6s itélet jogszabalyserto.

A Ttv. 33. § (1) bekezdése szerint, a kdzgyiilést a kozos képviseld, vagy az intézébizottsag
elndke hivja dssze. A kozgytlésre valamennyi tulajdonostérsat irasban kell meghivni, és azzal
egyidejiileg a meghivé egy példanyét a tarsashazban - jol lathatd helyen -ki kell fliggeszteni. A (2)
bekezdes értelmében, slirgds esetet kivéve, az irasbeli meghivot legkésobb a kozgyilés idépontja
elétt 8 nappal meg kell kiildeni. A Ttv.ezen rendelkezése alapjan kialakult jogvita 1ényege, hogy
a kozgyiilési meghivokat a kozgytilést megel6zé 8. napon kell kikézbesiteni, vagy a kozgytilés
napjat 8 nappal megel6zéen legkésobb, azt a tulajdonostarsaknak at is kell venni.

Azt a tényt egyébkent, hogy a 8 napos idokdz megtartaséval a meghivo kikézbesitése megtortént,
a kozos képviseld tartozik bizonyitani. Az alperes az alapiratoknal 5/A/ll. szam alatt becsatolta
azokat a feladdvevényeket, amelyekkel igazolta, hogy a kildemények postara adasa 2004.
marcius 26-an megtortént. A 11 nappal kordbban postéra adott meghivéval a szabalyszerii meghivas
igazolt.

Tévedett a masodfoku birosdg, amikor a kozgyiilési idokéz be nem tartdséra tekintettel a

kozgyiilési hatdrozatok érvénytelenségét megallapito elséfokd birdsagi dontést helybenhagyta.
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Ugyanakkor a méasodfoku hatarozatbdl megéllapithatd, hogy az alperes altal fellebbezett, a
hatarozatképességre vonatkozd elséfokd birdsagi dontéssel kapcsolatos allasfoglalast mellézte
arra hivatkozassal, hogy egy érvénytelenségi ok is megalapozza a kozgyulési hatarozat
érvénytelenségének megallapitasat. Ennek kdvetkeztében a felllvizsgalati birdsag nem volt abban
a helyzetben, hogy a hatérozatkepesség kérdésében allast foglaljon.

A fentiekre tekintettel a Legfelsébb Birdsag a mésodfoku birdsag itéletét a Pp. 275. § (4)
bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte, és a masodfoku birosagot Uj eljarasra, Uj hatarozat

hozatalara utasitotta.

3.5.9. Koz06s képviseld, intézébizottsag, szamvizsgalod bizottsag

A kozds képvisel6 (az intézObizottsg) korabbi feladatainak meghatarozasan talmenden, az Uj
szabalyok a kozos képvisel6 feladatava teszik a kozgytilés hatarozatairdl, és azok végrehajtasardl a
nyilvantartas (Kozgytilési Hatarozatok Konyve) vezetését. Az 1 rendelkezések elbirjak, hogy
tulajdonosvaltozas esetén a kozos képviseld koteles irdshan tdjékoztatast adni a kozos koltség
tartozas fennallasrol és annak Osszegérdl, valamint a vonatkozd kdzgytilési hatarozatokrol. Mindez
eredményezi a koz0s tulajdon biztonségos fenntartasat és azt is, hogy az eladé tulajdonostars és a
vevO mar a szerzddés elokészitése soran tisztdzza a kiilon tulajdont terheld kozos koltségek viselését.
A t0rvény konkretizalja a kozos képviseld éves elszdmolassal és koltségvetéssel dsszefliggd feladatait,
igy a korabban is szabalyozott tulajdonostarsankénti koltségvetés részletezés a kiilon tulajdonban 1évé
lakésok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti részletezést is jelenti a hatalyos szabalyozas

szerint.

Garancialis szempontokat érvenyre juttatod szabaly az, hogy a kozos képviseld - felmentése esetén
- koteles a tarsashdzra vonatkozd Osszes dokumentumot az j kozos képviselé részére, a
megvalasztasatol szamitott harminc napon beltl &tadni.
A torvény nem valtoztat a koz0s képviseldre €s az intézobizottsag elndkére, tagjaira vonatkozo kizard
okok el6irasain, ugyanakkor ezeket a rendelkezéseket kiterjeszti a szamvizsgalo bizottsag tagjaira és
elndkére. A 2003. évi Ttv. ennck megfeleléen a kévetkez6 kizard okokat sorolja fel:
Nem lehet kdzos képviseld vagy az intézébizottsag elndke, tagja, illetbleg nem lathat el tarsashaz-
kezel6i tevékenységet:

a) akit blincselekmény elkdvetése miatt jogerdsen szabadsagvesztés-biintetésre itéltek, amig a
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biintetett eléélethez fliz6d6 hatranyos jogkovetkezmények aldl nem mentesuilt,

b) akit ilyen tevékenységtdl jogerds biroi itélettel eltiltottak, az eltilto itélet hatalya alatt,

C) az a természetes személy vagy gazdalkodd szervezet, aki, illetéleg amely ilyen tevékenysegével
Osszefliggben keletkezett, jogerdsen megéllapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol szol6 torvény alapjan vezetd tisztségviseld nem lehet.

A Kizéro okon tal a 2003. évi Ttv. szamos kételezettséget r6 k6zos képviseldre és az intéz6bizottsag
elndkére, tagjaira, valamint a szamvizsgald bizottsag tagjaira és elnokeére.

A ko6z0s képvisel6 vagy az intézébizottsag elndke, tagja, illetleg az egyéni vallalkozo - ha a
kozgyiilés igy hatarozott - koteles a részére kiallitott hatdsagi erkolcsi bizonyitvanyt, (illetéleg a
kozos képviselet ellatasdval, a tarsashaz-kezel6i tevekenyseég végzésével kapcsolatos nemleges
koztartozasrol, valamint a székhelye vagy lakohelye szerint illetékes elsé foku birosagtol a
végrehajtasra atadott tartozas aldli mentességrol szOl6 igazolasokat ) a kozgytilés hatarozataban
megjelolt hatarid6ig beszerezni, és azt a kozgyllés hatarozata alapjan ezzel megbizott személy részére
bemutatni.

A szémvizsgald bizottsag jogkore a 2003. evi Ttv. 51. 8-dban Kertilt rogzitésre. A szamvizsgalo
bizottsagot alapvetden ellenérzési, véleményezési, javaslattételi jogkorrel ruhdztdk fel.. A
szamvizsgalo bizottsag jogkorében eljarva barmikor ellendrizheti a kozos képviseld, illetdleg az
intéz6bizottsag tigyintézését, illetve havonként ellendrzi a kdzosség pénzforgalmat. A szamvizsgélo
bizottsag véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kulondsen a koltsegvetést és az
elszdmolast, valamint a szervezeti-milkodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a

bemutatott szamlakat.

Ezen tilmenden a szdmvizsgdld bizottsdg javaslatot tesz a kozos képviseld, illetdleg az
intezobizottsag elndke és tagjai dijazasara, és dsszehivja a kozgyiilést, ha a kozos képviseld vagy
az intézObizottsag elndke az erre vonatkozo kotelességének nem tesz eleget. A szamvizsgald
bizottsag tagjai koziil valasztja meg elnokét, dontéseit pedig szotdbbséggel hozza meg. Annak
érdekében, hogy a szamvizsgald bizottsaggal nem rendelkez6 tarsashdzak kozossége is
ellendrizze a kozos képviseld ligyintézését, a torvény felhatalmazast ad a tulajdonostarsaknak,
hogy a szervezeti-miikodési szabalyzatban a kozosség altal felhatalmazott tulajdonostars lassa el

az ellendrzési feladatokat.
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3.5.10. Eljarasi eszk6zok az 0j torveny szerint

A térvény meghatarozza a lakdépiilet fogalmat, egyértelmiivé teszi a fenntartas fogalmi korét,
és ehhez képest pontositja a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasok fogalmat. Ezen
tilmenden a polgari peres eljarasok lehetdség szerinti elkertilése érdekében utal a kiilon torvény
szerinti  permegel6z6 kozvetitéi  eljaras igénybevételének lehetGségére.(a  kozvetitoi
tevékenységrol szolo 2002. évi LV. Torvény )

A torvény bdvitette azon eljarasi technikak korét, amelyek korabban mar a bir6i, Ugyvedi

gyakorlat szerves részeivé véltak.

Eszerint a tarsashazi jogvitakban a kovetkezo eljarasok indithatok:

a) kozos tulajdon atalakitasa tarsashazza perben,

b) tobb épiletbdl allé tarsashazban egyes épiiletek kivalasa és 6nalld tarsashaztulajdonna
alakitasa keresettel,

c) kozgyllési hatarozat, kozos képviseld, intézdbizottsagi elndki intézkedés
érvénytelenségének megallapitdsa keresettel (a perinditdsra 60 napos jogvesztd hataridd all
rendelkezésre),

d) kozos tulajdon megsziintetési per 6nallo ingatlanként kialakithatd éplletrészére,

e) tarsashdzkozosség fizetési meghagyasa, illetve keresete nem fizeté tulajdonostarssal

szemben (fizetési meghagyas vagy per),

f) kozos képviseld foldhivatali kérelme nem fizetd tulajdonostars kiilon tulajdonara
jelzalogjog bejegyzésére,

g) alapit6 okiratot létrehozo, illetve modositod szavazast megtdmado kereset (itt a 60 nappal
szemben 30 napos nem jogvesztd hataridét ad a térvény a perinditasra),

h) tarsashaz-tulajdonosok egymaskdzti szomszédjogi pere.
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3.5.1.1.Tarsashaz-kezelés, ingatlankezelés

A torvény meghatarozza a tarsashaz-kezeld, és az ingatlankezel6 tevékenység feladatkorét.
Egyuttal lehetOséget ad a tulajdonostarsaknak arra, hogy ilyen képesitéssel rendelkezd
szakembereket bizzanak meg a lakééplileteik fenntartdsaval kapcsolatos tevékenység ellatasara.
Ezt a feladatot a kozos képviseld is ellathatja, de a tulajdonostarsak dontésétdl fiigg, hogy a

szakképesités megszerzésére - a koltségek megfizetése mellett - kotelezik-¢ a kozos képviselot.

A tarsashaz-kezelést, illetve az ingatlankezelést (izletszertien végz6 személy, szervezet szamara
a kiilon jogszabalyban meghatarozott szakképesités megszerzése kotelez6, mert az ilyen
tevékenység csak az épiilet, illetdleg az ingatlan fenntartdsahoz kapcsolodd gazdasagi, miiszaki és

jogi kdvetelmények egyuttes ismeretében végezhetd szakszertien.
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4. AZ EPITOKOZOSSEGEKRE VONATKOZO
SZABALYOZAS AZ 1959.EVI IV TORVENY ALAPJAN.

4.1. Az épit6kozosség és a tarsashaz-kdzosség

Az épitdkozosségi szerzOdésben a felek arra vallalnak kotelezettséget, hogy épulet felépitése vegett
egytittmiikodnek, és az ehhez sziikséges vagyoni hozzajarulast kozos rendelkezésre bocsatjak. Az
€pitdkozosség irasba foglalt szerzddéssel jon létre. A felek a szerzodésben kotelezettséget vallalnak a
tulajdoni viszonyaik rendezésére; igy kilonosen arra, hogy a felépitett épiletre tarsashdz-tulajdont
hoznak Iétre és ennek sordn a szerz6désben meghatarozott épiiletrészeket (lakasokat és nem lakas
céljara szolgald helyiségeket) az épitdkozosség egyes tagjainak kiilon tulajdonaba, az egyéb
épuletrészeket pedig - kilon tulajdonuk aranyaban - a tagok kdzos tulajdonaba adjak

Az épit6kozosség tehat nem 6nalld jogalany, hanem - a polgéri jogi tarsasdghoz hasonldan -

kotelem, maganjogi (egyszerli) tarsasag.
A Ptk. az épitdkozosséget kozos név alatt perinditasra nem jogositja fel, igy perbeli jogképesség
hianyaban az épit6k6z0sség perben felként sem felperesi, sem alperesi pozicioban nem vehet részt,
ami azt jelenti, hogy az épitdkozosség tagjainak kell felperesként perben allniuk. Természetesen
annak nincs akadalya, hogy egyik pertarsukat hatalmazzak meg képviseletikkel

A tagok vagyonegyesitése, az anyagi eszkdzok kozos rendelkezésre bocsatdsa és az
egylittmiikodés, mint személyes kozremiikodés az épiilet felépitése érdekében az épitdkozosség
jellemzd specifikumai. A torvény a polgari jogi tarsasagtol eltérden az €pitdkozOsségi szerzodés
érvényességi kellékeként annak irasba foglalasat irja el6. Minimalis, ugyancsak az érvényességet
érint6 tartalmi kellék, hogy a feleknek a szerzédésben kotelezettséget kell véllalniuk tulajdoni
viszonyaik rendezésére. A torvény ez alatt a felépitett épiiletre tarsashaz tulajdon létrehozasat jelolte
meg. Ennek soran a szerzodésben meghatarozott részeket az €pitdkozosség egyes tagjainak, a
késobbi tarsashaz tulajdonosoknak kulon tulajdonaba, az egyeb épuletrészeket pedig a kilon
tulajdoni hanyaduk aranyaban a tagok kozos tulajdonaba adjak (azaz Ugynevezett tarsashaz tulajdont
hoznak Iétre). A torvényi meghatarozas nem emliti a lakéasfenntartd szovetkezet (lakasszOvetkezet)
létrehozésat, azaz egyoldaltan iranyitja az épitdkozosségi szerzoédést kotoket a tarsashaz 1étrehozasa

fele.
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Erdekesség, hogy a hatalyos jog alapjan a tarsashazkozosség létrehozasa mér a tarsashéz léte nélkiil
is lehetséges (azaz a szerz6dés jovobeni dolog létrehozasara is iranyulhat).

Az épitBkozosségnek a tarsashazra torténd jogalkotoi kihegyezése ekképp aktualitasat vesztette. Eppen
ez bizonyitja azonban azt a tényt, hogy az épitdkozosségi szerz6dés megsziintethetd lakasszovetkezet
létrehozasaval is.

Az épitbkozosségre a torvény specialis rendelkezései hianyaban a polgari jogi tarsasag szabalyait kell
alkalmazni. Az épit6kozosség tagjainak pénzben vagy elhasznalhatd dologban nyujtott vagyoni
hozzajarulésa kozos tulajdonukba kertl, egyéb hozzajarulasuk pedig kdzos hasznalatukba. A vagyoni
hozzéjérulas vagy eértéke (egyébkent kamattal nem novelt) kiadasat csak az épit6kozOsség
megsziinésekor, illetéleg akkor lehet kovetelni, ha a tag a tarsasigtdl megvalik. A kozOs
hasznélatba adott vagyoni hozzajarulas felett a tag rendelkezési joga korlatozodik a tébbi tag
hozzéjarulasa nélkil 4t nem ruhazhaté és meg nem terhelhetd.

A polgari jogi tarsasagtol alapjaiban kiilonbozé szabaly, hogy az épitdkozosségbdl a tag
kizarhato. A tag kizarasa az épitokozosséget nem sziinteti meg. Az épitdkozosség inkabb céljahoz,
az epitkezéshez kotott, mintsem a személyekhez.

Ezért az épit6kozosségbdl kizarassal vagy felmondassal megvalo tag helyének betoltésére a torvény
az épitkezés folyamatos menetét biztosito azt megkonnyité rendelkezéseket tartalmaz.

Amennyiben a tag a tarsashaz alapitd okiratanak (a lakasszovetkezet alapszabalyanak) alairasat
megtagadja, a birdsag a szerzodést létrehozhatja és tartalmat megallapithatja, miutan az
¢épitOkozosségi szerzOdés egyben szerzddéskotési kotelezettség vallaldst is jelent a tarsashaz
létesitésére . Az épit6kozosségi szerz6dés tehat sajatos eldszerzodés is.

Az épitéssel kapcsolatos koltségek az épitdkozosség tagjait a tulajdonukba kertiild épililetrészek
aranyaban terhelik. A torvény a tulajdon létrehozasaval kapcsolatosan felmeriil6 koltségekr6l (és
nem nyereségrol vagy veszteségrdl) rendelkezik. Ez a koltség az épitdkozisségi szerzédésben
meghatarozott arany szerint terheli a tagot, attdl fiiggben, hogy a felépitend6 épiiletbél milyen
aranyl rész kerul a tag kulon tulajdondba. Miutdn az épitkezés alatt még az egyébként
tarsashazza alakitast kovetden a tagok kiilon tulajdonaba keriil6 épiiletrészek is az épitékozosség
kdzos tulajdondban allnak, a tag tulajdoni hanyadanak nagysagat is ez az arany hatarozza meg.
Ez az arany nem feltétlentl azonos az 6nallo vagy a kozos tulajdonban allé telekre vonatkozo
tulajdoni illetéséggel. Ha ezek aranya az épiiletre vonatkozo tulajdoni aranytol eltér, ez utdbbit
kell a koltsegviselés szempontjabol figyelembe venni.
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4.2. Kozosségi tigyek vitele

Az ¢épitokozosség ligyeinek vitelére €s ennek korében a képviseletre az jogosult, akit a
szerzOdésben kijeloltek; megbizatdsanak terjedelmét a szerzodés hatarozza meg. A nem megfeleld
ugyvitel ellen vagy a képviselet gyakorlasa miatt a tagok tiltakozhatnak, e vitat a tagok t6bbsége
donti el.

Az Ugyek vitelére és a képviseletre vald jogosultsdgot a tagok tobbsége megvonhatja Az
¢épitdkodzosségben a polgari jogi tarsasagtol eltérden alakul az tigyvitel, illetéleg a képviselet
szabalya. Az épitékozosség nem mindegyik tagja jogosult az ugyek vitelére, csak az, akit az
epitdkozosségi szerzodésben a tagok erre kijeldlnek. A tagok tobbségi hatarozattal a kijelolt
tagnak az Ugyek vitelére és képviseletére vonatkozd jogat megvonhatjak, korlatozhatjak (ez

esetben a korlatozast meghalado ligyvitelre a megbizas nélkili tgyvitel szabalyai iranyadok).

4.3 Atag kizérésa

Az épitdkozosségnek azt a tagjat, aki irasbeli felszolitas ellenére a szerz6dés megszegésével
vagy mas magatartasaval az épitést jelentGsen veszélyezteti, a tagok tObbsége kizarhatja az
epitdkozosségbOl. A kizarast irasban kell kozolni. A tag a kizérassal szemben a kozléstol
szamitott harminc napon belill a birésaghoz fordulhat; e hataridé elmulasztidsa pedig
jogvesztéssel jar.

A Kizért tag az épités céljara szolgald telken és a tagok egyéb kdzos vagyonan fennall6 tulajdoni
illetéségét a kizaras kozlését kovetd harminc napon belill az épit6kozosségbe belépd - altala
kivalasztott és a tagok tobbsége altal elfogadott - (j tagra ruhazhatja at. Ha a kizart tag a bir6saghoz
fordult, a harminc napos hataridd a birésag hatérozatanak jogerdre emelkedésétdl szamit. Ha a kizart
tag tulajdoni illetéségét harminc napon belll nem ruhazta at, arra a tagok tobbsége altal kivalasztott,
az épitdkozosségbe belépd ) tagot a kizaraskori értéknek megfeleld vételaron vételi jog illeti meg

Az épitékozosségben résztvevd tagok tobbsége szamara a torvény megadja a lehetdséget arra, hogy a
vesz€ly elharitasa és az épit6kozosségi cél, vagyis az épitmény mieldbbi 1étrehozdsa érdekében a tagot
a tarsasaghol kizarjak. A kizarasra csak akkor Keriilhet sor, ha elézetesen az épitdkozosségi tagok

irasban szolitjak fel az adott tagot a szerz6désszegd magatartas abbahagyasara.
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Amennyiben a felszdlitas eredménytelen, Ugy a tagok tobbsége az érintett tagot az épit6k6zosségbol -
a polgari jogi tarsasaggal ellentétben - kizérhatja.

Az érintett tag a kizérassal szemben annak megsemmisitése irant a birdsaghoz fordulhat, ha a
hatarozatban foglaltakkal nem ért egyet.

A Kizart tagnak arra van lehet6sége, hogy az épités céljat szolgalo telken, illetéleg az épitdkozosségi
tagok egyéb kozos vagyonan fennalld tulajdoni illetdségét az altala kivalasztott (1 tagra ruhazza. Ennek
feltétele, hogy az atruhazast a kizaras kozlését koveté harminc napon beliil tegye, és hogy az Uj tag
személyéhez az épitOkozosségi tagok tobbsége hozzajaruljon.

E két feltétel konjuktiv, tehat egyiitt kell megvalosulnia. Abban az esetben, ha az épitékdzosségi tag
a kizérast kimondd hatérozattal szemben birdsaghoz fordul, a kijel6lésre nyitva allo harminc napos
hataridét a birdsagi hatarozat jogerre emelkedésétol kell szamitani.

Amennyiben a két konjunktiv feltétel egyike nem valosul meg, és a nyitva allé hatarid6 alatt az
érintett tag méas személyt sem jeldl meg a vételre, a kizért tag helyére az épitékozosségbe belépd
tagot a kozosség fogja kivalasztani. A kdzosseg altal valasztott Uj tagot vételi jog illeti meg: részére a
kizart tag mindenképpen koteles elidegeniteni a tulajdoni hanyadat.

A Vételi jog jogosultja a dolgot egyoldalt nyilatkozattal megvasarolhatja, tehat nem kell hozza az
elado, adott esetben a kizart tag eladasi szandéka A belépd 0j tagot a vételi jog a kizaraskori értéknek

megfeleld vételaron illeti meg.

44 A szerz6dés felmondasa

A szerzddést barmely tag harom hénapra felmondhatja (rendes felmondas). A szerz6dés azonnali
hatalyl felmondéasénak van helye (rendkivili felmondés), ha a tag tulajdoni illetdségét az
épitkozosségbe belépd, a tagok tobbsége altal elfogadott Uj tagra ruhdzza at. Az épiték6zosségi
szerz6dést (és nem a tagsagot) lehet felmondassal megszintetni. Rendes felmondassal az
¢pitdkozisségi szerzOdést barmely tag indokolasi kotelezettség nélkiil harom honapos felmondési
id6vel, ez esetben a felmondas kozlését kovetd harmine napon beliil lehetdsége van arra, hogy tulajdoni
illetoségét az altala kijelolt 0j tagra (a kizarassal kapcsolatosan mar ismertetett modon) ruhézza,
amennyiben a kivalasztott tagot a tagok tobbsége elfogadja. Ennek hidnyaban tulajdoni illetéségére a

tarsasagot tovabb folytato tagok - a kizarashoz hasonléan - jellhetnek ki vevot.
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Nem kell a harom hénapos felmondasi hataridét megvarni és a tarsasagbol kilépni szandékozé tag
azonnali hatéllyal felmondhatja a tarsasagot, ha tulajdoni illetéségét el tudja adni, és a vele szerzodést
kotni kivand vevo személyét az épitdkozosség tobbi tagja U tagként elfogadja. Ekkor érvényesil a
felek kozotti bizalom, és teljesiil az épitdkozosseg célja (az épllet felépitése) is.

Miutan az azonnali hatalyu felmondas esetében felmondasi hatarid6rél nem beszéliink, az azonnali
hatalyt felmondas lehetdsége a kilépd tag szamara azért kedvezd, mert az azonnali hatalyu felmondas
kozléséig keletkezett tartozasokért felel csak. Amikor harom honapos felmondasi idvel torténik a
tagsagi viszony felmondasa, a felmondasi id6 lejartaig keletkez6 tartozasokért felelés a tarsasagtol

megvalo tag is.

4.5. Az épitdkdzosség megsziinése

Az épit6kozosség megsziinik, ha az épités befejez6dott és a tagok a tulajdoni viszonyaikat (tarsashaz-
tulajdon létesitésével, lakasfenntartd szdvetkezet alapitasaval vagy mas maédon) rendezték, vagy

megsziintetését a tagok kozdsen elhataroztak

Az épit6kozosség megsziinésének esetei tehat sziikebbek, mint a polgari jogi tarsasagé: az
¢pitdkozisségi tag haldla, illetdleg jogutod nélkiili megsziinése nem eredményezi az €pitdko6zOsség
megsziinését (hanem az 6rokas, illetdleg a jogutodd I€p a megsziint tag helyébe).

E ponton ragadhatd meg az épit6kdz0sség sajatossaga: az épitokozosség intézménye azért indult el a
jogalanyisag felé, mert 6roklédhet a statusz e sajatos kotelemben. A kotelem relativ szerkezete
oldddni kezdett, és tarsasagi jogi jellegzetességeket mutatott fel.

A tagok szamanak egyre valo csokkenése az épit6kozosség esetében kizart, ugyanis a megvald tag
helyének betdltésérdl mindig gondoskodni kell. A cél megvaldsulasa ugyancsak nem sziinteti meg
automatikusan az épitokozosséget. Az épitdkozosség megsziinésének - a felépiteni kivant épitmény
létrejottén tul - tovabbi feltétele a tulajdoni viszonyok rendezése, a tagok kozotti elszdmolas és a
tarsashéz alapitasa. Erdemes kiemelni, hogy a tulajdonviszonyok rendezésének taxativ voltara utal a
torvényszoveg szerinti ,,mas modon" vald modositas lehetdsége. A mas mddon vald rendezés lehet
egyszerii tulajdonk6zosség létrehozasa.. Kérdés, hogy a torvény megengedd szavai lehet6vé teszik-e a
létrejott tulajdon azonnali megosztasat, és kiilon tulajdonként valo létrejottét. Allaspontunk szerint e

megoldas lehetséges, bar egyaltalan nem all 6sszhangban az épitékozosség céljaval. A felek
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akarata azonban valtozhat, s a praktikus szempontok a szerz6dés megsziintetése helyett az
épitkezés gyors befejezesét indokolhatjak.
Amennyiben a tagok kozosen nem latnak reményt a cél megvaldsitasara, illetéleg a tovabbi

egylittmikodésiikre, kozos elhatarozassal az €pitokozosséget megsziintethetik.

A tagok kozotti elszamolasra, amennyiben arra a célzott épitmény létrehozasat kdvetéen keriil sor, a
tarsashazza alakitassal egyidoben kell sort keriteni.

Az elszdmolés azonban bizonyos esetekben elébb is indokolt lehet. A Legfelsobb Birdsag egy,
épitokozOsségi szerzddésbdl eredd hat éve folyamatban 1évé perben az elszdmolas iranti igényt nem
talalta id6 el6ttinek azon az alapon, hogy a tarsasag - a tarsashdz megalapitasaval - még nem sziint

meg

Az épitdkozosség megsziinésekor elszdmolasnak van helye, az épitdkdzosség tevékenységébdl eredd
tartozasok kiegyenlitése utdn - lehetéleg természetben - vissza kell adni a tagok vagyoni
hozzajaruldsét. A nyereség, illetdleg a veszteség elszamolasanal figyelemmel kell lenni arra, hogy a
torvény rendelkezései alapjan az épitéssel kapcsolatos koltségek az €pitOkozosség tagjait a

tulajdonukba keriil6 épiiletrészek aranyaban terhelik

A torvény az épitdkozosségre is alkalmazni rendeli a polgari jogi tarsasigra vonatkozd nehany
alapvet6 rendelkezést, nevezetesen az épitékozosségi tagok vagyoni hozzajaruldsa mindaddig kozos
tulajdonba kertil, ameddig tulajdoni viszonyaikat tarsashaztulajdon létesitésével nem rendezik, a nem
penzbeni hozzajarulas pedig a kdzosség kdzos hasznalataba kertl. A vagyoni hozzajarulas utan kamatot,
dijazast, illetdleg a személyes kozremilkddésért dijazast érvényesen kikotni nem lehet, az ilyen

megallapodas semmis.

Az épitbkozosségi tag tulajdoni hanyada felett csak korlatozottan rendelkezhet, a kozos hasznélatba
adott vagyoni hozz4jarulas vagy értékének kiadasat csak a tarsasag megsziinésekor, illetdleg akkor lehet
kovetelni, ha a tag a tarsasagtol felmondassal megvalik, a kdzos hasznélatba adott vagyoni
hozzajarulas pedig a tobbi tag hozzajarulésa nélkil at nem ruhdzhatd, meg nem terhelhetd. Az
€pitokozOsségtdl megvald tag tagsagi viszonyanak megsziinését kovetden is felelés azokért a

tartozasokeért, amelyek tagsagi viszonya alatt keletkeztek
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5. ATARSASHAZAK INGATLAN-NYILVANTARTASARA VONATKOZO
FONTOSABB SZABALYOK

A téarsashazak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére vonatkozo szabdlyai:
- az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI . torvény és (tovabbiakban Iny.)

- a tarsashazakroél sz6l6 2003.évi CXXXIIL. Torvény tartalmazza ( korabban Ttv.)

5.1 Az ingatlan-nyilvantartési torveny rendelkezései

Az ingatlan-nyilvantartas - az Iny.-ben meghatéarozottak szerint - nyilvanos.

Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalma korlatozds nélkil megtekinthetd: azt barki
megtekintheti, arrdl feljegyzést keészithet vagy hiteles masolatot kérhet meg:

Az ingatlan-nyilvantartas - ha az Iny. Kivételt nem tesz - a bejegyzett és feljegyzett tények
fennallasat hitelesen tandsitja. Ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, illetve
ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem
tudott.

Az ellenkez6 bizonyitésaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok, és feljegyzett tényrdl
vélelmezni kell, hogy az fennall és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg. A jogok,

tények torlése esetén - az ellenkezd bizonyitasaig - azt kell vélelmezni, hogy azok nem allnak fenn.

A johiszemii Szerz$ javara az ingatlan-nyilvantartast - az ellenkez6 bizonyitdsig - az oda
bejegyzett jogok es feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni,
ha az a valosagos helyzettdl eltér. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszemii szerzonek

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

Az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatokkal szemben a bizonyitas azt terheli, aki az adatok
helyességét, valosaggal egyezOségét vitatja.

Ha az ingatlannak a tulajdoni lapon atvezetett és az ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt
hatarvonala alapjan kulon jogszabaly szerint meghatarozhat6 teriiletnagysaga eltér egymastol,
akkor ez utdbbi az iranyado.

Az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog, jogilag jelentds tény jegyezhetd be, illetéleg keriilhet
feljegyzesre, amelyet a kerelem, vagy hatdsagi megkeresés megjeldl.
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Az ingatlan-nyilvantartasban jog és jogilag jelentds tény bejegyzésére, adatok atvezetésére csak
jogszabalyban meghatérozott okirat vagy hatdsagi hatarozat alapjan kertilhet sor.

A foldrészlettel egydtt kell nyilvantartani:

a) a foldon létesitett epliletet, épitmenyt,
b) tarsashaznal a tulajdonostarsak k6zos tulajdonaban allo eplletrészeket és helyiségeket,
c) a szOvetkezi haznal a szdvetkezet vagy a tagok kozos tulajdonaban

allo épuletrészeket és helyisegeket, ha azok tulajdoni viszonyai a

foldrészlettel azonosak.

A foldrészleten kivil 6nall6 ingatlannak kell tekinteni:

a) az épuletet, a pincét, a foldalatti garazst és mas épitményt, ha az nem vagy csak részben a
foldrészlet tulajdonosanak a tulajdona (6nallé tulajdonu épiilet),

b) a tarsashdzban 1évé oOroklakast, illetdleg kiilon tulajdonban allo, nem lakés céljara szolgald
helyiséget, oroklakast, a kozos tulajdonban 1évé részekbdl az oroklakas-tulajdonost megilleté
hanyaddal egy(tt,

c) a szovetkezeti hazban 1év6 szovetkezeti lakast, illet6leg kiilon tulajdonban allé, nem lakas céljara
szolgalo helyiseget - az alapszabaly rendelkezésétél fliggben - a kozos tulajdonban 1év6 részekbdl a
szOvetkezeti lakas-, illet6leg helyiségtulajdonost még megilleté hanyaddal egytt,

d) a koztertiletrdl nyilo pincét (foldalatti raktart, garazst stb.) fiiggetleniil annak rendeltetésétol

(a)-d) pontok szerinti ingatlanok egytt: egyéb 6nallo ingatlan).

Téarsashazként, illetéleg szvetkezeti hazként kell nyilvantartani azokat a nem lakas céljara szolgald
éplleteket is, amelyeket a tarsashaz-tulajdonra, illetbleg a szovetkezeti haztulajdonra vonatkozo
rendelkezések szerint 1étesitettek (tarsas garazs, tarsas tidiilo, illetve tidiil6- s gardzsszovetkezeti haz
sth.).

Orok-, illetéleg szovetkezeti lakasként kell nyilvantartani a lakés helyiségeit és a lakashoz tartozo
helyiségeket fliggetlendl attol, hogy azok egymassal miiszakilag dsszefliggenek-e.

45



Az 0rok-, vagy a szOvetkezeti lakés tulajdonosanak tobbi helyiségét (példaul gardzs) az alapito
okirat, illetve a lakasszovetkezeti alapszabaly rendelkezésétol fliggden kell a lakassal egyditt vagy

6nallo ingatlanként nyilvantartani.

5.2 Tarsashaz nyilvantartasa

A tarsashaz tulajdoni torzslapjan a tulajdonostarsak kézos tulajdonaban allo éplletrészeket és
helyiségeket a foldrészlettel egyutt kell nyilvantartani. A tulajdoni kilénlapon a kilon tulajdonban
allé lakast és az ahhoz tartozo kulon tulajdonban all6 nem lakés céljara szolgald helyiségeket egyutt
kell nyilvantartani és utalni kell a kdzos tulajdonbol hozza tartozé tulajdoni hanyadra.

A téarsashézat akkor is egy tarsashaz térzslapon kell nyilvantartani, ha a foldrészleten tobb éplilet
all és a tarsashaztulajdon létesitését egy alapitd okiratba foglalték.

A tarsashéz torzslap I. részén fel kell tiintetni a foldrészletre vonatkozd adatokat, valamint utalni
kell a kozos tulajdonban allé épliletrészekre.(1 szamu melléklet)
A tarsashaz torzslap 1l. részére be kell jegyezni a tarsashaz tulajdon létesitését, a tarsashaz kdzosség
nevét és utalni kell, arra hogy a tulajdonjogra vonatkozd adatokat a tarsashdz kulonlapok

tartalmazzak. Fel kell tiintetni, hogy a torzslaphoz hany kulonlap tartozik. (1 szamu melléklet)

Felépitend6 eépliletre vonatkozd tarsashaz alapités tényét a foldrészlet tulajdoni lapjanak a 11l

részén kell feltlintetni.

A tarsashéz kulonlap I.részén fel kell tintetni a lakas, a nem lakés céljara szolgald helyiségek
helyrajzi szamat, megnevezését, cimét (emelet, ajtészam) és alapteriiletét, tovabba utalni kell a
tarsashaz torzslapon nyilvantartott ingatlanbdl hozza tartozd eszmei hanyadra. (1 szdmu melléklet)

A tarsashaz kilonlap I1. és I11. részét a tulajdoni lapra vonatkozo altalanos rendelkezések szerint

kell vezetni. (1 szamu melléklet)
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A térsashaz megsziinése esetén a tarsashaz torzslapot és a tarsashaz kilonlapokat meg kell sziintetni
és az ingatlant kdzos tulajdonként kell nyilvantartani.
A tarsashéz torzslap I11. részének bejegyzéseit az Ujonnan nyitott tulajdoni lapon az egész ingatlanra,

a megsziint kiilonlap I1l.részének bejegyzéseit pedig a megfeleld eszmei hanyadra kell bejegyezni.

5.3 Adatok nyilvantartasa

Az ingatlan-nyilvantartas az ingatlan kovetkez6 adatait tartalmazza:
a) a teleplilés nevét, az ingatlan fekvését (belterllet, kulteriilet megjelolése), a belteriileten 1évo
ingatlannal az utca (tér, krt. stb.) nevét és a hazszamot, a helyrajzi szamat és teriiletnagysagat,
b) miivelési agat és a miivelés alol kivett teriilet elnevezését,
¢) minGségi osztalyat, kataszteri tiszta jovedelmét,

d) ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl szlikséges egyéb adatait

Az ingatlan adatait, valamint az ingatlanhoz kapcsolodd jogokat és jogilag jelentds tényeket a
szamitogépen kezelt tulajdoni lapra kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.

A térsashazban a kozOs tulajdon targyait tarsashazanként tulajdoni torzslapon, a kulén
tulajdonban all6 oroklakdsokat és nem lakas celjara szolgald helyiségeket pedig tulajdoni
kulénlapon kell nyilvantartani.

Az 6nall6 tulajdon éplileteket, tovabba azt a foldrészletet, amelyen az ilyen épliletet létesitették
kulén-kulon tulajdoni lapokon kell nyilvantartani. Ez a rendelkezés a tarsashaz esetében is iranyado,

ha a k6zos tulajdonban allé éplilet és a foldrészlet tulajdonjoga elkulonl.

Az ingatlanhoz kapcsolodd jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését
kérelemre vagy megkeresesre kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.
Fontos szabaly, hogy a kérelemre indulo eljarasban a jogi képviselet kotelezé. Jogi képviselének

kell tekinteni az ugyvédet (ligyvédi irodat), jogtanacsost és a fél képviseletében eljaro kozjegyzot
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5.4. Okirat kellékei

A belfoldon kidllitott okiratnak - ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul

szolgalhasson - tartalmaznia kell:

a) az erdekelt maganszemély csaladi és utdnevét, leanykori csaladi és utonevét, szilletési évet,
anyja nevet, lakcimét, tovabba a személyi azonositojét,

b) a statisztikai szamjellel rendelkez6 szervezet megnevezését, székhelyét és torzsszamat,
valamint birosagi, illetéleg cégbirdsagi bejegyzésének szamét,

C) az érintett ingatlan pontos megjeldlését (telepiilés neve, helyrajzi szam),

d) a jog vagy tény pontos megjelolését,

e) a jogvaltozas jogcimét,

f) az érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést enged6 nyilatkozatat,

2) a szerz6do felek allampolgarsagra vonatkozd nyilatkozatat, tovabba, ha a devizabelfoldi a

termofoldrol szol6 torvény alapjan kiilfoldinek mindsiil, e mindség feltiintetését.

A belfoldon kiéllitott maganokirat bejegyzés alapjaul csak akkor szolgalhat, ha kitiinik bel6le a

keltezés helye és ideje, tovabba ha

a) a nyilatkozattev6 az okiratot sajat kezlileg irta és alairta, vagy

b) két, az okiraton névvel és lakcimmel megnevezett tan( alairdsaval igazolja, hogy a
nyilatkozattevd a nem altala irt okiratot elottiik irta ald, vagy aldirasat elottiik sajat kezii
aldirasanak ismerte el, vagy

c) az okiratot a kozjegyz0 készitette, vagy

d) az okiratot tigyved ellenjegyzéssel latta el, tovabba ha

e) az okiratot a jogi személy nevének feltlintetésével szabalyszertien aldirtak,

f) tobb lapbdl all6 okirat esetén a szerz0do felek, a készitd €s ellenjegyzd, illetdleg a tantsitd
személyek kézjegyét minden lapon tartalmazza, k6zjegyz6i okiratoknal a kiilon jogszabaly altal
megallapitott alaki kellékkel rendelkezik,

g) a meghatalmazottaknak és a feleknek az okirat alapjan nyilvanvaléan azonosithat6 alairasat

tartalmazza.
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A tulajdonjog, haszonélvezeti jog, a hasznalat joga, szolgalmi jog, vételi jog, jelzalogjog (6nalld
jelzalogjog) keletkezésére, maddosulasara, illetve megsziintetésére vonatkozd bejegyzéseket,
kozokirat, tigyved altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye. Ellenjegyzesként a jogtanacsos
ellenjegyzését is el kell fogadni, ha a szerz6d6 felek valamelyike jogtanacsos altal képviselt szervezet.

Nem alkalmas bejegyzésre az olyan okirat, amelyen a készit6 és ellenjegyzd tigyvéd, illetSleg a
kozokiratba foglald kozjegyzo szerz6do félként van feltlintetve.

Az ellenjegyzeéssel ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhato el, ha az tartalmazza
az ellenjegyzé személy nevét, alairasat, irodajanak székhelyét, az ellenjegyzés idépontjat és az
.ellenjegyzem" megjeldlést. Az Ugyvéd dltal teljesitett ellenjegyzés érvényességének tovabbi

feltétele a szarazbélyegzo lenyomata.

A maganokiratnak tartalmaznia kell azokat a tovabbi tartalmi és alaki kellékeket is, amelyeket kilén
jogszabalyok irnak eld. Ilyen kiilon jogszabaly a Ttv. 9. §-a, amely a maganokirat tovabbi kotelezo
feltételeit tartalmazza.

5.5 Térsashaz alapitd okiratban tartalma

Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kiilon tulajdonba kertil6 lakasokat, nem lakas céljara szolgalo helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban allo épiiletrészekbdl és a foldrészletbél az egyes tulajdonostarsakat
megilletd - a kiilon tulajdonba keriilé lakashoz tartozo - tulajdoni hanyadot és ezek
meghatarozasanak madjét,

¢) a k6zos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsorolasat,

d) az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt,

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjeldlés hianydban a tarsashaz cime, a tarsashaz

megjeloléssel egyditt.

Nem csak az alapitd okiratot, hanem annak mddositasat is lehet Ugyvéd - jogkorén belul
jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokiratba foglalni.
Ha az okiratot a nyilatkozattevd helyett meghatalmazott irta ala, csatolni kell a meghatalmazast is,

amelyet a bejegyzes alapjaul szolgald okiratra el6irt alakszertiségek szerint kell kiallitani.
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A beadvany iktatdszdmat a benyujtas napjan a tulajdoni lapon fel kell jegyezni (széljegy), és ennek
megtorténtét a beadvanyra ré kell vezetni.

5.6 Tarsashaz bejegyzésére vonatkozo rendelkezések

A téarsashaz alapitidsdhoz a tarsashéztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése is
sziikséges. Az alapitd okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni
A tarsashaztulajdon foldrészletre valo feljegyzésének, vagy meglévé éplletre vald bejegyzésének
feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltintetett jogokat toroljék, vagy az erdekeltek
megegyezzenek abban, hogy azok a tarsashazza torténd alakitas utan mely ingatlanokat fogjak
terhelni.

Tarsashaz felépitendd épiiletre tigy alapithato, hogy az épiilet engedélyezési zaradekkal ellatott
tervrajzanak megfeleléen a foldrészlet tulajdonosa vagy valamelyik tulajdonostarsa az alapitési
szandékot alapitd okiratba foglalja, és az el6zetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban a
foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik. A feljegyzett alapitas ténye kihat arra is, aki késGbb az
ingatlanra nézve jogot szerez.

A feljegyzett alapitast kovetGen a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése a jogerés és
végrehajthat6 hasznalatbavételi engedély alapjan kérhetd. Ha a hasznalatbavételi engedély eltér
az épitési engedélytol, a bejegyzés feltétele, hogy a valtozas szerint az alapito okiratot hatvan napon
beltl médositsak, és a szintenkénti alaprajzot a madositott alapito okirathoz csatoljak.

Az alapitd okirat megvaltoztatdsdhoz - ha a Ttv. masként nem rendelkezik - valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni a foldhivatalnak
A tulajdonostérsak - a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésétdl fliggden -
gyakorolhatjak azokat a jogokat és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kdzosséget megilletik és
terhelik

A szervezeti-miikodési szabalyzatot, illet6leg annak modositasat az ingatlan-nyilvantartési
iratokhoz kell csatolni
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Ha a tulajdonostars altal az épitésiigyi hatosag jogerds és végrehajthatd épitési engedélye alapjan
végzett munka olyan lakés-megosztast, illetéleg lakas-0sszevonast eredményez, amelynek alapjan a
tobbi tulajdonostars alapitd okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a
kozgylilés az Osszes tulajdoni hanyad szerinti, legaldbb egyszer(i szavazattobbségii hatarozataval az

alapito okiratot mddosithatja.

A Valtozés ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd
tulajdonostars az épitésiigyi hatosag jogerGs és végrehajthatdé hasznalatbavételi engedélyét az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

Ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapito okirata - a kiilon tulajdont nem érint6
- sz&mitési hibat, vagy nyilvanvalo adatelirast tartalmaz, amely kijavitassal orvosolhato, a kozgyiilés
- a jelenlévé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan legaldbb egyszer(i szavazattobbségével

meghozott - hatarozataval az alapitd okiratot kijavithatja.

Ha az Onkormanyzati tulajdonbol atalakult tarsashdz a Ttv. hatalybalépését megel6zéen olyan
alapitd okirat alapjan kerult bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, amely a bejegyzéskor hatalyos
torvény rendelkezésével ellentétesen vagy hianyosan tartalmazza a ko6zos tulajdonba keriil6
¢piiletrészek felsorolasat, a kozgyiilés az Gsszes tulajdoni hanyad legalabb 2/3-os szavazattobbségii
hatérozataval az alapitd okiratot modosithatja, illet6leg kiegészitheti.

Mind az alapitd okirat kijavitasara, mind pedig annak modositasara vonatkozd kozgyilési
hatarozatot kdzokiratba vagy tgyvéd - jogkorén belll jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba
kell foglalni. A hatérozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.
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6. A TARSASHAZALAPITO OKIRAT MODOSITASA.

Az alapitd okirat mddositasanak leggyakoribb esetei:

- a lakas, helyiség muiszaki megosztésa,

- egyes lakasok, helyisegek 6sszevonasa,

-lakas, helyiség teriiletvaltozasa, tulajdoni hanyad valtozasa

-k6z0s tulajdonban 1év6 helyiségek 6nalld ingatlanna valo atalakitasa

-épiiletbovites,

-lakas, helyiség jellegének, rendeltetésének valtozasa esetén.

Az alapit6 okirat médositasa bekdvetkezhet.

Az alapit6 okirat megvéaltoztatdsahoz - ha a torvény maskent nem rendelkezik - valamennyi
tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges, a valtozast be kell jelenteni a foldhivatalnak.

A nagyvarosokban a siirii beépitettség miatt kevés az épitési telek, de az Uj lakasokra itt is
igény van, az épitési vallalkozok, vagy maganszemélyek a tarsashazak kihasznalatlan kézos

helyiségeit, jellemzben a padlasteret is beépitik. Masik népszerli megoldas a kis alapteriiletli

a jogszabaly kotelez6 rendelkezése alapjan
valamennyi tulajdonostars hozzajarulasaval
kozgytlési hatarozattal

birdsag altal.

lakasok 6sszevonéasa

A tarsashaz tulajdon azért sajatos, mert a kilon tulajdonban all6 lakasok, egyéb helyiségek

mellett a tarsashaz kozos tulajdonaban allo épuletrészek, helyiségek is a részei.

A tarsashazi tulajdon az alapito okiraton alapszik. A kdzos tulajdonbol vésarlassal kilén
tulajdonba kertilhetnek mindazok a helyiségek, amelyek nem a tulajdonostarsak kozds céljat

szolgaljak, ide tartozhat a kihasznalatlanul allo tet6tér, padlas, de természetesen nem tartozik

ide a folyoso, 1épcsohaz, kazanhaz stb.
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Ko6z06s tulajdon megvasarlasa eldtt a tulajdoni lap mellett az alapitd okiratot is meg kell
ismerni. Ennek masolatat a foldhivataltol, vagy a kozos képviselotdl is megszerezhetd. Az
alapitd okiratban szerepelhet, hogy az 6nallé ingatlanként kialakithaté kodzos tulajdont a
kozgytilés hatarozataval értékesitheti. Ilyenkor az 0Osszes tulajdoni hanyad legalabb
kétharmadanak kell igennel szavaznia. Ha az alapitd okirat err6l nem rendelkezik, abban az
esetben valamennyi tulajdonostars hozzdjaruldsa sziikséges az adasvételi szerzodés
megkotéséhez. Abba az esetben, amennyiben a tarsashaz valamelyik tulajdonosa szeretné a
kozos tulajdonhoz tartozd teriiletet megvasarolni, egy egyszerli tobbséggel (50% + egy
szavazat) meghozott kozgytilési hatdrozat alapjan kérheti a birdsagtol, hogy az ©6nalld
ingatlanként kialakithatd helyiségen megsziintesse a k6z0s tulajdont, ha ez a kisebbségben

maradtak méltanyos érdekeit nem sérti.

Klon tulajdonon bellili épitkezéshez, atalakitashoz, legyen az lakas, vagy a még at nem

alakitott padlas értesiteni kell a kozos képviseldt, vagy az intézobizottsag elnokét.

Ha az épitkezés az alapitd okiratban kozos tulajdonként meghatarozott épuletrészt nem
érinti (tartdszerkezetek, tartofalak, kozmiivek k6zos tulajdonban allo részei stb.) nem kell
hozzaaruléast kérni. Amennyiben a kiilon tulajdonba tartozo teriileten torténd épitési munkak
érintik a kozos tulajdon valamely részét, az 0Osszes tulajdonostars 4/5-ének irasbeli
hozzajaruldsa kell az épitkezés megkezdéséhez. Ha () lakast lakasosszevonassal, vagy
megosztassal szeretnénk kialakitani, és az nem jar az Osszalapterilet valtozaséaval, vagyis
nem érinti a t6bbi tulajdonostars tulajdoni hanyadat, a kozgytilés az dsszes tulajdoni hanyad
szerinti egyszerli szotobbséggel modosithatja az alapitd okiratot. A modositas sziikséges az Uj

ingatlan ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez.

Ha az éatalakitas érinti a tobbiek tulajdoni hanyadat is, az alapité okiratot az altalanos
szabalyok szerint kell modositani, vagyis valamennyi tulajdonostars alairasaval. Kivételesen
a tulajdonosok 4/5-e is elég a mddositas hatalyba lépéséhez, ha a kisebbségben maradtak 30
napon beliil nem fordulnak a bir6saghoz. Uj lakés kialakitasa, lakdsmegosztas, sszevonas
esetén az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges az épitésiigyi hatosag jogerds,

végrehajthatd hasznalatbavételi engedélye is.
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A modositott alapitd okiratot minden esetben kozokiratba (kozjegyzé vagy iigyvéd,

jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

6.1. Kiilon tulajdonban 1év6 helyiségek hasznalatanak megvaltoztatasa

A Tarsashazrol szolé 1997. évi CLVII. torvény hatalybalépése 6ta (1998. marcius 1.)
kiilon tulajdonban 1évé helyiségek hasznalata és hasznositasi modjanak megvaltoztatasat a
tulajdonos (hasznald) mar korlétlanul nem gyakorolhatta.. A 2004. januér I-jén hatalyba lépett (j
tarsashazi torvény (2003.evi CXXXIIl tv.)) a nem lakas céljara szolgald helyiség
hasznalatdnak megvaltoztatasat tovabb szigoritotta.

Lakoéplet esetén a tarsashaz kozgyiilése megtilthatja a kiilon tulajdonban 1év6 nem lakas céljara
szolgald helyiség hasznélata, hasznositdsa modjanak megvaltoztatasét, ha az a tarsashdz rendes
miikodését, vagy a lakhatds nyugalmat zavarna

Lakoépllet az olyan épiilet, amelyben a miiszakilag megosztott, 6nalld lakasok szdma
meghaladja az épiiletben 1év6 6nallo, nem lakas céljara szolgalo helyiségek szamat.

A tiltd rendelkezést nem lehet alkalmazni olyan lakdépiiletnél, amelyben a miiszakilag
megosztott, 6nalld lakasok szdma kevesebb, mint az épiiletben 1évé 6nalld nem lakas céljara
szolgalé helyiség szama.

Ha a lakdépiiletben 1év6, nem lakas céljara szolgalo helyiség megvaltoztatott hasznalata
jogszabalyban meghatarozott engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély akkor
adhat ki, ha a hatosag felhivasara - harmincnapos hataridén beliil - a kozgy(ilés nem hozott tilto
hatarozatot.

A kozgytilés a nem lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznalatahoz a lakhatas
nyugalma - igy kulondsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetdleg a lakokomyezetet veszélyeztetd mas
tevékenység megel6zése - érdekében az erre vonatkozd kiilon jogszabalyok el6irasanak
figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazd hozzajaruld hatarozatot is hozhat.

A Ttv. értelmezé rendelkezése szerint kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak: a
tarsashazban 1év0 kiilon tulajdont elhatarolo épiiletszerkezet két oldalan 1évé tulajdonosok

A kozos képviseld, vagy az intézO bizottsag elnoke felhivasara a hatarozati javaslatrol a
tulajdonostérsak - a szervezeti-miikodési szabalyzatban meghatarozott részletes szabalyoknak

megfelel6en - irdshan is szavazhatnak.
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Az irasbeli szavazas eredményét a k6zos képviseld, vagy az intéz6 bizottsag elnoke - a szavazasra
megjelolt hataridt koveté 8 napon belll - irasban koteles a tulajdonostarsakkal kozolni, irdsban
tehat csak akkor lehet szavazni, ha az irasbeli szavazas részletes szabdlyait a szervezeti-mikodési
szabalyzat tartalmazza.

A hasznélat, hasznositas modjanak megvaltoztatasanal nincs jelentdsége annak, hogy a nem lakés
céljara szolgald helyiség hasznéloja a helyiségnek tulajdonosa, bérl6je, haszonélvezbje stb.
K&z0mbds az is, hogy a helyiségnek jogcim nélkuli hasznaldja.

A hasznélat, hasznositds maddjanak megvaltoztatasat akkor lehet megtiltani, ha a tervezett
véltoztatdas a tarsashaz miikodését, vagy a lakhatds nyugalmét zavarnd. Az eset @sszes
korulményeinek mérlegelésével donthet6 el, hogy a hasznalat (hasznositis) megvaltoztatasa ilyen
érdeksérelemmel jar-e.

A kozgytilés tiltd hatérozatot akkor is hozhat, ha a hasznalat (hasznositas) megvéltoztatasahoz
hatdségi engedely nem sziikséges.

A kozgylilés hatarozata ellen csak a tulajdonostars fordulhat a birdsdghoz a hatérozat
érvénytelenségének megéllapitasa irant. Erre csak a hatarozat meghozatalatdl szamitott hatvan napon
beliil van lehetdség, a hataridd elmulasztisa jogvesztéssel jar. A tulajdonostarsnak a perben azt kell
bizonyitania, hogy a kozgytilés hatarozata jogszabaly, vagy az alapitd okirat, illetdleg a szervezeti-
miikddési szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar.

A kereset a hatarozat végrehajtasat nem gatolja, a bir6sdg azonban a végrehajtast indokolt

esetben felfliggesztheti.

6.2. Epitkezés a tarsashazban

A tulajdonostars koteles a lakasban a tervezett épitkezésrdl értesiteni a kozos képviseldt, illetleg az
intéz6 bizottsag elnokét
A szoban forgd rendelkezés a kiilon tulajdonban 1év6, lakason (helyiségen) bellli épitkezesre
vonatkozik.
A kilon tulajdonost megilleti az a jog, hogy a lakésan belul pl. az alaprajzi beosztast megvaltoztassa,
ajtokat athelyezzen, flirdészobat alakitson ki stb.
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Ez az épitkezés lehet olyan, hogy az épitésiigyi hatosag engedelye sziikséges, de lehetséges az is, hogy
ilyen hat6séagi eljarasra nincs sziikség (pl. a lakason bellll egy ajtét kivan megsziintetni és a nyilast
befalaztatja). Ilyen esetben elegendd a kozos képviseld, illetdleg az intézd bizottsag elndkének az

értesitése.

Ha az épitkezés a kdzos tulajdoni épuletrészt is érinti.
Az épitteté tulajdonostars a lakasban tervezett épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostarsak 4/5-ének
irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat koteles beszerezni, ha a munka az alapitd okiratban kézos tulajdonként
megjelolt épuletrészt érinti

Az alapitd okiratban a killon tulajdonként meg nem hatarozott épliletrész, éplilet-berendezés, nem lakas
céljara szolgalo helyiség, illetdleg lakds - kiilonosen: a gondnoki, a hazfeliigyel6i lakas - a
tulajdonostarsak kozos tulajdonaba kerul
Természetesen az alapitd okirat tartalmazhat bGvebb felsorolast is arra nézve, hogy melyek a

tarsashaz kozos tulajdonaban 1évo épiiletrészek.

A Ttv. a tulajdonostarsak irasbeli hozzajarulasat irja eld, ezért szoban vagy rautalé magatartassal az

épitkezéshez hozzajarulni nem lehet. Az alakszertiséget jogszabaly irja el6 -Ttv. 21. § (1) bek. amely
szerint az épittetd tulajdonostars a lakasaban tervezett épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostarsak
4/5-ének irasbeli hozzajarulod nyilatkozatat koteles beszerezni, ha a munka az alapito okiratban kdzos
tulajdonként megjeldlt épuletrészt érinti-, ezért a szoban vagy rautald magatartassal torténd
hozzajarulas semmis.
Adott esetben hozzajarulasrdl és nem a tulajdonostarsak szavazasarol van szd, ebben a kérdésben
tehat kozgytilést osszehivni nem lehet. Eppen ezért a tulajdonostarsak kilon-kilon nyilatkoznak,
hogy a tervezett épitkezéshez hozzajarulnak, vagy a hozzajaruld nyilatkozatot megtagadjak. A
tulajdoni hanyadnak nincs jelentdsége.

Az a tulajdonostars, aki semmilyen nyilatkozatot nem tett, tartozkoddé magatartasat hozzajarulas
megtagadasanak kell tekinteni.

Adott esetben jogszabaly altal megkivant jognyilatkozatrol van sz, ezért ha a tulajdonostérs az
irasbeli hozzajarulast megtagadja, jognyilatkozatat - joggal vald visszaélés esetén - a birdsag itélettel

potolhatja.
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Ha a tulajdonostars a kiilon tulajdondban all6 lakasat (helyiségét) a kozos tulajdonban 1évo
épiiletrésszel kivanja bdviteni, vagy ha a kozos tulajdonbol 6nalld ingatlant kivan kialakitani, akkor
nem elegend6 a tulajdonosok 4/5-6s hozzajaruldsa. llyen esetben a Ttv. 25. 8-at kell alkalmazni,
amely szerint a kozgylilés hatarozata alapjan barmelyik tulajdonostars kérheti a birdsagtol, hogy - a
kozos tulajdonban allé olyan épuletrészre, amely 6nallé ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a
meglévd kiilon tulajdon targya bovitheté - megszintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség
méltanyos érdekét nem sérti.

A kereseti kérelemhez mellékelni kell az 6nall6 ingatlan kialakitasara vonatkozo, az épitési hatsag
altal engedélyezett épitési tervet.
A sz6ban forgd épitkezés esetén tehat - ha az alapitd okiratot minden tulajdonostérs alairasaval nem

maodositotta - birdsagi dontésre van szikség.

Ha pedig nem a tulajdonostars, hanem kiviilallo akar épitkezni (kiviilallo lehet a tulajdonostars

gyermeke, hozzatartozdja stb.), akkor a Ttv. 3. § (2) bekezdésének alkalmazésa johet széba.
Mely szerint az éplilet tartdszerkezetei, azok részei, az épulet biztonsagat, a tulajdonostarsak kdzos
céljat szolgalé éplletrész, épiletberendezés és vagyontargy Kivételével az alapitd okirat
felnatalmazast adhat arra, hogy a koéz0s tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kdzosség
gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nall6 ingatlanként kialakithatd. Ebben az esetben a kozgylilés az
Osszes tulajdoni hényad legaldbb 2/3-os tobbségével rendelkezé tulajdonostarsak igenld
szavazataval donthet az elidegenitésrol. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozo
kozds tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A kozgytilés hatarozata az ingatlan-nyilvéantartasba
bejegyzésre alkalmas okirat.

Fontos tudnivald, hogy az épllet tartdszerkezetei, azok részei, az épilet biztonsagat
(&llékonysagat), a tulajdonostarsak kozos céljat szolgald épletrész, épllet-berendezés és
vagyontargy akkor is k6zos tulajdonba tartozik, ha az a kilon tulajdonba tartozé lakéson, vagy nem
lakés céljara szolgald helyiségen bellil van

Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajarulod nyilatkozatanak beszerzese nélkdl
jogosult a lakasdban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapitd okiratban kozos

tulajdonként meghatarozott épletrészt nem érinti.
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Ha az emlitett - az épitésligyi hatosag jogerds és végrehajthatd épitési engedélye alapjan elvégzett
-munka olyan lakas-megosztast, illetéleg lakas 6sszevonast eredményez, amelynek alapjén a tobbi
tulajdonostars alapitd okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kozgytilés az
Osszes tulajdoni hanyad szerint legalabb egyszerli szavazattobbségli hatarozataval az alapito okiratot
madosithatja

A valtozés ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd
tulajdonostars az épitésiigyi hatosag jogerGs és végrehajthatdé hasznalatbavételi engedélyét az

ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

6.2.1 Kozo6s tulajdonban all6 épuletrészre a kozds tulajdon megsziintetésére vonatkozd

jogeset.

Az 1 téarsashazi torvény lehetdséget teremt arra, hogy kozgytilési hatarozat alapjan
barmelyik tulajdonostars kérhesse a kozos tulajdonban allo éplletrészre a kozos tulajdon

megszintetését, ha ez a kisebbség méltanyos érdekeit nem sérti

Az els6- és masodfoku birdsag altal egyezden megallapitott tényallas szerint a peres felek
tarstulajdonosok a perbeli hatlakasos tarsashazban. A felperes kizardlagos tulajdonaban all a fszt.
1. szam alatti 67,18 negyzetméter alapteriiletii lakas a k6zos tulajdonbol hozza tartozo 148/1000
eszmei illetéséggel. Az alperes az 1. em. 2. szamu 7526 négyzetméter alapteriiletli lakas
kizarolagos tulajdonosa, a k6zos tulajdoni illetdsége 166/1000 rész.

Az alapitd okirat szerint a tarsashaz kdzos tulajdonu helyiségei kdzé tartozik, a felperes lakésa
mellett a foldszinten kialakitott 3, 25 négyzetméter alapteriilet(i kerékpartarolo helyiség. A
felperes ezt a helyiséget a bejarati ajtd befalazasaval és a helyiség hatsé falanak lebontasaval
1997-ben -elbzetes épitési engedély nélkiil - a lakdsahoz csatolta, majd az illetékes hatdsagnal
fennmaradasi engedély megadasa irant terjesztett elé kérelmet. Ehhez az alperes kivetelével
valamennyi tulajdonostars hozzajarult.

A felperes az elvégzett atalakitasi munkak fennmaradasdhoz kérte az alperes

jognyilatkozatanak potlasat. Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.
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A birdsag a jogerds itéletével a felperes keresetét elutasitotta azzal az indokolassal, hogy a k6zos
tulajdond helyisegnek a felperes kizardlagos tulajdonaba 1év6 lakashoz torténd csatolasa csak az
alapit6 okirat modositasaval lehetséges, ez pedig egyhangu hatarozatot igényel. Utalt a masodfoku
bir6ésag arra is, hogy az alapitd okirat szerzddés, amelynek modositdsdhoz szerzddéses
nyilatkozatra van sziikség, a szerz6dési nyilatkozat potlasara az 1952. évi IV. torveny 5. §-a a
birdsag szamara nem teremt lehetdséget.

A helyesen megéllapitott tényallas alapjan a masodfoku birésag helytalléan mutatott ra arra,
hogy a kerékpartarold a tarsashaz alapitd okirata szerinti olyan k6z6s helyiség, amelynek a
felperes lakasdhoz torténd csatolasa az alapitd okirat moédositasat teszi sziikségessé és ez a
modositas csak a tulajdonostarsak egyhangt hatdrozataval, illetve a szerz6dés ennek megfeleld
egyhangit modositasaval érhetd el. Arra nincs jogszabalyi lehetdség, hogy a szerzddési
nyilatkozatot a birdsag az 1959. évi IV. torveny 5. §-a alkalmazasaval itéletével potolja.

Nem vette tovabba figyelembe a mésodfoku birdsag azt sem, hogy az 1997. évi CLV1I. torvény
19. §-4nak (1) bekezdése értelmében a jelen per folyamatban 1éte alatt lehet6ség nyilt arra, hogy
kozgylilési hatarozat alapjan barmelyik tulajdonostérs kérhesse a birdsagtol a kozos tulajdonban
allo olyan épuletrészre a kdzos tulajdon megsziintetését, amellyel a meglévo kiilon tulajdon targya
bovitheto, feltéve, ha ez a kisebbség méltanyos érdekét nem sérti.

Ismert volt a birosag eldtt az is, hogy a kozds tulajdon megsziintetése iranti pert a felperes a
kozgytlési hatarozatra alapitottan meginditotta, igy akkor jart volna el helyesen, ha ennek a
pernek az eredményét bevarja.

E nélkiil az tigyben megalapozott dontés meghozatalara nem volt lehet6ség, hiszen az Uj
tarsashazi torvénynek ez a rendelkezése - a kisebbség érdekeinek messzemend figyelembevétele
mellett - éppen azt a célt szolgélja, hogy a tarsashaz tobbsége altal kihasznalatlannak mindsitett
kozos tulajdonu helyiség megvaltdsaval lehetOséget teremtsen a kiilon tulajdonban allo és az
elhelyezkedése miatt ehhez lehetdséget teremtd lakas kibovitéséhez.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsobb Birosag a jogerds itéletet az 1952. évi 111 térvény 275/A.
8 (2) bekezdése alapjan hatalyon kivil helyezte és a masodfokd birdsagot Uj eljarasra es Uj

hatarozat hozatalara utasitotta.
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7. OSSZEGZES

Szakdolgozatomban bemutattam a tarsashaztulajdon kialakulasanak fontosabb allomasait.
Ismertettem a tarsashazak alapitasara, miikkodésére, megsziinésére vonatkozos szabalyokat,
tovabba az alapitashoz és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez szikséges okiratok alaki
tartalmi kdvetelményeit.

A torvényalkotok a nemzeti lakéasalap novelési érdekében, a lakasépit6 vallakozasok és a
hitelez0 pénzintézetek gazdasagi ¢érdekeinek védelmét fontosnak tartotta olyan
megoldasokkal, amelyek kordbban ismeretlenek voltak. A tarsashaz Uj szabalyozasakor
azonban figyelmen kivil hagytak az akkor mar hatalyos ingatlan-nyilvantartasi térvényekkel
valé pontos megfeleltetést. Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6lo térveny szerint hidnypotlasi
felhivas nélkdl el kell utasitani a bejegyzés iranti kérelmet ha az az ingatlan, amelyre a
bejegyzést kérték az ingatlan-nyilvantartdsban nem szerepel. A tarsashazakrol sz6l6 torvény
szerint pedig tarsashazat felpitend6 épiiletre is lehet alapitani, ha abban legaldbb két kilon
tulajdonként bejegyezhetd lakas van, vagy Kialakithato.

A foldhivatalhoz benyujtott szerz6dések az ujonnan nyitott helyrajzi szamokat tartalmazzak,
amelyek az ingatlan-nyilvantartasban még nem szerepelnek.

A tetGterek beépitésének , az emeletraépitésnek , teremgarazs kialakitasanak gyakorlati
problémait sem oldotta meg az Uj tarsashaz torvény. Szintén nem megoldott hogy a
tarsashaz alapité okirat modositasat milyen helyrajzi szdmu ingatlanokra széljegyezze le a
foldhivatal.

Osszefoglalva megallapithatd hogy az 0j torvény alapvetéen nem véltoztatta meg a tarsashaz
jogintézményét. A tulajdonjogi szerkezet sem lényegét illetden, sem a nyilvantartas terén
nem valtozott.

Remélhetd, hogy mind a mar meglévd, mind az épiilé tarsashazak szerepl6i jol hasznositjak

az Ujabb torvényt, az ingatlan-nyilvantartasi problémak feloldéasa pedig a foldhivatalokra var.
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