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Bevezetés

Szakdolgozatom témajaként a tarsashazat vdlasztottam. Sziiletésem utédn a
sziileimnek az elsé kozds ingatlana is egy tdrsashazi lakas volt, melyet béreltek a
Csongradi Vérosi Tanacstol. Késébb én is ezt a lakhatasi format valasztottam. Részt
vettem az allami beérlakasok elidegenitésében Budapesten a IX. kerlletben, majd Uj
lakasok értékesitésével foglalkoztam. Jelenleg értékbecsloként dolgozom, és munkam

soran sok tarsashazi lakast értékelek hitelfelvétel fedezetéil.

Tarsashazban legalabb annyian laknak, mint csaladi hazban. A tarsashazi lakhatasi forma
a tarsadalom minimum egyharmadat érinti, fokozott figyelem az allami tulajdont lakasok
privatizalasakor iranyult erre a teriiletre. Elsdsorban a nagyobb varosokban talalhato nagy
szdmban tarsashaz, melyet indokol az a tény, hogy a varosokban a munkahoz jutas

konnyebb.

A dolgozat bevezetésében megprobalom felvazolni a tarsashazak fejlodését a torténelem

és tarsadalmi valtozasok tikrében.

Szakdolgozatomban nyomon kovetem a tarsashazi torvény valtozasait, bemutatom
Ondknek a jogi szabdlyozas fejlédését. A szakdolgozat elkészitésénél felhasznalom a
2003 évi CXXXIII sz&mu torvényt a tarsashazakrol, valamint az ezt megel6zé hatalyon
kivul helyezett tarsashazi torvényeket, az ingatlan-nyilvantartasrol szl 1997. évi CXLI
torvényt, valamint a kozigazgatasi hatdsagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairdl
sz616 2004. évi CXL torvényt.

A szakdolgozat harmadik részében a Budapest IX. kerilet Matyas u. 18 szam alatti
tarsashaz alapitd okiratdnak elkészitését mutatom be. Az alapitdé okirat elkészitésénél
felhasznalom a tarsashaz 32/1969. (IX. 30.) kormanyrendelet alapjan elkészitett alapitd
okiratanak alapadatait, és a szintenkénti alaprajzait, melyet csatolok a szakdolgozathoz a

mellékletek fejezetben.



1. A Tarsashéaz kialakulasi folyamata

1.1. Atéarsashaz fogalma

A tarsashazi tulajdon a kdzos tulajdon egy sajatos formaja, melynek része a
kdzos tulajdon, és a kilon tulajdon is.
A Ptk. 149 § (1) szerint epuleten Ggy is lehet kdz0s tulajdont Iétesiteni, hogy az
épllet meghatarozott részei - elsésorban a lakdsok — a tulajdonostarsak kilon
tulajdondban vannak. A tarsashaz tulajdon létesitéséhez a tulajdonostarsak alapit6
okiratba foglalt megallapoddsa és a tarsashdz tulajdonnak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése szlikseges.
A polgari torvénykényv szabalyozdsa a tarsashdz tulajdon fogalmat és
létesitésének alapveté feltételeit hatarozza meg, hangsulyozva a ko6zos
tulajdonléstol valo eltérést.
A természetben ez azt jelenti, hogy az épllet alapja, falai, tartoszerkezetei,
tet6zete, valamint a kozOsen hasznalt terek (pl. kapualj, 1épcséhaz), a kiilon
tulajdonba  keriilé  lakasok ellatasat Dbiztositd  gépészeti berendezések,
kozmiicsatlakozasok a lakasok bejarataig a tarsashazi kozos tulajdonba tartozik és
ezek tekintetében a tarsashazi kozosség, egyittesen dont. A kilon tulajdon a
tulajdonos altal megvasarolt lakas, vagy nem lakas céelu ingatlan lesz, mely felett a

tulajdonosi jogokat teljes felelosséggel a tulajdonos gyakorolja.

1.2.  Atérsashaz torténete napjainkig

A XIX szazad elején, az ipari fejlédés kovetkeztében, Budan, Pesten,
Obudan és a vidéki nagyvarosokban, lakéhely hiany keletkezett. Az iparosodas
kovetkeztében a kornyezé orszagokbol bearamld képzett munkaerének és a
varosokban munkat keres6 vidéki embereknek, majd az elsd vilaghabort utan, a
csokkent teriiletli orszagba, a nagyszamu attelepiilének a lakhatast biztositani
kellett. Ezt a hianyt berkaszarnyak epitésével és 6-12 lakdsos magantulajdoni

épuletek emelésével enyhitették.



A Dbérkaszarnyak és a tobblakasos hazak foként magantulajdonban voltak,
els6sorban maganszemélyek, késébb a nyugdijintézetek és a biztositd tarsasagok is
befektettek, az ilyen ingatlanokba, mert biztos bevételi forrést jelentettek a
tulajdonosuknak.

A magantulajdonu bérkaszarnyakban olcso szallasok letesultek. Szoba-konyhéas
kialakitasuak, k6zos wc-vel, amely rendszerint a folyosd végén helyezkedett el. A
szigetelés hianya miatt a foldszinti lakasok vizesek voltak. A telek jobb
kihasznalasa miatt ezek az épiletek u alakban éplltek. A tobblakéasos akkori
szohasznalattal polgari lakasok jellemz6en az utcai oldalon helyezkedtek el. Kérbe
az udvari oldalon létesiiltek a kisebb komfortnélkili bérlakasok. Az épiletek
lakésait szigort feltételekkel adtdk bérbe, a polgari lakdsok miiszaki allapota

Iényegesen jobb volt, ezt a magasabb bérleti dij is tikrozte.

A tarsashazi forma kialakulasanak elsésorban gazdasagi oka volt. Magantulajdonu
tobblakasos épiiletek épittetdi keresték annak lehetdségét, hogyan lehetne azt
elérni, hogy a lakasokra kulon-kilon hitelt lehessen felvenni, illetve a
gazdasdgossag is indokolta annak a lehet6ségnek a kialakitasat, hogy ¢épitd

kdzossegek alakitasaval éplljenek lakésok.

Az els6 tarsashazi torvényt 1924-ben alkotta meg a Magyar Parlament. Ebben a
torvényben fektették le a tarsashazi tulajdonlasra vonatkozd, mai is érvényes
alapnormakat.

Az 1930-as évekre egyre tobb tarsashaz épult, az emberek megismerték és

elfogadtak hazankban is ezt a tulajdonlasi format.

A két vilaghaboru kozott az igények novekedésével, a lakasokba fiirdészobat
épitettek, és a mellékhelyiség is a lakason beliil helyezték el. A flitési modok
korszertisitésével az épiiletekben kazanhaz létesilt, ez biztositotta a lakésok
fiitését. Ezen Gjitasok az 01j épitésii tarsashazakra voltak jellemzbek, de még mindig
nagyon sok volt a komfortnélkuli lakas.

1945-48 kozott az Gjjaépités volt a legfontosabb feladat, ebben az idészakban nem

épiiltek  hdzak, a  meglévoket probaltdk ujra  lakhatéva  tenni.



Nagy volt a lakashiany. A tarsashdzak tulajdonosai megprobaltak mikodtetni a

hazakat, tobb-kevesebb sikerrel.

1948 utan a tobblakésos tarsashazakat zomében allamositottak, és nem épultek

tarsashazak. A lakasok allami bérlakasok lettek.

A lakashidny Kkikiszobolésének sajatos megoldésa eredményezte, a nagyobb
lakdsok megosztasat, és ahol ezt miiszakilag nem tudtdk megoldani, ott a
tarsbérletek kialakitasat. A tarsbérlet azt jelentette, hogy a tarsbérloknek megvolt a

kiilon szobaja, de az eldszobat, konyhat, WC ¢és a fiirddszobat kozosen hasznaltak.

Az 1950-es évek Ratkd korszakanak koszonhet6en, a gyermekek nagy szama
miatt, a hatvanas évek elején tdmeges igeny keletkezett a bérlakasokra. Az allam
tandcsi bérlakédsokat épitett, majd az épitési technoldgia fejlédésével, a nagyobb
varosokban hazgyarakat hozott létre, és a tomeges igények Kielégitésere
panellakasokat épitett. 1980-ig kb. 800 ezer panellakds épilt az orszagban. A
lakasok zomében allami tulajdoni bérlakdsként valdsultak meg, de épultek

tarsashazak és lakasszovetkezeti lakasok is.

A szocialista allam tamogatta a lakasok bérléit. Ezt kedvezmenyes bérleti dij
megallapitasaval és bérbeszamitasos lakas felGjitasi rendszerrel tette. Ez azt
jelentette, hogy aki véllalta a felyjitast, korszerisitést, az lelakhatta a beinvesztalt

koltségeket.

Az 1970-es évek végéig az tgyvédi munkakdzosségek szervezték a kis lakasszamu

tarsashazak épitését. Ezekbdl tobb ezer épiilt fel.

1969-t6l az ugynevezett elidegenitési torvény alapjan az allam elkezdte a lakasok
értékesitését. Ez eleinte csak évi 100 lakas eladasat jelentette, de a lakaseladasok a
80-as évek kozepétdl felgyorsultak. A bentlakod bérlok és leszarmazottaik részére
lehetdvé tették a vasarlast, attol fiiggben, hogy az eladast megel6z6 5 évben
felujitasi munkalatokat végeztek-e a hazon, az eladas a forgalmi érték 15-30%-an
tortent.



1991-ben, a rendszervaltast kovetéen, az allami vagyon az Onkorméanyzatok
tulajdonéba kertlt. Az atkerilt tarsashazak allapota, az alacsony lakbérbevételek
miatt, a karbantartdsi munka sziikdssége, ¢és a felujitdsi munkdk elvégzésének
hianya miatt az dnkormanyzatok a lakasok értékesitésérél hataroztak. Megindult a
tarsashazak megalakitasa, és a tarsashaz miiszaki allapotatol fiiggéen megallapitott
aron, a bérlék tulajdonjogot szerezhettek. Az Onkorméanyzatok lakasallomanya
1999-re a negyedére esett vissza. Nagyon sok fesziiltséget okozott ebben az
id6szakban a tarsashazak miiszaki allapota. Tarsashazi palyazatokkal segitették az
50 %-os oOnrésszel rendelkezd tarsashdzakat a legsziikségesebb munkak

elvégzésére. Ezen idGszakban a lakasépités szinte leallt.

2000-ben a kedvezményes kamatozasu hitelek megjelenése inditotta Ujra a
tarsashazépitéseket. A Széchenyi terv, palydzat keretében a vidéki nagyvarosok
tarsashazai felGjitasi munkalatainak elvégzésére és () lakasépitésre is adott

tdmogatast.

Ma mar annyi tarsashazi lakas all rendelkezésre, és a fizetéképes kereslet annyira

lecsokkent, hogy a lakaslizing jogintézménye is bevezetésre kertilt.

1.3. Atéarsashazak ingatlan-nyilvantartasi szabalyai

Az ingatlan-nyilvantartds targya maga az ingatlan. Az ingatlan-
nyilvantartas targyat képzé ingatlanok lehetnek, un. Onallé ingatlanok, és ezektol
jellegiikben eltérd, onallonak nem tekinthetd kiilon ingatlanok.

Az 6nalld ingatlannak két fajtaja van: - a foldrészlet

- egyéb 6nallé ingatlan.

A foldrészlet a rajta 1évO alkotorészeivel (épiilettel, pincével, foldalatti gardzzsal,
mas épitménnyel) egyutt jelenik meg ingatlanként. Ezért azt is szlikséges
szabalyozni, hogy a foldrészlet mikor jelenik meg 6nall6 ingatlanként, és mikor az

alkotorészeivel egydttesen.
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,,Az alkotdrészek nélkili foldrészlet mindig 6nallo ingatlan.
Ha a foldrészletnek olyan épulet, épitmény alkotdrésze van, amelynek
tulajdonosa azonos a foldrészlet tulajdonoséval, a foldrészlet ezzel egyutt
képez 6néllo ingatlant. Ezért a foldrészlettel egyutt kell nyilvantartani azt
az épuletet, épitmeényt, melynek tulajdonosa azonos a féld tulajdonosaval,
tarsashaznal a tulajdonostarsak kozos tulajdonaban allo épuletrészeket es
helyiségeket, szOvetkezeti hdznal a szdvetkezet kozds tulajdondban &llo
épliletrészeket és helyiségeket, tovabba a nem kozteriiletrdl nyilo pincét, ha
szolgalmi jog alapjan a mas tulajdonaban allo ingatlan ala nyulik.”
[Dr. Feny6 Gyorgy- Hidvéginé Dr. Erdélyi Erika- Dr. Papp Ivan: Magyar ingatlan-nyilvantartasi
jog 44. oldal]

A tarsashazak esetében jellemzben a foldrészlet tulajdonosa és a rajta allé éplilet
tulajdonosa megegyezik, ezért az ingatlan-nyilvantartasban a foldrészlettel egyaitt
van nyilvantartva a tulajdonostarsak kozos tulajdondban 1€vé épiilet részekkel, és
berendezésekkel. Ezt a tarsashdz torzslapjdnak nevezzilk. Az ingatlanokat
egymastol helyrajzi szamuk kilonbozteti meg. Ez az ingatlanok egyedi
azonositoja. A helyrajzi szamozas utal arra, hogy az egyéb 6nallé ingatlan fizikali
kapcsolatban van azzal a folrészlettel, amelyen létesult. A tarsashdz helyrajzi
szamaként annak a foldrészletnek a helyrajzi szamat kell alapul venni, amelyen az
1étesiilt, de ala kell torni azt az ABC nagy betiiivel.

A gyakorlati példa esetében, melyet bemutatok a foldrészlet helyrajzi szama:
36988. Az alapitas bejegyzésekor ez 36988/A-ra modosul. Ez lesz a tarsashaz
torzslapjanak helyrajzi szama.

A térsashaz nyilvantartasa tikrozi az ingatlanon fennall6 tulajdonkdzdsség sajatos
formajat, melyben az ingatlan egyes részei a tarsashazkozosseg kozos
tulajdonaban vannak. Ez jelenik meg a térsashazi torzslapon, mig az épilet
meghatarozott részei kiilon tulajdonban vannak, ez a nyilvantartasban, a tarsashazi
kilonlapon jelenik meg Ugy, hogy a tarsashaz helyrajzi szamat ismételten alatorve,
- a lakasok és nem lakéscelu ingatlanok esetén is, - egyes sorszammal kezd6do,

szamozassal latjuk el.
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Ez a kettés tulajdonjog azonban végsd soron, mint egységes tulajdonjog jelenik
meg, ugyanis barmelyik tulajdonostars a kilon és a kdzds tulajdonban allo

tulajdoni illetéségével csak egyiitt rendelkezhet.

A szakdolgozat harmadik fejezetében részletesen elemzem a tarsashazakra
vonatkoz6 ingatlan-nyilvantartasi  szabalyokat. A szabalyozds gyakorlati
bemutatdsat a Budapest, 1X. ker. Matyds u. 18 sz&m alatti tarsashdz adatainak
felhasznalasaval készul. A torzslap bemutatasanal is hasznalom a tarsashaz adatait.

A torzslap 1. részén a tulajdoni lapok altalanos tartalmanak megfeleléen a
foldrészlet adatait latjuk. Ez a mi példankban 370 m2, valamint jogi jellegként
feltlntetésre keril a tarsashaz megjelolés.

A torzslap 1. részére be kell jegyezni a tarsashaz tulajdon létesitését, a tarsashaz
nevet, ennek hidnyaban természetbeni cim szerinti megnevezését, és utalni kell
arra, hogy a tulajdonjogra vonatkoz6 adatokat a tarsashdzi kuldnlapok

tartalmazzak.

A torzslap Il részén a kozos tulajdonban 1év6 folrészlet, és az épliletrészeket
terheld jogokat és tényeket kell nyilvantartani. Itt jelenik meg az alapitoé okiratban
kikotott elovasarlasi jog. Itt kell feltiintetni — erre iranyulo kérelem esetéen a

felépitendd épiiletre vonatkozo alapitas tényét.

A tarsashazi kulonlap I. részén a kilon tulajdonban allé ingatlan helyrajzi szamat,
cimét, alaptertletét, jogi jellegét, (tArsashazi droklakas, raktar stb..) valamint, hogy
a targyi lakashoz, vagy nem lakas célt ingatlanhoz, a tarsashaz torzslapjan

nyilvantartott k6zos ingatlanbol hozza tartoz6 eszmei hanyadot.

A térsashazi kulonlap 11. részén a tulajdonos adatait tartjuk nyilvan. Itt jelennek
meg a tulajdonos kiskorusagara, illetve a tulajdonos cselekvoképességének

korlatozasara vonatkoz6 adatok is.

A tarsashazi kulonlap 111. részén az oroklakasra, vagy nem lakascélu ingatlanra

vonatkozo jogokat és tényeket, valamint ezek jogosultjait tartjuk nyilvan.
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A torzslap, és a kdlonlap egydtt alkotja a tarsashaz tulajdoni lapjat. A
bejegyzéseket ugy kell tekinteni, mintha azok egy tulajdoni lapon szerepelnének,

amit a torzslapra jegyetek be. Olyannak mindsiil, mintha a kiilonlapra is
bejegyezték volna.
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2. Tarsashazak jogi szabalyozésa

2.1. Az 1924. évi XII. torvény szerinti szabalyozas

2.1.1. Téarsashaz létesitése

Az elsé tarsashazi torvény meghatarozta a tarsashaz fogalmat, mely ma is
érvényes. A torvény a tarsashaz alapitast, a torvény életbelépése utan keletkez6
éplletek tekintetében engedélyezte. A telek tulajdonos (ok) részére is lehet6vé
tette, a tervezett tarsashaz épitését, ha errdl a tényr6l kozokiratban nyilatkoznak.
Eléirta a telek tulajdonanak, tervezett eszmei hanyadrészének meghatarozasat, és
az épiiletek, épitményrészek illetéségek szerinti megosztasat. A telekkdnyvbe irta
eld a nyilvantartast, de bejegyzésre csak az épiilet elkésziilte utan adott modot. Az
épulet kiilon illetéségeinek értékesitéséig a tulajdonost Kkellett bejegyezni. A
megosztott kiilén tulajdonostarsi illetdségekre a k6zos tulajdoni hanyaddal egyutt,
az 6nallo telekre vonatkozo nyilvantartasi szabalyok alkalmazasat rendeli el. A
kozos telek telekkonyvi betétében a tarsashdz feltlintetését rendelte el, és
valamennyi tarsashaz tulajdoni illetéségre kozosen kihatdo telekkonyvi
bejegyzéseket ebben a betétben kellett teljesiteni. Tulajdonképpen ezt a rendszert
kdveti ma is az ingatlan-nyilvantartas, azzal a kiilonbséggel, hogy a kilén tulajdoni
lapok helyrajzi szamat az ABC nagy bettiivel ,,alatori”, az albetéteket, Gjabb

,,alatorés” utan, arab szammal beszamozza.

2.1.2. Alapité okirat

Az alapitd okiratban eldirta a kiilontulajdoni illetdségek ,tiizetes”
meghatarozasat, a telektulajdon hanyadrészeinek meghatéarozasat, a kilontulajdoni
illetéségekhez tartozo
(kbzoés tulajdonban maradd) épitményeket, épuletrészeket, berendezéseket,
felszereléseket a rajuk vonatkozé jogok feltlinteteését.

Elrendelte, hogy az alapitd okirat kiegészité részeként, benyujtasra kertljon az
épllet tervrajza, melyet az épitési engedélyt megad6 hatésaggal zaradékoltatni
kellett.
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Nem csak az épitész terveket, de az épiilet gépészeti, csatorndzasi és ,,vakum
cleaner” (kézponti porszivo, melyet most fedeztek fel ujra) részletes tervét is az
alapitd okirat mellékletéll rendelte. Ma az alapitd okirat mellékleteként az épiilet
szintenkénti alaprajzat kell benydjtani M=1:100 Iéptékben.

A ko6z06s tulajdonban maradé (épuleteket, épitményrészeket, berendezéseket stb..) a
kozosség feltiintetésével kell a telekkdnyvbe felvenni. Ez ma is igy torténik. Az
alapitd kozosség nevét kell feltiintetni, ha ilyen nincs a tarsashaz cimszerinti
megnevezését jegyzik be.

Részletesen meghatarozta a térvény, hogy a tulajdonosok belsé jogviszonyara
vonatkozo rendelkezéseket az alapito okiratban kell rogziteni. Megengedte, hogy a
kdzos képviseld kérelme alapjan a kozos koltséget nem fizetdk kiilontulajdoni
illetéségére, jelzalogjogot jegyezzenek be a tulajdonos engedélye nélkil. Az
alapitdo okiratban kellett rendelkezni, a haz mikodésére vonatkozd szervezeti
szabalyokrol, a kozos képviseld megvalasztasarol, hataskorérdl, eljarasarol, a
tulajdonostarsak szavazati aranyarol, a koz0s kotelezettségek teljesitésének
biztositasardl. Kotbért is megéllapithatott a kodzdsség. A tulajdonosok javara
elévasarlasi jogot is csak az alapitd okiratban lehetett Kkikotni. Harmadik
személlyel szemben csak akkor volt hatalyos, ha a telekkdnyvbe bejegyezték.

Az alapitd okirat megvéltoztatdsdhoz minden érdekelt hozzajarulasa szlkseges
volt. A véltozast a telekkdnyvbe be kellett jegyeztetni.

A mai hatalyos szabalyozas szerint, a tulajdonosok 4/5 szavazati arannyal is
modosithatjdk az alapitdé okiratot, ha ezt a szabalyt az alapitd okiratban az
alapitaskor kikotottek és elfogadtdk. A modositast a foldhivatalnak bejegyzésre

meg kell kuldeni.

Emlékeztet arra is, hogy az alapit6 okirat, illetve érvényben 1évé modosulasai az
érdekeltek jogutddijat is kotelezi. A tarsashdz megsziintetését is a tulajdonosok 100
%-0s egyetértésével engedte meg. llyen esetekben a kilén tulajdoni illetéségekre
szerzett jogok atszallnak a kdzos tulajdonra vonatkozé eszmei hanyadrészekre.

A koz0s tulajdon megvaltoztatasahoz teljes tulajdonosi egyetértést rendel. Kivéve
azokat a valtoztatasokat, amelyek az épitmény allagat és a k6zosseg érdekeit nem

Sérti.
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A hatalyos jogban, a tulajdonosok 4/5-6s tobbsegi egyetértése valtoztathat, ha

ebben az alapitaskor megallapodtak.

Rendelkezik arrol, hogy a kizar6lagos hasznalatban 1év6 épitmény, és epuletrész
fenntartasi koltségit, és egyéb terheit maga viseli. Koteles hozzajarulni a koz6s
tulajdoni illetéségek fenntartasi, és az épiilet mikodési koltségeihez az alapito
okiratban meghatarozott médon. Ha itt nincs szabalyozva, akkor tulajdoni hadnyada
aranyaban. Ez a hatalyos jog szerint is érvényben van.

Kotelezi a tarsashdzat kozos képvisel6(k) kirendelésére. Tobb személy is
kinevezhetd volt, szavazattobbséggel hataroztak vita esetén. A képviselot
legfeljebb 3 évre lehetett kinevezni, de a hosszabbitast lehetdvé tette a torvény. A
kozos képviseld, - mint ma - képviselte a tarsashazat a hatdsdg és harmadik
személyekkel szemben. A tulajdonosok kodzdssége ezt a hatdskort harmadik
személyekkel szemben nem korlatozhatta.

Ha a tulajdonosi kozosség kozos képviselét nem rendelt, az érdekeltek kérelmére,
meghallgatas utan, a telekkonyvi hatosag rendelte ki. A telekkdnyvi hatésag hivta

Ossze a kozgytilést, sziikség esetén az érdekeltek kérésére.

A els6 tarsashazi torvény 12 pontban a mai szabalyozas alapjait rogzitette, nagyon

tomoren, kozérthetéen megfogalmazva.

2.2. 1977. évi 11 torvényerejii rendelet modositasai

Az 1977 évi tarsashazi torvényt megeldzte, az un.” elidegenitési torvény”,
amit fontosnak tartok megemliteni, hiszen ez a rendelet nyitott kaput az allami
bérlakasok tarsashazi droklakassa valasa elott.

A ,,32/1969.(1X.30) Kormény rendelet az &llami tulajdonban &ll6 hazingatlanok
elidegenitésének szabdlyozasarol”. Ez a rendelet lehetové tette az allami tulajdonu
éplletek értékesitését a bérlok részére, ha azt a kezeld szerv elézetesen tarsashazza
alakitotta at. Azt kikototte, hogy a maganszemélyek és csaladjuk tulajdonaban egy

allandé lakas és egy udilés céljat szolgalé hazingatlannal tébb nem lehet.

16



Engedélyezte ezen kivil egy miterem, kisipari mihely, garazs, valamint
magankeresked6i Tlzlet tulajdonlasat, ha ,¢lethivatasszeri” tevékenységgel

péarosul.

2.2.1. A Téarsashaz létesitése

A torvenyerejii rendelet megengedi a mar meglévé épiiletek tarsashazza
alakitasat, ha legalabb két lakas van benne. Lehetévé teszi a kzos tulajdon, tarsas
haz tulajdonné alakitasat, barmely tulajdonostérs kérelmére, a birdsag altal. Ebben
az esetben az alapitd okiratot a birdsag itélete pdtolja. A torvényalkotd segiteni
kivanta az osztatlan k6z0s tulajdonban 1év6 ingatlanok esetén, - ha a tulajdonosok
valamely kérdésben nem tudtak megallapodni — a vitas keérdések eldontéeset.
Kérelemre, a bir6sag hatarozott.

Rendelkezik arr6l, hogy ha a telek &llami tulajdonban van, akkor a
tarsashézat hasznalati jog illeti meg.

A tvr. megengedi udiilék, hogy garazsok, és mas funkcioju épiletek is

tarsashazi forméaban alakuljanak meg.

2.2.2. Alapité okirat

Fenntartja azt a szabalyt, hogy az alapitd okiratot kozokiratba, vagy Ugyvéd
altal ellenjegyzett magénokiratba kell foglalni, de két kivételt enged. Ha a
tarsashéz létesitésében allami, szdvetkezeti, tarsadalmi szerv érdekelt, kildnosen
az OTP eérékesités céljara épitett tarsashazai esetén, elegendd, ha a szerv
jogtanacsosa az alapité okiratot ellenjegyzi.
Az alapito okiratot a tarsashdz alapitdsaban résztvevd, jogi egyetemi végzettséggel
rendelkez0 tulajdonostars is joghatalyosan elkészitheti.
A tvr. kimondja, hogy az alapito okiratot —a Ptk. szerzédésekre vonatkozo
altalanos szabalyai kozul 2418 alapjan — kivételesen a birdsag is modosithatja.
A tvr. lehetdséget ad, hogy a tarsashazi képviseletre k6zos képviseldt, vagy arra
intéz0 bizottsag létrehozasat hatarozza el, a k6zosség az alapito okiratban. A

gazdalkodas ellendrzésére szamvizsgalod bizottsag megalakitasarol is donthetnek.
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2.2.3. Tarsashaz tulajdon

A tvr. kimondja, hogy a tarsashdz lak&sai —a hazfeliigyel6i lakas
kivételével-
a tulajdonos tarsak kulon tulajdondban vannak. E szabalytol az alapit6 okirat sem
térhet el. A nem lakas céljara szolgalo helyiségek (garazs, moso, szarito helyiség)
tekintetében az alapit6 okirat rendelkezik.
Ha a tulajdonos az 6roklakésaban, vagy a nem lakascéljara szolgalo helyiségében
olyan épitési munkat végez, amely a tébbi tulajdonostars jogat, vagy jogos érdekét
érinti, koteles a tulajdonostarsak hozzajarulasat kérni. Hozzajarulas nélkil, épitési
munka nem végezhetd.
Mar lattuk, hogy a 32/1969 (IX.30) szdmi korméanyrendelet tulajdoni
korlatozasokat ir el6, de hogy a csaladok egymashoz kozelebb keriilhessenek,
megengedi a tvr. hatalybalépését kovetden létesiild tarsashdzak esetén az alapitd
okiratban az el6vasarlasi, és az elébérleti jog kikotését, szem el6tt tartva a
megengedett tulajdonszerzési korlatokat.
A lakééplilethez tartozd telekre, és a kozos tulajdonban 1év6 épiiletrészekre a
torvény kimondja, hogy minden tulajdonostars a birtoklasara és hasznalatara
egyformén jogosult. Ezen jog, a jogszabaly, hatosagi rendelkezés, és a kozgyiilés
altal hozott hatarozatok keretei kozott gyakorolhato, és egyik tulajdonostars sem
gyakorolhatja a jogokat a tobbiek joganak, jogos érdekének sérelmére.
A tvr. felUjitasi alapképzési kotelezettséget ir el6. Ezzel a tulajdonosokat a
felGjitdsi munkak elvégzését biztositd pénzalap megteremtésére kotelezi. Az alap
mértékét a pénziigyminiszter rendelete alapjan a kozgyiilés hatirozza meg. A
kozgylilés azonban csak a pénziigyminiszter altal kiadott rendeletben eldirtak
alapjan donthet. Az alapképzési kotelezettség nem vonatkozik a legfeljebb 6

lakésos, vagy ennél kisebb tarsashazakra.
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2.2.4. A tarsashazkozosseg ugyeinek intézése

A tvr. az azt elvet koveti, hogy a legfontosabb (gyek elddntésében a
tulajdonostarsak kozgytilésének kell dontenie. Igy lehetévé teszi , hogy minden
tulajdonostars részt vegyen a dontésben, és ezzel a k6z0sségi szellemet is erdsiteni
kivanja.

A tvr-ben meghatarozasra kerillnek azok a legfontosabb kérdesek, melyek
tekintetében csak a tulajdonosi kdzdsség donthet. Err6l az alapitdé okirat sem
rendelkezhet masként. llyen kotelezettség a koltségvetés elfogadasa, mely a
tarsashaz gazdalkodasanak alapja. Eloirja kotelezéen az évenként minimum egy
kozgyllés tartasanak a kotelezettségét, és a kozos képviseld, vagy intéz6 bizottsag
beszamoldjat a gazdasagi évrol, melyet szintén a kozgytlés fogad el. Ezzel a
kozgylilés ellenérzé szerepét erdsiti. Uj elem a jogszabalyban, hogy barmely
fontos okbdl a tulajdonosok egyharmada is Gsszehivhatja a kozgyiilést, ha erre a

ko6zos képviseld, vagy intéz6 bizottsag nem hajlando.

Eléfordulhat, hogy a tobbségi szavazattal elfogadott kozgyiilési hatdrozat a
kisebbségben

maradt tulajdonosok érdekeit sérti. Ezért itt jogorvoslati lehetGséget biztosit
szamukra. A

kozgytlési  hatarozat  érvénytelenségének  megallapitdsa irant  barmely
tulajdonostars jogosult birdsaghoz fordulni. A birdsagi utat az indokolja, hogy
tulajdonnal kapcsolatos vitardl van szé. A birésag a hatarozat végrehajtasat
felfuggesztheti. Ez kilondsen akkor indokolt, ha a végrehajtas kizarna a sérelem

utolagos orvoslasat.

A tvr. szabélyozza a szamvizsgal6 bizottsag jogait, aki a tarsashaz gazdalkodasat
ellenérzi. Az ellenbzés elmaradasat, akadalyozasat kizarja, tovabba a torvény
lehetdséget

biztosit a szamvizsgald bizottsdgnak, a tarsashazkozosség érdekeit sértd

ugyintézes esetén — hogy maga is 6sszehivhatja a kozgyiilést, és javaslatot tehet.

A kozossegi Ugyek hatékony intézése, segitése érdekében gy rendelkezik, hogy a

k6z0s képviseld (az intézd bizottsag elndke) a tulajdonos tarsak nevében jogokat
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szerezhet, kotelezettségeket vallalhat. Az altaluk tett jognyilatkozat valamennyi
tulajdonostarsat koti.Azt is kihangsulyozza, hogy a kozos képviselet csak a
tarsashdz kozos Ugyeinek vitelére megallapitott kepviseleti jog.( harmadik
szemely, hatdsagok, birdsdg és mas szervek el6tt) Az eddigi szabalyozas nem
biztositott lehetdséget arra, hogy a birdsag elott a tulajdonosokat a kozds
képviseld képviselje, egy tulajdonostarssal keletkezett vitaban.

Ez azzal jart, hogy néha 40-50 embernek egyttesen kellett az eljarasban részt
venni. Ez nagyon megnehezitette az eljards lefolytatasat. Ezen a helyzeten
valtoztat a térvény, és kimondja, hogy indokolt esetben —ha az alapité okiratban
vagy a kozgytlési hatarozatban eldirt kotelezettségét nem teljesitd tulajdonostars
ellen kell a birdsaghoz fordulni, vagy valamelyik tulajdonostars a kozgytilési
hatarozat ervénytelenségének megallapitasat kéri — van lehetség a kozos
képvisel6 altal tArsashazi képviseletére.

A tarsashaz szervezete egyszerii. A fent emlitett szervezeti szabalyok a legalabb 7
lakéasnal tobb tarsashazi 6roklakast meglétét feltételezik. A kisebb hazak esetén a
Ptk. koz0s tulajdonra vonatkoz6 szabalyait rendeli a jogszabaly alkalmazni.

A tvr. a tarsashazak megsziinését is az Osszes tulajdonostars hozzajarulasahoz
koti. Nincs lehetéség a tulajdonostarsak megegyezésének hianyat birosagi
dontéssel potolni. Nem kivanja elsegiteni a tvr. azt, hogy a lakdhéazak fenntartasa

szempontjabol kedvezobb tarsashaz, osztatlan kdzos tulajdonna alakuljon.

A torvényerejli rendeletet, a rendelet hatdlydt megel6z6en megalakult
tarsashazakra is alkalmazni kell, a tvr-ben elGirt kotelez6 felujitasi alap képzés

tehat minden hétnél nagyobb tarsashazi droklakast létesitett hazak esetén kotelezo.

A jogszabaly alapvetden megtartotta az 1924 évi XII.tv. tarsashdzak miikodésére
vonatkozd szabalyait, el6irasait, elveit. Ugyanakkor érvényesiteni kivanta az adott
torténelmi helyzet kdvetelményeit. Ezen jogszabalyban jelent meg el6szor a
szocialista tulajdon felfogassal szemben a magantulajdon védelme, és kdzosségi
szervezOdése. A tarsashdzi miikodés alapelveit a tvr. igazitotta a jogi
kornyezethez, és a birdsagi gyakorlathoz. Ugyanakkor preferalta az akkor még
egyedili piaci résztvevoként jelenlévo ,,lakossagi bank,” Az OTP sajatos piaci
helyzetét.
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Az allam érdekét szolgalta ugyanakkor, hogy a lakasépités és az Uzemeltetés a
tarsashazak Vonatkozasaban nem képezett allami kotelezettség vallalasi
kotelezettséget, a lakossagi pénzeszkdzoket bevonta a gazdasagi forgalomba, és
épitdipari keresletet teremtett. A mértékét ugyanakkor korlatozta, hiszen a

magantulajdon nagy aranya idegen lett volna a szocialista tulajdonviszonyoktol.

2.3. 1997. évi CLVII. Torvény altal megfogalmazott modositasok

Az 1990-es években az allami bérlakdsok téarsashazi tulajdonna valéasa
kovetkeztében megvaltozott helyzet. A privatizalt tarsashdzak alapitd okiratai nem
az egyes tarsashazak sajatossagaira késziiltek, hanem sablonszeriieck voltak a
tdmeges alapitasok miatt. Mivel az alapito altaldban az 6nkormanyzat volt, az
egyedi sajatossagok el lettek hanyagolva.

Az alapitd okirat modositésa, egy tobb szaz oroklakast tartalmazo épilet esetén
szinte lehetetlen volt. Az utobbi években megépiilt tarsas idiild, iroda, iizletek,
raktarak, garazsok, és mas tarsas ingatlanok szdmanak ndvekedésével az
allampolgarok széles korének jogait és kotelezettségeit érinti a tarsashazi torvény,
melynek Ujraszabéalyozésara tarsadalmi igény keletkezett.

Az (j térvény megalkotasanal a jogalkotd vissza nyulva az alapokhoz, az 1924.
évi XII torvényhez, abbdl indul ki, hogy a tarsashaz az ingatlanon fennallé
tulajdonkdzosség sajatos formdaja, amelyben a tulajdonosi jogokat a lehetd
legszélesebben kell biztositani, de garanciakat kell teremteni a vagyon ésszerii és

szakszerl kezelésére, és allaganak megdvasara.

2.3.1. A Tarsashaz

Uj rendelkezés a 1997-torvényben, hogy az alapitd okirat felhatalmazast
adhat arra, hogy a kozosseg a kdzos tulajdonnal kapcsolatos elidegenitési jogat
gyakorolja 2/3-0s szavazati egyetértés esetén, ha az ingatlanrész 6nallé
ingatlanként kialakithatd, azaz albetétesithetd. A hatarozatban rendelkezni kell a

ktlontulajdonhoz kapcsolodd kdzos tulajdoni hanyad megéllapitasarol.

»A  kozgyiilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas

okirat.”
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Felhivja a figyelmet arra, hogy a lakasokra vonatkozO rendelkezéseket kell
alkalmazni azokra a térsashdzakra is, melyek nem lakascéli helyiségek
vonatkozéaséban alakultak. Az (zleti életben egyre gyakoribb az irodahazak, és

Uzlethdzak vonatkozasaban is a tarsashaz alapitas.

A torvény kettévalasztja a harmadik személy kovetelésével szembeni, és a
tulajdonostarsak egymaskozti bels6 elszamolassal kapcsolatos felel6sségét. Csak
miutan a harmadik személlyel szemben fennallé kotelezettségét teljesitette a
tarsashaz, van lehetdség arra, hogy a nem fizetdkkel szemben a belsé elszamolas
soran a tulajdonostarsak igényeiket egymassal szemben rendezhessék. igy a

tarsashaz miikodoképessége megorizheto.

A torvény lehetdséget biztosit arra, hogy a tulajdonosok, az alapitd okiratban, a
kdzos tulajdonhoz tart6zé (pl. mosokonyha, szarito helyiség, tetétér) épiiletrészek,
helyiségek elidegenitésér6l a tarsashazi kozosség kozgyiilésen hatarozzon. A
dontéshez valamennyi tulajdonos, a tulajdoni hanyadaik, 2/3-0s aranyaban torténd
hozzajaruldsa sziikséges. Termeészetesen az is feltétel, hogy a kilén tulajdonba
adasnak miiszaki, épitési feltételei megvalosithatoak legyenek.

A torvény biztositja a kisebbségben 1évé tulajdonosok jogorvoslati lehetdségét, a
hatarozat birosaghoz benyujtott keresettel torténé megtamadasanak lehet6ségét

megadva.

2.3.2. Alapito okirat

A tarsashaz mindennapi mikodésének szabalyait - a  torvény
felhatalmazésa alapjan- nem kell az alapitd okiratban rendezni. Elég azt régziteni,
hogy a szervezeti miikodési szabalyzatot az alakulo kozgytilésen hatarozzdk meg
2/3-0s szavazattobbségli hatarozattal. Lehetéséget ad a torvény, hogy a
tulajdonosok —tulajdoni hanyadszerinti- tobbségének kérése alapjan, ha a tarsashaz
tobb épiiletbdl all, 6nalld tarsashaz alapitisara kereseti kérelemmel a birdsédghoz
forduljon. Ennek feltétele, hogy ez nem sértheti a fennallo tarsashaz

tulajdonosainak méltanyos érdekét. Eldirja a kereseti kérelem kotelezd
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mellékletét. A tulajdonjogi megosztas miiszaki feltételeinek lehet6ségét szintén
vizsgalni sziikséges.
Ha a szervezeti, miikodési szabalyzat az alapitdé okirattol elvalik, mind a

szabdlyzatot, mind az alapit6 okiratot csatolni kell az ingatlan-nyilvantartashoz.

Visszadllitja a torvény az egyszemélyes tarsashaz alapitdsanak lehetOségét. Az
1977. évi tvr. a tulajdonjog korldtozdsa miatt, csak a &llami, szOvetkezeti,
tarsadalmi szerv részére, és az értékesités korén belil az OTP-nek adta meg a
jogot a tarsashaz alapitasra. A maganszemélyek, vagy ¢épiték csoportjanak az
alapitast azért teszi lehet6vé, hogy a Kivitelezéshez sziikséges hitel felvételhez
segitse a vallalkozokat. Az alapité okirat tartalmara vonatkozéan csak a
legfontosabb tulajdoni kérdések meghatarozasat irja eld. Megkoveteli az
alapitashoz, és a moddositdshoz is az okirat egyhangu elfogadasat és ingatlan-

nyilvantartasi bejegyzeési kotelezettséget a sziikseges mellékletek becsatolasa ujan.

2.3.3. Tulajdoni viszonyok a tarsashazban

Kilon tulajdon esetében a torvény biztositani akarja a tarsashaz zokkend
mentesebb miikodését akkor, amikor el6irja a tulajdonosok részére, hogy épitési és
feltjitasi munkék végzése esetén a kozOs képviselét (intézd bizottsag elnokét)
értesiteni kell. Ez mar a 1924 ¢évi tarsashazi térvény is eldirta. Uj elem, a lakhatas
nyugalmanak megorzése céljabol, hogy a lakas hasznalatanak, és hasznositasanak
szabdlyait az alapitd, vagy a kozgyiilés az alapitdo okiratban meghatarozhatja.
Lakoépuletekben a kozgyiilés 2/3-0s szavazattobbségii hatarozataval megtilthatja a
nem lakascéll helyiség hasznalata, vagy hasznositdsa modjanak megvaltoztatasat.
El6irja a tulajdonostars kotelezettségeit nevesitve. llyen a fenntartas, felGjités, a
kozos terlletek ellenérzése, a kiilon tulajdonon beliili tirési kotelezettség.
Kozgyiilési hatarozat Gtjan kotelezi a tulajdonost, hogy a térvényben felsorolt

tajékoztatasi kotelezettségeinek tegyen eleget.
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2.3.4. Kozos tulajdont érint6 rendelkezések

A kozos tulajdonba rendeli mindazt, amit az alapitd okirat kilon
tulajdonként nem nevesit. A kozgyiilés a birtoklas és a hasznositds modjat

meghatarozhatja.

A kozgylilés hatarozata alapjan megengedi a tulajdonostarsnak a kozos
tulajdon birésag altali megsziintetését az olyan ingatlanok esetén, mely 6nallo
ingatlanként kialakithatd, vagy amellyel a kiilon tulajdon bévithetd. (ez a
Kisebbség érdekeit nem sértheti, a jogorvoslati lehetéséget biztosit a kereseti

kérelem szilkséges mellékleteit is felsorolja)

2.3.5. Téarsashaz szervezete

A torvény a kozgyllést emeli a tarsashaz legfobb dontéshozo testiiletévé.
Hataskorébe utal minden dontést, amelyrdl sem az alapitd okirat nem rendelkezik,
sem a szervezeti mikodési szabalyzat nem utal mas személy vagy szervezet
hataskorébe. A kozgyiilés hatdskore elsésorban a k6zos tulajdonra terjed ki.

A torvény azonban lehetdséget ad a kiilon tulajdonra vonatkozd egyes
részjogosultsagok, hasznalat, hasznositas médjanak megvaltoztatasat tilté dontésre
a kozgytlésnek. A kozos koltséggel hatralekba kertilo, nem fizetd tulajdonostars
kilon tulajdoni

illetdségének jelzdloggal vald megterhelése lehetdségénél, a rendeltetésszerii
joggyakorlas elvét érvényesiti a tarsashazi kozosségre. Ez biztositékul is szolgal,
és fizetésre is 0Osztdnzi a hatralékost. Szigorit a kozgytlés Osszehivasanak
szabalyain is. Csak irasban, a napirendek felsorolasaval torténhet, és
meghatdrozza, hogy a tulajdonosoknak a meghivot a tervezett idépontot
megel6zéen 8 nappal meg kell kapniuk, és részletezi a megismételt kozgytilés
0Osszehivasara vonatkozo szabalyokat. A torvény, a kozgytilés bizonyos hatarozatai
tekintetében, mindsitett szavazati aranyt allapit meg.

Egyhangt hatarozatot ir el a rendes gazdalkoddst meghalado kiadasokrol

viselésérol a
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tulajdonosok részérdl. (ez rendszerint felujitasi, vagy korszeriisitési munka) A
részkozgylilés bevezetésével lehetOséget biztosit, a nagy létszamu tarsashazi
kozosségeknek, hogy elkiilonithetd gazdalkodasi kérdésekben ( pl. tobb
1épcsdhaza épiilet) Onalldan donthessenek. Jogorvoslati lehetéségként fenntartja a
torvény a kozgyiilés hatarozatanak birdsag elétti megtamadasa lehetdségét, de
kiegésziti a 60 napos jogveszté hataridével. Uj elem, hogy az a kozos képviseld,
aki lzletszeriien hazkezeléssel foglalkozik, szakképesités megszerzesehez koti a
munkavégzést.

A torvény tételesen felsorolja, kotelezo jelleggel a kozos képviselonek a tarsashaz
gazdalkodasaval kapcsolatos tevékenységét illetotartalmi  elemeket. A

szamvizsgalo bizottsagnak, a dontés-el6készité munkaban aktiv részvételt ir el6.

A torvény értelmez6 rendelkezéseket, egyes szakkifejezések fogalom
meghatéarozasat is rogziti, a vitas helyzetek kialakuldsanak elkerulése, csokkentése

érdekében.

A torvény hatélyat kiterjeszti, a hatalybalépéskor bejegyzett minden tarsashazra. A
torvény kotelez6 jellegii rendelkezéseivel ellentétes rendelkezeés, hatarozat hatalyat
veszti. A tarsashazi kozosség, mint fogalom megfogalmazésat beemeli a polgéri
torvénykonyvbe. A tarsashdz kozosség ezaltal jog, és ad6 alannya valik. A
magantulajdon jogait és kotelezettségeit a tarsashazak vonatkozasaban ez a
torvény fektette le, és igazitotta a megvaltozott tarsadalmi, gazdasagi és

tulajdonjogi viszonyokhoz
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2.4. 2003. évi CXXXIII. torvény altal megfogalmazott méodositasok

Az (j torvényi szabalyozas a hangsulyt a tarsashazak biztonsagos

fenntartasa, szabalyszeri, szakszerii és biztonsagos mitkodésére helyezte.

2.4.1. Atarsashéaz

A torvény mar egy lakéas és egy nem lakéas céljara szolgald helyiség esetén
—mint minimum feltétel- megengedi a tarsashaz alapitasat. Ezen rendelkezésnek
megfeleléen modosul a torvény szovege a tovabbiakban a kozos, illetve
kilontulajdoni meghatarozasok értelmezése kérdésében. Szabélyozza, hogy a
perbeli cselekvOképesség a kozos képviseldt (az intézd bizottsag elnokét) illeti
meg.
A 1997 évi torvényben az alapitd okirat, vagy a szervezeti mikodési
szabalyzatban rendelkezhetett a tarsashdz a kozosség egészét terheld kotelezettség,
tulajdoni hanyad, vagy ettdl eltéré megallapodasrol. Ugyanakkor a 2003 évi
torvény esetén mar csak a szervezeti miikodési szabalyzatban rendelkezhetnek a
tulajdonostarsak a fenti megéallapodasrol.
Az alapitd okiratban a kilon tulajdonban all6 lakés és nem lakas céljard szolgélo
helyiségre eldvasarlasi, eldbérleti jog létesithetd a tulajdonostarsak javara.
A torvény kiemeli, hogy ezt az alapitd okiratban kikotott jogot megel6zi a lakas,
¢és nem lakéascéli helyiségek bérbeadasardl és elidegenitésérdl szolo kiilon
jogszabalyok eltérd rendelkezése.
A 2003-as torvényben a felépitendd tarsashazak vonatkozasaban nem elégszik
meg az épités feljegyzéséhez az épitési engedéllyel, itt is megkdveteli a zaradékolt
tervek benyujtasat, ezaltal lehetdsége lesz ellendrizni a nyilvantartasnak a jogerds
és végrehajthato (ez is szigorubb el6iras) hasznalatbavételi engedély megadasat
kovetéen modosulasokat és eltéréseket. Szigoritas, azaz eldiras is, hogyha a
jogerds ¢és végrehajtandd hasznalatbavételi engedélyben eltérés van az épitési
engedélytdl, az alapitd okiratot 60 napon belll médositani kell (ez bejegyzeési
feltétel), és a szintenkénti alaprajzot az alapito okirathoz csatolva kell benyujtani.
(nem elég csak a modositott alaprajz)

26



A torvény az alapito okirat részeként kéri a kozds tulajdonba keriild épiiletrészek
felsorolasat, és az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot,
jogot, tényt.

Az alapit6 okirat megvaltoztatdsat mar abban az esetben is megengedi, ha a
tulajdonosok négyotode egyetért. A Kisebbségben maradt tulajdonosok a
hatarozat meghozatalatol szamitott 30 napon belll keresetinditasi jogukkal
nem élnek, az alapitd okirat modositasa hatalyba lép.

A moddositott alapitd okirat alapjan, annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével
szereznek a tulajdonostarsak tulajdonjogot az okiratban pontosan megjeldlt
ingatlanra.

Meghatarozza az alakuld kozgytilés feladatait, és a szervezeti-mitkodési szabalyzat

kotelezd tartalmat.

2.4.2 Kulon tulajdonnal kapcsolatos jogok és kotelezettségek

A kiilén tulajdonban 1évé, és nem lakas céljara szolgalo helyiség
hasznalatanak és hasznositasanak szabalyait a szervezeti miikodési szabalyzatban
rendeli meghatarozni.(a 1997-es torvény szerint erre még az alapité okiratban volt

lehetdség)

Lakdéptilet esetén a 1997 torvényben a tarsashdz kozgytilése 2/3-0S
szavazattobbségli hatarozatival tilthatta meg a nem lakas céli helyiség
hasznalatara, hasznositasa mddjanak megvaltoztatdsara vonatkoz6 hatarozatat,
addig a 2003 torvény ezt a szavazat tobbséget kivette az eldirasok korébol.

A nem lakéscélt helyiségek, megvaltozott hasznéalata vonatkozasiban kiemelte a
torvény, azt a tényt, ha ez a nem lakas célu helyiség, lakoépuletben helyezkedik el,
és a torvényben részletesen felsorolt a lakhatas nyugalmat veszélyeztetd hatasok
allnak fenn, a kozgytlés kikotott feltételt tartalmazé hozzajaruld hatérozatot is
hozhat.

Arrol is rendelkezik, hogy a kozvetlenil érintett szomszedos tulajdonostarsak
szavazatanak  2/3-os  figyelembevételével, egyszerli  szavazattGbbséggel

hatarozhatnak. Lehet6séget ad irasbeli szavazasra is, €S ennek modjarol is
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rendelkezik. gy a szavazéas nem nyilvanos. (Pl. a foldszinten elhelyezked6 étterem
miikodéséhez hozzajarul a lakokozosség, de kikoti hogy este 22 Ora utdn zenés

szolgéltatasokat az étterem vezetése nem nydujthat).

A tulajdonostars kotelezettségei kapcsan az Uj torvényben csak a kdzdsség
megbizottjanak az ellendrzését koteles tlirni a fenntartasi munkak tekintetében,
(kimaradt a feldjitasi munka) és a tulajdonos kotelezettségei kozott nem szerepel a
szlikség szerinti felljitasi kotelezettség.

A fenntartdsi munkavégzés keretében, a kulén tulajdonban okozott kart a
kdzosségnek kell megtériteni a tulajdonostars részére. Az épittet6 tulajdonostars, ha
a munka a kozos tulajdont éplletrészt is érint, a tulajdonosok 4/5-0s irasbeli
hozzajarulo nyilatkozatat koteles beszerezni a munka megkezdése elétt. Ha kozos
tulajdona éplletrészt nem érint a tobbi tulajdonostars nyilatkozatanak beszerzése

nélkiil is elvégezhetd.

Egy lakdsmegosztds, vagy Osszevonas esetén jogerds &és végrehajthatd épitési
hatdsdgi engedély szerint elvégzett munka alapjan, a kozgyllés egyszerii
szavazattobbségli hatarozatot hozhat az alapitdé okirat moédositasarol. Ennek
azonban az a feltétele, hogy a tobbi tulajdonostars tulajdoni hanyada nem valtozik.
Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez az épitési hatosag jogerds és végrehajthatd

hasznalatbavételi engedélye is sziikséges.

A szervezeti-miikodési szabalyzatban rogziteni kell a kozosség szerveinek
hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kdzos koltség viselésének szabalyait. A
torvény részletesen eldirja a szabalyzat kotelezd elemei, a miikodésre vonatkozo
jogi normakat.

Rendelkezik a torvény tulajdonostars adatszolgaltatasi kotelezettségeirdl tulajdonos
valtozés esetén, valamint a kozos képvisel6 nyilvantartasi kotelezettségeire

vonatkozé adatvédelemrdl.
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2.4.3. A tarsashaz szervezete

Valtozas az Uj torvényben, hogy ha a tarsashazban 25 lakésnal tobb van,
(eddig 50 lakas esetében kellett) a gazdalkodas ellendrzésére szamvizsgald
bizottsagot kell valasztani.
A kozgytlésrol eloirt szabalyozasban az éves koltségvetés és a gazdalkodasi év
elszdmolésanak, a szamviteli torvény szerint kell torténnie. A koz6s tulajdonban
1év6  épiiletrészekkel kapcsolatban, a rendes gazdalkodas korét meghalado
kiadasokrol az eddigi torvény szerint valamennyi tulajdonostars, egyhanglan
hatarozott. Az (j szabalyozas szerint az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb 4/5-0s
szavazattobbségével hatadroznak a tulajdonosok. A kdzds koltség hatralék
tekintetében a torvény elbirja részletesen a szabalyozast. Ingatlan-nyilvantartasba
pedig a hatarozat, vagy a k6zos képvisel6 rendelkezéset kbzokiratba, vagy tgyvéd
altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. Ez szigoribb rendelkezés. Ezt
megeldzden a kozgyiilési hatarozat, vagy a kozos képviseld rendelkezése ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezheté okirat volt. Az 0j torvény rendelkezik a hétralék
kifizetése esetén az eljarasi rendrdl. Szigorit a torvény a kozgylilés szabalyos
lefolytatasdnak rendjén is, eldirva a szabalyos meghivé tartalmara vonatkozo
szabalyokat, kitérve a megismételt kozgyiilés kotelez6 tartalmi elemeire. VAltozas
a torvényben, hogy a megismételt kozgytlést 15 napon belll kell megtartani, nem
irja eld a kotelez6 3 nap utani intervallumot. A kozgylilésen meghozott

hatarozatokrol 8 napon belll a tulajdonosokat irasban értesiteni kell.

2.4.4. Kozos képvisel6 és intézé bizottsag

A kozos képviseld vagy intézd bizottsdg kotelezd feladatai korébdl a
torvény kiemelte az épllet felljitdsanak feladatkorét. Az épulet fenntartasanak
biztositasa érdekében kdteles minden szlikseges intézkedes megtételére.

Kotelezévé tette a jogszabaly a Kozgytilési Hatarozatok Konyvének vezetését, ahol
nyilvantartast vezet a kozgytilésen sziiletett hatarozatokrdl. Felsorolja a kotelezd
tartalmi elemeit, a kozgyiilésen sziiletett hatarozatok végrehajtasanak modjat, a
vegrehajtas elmaradasanak indoklasat.

A torveny részletesen felsorolja a koltségvetes elkészitésének szabalyait, ahol a

szamviteli szabalyok alkalmazasat rendeli el.

29



A torvény szabalyozza a kozos képviseld, vagy 1j intéz0 bizottsag valasztasa esetén
az atadasi eljaras kotelezé elemeit, és idobelisegének lefolytatasat. A megvalasztast
kovetéen 30 napon beliil irasbeli jegyzokonyv alapjan kell atadni a tarsashazra
vonatkozo6 0sszes iratot, a teljességi nyilatkozattal egyaitt.
A torveny rogziti, milyen feltételek esetén vallalhat akar maganszemély, akar
gazdasagi tarsasdg kozos képviseletet. Megvalasztas esetén a kozgylilés milyen
garancidk bemutataséra kotelezheti a természetes személyt, vagy gazdasagi
tarsasagot. A kotelezd torvényi eldirdst kiterjeszti a szamvizsgald bizottsag
elndkére, és tagjaira is.
A torvény részletesen kidolgozza negyedik fejezetében az ingatlankezelésre, és a
tarsashaz-kezelésre vonatkozo elvarasokat, és rendelkezik a kotelezé szakképesités
megszerzése érdekében, a koltsegek viselése tekintetében.

Az értelmez6 rendelkezések kiegészilnek a tarsashaz, lakoepiilet és a nem
lakas céljara szolgalo épulet fogalom meghatarozasaval. Pontositja a torvény a
rendes gazdalkodds korét meghaladd kiadasok meghatarozasat. ROgziti,
Osszefoglalja az eredménytelen irasbeli szavazads eseteit, a birdsagi eljaras
megeldzését szolgalo eljarasokat. Szabalyozza a hatalybalépést, ami 2004. januar 1,
illetve felsorolja azokat a rendelkezéseket melyek 2005 januar 1-t61 1épnek

hatalyba.

Ezek a kovetkezOk: Kozgytilési Hatarozatok Konyvére vonatkoz6
rendelkezések, a szervezeti miikodési szabalyzat, a hazirendre, a kozgytilésre, a
konyvvezetésre es beszamoldra vonatkozé szdmviteli szabalyok bevezetése, a

szamvizsgalo bizottsag miikddésére vonatkozo szabalyvaltozasok.

Az atmeneti rendelkezések korében megengedi, hogy ha az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tarsashdz alapitd okirata szamitasi hibat, vagy adat
elirast tartalmaz (mely kilon tulajdont nem érint) a kozgyiilés a jelenlévo
tulajdonosok tulajdoni hdnyada alapjan szadmitott egyszerli szavazattobbségével a
hibas alapit6 okirat kijavitasardl hatarozzanak. E hatarozat bejegyzésre alkalmas
okirat, ha azt kdzokiratba, vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba foglalja
a tarsashaz. Amennyiben a tarsashaz 2004 december 31-ig a hatarozatat az

ingatlantigyi hatosagnak benyujtotta, ez esetben a modosités illetékmentes volt.

30



Onkormanyzati tulajdonbdl atalakult tarsashazak esetén a hianyos, a bejegyzéskor
hatalyos torvényi rendelkezésekkel ellentétes rendelkezést tartalmazo alapito
okiratok mddositasat, illetve kiegészitését a kozgyiilés (Osszes tulajdoni hanyad
2/3-0s szavazattobbségil) hatdrozatdval modosithatja, illetve kiegészitheti.
Illetekmentesen 2005. jalius 31.-ig kellett benyudjtani az ingatlaniligyi hatésagnak.

Jogorvoslati lehetdséget minden tulajdonostars a fenti hatarozatok érvénytelensége

tekintetében a birosagtol, kereset benyujtasaval kérhet.

A torvény a mar bejegyzett tarsashazakra is vonatkozik. Az alapitd okiratban
foglalt rendelkezések helyébe a toérvény altal eldirtak Iépnek. A modositasok
elvégzésére, egyéb okbol tortént, els6 alapitd okirat mddositaskor kell sort
keriteni. A mar bejegyzett tarsashdzaknal, a kilon tulajdonban &ll6 lakéasok
beosztasanak megvaltoztatdsa miatt az alapité okiratot modositani nem sziikséges.
A tarsashdz valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa mellett donthet a
lakasszovetkezetté alakuldsardl. Az atalakulasra a lakasszovetkezetrdl szold

torvényi rendelkezéseket kell alkalmazni.

A 2004. januar 1-én hatalyba 1épé 0j torvényi szabalyozas, elsésorban a
tarsashazak milkodésében megnyilvanuld zavarok kikiszébolésére iranyult,
példaul azzal az 0j rendelkezés bevezetésével, hogy minden bejegyzett, 6 lakasnal
nagyobb tarsashaz esetében kotelezé6 2005. januar 1-jéig szervezeti miikodési
szabalyzatot alkotni.

A tarsashaz gazdalkodasaval kapcsolatban, a térvény elGirja a kotelez6 szamviteli
szabalyok szerinti konyvvezetést, a kozos képviseld (intézé Dbizottsag)
beszamolojanak kotelezd tartalmi elemeit.

A tulajdonosok jogbiztonsagat szolgalja az, hogy az adods tulajdonostarsak, akik
elérik a 6 honapos tartozast, tulajdoni lapjuk kozokiratba foglalva megterhelhetd.
Biztonsagot jelenthet az is, hogy a tarsashaz kezel6k munkdja ellendrizhetébbé
valt a hatdrozatok konyvén keresztil. A szervezeti-miikodési szabalyzat
megalkotéasaval, tartalmi béviilésével is a jogbiztonsagot szolgélja.

Tulajdonosi érdeket szolgal az is, hogy szakmai felkésziiltséget ir elé a

hivatasszeriien tarsashdzkezeléssel foglalkozok részére.
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Az alapito okirat tartalmi és formai kellékei

Tarsashaz a meglévé épiiletek és a felépitendd épiiletek esetén is csak
tarsashézi alapitd okirattal létesithetd. Ez a szabaly egyszemélyes alapitasok
esetén is kotelezo.

Ha a tarsashazat az ingatlan tulajdonosai alapitjak, az alapito okirat elkészitésénél
figyelembe kell venni a Polgari Torvénykonyv, szerzédésekre vonatkozd
rendelkezéseit. Egyszemélyes alapitasnél pedig figyelembe kell venni a Ptk. 199.
8-at

,,az egyoldall nyilatkozatokra — ha a torveny kivételt nem tesz — a szerzédésekre
vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni”

A hatalyos Tarsashéazi torvény 9 § meghatarozott kotelez6 feltételekben az
alapitoknak meg kell allapodniuk, kulénben érvényes alapitd okirat Iétrehozéaséra
iranyulo szerz6dés nem jon létre. Alkalmazando az a szabaly is, hogy a szerz6dés
létrejottéhez a feleknek a lényeges, valamint barmelyikik altal lényegesnek
mindsitett kérdésekben valdo megallapodasa sziikséges.(Ptk. 205.§(1) bek.)

A kotelez6 elemek kifejtése az alapitdé okirat gyakorlati bemutatdsa kdzben
torténik

Az alapitd okiratot és annak mddositasat kozokiratba, vagy ugyvéd — jogkdrén
bellil jogtanacsos — altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.(Ttv. 10. § (1)
bek.)

A kozokirat és a maganokirat fogalmat a Polgari perrendtartasrol szolé 1952. évi
I11. torvény hatarozza meg.

Kozokirat

195. § (1) Az olyan papir alapu vagy elektronikus okirat, amelyet birdsag,
kozjegyzo vagy mdas hatosag, illetve kozigazgatdsi szerv iigykorén beliil, a
megszabott alakban &llitott ki, mint kdzokirat teljesen bizonyitja a benne foglalt
intézkedést vagy hatérozatot, tovabba az okirattal tanusitott adatok és tények
val6sagat, ugyszintén az okiratban foglalt nyilatkozat megtételét, valamint annak
idejét és madjat. Ugyanilyen bizonyito ereje van az olyan okiratnak is, amelyet
mas jogszabaly kdzokiratnak nyilvanit.

A kozokiratot ellenkez6 bizonyitasaig valodinak kell tekinteni. A bir6sag azonban
az okirat kiallitojat hivatalbol is megkeresheti, hogy az okirat valodisaga
tekintetében nyilatkozzek.
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Maganokirat

196. § (1) A maganokirat az ellenkezé bebizonyitdsdig teljes bizonyitékul szolgal
arra, hogy kiallitoja az abban foglalt nyilatkozatot megtette, illetoleg elfogadta,
vagy magara kotelezonek ismerte el, feltéve, hogy az alabbi feltételek valamelyike
fennall:

a) a killito az okiratot sajat keziileg irta és aldirta;

b) két tan( az okiraton alairdsaval igazolja, hogy a kiéllito a nem altala irt
okiratot elottiik irta ala, vagy alairasat elottiik sajatkezii alairasanak ismerte el;
az okiraton a tanuk lakéhelyét (cimét) is fel kell tintetni;

c) a kiallité alairasa vagy kézjegye az okiraton birdilag vagy kozjegyzdileg
hitelesitve van;

d) a gazdailkodo szervezet dltal iizleti korében kidllitott okiratot szabadlyszeriien
alairtak;

e) tigyvéd (jogtandacsos) az adltala készitett okirat szabalyszerii ellenjegyzésével
bizonyitja, hogy a kiallité a nem altala irt okiratot elétte irta ala, vagy aldirasat
elotte sajat kezii alairasanak ismerte el, illetoleg a kiallito mindsitett elektronikus
alairasaval alairt elektronikus okirat tartalma az Ggyvéd Aaltal készitett
elektronikus okiratéval megegyezik;

f) az elektronikus okiraton kiallitéja mindsitett elektronikus alairdst helyezett el.

A magan okirat valodisagat csak akkor kell bizonyitani, ha azt az ellen érdeki fél
kétségbe vonja, vagy a valodisag bizonyitasat a birdsag sziiksegesnek talalja.

Az alapitd okirat irasba foglalasat a Ttv. 10. § (1) bekezdése kotelezben elbirja.
Szbban vagy rdutalé magatartassal alapité okiratot Iétrehozni vagy mddositani
nem lehet. Az alakisag megsértésével kotott megallapodas semmis.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tarsashaz alapité okirata olyan szamitasi
vagy nyilvanval6 adatelirast tartalmaz (ez abban az esetben érvényes, ha az kilon
tulajdont nem érint) tarsashdzi kozgyllés a tulajdonosok egyszerii
szavazattObbségével hozott hatarozataval a hibat kijavithatja. Ezt a hatarozatot a
torvény a ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 okiratnak nyilvanitja.

A téarsashaz alapitasanak torvényi feltétele az alapitd okirat ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése. Az alapitd okiratot a mellékleteivel, valamint a szervezeti miikodési
szabalyzatot az ingatlan-nyilvantarasi iratokhoz csatolni kell.

3.1. Alapito6 okirat készitésének gyakorlati bemutatasa

Az a tarsashaz melynek alapitasan keresztil a nyilvantartas altal, és a
tarsashazi térvényben eldirt szabalyokat bemutatom, Budapest, IX. kertletében, a
Matyas u. 18 szam alatt talalhato. A 1900-as évek elején épult lakohazban 10
tarsashazi oroklakas, és két nem lakas céla, kilén tulajdond tarsashazi ingatlan

talalhato.
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A lakdéplletet 1990-ben az allami tulajdon privatizalasakor (32/1969.(1X. 30.)
szdamu korményrendeletben foglaltak alapjan) alapitotta a I1X. kerdleti
Ingatlankezel6 Vallalat tarsashazza az 1990-ben hatdlyos, 1977 évi 11.

torvényerejii rendeletben foglaltak szerint.

Az alapito okiratot a tarsashaz még egyéb ok hidnyaban nem maodositotta, ezért
indokolt attekinteni, hogy a 2004. januér 1-jén hatalyba 1épé tarsashazi torvény
alapjan az alapité okiratban milyen valtozasokat kell alkalmazni, hogy a térvény

rendelkezéseinek megfeleljen.

Az alapito okirat els6 lapjan fel kell tiintetni a tarsashaz elnevezését, pontos cimét,
helyrajzi szamét, az épllet jellegét, (lakdépulet, vagy irodaépllet stb..) az okirat
keletkezésének id6pont;jat.

A meglévd épiilet tarsashazza alakitisandl nincs jelentOsége annak, hogy az
épiiletben csak lakasok, vagy nem lakds céli helyiségek vannak, de kotelezd
feltétel, hogy legaldbb két 6nallé lakas vagy nem lakés célu helyiség, tovabba
legalabb egy lakéds és egy nem lakads céld helyiség a tulajdonostarsak kilén
tulajdonaba kerdljon, és a kulon tulajdonként meg nem hatarozott épuletrész k6zos
tulajdona fennmaradjon.

Tehéat kozos tulajdon nélkil nem Iétezhet tarsashazi kiilon tulajdon.

A tarsashazi tulajdont alapitd okirat I. fejezetében az altalanos rendelkezések
kapnak helyet. Itt feltiintetésre keril, hogy kik alapitjak a tarsashazat, tehat kik a
tulajdonostarsak, akik a tarsashdzat az alapitdé okirattal megalapitjak, és a
mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti jogviszonyat a hatdlyos, 2003. évi

CXXXIII. térveny, és az alapit6 okiratban foglaltak szerint szabalyozzak.

A 1l. részben a tulajdonostarsak kozos tulajdondba rendelt telek, épuletrészek,
berendezések és felszerelések felsorolasa kovetkezik, amit rémai szammal
jelolunk, és romai 1.-t61 kezd6d6en sorszamozzuk. Ez a romai szammal jelolt
felsorolés, az alapitd okirat kotelez6 mellékletét képezo szintenkénti alaprajzokon

jeloli a megnevezett épuletrészt.
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Tehat a peldank szerint:

VI.
VII.

VIIIL.

XI.
XII.

XII.

. KOZOS TULAIJDON

Telek (ebbdl udvar 35,81 m2)
Alap ¢és felmendfalak, 1épcsohazi falak,
Kémeények, szell6z6k
Ko6zbenso és zarofodémek burkolatok nélkiil
Lépcs6haz:  fszt.:
l.em.:
1. em.:
Il. em.:
V. em.(tet6tér)
Osszesen:
Fafedélszékes nyeregtetd, cserép és badog héjaléassal.
Pince folyoso:
Tarolok a pince szinten
tarold
tarold
tarolo
tarolo
tarold
tarold
0sszesen:
Ovoéhely a pince szinten:
Pince el6tér:
Pince lejarat:
Kapualj (foldszinten):
Udvar, kerdmialap burkolattal:
Légudvar I.  pince:
fszt.:
l.em.:
Il. em:
1. em.:

tetotér:

370 m2

24,89 m2
24,74 m2
24,74 m2
24,74 m2
10,72 m2

109,83 m2

11,14 m2

34,46 m2
2,85 m2
4,59 m2
4,85 m2
2,82 m2
16,54 m2
66,11 m2
26,95 m2
3,22 m2
2,70 m2
11,37 m2
35,81 m2
4,71 m2
4,71 m2
4,71 m2
4,71 m2
4,71 m2
4,48 m2
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XIV. Légudvar Il. pince: 2,93 m2

Fszt.. 2,93 m2
l.em.: 2,93 m2
Il. em.: 2,93 m2
I, em.: 2,93 m2
tetotér: 2,69 m2
Osszesen: 45,37 m2
XIV. Tarol6 a foldszinten (k6zdsségi szoba) 16,19 m2
XV.  Folyoso (féldszinten) 7,90 m2
XVI. Kerités (foldszinten) 3,75 m2

XVII. Teton kiviili kémények,szell6zok, fedkovek,
kéményseprd jarda és korlat,
XVIII. Badogszerkezetek(kéményszegelyek,falszegélyek,
parkanyfedések, fliggéeresz és lefolydcsatornak)
XIX. Kiilsé homlokzatvakolat és labazat
XX.  Lépcsoszerkezetek €s azok burkolatai
XXI.  Elektromos fovezeték a kiilon tulajdon fogyasztasmérdjéig
XXII. Csatorna alap- és ejtévezeték a kiilon tulajdon leagazovezetékéig
XXIII. Vizéra uténi, viz alap és felszallovezeték a kilon
tulajdon fogyasztovezetékig
XXIV. Gaz alap- és felszallovezeték a kiilon
tulajdon fogyasztasmérdjéig
XXV. Az épilet valamennyi, itt meg nem nevezett berendezési és
felszerelési
targyai, beleértve a kozos helyiségekben talalhaté nyilaszard
szerkezeteket

(ajtok, ablakok, kilincsek, zarak)

A kozos tulajdon 10.000/10.000, azaz tizezer/tizezred tulajdoni hanyadbdl all. Fent
felsorolt kdzos éplletrészek tekintetében a tulajdonjog az 6roklakasok, a nem lakascéljara
szolgalo helyiségek mindenkori tulajdonosait a kilon tulajdonra vonatkozd fejezetben

feltlintetett hanyadrész aranyaban illeti meg.
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Il. KULON TULAJDON

[1l. részben a kiilon tulajdonba keriil6 lakasokat, és nem lakascéljara szolgald helyiségek
felsorolasat, valamint a k6z0s tulajdonban allo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az
egyes tulajdonostarsakat megilleté — a kiilén tulajdonba keriil6, egyes albetétekhez tartozd

— tulajdoni hanyadot és ennek meghatarozasanak maodjat.

Az egyes lakédsokhoz tartozé eszmei tulajdoni hanyad helyes kiszamitasa és ellen6rzése
nagyon fontos. Ha a meghatarozott 10.000/10.000 héanyadrész, az &sszes kilon
tulajdonnal szereplé hanyadokat Osszeadva nem egyezik, akkor a f6ldhivatalnak a
tarsashaz bejegyzését el kell utasitania. Mivel az alapitd okiratot hivatalbdl javitani nem

lehet, a hibak felsorolasaval az alapito okiratot a 1étesitoknek javitasra vissza kell kiildeni.

Az egyes lakasoknal és nem lakas céljara szolgald helyiségeknél megjeldlt eszmei
tulajdoni hényadra utal6 tortszdm, a tulajdonosoknak a Il. részben felsorolt, k6z0s
tulajdonban 1évo telekbdl és épiiletrészekbdl stb. megilletd tulajdoni hanyadat, az egyes
kilon tulajdonok alapterlletének és az 6sszes kulon tulajdon egyuttes alapteriiletének
viszonyitott tulajdoni aranyaban tinteti fel, azzal, hogy a lakasok és nem lakas céljara
szolgélo helyiségek alapteriilete100 %-ban, a loggidk 50 %-ban, a teraszok alapterilete
nem kertlt figyelembe vételre.

Az alabbi tablazatban bemutatom az eszmei hanyadok szamitasanak két madjat. Amikor a
példaban szereplé tarsashazat alapitottak, akkor sok esetben alkalmaztak a 10.000/10.000
rész szerinti megosztast. Ennél egyszerlibb az a szadmitdsi mod, amikor a kozos
tulajdonnal felsorolt és 6sszeadott négyzetméter 6sszegét vesszik. Ez a példaban 710 m2,

és igy a kozos tulajdonunk 710/710 tulajdoni hanyadbol all.
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A kilon tulajdoni hanyadok szamitasa
Tulajdoni
Albetétszam Megnevezés | Alapterilet hényad Tulajdoni hanyad
szamitasa . szamitasa .
1 albetét Miihely (pince) 71,13 577 41
2 albetét pincei 6roklakéas 46,82 380 27
3 albetét pincei raktar 20,90 170 12
4 albetét fszt. 2 oroklakas 99,66 808 57
5 albetét fszt. 1 oroklakas 89,05 722 51
6 albetét . 2 6roklakas 120,82 980 70
7 albetét . 1 6roklakas 107,14 869 62
8 albetét I1. 2 6roklakas 120,82 980 70
9 albetét Il. 1 6roklakas 107,14 869 62
10 albeteét 1. 2 6roklakas 120,82 980 70
11 albetét I11. 1 6roklakas 107,14 869 62
12 albetét IV. 2 6roklakés 100,96 819 58
13 albetét IV. 1 6roklakés 120,39 977 69
Osszesen: 1232,79 10000 710

Az egyes tulajdonostarsak kilén tulajdonaba kertilnek az épllet egyes szerkezeti
részeinek kivételével mindazok a szerkezeti elemek, mely az oroklakasok, nem lakas
céljara szolgald helyiségek szerves egységét képezik.

Ezek: belsd valaszfalak vakolattal, belsé hideg és melegpadlé burkolatok, falburkolatok,
nyilaszaro szerkezetek, berendezési és felszerelési targyak, a viz és csatornahaldzatbdl az
agvezetékek, az elektromos hal6zatbol az 6roklakashoz és a nem lakés céljara szolgald
helyiségekhez tartozo fogyasztasmérd utan a vezetékek.

A kulon tulajdon az egyes tulajdonostarsakat a kzos tulajdonbdl valo hanyaddal egyditt,

az alabbiak szerint illeti meg.
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LA illeti meg a terveken 1. szdmmal jelolt, 36988/A/1 albetétszamu,

természetben a pince szinten, egy mithelyb6l allo, nem lakas céljara szolgald helyiség,

mihely: 46,93 m2
miuhely: 24,20 m2
0sszesen: 71,13 m2

alapterulettel, valamint a k6zos tulajdonbol 41/710 tulajdoni hanyaddal.

A fent leirt adatok az ingatlan adatai. A bejegyzéshez szlikség van a tulajdonos adataira
is, az alapitaskor fennalld jogok és tények bejegyzésére is.
Ehhez az alabb felsorolt adatok sziikségesek:

Jogaéllas: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevé
Jogosult: XY

Sziletési név:

Sziiletési 1do:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adbazonosito jel:

Cim:

Ezeknek, az adatoknak a pontos kozléese feltétele a bejegyzésnek. Természetesen tobb
tulajdonos esetén, minden tulajdonos adatait szerepeltetni kell.
Nem csak a tulajdonlasra vonatkozo adatoknak kell megjelennie, amennyiben jelzalogjog

terheli az ingatlant, az erre vonatkoz6 adatok pontos megjelenitése is kotelezo.
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Pl.:  Jogéllas: jelzalog jogosult
Jogosult: Kereskedelmi és Hitelbank Zrt.
Cim: 1051 Budapest, V. ker. Vigado ter 1.
Osszeg: 1.000.000 Ft, azaz Egymillio Ft. Es jarulékai erejéig.

Minden kulon tulajdon esetén az ingatlan adatai utan szerepeltetni kell a jogokra és
tényekre vonatkozo adatokat. Azért talalom célszeriinek a fenti modon megjeleniteni az
adatokat, mert a foldhivatal igyintéz6je, amikor az alapito okirat ellenérzése utan
megkezdi az adatbevitelt a szamitogépes rendszerbe, kildn tulajdoni laponként halad, és a

munkajat is megkonnyiti, ha az adatokat egy helyen talalja.
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A illeti meg a terveken 2. szammal jeldlt, 36988/A/2
albetétszamu, termeszetben a pince szinten, egy szobas, lakas céljara szolgalo
helyiség csoportbdl allg,

szoba: 26,01m2
konyha: 13,63 m2
Wec: 2,76 m2
kozlekedo: 4,42 m2
0sszesen: 46,82 m2

alaptertlettel, a kdz6s tulajdonban allé pincerekeszek hasznalati jogaval,
valamint a k6zos tulajdonbol 27/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallas: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevd
Jogosult: XY

Sziiletési név:

Sziiletési 1do:

Anyja neve:

Személyi azonosito jel:

Adbazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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DA illeti meg a terveken 3. szammal jelolt, 36988/A/3

albetétszamu, természetben a pince szinten, egy raktarbél allg, nem lakas
céljara szolgalo helyiség,

raktar: 20,90 m2

0sszesen: 20,90 m2

alapterulettel, valamint a kozos tulajdonbdl 12/710 tulajdoni

hanyaddal.

Jogallas: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziiletési név:

Sziiletési 1do:

Anyja neve:

Személyi azonosito jel:

Addbazonositd jel:

Cim:

Terhek:
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DA illeti meg a terveken 4. szammal jeldlt, 36988/A/4
albetétszamu, természetben a foldszint 2. szam alatti, kettd és fél szobas,

Oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 27,04 m2
szoba: 21,00 m2
gardrob 12,84 m2
eloszoba: 13,02 m2
félszoba: 7,29 m2
konyha: 11,86 m2
Wec: 1,41 m2
fiirdd: 3,76 m2
kamra: 1,46 m2
0sszesen: 99,67 m2

alapterulettel, a kodzos tulajdonban allé pincerekeszek hasznalati

jogaval, valamint a kdzos tulajdonbdl 57/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallés: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziletési név:

Sziiletési 1d6:

Anyja neve:

Személyi azonosito jel:

Adbazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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A illeti meg a terveken 5. szammal jelolt, 36988/A/5
albetétszamu, természetben a foldszint 1. szam alatti, ketto és félszobas,

oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 27,53 m2
szoba: 20,78 m2
eldszoba: 12,84 m2
félszoba: 8,20 m2
konyha: 9,40 m2
Wec: 1,85 m2
fird6: 5,27 m2
kamra: 3,18 m2
Gsszesen: 89,05 m2

alapterulettel, a kozos tulajdonban allé pincerekeszek hasznalati

jogéaval, valamint a k6z06s tulajdonbdl 51/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallés: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziiletési nev:

Sziiletési 1d6:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adobazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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DA illeti meg a terveken 6. szammal jelolt, 36988/A/6
albetétszamu, természetben a |. emelet 2. szam alatti, harom és

félszobas, droklakas, az alabbi helyiség csoportbdl allg,

szoba: 24,20 m2
szoba: 26,87 m2
szoba: 19,08 m2
eloszoba: 12,82 m2
hall: 12,05 m2
félszoba: 7,29 m2
konyha: 11,86 m2
Wec: 1,43 m2
fird6: 3,75 m2
kamra: 1,47 m2
0sszesen: 120,82 m2

alapterulettel, a kozos tulajdonban allé pincerekeszek hasznalati jogaval,

valamint a kdz6s tulajdonbdl 70/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallas: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevé
Jogosult: XY

Sziletési név:

Sziiletési 1do:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adbazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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DA illeti meg a terveken 7. szammal jelolt, 36988/A/7
albetétszamu, természetben a I. emelet 1. szam alatti, harom és félszobas,

oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 31,85 m2
szoba: 15,59 m2
szoba: 16,09 m2
eloszoba: 13,16 m2
fiirdo: 5,27 m2
félszoba: 8,20 m2
konyha: 9,40 m2
Wec: 1,79 m2
kamra: 3,13 m2
loggia: 5,32 m2 /2 2,66 m2
0sszesen: 107,14 m2

alapterulettel, a kdzos tulajdonban allé pincerekeszek hasznalati jogaval,

valamint a kdz6s tulajdonbdl 62/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallas: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevé
Jogosult: XY

Sziiletési nev:

Sziiletési 1do:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adobazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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DA illeti meg a terveken 8. szammal jelolt, 36988/A/8
albetétszamu, természetben a Il. emelet 2. szam alatti, harom és félszobas,

oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 24,20 m2
szoba: 26,87 m2
szoba: 19,08 m2
eloszoba: 12,82 m2
hall: 12,05 m2
félszoba: 7,29 m2
konyha: 11,86 m2
Wec: 1,43 m2
fiirdo: 3,75 m2
kamra: 1,47 m2
0sszesen: 120,82 m2

alapterllettel, a kozos tulajdonban allé pincerekeszek hasznalati jogaval,
valamint a kdz6s tulajdonbdl 70/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallas: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevé
Jogosult: XY

Sziletési név:

Sziletési id6:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adbazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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DA illeti meg a terveken 9. szammal jelolt, 36988/A/9
albetétszamu, természetben a Il. emelet 1. szam alatti, harom és félszobas,

oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 31,85 m2
szoba: 15,59 m2
szoba: 16,09 m2
eloszoba: 13,16 m2
fiirdo: 5,27 m2
félszoba: 8,20 m2
konyha: 9,40 m2
Wec: 1,79 m2
kamra: 3,13 m2
loggia: 5,32 m2 /2 2,66 m2
0sszesen: 107,14 m2

alapterulettel, a kdzos tulajdonban allé pincerekeszek hasznalati jogaval,

valamint a kdz6s tulajdonbdl 62/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallés: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziiletési nev:

Sziiletési 1d6:

Anyja neve:

Személyi azonosito jel:

Adobazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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100A o illeti meg a terveken 10. szdmmal jeldlt, 36988/A/10

albetétszamu, természetben a Ill. emelet 2. szam alatti, harom és félszobas,

oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 24,20 m2
szoba: 26,87 m2
szoba: 19,08 m2
eloszoba: 12,82 m2
hall: 12,05 m2
félszoba: 7,29 m2
konyha: 11,86 m2
Wec: 1,43 m2
fiirdo: 3,75m2
kamra: 1,47 m2
0sszesen: 120,82 m2

alapterulettel, a kdzos tulajdonban allé pincerekeszek hasznélati jogaval,

valamint a kdz6s tulajdonbdl 70/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallés: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziiletési nev:

Sziiletési 1d6:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adobazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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1A illeti meg a terveken 11. szdmmal jeldlt, 36988/A/11

albetétszamu, természetben a Ill. emelet 1. szadm alatti, hdrom és félszobas,

oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 31,85 m2
szoba: 15,59 m2
szoba: 16,09 m2
elészoba: 13,16 m2
fiirdo: 5,27 m2
félszoba: 8,20 m2
konyha: 9,40 m2
Wec: 1,79 m2
kamra: 3,13 m2
loggia: 5,32 m2 /2 2,66 m2
0sszesen: 107,14 m2

alapterulettel, a kdzos tulajdonban allé pincerekeszek haszndlati jogaval,

valamint a kdz6s tulajdonbdl 62/710 tulajdoni hanyaddal.

Jogallés: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziiletési nev:

Sziiletési 1d6:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adobazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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12.A o, illeti meg a terveken 12. szammal jel6lt, 36988/A/12

albetétszamu, természetben a IV. emelet 2. szam alatti, kett6 és két félszobas,

oroklakas, az alabbi helyiség csoportbol allo,

szoba: 28,89 m2
szoba: 13,47 m2
szoba: 11,36 m2
eloszoba: 12,59 m2
fiirdo: 2,85 m2
félszoba: 11,89 m2
konyha: 9,97 m2
Wec: 1,20 m2
kamra: 2,52 m2
kozlekedo: 6,22 m2
Gsszesen: 100,96 m2

alapterulettel, a hozzatartoz6 1 db terasszal, a kdz6s tulajdonban allo
pincerekeszek hasznélati jogaval, valamint a koz0s tulajdonbdl 58/710
tulajdoni hanyaddal.

Jogallés: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziiletési nev:

Sziiletési 1d6:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adobazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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13A illeti meg a terveken 13. szdmmal jelolt, 36988/A/13

albetétszamu, természetben a IV. emelet 1. szdm alatti, haromszobas, oroklakas,

az alabbi helyiség csoportbdl allg,

szoba: 38,50 m2
szoba: 23,46 m2
szoba: 14,41 m2
elotér-étkezo: 12,00 m2
kozlekedo: 2,38 m2
ko6zlekedo: 8,90 m2
konyha: 8,47 m2
Wec: 2,59 m2
fiirdo: 7,16 m2
kamra: 2,52 m2
0sszesen: 120,39 m2

alapterulettel, a hozzatartoz6 1 db terasszal, a kozOs tulajdonban allo
pincerekeszek hasznélati jogaval, valamint a koz0s tulajdonbdl 69/710
tulajdoni hanyaddal.

Jogallés: tulajdonos, vagy haszonélvezeti vevo
Jogosult: XY

Sziiletési nev:

Sziiletési 1d6:

Anyja neve:

Személyi azonositd jel:

Adobazonosito jel:

Cim:

Terhek:
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l. INGATLAN-NYILVANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

Az alapitok kérik, hogy a Févarosi Keriiletek Foldhivatala a tarsashaz tulajdon
alapitasat jegyezze be, a kdzos tulajdonban marado telket, épitményeket, berendezéseket,
felszereléseket a tarsashaz torzslapjara. Az egyes lakasokat és nem lakas céljara szolgalo
helyiségeket a kdzos tulajdonbdl hozzatartozd eszmei tulajdoni hanyaddal egyitt 6nallo
ingatlanként, mint kilén tulajdon, kilén tulajdoni lapra jegyezze be az ingatlan-

nyilvantartasba.

II.  EGYEB RENDELKEZESEK

A tarsashaz tulajdon megsziinését be kell jelenteni az illetékes foldhivatalnak.

Jelen szerzédésben esetleg nem szabalyozott kérdésekre a Ptk. Es az 1977. évi CLVII. tv-
ben foglaltak, valamint a 2003. évi CXXXIII. tv-bél a 2004 januar 1-t6l életbe 1épett

rendelkezések az irdnyadoak.

A jelen okiratban nem szabalyozott, a tarsashdz szervezetére és miikodésére iranyulo

rendelkezések a szervezeti és mitkodési szabalyzatban kertilnek elfogadasra.
A tulajdonostarsak ezen okiratban megallapitott tarsashdz tulajdoni viszonyokbol
felmerdilt perek eldontésére — értékhatartol fiiggéen — kikotik a Pesti Kdzponti Kerdileti,

illetve a FOvarosi Birosag illetékességét.

Ezen alapitd okirat tulajdonjog atruhazast nem tartalmaz, ezért illeték kiszabasanak helye

nincs.
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Szerz6do felek a jelen okirat alairasdval meghatalmazzak Dr. ....................... ligyvédet
(e, szamu Ugyvédi irodat, 1088 Budapest, Szentkiralyi u. 55.) arra, hogy Sket az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési eljaras soran képviselje, helyettik és nevikben az
alapitd okiratot és a mellékleteket aldirasaval hitelesitse. Dr. ......................... tigyvéd

a meghatalmazast jelen okirat alairasaval elfogadja.

Budapest, 2008............ooiiiiiiiinn.n

Ellenjegyzem Dr......................

Ugyvéd
Ugyvédi iroda cime: 1088 Budapest, Szentkiralyi u. 55.
Ellenjegyzés id6pontja: 2008...................

Tulajdonosok alairasai:
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3.2.  Alapito okirat megvaltoztatasa, modositasa

Az alapito okirat modositasa bekdvetkezhet:

e  jogszabaly kotelez rendelkezése alapjan,

e  valamennyi tulajdonostars hozzajarulasaval,

° kozgytilési hatarozattal (Ttv. 10. § (3) bek.)

e  abirosag altal.

A tarsashaztorvény hatalybalépésekor bejegyzett tarsashdz alapitdé okiratdnak a Ttv
kotelez6 jellegli rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat veszti, és helyébe a
torvény rendelkezese lép.

A torvény ugy rendelkezik, hogy az alapité okirat kijavitdsat, egyéb okbol elso
alkalommal torténé modositasa soran kell elvégezni. A javitds elmaraddsa a torvény

kotelezd rendelkezésének alkalmazasat nem érinti.

Az alapitd okirat megvaltoztatdshoz — ha a torvény maéasként nem rendelkezik —
valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni a
foldhivatalnak. (Ttv. 10. § (2) bek.)

A legfontosabb azt eldonteni, hogy a modositashoz a tulajdonostarsak szerzédési
akaratara van sziikség, vagy csak a hozzajarulasa sziikséges. Amennyiben a szerzodési
akarat sziikséges azt a birésag nem potolhatja.

Az alapito okirat ,,megvaltoztatasat” szerzddésmodositasnak tekintette a Legfels6 birdsag
(BH 1978/6., 370 jogeset) kapcsan hozott hatarozataban.

A legfelsé birosag kifejtette, hogy a mddositasnal a jognyilatkozat biréi Uton térténd
poétlasara nincs lehetdség.

A hozzajarulés poétlasara a Ptk.5 § (2) és (3) bekezdésének alkalmazasaval lehetéség van.
Eszerint ,,Joggal vald visszaélésnek mindsiil a jog gyakorlas, ha az a jog tarsadalmi
rendeltetésével ossze nem féro célra irdanyul, kiilonésen, ha a nemzetgazdasag
megkarositasara, a szemelyek zaklatasara, jogaik és torvényes érdekeik csorbitasara,
vagy illetéktelen elonyok szerzésére vezetne.

Ha a joggal valo visszaélés jogszabaly altal megkivant nyilatkozat megtagadasaban all
és ez a magatartasnyomos kozérdeket, vagy kiilonds méltanylast érdemlé magénerdeket
sért, a birdsag a fél jognyilatkozatat itéletével pétolhatja, ha az érdeksérelem masképp
nem harithatd el. A jognyilatkozat potlasara kilonosen akkor keriilhet sor, ha a

)

jognyilakozat megtételét illetéktelen elony juttatdasatol tették fiiggove.’
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Az alapitd okirat valamennyi tulajdonos altal torténé megvaltoztatasait — amit csak
irasban lehet megtenni, hiszen az ingatlan-nyilvantartasba csak igy jegyezhet6 be —
val6jaban z alapitd okirat modositasa. Vonatkozik ré az a szabaly, hogy kézokiratba vagy
ugyvéd — jogkorén belll jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A Legfelsé Birosag (BH 1978, 375 jogeset) kifejtette, hogy a tarsashéaz alapitd okirat a
tulajdonostarsak szerzédése, amelynek modositasahoz sziikséges szerzddési nyilatkozat
joggal valo visszaélés cimén nem pétolhatd birdsdgi hatarozattal.

Ebben a jogesetben a peres felek egy tarsashdz tulajdonosai. A tarsashazi alapitd
okiratban a tulajdonostarsak megallapodtak abban, hogy a telken barmilyen létesitmenyt
csak az 0sszes tulajdonos kdzos beleegyezésével lehet létesiteni.

A felperesek 17 garazs épitését tervezték és erre az épitésugyi hatosagtol elvi épitési
engedélyt kaptak. Az alperesek 9 gardzs épitését nem ellenezték, tovabbi 8 garazs
létesitesehez nem jarultak hozza, ezért a felperesek keresetikben kérték, hogy
hozzajarulo nyilakozatukat a birdsag itéletében potolja.

Az elséfoku birosag itéletével az alperes elismerése alapjan 9 garazs tekintetében potolta
az alperesek hozzajarulo nyilatkozatat. Tovabbi 8 garazsra nézve elutasitotta a keresetet.
Az itélet indoklasaban ramutattak, hogy az alapitd okirat rendelkezését csak egyhangu
hatarozattal lehet modositani.

A maésodfoku birdsag az itéletével megvaltoztatta az elséfoku itéletet és valamennyi
garazs tekintetében potolta az alperesek hozzajaruld nyilatkozatat. Az indoklasa szerint a
Ptk. 5. § (3) bekezdésének alkalmazasara szerz6désbol eredd jogosultsag jogszaballyal
ellentétes gyakorlasa esetén is sor keriilhet. Két méltanylast érdemlé maganérdek
Osszeiitkozeését allapitotta meg. Az alperesek oldalan azt, hogy a gépkocsik zaja, a levegd
szennyezése, a lakas nyugodt hasznélatat zavarja, a felperesek oldalan hogy a gépkocsik
tarolasanak érdeke tarsadalmi jelent6ségli maganérdek. Az utobbit tekintette
fontosabbnak, és ennek cimén allapitotta meg a joggal valé visszaélést. Kimondta, hogy a
garazselhelyezés mas megoldassal nagy tobbletkdltséget okozna. Az alapitd okirat
modositasat nem is tartotta szikségesnek, mert attol a kikotéstol, hogy garazs nem
létesithetd, a tulajdonostarsak mar gy is eltértek, amikor garazsokat létesitettek, illetve
egyes garazsok létesitéséhez hozzajarultak. A jogerés masodfoku itélet ellen
torvénysértés miatt emelt torvényességi dvas alapos.

A koréabban hatalyos 1924 évi XI1. tv. 5 8§ (3) bekezdése valamint a hatalyos 1977. évi 11.

szamu torvényerejii rendelet 6 §-a értelmében az alapitd okirat megvaltoztatasahoz

valamennyi tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges. Az alapitdé okirat Iényegében a
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tulajdonostarsak  szerzédése, amelynek moddositdsahoz  sziikséges  szerzddési
nyilatkozatot, joggal valo visszaélés cimen nem lehet pétolni. Az a kortlmény, hogy a
tulajdonostarsak egyes esetekben eltekintettek ennek a szabalynak az alkalmazasatol,
nem jelenti az alapitd okiratban foglalt tilalom megvaltoztatasat, a korlatozas teljes
feloldasat.

Tévesen foglalt allast a masodfokd birésdg a joggal vald visszaélés feltételeinek a
kérdéseben is. Csak egyetlen feltételt vizsgalt, azt, hogy a felpereseknek kilénos
maganérdekét sérti-e a hozzajarulds megtagadasa. A jognyilatkozat joggal valo visszaélés
cimén torténd potlasanak azonban tovabbi feltételei is vannak.

A Ptk. 5. § (3) bekezdése szerint az is feltétel, hogy az érdeksérelem masként ne legyen
elhérithatd. A per adatai szerint a gardzsok elhelyezését masként is, bar tetemes
tobbletkoltséggel jar megoldhaté. Ez azonban nem jelenti azt, hogy a sérelem
elharithatatlan, csupan azt, hogy elharitasa nehéz és koltséges. A per adataibdl az derilt

ki, hogy az alperesek sajat jogos érdekeik megdvasa égett tagadtak meg a hozzajarulast.

A gardzsokat azoknak az alpereseknek a lakasa kdzelében tervezik megépiteni, akiknek
nincs garazsuk. Kitlinik az iratokbol az is, hogy a garazsépitéssel a gyermekjatszotér is
megsziinik. Ez nem csak az egyéni érdek, hanem a kézérdek sérelmével is jar. Ezért nem
allapithatd meg, hogy az alperesek akkor, amikor az alapitd okiratban kikotott jogokat
gyakoroltak, visszaélték a résziikre biztositott joggal.

A Legfels6 Birosag a jogerés masodfoku itéletet a Pp. 274 (3) bekezdése alapjan hatélyon
kivil helyezte, es helyébe az els6 foku itéletet helyben hagyasaval hozott a
jogszabalyoknak megfeleld hatarozatot.

Tehat az alapit6 okirat megvaltoztatasanal a tulajdonostars hozzajarulasanak biroi itélettel
torténd potlasara nincs lehetdség.

Nem az alapit6 okirat médositasarol, hanem hatéalytalanitasardl van sz abban az esetben,
ha a kozgylilés szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelességeit, a kozos koltség
viselésének szabdlyait a szervezeti-miikodési szabalyzat allapitia meg. Az alapitd
okiratnak erre vonatkozo rendelkezését, a szervezeti-miikodési szabalyzat egyidejii
megalkotasaval a kdzgytiilés egyszerli szavazattobbségi hatarozataval hatalytalanitja.
F@szabalyként a tarsashaz alapitdsdhoz és annak modositdsahoz minden tulajdonostars
hozz4ajarulésa kotelezd, a tarsashazi torvény egyes esetekben lehetévé teszi az ettdl valo

eltérést.
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,,Amennyiben az alapité okirat modositasaval a tulajdonosok négyétdde egyetért, és a
kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazas napjatol, illetve irasbeli szavazés
esetén a négyotodos szavazasi arany elérésétdl szamitott 30 napon beliil nem élnek
keresetinditasi jogukkal, ugy az alapitdé okirat médositasa hatalyba lép.”(Ttv. 10.§ (3
bek.) A négyotddos aranyra vonatkozoan a kozos képviseld nyilatkozata a meghatarozo.
A keresetinditasra eldirt harmincnapos hataridé jogveszto jellegii.

Minden polgarjogi szerz6dés csak egybehangzo akarattal johet létre. Ezzel szemben a
négyotddos rendelkezés szerint a tobbség eldontheti, mely ingatlanrészek keriljenek
osztatlan kozos tulajdonba. Ezzel egyutt a kilon tulajdon részét képezd tulajdoni
hanyadok mértéke is valtozik. A torvény biztositja a jogorvoslatot a kisebbség részére, de
ez csak birdi Gton lehetséges, igen sziik iddintervallumban.

A torvény megengedi az alapito okirat kisebb szavazati arannyal torténé modositasanak
lehetdségét harom esetben.

Olyan lakas-megosztas vagy lakas-0sszevonas esetén, amikor a tulajdonostarsak
alapitd okiratban meghatarozott tulajdoni hanyada véltozatlan marad. (Kozgytilés
tulajdoni hanyad alapjan szamitott egyszerii szavazattobbség esetén modosithat)

A tarsashazi torvény hatalybalépésekor (2004. 01. 01.), az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett tarsashazi alapitd okirat olyan — kiilon tulajdont nem érinté — szamitési hibat,
vagy nyilvanvalo adatelirast tartalmaz, mely kijavitassal orvosolhato. (Kozgytilés
tulajdoni hanyad alapjan szamitott egyszerii szavazattobbség esetén modosithat)

Az alapit6 okiratban adott felhatalmazas alapjan, a tulajdonostarsak kétharmados
tobbséggel donthetnek a kozos tulajdonban 1évé, de 6nalld ingatlanként kialakithato
ingatlanrész elidegenitésérdl. Ilyen esetben a kozgylilés hatarozatat kozokiratba vagy
ugyved altal ellenjegyzett maganokiratba foglalds utan, az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyzesre alkalmas okirat.
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Az alapitdé okirat médositasanak eredményeként keletkezik az 6nallé ingatlan, melyre
tulajdonkozosseg  keletkezik, tulajdonosai a tarsashdzi tulajdonostarsak. A
tulajdonostarsakat személy szerint kell bejegyezni a nyilvantartasba, az eredeti k6zos
tulajdoni hanyaduknak megfeleléen. Az igy létrejott kiilon ingatlannak az elidegenitése
valamennyi tulajdonos tars egyetértésével lehetséges.

EBH 2003. 951 jogesetében a felperes dnkormanyzat (jogelédje a magyar allam) 1991.
02. 22-én kelt alapito okirattal tarsashazat alapitott. Az alapitd okirat szerint az épulet
238,63 m2 alapteriiletii. Beépitetlen tetSterében 7798/A/17-18 helyrajzi sz&mokon,
oroklakas elnevezéssel kialakitott - két kulon lapon nyilvantartott — két ingatlan
onkormanyzat tulajdondban maradt. Az 6nkormanyzat a tarsashaznak kdzos koltséget
fizetett. A tet6tér beépités nem tortént meg.

Az Onkormanyzat azt kérte a birdsagtol, hogy az alapitd okirat kulén lapokon
nyilvantartott ingatlanokra vonatkoz6 rendelkezése érvénytelenségének megéllapitasat,
az alapitd okirat mddositasat kérte, valamint a tarsashaz kotelezését a kildntulajdoni
lapokon nyilvantartott ingatlanok utan 1995. augusztus és 1998. december kozott fizetett
kozos koltség visszatéritését. Indoklasa szerint a padlastér nem tartozik a ,,nem lakas
céljara szolgald helyiség” fogalomkorébe, hanem olyan épiletszerkezeti elem, amelynek
a tarsashaz kozos tulajdonéba kell allnia. Az alapitd okiratnak az emlitett killén lapokon
nyilvantartott ingatlanokra vonatkoz6 kikotése a lakasok elosztasardl és lakasbérletrdl
sz616 1/1971.(11. 8.) Kormany rendelet végrehajtasara kiadott 1/1979. (Il. 8.) EVM
rendelet valamint a tarsashazrdl sz6l6 1977.évi 11.tvr. 1 § (3) bekezdése rendelkezéseibe
utkozik, ezaltal semmis, a semmisség pedig az alapit6 okirat érvénytelen rendelkezésének
torlésével orvosolhato.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta, a masodfokt birésag az elséfoku birdsag
iteletét helybenhagyta.

Joger6s indoklasa szerint, az allami tulajdon elidegenitésérdl szold 32/1969.(IX. 30.)
Kormény rendelet, valamint a végrehajtasarol szolé 16/1969. (IX. 30.) EVM-MEM-PM
egylittes rendelet lehetdséget adott az ,,0nalld ingatlanként bejegyzett nem lakas céljara

szolgalo helyiség” elidegenitésére.
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A hatélyos ingatlan-nyilvantartasi térveny 6nallo ingatlannak tekintette a tarsashazi kilén
tulajdonban allé nem lakas céljara szolgalo helyiséget is. Az itéletben vizsgalja a helyiség
meghatarozasat és megallapitja, hogy az egy helyiségre két kilon lap felfektetésére nem
volt lehetéség, az alapitd okirat ezen rendelkezése jogszabalyba Uitkozott, és érvénytelen,
de az idOkdézben hatalyba 1épd 1997. évi CLVIL. Torvény 5 § (1) bekezdése az
érvénytelenséget kikuszobolte.
Az itélet ellen felperes feliilvizsgélati kérelme nem alapos, de olyan elvi jelentdségii
jogkerdést vetett fel, mely indokoltta tette, a jogerds itélet feliilvizsgalatat, tekintve, hogy
ilyen ligyben a legfelsobb birosag még nem hozott dontést
A legfelsé birosag megallapitotta, hogy a két vagy tobblakasos hazingatlanban a k&zos
pince es padlastérseg (a pince és padlasrekeszek kivételével) altaldban k6z0s hasznélatra
szolgalo helyiség. Az altalaban kifejezésrél kovetkezéen a rendelkezés csupén ajanlati
jellegli, az eltérést megengedi azt nem zarja ki.
Nem tévedett tehat a masodfokd birdsag abban, hogy az épiilet tetétere nem csupan
épuletszerkezeti elem, hanem nem lakas celjara szolgalé helyiség, amely -
jogszabaly kifejezett tiltd rendelkezése hianydban — 6nall6 ingatlanként tarsashazi
kilon tulajdonban allhatott.
A masik érdekes jogeset a BH 2007. 167 mely a tarsashaz kozos tulajdonaban allé
gépjarmii-beallora valamelyik tulajdonostars hasznalati joga nem jegyezhetd be.
A tulajdonostars megvasarolt egy lakast, és a szerzddés megfogalmazasa szerint ,,a
hozzatartozd, az ingatlan udvaran elhelyezkedd felszini gépkocsi bealld Kizardlagos
hasznalatat” és kérte a korzeti foldhivataltol a bejegyzést. A gépkocsi tarold a tarsashazi
alapité okirat rendelkezése alapjan a tarsashazi kozos tulajdonba tartozott.
Az elso6fokta foldhivatal a tulajdonjogot bejegyezte, a hasznalati jog bejegyzését nem
rendelte el. A tulajdonos a fovarosi birésaghoz fordult, ahol az tigyben itélet sziiletett. Az
itélet indoklasa szerint az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. Torvény és a
végrehajtasarol sz6l6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet értelmében az ingatlan-
nyilvantartasba foldhasznalati, haszonélvezeti jog €s a hasznalat joga is bejegyezhetd.

Az alperes targyaldson eldadottakra figyelemmel megallapitotta, hogy amennyiben
a bejegyzés akadalyat a zaradékolt vazrajz hianya képezte, Ugy erre a hianyossagra az
allamigazgatasi eljards altalanos szabalyair6l szol6 1957. évi IV. torvény 43. §-ara
figyelemmel az alperes figyelmét fel kellett volna hivnia, ennek hianyaban a féldhivatal
hatarozata megalapozatlan. Ezért annak hatalyon kivil helyezése mellett ) eljaras

lefolytatasat rendelte el.
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Az (j eljarasban azt kell vizsgalni, hogy a végrehajtas szabalyai szerint van-e lehet6ség a
felperes kizardlagos hasznalataba keriil6 gépkocsi-beallé ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére. Amennyiben nem Ugy a hatarozat indoklasaba minden elutasitasi indokot —
igy a zaradékolt vazrajz esetleges hianyat is — bele kell foglalni.

A jogerds itélet ellen alperes terjesztett el felllvizsgalati kérelmet, az itélet hatalyon

kivul helyezését, es felperes keresetének elutasitasat kérte.

Eldadta, hogy az 1959. évi IV. térvény nem engedi a foldrészlet és a rajta emelt épiilet
kilon-kiilon torténd értékesitését, illetve a 2003. évi XXXIII. tarsashazi toérvény 2 §-a
kifejezetten kizarja a kilon tulajdon és a kozos tulajdonbol hozzatartozdé hanyad

Kiilon torténo atruhazasat.

Hangsulyozta, hogy a gépkocsi bedllo a tarsashaz osztatlan kdzos tulajdondban és
hasznélataban all.(Ptk. 140 8 (1) és (2) bekezdése.

Utalt arra, hogy a tvr. 26. § (2) bekezdése szerint a tarsashazi kozds tulajdon hasznélatat a
hazirendben kell szabalyozni. A Ptk. 140 § (1) bekezdése értelmében a tulajdonostarsak
az udvar meghatarozott részeire, egymassal szemben ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd jogot nem alapithatnak. Hasznalati jog a Ptk. 165 §-a értelmében csak més
tulajdonaba 1évé dolgot korlatozhat, a kozos tulajdonban 1évé dolog azonban nem idegen
dolog.

Hangsulyozta, hogy a felperes kérelmét mindenképpen el kellett volna utasitani, hiszen a
valtozasi vazrajzot nem csatolta, mely a kérelem nem potolhaté hianyossaga.

A feliilvizsgalati kérelem alapos, a Legfelsébb birosag arra az allaspontra helyezkedett,
hogy a gépkocsi-bedlld hasznélati joga az ingatlan-nyilvantartasba akkor sem lenne
bejegyezhetd ha a zaradékolt valtozasi vazrajz rendelkezésre allna.

A hasznalat joga személyhez kotdtt dologi jog, amelynek jogosultja a mas tulajdondban
1év6 dolgot hasznalhatja, korlatozott mértékben. Felperes a tarsashaz k6zos tulajdonaban
1év6 ingatlanrészre vonatkozoan kérte a hasznalati jog bejegyzését. A koz0s tulajdond
ingatlanrészen kialakitott gépkocsi-beall6 nem mindsiil mas tulajdonaban all6 dolognak.
A haszndlati jog bejegyzése fogalmilag kizart.

A tarsashazi torvény 26§ (2) bekezdése egyértelmiien rendelkezik, hogy a k6zds tulajdoni
illetéségek hasznalatat a tarsashaz kozOssége sajat hataskorében a hazirendjében

szabalyozza.
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4. Tarsashazak Ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése

4.1. A kérelem benyujtasa

Az ingatlan-nyilvantartas egyik fontos alapelve a kérelemhez kotottség elve. Ez az
elv azt jelenti, hogy tarsashaz alapitok a kérelem formanyomtatvany kitoltésevel, és az
okiratok csatolasaval kéri a foldhivataltol a bejegyzést. A bejegyzés alapjaul szolgalo
okirat kozokirat, vagy Ugyvéd altal ellenjegyzett (jogkorén belul jogtanacsos)
maganokiratba kell foglalni. Az Ugyvéd megbizésa, a gyakorlat szerint az alapité okirat
elkészitésére, és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre vonatkozd képviseletre is kiterjed,
igy altalaban Ugyvédek intézik az ingatlan-nyilvantartasban az alapité tulajdonostarsak
képviseletét.

Az alapitd okirat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul akkor elfogadhatd, ha

tartalmazza:

e A tarsashaz-tulajdon alapitasara vonatkoz6 megegyezést. (Ttv. 5 § (2), valamint a
109/1999. (XI1. 29.) FVM rendelet 73 § (2/a)

e A tulajdonostarsak megjeldlését, Az ingatlan-nyilvantartasi térvényben
meghatarozott adataival, a személyi azonositd kivéetelével. 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet 73 § (2/b)

o A fdldrészlet helyrajzi szamat. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 73 § (2/b)

e A kozos tulajdonba Keriilé épiiletrészek es helyiségek felsorolasat romai
szammal egytdl kezd6dé sorszamozassal. (Ttv. 9 § (c) valamint a109/1999. (XII.
29.) FVM rendelet 73 § (2/c)

e Az egyes tulajdonostarsak kizarolagos tulajdonaba Kkeriild lakasok, illetéleg nem
lakas céljara szolgalé mas helyiségek meghatarozasat az alaprajz szerinti arab
szamozas és az alapterulet feltiintetésével. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 73 §
(2/d)

e A kozos tulajdonban 1évo részekbdl az egyes tulajdonostarsakat megilleto
tulajdoni hanyadot. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 73 § (2/e)

Uj épiiletek létesitése esetén egyszemélyi alapitaskor azt is nagyon fontos ellendrizni,

amikor a tulajdonos az alapitas bejegyzeset keri, hogy az épiilet feltintetése megtortént-e.
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A hasznélatbavételi engedély kézhezvételét kovetden kell kérni eldszor az épiilet
feltliintetését, majd az alapitd okirat és a kotelezd mellékletek benyujtasaval a tarsashaz
bejegyzését. Az ingatlan-nyilvantartasba a foldrészletre tarsashaz alapitasat akkor lehet
bejegyezni, ha a nyilvantartasi térképeken az épulet mar szerepel. Az adatok bevitelekor a

program sem engedi az iires telekre torténd adat bevitelt.

4.2.  Széljegy

A kérelem és mellékletei az iktatoba kertilnek. Itt egy vonalkodos iktatdszamot kap
az Ugyirat, melyet a kérelemre és a mellékletek (minden kilén all6 dokumentumra)
rékerll az iktatdszam. Az iktaté program automatikusan adja az iktatdszamot, ezt potolni,
megvaltoztatni csak Uj kérvény alapjan lehet. Ez a szigoru érkeztetés a rangsor elvének
valé megfelelést szolgalja.

” Az ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések
rangsorat — e torvény eltéré rendelkezése hianyaban — a bejegyzés, feljegyzés irant
benytjtét kérelem iktatdsi idopontja hatarozza meg.” (Inytv.1997. évi CXIV. 7 § (1) bek.)
Az ingatlan-nyilvantartasba beérkezett kérelmeket az érkezés napjan iktatni, és az érintett
tulajdoni lapon széljegyezni kell.

Az iktato a targykorhdz, ami esetlinkben a tarsashdz alapitds, hozzarendeli a helyrajzi
szamot, a jogosultak adatait. Az okirat alapjan a fenti adatokat beviszi a rendszerbe, és a
tulajdoni lapon megjelenik a széljegy. Az iktatasnal az iratok érkeztetése torténik érdemi
vizsgalat nem.

Ha nem tarsashaz alapitasrol, hanem tulajdonjog bejegyzésrdl szol a kérelem, akkor két
targykor kertl az iktatdskor széljegyként a tulajdoni lapra. (tulajdonjog bejegyzés,
haszonélvezet bejegyzés) Amennyiben a kérelemben a kérelmezd nem tiinteti fel a
haszonélvezeti jog bejegyzését, de az ligyintézd az okirat atvizsgdldsa soran észleli,
hivatalbol bejegyzi a haszonélvezeti jogot. (ez csak tulajdon jog atruhazésara iranyuld
okirat esetén) A gyakorlatban eléfordul olyan eset is amikor az ligyfél a kérelemben
tulajdonjog bejegyzését kéri, de az okiratban tulajdonjog fenntartassal tortént adasvétel
van leirva. Ilyen esetben az ligyintézOnek a kérelmet el kell utasitania. Annyi targykort
kell felvenni, amennyiben az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett, feljegyzett
adatvaltozast teljesit az ligyintéz6 a kérelem alapjan.

Szignalas utan (ami a munka elosztasat jelenti az {igyintézOk kozott) torténik az érdemi

munka.
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4.3.  Ugyintézés

Az ligyintéz6é érdemben vizsgalja a benyujtott anyagot. A szdmbavétel, amikor ellendrzi,
hogy rendelkezésre &ll-e minden okirat, ami a nyilvantartas megvaltoztatasanak feltétele.
e Kérelem
e Alapito okirat
e Az alapitdé mellékletét képez6 M=1:100 Iéptékii szintenkénti alaprajz az elQirt
jelolésekkel.
Megvizsgalja, hogy a torvényben eldirt alaki és tartalmi kdvetelményeknek az okirat
megfelel-e. Maganokirat esetében a hatosag azt ellenbrzi, hogy az okiratban foglalt
jognyilatkozat nem érvénytelen-e nyilvanval6an.
Az ingatlanigyi hatésag az esetleges érvénytelenseg felderitésére céljabol — ha az
magabol az okiratbol nem derill ki — nem tehet kulon intézkedéseket. A gyakorlatban
eléforduld hibak. Az okirat végérdl az ,.ellenjegyzem” kifejezés rosszul van feltlintetve,
vagy hianyzik az ellenjegyzés datuma, alairas vagy szignd hianya az okiratrol vagy a
tervekrol.
Ha a kérelem egyszemélyi alapitas alapitd okiratanak bejegyzésére vonatkozik, az alapitd
okirat kotelez6 mellékletét képezé szintenkénti alaprajzok engedélyezési zaradékkal
ellatva rendelkezésre allnak, de hianyzik az ingatlan-nyilvantartasi torvényben eldirt
kdzos és kilon tulajdonok jeldlése az alaprajzokrol, akkor ez elutasitasi ok.
Osszehasonlitja az alapito okirat és a nyilvantartas tartalmat Az ingatlan-nyilvantartashoz
fiz6dé kozhitelesség, ¢és nyilvanossag elve megkoveteli, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban a tulajdoni lapon a bejegyzések, a jogosultak lancolata ne szakadjon
meg. Az ingatlan-nyilvantartasbdl megéllapithatonak kell lennie, hogy az utoljara
bejegyzett jogosult kitdl €s hogyan szerezte jogosultsagat.
Ha az ligyintéz6 elutasitast eredményezd hibat, vagy hianyossagot talal az okiratok
atvizsgalasat teljes részletességgel folytatnia kell. Az elutasitd hatarozatba fel kell
sorolnia minden hibat, hidnyossagot, ami akadalya a bejegyzésnek.
Ha példaul hidnyossag miatt iratpotlast kér az ligyintézd, de a hidnypotlasbol ( a teljességi
vizsgalat hibaja miatt valami kimarad) és az gyfél a hianyt pétolja. Ennek ellenére a
bejegyzés még mindig nem teljesithetd az ligyintézének fel kell terjesztenie II fokra, azaz

a megyei foldhivatalhoz.
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A megyei foldhivatal megallapitja, hogy jogszabalysértés tértént, hiszen az elutasitds nem
volt teljes korli. Nem tartalmazott minden hianyossagot, ami akadalyozta a kérelemben
foglaltak teljesitéset. Ilyen esetben a megyei foldhivatal (j eljarés lefolytatasara utasitja a

korzeti foldhivatalt a nem teljes korti elutasitas miatt.

Gyakran el6forduld hiba, hogy a kiilon tulajdonhoz tartozd kozos tulajdoni hanyadok
kiszamitasanal, a hanyadok kerekitésenel hiba torténik. Ez nem javithatd, elutasitasi ok.

4.4. A bejegyzés folyamata

Ha nincs hiba az iigyintéz6 el6szor a tarsashaz torzslapjan modositja a bejegyzett
foldrészletet és a torzslap 1. részére bejegyzi a tarsashaz alapitasat.
A torzslap Il. részén ahol a tulajdonosokat tartjuk nyilvan - az adatok torlése utan —
feltintetésre kertl, hogy a kulon tulajdont a 36988/A/1 - 36988/A/13 helyrajzi szamu
kilonlapok tartalmazzak.
To6bb épiiletbdl allo lakopark esetén az alapitas torténhet épliletenként is oly modon, hogy
a 1 szamu épulet helyrajzi szdma 36988/A, a 2 szamu éplilet 36988/B, a 3 szamu épulet
36988/C.
Ilyen esetben a torzslap masodik részén a kulon tulajdont a 36988/A/1 — 36988/A/5 és a
36988/B/1 — 36988/B/5 és a 36988/C/1 — 36988/C/5 helyrajzi szdmu kilontulajdoni
lapok tartalmazzak, bejegyzes jelenik meg
A torzslap III részén szerepld jogok és tények a tarsashdzi kiilon lapokon fognak
megjelenni, kivétel a szolgalmi jog, kozérdekii hasznalati jogok, az alapitdé okiratban
kikotott eldvasarlasi jogok.
Ezek utan az épiiletet, mint (,,fiktiv’ az ligyintézdk altal hasznalt zsargon) ingatlant fel

kell venni, ezt tulajdonképpen az eddig bevitt adatok alapjan a program generalja.

Az lgyintéz6 az alapitd okirat tartalma alapjan felviszi az adatokat a
kilontulajdoni lapra. A kalontulajdoni lap 1. részére vonatkoz6 adatok, az ingatlan
megnevezése oroklakas, megjelenik az alapterilet, a szobaszam, és a kildntulajdonhoz
tartoz6 k6zos tulajdoni hanyad, megjelenik a bejegyz6 hatarozat szdma, valamint utalas a

tarsashazra és az alapito okiratra.
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A kulontulajdoni lap 11 részére a tulajdonos(ok) adatait kell megadni. (név,
szlletési név, szuletés, ideje, tulajdonos cime) tulajdoni hanyadra vonatkozé adat,
jogcim, bejegyz0 hatarozat szama és érkezési ideje, jogallas adatainak feltlintetése. Itt
tartjuk nyilvan a tulajdonos kiskorusagara, gondnokoltsdgara vonatkoz6 adatot is. A
program a beirt sziletési adat alapjan érzékeli a kiskorusagot. Kiskoru tulajdonos,
valamint gondnoksag ala helyezett személy esetén az dénkormanyzat gydmhatdsaga felé is

tajékoztatasi kotelezettsége van az ingatlanigyi hatésagnak.

A kuloéntulajdoni lap Tl részén jogok és tények bejegyzése torténik. Itt is be kell
jegyezni a bejegyzés alapjaul szolgalé jogok tények hatarozatanak szamat, érkezési
idejét, a jogot vagy tényt, utalni kell, hogy a bejegyzett jog vagy tény mely tulajdonosra
vonatkozik, valamint a bejegyzett jog jogosultjanak adatai kovetkeznek (név, sziiletési

1d0, sziiletési név, jogosult cime)

A kdlontulajdoni lapokra vonatkoz6 adatok bevitele utédn, az intézkedés meni
kivalasztasa utén,

e  ahatérozat

e  aVvegzes

e  ahianypo6tlas meniu pontokbdl vélaszthatunk.

A hatérozat kivalasztdsa utan a program ujabb valasztasi lehetdséget ajanl. A hatarozat
lehet helytadd, elutasitd, valamint vegyes. A helytadd meniipont kivalasztasa utan az
intézkedés generalasa parancsra, a program tételesen megjelenit minden valtozast, amit
az ingatlan-nyilvantartisba az adatok betoltésével generalt az ligyintézé. Ez
tulajdonképpen a hatarozat vaza, melyet ellenérzés és atfogalmazas utan, hatarozatta
formalnak az tgyintézOk. A hatarozatba a fellebbezésre vonatkozd adatokat is
automatikusan megjeleniti a program. Ellen6rzés utan a kérelemhez mellékelt okiratok
felsorolasa kovetkezik, a hatarozat elkészult.

A kiaddi Uj utasitas kivalasztasaval a felek neve és cime jelenik meg. (az iktato altal
bevitt adatok alapjan) Nagyon fontos az ellenérzés. Minden érintettnek meg kell kiildeni
a hatéarozatot.

Az utolsé mozzanat melyet még el kell végezni a foganatositas. Az eddigi miiveletek,
amelyet a programban végeztiink csak adatbetoltés volt. A foganatositas parancs
kiadasaval valik a nyilvantartasi program részéve az Uj alapitasu tarsashaz. Ezek utan mar

nyomtathatok a tarsashaz kalontulajdoni lapjai.
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4.5. Gyakorlati problémak

Sokszor el6fordul, hogy felépitendé épiileteknél a szintenkénti alaprajz
engedélyezési zaradékkal el van latva, de hianyzik réla a kdzos és a kulon tulajdon
jelélése. Igy sajnos nem elfogadhatd, hiszen az ingatlan-nyilvantartasi torvényben
eldirtaknak nem felel meg a benyujtott alapitod okirat melléklete.

A zaradékolds megtorténte miatt a javitds sem megengedett, igy a megoldas
érdekében az alapitok jarnak be hosszabb utat. Gondot okoz az is, hogy a
hasznalatbavételi engedély nem tartalmazza a lakasok alapteriileteit tételesen. Ma mar
sokszor latunk olyan lakasokat, ahol a lakas 40 m2 a hozzatartozd terasz 30 m2. A
torvényben nincs szabalyozva egzakt mddon, hogy a lakésok alapteriiletébe a terasz,
loggia, milyen alapterilettel szdmolhatd. Az pedig eltorzitja a nyilvantartast, hogyha egy
55 m2-es lakasrol kiderll, hogy a 40 m2 lakas + 15 m2 teraszbol all. Megoldast
jelenthetne, ha torvényben szabalyozva, illetve az 6nkormanyzat épités hatosagi
osztalyaival egyiitt miikodve ezek a problémak kikiiszobolhetoek lennének.

Problémékat okoz a tébb Utemben épitett tarsashazak alapitasa is akkor, ha a foldrészlet
nem megoszthatd, és csak egy tarsashdz alapithat6. Megépiil az elsd iitem, erre
megkapjak a hasznélatbaveételi engedélyt. De a tarsashdz bejegyzésére addig nem
kertlhet sor, amig az 6sszes lakasra nincs meg a hasznélatbavételi engedély. Ez vagy
tobb ¢évi varakozas a tulajdonosok részérdl, és addig az osztatlan kozds tulajdonra
vonatkozO szabalyozas érvényesil, vagy tobbszorés alapitdé okirat maodositassal
megoldhatd. (ami nehézkes, hosszadalmas és kdltséges megoldas)

A téarsashdz nem lehet tulajdonosa példaul a kilon tulajdonként meghatarozott volt
hazfeliigyeldi lakasnak. A torvény szerint a tulajdonostarsak Osszessége a tulajdonos.
Héanyaduk meghatarozésa bonyolult és sokszor hibas. Tovabb bonyolitja a helyzetet, ha a
tulajdonostarsak az elidegenitésrdl dontenek, ez egy hosszabb folyamat (az ingatlan
forgalmazasa idében elhuzodhat) és a tulajdonostarsak kozott is eléfordulhat valtozas.
Ami azt jelenti, hogy valaki a kilon tulajdonat értékesiti, melyhez hozzatartozik a k6zos
tulajdoni hanyad, ami tartalmazza az értékesitendd hazfeliigyel6i lakast is. Arra nem
kotelezheti a vevdjét, hogy a kozos tulajdont képezd hazfeliigyeldi lakas tulajdoni részét
is megvasarolja.

Hasonl6 a probléma a tettér beépitések esetén is, a tarsashaz boviil, a tetétér a kdzos
tulajdonbdl a kiilon tulajdonba keriil. Ertékesités esetén, adasvételi szerzodést ebben az

esetben is minden tulajdonosnak ala kell irnia.
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Osszegzés

A dolgozatom bevezetéseben, a tarsashazak kialakulasanak folyamatat nagy vonalakban,
a torténelemi hattér rovid felvillantasaval, az igények fejlédésének bemutatasaval
dolgoztam fel.

A tarsashazakra vonatkozo jogi szabalyozas fejlédése vonatkozasaban meg Kkell
allapitanom, hogy a jogi szabalyozas egyre részletesebb, egyre tobb szabalyt tartalmaz a
tarsashaz mitkodési rendjére és a miikodés jogi feltételeire vonatkozdan. A jogi normék a
tulajdonosok érdekeit védik, ugyanakkor nagy hangsulyt fektetnek a térsashdzak
miikodési szabalyaira. Az emberek egyharmada vélasztja ezt a lakhatasi format, tehat
nagyon sok embert érint.

A jogi szabalyozas adott, de ez nem elég a miikodés feltételeihez. Ha az emberek nem
ismerik a torvényeket, nem tudnak jogkdvetdé magatartast tanusitani. Részletes ismeretek
csak a szakembereket jellemzik. A tarsashdzi kozgylilés Osszehivasa nehézséget okoz,
nem szivesen vesznek részt a tulajdonosok a megbeszéléseken.

Sok embernek a legnagyobb vagyona az ingatlana, mégsem szan arra idot és energiat,
hogy megismerje a tarsashaz mikodésének szabalyait, ha mastdl nem legalabb az -
elvileg képzett - k6zos képvisel6ktol.

Az ingatlanoknak a tarsadalom milkodésében kiemelkedé szerepiik van. A nemzeti
vagyon jelentés hanyada term6foldekben, épiiletekben testesiil meg. Jogrendszerink
elismeri, és védi a tulajdon valamennyi formajat. Az ingatlanok, tarsadalmi szerepik
miatt kiemelt jogi védelmet igényelnek. Ez a jogi védelem az ingatlanok allami leltarba
vétele, - bizonyos jogok tekintetében jogkeletkeztetd hatalyt - az ingatlanokrol vezetett
olyan kozhiteles nyilvantartas, melynek tartalméért az allam vallal szavatossagot.

A tulajdon biztonsaganak egyik alapfeltétele az ingatlan-nyilvantartas szakszerii és
pontos mikodése. Ennek az elvnek a gyakorlati megvalositasa sziikségessé teszi a
nyilvantartas folyamatos fejlesztését, az ligyfelek folyamatos tajékoztatasat, az ingatlan-
nyilvantartas adataihoz vald hozzaférési lehetéség megkonnyitése Utjan (internet), ami a
kozhitelességet erdsiti.

Az ingatlaniigyi hatosagok miikodésének iizleti alapokra vald helyezése nem konnyiti
meg feladatuk teljesitését és az alapelvek betarthatosagat. A hivatalok bevétele illeték

tipusu bevételekbdl szarmazik, amelyet jogszabaly ir eld. Ezaltal valddi iizleti
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tevékenyseg folytatdsa korlatozott. Az Uzleti lehetéségek kiszélesitése pedig az
informacio6 értékesitése ttjan az adatvédelmi eldirasokba iitkozik.

Mint a nemzeti vagyon elemeinek nyilvantartdsat végzd szervezet, véleményem szerint
alapvetden allami feladatot lat el jogszabalyi korlatozasok kozott, tehat nem Uzleti
tevékenyseget folytat.

A tarsashazi alapitd okirat keszitesenek a bemutatasakor torekedtem egy olyan adatlap
Osszeallitdsara, ami az ingatlaniigyi hatosagi tigyintéz6k munkajat is megkonnyiti.
Véleményem szerint az ingatlanigyi hatésdg egyfajta formai ajanlast s
megfogalmazhatna a tarsashaz alapitassal foglalkozd Ugyvédek (jogtanacsosok) és
kozjegyzOk részere, segitve ezzel az alapitas folyamatat és a bejegyzést.

Koszonetemet szeretném kifejezni Hidvéginé Dr. Erdélyi Erika tanarndnek, aki a

dolgozatom tartalmi és formai kidolgozéaséban hasznos tanacsokkal segitette a munkémat.
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