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NYILATKOZAT

Alulirott Millé Adrienn (neptun kod: [ N jclen nyilatkozat aliirasaval kijelentem,
hogy a

A tdrsashdzak nyilvdntartdsdanak gyakorlati tapasztalatai cimii

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) gnallo munkim, a dolgozat készitése sordn betartottam a
szerz6i jogrol sz6l6 1999. évi LXXVI. tv. szabilyait, valamint az egyetem 4altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kiilondsen a hivatkozasok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallé munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiad6 oktatét nem tévesztettem meg.

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

A dolgozat befogadésanak megtagadasa és a fegyelmi eljards inditasa nem érinti a szerzoi

jogsértés  miatti  egyéb  (polgdri  jogi, szabalysértési  jogi,  biintetdjogi)
jogkdvetkezményeket.

Budapest, 2013. majus. 24.

Hallgato

11999, évi LXXVL tv. 34. § (1) A mii részletét - az 4tvevé mi jellege és célja altal indokolt
terjedelemben és az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjelolt szerzd
megnevezésével barki idézheti,

36. § (1) Nyilvanosan tartott el6adasok és mds hasonlé miivek részletei, valamint politikai
beszédek tajékoztatds céljara - a cél dltal indokolt terjedelemben - szabadon
felhasznalhaték. Ilyen felhasznalds esetén a forrast - a szerzé nevével egyiitt - fel kell
tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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Bevezetés

2005-ben 2 KSH felmérése szerint Magyarorszagon 4,3 millié lakoéingatlan volt. A
tulajdonos 4ltal lakott ingatlanok ardnya messze meghaladja az Eurdpai Unio atlagat. A
lakéingatlanok kozott az 1-3 lakdsos ingatlanok dominalnak. A lakasok koriilbeliil
kétharmada csaladi vagy hagyomanyos paraszthazban taldlhato. Magyarorszagon a négy és
annal t5bb lakasos épiiletekben taldlhaté lakésok nagytGbbsége térsashazként miikédik. 2011-ben
orszdgosan mintegy egymillio tirsashazi lakasban 4 millidan éltek. A tarsashdzak a nemzeti

vagyon jelentds hanyadat alkotjak.

A szamok is mutatjak, hogy milyen sok embert érintenek a tdrsashazzal kapcsolatos
kérdések. A tarsashazakban lakok szdmara a mindennapi élet elemei a tdrsashazakat
szabalyozo torvények. A tarsashdz alapit6 okirata, a szervezeési mitkddési szabalyzata és a
hazirend egyiittesen hatdrozzak meg a lakokozosség Eletet. Ezek a szabédlyok és
dokumentumok biztositjak a mikodés feltételeit, a hdz fenntartdsat. Ahhoz, hogy a
tarsashdzban lakok egyiittélése kiegyensilyozott legyen, mindenkinek ismernie kell a
tarsashaz rendjét. Ugyanakkor fontos, hogy maga a jogszabaly milyen lehetoségeket

biztosit a tarsashaz alapitashoz, miikodéséhez, esetlegesen a megszinéshez.

Meg kell vizsgalni, hogy a szabalyozas megfelel-e az igényeknek. A tarsashaz
miikédésének minden teriiletét lefedi-e. Hogyan viszonyul a jogalkoté a tarsashazhoz,
mint intézményhez. Milyen lehetdségeket biztosit a lakok szamara, az érdekképviseletre,

az 6nallo rendelkezésre és a feliigyeletre.

Ennek a kérdésnek a koriiljardsa nem csak elméleti kérdés, hanem a mindennapok
része, igy gyakorlati jelentdségli foleg a varosokban €lok szamara, mert kénnyen
el6fordulhat az élet barmely szakaszaban, hogy egy ilyen kozosség tagjava valik. Fontos,

hogy egy ilyen helyzetben tisztdban legyiink a lehetdségeinkkel és a korlatainkkal is.

Dolgozatomban a tarsashazak kialakuldsinak torténete €s a szabalyozas torténeti
fejlédése utdn részletesen elemzem a jelenleg hatélyos tarsashazi térvény rendelkezéseit,
és megvizsgalok néhany jogesetet annak érdekében, hogy még jobban betekintést nyerjek

a tarsashazak szabalyozasanak §sszetettségébe.



A tarsashazak kialakulasanak torténete

A tarsashiazak a modern véarosi élet szerves részét képezik. A tarsashazak
kialakulasanak elsédleges oka az urbanizaci6. Az urbanizacié folyamata keét részbol
tevodik ossze: eldszor a lakossag szdma ndvekszik, ez a varosodas, majd ezt a novekedést

kéveti az életmindségben, infrastruktiraban bekdvetkezo véltozas, a varosiasodas.

Magyarorszagon a varosok novekedése az iparosodas kovetkeztében indult meg. A
kereskedelmi és ipari tevékenység kozpontjaba dramlo népesség, a vérosi élet jellemzd
tevékenységei egyfajta siirlisodést jelentettek a varos térségében. A helyhiany, a
tomegessé vald lakashiany megoldasaként a hatalmas bérhazak megépitésével probaltak
kielégiteni. A folyamat jellegzetes példaja a budapesti Andrassy ut, mely a nagytoke
befektetési terepe volt kialakitasa idején. A bérhazakat a nagypolgarsag ¢s a kozéposztaly
foglalta el. A bérlék kotoédése bérleményeikhez, a kozéposztaly befektetésének ingatlanok
felé valo iranyuldsa az L vilaghabort kovetden egy uj jogi konstrukci6 megalkotasat
igényelte. A ,lakasbajok megsziintetésének, illetdleg enyhitésének eszkozeként” az 1924.
évi XIL torvénycikk hozta létre a tarsashdz jogi forméjat. Ez a torvény megfeleléen
szabalyozta a kisebb, 2-6 lakdsos hazak épitését és mukodését. A toérvénycikk
hatalybalépése utan meggyorsultak a térsashaz épitkezesek a varosokban, ezt a tarsashaz
épitési ,,robbanést” a II. vilaghdbort sdpdrte el. A szocializmusban megindultak a nagy
lakasszamu épitkezések, 60-90 lakasos hazak. Nagy lakoépiiletek, sok épiiletbol allo
lakételepek épiiltek. Az 1j viszonyoknak megfeleléen sziikség volt az uj szabdlyozasra,
melyet az 1977. évi 11. térvényerejii rendelet tartalmazta. Ez a szabélyozés egészen 1997-
ig, az 1997. évi CLVIL torvény hatlybalépéséig volt hatalyban, amikor a privatizacio
folyamata miatt megvaltozott a tulajdonosi szerkezet. Az allami, Onkormanyzati
tulajdonban 4llt lakdsok megvételének lehetdségével az eddigi bérl6kbdl tulajdonosok
lettek. Egyetlen tulajdonos helyébe a tulajdonostarsak kozossége 1épett. Rendezni kellett
az egymassal kordbban semmilyen kapcsolatban nem allo tulajdonosok kozétti
viszonyokat. A piacgazdasdg térhdditasdval atalakultak a fenntartasi koltségek, a kozos
koltségek megosztasa, a felhalmozoédé hatralékok miatt gyakoriva valtak a vitds
helyzetek. Mindezek egy ujabb szabaly megalkotasat tették sziikségessé. Az 0j torvény a

2003. évi CXXXIIL térvény a tarsashazakrol.



A kozos lakastulajdon azonban nem a modern kor sajatossaga, mar az Okorban is
talalhatunk utalasokat olyan jogi alakzatokra, melyek a tarsashaz elédjének tekinthetok.
Jogtdrténeti forrasok ismert egy diszteremre (symposion) kotott adasvételi szerz6dés, ami
egy épiilet tetején kiilén tulajdonként keriilt eladasra [Kecskés, 2010]. A halikarnasszusi
Dionysios munkéajaban a Kr. e. 5. szizadban tortént épitések soran az épiiletek
emeletenkénti megosztasardl ir. Ismert tovabba egy eset, melyben az egyik tulajdonostars
a masikté] a hazrészének a tulajdonostirs mulasztisa folytin kijavitani kényszeriilt

részével kapcsolatos igénnyel 1ép fel [Dr. Sandor Istvan, PhD].

A XX. szazadot megel6zéen emeletjoggal taldlkozhatunk Tirol és Dalmacia teriiletén,
ahol ez az intézmény igen kedvelt volt. Ezen teriiletek osztrék uralom ald keriilésével az
osztrék jog elismerte az emeletjogot partikularis jogként (1897:XIL. tc.), bar kordbban
tiltott volt. A svajci és a német jog elutasitotta a megosztott lakastulajdont, a francia €s az
olasz polgari jogban a kozds falrl, sancrél szolé részben szabalyoztdk és a kozos
tulajdon koltségeit a tulajdonosok érdekeltségiik aranyaban fizettek. Az angol jogban az
apartment house” jogintézménye szerint a foldszint és az emeleti szintek kiilon személy
tulajdonaban lehettek. Az angol jogban a lakdsonként megosztott tulajdonra a ,,dwelling

house” kifejezést hasznaljak. [Kecskés, 2010]

A tarsashazak, az osztott lakastulajdon elézményeként fennéllé tulajdoni formak
voltak az emeletjog, a hazrészek intézménye és a kozos udvar. Ezeket tekinthetjitk a

tarsashazak torténeti elézményének.

Emeletjog

,Régebben egyes helyeken (Sopron, Fiume) eléfordult, hogy egyes hazak tulajdona
emeletek szerint volt felosztva. Ilyen felosztasnak ma mér dltaldban nincsen ugyan helye,
de ennck az emelettulajdonnak a modernizalt kiilonleges alakjaként jelentkezik az

1924:XIL t.-cikkben szabélyozott tdrsashdz-tulajdon.” [Szladits, 1933]

Az emeleti jog Fiume és a Karszt-vidéken volt elterjedt. A koz0s haz a tulajdonosok
kozott természetben volt megosztva, a megosztott rész lehetett emelet vagy egyes
helyiségek. A magyar jog 1900-ban szabélyozta ezt az intézményt, addig egy telekkonyvi
betéten tiintették fel az egész hazat, a természetben megosztott részekkel ¢€s azok
tulajdonosaival, valamint a kozos koltségek viselésének aranyat, ez olasz szokasjogon

alapult. A magyar telekkényvi jog azonban fontosnak tartotta, hogy a kiilon tulajdonban



1év6 egységek — hazrész, emelet, helyiségek — elkiiloniiljenek, ezért a hazrészeket kiilon
betétben vették fel, kiemelve ezzel azt, hogy azok dnéll6 egységet képeznek. Feltiintett€k
a betétlapokon a tobbi kiilén tulajdoni rész betétlapjanak fellelhet6ségét is, ez mutatta a

haz egységét. Jelslték tovabba a kozos terhek aranyat is.

Részhaz

A részhazak a mult drokségeként, Sopron torténelmi killvarosdban ma is léteznek.
Thirring Gusztdv nyoman keriilt be a fogalom a helyi szakirodalomba, azonban pontos
definiciét nem ad. ,,...a részhazak esetében egy hdzszdm és/vagy egy kapu alatt tobb
telek, hazrész talalhaté mas-mdas, egymassal rokoni kapcsolatban nem 1évd tulajdonos
vagy tulajdonosi kozosség kezében.” Az ingatlan-nyilvantartas egy szlikebb fogalmat ért
részhaz alatt. A 27/1972 (XII. 31.) MEM végrehajtasi rendelet 63/A § alapjan a részhazak
.....a telekkonyvben emeletek, vagy egyes helyiségek szerint meghatarozott részekre
osztva mas-mas személynek, vagy hanyadrészek szerint t6bb személynek a tulajdonaként
szerepeltek”. Jojart Laszl6 szerint a részhiz a trsashdz elddje, s megfelel a német
teriileten ismert emelet-tulajdonnak (Teilhaus). Részhazak Sopronon kiviil elofordulnak
még Fiumében, Pozsonyban, Eperjesen és Erdélyben. A részhazak mellet ismert volt a
félgazdasagok (Halbwirtschaft) fogalma is. A magyar telekkdnyvezés a részhaz fogalmat
hasznalta, ha a részhaz gazdasigi udvar volt, a foldszinti épiiletrészre a hézrész, az
emeleti részre pedig a felépitmény megjeldlést hasznaltak. Gyakori elem volt a pince is. A
Bach-korszakban ezt az intézményt és minden anyagi alkatrészét, azaz a megosztas
minden forméjét betiltottak, mert ellenkezett az osztrak joggal. A részhazak elterjedtsége
miatt csak a jovére nézve tiltottdk be az eldarabolast, igy hidba volt a
Zerstiickungsverbot”, az eldarabolasi tilalom szigord, a mar meglévé hazrészek
fennmaradhattak. A rendelet a birtok egy személyben vald egyesiilésének esetére is
elrendelte a hazrészek Osszeolvadasat. A rendelet 1945-ig volt hatdlyban. Erdélyben
szintén gyakori volt a hazak természetbeni megosztasa, illetve az oroklés kovetkeztében
kialakult hazkozosségek. Az erdélyi hazmegosztds tilalmat az erdélyi telekkonyvi

rendtartas rendelte el, ami a soproni eldarabolasi tilalom megoldasait vette at.



Kozos udvar

A Polgari Torvénykonyv (Ptk.) Kommentar [PTKM. I. 369.] szerint a ,,koz6s udvar”
a jobbagytelkekhez kapcsolodod kozos hasznélat céljara szolgald telekrész volt. Ilyen
kozos udvar egyes vidékeken még ma is viszonylag jelentds szamban fordul el6. Az
ingatlan-nyilvantartasban 6nallé ingatlanként szerepel, de a nyilvantartas szerkesztése 6ta
Gjonnan nem lehet nyilvantartasba venni. A kozds udvar a rajta allo épiletek
tulajdonosainak osztatlan, eszmei hanyadok nélkiili tulajdondban all. A Ptk. a kozos
udvart, mint kozds tulajdoni format nem szabalyozza. A Legfels6bb Birésag
allasfoglalasa szerint a ,.k6zos udvar” a kozos tulajdon egy sajatos alakzata. A kozos
udvar nem mds, mint a kozds tulajdonban 4116 telek, ami szoros dsszefliggésben van az
ingatlan tobbi részével, az épiiletekkel, azok rendeltetésszerii hasznélatat szolgilja. A
_kozos udvar” esetén a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozé szabélyait kell alkalmazni a

sajatossagok figyelembevételével.

Tarsashdz-részvénytirsasag és a tarsashaz-szovetkezet

A tarsashazkozosség kialakuldsanak elézményeként értékelendé még a tarsashaz-
részvénytarsasag és a tarsashaz-szovetkezet megjelenése. Ezek a szervezetek telkeket
véasaroltak és azokon olyan hazakat épitettek melyeknek kilon hasznalatra alkalmas
épitményrészei voltak. Ezeknek az épitményrészeknek a kizarolagos hasznalatat a
szervezet  részvény  vagy  Uzletrész  megvasarlisa  ellenében atengedte
maganszemélyeknek. Ez a megoldds azonban mégsem terjedt el, aminek oka a
forgalomképesség és a hitelképesség nehézségeiben lehetett. Ezt a jogi megoldast az
1920:XXXVI torvénycikk elismerte, igaz addjogi okbol. A Maganjogi Torvénykonyv
1914. évi tervezete ragaszkodott az osztrdk megoldashoz, tiltotta a megosztott
lakasingatlanokat és mem csak a jovore nézve. A tervezet a rémai jogi intézményen
(superficies) alapuld épitményi jogot javasolta bevezetni, ezzel akarta megoldani a varosi
lakasproblémék enyhitését. Az elsé vilaghabor megakadélyozta ennek a tervezetnek a
bevezetését. 1923. november 23-an nyijtotta be a Nemzetgyliléshez dr. Nagy Emil, az
akkori igazsagiigy-miniszter a magyar tarsashaztorvényrél szolé javaslatot. A

térvényjavaslatot 1924. aprilis 5-¢n elfogadtak és majus 20-an kihirdették.



A tarsashazakra vonatkozo6 jogszabalyok

A tirsashazak szabalyozasa egy Osszetett jogviszony, melyben egy dolgon,
épitményen az egységes tulajdon helyett az épiilet egyes részein kozos tulajdon, mig mas

elkiiloniilt részein kiilon-kiilon tulajdonok éllnak fenn.

Az elsé tarsashazi torvény Magyarorszagon

Magyarorszagon az elsd tarsashazi térvény az 1924. évi XIL torvénycikk a tarsashaz-
tulajdonrél. A torvény 1924, majus 20-dn lépett hatilyba, a tarsashazak
telekkonyvezésérél a torvénycikk 12.§-anak megfeleléen a 30000/1925. szamu
igazsagligy-miniszteri rendelet szol. A torvénycikk 12 paragrafusban szabalyozta a
tarsashazak létesitését, miikodését és a tulajdonosok kozti jogviszonyokat. A térvénycikk
meghatirozza a tarsashdz-tulajdont. A kozos telken 1évé kiilon épitmények vagy egy
épitménynek emeletek vagy helyiségek (lakas, tizlet) szerint meghatarozott részei a
tulajdonostarsak kizarélagos tulajdondba tartoznak, és a telekre valamint a kdzosségben
marad6 épiiletrészekre vonatkozé tulajdonostarsi jogokkal egyiitt alkotnak egy jogi
egészet. A tarsashdztulajdon létrejéttéhez két dologra volt sziikség: a tarsashéztulajdon
telekkdényvbe valo bejegyzésére és arra, hogy a tulajdonostarsak a tulajdon
megosztisdnak ebben a modjiban megegyezzenek. A megegyezést kozokiratba vagy
bejegyzett tigyvéd altal ellenjegyzett magéanokiratba kellett foglalni, ez volt az alapitd
okirat. A szabaly csak a torvénycikk életbelépése utén épiilé hézakra volt alkalmazhato.
Azonban olyan épiiletek esetén, melyeket tarsashaz céljara éllitanak eld, a tarsashazat az
épitkezés és megosztas eldtt is létre lehetett hozni annak érdekében, hogy az egyes
tulajdoni illetdségek atruhazhatéak legyenek. (2.§) Ahhoz, hogy ez a konstrukcid
1étrejojjon és elismert legyen, jogi szempontbol sziikség volt az alapitd okiratra, a jogeros
épitési engedély megadasat igazold hatdségi zaradekkal ellatott tervrajzra, az épitmények
elkésziiltét tanusitd hatosdgi bizonyitvanyra vagy lakhatdsi engedélyre. Az alapito
okiratban meg kellett jelolni a kiilon tulajdoni illetdségeket, azok tulajdonosait, a
telektulajdon hényadrészt, a tulajdoni illetéséghez tartozo épitményrészeket, a kozos
hasznalatra szant telekrészeket, épitményrészeket, berendezéseket és a rajuk vonatkozo
tulajdonostarsi jogokat. Az alapité okirat kiegészitd része az épitmény épitési engedély
megadésat igazold hatdsagi zaradékkal ellatott tervrajza €s a vizvezeték, csatornazasi,

villanyvezetéki, gazvezetéki, kozponti flités munkaterve. (4. §) A tulajdonostarsak



egymaskozti viszonyarol is az alapité okirat rendelkezett. Rendelkezni kellett az épiilet,
épitményrészek, berendezések hasznalatarol, kezelésérol, karbantartasarol,
megrongalodas esetén a helyreallitasrol, a ,kozdsségbdl folyo koltségek és terhek”
viselésérdl, a kozos képviseld kirendelésérdl, hataskorérdl ¢s eljarasar6l, a
tulajdonostirsak szavazatdnak aranyarol és a kozos kotelezettségek teljesitésének
biztositasarél. (5. §) A tulajdonostarsak kételesek voltak a kdzos ligyek intézésére egy
vagy tobb képviselét kijelolni. A kozos képviseld megbizatasa 3 év lehetett, de egyszer
meg lehetett Ujitani. A megbizatast a tulajdonostarsak fontos okbol barmikor
visszavonhattak. Ha a tulajdonostirsak nem valasztottak kozos képviselot, barmely
érdekelt fél kérelmére a telekkonyvi hatésdg rendelt ki kozos képviselot. A
tulajdonostarsak a kozgyillésen szavazattobbséggel hataroztak. Az alapitd okirat
rendelkezéseinek megvaltoztatisahoz valamennyi érdekeltnek hozza kellett jarulnia és a
valtoztatast a telekkonyvbe fel kellett jegyezni. Az alapité okiratban ki lehetett kitni
elovasarlasi jogot, ami csak akkor volt hatilyos harmadik féllel szemben, ha a
telekkonyvbe bejegyezték. (7. §) Szabad megdllapodas targya volt, hogy a
tulajdonostarsak milyen ardnyban viselik a kozos koltségeket, ha errél nem rendelkeztek a
sajat tulajdoni illetéség vagy érdekeltség ardnyaban voltak kételesek hozzajarulni a k6zds
koltséghez. A sajat tulajdoni rész terheit, koltségeit pedig minden tulajdonos maga viselte.
A tarsashaztulajdon-kozosséget a torvény nem emelte jogi személy rangjara, a kozos
képviselét a jogi személyekhez hasonlé torvényi képviselettel ruhazta fel. (10. §) A
tarsashaz tulajdont csak valamennyi tulajdonostars beleegyezésével lehetett megsziintetni.
A megsziinéssel tarsashaz tulajdon helyébe kozos tulajdon Iép €s az egyes kiilon tulajdoni

illetbségekre szerzett jogok atszallnak a kozos tulajdon eszmei hanyadrészére. 6. %)

A részhazak szabélyozdsa nem volt megfeleld az 0ij tarsashdzak telekkdnyvezésére,
ezért 1j telekkonyvezési rendszert dolgoztak ki, amit a 30000/1925. szami igazsagiigy-
miniszteri rendelet tartalmaz. Ez a rendszer ma is alkalmazhatd, nem érintette sem a
tulajdoni lapokra, sem a szamitogépes rendszerre valo attérés. A tarsashaztulajdon
telekkonyvi betéte két részb6l allt dssze: a torzsbetétbdl és az albetétb6l. A torzsbetétre a
rendelet a kovetkezd definiciot adja: ”A torzsbetét a kozos teleknek és kozdsségben
maradé alkotorészeinek, mint egységes telekkonyvi joszagtestnek, a tarsashaz-tulajdoni
minSségnek és valamennyi tarsashaz-tulajdoni illetéségre kozdsen kihatd telekkonyvi
bejegyzéseknek feltiintetésére szolgal”. [2. § (1) bekezdés] Az albetétek meghatarozasa:

LAz albetétekben az egyes tulajdonostarsi illetéségeket az alkotorészként hozzajuk tartozo



épitményekkel vagy épitményrészekkel és jogokkal egyiitt, mint tulajdonostérsak szerint
egységes jogi egészeket, 6nallo telek médjara kilon-kiilon telekkonyvi joszagtestekként
kell feltintetni”. A torzsbetétben felvett trsashaz ingatlan Gnélloan nem volt
forgalomképes, csak abban az esetben, ha a tulajdonostarsak az atruhazassal meg akartak
sziintetni a tulajdonkozosséget. Az albetétekben szerepld ingatlanok - 6nallo ingatlanok, a
koz6s tulajdoni illetéségek és a hozza tartozd épitményrészekkel egyiitt - szabadon
atruhazhatok, megterhelhetdk voltak, az 6nallo telkekre vonatkozo jogszabalyok voltak
megfeleléen alkalmazva az irdnyadok. Az egyes illetéségekhez tartozé épitmények
megoszthatok voltak, de az illetdség egyes részeire killon nem lehetett jogot bejegyezni.
Az épitmény elkésziilte elétt alapitott tarsashédzak esetén a tarsashaz alapitast feljegyezték
a telekkonyvbe. A bejelentésben minden a bejegyzéshez sziikséges kérdést szabalyozni
kellett. A telekkdnyvi hatésagok alaposan vizsgéltak az alapité okiratot, a mellékleteket, a
hitelességet, az okiratok egyezoségét. Kisebb hidnyossag esetén hianypdtlasi felhivast
adhattak ki, ha a hatésag teljesithetetlennek talalta a kérelmet, elutasité végzést hozott.
Abban az esetben, ha egyetlen tulajdonos szerzett meg minden tulajdoni illetéséget, akkor
sem szint meg a tdrsashiztulajdon, a torzsbetétek és az albetétek valtozatlanul
megmaradtak. Ha a tulajdonostarsak meg akartak sziintetni a tarsashaztulajdont ennek két
menete volt lehetséges. Els6 esetben minden tulajdonostars beleegyezett a
megsziintetésbe és aldirta a megsziinteté okiratot. Masodik esetben, az okirat hianyaban
nem peres eljarasban a telekkdnyvi hatosig rendezte a megsziintetést a beleegyezésiiket
nem adé tulajdonostarsak felhivasaval. Ezen esetekben a torzsbetétet és az albetéteket

megsziintették és a tarsashdz kozos tulajdonna alakult vissza.

A térvény hatdlybalépése utdn meggyorsult a tobblakdsos €s tobbszintes tarsashaz
épitkezés a varosokban. Az épitkezések kétféle modon zajlottak. Az épittetd, mint
telektulajdonos polgari jogi tarsasdgot alapitott, jogviszonyaikat a tarsasagi okiratban
szabalyoztik, megegyeztek a leendd tarsashdz alapelveiben és bejelentették a telekkonyvi
hatésagnal, ahol a tirsashaz alapitast feljegyezték. A masik modozatban  épitési
vallalkozok épitési telket véaséaroltak, arra feljegyeztették a tarsashaztulajdon-alapitéast €s
az épilet elkésziilte utdn eladtédk az egyes lakdsokat, helyiségeket. Ez volt az elsd

tarsashazi ,,boom” id3szaka [Mattiz, 2005], amit a II. vilighdbort soport el.



Tarsashazak a I1. vilaghabori utin

A vilaghdbort utdn a legfontosabb feladat a romos hazak ujjaépitése volt. Ennek
érdekében 1945-ben rendeletben lehetvé tették a tarsashaz alapitast olyan épiiletekre is,
amelyeket az 1924: XII. térvénycikk hatalybalépése elott épitettek. [6920/1945. (VIIL.24.)
ME sz. rendelet] Eldirtak a kozos hasznalatd helyiségek és épitmények helyreallitasi
kételezettségét. [5930/1946 (VIL: 7.) ME rendelet] Ha a koézds tulajdonban allo épiilet
tulajdonosai nem voltak megtaldlhatoak, a gyamhatdsag altal kirendelt gondnok jart el.
Ha nem volt megegyezés a tulajdonostarsak kozétt, barmelyik tulajdonos keresettel
kérhette a tulajdoni illetdség megallapitdsat a birésagtol, csak ebben a tekintetben allt
fenn a birdsag beavatkozdsinak lehetosége. 1948 decemberében korményrendeletben
felfiiggesztették a tarsashaz alapitds lehetGségét, mivel visszaéléseket tapasztaltak. A
tarsashaz alapitasokat le kellett allitani, a telekkdnyvi hatésagnak az ilyen targya
kérvények elintézését fel kellett fliggesztenie. Uj tarsashdzat nem lehetett épiteni, a
telekkonyvi hatosagok nem fogadhattak be 0j alapit6 okiratokat. Az 1952. évi 4. szamu
torvényerejii rendelet alapjan végrehajtott allamositasok miatt a lakéasépitések tovabb
szineteltek. 1954-t51 tjra elharultak az akadalyok, az éllam lehet6séget ¢és
kolcsontamogatasokat biztositott az épitkezésekhez. A 11/1956. (IV. 24.) MT sz. rendelet
preambuluma kimondta: ,,Az allam abbol a célbél, hogy a dolgozdk sajat otthont
szerezhessenek, és ezzel lakasviszonyaikat megjavithassak, tarsashdzakat épit.”. A
végrehajtas azonban nem valosult meg. Az 1957. évi 28. tvr. lehetové tett egyes
hazingatlanok visszavésérlasit a korabbi tulajdonosok szamara, ezt hivtak
_mentesitésnek”. Késébb a 6 lakisosnal nagyobb 4llami tulajdont ingatlanok eladhatokka
véltak a bérldk szamara. Mindkét esetben az clidegenités el6tt az épiileteket tarsashazza
kellett alakitani, ennek sordn az alapitd okiratot a tandcs végrehajté bizottsdganak
szakigazgatasi szervének hatdrozata potolta. Az OTP altal értekesitett oroklakasok
tarsashazainak alapité okiratait a bank volt jogosult elkésziteni és ellenjegyezni,
ellentétben az akkor hatalyban 1év6 1924:XI1. torvénycikkben eldirt feltételekkel, ami
kozokirati format és ligyvédi ellenjegyzést kotott ki.

A tarsashazak telekkonyvezését a 30000/1925. IM rendelet alapjan lehetett elvégezni,
ezt az 54/1960. (XI. 27.) Korm. sz. r. helyezte hatdlyon kivil. A tarsashazak
telekkényvezésének modja nem valtozott, a kozds tulajdont és a telket a torzsbetéten, a

kiilén tulajdonokat az albetéteken kellett nyilvantartani. A korméanyrendelet megszintette
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a leendé tarsashézak telekkonyvezhetoségét, a lakdsok megnevezésére az ,,oroklakas”
kifejezést hasznalta, valamint 6nall6 ingatlanként a lakasok mellett az iizlethelyiségeket,
irodakat és garazsokat is fel lehetett venni az albetétekbe. A szabalyozéas nem rendelkezett
az okiratokhoz csatolandé mellékletekrsl, az tigyvédi gyakorlatban tovabbra is a
30000/1925. IM rendelet szabélyait alkalmaztik és ezt a telekkonyvi hatosag is elfogadta.
Az egyéni szervezésl tarsashdzakkal szemben, melyeket az allam nem tudott ellendrizni,
a lakasszovetkezeti épitkezéseket erdltette. Ez a lakasépitési és fenntartasi forma felelt
meg az akkori politikai kovetelményeknek. A szovetkezeti hazak allami beruhazasban
késziiltek és a vevodk kijelolése elosztasi rendszerben részorultsagi alapon tortént. Nem
alakult ki valodi szovetkezeti lakasépités, ez az allami beruhazasok egy fajtaja volt 1971-
ig. Az 1971. julius 1-jét kovetd ,,lakasreform” utan is megmaradtak ezek az épitkezések, a
neviik valtozott meg ,tanacsi értékesitésti lakasra”, a kiosztott lakasokat az ingatlan-

nyilvantartas ,,szovetkezeti lakas” megnevezéssel tartotta nyilvan.

Valtozast hozott a 2/1964. (VILS.) EM. sz. r. ami szerint ,,térekedni kell a nagyobb
lakéssiirliséget biztositd beépitési modok alkalmazdsara és e célbdl a lakoépiileteknek
szervezett tarsas- vagy csoportos lakasépités forma keretében valo megépitésére” A
jogszabély meghatérozta a magankezdeményezésbol torténd lakésépités, a takarékpénztar
beruhazasaban értékesités céljara torténd lakasépités és az épitdkozosség fogalmat. A
magéinkezdeményezéssel ~ épitett  tarsashiz = megvalositdsa  csak épitokozosség
létrehozasaval volt megvaldsithatd. Az épitSkozdsségi szerzodésben hataroztidk meg a
telek, a lakoépiilet és a lakdsok tulajdonjogat és a telekkdnyvi bejegyzés modjat. A
takarékpénztar beruhézasaban tortént lakasépitkezés tulajdonkeéppen az allami tulajdonu
bank, az OTP vezetésével megvalésuld allami beruhdzas volt. A rendelet hatalybalépése
utan elindult a masodik lakasépitési ,,boom”, ami nagyjabol 1990-ig tartott. 1969-ben
kormanyrendeletben lehetové tették a 12 lakdsosnal mem nagyobb épiiletek allami
lakasainak eladasat a bérlék szamara, majd ezt kiterjesztették a nagyobb épiiletekre is. Az
eladas feltétele volt a hazak tarsashazza alakitisa. Az eladdk allami szervezetek voltak ¢s
probléma meriilt fel, hogy kell-e alapité okirat vagy elegendé az eladé egyoldala
nyilatkozata a térsashaz megalapitisdhoz. Veégil a kezeldi jog jogosultja, ami ebben az
esetben az dllami ingatlankezeld véllalat vagy a kozséggazdalkodas szervezete volt,
egyoldali nyilatkozatot készitett és irt ali. Ezt a megoldast a birésagok sem tekintették

torvénysértének és a telekkonyvi hatésagok ezen okiratok alapjén tarsashazak tucatjait

jegyezték be.
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A telekkonyv rendszerét az 1972. évi 31. sz. torvényerejii rendelet megsziintette,
helyébe a tulajdoni lapok rendszere lépett. A tarsashazak nyilvantartasa a tulajdoni lapok
bevezetésével nem valtozott, a tarsashiz tulajdoni torzslapjra keriiltek a kozos
tulajdonban 1évd ingatlanrészek és a kiilon tulajdonokat a tarsashazi kilonlapok
tartalmaztik. Az alapito okiratnak tovabbra is tartalmaznia kellett azokat az elemeket,

amiket az 1924. évi XII. torvénycikk eloirt.

Az 1977. évi tarsashazi torvény

1977. julius 1-jén 1épett hatalyba az 0j torvény, a tarsashazakrol sz6lé 1977. évi 11.
sz. torvényerejli rendelet. Az Wij térvény alig tért el a korabbi 1924. évi térvénycikktol, sot
egyes elemeiben visszalépésnek tekintheté. A torvényerejli rendelet 24 paragrafusban
szabalyozza a tarsashazak kérdéskorét, ezek a kovetkezd fejezetekbél tevédnek Ossze: a
tarsashéz létesitése, az alapit okirat, a tarsashdztulajdon, a tarsashazkozosség ugyeinek
intézése és végill a vegyes és hatilyba 1épd rendelkezések. A tarsashaztulajdon
létrehozasanak tovabbra is két feltétele a tulajdonosok alapité okiratba foglalt
megallapodasa és az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzés. A tvr. rendelkezik arrol az
esetrSl is, ha a tulajdonostarsak kozott nincs megegyezés, ilyenkor kérelemre a birdsag
elrendelheti a kozds tulajdon tarsashizza valé alakitésat, ebben az esetben az alapito
okiratot a birdsdg itélete potolja. Az alapité okirattal szemben tamasztott
kovetelményekben valtozas, hogy amennyiben a tarsashdz alapitasaban allami szervezet,
tarsadalmi szervezet vagy szdvetkezet is részt vesz az alapito okiratot ezek jogtanacsosa
is ellenjegyezheti. Az ellenjegyzés joga megilleti a jogi egyetemet végzett
tulajdonostarsat is, nincs szitkség kozokiratba foglalasra vagy tigyvédi ellenjegyzésre. A
tulajdonostarsakat elévasarldsi és elobérleti jog nem illeti meg, csak ha a hatalybalépés
utan 1étrejovo alapité okirat rendelkezik az elovasarlasi jog tekintetében. A jogszabaly
eldirja, hogy a kozos tulajdonban 1évé épiiletrészek feldjitdsara a tulajdonosok kotelesek
felajitasi alapot létrehozni, ez a rendelkezés csak a hat lakdsosnal nagyobb tarsashazakra
vonatkozik. A jogszabaly eltérden rendelkezik a kozos koltségek viselésének mértékeérol,
mint korabban, eldirja, hogy a tulajdonosok a tulajdoni hényad ardnyaban kotelesek
viselni a terheket. Ujdonsag, hogy az alapitd okiratban kozos képviseld helyett eloirhatjak
intézObizottsag megvalasztasat. A tvr. el6irja, milyen esetekben kell Osszehivni a
kozgyiilést, és hogy évente legaldbb kétszer 6ssze kell hivni. Tovébbra is barmelyik

tulajdonos kérheti a kozgylilés 6sszehivasat, a kérelem nem teljesitése esetén a kozgyllest
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a tulajdonostérsak egyharmada altal megvalasztott személy hivja dssze, nem tartozik az
5sszehivas hatosagi jogkdrbe, mint kordbban. A kdzgyilés hatérozatképességét is
meghatarozza a tvr., a hatdrozatképességhez a tulajdonosok 2/3-anak jelenléte sziikséges,
a tulajdoni hanyaduk arényéban szamitva. Ha a kozgyllés nem volt hatarozatképes a
megismételt kozgyiilés hatdrozatképes, a jelenlévé tulajdonos aranyara valo tekintet
nélkiil. A szavazati jog a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illeti meg és a
kozgyillés szavazattobbséggel hatiroz. Ha a hatarozat rendelkezései sértik az alapitd
okiratban foglaltakat, jogszabéalyt vagy a kisebbség jogos érdekeit, az érvénytelenség
megallapitasaért a tulajdonostars birésighoz fordulhat. A kozos képviselé vagy az
intéz6bizottsag torvényes képviseleti joga barmely polgari eljarasra kiterjedt, jogokat
szerezhetett és kotelezettségeket vallalhatott a tarsashazkozosség ligyeiben eljarva.
A legfeljebb hat lakasos tarsashdzra mas szabalyok vonatkoztak, a tvr. kozgyllésre,
intézdbizottsdgra vonatkozé részeit nem kellett alkalmazni, helyettik a Ptk. kozds
tulajdonra vonatkozé rendelkezései voltak érvényesek. Az alapitd okiratban nem kellett

szabalyozni a szervezeti kérdéseket.

A tdrvényerejii rendelet nem rendelkezik az egy tulajdont épitmények tarsashdzza
alakitasarél és a tarsashazépités ingatlan-nyilvantartasi feljegyzésérdl. A torvényereji
rendelet alaposan és rendszerszerilen tartalmazza a miiszaki és a jogi szabalyokat, az
ingatlan-nyilvéntartsi rendelkezésekkel szinkronban. Az 0j szabalyozas ¢életbelépése utan
meggyorsultak a lakasszovetkezeti hazépitések, tbb lakasépité és fenntartd szovetkezet
alakult. Ezek nem voltak botranytél mentesek és sok esetben a lakasszovetkezet
tarsashazza alakult. A tarsashaz-épitkezéseknek az 1980-as évek végén a hitelfeltételek

megszigoritasa vetett véget.

A tarsashazak a rendszervaltas utan

A rendszervaltas utan a helyi énkorményzatok egyre tobb olyan épiiletet vontak be a
helyi privatizacié korébe, amik kordbban dllami tulajdonban voltak. A tanacsi bérlakasok
eladdsinak szama megnétt. A hizakat még az eladés el6tt tarsashdzakka kellett alakitani.
L2z 1990-es évek tomeges lakasprivatizacioja kovetkeztében a régi szabalyozas
meghaladotta valt, érzékelhetd tarsadalmi igény jelentkezett a torvényi szintll
Ujraszabalyozasra” ezzel indokolta dr. Vastagh Pal igazsagligy-miniszter az 0j tdrvény

eléterjesztését. Az 1j, masodik tarsashazi toérvény az 1997. évi CLVII torvény a
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tarsashazrél 1998. maércius 1-jén lépett hatdlyba. Az 1j szabalyozasndl az 1924. évi

torvénycikkhez nytltak vissza. A torvény célja a tulajdonosi jogok legteljesebb

biztositisa volt, szervezeti garancidkat kellett teremteni a nagyméretli vagyon
kezeléséhez. Az 1ij torvény kiterjed valamennyi tdrsas-ingatlanra, nem csak a lakas-
ingatlanokra. A tdrvény 45 paragrafusbol 4ll. A valtozasok a kovetkezok voltak:

— A tulajdonostarsak kozossége, kozos név alatt az épiilet fenntartasa, felgjitasa €s a
kozos iigyek intézése soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, onalléan
perelhet és perelhetd, gyakorolja a tulajdonosi jogokat és viseli a terheket. Ezzel
biztositottdk, hogy a tarsashdz a mindennapi élet figyeiben akadaly nélkil részt
vehessen.

— Létesitends, még el nem késziilt épiilet esetén is be lehet jegyezni a tarsashazat a
foldteriltre.

— Egyediili tulajdonos is létrehozhatott tarsashaztulajdont.

— Tobb épiiletbd]l alld tirsashdz esetén az egy vagy tobb épiiletben lévod lakéasok
tulajdonosainak tobbsége kérheti a birosagtél 6nallo tirsashiz megalapitasat, ha ez
nem sérti a meglévd tarsashaz tulajdonosainak érdekét.

— A kozgyiilés engedélye alapjan barmely tulajdonostars kérheti a birdsagtol a kozos
tulajdon megsziintetését olyan épiiletrészre, ami 6ndllé ingatlanként kialakithato,
vagy vele a kiilén tulajdon bovithetd. A kereset teljesithetéségének feltétele a
kisebbség érdekeinek figyelembevétele.

— Elévasarlasi és elébérleti jogot a tulajdonostarsak javara csak az alapitd okiratban
lehet 1étesiteni.

— Az alapité okiratnak a szervezeti miikddést szabalyozo részeihez vagy a szervezeti és
miik6dési szabalyzat elfogaddsahoz a tulajdonostarsak 2/3-os tobbségii hatarozata
sziikséges.

— A szervezeti és mikodési szabalyzat (SzMSz) a tarsashaz szervezeti és miikodési
alapirata. A szervezeti és milkddési szabalyzatot a kozgyllés 2/3-os tobbséggel
modosithatja.

— Az alapité okiratot és annak médositasat kozokiratba vagy tigyved altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni. A megvaltoztatishoz minden tulajdonostars
beleegyezése sziikséges.

— Abban a tarsashazban, ahol 50 lakasnal tobb van, a kozosség gazdalkodasanak

ellendrzésére szamvizsgald bizottsagot kell valasztani.
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— Részletesen szabalyozza a torvény a kiilén tulajdonra és a kozos tulajdonra
vonatkozé jogokat, valamint a tulajdonostars kotelességeit.

— A kozos képviseld a kozos koltséghez valo hozzédjarulas befizetésével féléves
hatralékba keriilt tulajdonos kiilén tulajdondnak jelzlogjoggal vald megterhelését
rendelheti el az szervezeti és miikodési szabély felhatalmazdsa vagy a kozgyllés
hatarozata alapjan. A jelzalogjog az ingatlan-nyilvéntartasba felj egyezheto.

— A kozgyilés hatdrozatképes, ha a tulajdoni hanyad tobb mint felével rendelkezo
tulajdonostarsak jelen vannak. A kozgyiilési hatdrozat a tarsak jelenléte nélkil is
meghozhat6 irasban.

— A kozgytiléseken a hatdrozatokat is tartalmazé jegyzékonyvet kell vezetni, amibe
barmely tulajdonostars betekinthet.

— Az alapit6 okirat vagy az SzMSz a kozgyiilés megtartdsdnak modjara részkozgytilést
is meghatarozhat, és részkozgyilési korzeteket allapit meg.

— A kozgylilés hatdrozatanak érvénytelensége iranti kereset a birdsaghoz a hatarozat
keltét kovetd hatvan napon beliil nyujthatd be. A hatarido elmulasztasa jogvesztéssel
Jar.

— A tdrvény részletesen szabalyozza a kozds képvisel6, az intézébizottsag és a
szamvizsgald bizottsag mikodését és hataskorét.

— A zird rendelkezésekben meghatirozasra keriiltek a tarsashiz mikodésével
kapcsolatos fogalmak (fenntartas, lizemeltetés, karbantartas, felujitas és a rendes

gazdalkodas kore).

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLL 1j térvényt kordbban alkottak
meg, de az informatikai infrastruktira hidnya miatt 2000. januar 1-én Iépett csak hatalyba.
A tarsashazakkal kapcsolatos alapveté elveket, amelyeket az 1924. évi térvénycikk ¢s a
30 000/1925. (VIL. 2.) IM rendelet alkotott meg nem ujitotta meg. Mas elnevezéssel a
torzsbetét (torzslap) és az albetétek (kiilonlap) egyiittes szerkezet fennmaradt. Ismét

feljegyezhetévé valt a felépitendé épiiletre a tarsashaztulajdon.
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A harmadik tarsashazi torvény

A kormanyzat a tarsashdzi konstrukcid és trsashdzi jogviszonyok kozponti
szabalyozasat, azok egységes és kogens rendszerét kivanta erSsiteni. Igy 2003-ban Bjabb
torvénytervezet keriilt a parlament elé. Dr. Bérandy Péter igazsagligy-miniszter
eléterjesztésében ,,a nemzeti lakdsallomény tobb mint Y4-ét kitevd tarsashazi lakéépiiletek,
lakasok fenntartdsa és miiszaki allapotanak helyreallitasa™ sziikségességére hivatkozott,
amely tarsadalmi igények részletesebb és ,,nagyobb biztonsdgot nyujté torvényt” kovetelt.
[Matiz, 2005] Az évezred végére az dnkorményzatok €s a privatizalt allami vallalatok
altal foként a bérldknek eladott lakdsok szama joval tillépte a magénépitkezésben
megvalositott tarsashazak szamét. Az §j tulajdonosok nem tudtak az 0j helyzetiikkel, Uj
jogositvanyaikkal mit kezdeni és az épiiletek tovabb pusztultak. Nem tudtak meghozni a
sziikséges dontéseket, jogi tudatlansaguk, érdektelenségiik és anyagi helyzetiik miatt. A
szigori, kogens szabalyokat tartalmazé 1j jogszabaly ezt az allapotot kivanta

megsziintetni.

Az 0 torvényt 2003. december 8-dn fogadtik el és kovetkezd év elején lépett
hatalyba. (2003. évi CXXXIIL térvény, a tarsashazakrol) Alapvetden nem valtoztatta meg
a tarsashaz jogintézményét, mégis az 1j szabdlyozas kiemelkedd jelent6ségli volt. A
torvényalkotas arra torekedett, hogy a tarsashiaz miikodésében érezheté zavarokat
kikiiszobolje. Az 1j torvényi rendelkezések a tarsashdzak biztonsagos, szakszeri €s
szabalyszerii miikodését, a tulajdonosok érdekeinek védelmét szolgilta. A torvény négy
fejezetre tagolodik, az o6tddik rész a zaré rendelkezéseket tartalmazza. Osszesen 64
paragrafusbol all, ebbdl is latszik, hogy sokkal részletesebb szabédlyozas, mint a
korabbiak. A tarsashézon beliili kérdéskoroket 4 csoportba lehet sorolni: tulajdonjog,

kotelmi jog, szervezeti jog és eljarasok.

A tulajdonjog

A tulajdoni szerkezet nem valtozott. A tarsashaz létrejohet két onall6 rendeltetésii és
onalléan forgalomképes épiiletrészre, a telek és a tulajdonosok kozods céljat szolgald
épiiletrészek és berendezések kozoés tulajdona mellett. A kozos tulajdon illetdségei

igazodhatnak a lakasok alapteriiletéhez, az egyes 6nallé ingatlanok becsiilt forgalmi
értékéhez, vagy ezektdl figgetleniil lehetnek egyenldk. Annyi kozds tulajdoni illetoséget

kell kialakitani, ahdny 6néllé egység van a tarsashazban. A torvény rendelkezik arrol az

16



esetrél is, amikor a telek nem a tarsak tulajdondban van. Az 6néllé rendeltetést egységek
a hozzajuk tartozé hényaddal egyiitt képeznek 6nall6 tulajdont, ezek elidegenithetdek,
megterhelhetdek, biztositékul adhatoak, jogokkal megterhelhetoek, de nem valaszthatoak
szét. A korlatlan rendelkezés aldl kivétel, ha az alapit6 okiratban kikdtnek elévasarlasi,
elbérleti jogot, vagy ha a kozgyiilés rendelkezik a nem lakas céljara szolgald helyiség

hasznalati médjarol, annak megvaltoztatasarol.

A tarsashéz tulajdon az ingatlan-nyilvéntartasi bejegyzéssel jon létre. Feljegyezheto a
tarsashaz alapitas épitendd épiiletre is, ez esetben a foldhivatal elézetesen feljegyzi a
tarsashaz alapitas tényét a telek tulajdoni lapjira, majd a jogerds hasznalatbavételi
engedély alapjan 1étrehozza a tarsashazi torzslapot és a kiilonlapokat, és ezekre bejegyzi a

tulajdonosokat és jogokat, terheket.

A kotelmi jog — a tulajdonosok egymas kozti jogviszonyai

A torvény a kotelmi jog teriiletén j intézményeket vezetett be. A korabbi
szabalyozasban a szervezeti és miikodési szabalyzat létrehozasénak lehetoségével
szemben, most kotelezé lett megalkotni. A szervezeti és miikodési szabélyzat kozgyilési
hatarozattal jon 1étre. Az alapité okiratot vagy annak modositasait tovabbra is kdzokiratba
vagy iigyvéd dltal ellenjegyezett magénokiratba kell foglalni. A tdrsashaztulajdon
megsziintetéséhez vagy lakéasszovetkezetté valé italakulasdhoz valamennyi tulajdonostars
hozzéjarulasa sziikséges. Az alapité okiratot a tulajdonostarsak és az ingatlan tulajdonosa
irja ala. Az alapité okirat kotelezd tartalmi elemeit a jogszabaly felsorolja. A szervezeti
kérdésekben a kozdsség szervei, azok hataskore, jogai, kotelezettségei, a kozds koltség
viselésének szabalyairdl a szervezeti és miikodési szabdlyzatban kell rendelkezni. Nincs
kotott alakisaga, de a szabalyzatot tartalmaz6 kdzgytilési hatarozatot is be kell adni a
foldhivatalhoz. Az alapité okirat és a szervezeti-miikodési szabdlyzat szétvailasztasa a

tarsashazak mikodoképességét szolgalja.

A szervezeti jog

A szervezetre vonatkozé szabalyokat csak a hat lakdsosnal nagyobb tarsashazak
esetében kell alkalmazni. A legfeljebb hat 6nallé egységet magéba foglalé hazak esetén a

Ptk. kozds tulajdonra vonatkozé szabalyai az iranyadok. A nagyobb tarsashazak esetén a
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legfobb dontéshozd szerv a kozgyllés, amit a tulajdonostarsak alkotnak. A kozosség
ligyeit a kozos képviseld vagy az intézé bizottsdg intézi. Abban a hazban, amiben 25
lakasnal tobb van, szémvizsgald bizottsdgot kell létrehozni a gazdalkodés ellendrzesére.

A torvény felsorolja a kizarolagosan a kozgyiilés hatdskorébe tartozo igyeket:
— az alapito okirat modositasa, a tarsashaz megsziintetése,

— a kozos tulajdonban allo épiiletrészek hasznilata, hasznositdsa, fenntartasa és a

kiadasok vallalasa,

— kozos képviseld vagy az intézdbizottsag elndkének és tagjainak valamint a

szamvizsgald bizottsag megvalasztasa, felmentése, dijazasa,
— akozosség éves koltségvetésének és elszamolasanak elfogadasa, jovahagyasa,

— Kartéritési per inditdsa, biintetéfeljelentés megtétele a kozos képviseld, az

intézobizottsag vagy a szamvizsgalo bizottsag tagja ellen,

— minden olyan {igy, amit a szervezeti és mitkodési szabaly nem utal a kdzos képviseld,

az intéz8bizottsag vagy a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

A torvény részletesen szabalyozza a kozgyllés megtartdsanak rendjét, az egyes
személyek és szervek feladatait és hataskorét. A kozgyilés a kozos képviseld szamara

elbirhatja tarsashaz-kezeldi szakképesités megszerzéset.

Az eljarasok
A tarsashazi jogvitdkban a kovetkez eljarasok alkalmazhatdk:

— ako6z6s tulajdon perben atalakithaté tarsashazza,

— a tobb épiiletbdl 4llo tarsashazak esetén lehet6ség van egy épiilet 6nallo tarsashazza

alakitdsdra birésagi uton,

— a kozgyiilés hatarozata, a kozos képviseld, az intézobizottsag elndkének intézkedése
ellen 60 napos jogvesztd hataridével lehet érvénytelenség megallapitasa iranti

keresettel élni,

— az 6nallé ingatlanként kialakithato épiiletrész esetén a kdzos tulajdon megsziintetése

irant indithato6 per,
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a tarsashazkozosség a nem fizetd tulajdonostarssal szemben élhet fizetési

meghagyéassal vagy indithat pert,

a nem fizetd tulajdonostars kiilon ingatlanira a kozds képviselé kérelmére a

foldhivatal jelzalogjogot jegyez be,

az alapité okiratot létrehozd vagy modosité hatdrozat 30 napos nem jogvesztd

hatariddvel, keresettel megtamadhato,

a tulajdonostarsak egymaskozti jogvitai esetén szomszédjogi per lehetdsége.
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A szabilyozas tendenciai, a valtozasok okai

A 2004. januar 1-én hatalyba lépett 2003. évi CXXXIIL térvény modositasara eloszor
2009 szeptemberében kerillt sor, a 2009. évi LXXXIX. torvény hatdlybalépésével. A
valtozas a jogszabély tobb részét is érintette, Uj cimként bekeriilt a szdvegbe és ez altal
egy helyen dsszefoglalta az alapitd okirat médositaséra vonatkozé szabalyokat. Viltoztak
és kiegésziiltek a kiilon és a kozos tulajdonnal kapcsolatos szabéalyok, pontositasra keriilt
a kozgyiilés hatdskorébe tartozé dontések kore, a kozgyiilés lefolytatisanak menete, a
meghivo tartalmanak eldirdsai, részletesebben szabdlyozta a konyvvizsgilat és a

gazdasagi ellendrzés szabalyait.

A torvénymodositas erdsségeként sorolhato fel az alapité okirat modositdsaval
kapcsolatos eljarasok pontositisa. Kordbbi szabalyozas megengedte az alapito okirat
modositasat, ha a tulajdoni hanyad 4/5-ével rendelkez6 tulajdonosok egyetértettek és
hatalyba Iépett a modositas, ha a kisebbségben maradt tulajdonosok 30 napon beliil nem
éltek keresetinditasi jogukkal. Ezt a rendelkezést nem tartotta meg a modositas, azonban a
meghatarozott kozos tulajdonban 1évd ingatlanrészek esetén lehet élni ezzel a 4/5-Gs
szavazati arannyal és a kereset benyujtasira a torvény 60 napot biztosit. Ez nagy
jelentéséggel bir az 6nalléan kialakithaté teriiletek eladéséban, amivel a tirsashaz az
anyagi helyzetét javithatja. ,,Példaul a sok tarsashaz életében eldforduld, a felijitasok
anyagi hatterét biztositd tetdtér-eladas, amihez most mér elégséges a tulajdoni hanyad

szerinti 4/5 igenlo szavazata...” [Dr. Bék Agnes].

Tovabba a torvény lehetdséget biztosit, hogy az SzMSz-ben a tarsashaz kialakitsa a
kozgyilésével és milkodésével kapesolatos szabalyokat igy, hogy a tarsashdznak az a
legmegfeleldbb legyen, akar a torvényi szabalyoktol eltérden. A gazdaségi miikddés €s a
jogvitdk elkeriilésének érdekében uj rendelkezés, hogy a szdmvizsgald bizottsag
munkajanak segitése érdekében kiilsd, fiiggetlen szakértdt, gazdasagi ellendrzést segitd
személyt — kényvvizsgalot, vagy regisztralt mérlegképes konyveldt — kell igénybe venni
az olyan tarsashizaknak, ahol 50 albetétnél tobb van, vagy az éves pénzforgalom
meghaladja az 10 milli6 forintot. Ezzel a rendelkezéssel kapcsolatban azonban
hianyossag volt a pénzforgalom pontos meghatdrozasa. A szakértd alkalmazédsa tovabbi

kiadast jelent a tarsashiaznak, ezért ez a rendelkezés ellenallast valtott ki a

tulajdonosokbdl.
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Fontos viltozds a kézbesitési vélelem bevezetése a tarsashaz jogviszonyban. A
fizetési hatralékban 1év6 tulajdonostarsnak kikiildétt felszolitdst a masodik megkisérelt €s
4t nem vett, vagy ,nem kereste” jelzéssel visszaérkezett kézbesités utani nyolcadik
munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni. Igy a fizetéssel elmaradt tulajdonos nem tudja

a behajtasi eljarast elhizni vagy szabotalni.

Pontositottadk a kozgylilésre valé meghivé tartalmat, ez segiti a tulajdonosok
tajékozottsagat, a felkésziilést a dontéshozatalra, hiszen nem a kozgyilésen fog a
tulajdonos elészor értesiilni a tervezett intézkedésekrol, a kiadasokrdl, a koltségek
szamair6l. Bevezetésre keriilt, hogy a megismételt kozgyiilést a hatarozatképtelen
kozgyiilés napjara is kitlizhetd, ha ezt az SzMSz nem tiltja meg és a meghivoban

szerepelnie is kell.

Viltozatattak a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadas fogalman és a korabbi

4/5-6s aranyhoz képest a modositas egyhangu dontést ir el.

A legtébb vitira okot adé valtoztatatis a tarsashazi szervek torvényességi
feliigyeletének bevezetése volt. A torvényességi felligyeletet az ligyészhez telepitette a
jogalkoto, és ha az iigyészi felszdlitds nem bizonyul elegendének a torvényes mikodés
helyreallitisanak érdekében az ligyész a birésaghoz fordulhat. Ezt haromféle birdsagi
intézkedés kovethette: a torvénysértd kozgylilési hatirozat megsemmisitése és 1j
hatarozathozatal elrendelése, tarsashdzi kozgyllés oOsszehivasa, felligyelébiztos
kirendelése. Ez a torvényi rendelkezés 2010. januér 1-ével Iépett hatalyba és igen révid
élet volt, mert 2010 jiniusaban mar hatalyon kiviil is helyezték. Az indoklds szerint az
igyészi feliigyelet alkotmanyos aggéalyokat vet fel, mert nem egyeztethetd Ossze a
tarsashazakat jellemzé tulajdoni formaval sem az ligyész alkotményos szerepével. A
torvényességi feliigyelet eltorlését a civil szféra képviseldi nehezményezték. A
Tarsashazak és Tarsashazkezeldk Orszagos Egyesiilete elndke szerint igen nagy probléma
a gyakorlatban, hogy a lakdk nem tudnak hova fordulni a kérdéseikkel, gondjaikkal,
amennyiben a kozds képvisel nem partner ebben, illetve nem jol vagy kifejezetten

térvénysértden latja el a feladatat.

Tovdbbi a tarsashdzat érintdé valtozas, hogy tarsashazkezeléi tevékenységet

iizletszerlien csak ugy végezhet valaki, ha a lakohelye vagy székhelye szerint illetékes

onkormanyzatnal nyilvantartasba veteti magat.
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A tarsashazak anyagi miikodését tovabbra is nehezitik a nem fizetd tulajdonostarsak
kozos koltség hatraléka. A kozos képvisels feladata, hogy a hatralékot behajtsa vagy a
késGbbi behajtast biztositsa. Ezt a feladatot megkonnyitette a fizetési meghagyasok
kozjegyz6i hataskorbe utaldsa 2010 juliusatdl. A kozosség mdsik lehetdsége, a kilon
tulajdonra bejegyezni a jelzalogjogot a tarsashdz javara. Azomban ez a gyakorlatban
sokszor megoldhatatlan volt, mert a kérelemnek tartalmaznia kellett az adds személyi
azonositéjat, ami nem allt a tarsashdz rendelkezésére, emiatt a foldhivatal a kérelmet
elutasitotta. Ebben hozott véltozast a torvény kdvetkezd, 2010. évi modositasa a 2010. évi
CLXXVIL torvénnyel. A valtozas szerint a személyi azonosito a foldhivatal részérél
hivatalbél pétolhaté. A hatralék id6tartama 6 honaprél 3-ra csokkent €s 3 havonta
megismételhetévé valt. A jelzalogjog bejegyzésének lehetésége a gyakorlatban nehezen
valosulhat meg, mert az anyagi gondokkal kiizdé tarsashazaknak megterheld kifizetni a
jelzalogjog bejegyzésének eljarasi dijat. A tarsashazi térvény mdsik fontos ujdonséiga,
hogy ha egy tarsashaz valamely tulajdonosaval szembeni kovetelésébdl birosagi per lesz,
akkor a birsag - amennyiben egyéb intézkedés nem sziikséges - koteles az elsd targyalast

legkésobb a keresetlevél beérkezésétol szamitott harmincadik napra kitlizni.

A nem lakds céljara szolgdlo helyiségek hasznalatat a tdrvény a koradbbinal
pontosabban meghatdrozza. A tirsashaz az SzMSz-ben megtilthatja a nem lakas céljara
szolgald helyiség hasznalatat, hasznositdsat vagy meghatarozhatja annak szabdlyait, ha a
helyiségben a szerencsejaték szervezésérol sz0l6 toérvény hatélya ala es6 vagy szexualis,
erotikus szolgaltatdsokat, tevékenységet folytatnak. Az SzMSz-ben eldirt szabélyok a
mindenkori hasznald részére is kotelezéek. A telepiilési onkormanyzat rendeletben
meghatarozhatja a nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalatanak, hasznositasanak,
illetve megvaltoztatisanak modjat. A kozgyllés hatarozatival megtilthatja, vagy
feltételhez kotheti a nem lakascélti helyiség hasznélati modjanak megviéltoztatasat, ha a

lakhatas nyugalmat zavarja.

Jelentdsen béviiltek a jogszabaly gazdasagi ellenérzésre vonatkozé szabalyozasai. A
gazdasagi ellendrzést segité személy kotelez6 igénybevételéhez képest a jogszabaly
kivételeket tesz. Valtozott az gazdasagi ellenérz6 személy igénybevételének feltétele,
tovabbra is 50 albetét felett kotelezd, de a korabbi 10 millié forintos éves pénzforgalmat

20 millio forintra emelték.
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A tarsashazi torvény harmadik modositisa, ami a 2011. évi LXXVL torvénnyel

valosult meg, harom témat 6lel fel.

1. A lakoépiiletben kiilon tulajdonban 4116, nem lakds céljara szolgalé helyiség

megvaltozott hasznalatdnak szabalyai.

2. Kiegésziilt a torvény a tarsashaz kozos tulajdonaban 4116 kozos hasznalatra szolgalo
épiiletrészek, helyiségek és teriiletek megfigyelését szolgdlé kamerarendszer
mukédtetési szabalyaival. A kiegészitett szabalyozas szerint a kamerarendszer
kiépitésével érintett épiilet, épiiletek tulajdonosai az dsszes tulajdoni hanyad szerinti
legaldbb kétharmados kozgyiilési tobbségli dontésével jarulhatnak hozza a
megfigyeld rendszer kiépitéséhez. Ugyanakkor gondoskodnia kell a tarsashdznak a
kamerarendszer iizemeltetdjérol is, aki személy és vagyonvédelem, illetve a
maginnyomozoi tevékenység szabalyairol megfelelé képesitéssel rendelkezik. A
megfigyelé rendszer nem irdnyulhat a tulajdonos lakdsdnak, nyildszar6janak
iranyara és a megfigyeld rendszer altal rogzitett felvételek legfeljebb 15 napig
érizheték meg. Ezt kovetd id6szakban a felvétel csak kiilon szabéalyok szerint

6rizhetd meg.

3. A kozds képviseld személyi, dsszeférhetetlenségi és a megbizas elfogadasanak,
megsziinésének feltételeit, kiilonds tekintettel a tarsashazkezel6i (ingatlankezel6i)
képesités megszerzéséhez és a nyilvantartasba vételre vonatkozé bejelentési
kotelezettséghez kapcesolodd kérdéskér. A biintetlen eldéletet és a tevékenyseég
folytatasat kizard foglalkoztatastél valé eltiltds aldli mentességet hatdsagi

bizonyitvannyal kell igazolni.

A 2012-es év problémai kozott tovdbbra is a legnagyobb, hogy a tulajdonosok nem
ismerik a jogaikat, igy nem tudjék érvényesiteni azokat. A tarsashézi jogban jartas k6zos
képviseld altal elkovetett torvénytelenségek ellen nem tudnak fellépni, mert nem ismerik
a lehetdségeiket. A tulajdonosok altalaban nem vesznek részt a kozgylilésen, ezaltal nem
tudnak a tarsashaz életébe, pénziigyeibe beleszdlni. Egyre tébben vannak, az olyan
képviselok, akik kizarolag profitszerzés céljabol latjak el a kozds képviseletet. A
Budapesti Tarsashazi Ko6zos Képviselok Egyesiilete tdmogatja a hivatalos kamara

létrehozasat és egy etikai kodex megalkotdsat. Az egyesiilet elncke szerint a jelenleg
hatdlyos tarsashazi torvényt kapkodd, az utobbi egy évben csaknem annyiszor

médositottdk, mint a sziiletése ota eltelt szitk évszazadban Gsszesen. Manapsag egyre tobb
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jogvégzett szakembert taldlni a kozos képviselok soraiban, hiszen jogi ismeretekre van

szitkség ahhoz, hogy valaki eligazodjon a szabalyok, paragrafusok kozott.

Sok tarsashaz kiizd gazdasagi gondokkal, a lakék nem fizetik be a kozos koltséget,
sok az elmaradds és a nagy addssigalloméany felhalmozésa. A tarsashdzban €16 also
jovedelmi tizedhez tartozok mintegy felének esetében fordult elé az lemult 12 honapban,

hogy pénziigyi okok miatt nem tudta hatéridére fizetni a kdzos koltséget. [Magyarorszag
a szamok tiikrében]
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A tarsashazakra vonatkozoé hatilyos szabalyok

A tarsashdzak szabalyozasanak alapja a Polgari torvénykonyv tdrsashdz-tulajdonra

vonatkozo 149. §, ami négy bekezdésben tartalmazza az alapvetd rendelkezéseket.

— Koz6s tulajdont igy is lehet 1étesiteni, hogy az épiilet meghatarozott részei (lakasok)

kiilon tulajdonban vannak,

— a tarsashaz-tulajdon létesitéséhez a tulajdonostirsak alapito okiratba foglalt

megallapodasa és az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés sziikséges,

— a kozos tulajdon tarsashdzza vald atalakitasat barmely tulajdonos kérelmére a birdsag

is elrendelheti, ebben az esetben az alapitd okiratot a birosag hatarozata helyettesiti,

— a tarsashaztulajdonra a ko6zos tulajdon szabélyait kell alkalmazni a kiilén

jogszabalyban meghatarozott eltérésekkel.

A kozds tulajdon (avagy tulajdonkdzosség) olyan jogkdzdsség, amelyben a
tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatarozott eszmei héanyadrészek szerint tobb
személyt illet meg [Ptk. 139§ (1)]. A kozos tulajdon 1étrejottének egyik esete a tarsashaz
alapitds, ez a kozos tulajdon sajatos alakzatai kozé tartozik. A térsashaztulajdon
sajatossagat a kettdsség adja, egyesiti magaban a kozos és a kiilén tulajdont. A tirsashaz
amellett, hogy jogi alakzat a tulajdonostarsak kozosségét is jelenti. A tarsashaz sajatos
jogalanyisiggal rendelkezik, ami a rendeltetéséhez kotott és szervezeti jelleggel
rendelkezik. A tarsashiz tehat a hatdlyos jogszabaly értelmében ,egy épiiletingatlan
tulajdonostarsainak relativ jogképességgel felruhazott kozossége, melynek rendeltetése az
ingatlanra vonatkozé kiilén tulajdonok és kozos tulajdoni hanyadok egyesitésébdl eldallo
sajatos tulajdonjogviszony” [Lenkovics, 2006]. Tarsashdztulajdon akkor johet létre, ha
legaldbb két miiszakilag megosztott lakds vagy nem lakas céljara szolgald helyiség vagy
egy lakas és egy nem lakas céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdondba
keriil. Az épiilethez tartozd foldrészlet és a kiilén tulajdonként meg nem hatarozott
épliletrész, épiiletberendezés, lakas, nem lakas céljara szolgdlé helyiség kozds
tulajdonban van. Lakas tekintetében ilyen a gondnoki, hazfeliigyel6i lakds, ez kozds
tulajdonban van. Ha a foldrészlet nem kozds tulajdon, akkor a tulajdonostarsakat
hasznalati jog illeti meg. Az épiilet tartdszerkezetei és a biztonsagot, miikodést szolgald

épiiletrészek, berendezések, vagyontargyak kézos tulajdonban vannak akkor is, ha a kiilon
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tulajdonon beliil helyezkednek el. A térsashaz jellegébdl adodoé sajatos tulajdonsaga, hogy
a kiilon tulajdon alkotorészét képezi a hozza tartozé kozos tulajdoni hanyad, egyutt
képezik az ingatlantulajdont és kiilén nem elidegenithetéek, nem terhelhetéek meg. [Tht.
1-2. §] A tarsashdzakra vonatkoz6 kiilon szabalyokat a 2003. évi CXXXIIL térvény (Tht.)

tartalmazza.

Tarsashaz alapitasa

A tarsashaz alapitds hirom modon térténhet, szerz6déssel, az ingatlan tulajdonosanak

egyoldalu jognyilatkozataval vagy biréi itélet alapjan.

Tarsashizat mar meglévd vagy felépitendé épiiletre lehet alapitani, ha abban keét
onallo egység — lakds vagy nem lakés céljara szolgalo helyiség — van vagy kialakithato.
Téarsashazat minden tulajdonos, vagy az egyszemélyi tulajdonos alapitasi szandékanak
kifejezésével 1étesithet. Ezt a szandékot alapito okiratba kell foglalni. Az alapité okiratban
a kiloén tulajdoni egységekre ki lehet kotni el6vésarlasi, elébérleti jogot, azonban ezt
megelézi a lakds vagy egyéb helyiség bérbeadasardl és elidegenitésérdl szolo kiilon
jogszabalyok eltér6 rendelkezése. [Tht. 5.§ (1)-(4)] Az alapitds feltétele a
tarsashdztulajdon ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése. Az ingatlan-nyilvéantartasi
iratokhoz csatolni kell az alapitd okiratot. Foldteriilet vagy mar meglévé haz esetén a
tarsashaz bejegyzésének feltétele, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feljegyzett jogokat
toroljék, vagy a tulajdonosok megegyezzenek abban, hogy mely tulajdont fogjak terhelni.
Ha a tdrsashazat felépitendd épiiletre akarjadk megalapitani, az épiilet engedélyezési
zaradékkal ellatott tervrajzanak megfelel6en az alapitasi szandékot okiratba kell foglalni
és az el6zetes alapitds tényét az ingatlan-nyilvantartas feljegyzi a foldrészlet tulajdom
apjara. Ez a feljegyzés kihat a késobb jogot szerz6 személyekre. A tarsashaz bejegyzése a

jogerds hasznélatbavételi engedély alapjan kérhetd. [Tht. 7.§ (1)-(3)]

A kozos tulajdon tarsashazza vald atalakitisat barmelyik tulajdonos kérelmére a
birésag elrendelheti, ebben az esetben az alapitd okiratot a birdsag hatdrozata pétolja.
Tobb épiiletbsl allo tirsashdz esetén egy vagy tobb épiiletben 1évd lakasok
tulajdonosainak tobbsége kérheti a birésagtél ©nalld tarsashdz alapitdsat, ha ez a

megmarado rész érdekeit nem sérti. [Tht. 8.§ ]

A torvény meghatarozza, hogy az alapité okiratba milyen tartalmi elemeket kell

kotelezden belefoglalni (tartalmi kévetelmény):
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— a felek tarsashaz alapitasra irdnyulé akarat-kifejezését,
— akiilon tulajdonba keriil lakasokat, nem lakas céljara szolgalo helyiségeket,
— ako6zos tulajdonba keriil$ épiiletrészeket,

— a kozos tulajdonban 1évd épiiletrészekbdl és a foldrészletbél a tulajdonosokat

megilletd tulajdoni hanyadot és a meghatarozas modjat,

— az ingatlan-nyilvantartas szabalyi altal megkivant egyéb adatokat, jogokat, tényeket
(példaul az ingatlan pontos megjelolése, telepiilés, helyrajzi szdm, utca, hazszam,

emelet, ajto)
— akozdsség kozos nevét, cimét.

Az alapité okiratnak meg kell felelni alaki kovetelményeknek is. Az alapité okiratot
kozokiratba vagy iligyvéd — jogkorén beliil jogtanacsos — altal ellenjegyzett

maganokiratba kell foglalni.

Az alapité okirat mddositaséhoz foszabaly szerint valamennyi tulajdonos
hozzajarulasa sziikséges és ugyanazok az, aki kovetelményei, mint az alapitd okiratnak
valamint a valtozast be kell jelenteni az ingatlaniigyi hatdsagnak. A tulajdonostarsak
kozos céljat szolgald meghatarozott épiiletrészek és vagyontargyak kivételével az alapitd
okirat felhatalmazhatja a kozgyulést, hogy a tulajdoni hanyadok 2/3-os tobbségével
dontson az elidegenitésrol, ha az 6nallo ingatlanként kialakithaté vagy egy 6nallé ingatlan
azzal bévithetd. A kozgylilés ezt a jogat akkor is gyakorolhatja, ha az alapitd okirat
modositasaval a tulajdonostarsak 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-e egyetért.
Ebben az esetben a kisebbségben maradt tulajdonosok a hatirozat meghozatalatol
szamitott 60 napon beliil élhetnek keresetinditasi jogukkal, errél irasbeli nyilatkozatot kell
tenniiik. A kozgyilésnek ez a hatdrozata ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas,

meg kell hatirozni benne a kiilén tulajdonhoz tartozé kozos tulajdoni hanyadokat.

Az alapitas feltétele a tarsashaztulajdon ingatlan-nyilvantartisba valo bejegyzese,
ezzel jon létre a tarsashdz. A bejegyzés alapjaul szolgal az alapito okirat. A jogszabaly
el6ir alakszerliségi kovetelményeket, ezek az okirat érvényességi kellékei, ezek hianyaban
vagy megsértése esetén létrejott okirat nyilvanvaléan érvénytelen, igy ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapjaul sem szolgalhat. A tarsashaz bejegyzéséhez alapit6 okirat

mellett sziikség van a k6zds és kiilén tulajdonokat feltiintetd alaprajzra. [109/1999. (XIL.
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29.) FVM rend. 73. § (1)] Mig az alapit okiratot minden alapité tulajdonostarsnak ala
kell imi, addig az alaprajzot nem kell alairassal vagy kézjeggyel elldtni. A tarsashaz
nyilvantartisinak szabdalyait az 1997. évi CXLIL torvény tartalmazza. A foldrészlettel
egyiitt kell nyilvantartani a tarsashdznal a koézds tulajdonban 4ll6 épiiletrészeket és
helyiségeket. A tarsashazban 1év oréklakast és a nem lakas céljra szolgalé helyiséget, a
tulajdonost a kozds tulajdonb6l megilleté hanyaddal egyiitt 6nallo ingatlannak kell
tekinteni. [Inytv. 11.§ (4), 12.§] Tarsashazként kell nyilvantartani minden olyan nem
lakds céljara szolgdl6 ingatlant 1is, amit a tarsashaz-tulajdonra vonatkozo

rendelkezéseknek megfeleléen hoztak Iétre.

A tarsashaz nyilvantartast a tulajdoni lapokon vezetik, a tarsashdz tulajdoni lapja
torzslapbol és kiilonlapbdl all. A térzslapon a tulajdonosok koézés tulajdondban alld
épiiletrészeket és helyiségeket a foldrészlettel egyiitt tartjdk nyilvan. A tulajdoni
kiilénlapokon a kiilon tulajdonban 4all6 lakast, az ahhoz tartoz6 nem lakas céljara szolgald
helyiségeket kell nyilvantartani és utalni kell a k6zds tulajdonbdl hozza tartozé tulajdoni
hinyadra. Ez vonatkozik a nem lakas céljara szolgald helyiségek nyilvantartasara is. Ha a
foldrészleten tobb épiilet all és a tarsashaz létesitését egy alapitd okiratba foglaltak, akkor

is egy tarsashazi torzslapon kell nyilvantartani.

Azonban ha a tarsashaz kozosséghez két vagy tobb foldrészlet tartozik, amelyeken kiilon-
kiilon épiilet 1étesiilt, a foldrészletek és a kozds tulajdonban 1évd épiiletrészek kiilon-

kiilén torzslapra keriilnek.

A torzslap 1. része a foldrészlet adatait (a tulajdoni lapok 4&ltaldnos tartalmanak
megfelelden) tartalmazza és utal a kozds tulajdonban all6 épiiletrészekre, és jogi
jellegként a tarsashaz megjeldlést kell feltiintetni. A tarsashaz torzslap II. részére be kell
jegyezni a tarsashaz tulajdon létesitését, a tarsashaz k6zGsség nevét €s utalni kell arra,
hogy a tulajdonjogra vonatkozé adatokat a tarsashdz kiilonlapok tartalmazzék, fel kell
tiintetni még, hogy a tdrzslaphoz hany kiilénlap tartozik. A torzslap III. részén az egész
tarsashaztulajdonra vonatkozé jogokat és tényeket kell bejegyezni és az alapitd okirat
szerinti elovasarlasi jogot.

A kiilonlap 1. része tartalmazza a lakas, a nem lakas céljara szolgald helyiség helyrajzi
szamat, megnevezését, cimét (emelet, ajtészam) és alapteriiletét, tovabba utalni kell a
tarsashaz térzslapon nyilvantartott ingatlanbodl hozza tartoz6 eszmei hédnyadra. A kiilénlap

II. része a tulajdonos nevét és adatait tartalmazza. A III. rész az oroklakasra, a nem lakas

28



céljara szolgalé helyiségre vonatkozd jogokat és tényeket, valamint ezek jogosultjait
tartalmazza, a tulajdoni lapra vonatkozé dltalanos rendelkezéseknek megfelelen.

[109/1999. (XIL 29.) FVM rend. 52-54. §]

Mivel a torzslap és a kiilonlap egyiitt alkotjak a tarsashaz tulajdoni lapjat, a bejegyzéseket
ugy kell tekinteni mintha egy tulajdoni lapon lennének és amit bejegyeztek a torzslapra,

olyan mintha bejegyezték volna a kiilonlapra 1s.

Tarsashaz mikodése

A tarsashdz miikodésének legfobb dontéshozd szerve a kozgyilés. A kdzgyiilést a
tulajdonostarsak kozossége alkotja. A tarsashdz megalapitasat kovetden 60 napon beliil
meg kell tartani az elsé kozgyllést, az alakulo lést. Az alakulé kozgyilést barmely
tulajdonostars vagy az épittetd hivhatja dssze. Ezen az alakulé iilésen hatarozzék meg az
SzMSz-t, valasztanak kozos képviselot vagy intézdbizottsagot a tulajdonosok.
Amennyiben az SzMSz-t nem fogadjak el az alakuld kozgytilésen, az azt kovetd hatvan
napon beliil el kell meg kell hatarozni, a tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerii
szavazattobbséggel hatarozatban. Az elfogadds masik médja, hogy az irdsbeli hatdrozati
javaslatrol a tulajdonostarsak irasban szavaznak. Az eredményrol a kozos képviseld vagy
az intézdbizottsag elndke irdsban értesiti a tulajdonosokat. A tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkezé tulajdonostarsak modosito javaslatot tesznek, 6ssze kell hivni a kdzgytlést. A
legfeljebb hatlakdsos tarsashaz kézossége donthet, arrél, hogy alkalmazza-e a térvény
ezen rendelkezéseit. Ha a kozosség ilyen hatarozatot nem hoz, a Ptk. kozos tulajdonra

vonatkozé szabalyait kell alkalmazni.

A tarsashdzi kozosség szerveit, hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozds koltség
viselésének szabalyait nem az alapitd okirat, hanem a szervezeti és miikddési szabalyzat

rogziti. A szervezeti és mikodési szabélyzatnak tartalmaznia kell:
— akiilon tulajdonénak hasznalatat, hasznositasat,

— a kozds tulajdon fenntartdsara, kozos koltségre, a hatralékok megfizetésére, felujitasi

alap kezelésére, felhasznalasdra vonatkozoé szabalyokat,
— atarsashazi lakéépiilet hazirendjét,

— akozgyllés, részkozgyiilés hataskorét, hazirendjét,
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— a kozos képviselonek, az intézObizottsag elndkének és tagjainak hataskorét és

feladatait,

— aszamvizsgalo bizottsag, vagy ha nincs a k6zosség ellendrzési jogkorét, feladatait.

A tulajdonosok jogai és kotelezettségei

A kiilon tulajdonnal kapcsolatban a tulajdonost megilleti a birtoklas, a haszndlat, a
hasznok szedése és a rendelkezés joga. A tulajdonos ezeket a jogait csak ugy
gyakorolhatja, hogy a tobbi tulajdonos jogait és érdekeit ne sértse. A szervezeti €s
mikodési szabalyzat meghatarozhatja a kiilon tulajdonban 1évé lakas hasznalatanak és
hasznositdsdnak szabalyait a lakdépiilet rendeltetésének megfeleloen. Meghatarozott
esetekben akar meg is tilthatja a hasznalat modjat a kozgytlés. Ilyen eset, ha ,a
szerencsejaték szervezésérol szold torvény hatalya ald tartozo, illetdleg szexualis vagy
erotikus szolgaltatasra iranyulé tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexualis
terméket €s segédeszkodzt kivannak arusitani vagy forgalmazni” [Tht. 17.§ b] vagy ha a
lakhatdas nyugalmat zavarja a kiilon tulajdon hasznalatanak moédja. A kozgyiilés a
hatarozatot az osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszeri szavazattobbséggel
allapitja meg. A tulajdonostars a kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogokon til, jogosult a
kozos tulajdon targyainak birtokldsara és haszndlatira is, amennyiben az a tobbi
tulajdonostar érdekeit €s jogait nem sérti. Ennek a birtoklasnak é€s hasznélatnak a modjat a
kozgylilés meghatirozhatja. A kozds tulajdon fenntartdsanak é€s a rendes gazdalkodas
korét meghaladé kiadasnak, egyiittesen a kozos koltségnek a megfizetése a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban terheli, a szervezeti-miikodési
szabalyzat tartalmazhat ettdl eltéré rendelkezéseke, ilyen rendelkezés estén a szamitas

modjat meg kell hatarozni az SzZMSz-ben. Az SzMSz-ben meg kell hatarozni:

— a Kkiilon tulajdonon beliil nem mérhetd szolgaltatisok elszamolasanak és

megfizetésének szabalyait,

— kozoskoltség-hatralék esetén a kozos képviseld feladatait (hataridé megjelolésével

torténd felszolitas, fizetési meghagyas kibocsatas, jelzdlogjog bejegyzése €s torlése),

— felyjitasi alap 1étrehozésa esetén, a hozzédjarulas mértékét és az alap felhasznalasdnak

szabalyait.
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A hatralékos tulajdonostars részére a felszolitas postai uton torténd megkiildése esetén a
kézbesités megkisérlésének napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a tulajdonos az
atvételt megtagadta. A masodszor megkisérelt és atvétel nélkiil visszaérkezett felszolitast
a kézbesités masodik kisérletének napjat kovetd 8. munkanapon kell kézbesitettnek
tekinteni. Ugyanezek a szabalyok vonatkoznak arra az esetre, ha az ismeretlen helyen
tartdzkodo tulajdonos 1j cime adatszolgaltatds révén ismertté valik. Ezek a kézbesitési
vélelemre vonatkozé szabalyok segitik a ko6zds képviseldé munkajat, kizarjak a
tulajdonosok idéhuzési lehetdségét, és igy a kozos képviseld mieldbb élhet a hatralék
behajtasara iranyulo lehetdségekkel.

A szervezeti-mikoddési szabalyzatban meg kell hatdrozni a kiilén tulajdonon beliil zajjal
a hazirendet. A hézirendet a tulajdonostirsak a tulajdoni hanyad szerinti 4/5-0s
tobbséggel fogadjak el. A rendelkezések nem lehetnek ellentétesek a kiilon jogszabalyban
meghatarozott szabdlyokkal. A hazirend tartalmazza a ko6zds tulajdonban 1évo
épiiletrészek és helyiségek hasznalatanak részletes szabalyait is. A hazirend szabalyait
mindenki - a lakds és nem lakas céljat szolgald helyiség mindenkori hasznéaldja — koteles
betartani. Ha a hazirend masként nem rendelkezik tilos dohanyozni a kézos tulajdonban

1€vo zart légtert épliletrészekben, teriileteken, helyiségekben.

A kozgyilés donthet a kozos tulajdoni részek megfigyelését szolgdld elektronikus
rendszer, kamerarendszer kiépitésérél, ebben az esetben a szervezeti-mikdodési
szabalyzatban kell rogziteni a kamerarendszer lizemeltetéséhez sziikséges adatkezelési

szabalyokat. A kamerarendszer meghatarozott feltételekkel miikodtettethetd:

— a kamerarendszer kizardlag az emberi élet, a testi épség, a személyl szabadsag
védelmét, a jogsértd cselekmények megeldzését és bizonyitasat, valamint a kdzos

tulajdonban 4116 vagyon védelmét szolgalja,

— a fennall6 koériilmények valoészintisitik, hogy a jogvédelem més modszerrel, mint a

felvételek felhasznaldsa, nem érhetd el

— alkalmazasa az a) pontban meghatirozott célok eléréséhez elengedhetetleniil
sziikséges mértékig terjed, €s nem jar az informécios Onrendelkezési jog

ardnytalan korlatozasaval,

31



— a kamerarendszer nem irdnyulhat a kiilon tulajdonban allé lakas vagy nem lakas
céljara szolgalo helyiség bejaratira vagy mas nyilaszardjara akkor sem, ha az a

ko6zds tulajdonban allo épiileten, épiiletrészen vagy teriileten van elhelyezve,

— a kamerarendszer nem helyezhetd el a kozos tulajdonban és a tulajdonostarsak
kozos hasznalatdban all6 olyan helyiségben, amelyben a megfigyelés — a helyiség

rendeltetésébdl fakadoan — az emberi méltosagot sértheti (pl. 61t6z6, illemhely)

— a kamerarendszernek meg kell felelnie a mindenkori legmagasabb adatbiztonsagi

szint €s a felvételek automatikus rogzitése kovetelményeinek.

— a felvételeket a rogzitést kovetd 15 napig kell tarolni abbol a célbdl, hogy azok a
rogzités helyszinén elkdvetett buncselekmény vagy szabalysértés miatt indult
biintetd-, szabalysértési vagy mas hatdsagi, birésagi eljarasban bizonyitékul

felhasznalhatéak legyenek

— a kamerarendszer felvételeihez csak a rendszer lizemeltetdje férhet hozza, azokat
csak a kotelezettségei érvényesitéséhez, a jogsértdé cselekmény megeldzése,
megszakitasa érdekében melldzhetetlen esetben jogosult megismerni és a

felvételeket csak a birdsag vagy mas hatosag részére tovabbithatja.

Akinek a jogat vagy jogos érdekét a kamerarendszer altal rogzitett felvétel érint, a
felvételtdl szamitott 15 napon beliil kérheti, hogy a felvételt az tizemeltetd ne semmisitse
meg. A birdésag vagy mas hatésag részére a felvételt haladéktalanul meg kell kiilldeni. Ha
a megkeresésre 30 napon beliil nem keriil sor a rogzitett felvételt térélni kell, ugy hogy
tobbé ne legyen helyreallithaté. A felvétel megismerésérdl jegyzékonyvet kell készitent,
tartalmaznia kell a rogzitett felvételt, a megismerésre jogosult személy nevét, az adatok
megismerésének okat és idejét. A megfigyelt épiiletbe belépdk és ott tartézkodok
figyelmét jol lathatoan, jol olvashatdan, a tdjékoztatasra megfelelé méodon fel kell hivni a
megfigyeldrendszer alkalmazasénak tényére. A tdjékoztatasban meg kell jeldlni az
lizemeltetét és az elérhetdségét. Az lizemeltetd koteles tdjékoztatast adni a felvétel
készitésével kapcsolatos minden tényrdl, annak céljarol, készitésérol, tarolas
iddtartamarol, arrdl, hogy kik ismerhetik meg a felvétel tartalmat, az érintett adatkezelési

jogairol és jogorvoslati lehetdségeirdl.

A tulajdonostarsakat kotelezettségek is terhelik, koteles fenntartani a kiilon

tulajdonaban allo lakast. Koteles timni, hogy a kozosség megbizottja a lakasban talalhatd
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kozos tulajdonban 4llé  épiiletrészeket, berendezéseket ellendrizze, a szikséges
hibaelharitas, javitast elvégezze és biztositani kell, hogy ezen munkalatok elvégzésének a
céljabodl alkalmas idoben bejuthasson a lakasba, a bentlaké sziikségtelen haboritdsa
nélkiil. Tovabba tajékoztatnia kell a tervezett épitési munkalatokrél a kézos képviselot
vagy az intézdbizottsag elndkét. Olyan €pitési munka esetén, ami az alapité okiratot nem
érinti, de a kozos épiilet berendezésre torténd csatlakozassal vagy miiszaki allapotanak
megvaltozasaval jar egyiitt, a kozvetleniil érintett tulajdonostarsak tulajdoni hanyad
szerinti kétharmadéanak irasos beleegyezése sziikséges. Hozzédjaruld nyilatkozat nélkiil
végezheto el, minden olyan munka, ami miatt nem kell alapité okiratot médositani és nem
érinti a koz0s tulajdont. Ha az alapité okirat modositsa az elvégzett munkak soran, a
lakdsmegosztas vagy Osszevonds soran az alapitd okiratban meghatarozott tulajdoni
hanyadok nem valtoznak, akkor az alapit6 okirat egyszerii szavazattGbbséggel
moédosithatdé. A kozgyllés hatarozatat kozokiratba vagy iligyvéd altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni, az irat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas, ha az
épitéstigyi hatdsag jogerds hasznalatbavételi engedélyét is csatoljak mellé. A szervezeti-
miikddési szabéalyzatban el lehet imi, hogy a tulajdonos kételes bejelenteni a kozds

képviselonek:

a kiilon tulajdon tekintetében bekovetkezd tulajdonosvaltozast,

— lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthet6 személyes adatat,

illetéleg a jogi személy nyilvanos adatat,

— a kiilon tulajdonat bérld, hasznalé személy lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban
barki altal megtekinthetdé személyes adatat, illetéleg a jogi személy nyilvanos

adatat,
— akiilon tulajdonaban lakoé személyek szamat,
— haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét

A kozos képviseld felhatalmazast kap, hogy ezekrdl az adatokrdl nyilvantartast vezessen
és kizarolag a koziizemi szolgéltatd, a kozponti flités- és meleg vizszolgaltatd €s a birosag

részére adhat tajékoztatast.
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A kozgyilés, a kozos képvisel és az intézdbizottsag

A kozgyllés a tulajdonostarsakbdl 4allo, legfébb dontéshozé szerve a tarsashaznak. A
jogszabaly meghatarozza a kozgyllés kizardlagos hataskorébe tartozo ligyeket,

melyekben hatarozatot hoz:

az alapit6 okirat modositasa,

— atarsashaztulajdon megsziintetése,

— akozos tulajdonban allo épiiletrészek hasznalata, hasznositasa, fenntartasa,
— arendes gazdalkodast meghaladé kiadasok vallalésa,

— kozosség kotelezettségvallalasa,

— a kozos képviselonek, az intézdbizottsag elndkének és tagjainak megvalasztasa,

felmentése, dijazésa,
— az éves koltségvetés és elszamolas elfogadasa, jovahagyasa,

— Kkartéritési per inditasa, biintetéfeljelentés megtétele a kozos képviseld,

intézdbizottsag elndke, tagjai, szamvizsgald bizottsag elndke, tagjai ellen,
— permegel6zd kozvetitdi eljaras kezdeményezése polgari jogvita esetén,

— minden mas iigyben, amit az SzMSz nem utal a k6zds képviseld, intézébizottsag

vagy a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.

A haromhavi k6zos koltséggel hatralékba keriilé tulajdonos kiilon ingatlanara jelzalogjog
jegyezhetd be. A kozos képviseld a kozgyilés osszehivasa nélkil intézkedhet a jelzalog
bejegyzésérol, ha az SzMSz-ben erre felhatalmazast kap, ha nem a kozgyllés
hatirozatban rendelheti el a jelzilog bejegyzését. Ujabb haromhavi hétralék esetén
megismételhetd. Amint a hatralékot kiegyenlitette a tulajdonos a kozos képviselének
nyolc napon beliil engedélyt kell adni a jelzalogjog torlésére, ezt kézokiratba vagy ligyvéd

altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

A kozgyilés 6sszehivasa a kozos képviseld vagy az intézobizottsag elndkének feladata €s
minden tulajdonostarsat irasban meg kell hivni, a meghivo egy példanyat a tarsashazban
is ki kell fiiggeszteni, jol lathaté helyen. A meghivot a kozgyiilés elott legkésébb nyole

nappal meg kell kiildeni, kivétel csak siirgds esetben, biztonsdgot veszélyeztetd
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helyzetben lehet. Ha a tulajdonos éltal meghatalmazott képviselét is meg kell hivni a

kozgytilésre. A meghivo tartalma a jogszabalyban régzitett:

a kozgytlés idépontja és helye

— a kozgyllés levezetd elndke, a jegyzOkonyv vezetdje, a jegyzOkonyvet hitelesitd

két tulajdonos megvalasztasara €s a szavazasra eldterjesztett napirend
— részkozgyllés tartasa esetén ennek koriillményei

— a megismételt kozgylilés idOpontja, és az eltérd hatarozatképességi szabalyra

vonatkozo figyelemfelhivas

— mellékelni kell a szavazasra eldterjesztett napirendi pontra vonatkozo irdsos

eloterjesztéseket, kiilondsen az éves koltségvetést és elszamolast

A napirendben nem szerepld tligyben a kozgyilés érvényes hatarozatot nem hozhat. A
kozgyllést annyi alkalommal kell 6sszehivni ahdny alkalommal sziikséges, a minimumot
a térvény két alkalomban hatarozza meg. Kozgytlést kell 6sszehivni az éves elszamolas
és koltségvetés elfogadasara, a szervezeti-milkodési szabalyzatban meghatarozott
idépontig (legkésébb majus 31-ig). Ha a tulajdoni hényad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonosok megjeldlik a napirendi pontot, az okot és a hatdrozatjavaslatot, akkor a
kozgylilést kotelezd Gsszehivni. A kozos képviselonek vagy az intézdbizottsag elndkének
a kozgytilést 30napon beliil kell dsszehivni, ha nem teszi meg a kdvetkez6 15 napban a
szamvizsgald bizottsag hivja Ossze, és ha ez sem torténik meg, akkor az dsszehivést kérd

tulajdonostars jogosult §sszehivni a kdzgyiilést.
A kozgyiilés hatarozat képességének szabdlyai:

— a kozgyllés akkor hatarozatképes, ha az Osszes tulajdoni hdnyadnak tobb mint a

felével rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak

— a hatarozatképességet a kozgylilés megnyitasa utan és minden napirendi pontrol

torténd szavazas elétt meg kell allapitani
— ha a kozgytilés hatarozatképtelen megismételt kozgyiilést kell tartani

A tulajdonostarsakat a tulajdoni hanyaduk aranyéaban illeti meg a szavazati jog. Ha a

torvény masként nem rendelkezik a kézgylilés a hatarozatrol egyszerii szavazattébbséggel
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dont. Eltéré rendelkezés vonatkozik a rendes gazdalkodés korét meghaladé kiadasra, errél

egyhangi hatarozattal kell donteni.
A kozgylilésrol jegyzokonyvet kell késziteni, a tartalmat a Tht. meghatarozza:

— a kozgytilést levezetd elndk, a jegyzokonyvvezetd €s a jegyzOkonyv hitelesitésére

megvalasztott két tulajdonostars neve,

— amegjelent tulajdonostarsak nevét, tulajdoni hanyadat, a tavol 1évo tulajdonostars
altal meghatalmazott személy nevét a jegyzO6kényvhoz mellékelt jelenléti iv

tartalmazza,
— akozgyllés hatarozatképességének megallapitasa,
— atargyalt napirendek Osszefoglalésa,

— a kozgyllés altal meghozott hatarozatok szé szerint és a szavazas eredményére

vonatkoz6 adatok.

A jegyzOkonyvet ald kell imia a kozgytlést levezetd elndknek és a jegyzdkonyvvezetdonek
és két tulajdonosnak, akik hitelesitik és erre Oket a kozgylilésen kivalasztottak. A
jegyzokonyv barmely tulajdonos szamara megtekinthetd és a masoldsi dij ellenében
masolatot 1s kérhet réla. Az elfogadott hatarozatokat a kdzgytilés utan 8 napon beliil a
tarsashazban ki kell fiiggeszteni és ha a szervezeti-miikdési szabalyzat eldirja a
tulajdonostarsakat irasban értesiteni kell. Ha a kozgyllés hatirozata jogszabalyt, az
alapito okiratot, az SzMSz-t vagy a kisebbség jogos érdekét sérti, barmely tulajdonostars
keresettel kérheti a birésagot, hogy allapitsa meg a hatarozat érvénytelenségét, erre 60
nap all rendelkezésre. A keresetinditis joga a jelzalogjog bejegyzését elrendeld

hatarozattal szemben is megilleti a tulajdonostérsat.
A kozos képviseld vagy az intézdbizottsag kotelességei:

— eclokésziteni a kozgyiilés hatarozatait és végrehajtani, gondoskodva arrol, hogy a

Jogszabalyoknak, az alapité okiratnak és az SzMSz-nek megfeleljen,
— megtenni a sziikséges intézkedéseket az épiilet fennmaradésa érdekében,

— a kozos koltség, szolgaltatasok dijanak beszedése, érvényesiteni a kozosség ezzel

kapcsolatos igényeit,
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— a kozos képviselé vagy az intézdbizottsag elndke tarsashazkezeldi tevékenységet

is ellathat

— koteles megérizni az ingatlaniigyi hatdsaghoz benyujtott alapité okirat és

szervezeti-mikodési szabalyzat egy példanyat

— koteles a kozgytilés hatarozatairdl és a hatarozatok végrehajtasardl nyilvantartast

(Kozgyllési Hatarozatok Konyve) vezetni

A Kozgyilési Hatarozatok Konyve évenkénti bontasban tartalmazza a hiteles kozgytilési
jegyzokonyvek alapjan:

a kdzgytilés idpontjat, a hatarozatképesség aranyat,

— a megszavazott hatdrozatok szé szerinti szovegét és a szavazaskor jelen 1évo
tulajdonostarsak, illetéleg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, és

a tulajdoni hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartézkodott bontasban,

— akdzgytlési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idépontjat,

a kozgytlési hatarozatok végrehajtasanak elmaradésa esetén ennek indokat.

A Kozgyllési Hatarozatok Konyvébe barmely tulajdonostars betekinthet és a

hatarozatokrol masolatot kérhet.

A kozos képviseld vagy az intézébizottsdg elnoke a kilon tulajdont érintd
tulajdonosvaltozas esetén, a szerz6dd felek kérésére, résziikre koteles a Kozgyilési
Hatarozatok Konyvét, az elidegenitéssel érintett ingatlanra vonatkozé hatarozatokat
bemutatni. A kiilon tulajdont érinté tulajdonosvaltozas esetén, a tulajdonostars kérésére,
koteles irasbeli nyilatkozatot adni a kozoskoltség-tartozasrdl. Tartozds esetén a
nyilatkozatban meg kell jelolni a tartozds oOsszegét. A kozos képviseld vagy az
intézdbizottsag évenként koltségvetési javaslatot és éves elszdmolast készit, a szamviteli
szabalyoknak megfeleléen. A koltségvetési javaslat tartalmazza a kozos tulajdonnal
kapcsolatos varhato bevételeket és kiadasokat, a tervezett karbantartasi vagy feldjitasi
munkalatokat, és a kozos koltség osszegét. Az éves elszamolds tartalmazza a tervezett €s
a tényleges kiadasokat, az elvégzett karbantartasi, feltjitasi munkakat, a tervezett és a
tényleges bevételeket, a kozosség javara még nem teljesitett koveteléseket és a behajtasra
tett intézkedéseket, a koltségek és a bevételek zard egyenlegét, a kdzosség vagyonanak a

leltarat, a targyévre vonatkoztatva a kozosséget terhelé kotelezettségeket, a kozos
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koltséghez valé hozzajarulas eldirdsat és teljesitését a tulajdonosok nevével
ingatlanonként. A kozgyllés az éves elszdmolds elfogadasival jovahagyja a kozos

képviseld (intézébizottsag) iigykezeld tevékenységét.

A kozds képviseldi vagy intézobizottsagi elnoki tevékenységet csak az lathat el, aki
biintetlen eldéletii, aki nem 4ll ilyen tevékenység folytatasat kizard foglalkozastol eltiltas
hatalya alatt, rendelkezik a térvényben meghatarozott szakképesitéssel és eleget tett a
nyilvantartasba vételi kotelezettségnek. Lehet természetes személy, vagy gazdalkodo
szervezet is. A biintetlen elééletet és azt, hogy nem 4ll foglalkozas eltiltasa alatt — ezek
kizaré6 okok - hatdsagi bizonyitvannyal kell igazolnia a megbizds -elfogadasat
megelézoen, a tevékenység megkezdése elott. A kozgylilés a tisztségviseldt a megbizas
fennallasa alatt irasban felhivhatja, hogy igazolja, hogy nem all fenn vele szemben kizar6
ok. Amennyiben igazolja, a hatosagi bizonyitvany kiallitasanak dijat a tarsashaz megtériti.
A kozgyllés azonnali hatéllyal felmentheti a tisztségviselot, visszavonhatja az
ingatlankezelésre vonatkozd megbizast, ha nem igazolja, hogy nem 4ll fenn kizarasi ok és
az ismételt felhivasnak sem tesz eleget és nem igazolja, hogy rajta kiviilallé ok miatt nem
tud eleget tenni a kotelezettségének, vagy ha a kizdré okok megallapitasra keriilnek. A
kozos képviseld jogosult a kozosség képviseletének ellatasara a birdsag vagy mas hatosag
elott is, kivételt jelent az épitésiigyi hatdsagi eljards. Amennyiben a tarsashéazkozosség
tigyfélnek mindsiil, jogosult a képviseletre, de ha 1ij épitmény épitésére, épiilet tomegének
megvaltoztatasara, a tarsashaz kérelmére hozott épitésiigyi engedélyt valamennyi

tulajdonosnak kézbesiteni kell. [Tht. 28-50. §]

A szamvizsgal6 bizottsag

A szamvizsgalo bizottsag a tulajdonosi ellendrzés és feliigyelet szerve. A
szamvizsgalo bizottsag ellendrizheti a k6zos képviseld, az intézdbizottsag ligyintézését €s
havonta ellendrzi a kozosség pénzforgalmat. Véleményezi a kozgylilés elé terjesztett
javaslatot, kiilonds tekintettel az éves elszamolasra és a kovetkezd évi koltségvetésre és a
meghatarozott értékhatar feletti szamlak bemutatasara. Javaslatot tesz a k6zos képviseld,
az intéz6bizottsdg elndke és tagjai dijazasara. Osszehivia a kozgyiilést, ha a kozds
képviseld, az intézébizottsdg elndke nem tsz eleget a kotelezettségének. Aira
vonatkozdan, hogy ki lehet a szamvizsgdld bizottsig elndke vagy tagja, ugyanazon

rendelkezések, kizarasi okok vonatkoznak, mint a kozos képviselére. A bizottsag a tagjai
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kozil valasztja meg az elnokot é€s a dontéseit szotobbséggel hozza meg. Abban a
tarsashazban, amiben 25 lakasndl tobb van, 1étre kell hozni a szamvizsgald bizottsagot. A
szamvizsgald bizottsdggal nem rendelkezé tarsashaz a szervezeti-miikodési szabélyzatban
meghatarozhatja, hogy évente a kozgyiilés altal felhatalmazott tulajdonostars lassa el az
ellenérzo feladatokat. Ha nincs ilyen felhatalmazhat6 tulajdonostara, a szamvitelrdl szold
torvény szerinti konyvviteli szolgaltatas nyujtasara jogosult szolgaltatét vagy okleveles,

regisztralt konyvvizsgalot bizhat meg a tarsashaz. [Tht. 51. §]

A gazdasagi ellenorzés

A tarsashaznak a szdmvizsgdld bizottsag feladatellatdsanak segitésére, gazdasagi

ellendrzést segitd személyt kell igénybe vennie ha:
— akozosség éves pénzforgalma meghaladja a hliszmillié forintot vagy,

— az alapité okirat szerint kiilén tulajdonban 1évo lakdsok és nem lakas céljara

szolgald helyiségek szama meghaladja az Gtvenet.

A gazdasagi ellendrzést segitdé személy a szamvitelrdl sz016 torvény szerinti konyvviteli
szolgaltatas végzésére jogosult szolgaltatd vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel
rendelkezd €s regisztralt személy lehet. Vannak kivételek, amikor nem kotelezd a

gazdasagi ellendrzést segité személy igénybevétele:

— a szamvizsgald bizottsag ellendrzési jogkorébe tartozd feladatokat konyvviteli
szolgaltatas végzésére jogosult szolgaltatdé gazdasagi szervezet vagy regisztralt
konyvvizsgald végzi,

— a szamvizsgilé bizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy

okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkez6 €s regisztralt személy

— a kozos képviseld, az intézobizottsag elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi
vagy okleveles konyvvizsgaloi képesitéssel rendelkezd és regisztralt személy
— a kozos képviseld, az intézdbizottsdg elndke vagy tagja tarsashaz-kezel6i vagy
ingatlankezeld1 szakképesitéssel rendelkezik
Gazdalkodo szervezet 1s megbizhat6 a gazdasagi ellendrzés segitésével, ha szervezet tagja

vagy alkalmazottja rendelkezik a meghatarozott szakképesitéssel. A gazdasagi ellen6rzést

segitd személy feladata a szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamold
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alapjan elkészitett éves elszamolds és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat — éves
kozgyllés elé terjesztett — tervezetének elbzetes vizsgdlata és véleményezése. Ezen
feladatainak ellatdsanak céljabol betekinthet a kdzdsség szamviteli nyilvantartasaiba —
ideértve a pénzforgalommal kapcsolatos iratokat is —, az azt aldtdmaszté bizonylatokba,
dokumentumokba, valamint a kozos képvisel6tél, az intézdbizottsag elnokétdl, tagjaitol
€s a szamvizsgalod bizottsag elnokétdl, tagjaitdl felvilagositast kérhet. A gazdasagi
ellendrzést segitd személy az éves kozgylilésre kotelezé meghivni és az éves koltségvetési
javaslat targyaldsan tanacskozasi joggal vesz részt. A gazdasdgi ellendrzést segitd
személy a véleményérol és vizsgalatanak irdsban koteles tajékoztatni a kozgyiilést. Ezt a
tajékoztatist a meghivohoz mellékelni kell, kiilonben az e korbe tartozd napirendi

pontokrol hozott kézgyiilési hatarozat érvénytelen. [Tht. 51/A. §, 51/B. §]

A tarsashdzkezelés szabalyai

A torvény rendelkezik a tarsashazak kezelésével foglalkozé személyekrél, arrdl
milyen képesités sziikséges a feladatok ellatdasdhoz, ki végezhet ilyen feladatokat. Aki
iizletszerlien akar tarsashazkezeld tevékenységet folytatni, koteles a szandékat az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsaghoz bejelenteni. A tarsashizkezeld, a tarsashaz
adottsagainak ismeretében ajanlatot készit az épiilet fenntartisara, a tulajdonostarsakkal
kot megbizasi szerzédést. A szerz6désben foglaltak szerint ellitja az iizemeltetési,
karbantartidsi munkalatokat, irdnyitja és ellendrzi a felgjitdsokat. A szerzddés alapjan
javaslatot dolgoz ki a tarsashdz gazdalkoddsira és a kozods tulajdoni épiiletrészek
hasznositdsdra. Térsashazkezel6i tevékenységet az folytathat, aki a jogszabalyban
meghatarozott szakmai képesitéssel rendelkezik és megfelel a meghatarozott
feltételeknek. Ha gazdalkodo szervezet végzi az lizemeltetést, legalabb egy személyesen
kozremikodé tagjanak vagy foglalkoztatottjanak rendelkeznie kell a meghatarozott
szakmai képesitéssel, a gazdalkodd szervezet koteles a tevékenységét a hatdsagnak
bejelenteni. Az ingatlanvallakozas-feliigyeleti hatésdg a tevékenység végzésére
Jogosultakrol és a bejelentést tevOkrél nyilvantartast vezet. A hatésig a kezel6i
tevékenység végzése soran hatosagi ellendrzés keretében vizsgilja, hogy a tevékenységet
végz$ biintetlen eldéletli-e, nem all-e tarsashazkezeldi tevékenység folytatasat kizard
foglalkoztatastdl valo eltiltas hatalya alatt. A hatlakdasosnal nagyobb tirsashaz kézgylilése

a kozos képviseldt, az intézobizottsdg elndkét, ha természetes személy, kotelezheti
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szakképesités megszerzésére, ha tarsashiazkezel6i feladatokat is ellat. Rendelkezni kell a
szakképesités megszerzésével jaro koltségek megfizetésérol, ha a kozos képviseld nem
vallalja, a tulajdonostirsakat terhei. A természetes személy kozos képviseldre,
intézObizottsagi elndkre, aki nem iizletszeriien végzi a tarsashazkezelést, nem vonatkozik
a szakmai képesitésnek és egyéb feltételeknek valo megfelelés kovetelménye. [Tht. 52-
55. §]

Tarsashaz megsziinése

A tarsashaz megszinésérél valé hatarozathozatal a kozgytilés kizardlagos hatiskorébe
tartozik. A megsziintetéshez valamennyi tulajdonostirs hozzajaruldsa sziikséges. A
megszintetést be kell jelenteni az ingatlantigyi hatésdghoz. Az ingatlan-nyilvantartasban
a tarsashazi torzslapot és kiilénlapokat meg kell sziintetni és az ingatant kozos tulajdon
szabalyai szerint kell nyilvantartani. A tarsashaz térzslapjan szerepld jogokat és terheket
az egész tulajdonra kell bejegyezni. A tarsashazi kiilénlapon szerepld jogokat és terheket
pedig a megfelel6 eszmei hanyadra kell bejegyezni. [109/1999. (XII. 29.) FVM rend. 55.
§] A megsziintetdé hatdrozatot, a tulajdonostirsak megegyezését a birdsag dontése nem
potolhatja. A tulajdonostarsak megegyezésével a tarsashaz kozos tulajdonnd alakul at. Ez

f6ként kisebb, néhanylakasos tarsashazak esetében fordul eld.

A tarsashdz megszilinhet Ggy is, hogy lakasszovetkezetté alakul at. Ehhez is sziikséges
minden tulajdonos beleegyezése. A lakasszovetkezetek esetében a lakasok a tulajdonosok
sajat tulajdonat képezik, de a kozosség céljait szolgald épiiletrészek, épiilet berendezések
és a telek a lakasszovetkezet tulajdonaban vannak. A lakasszovetkezet jogi személy. A
lakasok is lehetnek a szovetkezet tulajdonaban, ilyenkor a tagokat a lakas allando
hasznalati joga illeti meg. A lakasszovetkezetekr6l kiilon jogszabaly rendelkezik. Csak
azok a tarsashazak alakulhatnak at lakasszovetkezetté, amelyek mar 2004. januar 1-én az
ingatlan-nyilvantartasban szerepeltek. A lakasallomanyra jellemz6, hogy nagyon kevés a
bérlakasok szama. Ennek oka a szocialis bérlakasok nagymértékii privatizacioja, az allami
€s Onkormanyzati tulajdont lakasok eladasa a bérlék szamara. Nagyon sok
tarsashaztulajdon alakult meg, a tulajdonosok azonban sokszor nem tudnak a tulajdonosi
kotelezettségeik eleget tenni, mint a k6zos koltség megfizetése, a karbantartdsi és

felyjitasi munkalatok finanszirozasa. Sok tarsashdz kerill ezek miatt nehéz helyzetbe.
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Ennek kapcsan felmeriilhet, hogy az dllam vagy az énkormanyzatok visszavasaroljak, és

1jbol bérhazként lizemeltessék ezeket a tarsashazakat. Ennek jogi akadalya nincsen.

Megszinik a térsashdztulajdon az épiilet kisajatitdsaval, vagy ha az épitésiigyi
hatésdg torvény alapjin elrendeli az épiilet lebontasat. Ezeket az eseteket kiilon
jogszabaly szabélyozza. Megszlinik tovabba a tarsashdz, ha az épiilet valamely okbél —

osszeomlik, leég — megsemmisiil.
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A tarsashazak jogi szabalyozisa gyakorlati szempontbdl (példak és
jogesetek)

A tarsashazakrol sz016 torvény részletesen szabalyozza a tarsashdzak életét egészen a
létrehozasuktol a mitkodésiik kiilonbdzé mozzanatain keresztill a megsziinés lehetéségéig.
Azonban a szabalyok megértése és alkalmazasa osszetett feladat. Az életben eldalld
konfliktus megoldasara meg kell taldlni a megfelel6 jogszabalyi paragrafust, mely alapjan
tisztazhat6 a vita. Ezek a vitds helyzetek segitenek a szabalyok jobb megértésében, iranyt

mutatnak a kés6bbi konfliktusok kezelésében, a szabalyértelmezésben.

A torvény tobb helyen megfogalmazza a kisebbség jogos érdekének érvényesitési
lehetdségeit, garanciélis szabalyként. A 42. § szerint, ha a kisebbség jogos érdekét sérti a
kozgyiilés hatdrozata, barmelyik tulajdonostars keresettel kérheti a birésagtol a hatirozat
érvénytelenségének megéllapitasat, a hatirozat meghozatalatl szamitott 60 napon beliil.
Azonban ezzel a joggal a kisebbség sem élhet minden helyzetben, nem teljesen korlatlan
lehetéség. A Legfelsébb Birdsig hatdrozata szerint: ,,A jogszabalyban eléirtaknak
megfeleld - a tulajdonostirsakat a tulajdoni hadnyaduk ardnyaban terheld -
koltségviselésrdl szolo tarsashazi kozgylilési hatdrozat a kisebbség jogos érdekének
lényeges sérelmére hivatkozassal megalapozottan nem tdmadhaté” [EBH2009. 2061]
Ebben az esetben egy tlizlethelyiségekbdl allo tarsashaz fiitésr6l volt szd. A kozgyiilés
hatarozata rendelkezett a fiités megfizetésének modjar6l. Az iizletek nem rendelkeztek
hitelesitett hémennyiségmérével. Amig minden iizletben — sajat koltségen — nem
szerelnek fel hitelesitett mérdt, addig a tulajdonosok a fiitési kdltségeket tulajdoni hanyad
szerint kotelesek viselni. A hitelesitett hémennyiségmérdk bevezetését kévetden a dijat az
adott iizlethelyiségben mért fogyasztis alapulvételével kell megéllapitani, és ahhoz a
hoveszteségbol eredé — a fiités soran a kazanbol induld csévezetékrendszeren keresztiil a
ho jelentds veszteséggel érkezik —, nem mérhet6, a tulajdoni hanyadok szerint felosztott
aranyos héfogyasztast is hozza kell szamitani. A felperesek tarsashazi torvény 42. § (1)
bekezdése alapjan a kozgyilési hatdrozat érvénytelenségének megéllapitasat kérték. A
felpereseknek eldadtdk, hogy mint kisebbségben 1évé tulajdonosoknak jogos érdekeit
lényegesen sérti a kozgylilés hatarozata, mert olyan szolgaltatasért kell fizetniiik, amelyet
nem vesznek igénybe. Az elséfoku birsag itéletével a felperesek keresetét elutasitotta. A
felperescknek, mint kisebbségnek a jogos érdekei lényeges sérelmét megallapitani

ugyanis nem tudta. Allispontja az volt, hogy a fiités soran bekovetkezd héveszteséget a
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tulajdonostarsaknak kell viselniiik. Tovabba a felperesek sem vitattak, hogy a hédij
kizarolag az iizletek fiitését biztosit6 ikerkazdn miikodésével felmeriilé gazfogyasztasra
es6 dij alapjan keriil megallapitasra. A hiteles méréeszkoz hidnyédban nem allapithato
meg, hogy a fiitést ténylegesen hany iizlettulajdonos, és milyen mértékben vette igénybe.
A birésag megallapitotta, hogy az érdeksérelmet nem a kozgylilés hatarozata, hanem a
nem megfeleld iizemeletetés, a hiteles hémennyiségmérék hianya okozza. Az elséfoku
birésdgnak Tht. 42. § (1) bekezdése értelmében kizarélag a keresettel timadott hatirozat
ervénytelenségének megéllapitisara van médja. A felperesek fellebbezése folytan eljart
masodfoka birdsag az elséfoku birosdg itéletét helybenhagyta. A birésagnak nincs
torvényességi feliigyeleti jogkdre, kozgylilés Osszehivasit, meghatirozott tartalmu
hatdrozat meghozatalat nem irhatja el6. A Tht. 28. § a) pontja szerint a kozos tulajdonban
allo epiiletrészek fenntartdsi, igy az iizemeltetési koltségének viselésérdl is a kozgyiilés
hatdroz. A kozgylilés donthet a koltségek viselésének megosztasarél. A Tht. 3. § (3)
bekezdése alapjan a kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonosok
tulajdoni hanyaduk ardnyiban - vagy a szervezeti-miikddési szabalyzatban ettd] eltéréen
meghatdrozott mértékben - felelnek az egyszerii kezesség szabalyai szerint. A masodfoku
bir6sag hangstlyozta: ,,a tarsashaz altal igénybe vett szolgaltatas dijanak a jogszabalyban
eldirtak  szerint, tulajdoni hényad ardnydban torténé felosztisatdl — eltérd
hatérozathozatalnak birdsag 4ltali elirdsa a kisebbség érdekvédelmére hivatkozéssal, a
tarsashdz jogi konstrukciojanak 1étét kérddjelezné meg”. [EBH2009. 2061] A
tulajdonostarsak kozossége egyes koltségek viselése tekintetében, a jogszabalytdl
eltérben, belatdsa szerint rendelkezhet. A birdsag ebbe az autonémiajaba nem avatkozhat
be. Ebben az esetben a foszabalytdl eltérd dijfelosztas feltételeként a tulajdonostarsak a
hitelesitett mérdk felszereltetését irtak el6. Ennek a feltételnek az elbirasaval a kisebbség
jogos érdekének lényeges sérelme nem éllapithaté meg. A felperesek feliilvizsgalati
kérelmet nytjtottak be, vitattik, hogy nem éllapithaté meg az érdeksérelem. A Legfels6bb
Birésig megallapitotta, hogy a kozgylilési hatdrozat nem jogsértd és egyetértett a
masodfokn birésaggal. A kisebbség érdekeire hivatkozva nem tidmadhaté meg a

jogszabalyban eldirtak szerint megallapitott kdltségviselésre vonatkozé hatdrozat.

A kozgyillés hatarozaténak érvényességéhez kapcsolodik a kovetkezd birdsagi
hatarozat is. A tarsashdz kozgylilésén hozott hatdrozattal szemben jogorvoslati
lehetéségre 60 nap all rendelkezésre, a kdzgytilés szabalytalan 6sszehivésa esetén is. Errél

rendelkezik a birésidg kovetkezé dontése. A felperes két kozgyiilési hatirozat
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érvénytelenségének megéllapitasat kérte, tébb érvénytelenségi okra is hivatkozott, koztiik
arra, hogy a hatdrozatokat nem szabalyosan Osszehivott kézgyiilésen fogadtak el, tehat
érvénytelenek, ezzel a hivatkozassal késébb egészitette ki a keresetét. Az elséfoku birdsag
a hatdrozatok érvénytelenségét megallapitotta. Az indokoléds szerint a Tht. 33. §-anak (1)
bekezdése a kozgylilés 6sszehivasara a kozos képviseldt vagy az intézdbizottsag elnokét
Jogositja fel, és a kozgytilést nem a kozos képviseld hivta dssze. Mivel a birésag ebbol az
okbol a hatérozatok érvénytelenségét kétségteleniil megallapitotta, a tobbi érvénytelenségi
kifogast nem vizsgalta. Az itéletet a mésodfoki birésadg helybenhagyta, mivel a
kozgyilést nem az arra feljogositott személy hivta dssze, a felperes a hatirozatokat a
megtamadasra megszabott hatvan napos hataridé eltelte utdn is megtdmadhatta. Mivel a
megtamadott hatdrozatok ,,alaki okbdl” voltak érvénytelenek a masodfoku eljarasban sem
kellett vizsgalni, hogy azok érdemben helytalloak-e vagy sem. Az alperes feliilvizsgalati
kérelemben kérte a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését azzal az indokkal, hogy a
felperes az elévillés megszakadasat vagy nyugvasat eredményezé korilményeket nem
jelolt meg é€s hogy a kozgyiilést 6sszehivd kozos képviseldnek minésiilt. ,,Az eljart
birésagok jogszabalysértéssel allapitottdk meg, hogy a felperes perbeli kdzgyiilési
hatdrozatok érvénytelenségének megallapitasat a kozgyiilés szabalytalan Ssszehivasara
hivatkozva is kérhette, annak ellenére is, hogy a hatirozatokat ezen a cimen tdmadd
keresetét a hatdrozatok meghozatalatél szamitott hatvan nap eltelte utin terjesztette eld.”
[BH2011. 166] A 60 napos hatiridd eléviilési jellegli anyagi-jogi hatarids, ezt
iranyadonak kell tekinteni minden - akér jogszabalyba, akér az alapité okiratba, akér a
szervezeti és miikddési szabalyzatba itk$z6 volta miatt - érvénytelen kozgytilési hatarozat
megtamadhatosdgira valé hivatkozas esetén. Mivel a felperes a kézgyiilésen jelen volt, ha
a kozgylilés 6sszehivasat szabalytalannak tartotta a kozgyiilés napjatél szamitott hatvan
nap alatt erre az €rvénytelenségi okra hivatkozva a keresetét el kellett volna terjesztenie.
A kozgyilés megtartidsanak napjan megkezd6détt a 60 napos eléviilési hataridd, a felperes
keresetének kiterjesztése idején, az érvénytelenné nyilvanitis igénye mar eléviilt, birdsagi
uton érvényesithetetlenné valt. Téves volt a méasodfoku birésdgnak azon indoklésa, hogy
ha a kozgytilési hatdrozat alaki okbol érvénytelen nem kell figyelembe venni a hatvan
napos eléviilési hataridét. Mivel az els6fokt birdsag az eléviilési kifogas hianyaban, a
masodfoki birdsag téves jogi allaspontja folytdn nem vizsgaltak, hogy a keresetlevélben
megjelslt okokbol a kdzgyiilési hatarozatok érvénytelenségének megallapitisat a felperes

megalapozottan kérte-e, a Legfels6bb Birdsag a mind a jogerds itéletet, mind pedig az
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els6foku itéletet hatdlyon kiviil helyezte és az elsdfoka birdsagot 0j eljardsra és Uj
hatdrozat hozatalara utasitotta. Az els6fokid birosagnak a dontéshez sziikséges bizonyitasi

eljarast le kell folytatnia és j dontést hoznia.

A tarsashaz miikodésének alapja a szervezeti-miikodési szabélyzat, 2003-6ta kotelezd
a tarsashdznak megalkotni és kozgyiilésen elfogadni. Mér az alakuld kozgytilésen meg
lehet szavazni, ha a tulajdoni hanyad szerinti tobbség elfogadja. A torvény kotelezéen
eldirja a szervezeti-miikodési szabalyzat létrehozasat a kozdsség szerveinek, azok
hataskorének, a kozos koltség viselésének megallapitdsra. A torvény felsorolja a tartalmi
kovetelményeket, meghatarozza az elfogaddsanak rendjét, és hogy az ingatlan-
nyilvantartasi iratokhoz csatolni kell. A k6zosség a szabélyzat eléirdsait a sajatossagaihoz
igazodva éllapitja meg és a tarsashiz barmikor mddosithatja. A szervezeti-miikdési
szabalyzat nem lehet ellentmondd, pontatlan, vagy értelmezésre szoruld, mert az ilyen
nem képes biztositani a tarsashaz zavartalan miik6dését, ezért az azt elfogadd kozgyiilési
hatarozat érvénytelen a Legfelsobb Birésag hatarozata alapjan. [BH2010. 155] A
tarsashaz 3 elkiiloniilo épiiletbdl 4ll, egy négy lakast magaban foglal6 épiiletbdl, egy hét
garazsbol allo épiiletrészbdl és egy tizlethelyiségb6l és raktarbol all6 épiiletrészbol. Az
1981-ben létrehozott alapité okiratot 1984-ben modositottdk, mert a kozos koltségek
viselésével kapcsolatban vitak voltak. A modositas szerint, mivel az épiiletek kiilonb6zd
koltségeket ronak a tulajdonosokra, ezért tulajdoni illetbségeik szerint viselik a kozos
telek €s a kozos udvar fenntartasi koltségeit, valamint az ingatlan egészét terheld
kozterheket és koziizemi dijakat és épiiletrészenként killon - ezen beliil tulajdoni
hanyaduk szerint - viselik az épiiletrész karbantartisanak, fenntartisanak, felujitdsanak,
tisztantartasanak és dllagmegovasanak koltségeit. A kozos tulajdonban 16vé vizvezeték,
szennyvizelvezetd csatorna, villany, gdzvezeték javitdsi és poétlasi koltségei - az egyes
épiiletcsoportokhoz torténé ledgazasig - meghibasodas esetén az dsszes tulajdonostarsat
terhelik. A 2003-as tarsashdzi torvény elbirta a szervezeti-miikodési szabalyzat
létrehozasat, erre 2006-ban keriilt sor a tarsashazban. A kozgyiilés a tulajdoni hanyadok
tobbségével elfogadta az 4j szabalyt, ami a korabbitdl eltér6en minden kéltség viselését a
tulajdoni hanyadokhoz kototte. A felperesek az SzMSz-t elfogadé kozgytilési hatirozat
érvénytelenségének megallapitasat kérték, tartalmi okok miatt, mert az épiiletrészek
elktiloniiltsége - a mddositott alapitd okirattal azonos médon - elkiilénitett koltségviselést
igényel. Tovabba a szervezeti-miikodési szabalyzat nem allhat ellentétben az alapito

okirattal, és a korabbi kozgyilési hatarozatokkal. Az elséfokt birsag megallapitotta,
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hogy kozgylilési hatarozattal elfogadott szervezeti-miikédési szabalyzat pontja koziil
érvénytelenek azok, amelyek a kozos koltség viselésére vonatkoznak, a tobbi pontban a
keresetet elutasitotta. A masodfoku birdsag azt allapitotta meg, hogy a szervezeti-
mukodési szabalyzat targyaban hozott hatdrozat teljes egészében érvénytelen. A
koltségviselésre vonatkozd rendelkezések nélkill a szervezeti-milkodési szabalyzat

hatalyban marad6 része nem alkalmas a tarsashaz miik6désének a biztositaséra.

A joger0s itélet ellen az alperes feliilvizsgalati kérelmet terjesztett el. A felperesek
feliilvizsgalati ellenkérelmet nyujtottak be. A 2006-ban hatalyban 1év6 Tht. 62. §-a szerint
az elfogadott szervezeti-miikodési szabélyzattal a korabbi alapité okiratban foglalt
szabalyok hatélyukat vesztették, tekintet nélkiil arra, hogy az alapitd okirat szerzddés
jellege miatt egyhangu elfogadast igényelt, mig az SzMSz elfogadasihoz a tulajdoni
hanyadok szerinti tobbség elfogaddsa elegendd. A kozos tulajdonba tartozéd
épilletrészekkel kapcsolatos fenntartasi koltségek és a rendes gazdalkodas korét
meghalado kiadasok, azaz a k6zos koltség megfizetésére a Tht. 24. § (1) bekezdése nem
ad kotelezo tartalmi eldirast. A Tht. 24. § (2) bekezdésének a) pontjabdl kovetkezik, hogy
a torvény lehetévé teszi a tulajdonostirsak szamdra, hogy a szervezeti-mikodési
szabalyzatban a tulajdoni hanyadtdl eltérGen, a kozosség sajatossigaihoz igazoddan
rendezzen a kozos koltség viselésérél. Nem hagyhaté figyelmen kiviil a tirsashaz jellege,
hogy harom elkiiloniilo, eltéré allagn és kozmuvesitésii épiiletbol all. Fontos, hogy a
tulajdonostarsak emiatt az alapitd okiratot mddositottdk és egyhangi hatirozatukkal a
koltségviselés elkiilonitett modjat megerdsitették. Ezzel szemben a szervezeti-miitkddési
szabilyzat eltért a mér tobb mint 20 éve megallapitott és miikodé koltségviselési modtol.
Az eltér6 szabédlyozasra a tarsashaznak lehetésége van, de ebben az esetben ez a

kisebbség jogos érdekének lényeges sérelmével jart.

Mivel a szervezeti-miikodési szabalyzat fejezeteinek osszefliggbeknek kell lenniiik,
egyseges egészet kell képezniiik, mert az ellentmondd, pontatlan vagy értelmezésre
szorulé szervezeti-miikddési szabalyzat nem képes biztositani a tarsashaz zavartalan
mukodését, ezért a szabalyzat és az elfogadd hatarozat teljes egészében érvénytelen.
Tehat a masodfokl birdsag hatarozata helytalld volt, a jogszabalyoknak megfelelt, igy a

Legfelsébb Bir6sag hatalyaban fenntartotta.

47



A tarsashaz alapito okiratanak és médositasanak tapasztalatai

A jelenleg hatalyos tarsashazi torvény elfogadasa ota tobb modositison esett at, az
elsé legnagyobb moédositasra gyakorlati tapasztalatok alapjan 2009-ben keriilt sor. A
legnagyobb valtozdsok az alapité okirattal és annak modositésaval kapcsolatban
kovetkeztek be. Az alapité okirat modositasa tekintetében a mindsitett tébbségi szavazati
aranyok szabalyozasa nem volt egyértelmii és j6l kovethets. A négyotddds szavazati
arany pedig sértette a tulajdonnal valé rendelkezés alkotmanyos jogat. A modositassal az
alapit6 okirat modositdsa egységesen az alkotmanyos elveknek megfeleléen szabédlyozotta
valt és kiilon alcim alatt egységesen jelent meg. A fészabély nem valtozott, tovabbra is az
egybehangzo6 akarattal torténé modositast irja elé a jogszabaly. Ettd] kizardlag a kdzos
tulajdon elidegenitése — 1j ingatlanrész kialakitisdnak vagy meglévd tulajdonrész
bovitésének céljabdl — esetén lehet eltérni. A modositds Gjraszabdlyozza a korabbi
négyotodds szavazati ardnyokra vonatkozo eldirdsokat, ide tartozik, hogy a mindsitett
tobbséggel elfogadott kozgyllési hatiarozat az ingatlan-nyilvantartisi bejegyzésre
alkalmas okirat. [2009. évi LXXXIX. tv. indokl4sa]

A 2003-ban hatalyba lépett térvényben a kozgyllés kétharmados és négystodds
hatérozathozatali lehetdsége kiilon paragrafusokban van szabalyozva. A 3. § (1)
bekezdése rendelkezik a tarsashdz kozdsség 6nallosagardl, amennyiben kdzds név alatt, a
kodzos tulajdonnal kapcsolatban tigyeket intézhet, jogokat szerezhet és kotelezettségeket
vallalhat. A (2) bekezdés tartalmazza, hogy az alapité okirat felhatalmazasa alapjan, a
kozgylilés kétharmados tobbséggel a meghatdrozott ingatlanrészek és vagyontirgyak
kivételével gyakorolhatja az elidegenités jogit, ha az ingatlanrész 6nallé ingatlanként
kialakithatd, a kozgylilés ezen hatdrozata az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas.
,»A tarsashaz alapitasa, alapito okirat” cimsz¢ alatt a 10. § (2) bekezdésében taldlhato az a
f6szabaly, hogy az alapitd okirat megvaltoztatisahoz valamennyi tulajdonostirs (nem
tulajdoni hényadra vonatkozik) hozzdjarulasa sziikséges. A (3) bekezdés szerint, ha az
alapité okirattal, annak modositdsaval a tulajdonosok négydtode egyetért és a
kisebbségben maradt tulajdonosok a szavazas napjatdl szamitott 30 napon beliill nem
€lnek a keresetinditasi jogukkal az alapito okirat, illetve annak modositdsa hatalyba 1ép.

Ebben a rendelkezésben nem tulajdoni hinyadok, hanem a tulajdonostirsak létszama

hatdrozza meg az aranyokat. Tehat a 4/5-0s arany megallapitasanal az adott lakas vagy
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nem lakascélu helyiség tobb tulajdonosat egyenként kell szamitasba venni, a szavazisnal

elonybe keriil az a lakas vagy nem lakascélu helyiség, amelynek tobb tulajdonosa van.

Az alapit6 okirat négy6todos tobbséggel valé elfogaddsara, illetve a szavazasra nézve
tartalmaz rendelkezéseket a Legfelsobb Birdsdg hatdrozata. A tulajdonostarsak két
tulajdonos kivételével, igy négyodtodos tobbséggel irtak ald az alapité okiratot. A
foldhivatal a tirsashdzat és a tulajdonjogokat ez alapjan az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezte. Az alapitdssal egyet nem érté felperesek kérték a hatarozat hatalyon kiviil
helyezését. A megyei birésag a keresetet elutasitotta, mert a Tht. 10. §-4nak (3) bekezdése
értelmében az alapité okirat alairdsa, mint jogi aktus mindsiil az alapité okiratrél vald
irasbeli szavazasnak, igy aki aldirja az alapité okirat mellett, aki az alirast megtagadja, az
az alapit6 okirat ellen szavaz. A keresetinditisra a térvény 30 napot ad, ezt a felperes
elmulasztotta, igy az alapité okirat modositdsa hatalyba 1épett. A felperes feliilvizsgalati
kérelemmel €lt, allaspontja szerint az alperes hatdrozata jogszabalysért, mert a Tht. 10.
§-anak (3) bekezdésében irt szavazas elmaradt, és igy a jogvesztd hatiridé szamitdsa sem
kezdddhetett el. ,, Allaspontja szerint az alapité okirat alairasa el6tt meg kell hirdetni az
alairas helyét, idejét, és err6] minden tulajdonostarsat elére értesiteni kell. Egyébként a
kisebbségben marado tulajdonostarsak kijatszhatok azzal, hogy a négystodos tobbséggel
alairasra keriil az alapité okirat, a kisebbségnek arrél nincs tudomasa, hogy megkezdédstt
a 30 napos megtamadasi hatarido.” [EBH2008. 1929] A Legfelsébb Birdsig
megallapitotta, hogy az alperes tarsashazi térvény alkalmazéasaval torvényes hatirozatot
hozott €s a felperes téved abban, hogy az alapité okirat nem felel meg az irasbeli
szavazasnak és mivel nem €It a keresetinditasi jogaval, az alapité okirat hatalyba Iépett.
Az alapitd okirat négyotodos elfogaddsira a modositassal méar nincs lehetésége a

tulajdonostarsaknak.

A 2009-es modositassal a torvényben szétszort szabalyozas helyett, az alapité okirat
modositasa 6nall6 cim alatt a 10. §, 6 fejezetben foglalja 6ssze. A hatdlyon kiviil helyezett
3.§ (2) bekezdés is ide épilt be. A 10. §-ban mar nem esik sz6 az alapité okirat
clfogadasardl. A tarsashaz létrehozasa alapitd okiratban, valamennyi tulajdonostars
akaratnyilvéanitasaval torténik meg, ahogyan a korabbi szabaly is tartalmazta az 5.§ (2)
bekezdésben. Az alapité okirat médositdsahoz foszabéalyként az Gsszes tulajdonostérs
(nem tulajdoni hanyad) hozzajarulasa sziikséges. A meghatarozott ingatlanrészek,

vagyontargyak kivételével, az alapito okirat felhatalmazasa alapjan a kdzodsség gyakorolja
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az elidegenités jogat, ha az ingatlanrész onalloan kialakithaté, vagy ha vele a meglévé
kiilon tulajdon bovithetd — ezzel kiegésziilt a feltétel. Ebben az esetben az dsszes tulajdoni
hanyad kétharmados t6bbségével rendelkezé tulajdonostérsak igenld szavazata sziikséges.
Rendelkezni kell a k6zds tulajdoni hdnyadok megéllapitdsardl is. A kozgytilés hatarozata
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat. Az elidegenités jogat a kozosség
akkor is gyakorolhatja, ha az alapité okirat mddositisival a tulajdonostarsak osszes
tulajdoni hényad szerinti legalabb négy6todos tobbsége egyetért. Ez a rendelkezés a
korabbihoz képest véltozott, itt a jogszabdly mar nem a tulajdonosok négyotodérdl,
hanem az Osszes tulajdoni hdnyad négy6todérsl beszél. A négystodss tobbségii
hatdrozathozatalra akkor is lehetdsége van a kozgytilésnek, ha az alapité okirat nem
tartalmazza még a 2/3-os felhatalmazast sem. Fel kell hivni a kisebbségben maradt
tulajdonosokat irasbeli nyilatkozat megtételére arrél, hogy élnek-e a keresetinditasi
jogukkal, erre 60 nap all rendelkezésre, a kordbbi 30 nappal szemben. Igy a rendelkezés
Osszhangba keriilt a 42. §. (1) bekezdésével, ami szintén 60 napot biztosit a kereset
benyljtasara, ha a kozgyiilés rendelkezése jogszaballyal, alapité okirattal, vagy a
kisebbség jogos érdekével ellentétes. A (4) bekezdés tartalmazza, hogy ezek a négyotddos
tobbséggel elfogadott kozgyiilési hatdrozatok, ha a kisebbségben maradt tulajdonosok
irasbeli nyilatkozatot nem tesznek, vagy nyilatkozatban lemondana a keresetinditas
Jogardl, az ingatlan-nyilvantartdasba valé bejegyzésre alkalmas okirat. Ez a korabbi
rendelkezésektol eltérd, 0j szabaly. A hatérozatban rendelkezni kell a kiilén tulajdonhoz
tartozo kozds tulajdon hanyad megillapitasarél. A kétharmaddal és négyotsddel
elfogadott hatdrozatokat kozokiratba vagy tigyvéd - jogkérén beliil jogtandcsos - altal
ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni. Amennyiben sem az egybehangzo, sem a
kétharmados, sem a négystodos szavazattbbség nincs meg, barmely tulajdonostars
kérheti a birésagtél, hogy a kozés tulajdonban 4116 épiiletrész, ami 6nallé ingatlanként
kialakithat6, vagy amivel a mar meglévé kiilon tulajdon targya bévithetd, sziintesse meg a
kozos tulajdont, igy lehetévé téve annak elidegenitését, ha a kisebbség méltanyos érdekét
nem sérti. A keresethez mellékelni kell az épitéshatosdg 4ltal engedélyezett épitési

terveket. Ezt a rendelkezést a hatalyon kiviil helyezett 25. § tartalmazta.

A modositas beiktatott még egy alcimet: ,alapité okirat létrehozdsanak és
modositdsdnak kozos szabélyai”. Ebben ismét megerdsiti, hogy mind az alapité okiratot,
mind a modositésait kozokiratba vagy iigyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal

ellenjegyzett magénokiratba kell foglalni. Erre szikkség van, hogy alkalmas legyen az
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ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzésre. Ezt korabban a 10. § tartalmazta, része volt a
jogszabélynak, az igy atalakitott elrendezés, az egyértelmii, érthetd rendelkezést, az

egységesebb szerkezet elérését szolgdlja.

Az alapitd okirat modositasinak egy masik esete, amikor egyszerii
szavazattobbséggel meghozott kozgylilési hatdrozata alapjan keriilhet sor a médositasara.
Erre akkor van lehetség, ha az épitésiigyi hatésdg jogerés és végrehajthaté épitési
engedélye alapjan elvégzett munka olyan lakdsmegosztist vagy lakdsdsszevonast
eredményez, amelynek alapjén a tobbi tulajdonostars alapitd okiratban meghatérozott
tulajdoni hanyada véltozatlan marad. Ez a hatdrozat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre alkalmas okirat és kézokiratba vagy tligyvéd — jogkorén beliil jogtanacsos —
altal ellenjegyzett magéanokiratba kell foglalni. A véltozas ingatlan-nyilvantartasba térténé
bejegyzésének feltétele, hogy az épittetd tulajdonostars az épitésiigyi hatdsag jogeros és
végrehajthaté hasznélatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.
[Tht. 21. § (3)-(4) bek.]

Az alapité okirat vagy a médositasanak elfogadisa a torvény szerint a kozgytlés
hataskorébe tartozik. [Tht. 28. § (1)] Abban az esetben viszont, ha minden tulajdonostars
egyetért a modositéssal és hozzdjarul, a kozgyiilés megtartdsira és kiilon kozgyiilési
hatérozathozatalra nincs sziikség. A tarsashzi torvény latszélag kizarja, hogy az alapité
okiratr6l, mint szerz6désrél a tarstulajdonosok kozgytlésen kiviil kinyilvanitott
egybehangz¢ akarattal dontsenek. Ez a Ptk. 240. § értelmében nem zirhaté ki, tehat
lehetséges, hogy az alapit6 okirat médositast tartalmazé okiratot kozgytlésen kiviil irjak

ala. Az ilyen okirat érvényes, ha azt igyvéd ellenjegyezte.
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Osszegzés

Osszegezve a tapasztalatokat, elmondhatd, hogy a tarsashézi térvény részletesen az
eredeti torvény szovegének folyamatos véltozdsaival, egyre egységesebb szerkezetbe
foglalja a szabilyokat. Ugyanakkor tovibbra sem elég egyértelmiiek a tdrvény
rendelkezései, nem mindig allnak teljes &sszhangban a t5bbi jogszaballyal, mint példiul a
polgari térvénykonyvvel. A tarsashazakkal foglalkozé jogaszok szerint sziikség lenne egy
rovidebb, témorebb és attekinthetobb szabélyozasra. A jelenlegi szabéalyok kozétt a
tarsashazak tovabbra is kiizdenek a kozos koltséget nem fizeté tulajdonostarsakkal, a
felujitasi koltségekkel. Sokszor a szomszédjogi jellegii vitak megoldasara nincs megfeleld
szabalyozas, igy legtobbszor csak birdsagi iton van lehetéség a problémak orvosldsara.
Egyes szerzok szerint a trsashaz érdekérvényesitd képességét segitené, ha a tarsashiz
jogi személy lenne. A sok gonddal és eladésodassal kiizdd tirsashizak mellett
ugyanakkor taldlni jol mikodd tarsashdzakat is. Sok milik a lakék és a kézos képviseld

Osszefogasan, a kozosség megléte, Gsszefogasa atsegitheti a tarsashazakat a problémakon.

A tarsashdzakra vonatkozo6 alapvetéseket a Polgari torvénykényv tartalmazza. Az 4j
Polgari torvénykényvet az Orszaggyiilés 2013. februar 11-én fogadta el és 2014. mércius
15-ével fog hatélyba 1épni. Az 4] torvény nyole konyvre tagozddik, az 6todik konyv szél
a dologi jogrol és ezen beliil a masodik rész a tulajdonjogrél. A kézés tulajdon és a
tarsashaz cim alatt kiilén-kiilon fejezetben kapott helyet a kozos tulajdon és a tarsashaz. A
kozds tulajdonra vonatkozé szabdlyozés fébb rendelkezései nem valtoztak, a
szerkezetben, sorrendiségben torténtek valtozdsok, néhany teriilet szabalyozasa
részletesebb lett: az eldvasarlasi, elébérleti és eldhaszonbérleti jog, valamint a kézds
tulajdon megsziintetésének szabalyai. A tarsashézra vonatkozo szévegrész szinte teljesen
megvaltozott, atvéve a tdrsashazi torvény szévegét. Az 5:85. § (1) bekezdése
meghatéarozza a tarsashaz fogalmat, (2) a foldrészletre vonatkozé hasznalati jogot, ha nem
kozos tulajdon része, (3) a kiilon tulajdon és a kézos tulajdon targyat képez ingatlanrész
tulajdoni hanyaddval egyiitt 6nallé tulajdon, (4) egymastél fiiggetleniil nem ruhézhatoak
at és nem terhelhetdek meg, és végiil (5) a tarsashdzra a kozos tulajdon szabalyait kell
megfelelden alkalmazni. A mondatban nem szerepel, hogy a kiilon jogszabalyban
meghatarozott eltérésekkel. Igy nem szerepel a létrehozasra vonatkozo birésigi lehetdség
sem €s az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzési feltétel, ezeket a tirsashazi torvény

tartalmazza.
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TARSASHASZ

ALAPITO OKIRAT

Az ingatlan fekvése:
Helyrajzi szém:

Tulajdoni lapszéam :




S Telek ‘ 1064,00 m2 .

IT. Az épllet alapja, £&-, hatarolé- és teherhordd
falai, pillérek, kémények, szelldézdk, lakasok
k&ézotti valaszfalak, kézds helyiségek falai.

Fédémek  (kézbensé burkolatok nélkiil, zardfodéem
burkolattal), athidaldék, koszorik.

" Homlokzat burkold elemekkel, libazattal,
parkanyokkal, (a kiilon tulajdoni illetéségid
albetétek kivételével).

Lapostetd-szerkezet ; a felllvilagitéd
tetdfelépitményekkel egyiitt ‘

ITI. Viz alap- és felszalldvezeték, valamint szerelvényei
a bekdtéstdl a kiildén tulajdoni illetéségi
agvezetékigq.

Csatorna alap- és ejtévezetékek a kiilén tulajdoni
illetéséqgl agvezetéktsl az utcai bekotésig.
Elektromos févezeték a kdbelfejtsl a kiilén tulajdoni
illetdségli fogyasztasméréig, kozés tulajdoni terek,
helyiségek és berendezések haldzata és szerelvényei.
Gaz alap- és felszalldévezeték a kiildn tulajdoni
illetéségli fogyasztdi vezetékig.

Iv. Kézlekedd 349,11 m2
Vs Rekeszsor . 245,38 m?
VI. LépcsdShéz 212,40 m?
VII. Tarold 139,80 m?
VIII.. Oraszekrény 6,40 m?
IX. Szelldzd 36,80 m?
X. Kapubejard 23,80 m2
XI. Lapostetd 735,60 m?
XII. Bevilagité tetéSfelépitmény, tetd 30,68 m?

A  fent felsorolt  épliletrészek  stb. tekintetében a
tulajdonjog a mindenkori tulajdonosokat illeti meg, a kiilén
tulajdonnal feltintetett hanyadrész aranyaban.

A kbzbs helyiségek haszndlata a korabban kialakult
hasznédlati médnak megfelelden folytatédik.

Az ingatlan 10.000/10.000 azaz Tizezer/Tizezer tulajdoni
hanyadbél &11.
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11.

1z2.

13.

14.

kL

16.

6.
A’ ker. Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 11.
szémmal Jjeldlt II. em. 11. sz. alatti egy szobébdl,
eldtérb8l, kamrabdl, firddszoba+WC-bé1, gardrobbdl és
konyhabdl &116 32,13 m? kerekitve 32 m2 alapteriiletd
Ordklakds, wvalamint a k&zds tulajdonbél 154/10.000
hanyad.
A ker Onkorményzatot illeti a tervrajzon 12.
szammal jelsdlt II. em. 12. sz. alatti egy szobabél,
elétérbdl, konyhabdl, firdészoba+WC-bdl, gardrobbdl és
kamrab6l &116 33,63 m2 kerekitve 34 m? alapteriiletd
oroklakads, wvalamint a k&z6s tulajdonbél 163/10.000
hanyad.”
A ker Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 13.
szammal jeldlt III. em. 13. sz. alatti egy szobabdl,
elétérbdl, konyhibol, flirdészoba+WC-bél, gardrobbdl és
kamrab6l &116 33,63 m?2 kerekitve 34 m2 alapteriiletd
6rdklakds, wvalamint a k&z&s tulajdonbdl 163/10.000
hanyad.
A ker. Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 14.
szamnmal jeldlt III. em. 14. sz. alatti egy szobédbol,
elétérbdél, kamrabsl, flirdészoba+WC-bd1, gardrobbdl és
konyhabél 4116 32,13 m?2 kerekitve 32 m2 alapteriiletd
6rdklakds, valamint a k&zd&s . tulajdonbdél 154/10.000
hanyad.
A ker. Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 15.
szammal jelSlt III. em. 15. sz. alatti egy szobabdl,
elétérbdl, kamribodl, furdészoba+WC-b&l, gardrobbsél és
konyhédboél &116 32,13 m2 kerekitve 32 m2 alapteriiletd
Ordklakas, wvalamint a k&zds tulajdonbdél 154/10.000
hanyad.
A ker Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 16.

szammal jelslt III. em. 16. sz. alatti egy szobabdl,
elétérbdl, konyhabdi, furdészoba+WC-bSl, gardrobbdl és
kamrabél 4116 33,63 m2 kerekitve 34 m2 alapteriiletud
o6roklakas, valamint a k&zés tulajdonbdél 163/10.000
hanyad.



567

16.

2.8.

Birtoklas hasznédlat, rendelkezés joga

A tulajdonostdrsat a tarsashaz-6réklakiasra megilleti a

‘birtoklas, hasznalat és rendelkezés joga.

A tulajdonostéars a kiilén tulajdonéval, kilon
tulajdonhoz tartozod kbézos tulajdonra vonatkozé
hanyaddal egyiitt szabadon rendelkezhet.

A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars
bnalldéan is felléphet.

3.8.

A k&z0s tulajdonban 1lévs telek, épililetrészek, birtoklésa

hasznédlata

Az éplilethez tartozé telek és a k&zds tulajdonban 4116
éplletrészek birtokléséra és hasznélatéara = a
Jogszabalyok és hatéségi rendelkezések keretei k&z&tt -
a tulajdonostarsak mindegyike jogosult, e jogat azonban
egyik sem gyakorolhatja a tdbbiek Jjogénak vagy jogos
érdekének sérelmére.

A tulajdonostérsak tobbségi kézgyiilési hatarozattal
ettdl eltérbleg is megillapodhatnak. A telekrész vagy
valamely épiiletrész kizérbdlagos hasznédlata nem
valtoztat azonban a vagyonrészek k&zds tulajdoni
jellegén. A tulajdonostarsak abban is megallapodhatnak,
illetéleg a kézgyllés olyan hatérozatot is hozhat, ha
valaki tulajdoni hényadat meghaladdé telekrészt vagy
épliletrészt hasznal kizarélagosan, akkor a
tobblethaszndlat aradnyadban a t&bbi tulajdonostérsnak
téritést fizessen.

4.8.
Epitkezés
A tulajdonostdrs az &réklakasban, épitési munkat

végezhet. Ha a munka mas 8réklakas tulajdonoséanak jogat
sértené, ki kell kérnie annak hozzdjarulasat.



18,

78

Kbz6s koltségek biztositasa

1. A kbz6s koltségek biztositasardl a tulajdonostarsaknak
‘kell gondoskodni. Ennek Osszegét,  nagyséagat,
esedékességét a kézgyiilés édllapitja meg.

2. Barmelyik tulajdonostarsnak a tarsashaztulajdon
fenntartasabdl eredd k&zss kdltség tartozasdért a
tulajdonostéars. jogutodja - 616k k&zdtti Jjogutoddlas
esetén . - a volt tulajdpnostérssal egyetemlegesen

felelds. ,
—

VI.

A tarsashiz ligyeinek intézése

8.§.

A kbzgylilés

A tarsashazkoézdsség {igyeiben a tulajdonostarsak kézgylilése,
illetlleg a k&zds képviseld dont.

1./A kézgyllés hataroz:

a.,A k6zbs tulajdonban 1lévé éplilet, épililetrészek,
berendezések, felszerelések karbantartasarol, az
ingatlan, épililet felujitasardl.

b.,Az éves tervben, kéltségvetésben meghatdrozott
karbantartdsrél, kozss kételezettségek vallaldsérdl, =a
k6z6s bevételek felhaszndldsardl, a tulajdonostarsak
altal eszk®dzlendd hozzajaruléasrol, a befizetések
médjarél, esedékességérdl.

c.,Ev kdzben a2 terven kivil felmeriilt - a kdzgylilés altal
a késdbbiekben meghatdrozott - Osszeghatart meghaladédé
munkak elvégeztetésérsl. :

d.,A felGjitasi alap képzésérdl és annak mértékérdl.

e.,Az épitkezésrdl, ha az kdzgydlési déntést igényel.
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4./ A kozgyllés hatirozatképességéhez a tulajdonostarsak-

Tsdf

8./

tulajdoni hanyaduk aranydban szamitott - legaldbb 2/3-
anak Jjelenléte sziikséges. A kiilén tulajdont * egy
szavazat illeti meg, a déntés a hédnyadok, és nem a

“hanyadokat képezd  tulajdonostarsak szama szerint

torténik.

A kdzgyllésen a tulajdonostars meghatalmazottal
képviseltetheti magat. A meghatalmazdst irasba kell
foglalni, és a kdzgylilés elndkének atadni.

Ha a kézgyllés hatarozatképtelen volt, 30 napon beliil
es6 idbre 1Ujabb kézgyllést kell egybehivni, amely a
megjelentek szdmira vald tekintet nélkiil a korabbi
kézgyiilés napirendjére tlzétt napirendi pontok
tekintetében hatarozatképes, kivéve ha a
hatarozathozatalhoz az 1977. évi 11. sz. tvr. wvagy az
Alapitd okirat szerint valamennyi tulajdonostéars
hozzajarulasa szilikséges.

A kdzgyllés hatdrozatait szétobbséggel hozza, kivéve,
ha a téarsashdzrdél sz2616 1977. évi 11. sz. 24 AP
illetdleg a Jelen Alapité okirat ettdl eltérden
rendelkezik. A szavazati Jjog a tulajdonostarsakat
tulajdoni hényaduk aranyaban illeti meg.
Szavazategyenldség esetén a kézgyllés altal a
tulajdonostarsak ko&ziil esetenként valasztott elnék
Szavazata dont. A kozgyldlésrdl Jjegyzdkényvet kell
vezetni, a jegyzékényv hitelesitésére legaldbb két
tulajdonostarsat kell felkérni. A hatarozatokat irasba
kell foglalni. A hatarozat k&zzétételének mdédijat a
kdzgylilés allapitja meg.

Egyhangli hatdrozat sziikséges
2., az Alapitd okirat médositésidhoz,

b., az ingatlan, épiilet telijes felijitésédhoz,
c., a tarsashazi tulajdon megszﬁntétéséhez,

d., az egész ingatlan megterheléséhez, elidegenitéséhexz
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10.

11

22

A kOzds képviseld kdteles az Alapitdé okirat szerint a
kbzbsséget megilletd kévetelések beszedésérsl
gondoskodni.

A kbzés képviseld az egyes tulajdonostarsaktél
utasitast elfogadni nem kételes. Kivansdgaikat azonban
meghallgathatija és amennyiben azok a kbz6sséqg
érdekeivel nem ellenkeznek, a lehet&séghez képest
teljesiti. Intézkedése ellen a tulajdonostars a
k8zgylléshez fordulhat, anely a kb&zds képviseld
intézkedését megvaltoztathatija.

A koz6s képviseld kételes a szadmadédsokat
(negyedévenként, félévenként) évenként lezadrni, és a
Szamadasokat igazoldé okiratokat betekintés wvégett a
tulajdonostarsak, illetéleg ha a tarsashaz kbzgylilés
Szamvizsgald Bizottsagot valaszt, annak rendelkezésére
bocsadtani. A szamadisnak fel kell &lelni az &sszes
bevételeket és kiadasokat, a bevételi forrasokat,
kiiltnésen a tulajdonostarsak altal befizetett
hozzadjaruléas Osszegét, és az ezekbdl fennalles
hatralékot, tovabba a kiadasok részletezését.

A szémaddsok jévahagyasa és a k6z8s képviseld részére a
felmentvény megtagadasa targyaban a minden évben
legkésébb marcius hé végéig megtartandd kézgylilés
hatéroz.

A koz6s képviseld képviseli a tarsashazkézésséget
harmadik személyekkel szemben, valamint a birbéséagok,
hatésdgok és mas szervek eldtt.

A kbzbs képviseld - a tarsashézkszésség ligyeiben
eljadrva - a tulajdonostéarsak nevében jogokat szerezhet
és kételezettségeket vallalhat.

A  kOzds képviseld emlitett jogkdérének korlatozasa
harmadik személyekkel szemben hatalytalan.



24 .

Ezen Alapitdé okirat tulajdonjog &truh&zést nem tartalmaz,
ezért illeték kiszabédsé&nak nincs helye.

Budapest, 1994. februir 07.

-

. ¢ Budapest Févaros
- XVI. keriileti Onkormanyzat
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Kézds tulajdonba keriilé reszek:

I.

II.

111.

Telek 1 064 m2

Az epllet alapia, 0, hatarole—, és teherhordo falai,
pillérek, kémények, szellozok, 1akasok kdzotti valasztalak,
kdzds helyisegek falai.

Fodemek (kézbenséd burkolatok nelkal, zardfoddém burkolattal)l,
dthidaldk, koszoruak.

Homlokzat burkold elemekkel, labazattal, parkanyokkal .
(a kGl16n tulaidoni illetdsegl albetétek kivetelevel .)
Lapostetd—szerkezet a felilvilagitd tetofelépitmenyekkel
egyldtt.

Viz alap—, eés felszallovezetek, valamint szerelvenyei

a bekotéstal a kilon tulaidoni illetdségt agvezetekig.
Csatorna alap—. &5 eijtédvezetékek a kilon tulaijdoni ille-
tedségl agvezetektdl az utcai bekbdtesig.

Flektromos fovezetek a kibelfeitdl a kQlén tulaidoni
illetoségll fogyasztasmerodig, kozos tulaidonu terek, helyi-—
ségek &s berendezesek haldzata &s szerelvenyei.

Gaz alap-., es felszalldavezetékek a kalan tulaidoni ille-
tosegll fogyasztoi vezetekig.

;V. Koz lekedd

pince 14.24 14.68 17.86
14.24 17.86 17.8&
14.24 17.86 17.86&
14.24 20.43 14.68

V. Rekeszsor

fs=t. 4 x 12.49

I. eM. 4 ¢ 12.49

II. eMm. 4 w 12.4%9

III. em. 4 x 12.49 Z49.11 mZ
pince I3.2 7.34 2Z2.88B

7.%4 22.88 7.24 22.88
7.34 22.88 7.54 2ZZ.88
4,90 22.88 3I3.25

243.78 mZ

VIi. Lépcsohaz

VII.

VIII.

pince 4 x 10.62
tHlszint 4 w 10.62
I. em. 4 x 10.62
II. em. 4 x 10.62
I1I1. em. 4 w 10.6%2 212,40 mZ
Tarolo
pince 4 w (7.85 7.82 9.47 B.IWM
fezt. 4 % 1.31
139.80 mZ
Oraszekreny
fszt. 4 x (0.2 0.2)
1. enm. 4w (0.2 0.2)
II. em. 4 x (0.2 .2}
I1I1. em. 4 x (Q.2 0.2}

&.40 m2
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KOldén tulajdonba kerild réeszeks:

Az ingatlan 10 O00/10 QOO0 tulaidoni hanyadbdl &ll.
A lépcsbhaz

1a
A terveken 1. sz. sorszammal megieldlt Al jeld FSZT. 1.
eldber Z.6%F mZ
szoba 18.93 mZ
Eonyha Z.91 mZ2
kamra o 0.8B1 mZ
flrddszoba+WC 4.03 m2
gardrob 2.30 mZ
OUSSZESEN: ZE3.63 mZ kerekitve: 34.00 m2Z
valamint a kozds tuladidonbal 1463710 000 hanyad.
- &
Lom
A terveken 2. sz. sorszammal megieldlt AS jeld FSZIT. Z.
szoba 18.93% mZ
konvyha Z2.30 mZ

flrddszoba+WC 4.05 m2

OSSZESEN: 25.28 m2 erekitve: 25.00 m2

'

valamint a kozés tulaidonbol 118710 00O hanyad.

A terveken 3. sz. sorszammal megieldlt AZ jeld FSZIT. 3.

eléter 2.13Z mZ

szoba 18.9235 mi2

konyha .21 mZ

kamra Q.81 mZ

farddszoba+WC 4,03 mZ

gardrob 2. 30 mZ

GSSZESEN: ZZ.173 mZ kerekitve: IZ2.00 mZ

valamint a kézds tulaidonbol 154/10 000 hanyad.
4.
& terveken 4. sz. sorszammal megieldlt Al jeld FSZIT. 4.

5Z .

SZ .

SZ «

SZ .

34.00 m2, valamint a kozos tulajdonbal 1463/10 000 hanyad.

———— I. emelet ———-
S

A terveken 5. sz. sorszammal megieldlt Al jeld I. em. S.s=z.
34.00 m2, valamint a kdzds tulajdonbol 163/10 000 hanvad.

&.

A terveken 6. sz. sorszammal meglieldlt A2 jeld I. em. b6.s=.
32.00 m2, valamint a kOzds tulajdonbdl 154/10 000 hanyad.

7.

A terveken 7. sz. sorszammal megielolt AZ jeld I. em. 7.s=.
32.00 m2, valamint a kozds tulaidonbdl 154/10 000 hanyad.

8.

A terveken 8. sz. sorszammal megijeldlt Al jell I. em. B.s=.
34.00 m2, valamint & kozds tulaidonbol 1&Z/10 000 hanyad.

lakas:

lakas:

lakas

lakas:

lakas:

lakas:

lakas:

lakas:
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A kdz6s tulajdonra vonatkozd, az egyes tulajdonostirsakat megilleté tulajdoni hdnyad és a lakésra,
a nem lakés céljira szolgild helyiségre vonatkozé tulajdonjog — a tirsashizi térvényben illetve ha
az nem ellentétes a jogszabillyal az alapité okiratban meghatirozott esetek kivételével - egymastdl
fiiggetlentl nem ruhazhaté it és nem terhelbeté meg.

1.3. A koz0s tulajdont terhel§ tartozis

A kozOsség egészét tetheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostirsak tulajdoni hinyaduk
szerint felelnek az egyszerd (sortartisos) kezesség szabalyai szerint.

A kbzOsség egésze ilral igényelt hitel felvételére vonatkozé déntést a tulajdonostirsak legalibb
2/3-0s szavazattdbbségével kell meghozni.

A lakisra vonatkozé rendelkezéseket megfelelSen alkalmazni kell 2 nem lakis céljira szolgilé
helyiségre.

1.4, A k6z6s tulajdon hasznilata

Minden tulajdonostirs jogosult a kézds tulajdon tirgyainak birtoklisira és hasznalatira, ez
azonban nem sértheti 2 tobbi tulajdonostars ezzel kapesolatos jogit és jogos érdekét.
A tulajdonostarsak a kéz6s tulajdon tekintetében megkilénbodztetik:

- 2 semmilyen formaban nem hasznosithatd

- a tulajdonostarsak altal hasznilt

- illetve a kozGsség altal hasznositandé, bérbe adhaté teriileteket.

14.1. Semmilyen forméban nem hasznosithat6, kizirélag eredeti céljara alkalmazhat6
teriiletek:

- Viz alap- és felszalls, valamint csatorna alap- és ejtS-vezetékek, valamint azok
szerelvényei 2 bekdtéstdl] a killon tulajdont dgvezetékig

- Kozlekedd

- Lépcsdhaz

- ()msze.krények

- Szell6zdk

- Kapubejard

- Bevilagito tet6felépitmény

Fenti teriileteket tiroldsi céllal hasznélni, vagy oda kipakolni, azokat riccsal, fallal, vagy egyéb
szerkezettel elvilasztani csak a jogszabilyoknak megfelelé hatdsagi eljardst kévetSen, és a
lépcsShizban érntett tulajdonostirsak irdsbeli hozzdjirulisa mellett lehetséges, egyéb irint még
ideiglenesen sem.

1.4.2. Tulajdonostirsak 4ltal hasznalt teriiletek:

A tulasjdonostirsak altal kizardlag tirolisi céllal, dijmentesen, egymis k&zdtt felosztva
hasznalhatjak az alibbi teriileteket

- Rekeszsor.

A tulajdonostirsak a helyiségek egymas kozt felosztisiban illetve azok kodzés hasznilatiban
egymas kozott egyutrmikddve és kélcséndsen kielégitd megoldisokat alkalmazva kételesek
eljirni. Amennyiben a tulajdonostirsak kézt a teriiletek hasznalata sordn vita alakul ki, ugy elsé
izben egymis kozti egyeztetéssel kételesek megoldist tallni, amennyiben ez nem lehetséges, gy
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szolgiltatasra irinyuld tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexudlis terméket és
segédeszkozt kivannak A4rusitani vagy forgalmazni, a lakdépiilet rendeltetésének
megfeleléen a kozgyilés megtilthatja a nem lakas céljira szolgdld helyiség hasznilatit és
hasznositasit vagy meghatirozhatja hasznalatinak és hasznositasanak szabélyait.

- A lakds egészének vagy egy részének a2 nem lakids céljara torténd hasznilatira,
hasznositasira, tovibbi a nem lakés céljira szolgdlé helyiségben folytathatd tevékenység
feltételeire megillapitott szabilyok - amelyek nem lehetmek e tdrvény rendelkezéseivel
ellentétesek vagy annél szigoribbak - 2 hasznilat jogcimétd! fiiggetleniil 2 mindenkor
hasznald részére is kotelezbek.

- A keriled 6nkorminyzat virosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjin - az épitett
kOmyezet alakitidsardl és védelmérdl szold torvénnyel Osszhangban - rendeletben
meghatirozhatja 2 nem lakds céljara szolgdlé helyiség hasznilatinak, hasznositisinak,
letve ezek megviltoztatisanak modjat, feltételeit.

- Ha a lakééptilet killén tulajdonban 4ll6 nem lakds céljira szolgdlé helyiségének
megvaltoztatott  hasznilata  jogszabilyban  meghatirozott  telepengedély-koteles
tevékenységhez vagy kizardlag iizletben forgalmazhaté termék (lizletkOteles termék)
forgalmazdsira szolgdlo tizlet izemeltetésére jogosité mikodési engedélyhez kotott
tevékenységhez sziikséges, a hatdsdg az engedélyrdl 30 napos hatiridével a kozgyilési
hatdrozat figyelembevételével dont, feltéve, hogy a hatirozatban foglaltak az engedélyezés
soran alkalmazandé jogszabdlyokat nem sértik. Ilyen esetben a hatésig felhivasira a
kozgyilés - harmincnapos hatitidén belill meghozott - hatirozattal

® 2 szervezeti-mikddési szabalyzat rendelkezéseivel és az erre vonatkozd
kilén jogszabalyoldkal Gsszhangban - megtilthatja a kiilén tulajdonban
1évd nem lakas céljara szolgald helyiség hasznilata, hasznositisa médjanak
megviltoztatisat,

® a lakhatds nyugalma - igy a zaj- és rezgésvédelem, illetSleg a
lakékornyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megel6zése érdekében - a
hasznalat, hasznositds modjanak megviltoztatisit megtilthatja vagy ahhoz
az erre vonatkozd killon jogszabalyok elbirisainak figyelembevételével
kikotott feltétellel is hozzijarulhat; a hatirozatnak tartalmaznia kell 2
lakhatds nyugalmat tartalmazé magatartisok részletezését €s ennek alapjin
a kozgyllési déntés indokolisit. A kozosség a fent emlitett kdzgyiilési
hatirozatot az Osszes tulajdoni hinyad szerinti legalibb egyszerd
szavazattSbbséggel 4llapitia meg. A hatdrozat érvényességéhez 2
kdzvetlentil érntett szomszédos tulajdonostirsak tulajdoni hinyad szerinti
legalabb kétharmadanak igenl6 szavazata is szikséges.

- A Kkilén tulajdonban 4ll6 nem lakis céljira szolgilé helyiségének megviltoztatott
hasznilatihoz a fentieken tilmendGen a kozgyilés hozzdjiruld hatirozata nem szitkséges.

II. ATARSASHAZ SZERVEZETE

A tirsashdz szervei:

1. Kozgyilés
2. Ko6z06s képviseld
3. Szamvizsgilé bizottsig
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A hatirozatképes, illetGleg a megismételt kozgytilésen jelen lévé tulajdonostirsak legaldbb
egyszerii szotObbséggel hozott hatdrozata szikséges minden olyan dontéshez, melyekre
vonatkozdan a tirsashazakrdl szold térvény, az alapitdé okirat, vagy a jelen SzMSz nem ir elo
mindsitett, vagy az Gsszes tulajdoni hanyadhoz viszonyitott egyszeri szavazattobbséget.

A fentieken kiviil 2 kozgyllés dont minden olyan tigyben, amely az alapitd okirat vagy az SzMSz
szerint nem tartozik a koz6s képviselS vagy a szamvizsgalé bizottsag hatiskorébe.

1.2. A kozgyiilés Gsszehivasa, eljarisi szabalyok

1.2.1. A kézgvialés Gsszehivasa

A kozgytilést évente legalibb egy alkalommal, legkésébb a tirgyév mijus 31. napjiig Sssze kell
hivni
A rendes éves kozgyllésen hdrom napirendi pont megtartisa minden évben kételezd:
- AlevezetS elndk, jegyzSkonyvvezetd, illetve jegyzSkonyv hitelesiték megvilasztisa
- El6z6 év koltségelszamolas és beszamoldja
- A targyév koltségvetés tervezetének megvitatasa, illetve a tirgyévi kézos koltség fizetési
kotelezettség megallapitasa

A kozgyllésen sziikkséges tovabbi napirendekrdl a koz6s képviseld elSterjesztése alapjin tirgyal 2
kozgyilés. A kozgyilés Osszehivisit megelzben tirgyév januir 31. napjaig bezirdlag a
tulajdonostirsak és a szamvizsgalé bizottsig tagjai irdsban eljuttathatjdk észrevételeiket és
kozgyGlési napirendi javaslataikat a2 koézds képvisel6héz. A javaslatokat a kdzds képvisels
rendszerezi és indokoltsiguknak megfelelSen dont a napirendre tiizésiikrél. Egyebekben a kozds
képvisel minden hatridén beliil beérkezs javaslatot koteles a napirendi pontok kézé felvenni és
azt a kozgyilés elé terjeszteni, amennyiben azt

- 2 szamvizsgald bizotrsig elndke vagy két tagja

- vagy a teljes tulajdoni hinyad 1/10-ével rendelkez tulajdonosok timogatjik.
Az elkésett — hataridén til beérkezett — javaslatokat a kdz6s képvisels nem koteles napirendre
thzni, azokat csak 2 kovetkez6 rendes vagy évkozi rendkivili kézgytilésen lehet megvitatni.

A k6265 képvisel koteles minden honapban egyszer a tirsashizban fogadddrat tartani, amelynek
helyérdl és idejérdl a tulajdonostarsakat értesiti.

A kozgytlés fenti idéponton feliil év kozben is — amikor sziikséges — birmikor &sszehivhatd
rendkiviili kozgyilés keretében.

Kotelez6 2 kozgyllés Osszehivasa, ha azt a tulajdoni hinyad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostirsak 2 napirend, az ok és a kozgyllési hatirozatra tett javaslat megjeldlésével irdsban
kérték. Ha a koz0s képviseld vagy az intézGbizottsag elndke a kérés kézhezvételétd] szamitott 30
napon beliili idépontra a kozgylilést nem hivja Gssze, azt a harmincadik napot kévetd 15 napon
belili idépontra a szimwvizsgilé bizottsig, ennek elmulasztisa esetén az Osszehivast kérd
tulajdonostarsak vagy az altaluk irasban megbizott birmely tulajdonostars jogosult sszehivni.

A kozgyiilést a kézds képviseld hivja dssze. Ha e kételezettségének tirgyév mijus 31. napjdig nem
tenne eleget, 2 kozgyulest a szamvizsgald blzottsag elncke 1is ossze}:uvhat}a iletve a fent
részletezettek szerint rendkiviili kozgyllés esetén a tulajdonostarsak egy része.

A kozgyllésre valamennyi tulajdonostarsat meg kell hivni, irdsos meghivoban. A meghivénak
tartalmaznia kell a kozgyilés helyér és idejét, valamint a kozgyilésen elndklé személy, a
jegyzokonyv vezetdje és a jegyzSkonyvet hitelesitS két tulajdonostars megvalasztasara, valamint a
szavazisra elGterjesztett napirendet, illetve a kozgytilés tovabbi napirendi pontjait, 2 megismételt
kézgyilés idSpontjat és az eltérd hatirozatképességl szabilyra vonatkozd figyelemfelhfvast.
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A kozgylilés hatirozatképes, ha azon az Osszes tulajdoni hdnyadnak tobb mint 50%-at képvisels
tulajdonostirsak jelen vannak. Amennyiben a napirend szerint olyan kérdésben kell donteni,
melyhez jogszabély, az alapité okirat vagy az SzMSz szerint az &sszes tulajdoni hinyad szerint
szamitott mindsitett tSbbséggel meghozott hatirozat sziikséges, gy e napirendi pontokrél vald
hatirozathozatal szempontjabdl a hatirozatképességet a megkivnt mindsitett tSbbség szerint kell
megallapitani.

A batdrozatképességet a Lkozgyllés megnyitdsakor, tovibbi minden egyes hatirozat
meghozatalakor a kézgyilés elndkének és a jegyzékényv vezetSjének killdén vizsgilnia és 2
jegyzokonyven rogzitenie kell A jegyzOkoényvhoz mellékelni kell tulajdonostirsak alairdsival
ellatott jelenléti fv mdsolatit, melyben jelSlni kell minden tulajdonostirs neve melletr, mikor
erkezett és mikor tivozott a kézgyhléstdl, illetve jelélni kell 2 tulajdoni hanyadat is.

Megismeételt kézgyilés:

Hatrozatképtelenség esetén, vagy, ha a kozgyilés elndke a kdzgyilést hatirozatképtelenné vilisa
miatt berekesztette, megismételt kozgydlés tarthatd, mely a képviselt tulajdoni hanyadok
mértékétdl fiiggetlentil hatirozatképes, erre azonban a tulajdonostirsakat a megismételt kdzgyilés
meghivéjiban figyelmeztetni kell azzal, hogy ha olyan kérdésben kell dénteni, mely az Osszes
tulajdoni hinyad meghatirozott arinyihoz kétott szavazattal donthetS el, ennek hisnyiban
hatarozat nem hozhato.

A megismételt kozgyhlést az eredeti kozgytlés napjin legalibb V2 éra elteltével, illetve legfeljebb
15 nappal késébbre lehet sszehivni.

A kdzgytilés meghivéjaban, jelolni kell 2 megismételt kézgytlésre vald utalast annak idépontjat és
helyét illetve azt, hogy az eredeti napirendi pontok képezik a kdzgytilés napirendi pontjait.

Rendkiviih eseteket kivéve a kdzgyilést kizarélag munkanapokon 16.00 érakor illetdleg ennél
késobbi kezdési idSpontra lehet 8sszehivni.

1.2.3. Részkozgyilés
Amennyiben 2 tirsashiz tulajdonostirsainak szima megkivinja, a kézgyilést részkozgytlések
formajaban is meg lehet tartani. Ebben az esetben meg kell dllapitani a részkozgytlési korzeteket.

A részkozgyliléseket azonos napirenddel kell megtartani, és a szavazatokat dssze kell szimitani. A
részkdzgyllések megtartasira a kozgyllésre vonatkozo szabélyokat kell megfelelGen alkalmazni.

1.2.4. A kozgyllésen t&rténd szavazis

A szavazat jog a tulajdonostirsak tulajdoni hinyadihoz igazodik.

A kozgyilés hatirozatait tulajdoni hanyad szerint szimitott egyszerli szétSbbséggel hozza meg,
kivéve azokat az eseteket, amikor jogszabily, az alapité okirat vagy az SZMSZ ennél magasabb
szavazatl aranyt kdvetel meg. )

A szavazds modja torténhet irdsban vagy kézfeltartissal. Irdsban tSrténd szavazis sorin a
megfeleléen elkészitett szavazdlapokon a tulajdonosnak ki kell téltenie nevét, az albetét cimét és
tulajdoni hinyadat, illetve 2 megfelel6 helyen szavazatit. A szavazdlapot a késSbbi visszaélések
végett a tulajdonosnak kell alairnia. Fentiek hidnyaban a szavazatot érvénytelennek kell tekinteni.
A szavazatok Osszeszamlaldsa soran az érvénytelen szavazatra a levezetd elnoknek fel kell hivni 2
tulajdonos figyelmét, akinek lehetSséget kell adni az érvénytelenséget okozé hiba kijavitisara.

A napirend megtirgyalasit kovetden hatdrozati javaslatot kizdrdlag a levezetd elnék bocsithatja
szavazasra. Amennyiben a levezeté elndk munkijival akadilyozza a koézgydlés hatékony
munkajat, ugy biarmely tulajdonos, vagy a kézos képviseld kérheti a levezetd elndk levaltasit és 4j



A diktafon hasznalatitdl fiiggetlenil nem kotelezd a hozziszdlasok rogzitése, amennyiben ez a
jegyzdkonyvvezetS helyi képességeit vagy lehetdségeit meghaladja, azonban a tulajdonos, kézos
képviselc vagy levezetd elndk kérheti hozzdszdlisainak jegyzGkényvben torténd rdgzitésér és
annak visszaolvasisat.

A kozgyllésen a mnapirendi pontok megtirgyalisit megelézéen levezetd elnokot,
jegyzbkonyvvezerst és két hitelesits tagot kell valasztani, akik a jegyzGkonyvet a kozgyllés végén
Ha a kozgyilésen jelenlevdkrdl kiilén jelenléti ivet vezetnek, gy azt a tulajdonostirsaknak vagy
meghatalmazottaiknak ala kell irni, és ezt is mellékelni kell a jegyzokonyvhoz.

A jegyzOkonyvek és a hatirozatok nyilvantartisirdl a kézos képviseld koteles gondoskodni. A
tarsashdz iratait és a hangkazettikat 5 évig meg kell Stizni, azok selejtezésére csak ezt kévetben
kerilhet soz.

Az iratok Srzésének a helye: 2 mindenkori kézos képvisels székhelyén.

Az iratok Orzésének a média: elzart kilén pancélszekrényben.

Amennyiben a k6z6s képviselé személye viltozik- a jogszabaly értelmében az iratokat 4t kell adni
a megbizatis megszinésétdl szamitott 30 napon belil az 4j k6z6s képvisels, amennyiben nincs a
szamvizsgald bizottsig szamadra.

Miutan a volt kézos képviseld kirtéritési felelGsséggel tartozik mind az Addhatdsig illetve a
Birosag felé, ezért a kbzos képviselet idGtartama alatt keletkezett iratillomany tovibbi 6rzésérdl a
Térsashiznak kotelessége gondoskodni és arrdl, hogy az 4tadis el6tt a teljes anyag fénymasoldsra
kerilljon, ennck keretében a Tarsashiz koteles megfizetni a teljes fénymdsolas és egyéb pl
hangfelvétel masolisanak a koltségét, és csak ezt kovetSen lehet intézkedni a hivatalok felé az irat
Orzésének a megviltoztatisa irint. Amennyiben ez nem vagy részben tdrténik meg a kozds
képviselS az ebbdl adodd kirokért a felelGsséget nem villalja.

A jegyzCkonyvet barmely tulajdonostirs megtekintheti, és — a koltségek viselésével — masolatot
kérhet. JegyzOkényv irdnti igényét a kozos képviselonek cimzert irdsbeli kérelem formajiban, vagy
a kozgytlésen széban eléadva jelezhet a tulajdonostirs. Ennek kéltsége (posta és fénymasolas) 2
kozos koltségeel egyiitt - a tulajdonostirs valasztisa szernt kilon havonként, vagy évente egy
Osszegben utdlag - kerdl felszdmolasra.

A kozgylléstdl szolo jegyzGkonyvet, legkésdbb a kozgylilés megtartisitd]l szamitott 8 munka
napon belil a Tarsashaz hirdet6tablajan (amely kulccsal zarhatd és harmadik személy szdmira
nem téphetd le) torténd kifiiggesztéssel, vagy a sokszorositast kévetSen a2 tulajdonosoknak
orténd kézbesitéssel a kozgyilési jegyzSkonyvet megkilldétmek/atadottnak kell tekinteni.

1.2.6 Kozevilési Hatarozatok Konvve

A kozds képvisels koteles a kozgyllés hatirozatairél és a hatirozatok végrehajtisirdl
nyilvantartist (a tovabbiakban: Kozgytlési Hatirozatok Kényve) vezetni.

A Kozgyilési Hatarozatok Konyve - évenkéntd bontisban - a hitelesitett kozgyGlési jegyzokonyv
alapjan tartalmazza:

a) a kozgyilés idGpontjit, 2 hatirozatképesség aranyit,

b) a megszavazott hatirozatok szé szernti szévegét és a  szavazaskor jelen 1évo
tulajdonostarsak, illetleg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni
hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartézkodott bontisban,

¢) 2 kozgyilési hatarozatok végrehajtisinak modjat és idSpontjat,

d) a kozgylleési hatirozatok végrehajtisinak elmaradisa esetén ennek indokat.

Ha 2 k&z6sség a hatirozatot irasban hozta meg, az emlitett adatokat az irasbeli szavazas alapjan,
értelemszeriien kell feltintetni.
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soran a hitralékos tulajdonostirs nem élhet a szavazati jogival, az § tulajdoni hanyadit 2
hatarozatképesség megallapitasakor figyelmen kiviil kell hagyni.

A hatirozatot a hatralékos tulajdonostirs részére az 1.2.9. pontban meghatirozott jogorvoslat
lehetdségének feltiintetésével kézbesiteni kell.

Akl tulajdonostirsként a jelenlét fvet nem itja ala nem vehet részt a kdzgyilésen.

1.2.9. Jogorvoslat a kézgyilést hatarozattal szemben

Ha a kozgytlési hatirozat:
a) — jogszabalyt,
— az alapitd okirat rendelkezéseit,
— a SzMSz rendelkezéseit
sérti;
b) vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jiz,

barmely tulajdonostirs keresettel a hatirozat érvénytelenségének megillapitdsit kérheti 2
birdsigtdl a hatirozat meghozatalatdl szimitott hatvan napon belil.

A kereset benyljtisa a hatdrozat végrehajtisit nem gitolja, kivéve, ha a birdsig a végrehajtist
felfiiggeszti. Az egyes pontok érvénytelensége a kozgyllési hatirozat tdbbi pontjanak

érvényességét nem érintl.
2. A kozos képvisels

A tirsashizkézOsség tigyintézési feladatait, valamint birdsigok és mds hatdsagok elStd
képviseletét a kozgyilés ltal vilasztott kdzos képviseld latja el.

A kozds képvisels képviseleti joganak korlatozisa harmadik személyekkel szemben hatilytalan. A
kdz8s képvisel6 megbizdsi szerzédés alapjan litja el a tevékenységét, melyet hatirozatlan
1détartamra kotottek 90 napos felmondisi idével.

Epitésiigyi hat6sigi eljrasban - amennylben a tarsashaz kozdssége iigyfélnek mindsil - annak
képviseletére a kozds képviselG (az intézdbizottsig elndke) jogosult, azonban 2z @) épitmény
épitésére, valamint a meglévs épitmény tOmegének megvaltoztatisira jogositd, tovabbi a
tarsashdz kérelmére hozott épitési engedélyt valamennyi tulajdonostirsnak kézbesiteni kell.

2.1. A koz6s képvisel§ feladata és jogkore
A koz0s képviselS jogkdrében eljarva az aldbbi feladatok ellitdsara koteles:

- a kdzgyilés Osszehivisa;

- a kozgyllés hatarozatait elGkésziteni és végrehajtani, gondoskodva arrél, hogy 2zok
megfeleljenek a jogszabalyok, az alapitd okirat és az SzMSz elbirasainak. Eltérd
kozgytlési hatirozat meghozatala elétt felhivia erre a tulajdonosok figyelmét.

- az épiilet fenntartisdhoz sziikséges intézkedések megtétele;

- a kozos koltséghez, felGjitasi alaphoz valé hozzijarulis kozgytlés altal megallapitott
Osszegének kozlése a tulajdonostirsakkal, illetve annak beszedése, a tirsashiz ezzel
kapcsolatos igényeinek érvényesitése (a késedelembe esett tulajdonostars felszolitisa,
jelzalogjog bejegyeztetése, illetve torlési engedély kiadisa, polgiri peres eljiras stb.);

- az évenként koltségvetési javaslat és az éves elszamolds elkészitése és kdzgyllés elé
terjesztese;

- 2 kozgytlési jegyzGkonyvek, hatirozatok (a KozgyGlési Hatirozatok Koényvében
torténd) és a tirsashaz egyéb iratainak és esetlegesen magndkazettik nyilvantartisa,



szerint illetékes elsé foka birdsagtdl a végrehajtasra atadotr tartozds aloli mentességrol szold
igazolisokat —amikor a kozgydlés szilkségesnek talilja — kozgytlési hatirozatban megjelolt
hataridéig beszerezni, és azt a kozgyllés hatarozata alapjin ezzel megbizott személy részére
bemutatni.

Amennyiben gazdasigi tirsasig litja el a kdzds képviseldi tevékenységet a gazdasdgl tirsasag
vezetSje minden évben egyszer a részére kidllitott hatdsigi erkélesi bizonyitvanyt minden év
midjus 31. napjiig koteles beszerezni, és a kozgyilésen barmely tulajdonostirs kérésére felmutatni.
Egyebekben a gazdasagi tirsasig képviseldje a gazdasagi tirsasag részére kiallitott nemleges
koéztartozasrdl szold igazolisokat —amennyiben a koézgyllés sziikségesnek taldlja — kozgyilés:
hatirozatban megjelolt hataridSig beszerezni, és azt a kozgyalés hatirozata alapjin ezzel
megbizott személy részére bemutatni.

A kbzds képviseld vagy az intézdbizottsig elndke a kdzovilés hatirozata alapjin tirsashdz-kezeli
tevékenvséget is ellithat. Ebben az esetben a szerzdédésnek tartalmaznia kell a tirsashiz-kezeld:
tevékenyséo korében ellitandd feladatokat és az e tevékenvség diiazdsa kérdésében torténd

megillapodast is.

Amennyiben a k6z0s képviseldi tevékenység egyben tarsashazkezelS tevékenység is, gy 2 kdz0s
keépvisel6 tevekenységi korén beliil:

a) a tirsashaz adottsigainak ismeretében - gazdasagi elemzés alapjan - ajanlatot készit az épiilet
fenntartasara vonatkozodan,

b) a tulajdonostarsaklal kotott megbizasi szerz6désben foglaltak szerint szervezi az tizemeltetési
és karbantartisi feladatokat, irdnyitja és ellendrzi a tervezetr feldjitasokat,

¢) 2 megbizasi szerz6dés alapjin javaslatokat dolgoz ki a tirsashdz gazdilkodisa, a kdzos

tulajdonu épuletrészek hasznositasa kérdéseiben.

Az Uzletszerlien végzett tirsashaz-kezelSi tevékenységet kizardlag olyan természetes személy,
illetoleg olyan gazdasagi tarsasag lathatja el, 2ki - illetSleg gazdasigi tirsasig esetén legalibb egy
tagja vagy alkalmazottja - a kiillén jogszabilyban meghatirozott tarsashizkezel6i szakképesitést
megszerezte.

A szakképesités megszerzését a természetes személy egyéni villalkozd a korzetkdzpontl jegyzd
részére, a gazdasigi tirsasig vezetGje a cégbirdsig részére - a szakképzettséget tanisitd dllam 4ltal
elismert bizonyitviny atvételétdl szamitott harminc napon belil - kételes igazolni. Az igazolds
nem mentesit a tevékenység végzéséhez szilkséges - a kilén jogszabilyokban elSirt - mas
kotelezettségek teljesitése aldl.

3. A szémvizsgal6 bizottsag

A tirsashdz gazdilkoddsinak ellenrzésére szamvizsgdlé bizottsigot kell vilasztani. A
szamvizsgalé bizottsig legalabb egy elndkbol és két tagbdl all, akibdl egy személy rendelkezik a
feladat ellitisihoz sziikséges szaktudassal, ismeretekkel (pl. kényvels, koézgazdisz stb.). A
bizottsdgot 2 tulajdonostarsaknak sajit maguk kozil kell megvilasztaniuk, ezért nem lehet
szamvizsgalo bizottsagl tag, aki az adott tarsashazon belil nem rendelkezik a féldhivatali ingatlan
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonnal. Tulajdonos megbizottja nem lehet szimvizsgilé bizottsig
tagja, azonban a bizottsiggal eseti Ugyekben egyiittmikédhet, mint barmely tulajdonos.

Ha az fend: feladatok ellatisa szimvizsgild bizottsig vagy hiinya miatt nem biztosithatd, e
feladatok ellatiasival a szimvitelrdl sz6lé torvény szerinti kdnyvviteli szolgaltatis végzésére
jogosult szolgaltatd vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkezd és a szamvitelrdl sz0lo
torvény szennti nyilvantartisban szereplé (a tovabbiakban: regisztrilt) személy vagy olyan
gazdalkodo szervezet is megbizhatd, amelynek van ilyen tagja vagy alkalmazottja.
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Dontési helyzetben a kozds képviselé és a szamvizsgilé bizottsig véleményeltérése esetén
szakmal dontés joga és felelGssége a kozds képviselonek van. A szamvizsgild bizottsag errdl
jegyzOkonyvet vehet fel és tijékoztathatja a soron kovetkezd kozgydlést, illetve amennyiben az
gy stlya ezt megkivanja, rendkiviili kdzgytlés Osszehivasit kezdeményezhet.

4. A gazdasigi ellendrzés segitése

Ha a kdzosség éves pénzforgalma meghaladja 2 hiszmillié forintot vagy az alapité okirat szerint
kildn tulajdonban 1évs lakasok és nem lakds céljara szolgald helyiségek szama meghaladja az
dtvenet, a szimvizsgild bizottsig feladatellitisanak segitésére - a szamviteli szabilyok szernti
kényvvezetés és beszamold alapjan elkészitett éves elszimolds és a kovetkezd évi koltségvetési
javaslat elGzetes vizsgalatira és véleményezésére - gazdasigi ellenrzést segité személyt kell
igénybe venni.

Gazdasagi ellendrzést segitd személy a szamvitelrdl sz616 torvény szerinti kdnyvviteli szolgaltatas
végzésére jogosult szolgailtaté vagy okleveles konyvvizsgaldl képesitéssel rendelkezd és regisztralt
személy lehet.

Nem kotelezd gazdasigi ellendrzést segito személy igénybevétele, ha:

a) az ellendrzési feladatok ellatasat a VII. 2. pont szerinti személy végzi

b) a szamvizsgild bizottsig elndke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy okleveles
konyvvizsgaldl képesitéssel rendelkezs és regisztralt személy, vagy

c) a kozos képviseld, az intézdbizottsig elnSke vagy tagja mérlegképes konyveldi vagy
okleveles konyvvizsgiloi képesitéssel rendelkezé és regisztralt személy, vagy tarsashaz-
kezelSi vagy ingatlankezeldi szakképesitéssel rendelkezik és megfelel a Tarsashazi
torvény 52- 55. § szermti feltételeknek.

A gazdasagi ellendrzés segitésével olyan gazdalkodd szervezet is megbizhatd, melynek tagja vagy
alkalmazottja rendelkezik 2z bekezdésben meghatitozott szakképesitéssel. A gazdilkodo
szervezet megbizasakor a gazdasigi ellenSrzést segitd természetes személyt is meg kell nevezni.

A gazdasigi ellendrzést segitG személy feladata a szamviteli szabdlyok szerinti kdnyvvezetés és
besziamol6 alapjan elkészitett éves elszamolds és a kovetkezd évi kobltségvetési javaslat - éves
kdzgyilés elé terjesztett - tervezetének elSzetes vizsgalata és véleményezése.

A gazdasigi ellendrzést segité személy feladatinak elvégzése céljabdl betekinthet a kozdsség
szamviteli nyilvantartasaiba - ideértve a pénzforgalommal kapcsolatos iratokat is -, az azt
alatamaszté bizonylatokba, dokumentumokba, valamint a k6zds képvisel6tdl, az intézbbizottsag
elnckétdl, tagjaitdl és a szamwvizsgalé bizottsiag elnckétdl, tagjaitdl felviligositist kérhet. A
gazdasagi ellendrzést segitd személy tanicskozasi joggal vesz részt az elszamoldssal kapcsolatos
kézgyilési napirendi pont tirgyaldsin, amelyre 6t kotelezd meghivni. A gazdasagi ellendrzést
segit6 személy a véleményérdl és vizsgalatinak eredményérdl - ideértve azt is, ha tudomast szerez
a koz0sség vagyonanak varhato jelentSs csokkenésérdl, illetve mas olyan tényrdl, amely tarsashizi
tisztségviselS feleldsségre vonasit vonhatja maga utin -, irasban koteles tijékoztatni a kdzgyilést.
A gazdasigi ellenbrzést segité személy e tdjékoztatdsit a meghivohoz mellékelni kell; ennek
elmulasztisa esetén az e korbe tartozé napirendi pontokrdl hozott kozgyGlési hatarozat
érvénytelen.
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moédon és csak a tarsashazakrol szolo tOrvény értelmezd rendelkezései szerinti felwjitasi
munkilatok koltségeinek fedezésére hasznalhato fel, illetSleg ettdl eltérd célra részben sem.

3. A tulajdonostirsak adatszolgaltatasi kotelezettsége

A tulajdonostirsak — tulajdonjoguk ingatlan-nyilvintartisba torténé széljegyre kerlilésének
napjitdl szamitott 30 napon belil — kételesek bejelenteni 2 kozos képviselonek:

— a kilon tulajdon vonatkozasiban a tulajdonosviltozast;

— sajat, illetve bérlGje és szivességi lakdshaszniléja nevét, lakcimét, anyja nevét és szilletési

évét, illetve szervezet esetén cégnevét, székhelyét és statisztikai jelzGszamait;

—~ 2 kilén tulajdonaban laké személyek szamat, ha hiteles vizdraval és koziizemi

— szerzGdéssel nem rendelkezik.

— 2 haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezs személy nevét.

A kozos koltség és egyéb tartozast az albetétszdm, lakdsszim és a hozzi tartozd Osszeg
feltintetésével kell kdzzé tenni.

Amennyiben a tulajdonos az adatszolgiltatasi kotelezettségének hatiridGben nem tesz eleget, a
Tarsashaznak joga van az adatszolgiltatisi kotelezettség elmulasztasabol ered6 karokat illetve a
mulaszto tulajdonosra jutd 1 havi kézds koltséget a tulajdonostirsra terhelni.

A jelen SzMSz alairdsatél szamitott 30 napon belil minden tulajdonostars koteles adatait
pontositani.

A koz6s képviselS a kovetkezSknek koteles adatot szolgaltatni:

- a koztizemi szolgaltatd,

- a kézpont fités szolgaltatdja,

- melegviz-szolgiltatdja,

- tulajdonost érintd biztositasi tigyintézés soran a biztositétarsasig
- hatésagi jogkorrel rendelkez6 szerv vagy hivatal

- birdsag.

4. A kozos koltségek biztositasa és nyilvantartasa
4.1 Fizetés modja, hatarideje

A kdzgytlés 2ltal a kdzds koltségek fedezésére, a tulajdoni hinyadok arinyiban, illetve a III/ 1.
pontban foglaltak figyelembevételével megallapitott mértéki hozzdjirulist a kozbs képviseld
szedi be. A tulajdonostirsak a fizetési kdtelezetrségik kérében a kozos koltséget minden honap
15. napjaig kotelesek a kozds képvisel kezethez — atvételi elismervény ellenében — készpénzben
megfizetni, vagy egyéb moédon (készpénzutaldsi megbizis, dtutalds stb.) a tarsashizkézdsség
pénzintézetnél vezetett szamlijara befizetni. Ennek koltsége a tulajdonostirs részére utdbb a

tulajdonostirs vilasztdsa szerint vagy havonta kilén vagy évente egy Osszegben utdlag
felszaimoldsra keriil.

4.2 Fizetési felszolitis, késedelmi kamat

A kozos képviselé ennek megtdrténtét rendszeresen ellendrzi, és késedelem esetén megteszi a
szikséges intézkedéseket. A kozos képviseld a késedelembe esett mlajdonostirsat 15 napos
hatiridé kitGzésével felszdlitja a teljesitésre. A késedelembe esett tulajdonostirs a Polgiri
Térvénykdnyv szerinti késedelmi kamat megfizetésére kiteles.
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¢)  a tulajdonostirsak kézos koltséghez vald hozzijarulisinak Ssszegét
tulajdonostarsanként.

A kézos képvisel6 éves elszamolast koteles késziteni, mely tartalmazza:

a) a tervezett és tényleges kiadasokat koltségnemenlként és a kozos koltség megosztisinak a
Szervezeti-mikodési Szabalyzatban megallapitott szabilya szerintl bontisban, ezen beliil
az lizemeltetési kiaddsokat, valamint a karbantartasokat és a feltjitasokat az elvégzett
munkak részletezésében;

b) a tervezett és tényleges bevételeket forrisok szerint, ideértve a kézdsség javira még nem
teljesitett - lejart - kovetelések részletezését és a behajtds érdekében megtett
intézkedéseket is;

¢) az a)-b) pont kilonbségének zirdegyenlegét a pénzkészletek kezelési helye szernt
részletezve;

d) 2kozdsség tulajdonat képezd vagyontirgyak tirgyi eszkdz leltarat;

¢} atargyévhez tartozd, a kdzosség egészét terheld kotelezettségeket; tovabba

J) 2 kozos koltségekhez valé hozzajarulas elSirisit és teljesitését — a tulajdonostirsak
nevének feltiintetésével —, 2 kiilon tulajdonban 1év§ lakisok és nem lakas céljara szolgald
helyiségek szerinti bontasban.

Az éves elszamolis elfogadisa esetén 2 kozgyllés a kozds képviseld tirgyévi iigykezels
tevékenységét jévihagyja. A jovihagyis nem jelenti a2z esetleges kartéritési igényrdl torténd
lemondast.

6. A rendes gazdilkodas korét meghaladé kiad4sok

A rendes gazdilkodas korét meghaladé kiadisok fogalma:

Az dllagvédelmet meghaladd, a fenntartds (az iizemeltetés, a karbantartas és 2 felljitis) korébe
nem tartozd olyan munkalattal Gsszefliggé kiadisok, amelyek az alapitd okirat szerint kozds
tulajdonban 1évd épiilet, épiletrész bovitésével, Atalakitisival vagy kozos tulajdonba kerills 1
éplilet, epiiletrész, illetSleg épiiletberendezés 1étesitésével jarnak.

A rendes gazdilkodas korét meghaladé kiadasok vallaldsiro] valé déntés meghozatala a kdzgyilés
kizarolagos hataskorébe tartozik, amely dontéshez 2 tulajdonostirsak egyhangd szavazata
szikséges.

IV. A TARSASHAZ HAZIRENDJE

A hazirend biztositja a lakék nyugalmit, pihenését, valamint a lakéépiilet rendeltetésszerii
hasznalatit és dllaganak védelmét, a lakdk egymassal szemben tandsitott magatartisat és azokat az
alapvetd szabalyokat, amelyek a tarsas egyiittéléshez nélkilozhetetlenek.

A jelen hézirend és a tlizvédelmi szabélyzat a Tirsashdzban jél lithaté helyen kulccsal elzdrhaté
helyen kifiiggesztésre keriil.

1§.

Altalanos rész

A Haizirend célja, hogy meghatirozza az egyuttélés szabdlyait, mind a kozds mind a kildén
tulajdon hasznilata soran, mégpedig ugy hogy a nyugodt lakhatis kortilményei biztositottak
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10./ A lakok kételesek a 1épcséhiz és a kukatirold tisztintartasirdl, fertStlenitésérdl rendszeresen
gondoskodni.

45.

1./ Mosdébba, mosogatdba, WC csészébe szemetet, konyhai hulladékot, vagy egyéb olyan tirgyat,
amely dugulast okozhat, leengedni TILOS !

2./ Biztositani kell, hogy 2 konyhai, flirdGszobai csapokbdl, WC tartlybol viz feleslegesen ne
folyjon le és ezaltal masok értékei ne kirosodjanak.

3./ Téli fitési idSszakban a lakdsban, vagy a kozos helyiségben olyan tevékenység nem
folytathatd, amely az egészségre kiros és ezért hosszabb idejl szellSztetést igényel. (pld. festés,
parketta lakkozas)

4./ A lakék a kozds helyiségekben Atalakitisi munkilatokat, feldjitdst csak 2 kozgyiilés
engedélyével; vagy a kozos képviselovel illetve az Intézd Bizottsaggal egyeztetve végezhet.

5.§.

1./ A tarolasra kijeldlt helyiségen kivil semmilyen tirgy mishol nem helyezhets el. TILOS a
kozlekedd folyosok tarolisra vald felhasznaldsa.

2./ A kozos tarolokban gytlékony anyag nem tirolhatd. Rendbetartisa a helyiséget hasznild
tulajdonosok feladata. Felesleges holmikat, tirgyakat az évente egyszer lomtalanitiskor a
tarolokbal el kell tavolitani, illetve a kijellt gyGjtShelyre kell kitenni.

3./ Olyan anyagot, vagy hulladékot, ami a patkinyok, vagy més rigcsilék tipliléka lehet, 2
pincében csak zart edényben lehet tarolni

6.5

1./ A tetére felmenni, - az esetleges balesetek, sérillések, bedzasok elkeriilése végett -, csak
sziikség esetén (szerelési munkilatok stb.) a k6zos képviseld tudtaval szabad.

7.§.

Tilos kozvetlendil a bejaratok eldtt jardan parkolas céljabdl megélini. A gépjarmivekkel a hiz
elott és parkoldban az indokolatlan zajkeltés, szennyezés tilos! A szennyez8dés eltivolitisirdl a
gépjarma hasznaldjanak azonnal gondoskodnia kell.

Koltozés alkalmédval a parkok védelmét szem elStt kell tartani, karokozds esetén azt a
. tulajdonosnak meg kell téritenie.

..

1./ A lakék kotelesek a kozos hasznalatra szolgald helyiségeket, kézponti berendezéseket
rendeltetésszerien, gondosan, az egyuttélés kovetelményeinek megfelelSen hasznilni, az épilet
falait megdvni.
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4./ Reklamujsagok a bejarati ajton kivili lidiban helyezendSk el. Szolgiltatist végzd személyt
(pénzbeszeds, telefon ellendrzés sth.) csak a cimzettek engedhetik be.

Szabalysértési rendelkezések.

12.§.

1./ A lépcséhizban kihelyezett thzvédelmi szabalyzatot mindenki koteles betartani. Amennyiben
ellendrzés soran a thzvédelmi szervek szabalytalansagot allapitanak meg (pl. 2 k6z6s tulajdonban
lévé teriileteken elhelyezett virigok tGzoltosig munkadjanak akadalyoztatisa miatt) és a Tarsashiz
felé elmarasztald intézkedést hoznak, gy a szabalytalansigot okozd rulajdonosra haritandé at, a
tarsashazi k6zGsség egyetemleges felelGsséget ilyen esetben nem vallal.

2./ Az Onkorminyzat iltal meghatirozott ltalinos illattartisi szabilyokat mindenki koteles
betartani. Az allattartdk kotelesek gondoskodni allataikrdl, és arrdl, hogy azok ne zavarjik a tébbi
lakd nyugalmat. Az dllatokkal jard esetleges szennyez3dést a lakénak azonnal el kell takaritania. A
ko6zos tiroldkban allatot tartani TILOS.

3./ A kozds képviselé és az Intéz$ Bizottsig feladata a hézirendet megszegs tulajdonost
magatartdsa megvaltoztatisira felhivni, amennyiben a felhivas utin sem valtoztat magatartisin,
ugy a Tarsashdz képviseletében szabilysértési eljarast kezdeményezni.

V. A TARSASHAZ TUZVEDELME
1 A lakékra, tulajdonosokra, bérlkre vonatkozé elSirdsok

1. Lakoépiletben, tovabba annak helyiségeiben éghetd anyagot nem szabad olyan
mennyiségben és moédon tirolni, amely eltér a helyiség rendeltetésszerd hasznilatatél. Az
épitményt és annak valamennyi helyiségét csak érvényes hasznilatbavételi engedélyben
megillapitott rendeltetésének megfeleléen szabad hasznilni. Ettd] eltérni csak a hasznalati
mod viltozas targyaban kiadott engedély birtokaban lehet.

2. Lakoéptletben és kozvetlen kornyezetében tizveszélyes tevékenység (pl: hegesztés, nyilt
linggal jard szigetelési munkak, avarégetés, stb.) csak alkalomszerden és a vonatkozd
elGirasnak megfeleléen kiadott irasbeli engedély alapjin, az abban meghatirozottak szerint
végezhetd.

3. Dohényozni nem szabad a lakéhdz kdzos teriiletén, fGként ahol az tizet vagy robbanist
okozhat (pl akkumulitorhelyiség, lift, butor- és lomtirold, padlistér, pincei tiizelSanyag
illetve lomtirold, stb.) A dohdnyzisi tilalmat nemzeti szabvinyban meghatirozott tiblival
kell jelolni.

4. Parizsl, égd dohdnynemit, gyufat, pirotechnikai anyagokat (petirda, csillagszéré stb.) tilos
olyan helyre tenni, illetve ott eldobni, ahol az tiizet okozhat (pl. szemétgyGjtdbe,
szemétledoboba, ablakon kidobni, stb.)

5. Pincében (alagsorban), tetStérben éghetd anyagot csak olyan mennyiségben és médon lehet
tarolni, hogy az a kornyezetére veszélyt ne jelentsen, és a tetSszerkezet, valamint 2 kémény
megkozelithetS legyen. A tarolasi mod tegye lehetvé a sziikség szerint eltivolitdst.

6. tetGtérben és 2 talajszint alatt helyiségekben ,,A”- B” tliizveszélyességi fokozatba tartozd
égheté folyadék nem tirolhatd.



Jelen elirdsok betartdsa és betartatisa minden laké részére kételezd, nem vagy nem megfelels
végrehajtasa szabalysértési (silyosabb esetben blinvadi) eljarast vonhat maga utin.

2. A tarsashiaz kozos képviselGjére, tiizvédelmi megbizottjara vonatkozé tiizvédelmi
feladatok, el6irasok.

2.1 Tizvédelmi szabalyzat, tiizvédelmi hazirend, tizvédelmi oktatas

Az Orszagos Tazvédelmi Szabalyzat (35/1996 XII. 29.) BM Rendelet) 57 § (1) bekezdése szerint
a kétszintesnél magasabb és tiznél tSbb lakist (idilGegységet) magiban foglald lakdegységnél
(idiloegységnél) az épiilet tulajdonosa, kezelGje, kézds képviselSje, intézd bizottsig elndke,
haszndléja irashan koteles kidolgozni az épiiletre vonatkozé tGzvédelmi hasznilatt szabilyokat,
eloirasokat, a lakok nasztasanak, menekiilésének lehetséges modozatait, a felszerelt tizvédelmi
eszkozOk hasznalatira vonatkozé  elGirdsokat, valamint koteles gondoskodni ezek
megismertetésérdl, megtartasardl és megtartatisarol.

A thzvédelmi szabdlyzatban foglaltakat legalabb a lakokkal ismertetni kell, kifiiggesztéssel, illetve
kivonatosan jelen SzMSz-be foglalva.

A kozos képviselonek a tarsashaz koltségén megfelelé végzettséggel rendelkezd tizvédelmi
megbizottat kell alkalmaznia, aki rendszeres bejarasokkal, ellenGrzésekkel és vizsgilatokkal az
alabbi tevékenységet kell ellatnia:

Gondoskodik a thzvédelmi és munkavédelmi térvények, vonatkozd rendeletek, szabalyzatok és
kotelezéen alkalmazandé szabvanyok kévetelményeinek megtartisirdl és a tevékenységi korrel
kapcsolatos veszélyhelyzetek megelézésének és elhiritdsinak feltételeirdl, ezek érvényesiilését
idészakosan (40 lakds alatt: negyedévente, 40 lakistd]l félévente) ellendrzi. Az ellendrzéseket
jegyz6kényvben dokumentiljz, 2 hidnyossigok megszintetésében sziikség szerint kozremiiksdik,
illetve javaslatot tesz. A jogszabilyban eldirt szabvanyossigi feliilvizsgilatok meglétét, a felrirt
hidnyossagok megszintetését ellendrzi.

Javaslatot tesz thzvédelmi nyomtatvinyok, feliratok beszerzésére, meghatirozza a tdz- és
munkavédelmi feladatok ellitdsihoz sziikséges dokumentumokat, nyilvantartasokat.
KozremGkodik a kotelezben készenlétben tartandd tizoltistechnikai eszkdz8k, anyagok dllandé
izemképes dllapotinak id6szakos ellendrzésérdl.

A Megbizott feladatait a Megbizéval torténd rendszeres egyeztetés alapjan végzi, a feladat
ellitisathoz mas személy (szervezet) kozremikodését Megbizdval torténd elbzetes egyeztetés

alapjan veszi igénybe.

Elkészit illetve aktualizalja a Thz- és Munkavédelmi Szabalyzatot a munkahelyi kockizat
értékelést.

Munkahelyi balesetek kivizsgaliasaban, jegyzékonyvvezetésben kézremikodik.

Gondoskodik a létesitmény tizvédelmi helyzetére kihaté véltozasok elSirt hatiridSben és
szakszerd tartalommal a hivatisos énkormanyzati tizoltésag részére torténd bejelentésérdl

2L,



Az elektromos hilézat és a villimvédelmi rendszer idGszakos felilvizsgilata

Az elektromos bilézatot és villimvédelmi rendszert az OTSZ 39-40 § értelmében 2
tzveszélyességi osztily figyelembevételével rendszeres id6kozénként (lakéépiiletek esetében 9
évente) tizvédelmi szempontbdl felil kell vizsgaltatni. A feliilvizsgilatot végzs, szakvizsgaval
rendelkez6 személy minGsit irattal igazolja a feliilvizsgilat eredményét . A felillvizsgalat soran
tapasztalt hidnyossigokat meg kell sziintetni, ki kell javittatni., melyet szintén frisban igazoltatni
kell a javitast végzd személlyel

Kelt: Budapest, 2012. janius 11.

Aozés Keépriséls
Ellenjegyzem:
Budapest, 2012. janius 11.
edi Iroda
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