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Réder Erika
Agrarjogi Tanszék
Témavezeto: Réti Maria habil. egyetemi docens

A lakasszovetkezetek miiltja, jelene és jovoje

Bevezetés

A szovetkezet az eurdpai gazdasagok és tarsadalmak egyik legrégebbi
intézménye. Mint ahogyan azt tobb, a szovetkezetek eurdpai, kezdeti
alapitdsara vonatkozd fejlddéstérténeti munka' targyalja, szévetkezet
alapitdsara Anglidban 1844-ben kerllt sor a kereskedelem terliletén. Az
angol alapitok olyan sajatos gazdasagi tartalmu és ahhoz illeszkedg,
kidlonleges jogi természet(i szervezetet hoztak létre, amely a piaci
szereplOk kozil elsddlegesen a kozép- és kis tokével rendelkezOk szamara
biztositott szervezettséget, eld6nyt a piaci versenyben. A szovetkezeti
szabalyozas fejlodéstorténetét vizsgald munkak ramutatnak arra, hogy az
angol szovetkezOk altal megfogalmazott szabdlyozd rendszerre Eurdpa-
szerte létrejottek azok a fontos szdvetkezeti tipusok, amelyek a XIX.
szazad derekatdl az eurdpai gazdasagok és tarsadalmak szerves részét
képezték és képezik ma is. Az egyik ilyen meghatarozd szovetkezeti tipust
jelentették a lakasszovetkezetek, melyek specidlis m(ikddési elvei a
kezdetektdl lehetévé tették azt, hogy a lakhatasi problémak
megoldasaban kézremilkddhessenek, a jelenlegi eurdpai tarsadalmakban
pedig ugyanezen okra visszavezethet6en szereplk kiemelked6. A
magyarorszagi lakasszdvetkezeti allomany is dnmagaért beszél, hiszen a
nemzeti lakasdllomany 7,5 %-a, 750-800 ezer ember életének
szinhelyérdl van szo.

! DoME Gybrgyné — RETI Maria: Szévetkezeti jog,. Osiris Kiado Budapest, 1999 9-209.; lasd még: Johnston
BIRCHALL: The internationalco-operativemovement, Manchester and New York, distributedexclusivelyint he
USA by St. Martin’s Press, 1997, 1-247.; az eurdpai fejlédésrol: ,,Co-operationin Europe” 75-130. és RETI
Maria: Az eurdpai szovetkezeti szabalyozas fejlodéstorténetérdl, Szovetkezés, Tudomanyos és tajékoztatd
folyoirat, Budapest, XXXIII. évfolyam, 2012. ¢évi 1-2. szdm, 9-33.,, vagy ugyanez
http://www.szovetkezetikutato.hu/kozlesre.php
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A mostani feldolgozasunkkal az a célunk, hogy a lakasszovetkezeti jogi
szabalyozas fejlodését, a fejlodés fébb allomasait ismertessik akként,
hogy a korabeli szabalyozas altalanos tanulsagaira ravilagitsunk.

I. A lakasszovetkezetek jogi szabalyozasanak torténete a magyar
jogrendszerben

A lakasszovetkezetek szabalyait nevesitve el0szor az 1875. évi XXXVII.
torvénycikk, a kereskedelmi torvény - tovabbiakban: kereskedelmi
térvény - foglalta 6ssze. A kereskedelmi térvény 61. §-a* kereskedelemi
tarsasagnak tekinti a szdvetkezeteket. A szOvetkezet altalanos
definiciéjara vonatkozé 223. §-ban a lakdsszovetkezetet, a szOvetkezeti

formak kozott szerepelteti, mint ,laképitd tarsasdgokat™.

Az altalanos, szovetkezetekre irdnyadd szabalyok kozll ki kell emelni
azt is, hogy a kereskedelmi torvény az 557-559. §-okban kifejezett
rendelkezést tartalmazott arrdl, hogy azokat a szévetkezeteket, amelyek a
torvény hatalyba I|éptéig az addigi gyakorlat szerint keletkeztek, a
cégjegyzékbe be kellett jegyeztetni és a kereskedelmi torvény
szabdlyainak megfeleléen alapszabdlyukat mddositani kell.* Ez az
altalanos rendelkezés azért fontos, mert a korabban alapitott
szovetkezetek mUkddését, egyaltalan jogallasat a kereskedelmi torvény
hatalybalépését kovetben ezzel a rendelkezéssel nyilvanvaléan a

21875. évi XXXVIL. torvénycikk, kereskedelmi torvény 61. § Kereskedelmi tarsasagoknak tekintetnek:

1. a kozkereseti tarsasagok,

2. a betéti tarsasagok,

3. a részvénytarsasagok és

4. a szovetkezetek.

%1875. évi XXXVIL. torvénycikk, kereskedelmi torvény 223. § Szovetkezetnek ezen torvény értelmében meg
nem hatarozott szdmu tagokbol allo azon tarsasag tekintetik, mely tagjai hitelének, keresetének vagy
gazdalkodasanak ko6zos lizletkezelés mellett illetéleg a kdlesonosség alapjan elémozditasara alakul. Ide tartoznak
nevezetesen:

az eldlegezési és hitelegyletek;

a nyersanyag kozos beszerzésére, kozos raktar tartasara, vagy kozos termelésre alakult egyletek;

a fogyasztasi egyletek;

a laképito tarsasagok:

a kolcsonds biztositd tarsasagok.

*1875. évi XXXVIL. térvénycikk, kereskedelmi torvény

557. § Azon részvénytarsasagok ¢és szovetkezetek, melyek a jelen térvény hatalyba lépteig az eddigi
gyakorlat szerint keletkeztek, az ujczégjegyzékekbe az esetben is bevezetenddk, ha keletkezésiik tekintetében a
jelen térvényben megallapitott kellékeknek meg nem felelnek.

558. § Azon részvénytarsasagok €s szovetkezetek, melyek a jelen torvény hatalyba Iépte elott mikddésiik
megkezdésére feljogosittattak, alapszabalyaikat az 551. §-banmegallapitott hataridé alatt ezen torvény
értelmében moédositani tartoznak. E hataridd eltelte utan a tarsasag képviseletére jogositottak az alapszabalyok
modositasara a 21. §-banmegallapitottpénzbirsag terhe alatt szoritandok.

559. § A jelen torvény hatalyba lépte eldtt keletkezett részvénytarsasagok €s szovetkezetek alapszabalyainak
azon intézkedései, melyek e torvénynek alapszabélyilag meg nem valtoztathatd hatarozataival ellenkeznek, az
551. §-banmegallapitott hatarido elteltével hatalyon kiviil helyeztetnek.
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kereskedelmi torvény korébe utalta a jogalkotd azzal, hogy a
cégbejegyzésre vonatkozdoan ugyancsak kotelez6 rendelkezés |épett
hatalyba.

A korabeli szovetkezeti joganyag fontos jellemvonasa az is, hogy a
szabdlyozas keretszabdlyozds, amelyet az egyes szdvetkezetre, igy a
laképit0 tarsasagokra vonatkozodan is az alapszabadly rendelkezései voltak
hivatottak kitolteni részletszabalyokkal. A szabdlyozasnak ez a
jellemvondsa - torvényi keretszabdlyozds és mellette alapszabalyi
részletszabalyozas - a lakasszovetkezetek esetében kiilondsen fontos. A
korabeli szévetkezeti jogot targyalé munkdk, igy példaul Kuncz Odén
professzor munkai® kifejezetten  rdvildgitanak arra, hogy a
lakasszovetkezeteknél az alapszabadlyoknak azért is kiemelked6
jelent0ségik van, mert a szovetkezetekre altaldban véve iranyadé ,nyitott
tagsag” elvét, amely alapjan a szOvetkezetbe a belépés és a kilépés
szabad - alapszabalyok korlatozhatjak. Az ide vonatkoz6 elemzés arra
utal, hogy a ,hazépitd szovetkezet”-nél mas szbdvetkezeti tipusok mellett
megkovetelhetd a nyitott tagsag elvének korlatozasa.

A korszak szabalyaindl hangsulyozni kell, hogy a lakasszovetkezetek
szabdlyozasanak hatterében a varosiasodas folyamata figyelheté meg,
amely kezdetben a bérlakasok szamat novelte, majd a kdzéposztaly altal
onkéntesen elhatarozott lakasépitési tervekhez vezetett, amelyek a
lakdsszdvetkezeti joganyagra erésen hatottak.®

A szovetkezetekre vonatkozdé elsd, a szovetkezeti jogviszonyokat
részletesen szabalyozd kilon térvény az 1898. évi XXIII. térvénycikk volt,
amely a ,gazdasagi és ipari szovetkezetek jogviszonyait rendszerezetten
és dtfogdéan”’ szabdlyozta. Ez a jogszabdly lehetdvé tette szdvetkezetek
alapitasat a cégjegyzékbe torténd bejegyzés nélkil, példaul kdzigazgatasi
hatdsag kozrem(ikddésével, és mind a tagok jogviszonyai, mind pedig a
kozgyllés, az igazgatésag és a feligyel6 bizottsdg és a felosztas
kérdésében eltérd szabalyozast tett lehetévé. Az 1920. évi XXX.
torvénycikk a gazdasagi és ipari hitelszOvetkezetekrol szélé 1898. évi
XXIII. térvénycikk mddositasardl és kiegészitésérdl tovabbi szabalyokat irt
eld a kdzpontositasrol és a felligyeletrol.

> Kuncz Odén: Kiizdelem a gazdasagi jogokért, II. kotet, Budapest, 1941. Kiralyi Magyar Egyetemi
Nyomda, 422-424. hasonld szemléletli elemzésrél lasd tovabba: BAK Klara: A nemzetk6zi szovetkezeti
alapelvek és a szovetkezet fogalmanak Osszefliggései a szabalyozasban, Szovetkezés, Tudomanyos €s tajékoztatd
folydirat, Budapest, XXXIII. évfolyam, 2012. évi 1-2. szam, 34-61.,
http://www.szovetkezetikutato.hu/kozlesre.php

® SANDOR Istvan: A tarsashazak szabalyozasanak jogi sajatossagai, PhD értekezés 2.

" RETI Méria: Szovetkezeti jog, ELTE E6tvos Kiado Bp. 2010 100.
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Mar a szocialista rezsim alatti jogszabalyalkotds terméke az 1947. évi
XI. torvény a szovetkezetekrél, amely gyakorlatilag a korabban hatalyban
volt Osszes, szOvetkezetre vonatkozd szabalyozast hatdlyon kivil helyezte
azzal, hogy az Uj torvény rendelkezéseinek megfelelden kell az
alapszabalyt meghatarozni és az alapitast az illetékes birdsaghoz,
valamint ellendrzés céljabdél a kamarahoz bejelenteni. Ez a szovetkezeti
torvény a 189. §-aban nagyon részletes rendelkezéseket tartalmazott és
186. §-ban, pedig allaspontom szerint sajatos megoldast tett lehetdvé.
Arrél van szd ugyanis, hogy kozérdekre hivatkozassal egyes, a
jogszabalyban felsorolt szévetkezetekre specidlis szabalyokat allapit meg a
jogalkotd.? Ezek koziil témankba illeszked8en a falusi Kislakdsépitési
Szovetkezet, és az Orszagos Lakasépitd Hitelszovetkezet emelendd ki,
amelyek ugyan nem voltak lakasszOvetkezetek, de a korabeli vidéki és

8 1947. évi XI. torvény a szovetkezetekrol 186. § (1) A magyar koztarsasdg kormanya - tekintettel e
vallalatok eredményes miikodéséhez fizod6 kozgazdasagi és egyéb kozérdekekre - a jelen torvény alapelveihez
igazodo rendelettel allapitja meg, hogy a jelen torvény rendelkezéseit kell-e és ha igen, milyen eltéréssel kell
alkalmazni,

a) a Magyar Foldhitelintézetre (1871:XXXIV. torvénycikk),

b) az Orszagos Kozponti Hitelszovetkezet tagszovetkezeteire (1898:XXIII. torvénycikk),

c) a Pénzintézeti Kozpontra (1916:XIV. torvénycikk),

d) a Magyar Pénziigyi Szindikatusra (1922:XVIL. tc. 17. §-a),

e) a Magyar Jelzalogintézetek Szovetkezetére (1925:XV. torvénycikk),

f) a Magyar Pénzintézeteknek Zaloglevél Kibocsatd Szovetkezetére (1925:XV. térvénycikk),

) a falusi Kislakasépitési Szovetkezetre (26.600/1927. F. M. rendelet),

h) a Foldbirtokrendezés Pénziigyi Lebonyolitasara Alakult Szévetkezetre (1300/1929. M. E. rendelet),

i) az Orszagos Lakasépité Hitelszovetkezetre (1930:XLI. torvénycikk),

j) a Magyar Szavatossagi Bankra (4570/1931. M. E. rendelet),

k) a Hitelintézetek Szévetkezetére (2200/1933. M. E. rendelet),

1) az Ipari Munkaszervezd Intézetre (2200/1933. M. E. rendelet),

m) a fliszerpaprikatermel6 és értékesitd szovetkezetekre (4650/1936. M. E. rendelet),

n) a kozjoléti szvetkezetekre (3500/1941. M. E. rendelet),

0) a tejszovetkezetekre (7240/1942. M. E. rendelet),

p) a Magyar Teherfuvarozok Orszagos Szovetkezetére (1150/1944. M. E. rendelet 7. §-a),

q) a géperejii bérkocsi szovetkezetekre (41.000/1944. K. K. M. rendelet 33. §-a),

r) a foldmivesszovetkezetekre (600/1945. M. E. rendelet 30. §-a, 131.00/1945. F. M. rendelet) s) a
halaszszovetkezetekre (6700/1945. M. E. rendelet 5. §-a),

S) a halaszszovetkezetekre (6700/1945. M. E. rendelet 5. §-a),

t) a kolcsonos biztositd tarsasagokra, mint szovetkezetekre,

u) a Magyar Sz6l6gazdak Orszagos Borértékesitd Szovetkezetére,

V) a Magyar Szovegirok, Zeneszerzok és Zenemiikiadok Szovetkezetére,

7) a ,MEGA” Magyar Hegyvidéki BortermelSk Ertékesité Szovetkezetére,

X) a Hegykozségek és Sz616sgazdak Orszagos Szovetkezetére,

y) a Loértékesit Szovetkezetre.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett rendeleteket a magyar koztarsasdg korménya legkésébb a jelen toérvény
hatalybalépésének napjatdl szamitott hat honap alatt koteles hatalybaléptetni.

(3) Ha a (2) bekezdés értelmében kiadand6 rendelet szerint a szovetkezet alapszabalyat modositani kell, a
szovetkezet koteles legkésdbb a red vonatkozd rendelet hatalybalépésének napjatdl szamitott hat honap alatt
alapszabalyat megfeleloen moddositani és a modositott alapszabalyat a cégbirosagnak bemutatni. Eddig az
idépontig a szdvetkezetre a jelen torvény rendelkezései nem terjednek ki. A X. fejezetben foglalt rendelkezések
azonban az (1) bekezdés b), m), 0)-y) pontjaiban felsorolt szovetkezetekre mar a toérvény hatalybalépésének
napjatol kiterjednek.
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varosi emberek lakhatasanak kérdését voltak hivatottak segiteni a
kedvezményes hitelek nyujtasaval.

A szocialista jogalkotas folyamatat vizsgalva kiemelendd az 1959. évi
IV. torvény a Polgari Torvénykdnyv, amely a szovetkezeti szabalyozas
egészére nézve fontos rendelkezéseket tartalmazott keretjelleggel.’

Agazati szabdlynak tekintheté a 20/1959. (IV.16.) kormanyrendelet a
lakasfenntartd szovetkezetekrdl, mig a 6/1971. (I1.8.) kormanyrendelet a
lakasépit6 szovetkezetekrol.

E korszak szabdlyozasanal az atfogd szovetkezeti torvényt kell kiemelni.
Ez a joganyag az 1971. évi IIl. torvény a szbvetkezetekrdl, amely csak
1972. januar 1-én lépett hatdlyba. Fontos a toérvény végrehajtasara
kiadott 30/1971. (X.2.) Korm. rendelet, amely részletesebb
rendelkezéseivel, de szintén keretjellegl szabalyozast adott a torvény
116. §-aban megfogalmazott azon rendelkezéssel, hogy az egyes
szOvetkezeti agazatokra vonatkozd jogszabalyok minden olyan kérdést
szabalyozhatnak, amely a kerettdérvénnyel nem ellentétesek. Kifejezetten
kiemeli a toérvény, hogy a szOvetkezeti dgazatra vonatkozd szabalyok
allapitjidk meg a lakdsszovetkezetek tekintetében a gazdalkodas
formajanak, a tagsagi viszony keletkezésének, a vagyoni hozzajarulasnak,
a belsd szabalyzatok alkotasanak, a szavazatok szambavétele modjanak,
a tagsagi vitdk eldontésének és megszliinés esetében a vagyon
felosztdsdnak sajatos szabdlyait.'?

A lakasszOovetkezetekre vonatkozé dagazati szabaly csak késdbb, az
1977. évi 12. tdérvényerejl rendelettel sziletett meg.'! Az dgazati szabaly
elsd részében a lakasszovetkezetekre vonatkozo altalanos rendelkezéseket
fogalmazza meg, részben nevesiti és szabdlyozza a lakasszovetkezeti
fajtakat, mint Ilakasépitd szovetkezet, lakasfenntartd szovetkezet,
Oduldszovetkezet és garazsszovetkezet. A lakasszovetkezet céljaként

°1959. évi IV. térvény a Polgari Torvénykonyvrél eredeti szovege

43. § (1) Az allam elismeri és tamogatja a dolgozoknak a mezdgazdasagi és ipari termelés, az aruforgalom,
tovabba a dolgozok sziikségletei kielégitésének elémozditasara alapitott és kizsakmanyold tevékenységet nem
folytato szdvetkezeteit.

(2) A szovetkezet jogi személy.

44. § (1) A szovetkezet Oonkéntes tarsulas Gtjan jon 1étre, és alapszabalyanak megfelel6en, a népgazdasagi
tervvel 6sszhangban miikodik.

(2) A tagok a szovetkezetek egyes fajtaihoz képest - a jogszabalyok és az alapszabaly rendelkezései szerint -
munkdjukkal, a szovetkezet altal nyujtott szolgaltatasok igénybevételével és ezen feliill rendszerint vagyoni
hozzajarulassal vesznek részt a szovetkezet miikodésében.

(3) A szovetkezetnek - gazdasagi céljan felil - az is a feladata, hogy hozzéjaruljon tagjai szocidlis és
kulturalis felemelkedéséhez és szocialista neveléséhez.

101971. évi II1. trvény a szovetkezetekrél 116. § (2) bekezdés

11 Sz6vetkezeti Kutatd Intézet A szovetkezetek szabalyozasa Magyarorszagon (1875-2008) Budapest 2009,
Farkas Tamas/Pal Jozsef / Pruberger Tamas / Szép Gyorgy / Veres Jozsef / Fekete Jozsef / Zsohar Andrés / Becz
Miklos / Koszoru Istvan / Petrovai Gyorgy / Réti Maria
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megfogalmazottakban a szdvetkezeti jellemzok és elvek egyértelmien
megtaldlhatéak.’> Maga a jogszabdly mas formdaban is tipizdlja a
lakdsszovetkezeteket 3. § (1) bekezdésében: ,A lakasszovetkezet
lakasépité, illetbéleg lakasfenntartd vagy lakasépité és- fenntarto
szbvetkezet lehet.” A szabdlyozas alapitasi feltételként nem a tagok
minimalis szamat hatdrozza meg, hanem a minimalis lakdsszamot: a 3. §
(2) bekezdése szerint: ,Lakasszovetkezet legalabb 12 lakas épitésére,
illetéleg fenntartasara hozhato létre.” A lakasszovetkezetek fontossagat és
allami tamogatottsagat fejezi ki a 4. § rendelkezése, amely szerint mind a
helyi tanacs végrehajtd bizottsdga, mind a pénzintézet segitséget nyujt a
lakasszovetkezet szervezéséhez és megalakulasanak eldkészitéséhez,
valamint a munkaltatékat is, mint szervezd, illetve tamogatast nyujto
szerveket emliti.

A jogszabaly, gondolva a nagyszamu lakasszévetkezetekre, mind a
részkozgyllés, mind pedig a kildottgyllés intézményét szabdlyozza,
mégpedig Ugy, hogy még arra is lehetéség van, hogy az alapszabadly a
részkozgydlést 6nallé dontési jogkorrel ruhdzza fel a terlleti egység olyan
meghatarozott belsé (gyeiben, amelyekben a dontés mas terlleti
egységeket nem érint.?

A tulajdoni viszonyok korében a foldrészlet vagy a lakasszovetkezet
tulajdonaban, vagy tartéos haszndlataban allhatott. A csaladi hazakra
|étrejott lakasszovetkezetek kivételével, a lakdéhaz épiletszerkezetei,
k6zOs hasznalatra szolgald helyiségei, terililetei és kdzponti berendezései,
a hazfeligyelGi lakas, tovabba a lakasszovetkezet céljat szolgald mas
|étesitmények (iroda, javito-karbantartdé mdihely stb.), épitmények és
vagyontargyak is a lakasszovetkezet tulajdonaban alltak, mig a nem a
lakdsszovetkezet céljat szolgald, nem lakds céljara szolgald helyiségek
annak tulajdonaban alltak, aki a létesitési koltségeket viselte.

Ebben az idoben nagy lakasszamu, sokszor szaznal tobb lakast atfogd
lakasszovetkezetek voltak a jellemzbek azzal, hogy ezek a
lakasszovetkezetek végezték a fenntartas koérében a sziikséges szakipari
munkalatokat, igy nem egyszer nagy szamu munkavallaldjuk, és
munkavégzési helyként mihelyeik is voltak.

Altalanos szabdly volt, hogy a lakéhazban 1évé lakdsok az &llampolgarok
tulajdonaban alltak, és nagyon rdviden, érintélegesen van arrdl

2.1977. évi 12. torvényerejii rendelet a lakasszovetkezetekrSl 2. § (1) A lakasszovetkezet célja, hogy
keretében az allampolgarok - a szovetkezésben rejlé elonyok felhasznéaldsaval - kozos dsszefogassal, személyes
kozremiikodéssel és anyagi hozzajaruldssal gondoskodjanak a lakéassziikségletiik kielégitését szolgald épiiletek
¢és az ezek rendeltetésszerti hasznélatat eldsegitd, tovabba a lakasszovetkezet céljat szolgald mas létesitmények (a
tovabbiakban egyiitt: lakohazak) felépitésérdl, illetdleg fenntartasarol.

B31977. évi 12. torvényerejii rendelet a lakasszovetkezetekrdl 7. § (2) bekezdés
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szabalyozas a 15. §-ban, hogy lakasszovetkezet Ugy is létrehozhatd, hogy
a lakohazban |évl lakdsok a szovetkezet tulajdonaban allnak. Ilyen
esetben a tagot meghatarozott lakas allandd hasznalati joga illette meg.

A lakasépité szoévetkezetekre vonatkozd specidlis szabalyokbdl a 26. és
27. §-ban foglalt rendelkezéseket emelném ki, amely szerint a lakasépit6
szOvetkezet tevékenységének gazdasagi alapja a tagok épitéssel
kapcsolatos hozzajaruldsaibol és mas befizetésébdl, a szovetkezetet illetve
a tagokat megilletdé allami és munkaltatdéi tamogatasbodl, az épitési
k6lcsonbdl és a szbvetkezet egyéb bevételeibdl allt. Nem jelentett gondot
az sem, ha valaki a belépéshez sziikséges készpénzzel nem rendelkezett,
ugyanis fizetési kotelezettsége teljesitésére eldtakarékossagot vallalhatott,
amely a szovetkezet javara végzett munkdaval vagy szolgaltatassal is
teljesithet6 volt.

A lakasfenntartd szévetkezetek specidlis szabalyi kozll kiemelném a 30.
§ (2) bekezdésében rogzitett azon rendelkezést, amely szerint a felljitasi
munkak koltségeinek fedezetére felljitasi alapot kellett képezni. Ebben a
kérben mind a tagokat, mind a nem tag tulajdonosokat felGjitasi
hozzajarulds jogcimen fizetési kotelezettség terhelte, amelynek mértékét
a kozgyllés allapitott meg a jogszabaly keretei kdzott.

Az (ddilészovetkezeteknél, és kuldndésen az Udul6szovetkezet
tulajdonaban lévlo Gdildegységek esetén kilonbdzteti meg a jogszabaly a
hasznalati jogot attdl fliggden, hogy azt a tag allanddan vagy iddleges
jogosult hasznalni. Az Gdll6szovetkezet tagja azon kivil, hogy az allando
hasznalati jog alapjan maga hasznalhatja az {diléegységet, azt
idolegesen részben vagy egészben bérbe is adhatja, vagy masnak
atengedheti, minden esetben Ilehetésége van a hasznalati jog
atruhdzasara, ha a hasznalati jogot szerz6 olyan személy, akit az
igazgatosag tagként egyébként felvesz. A tag halala esetén az allando és
az id6leges hasznalat joga arra szall at, aki a tulajdonjogot egyébként
orokolné.

A garazsszébvetkezet |étrehozasanal eltérés figyelhetd meg az alapitasi
feltételt6l, mivel a ,blvos” 12-es szam allampolgarra vonatkozik és nem
gardzsegységre." A tag 4allandd haszndlati joga annyiban tér el az
(dul6szovetkezeti tag jogaitdl, hogy a tag a garazsegység idéleges
bérbeadasara vagy atengedésére nem jogosult.

A lakasszovetkezeti ingatlanok nyilvantartdasara az ingatlan-
nyilvantartasrdl széldé jogszabalyokat kellett alkalmazni, azzal, hogy a

Y1977, évi 12. torvényerejii rendelet a lakasszovetkezetekrél 38. § Gardzsszovetkezet legalabb 12
allampolgér garazsigényének a kielégitésére hozhato 1étre.
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lakasszovetkezet tulajdonaban &allé ingatlanok, tovabba a kilon tulajdonba
kerll6 lakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek korét a kozgydlés
allapitotta meg.

A  jogszabalyi rendelkezés szerint a torvényerejli rendelet
hatalybalépése el6tt alakult lakdsszovetkezetek és tagjaik, tovabba a nem
tag tulajdonosok lakasszovetkezeti ingatlannal kapcsolatos tulajdon- és
hasznalati jogat a térvényerejli rendelet nem érintette.

Az 1982. évi 33. torvényerejd rendelet, amely az 1977. évi 12.
torvényerejli rendelet modositdsa volt - az id6 szavanak engedve - a
garazsszovetkezetekre vonatkozé rendelkezéseket irta el6 a mihely- vagy
Uzlethelyiségek épitésére és fenntartasara iranyuld tevékenységet folytato
szOvetkezetekre is. Ezen kivil a kildottgylilés hataskorébe kertlt az
alapszabaly mddositas is, valamint az épités, illetbleg fenntartas
koltségeinek  viselésérdl  szolé  irdnyelvek  meghatarozasa. A
lakasszovetkezet  gazdalkodasanak biztosabb alapokra helyezése
érdekében lehetdvé tette a jogszabaly az altalanos rendelkezésekben,
minden lakasszovetkezetre nézve, hogy a lakasszovetkezet kolcsont
vegyen fel, és a kolcsbn visszafizetésének biztositdsara, illetve
rendezésére a kozgyllés, illetve a kuldottgylilés a tagokat, mig
lakdhazfelljitds céljara igénybe vett kolcson esetén a nem tag
tulajdonosokat is poétbefizetésre kotelezze. Ez a szabalyozas eredetileg
csak a lakasfenntartd szovetkezeteknél volt megtalalhatd. A jogszabalynak
tortén6 megfelelést az biztositotta, hogy 1983. junius 30-ig az
alapszabalyokat a torvényereji rendelet szabalyi szerint kellett
moddositani, és a moddositott alapszabalyt harminc napon belll az allami
torvényességi felligyeletet gyakorlé szervnek jovahagyas végett meg
kellett kuldeni.

Az 1988. évi 19. torvényerejd rendelet pontositja a lakasszovetkezet
fogalmat a céljanak pontosabb meghatérozasaval.”® A jogszabaly Uj
lakasszovetkezeti formaként szabalyozza a nyugdijashazi szovetkezeteket.
Ezen lakasszovetkezeti formanal jol érzékelhetd a nyitott tagsag elvének a
jogszabalyokkal 0Osszeegyeztethetd alkalmazasa, hiszen kizardlag a
személyek nyugdijasi volta a tagga valas feltétele, de a nyugdijasok
kérében a tagsag nyitott. Ezen lakasszdvetkezeti formanal - a szdvetkezet
célja és a tagok meghatarozott alanyi korére tekintettel - a tdbbi

151988. évi 19. torvényerejii rendelet 2. § (1) A lakasszdvetkezet célja, hogy keretében az allampolgarok - a
szovetkezésben rejlé eldnydk felhasznalasaval - kozos Osszefogassal, személyes kozremiikodéssel €s anyagi
hozzajarulassal gondoskodjanak a lakassziikségletiik kielégitését szolgalo épiiletek és az ezek rendeltetésszerti
hasznalatat eldsegit, tovabbd a lakasszovetkezet céljat és a tagok életkdriilményei javitasat szolgadldé mas
létesitmények (a tovabbiakban egyiitt: lakéhazak) felépitésérol, illetdleg fenntartasarol.
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lakdsszovetkezeti formatdl eltéréen kizarélag arra van lehet6sége a
tagnak, hogy allandd hasznalati jogot szerezzen a lakdegységen.'®

A jogszabaly pontositja a lakasszovetkezetek tulajdoni és hasznalati
viszonyait. 15. §-aban az eddigi szlikszavu, a tagot megilleté allando
lakashasznalati jog kérdéskorét részletszabalyokkal egésziti ki, ami a
lakashasznalati jog alapjan a tagot megilletd hasznositasra, atruhazasara,
orokolhet6ségére, és a lakashasznalati jognak az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyeztetésére is kiterjed. Ezen rendelkezések egyértelmien a
jogalkotd azon szandékat tlkrozik, hogy a lakasszovetkezetekben
erdsiteni kivanja a hasznalati jog alapjan és nem a tulajdonjog alapjan
torténo alapitast és mikodést.

A lakasszovetkezetek gazdasagi alapjanak megteremtéséhez a
kordbban mar targyalt potbefizetésen kivil lehetéség van a
célhozzajarulas fizetésének vallalasara is.

Egyértelm(vé teszi a tagsagi jogviszony megsziinésnek esetét a 21. §
szabdlyozasa akkor, amikor rogziti, hogy a tagsagi jogviszony akkor is
megszlinik, ha a tag lakdastulajdona vagy a lakasra vonatkozdé allando
hasznalatanak joga megszinik.

Az 1971. évi III. térvény modositasat célzé 1989. évi XV. toérvény,
engedve az id6 szavanak, a 63/A. §-aban a szovetkezeti vagyon részleges
felosztasat lehet6vé tette a kodzgyllés dontésétdl fiiggben, azonban a
lakdsszovetkezetekre ezt pont nem vonatkozott."

161988. évi 19. térvényerejii rendelet

40/A. § (1) Nyugdijashazi szovetkezet legalabb 12 lakoegység és a hozzatartozod szocialis, valamint
egészségiigyi helyiségek épitésére, illetdleg fenntartasara hozhato Iétre.

(2) A lakoegységek a nyugdijashazi szovetkezet tulajdondban éllnak, a tagot meghatarozott lakoegység
allando hasznalatanak a joga illeti meg.

171989. évi XV. térvény 63/A. § (1) A szovetkezet az egyes szovetkezeti agazatokra vonatkozo jogszabalyok
keretei kozott, belsd szabalyzatiban meghatarozott mértékben azok részére, akik legalabb 1988. december 31-e
ota a szovetkezettel tagsagi viszonyban allnak a szvetkezet vagyonabol szévetkezeti lizletrészt - mezdgazdasagi
szovetkezeteknél szovetkezeti vagyonrészt - juttathat, illetdleg az ilyen tagok kozremiikodését az egyes
szOvetkezeti agazatokra vonatkozd jogszabalyokban meghatarozott mas formaban (a tovabbiakban egyiitt:
szovetkezeti lizletrész) elismerheti.

(2) A szovetkezeti lzletrész és az ingyenes vagyonjegy (64/B. §) Osszértéke az elsé juttataskor nem
haladhatja meg az 1988. december 31-i mérleg szerinti szovetkezeti vagyon - részjegy és vagyonjegy alappal
csokkentett részének - 6tven szazalékat.

(3) A vagyonnovekmény tagok szadmara tovabbi juttatasardl a kozgyiilés - a (2) bekezdésben foglalt
korlatozasra tekintet nélkiil - dont.

(4) Az (1) és (2) bekezdésben foglalt korlatozasok nem vonatkoznak

a) az 1982. januar 1. utan kizardlag a tagok vagyoni hozzajarulasabol alakult kisszovetkezetekre, amelyek
valtozatlanul szovetkezeti formaban mukddnek,

b) a lakasszovetkezetekre,

c) a kistermel6k szovetkezeteire.”
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A torvény lakasszovetkezetekre vonatkozd specidlis szabalya volt az is,
hogy a lakasszovetkezetek atalakuldasara is az dagazati szabadly volt
alkalmazandé éppen specialis targyanal fogva.'®

A szovetkezetekrdl széld6 1992. évi I. torvény a szakit a korabbi
szabdlyozasi formaval, és a lakasszovetkezeti szabdlyokat legtébbszor
mint kivételeket a részletes szabalyok kozott targyalja, és X. fejezetét a
lakasszovetkezetekre vonatkozo specidlis szabalyoknak szenteli. A térvény
elvi lehet0séget ad a tdrsashaz tipusu lakasszovetkezet |étrehozasara,
azonban ilyen lakasszOovetkezetek nem jottek létre.

Az 1992, évi II. torvény az 1992. évi I. térvény hatdlybalépésérdl és az
atmeneti szabalyokrdl rendelkezett. A torvény 4. §-a a vagyonnevesités
soran a lakasszdvetkezet vagyonat fel nem oszthaté vagyonnak mindgsiti.*

Specialis szabaly vonatkozik a lakassztvetkezetekre a kivalas korében
is.” A kivaldsra ugyanis 1992. junius 30-ig keriilhet sor, és a
lakasszovetkezet vagyonanak specidlis targyara tekintettel, és térben is
korlatozott volt a kivalas lehet6sége. Csak az elkllénild éplletegységben
érdekelt tagok és csak egylttesen valhattak ki a lakdsszovetkezetbdl.

Lakasszovetkezet esetén a kildottgylilésnek a szovetkezeti torvény
szabdlyai szerint kellett eljarni.?

181989. évi XV. torvény 14. §-a

Az Szvt. 116. §-anak (2) bekezdése a kovetkezo rendelkezéssel egésziil ki:

(A szévetkezeti dgazatokra vonatkozo jogszabdlyok dllapitjak meg)

»tovabba a lakasszovetkezetek és a takarékszovetkezetek atalakulasanak szabalyait.”

191992. évi II. torvény

4. § (1) A vagyonnevesités soran nem oszthat fel:

a) az altalanos fogyasztasi szovetkezet (a tovabbiakban ideértve a Hangya szévetkezetet is) vagyonanak
harminc szazaléka;

b) a lakas, a takarék és az iskolai szévetkezet (szovetkezeti csoport) vagyona.

201992, évi II. torvény

31. § (1) Az e torvény hatalybalépése és 1992. december 31-e kozotti idészakban a mezdgazdasagi és az ipari
szovetkezetbl egyénileg és csoportosan is ki lehet valni. Altalanos fogyasztasi szovetkezetbol és
lakasszovetkezetbdl az e torvény hatalybalépésétdl 1992. jinius 30-ig terjedd iddszakban csoportosan ki lehet
valni.

(2) A kivalasra e torvény szabalyait kell alkalmazni akkor is, ha azt e torvény hatalybalépése eldtt
kezdeményezték, és a vagyon megosztasarol a kozgyiilés még nem hatarozott.

32. § Az altalanos fogyasztasi szOvetkezetb6l az azonos telepiilésen lako, a lakasszovetkezetbdl az
elkiilonithetd épiiletegységben (épiiletben, épitményben stb.) érdekelt tagok egviittesen valhatnak ki. A
kivalashoz az érintett

tagok altal megalakitott részkozgyilés legaldbb kétharmados szavazattobbséggel meghozott hatarozata
sziikséges

21 1992. évi II. torvény

50. § (1) Az altalanos fogyasztasi szovetkezetekben, a lakasszovetkezetben és a takarékszovetkezetben a
kiildottgytilés - ha e torvény hatalybalépését kovetden ujravalasztottak - az Szvt. szabalyai szerint jar el.

(2) A vagyonnevesitéssel kapcsolatos ligyekben a kozgytilési, kiildottgyiilési hatarozathoz a jelenlevd tagok
legalabb kétharmadanak egyetértd szavazata sziikséges.
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A lakasszovetkezetekrdl szold 1977. évi 12. torvényerejl rendelet 17.
§-a — amely a kivalasra vonatkozott — mar a térvény hatalybalépésével
egyutt 1992. janudr 20-an hatalyat veszitette, azonban a tobbi
rendelkezés és a késobb szliletett és fent emlitett torvényerejli rendeletek
csak 1993. januar 1-én. A torvény 64. §-a azonban az alabbi
jogszabalyokat hatdlyukban fenntartotta: a lakdsszovetkezeti biztonsagi
alap képzésérdl és felhasznalasardl szoldé 57/1988. (XII. 24.) PM
rendeletet és a lakasszovetkezetek gazdalkodasi rendjérdl szolo 78/1988.
(XII. 27.) PM-EVM egylittes rendeletet.

A Magyarorszagon lezajlott atalakuldsi folyamatok a lakasszovetkezetek
alapitdsanak nem igazan kedveztek. Az allami tulajdonban volt és
onkormanyzati tulajdonba kerilt éplleteket tarsashazi formaba terelték,
és a lakasprivatizacioval a lakasokat a bennik laké maganszemélyek
részére tulajdonba adtak nagyon kedvezményes fizetési feltételek mellett.

Ujabb nyolc évnek kellett eltelnie ahhoz, hogy az orszaggyilés
megalkossa az Uj szOvetkezeti térvényt. A 2000. évi CXLI. térvény szakit
a korabbi szabalyozasi renddel a lakasszovetkezetek vonatkozdasaban, és
1. § (4) bekezdésében rogziti, hogy a lakasszovetkezetekrdl kilon torvény
rendelkezik. Ezen kilon torvény megalkotasara 6 évet engedtek, azonban
mar 2004-ben megsziletik a 2004. évi CXV. torvény a
lakasszovetkezetekrdl. A torvény 1.§ (2) bekezdése nem a hatalyban Iévd
szovetkezeti torvényre utal hattérszabalyként, hanem a Polgari
Torvénykonyvre. Egyébként a jogszabaly a lakasszovetkezet alapitasara,
fenntartasara, szervezetére, m(ikodésére, gazdalkodasanak alapvet6
szabalyaira, tovabba a lakasszovetkezet és tagjai kozotti jogviszonyra, a
lakdsszovetkezet szervezeti atalakulasaira és megsz(inésére, valamint a
lakasszovetkezeti érdekképviselet sajatos szabalyaira terjed ki nagyon-
nagyon részletesen.

A 2011. évi LXXVI torvényben - a lakasszovetkezetekrdl szold 2004. évi
CXV. torvény, valamint a tarsashazakrdl sz6l6 2003. évi CXXXIII. térvény
modositasardl -  kiegészitették és  pontositottak az  eredeti
lakasszovetkezetekrdl szOlé6 jogszabalyokat azzal, ami az eredeti
torvénybdl kimaradt, vagy a gyakorlati alkalmazas soran sziikségessé
valt. Tovabbi, egy-egy paragrafust érint6 pontositasokat a
jogszabalyalkotd6 a 2011. évi XLI. torvényben, a 2011. évi CXCI.
torvényben és a 2011. évi CXCVII. térvényben is végrehajtott.


http://www.optijus.hu/loadpage.php?dest=OISZ&twhich=393#sid256
http://www.optijus.hu/loadpage.php?dest=OISZ&twhich=393#sid256
http://www.optijus.hu/loadpage.php?dest=OISZ&twhich=393#sid256
http://www.optijus.hu/loadpage.php?dest=OISZ&twhich=508#sid256

393

II. A lakasszovetkezet elhatarolasa mas jogintézményektol

A hatdlyos lakasszovetkezeti torvény rendelkezéseinek vizsgalatakor a
gyakorlat oldalardl probaltam a témat attekinteni. Legeldszor azonban
szlikséges volt az elhatarolasi kérdéseket tisztazni.

A lakasszovetkezeti torvény hattérjogszabalyként nem a hatdlyos,
szOovetkezetekrdl szolé 2006. évi X. toérvényt citadlja, hanem a Polgari
Torvénykonyvet. Erre egy magyarazat lehet, amit Réti Maria a
Szovetkezeti jog ciml munkdjdban®?® és Koszori Istvdn A
lakdsszovetkezetek térvényi szabalyozasardl irt XIII. fejezetben taldlgatd
munkajaban is emlit: a lakasszovetkezetek szabalyozdsi targya és
mikddése is specidlis.?

Mondhatjuk azt is, hogy a szovetkezeti térvénnyel parhuzamosan a
lakasszovetkezetekre egy masik, a szovetkezeti térvénnyel egyenértékd
jogszabaly kerllt megalkotdsra. A lakdasszovetkezetek, mint az nevikbdl
és a szabalyozasbdl is kiderlil, mindenben megfelelnek a Manchesteri
Kongresszus hatdlyos nemzetkézi alapelveinek®, amelyek az aldbbiak:
onkéntes és nyitott tagsdg, demokratikus tagi ellen6rzés, a tagok
gazdasagi részvétele, autondmia és fliggetlenség, oktatas, képzés,
tajékoztatas, szovetkezetek kozotti egyittmikodés, kozosségi feleldsség.
A tobbi szOovetkezethez hasonldan a lakasszovetkezetek is onalld jogi
személyiséggel rendelkezd gazdalkodd szervezetek, melyeket a székhely
szerint illetékes cégbirdésag vesz nyilvantartdsba és gyakorolja felettik a
torvényességi felligyeletet a cégnyilvanossagrél, a birdsagi cégeljarasrol
és a végelszamolasrol szélé 2006. évi V. torvény rendelkezéseinek
megfeleléen. A lakasszovetkezet képviseletérdl a torvény 7. §-a
rendelkezik, amely szerint a lakasszovetkezetet az igazgatdsag elnoke
vagy az lUgyvezetd elndk vagy az Ugyvezet6 igazgatd, vagy a kozgydllés
altal képviseleti joggal felruhazott igazgatdsagi tag képviselheti 6nalldan,
egyéb mas tagokat és az alkalmazottakat egylttes cégjegyzési jog illet
meg. A lakasszovetkezetek sajatossagabol adodd szabaly az is, hogy a
cégbirdésagon kivll az illetékes foldhivatalnal is kilén eljaras sziikséges
mind a lakasszovetkezet altal felépitett ingatlan bejegyeztetése, mind a
mar létez0 lakasszovetkezet miikddése soran tortént, az ingatlan-
nyilvantartast is érint0 valtozasok atvezetése érdekében.

22 RETI Maria: Szovetkezeti jog, ELTE Eétvos Kiado Budapest, 2010 153.

8 FARKAS Tamas - PAL Jozsef - PRUBERGER Tamas - SzEP Gyorgy - VERES Jozsef - FEKETE Jozsef - ZSOHAR
Andras - BECz Miklés - KOSZORU Istvan - PETROVAI Gyorgy - RETI Mdria: A szovetkezetek szabalyozasa
Magyarorszagon (1875-2008) Szovetkezeti Kutato Intézet, Budapest 2009: XlI1. fejezet 243-311.

4 SZNSZ 1995. évi hatalyn Manchesteri Kongresszusanak allasfoglalasa http://www.ica.coop/al-ica/
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A lakasszovetkezeteket sziikséges elhatarolni a 20006. évi IV. torvény
szerint m{kodo gazdasagi tarsasagoktdl, és a Polgari Torvénykoényvrol
sz6l6 1959, évi IV. torvény alapjan szabalyozott polgari jogi tarsasagtol és
épitokozosségtdél és az ingatlanon fenndlld kozds tulajdon egyik
formajaként definidlt, a tarsashazakrél sz6l6 2003. évi CXXXIII. térvény
szerint alapitott tarsashazaktol.

Kezdjluk a polgari jogi tarsasaggal és az épitbkézésséggel. A Ptk. XLVI.
fejezetében a tarsasagok cimszdé alatt emliti a polgari jogi tarsasagot és az
épitokozosséget is. A Ptk. 568. § szerint a polgari jogi tarsasag
|étesitésére irdnyuld tdrsasagi szerz6déssel a felek arra vallalnak
kotelezettséget, hogy gazdasagi tevékenységet is igényld kozds céljuk
elérése érdekében egylttm(kodnek és az ehhez sziikséges vagyoni
hozzajarulast kozos rendelkezésre bocsatjak. A jogszabadlyi rendelkezés
szerint @ maganszemély tagnak személyes tevékenységet kell ellatnia. A
polgari jogi tarsasagot a térvény jogi személyiséggel nem ruhazza fel, igy
a tagok vagyoni hozzdjaruldsa ko6zos tulajdonukba vagy koz6s
hasznalatukba megy at, és a tarsasagi szerzOdés eltérd rendelkezése
hidnyaban a nyereség és a vagyoni hozzajaruldst meghaladd veszteség a
tagok kozott egyenldé aranyban oszlik meg. A mikddés sordn szerzett
k6zos tulajdonba kerilt dolgok tulajdoni hanyada - a tarsasagi szerzodés
eltéré rendelkezése hianyaban - egyenld6. Az lgyek vitelére minden tag
jogosult. Egyhangu dontés szilkséges azonban a tarsasagi szerzddéstol
valo eltéréshez, tovabba a tarsasag rendes mikddése koérét meghaladd
Ggyekben. A kozos tulajdon birtoklasara, hasznalatara, hasznositasara és
a rendelkezésre — a tarsasagi szerzddés eltérd rendelkezése hianyaban - e
torvénynek a kozos tulajdonra vonatkozd szabalyait kell alkalmazni. A tag
azonban tulajdoni hanyadaval nem rendelkezhet, és a kozds tulajdon
megszlntetését csak a tarsasag megszlinése, illetbleg a tagnak a
tarsasagbol valdé kivalasa esetén lehet kovetelni; az ezzel ellenkez6
megallapodas semmis.

Az épitbkédzbsség a felek szerz6déses megallapodasa annak érdekében,
hogy épllet felépitése végett egylttmiikddnek és az ehhez sziikséges
vagyoni hozzajarulast ko6zds rendelkezésre bocsatjak. (578/B. §.(1)
bekezdés) Az épitOkozosség irasba foglalt szerzddéssel jon létre. A
jelenleg hatdlyos Ptk. szabalyozasa az épitOkozosség tagjai kozott
megkotott szerz6dés korében az alabbiakat tartalmazza: ,(3) A felek a
szerzOdésben  kotelezettséget vallalnak a  tulajdoni  viszonyaik
rendezésére; igy kildéndsen arra, hogy a felépitett éplletre tarsashaz-
tulajdont hoznak létre és ennek soran a szerzOdésben meghatarozott
éplletrészeket (lakasokat és nem lakas céljara szolgald helyiségeket) az
épitokdzosség egyes tagjainak kildn tulajdonaba, az egyéb épliletrészeket
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pedig - kilén tulajdonuk aranyaban - a tagok ko6zds tulajdondba adjak.
EbbGl a rendelkezésbdl ugy tlnik, mintha a lakdsszOvetkezet |étesitését
megel6z6en nem lehetne épitokozosséget létrehozni. Ezzel szemben
azonban a Ptk. 578/E. §-a az épitbkozosség megsziinése korében igy
rendelkezik: "Az épitOkozosség megszinik, ha

a) az épités befejez0dott és a tagok a tulajdoni viszonyaikat (tarsashaz-
tulajdon létesitésével, lakasfenntartd szovetkezet alapitdsaval vagy mas
maodon) rendezték, vagy

b) megsziintetését a tagok kézésen elhataroztak.”

A 2006. évi IV. torvény a gazdasagi tarsasagokrol egyértelmiien
meghatarozza, milyen célbdl létrehozott és milyen formaban mikédo
gazdalkodd szervezeteket tekinti gazdasagi tdrsasdgoknak.?
Egyértelmlen lathatjuk mar a definiciok 6sszehasonlitasabdl az éles
kilonbséget a gazdasagi tarsasdg és a lakasszOvetkezet kozott.
Azonossagot fedezhetilink fel a regisztraciét végzo és feligyeletet ellatd,
székhely szerint illetékes cégbirdosag személyében, és a mikédés kapcsan
hasonldsagokat az alapitd okirat és tartalmi kellékei, a legfébb szervre és
a vezeto tisztségviselOkre vonatkozd szabalyokban stb.

A Ptk. a tarsashaztulajdont a k6zos tulajdon egy formajaként definialja:

Ptk. 149. § (1) Epuleten Ugy is lehet kdzds tulajdont létesiteni, hogy az
éplilet meghatarozott részei - elsdsorban a lakdasok - a tulajdonostarsak
kdlon tulajdonaban vannak (tarsashaztulajdon).

(2) A tarsashaztulajdon létesitéséhez a tulajdonostarsak alapitdé okiratba
foglalt megallapodédsa és a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges.

(3) A koOzds tulajdonnak a tarsashaztulajdonna valé atalakitasat
barmelyik tulajdonostars kérelmére a birésag is elrendelheti. Ebben az
esetben az alapitd okiratot a birdsag itélete pétolja.

(4) A tarsashaztulajdonra a ko6z0s tulajdon szabalyait a kilén
jogszabalyban meghatarozott eltérésekkel kell alkalmazni.

% 2006. évi 1V. torvény a gazdasagi tarsasagokrol 2. § (1) Gazdasigi tarsasag csak az e torvényben
szabalyozott formédban alapithato.

(2) Jogi személyiség nélkiili gazdasagi tarsasag a kozkereseti tarsasag (kkt.) és a betéti tarsasag (bt.). Jogi
személyiségli gazdasagi tarsasag a korlatolt felel6sségti tarsasag (kft.) és a részvénytarsasag (rt.).

3. § (1) Gazdasagi tarsasagot iizletszerti kozos gazdasagi tevékenység folytatasara kiilfoldi és belfoldi
természetes és jogi személyek, valamint jogi személyiség nélkiili gazdasagi tarsasdgok alapithatnak, miikédd
tarsasagba tagként beléphetnek, tarsasagi részesedést (részvényt) szerezhetnek.
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A tarsashazakrdl a mar emlitett 2003. évi CXXXIII. térvény rendelkezik
részletesen. A lakasszovetkezet és a tdrsashdazak szabalyozasanak
o0sszehasonlitdasat onallé tanulmanyban kivanom majd megtenni, igy most
kizarélag az alapvetéseket tartalmazd rovid Osszehasonlitast teszek,
amely az alapitasra, a tulajdoni viszonyokra, a jogi személyiségre és
képviseletre, a felel0sségre terjed ki.

A tarsashazak alapitasa abban az esetben lehetséges, ha legalabb két
onallo, miszakilag megosztott egység (lakas és/vagy nem lakas céljara
szolgdld helyiség) taldlhaté az ingatlanban.?

Az épllethez tartozé foldrészlet, tovabba a kilén tulajdonként meg nem
hatarozott éplletrész, éplletberendezés, nem lakas céljara szolgald
helyiség, illetéleg lakas — kiléndsen: a gondnoki, a hazfelligyel6i lakas - a
tulajdonostarsak kozos tulajdondba kerll. Ha a foldrészlet nem tartozik a
k6zos tulajdonba, arra a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti meg.

Az épllet tartdszerkezetei, azok részei, az épllet biztonsagat
(3llékonysagat), a tulajdonostarsak ko6zos céljat szolgdld éplletrész,
éplletberendezés és vagyontargy akkor is k6z6s tulajdonba tartozik, ha az
a kulon tulajdonban &llé lakdason vagy nem lakds céljara szolgald
helyiségen belil van.

A lakds és a nem lakas céljara szolgaldo helyiség allhat a
tulajdonostarsak kulén tulajdonaban. A koézos tulajdon targyat képezod
ingatlanrész a kilon tulajdonba tartozé lakas, nem lakas céljara szolgald
helyiség  alkotérészét  képezi, azzal egyldtt min6sidl  o6nalld
ingatlantulajdonnak. A ko6z6s tulajdonra vonatkozé, az egyes
tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni hanyad és a lakasra, a nem lakas
céljara szolgald helyiségre vonatkozé tulajdonjog - a toérvényben
meghatarozott esetek kivételével - egymastodl fliggetlentl nem ruhazhato
at és nem terhelhet6é meg.

Az alapitas kdrében nincs korlatozva, hany személy kell az alapitashoz,
ebbdl az kovetkezik, hogy tarsashazat akar egy személy is alapithat.

A tarsashaz alapitasnal az alapitdé(k)nak alapitd okiratban kell
rendelkezni a torvényben ellirtakrdl, és az alapitd okiratot egyedil az
ingatlan-nyilvantartast vezetd foldhivatalnak kell benyujtani, a tarsashazi
torvény szerinti, a tarsashaz alapitas tényének elbzetes feljegyzése

%003. évi CXXXIIL. torvény a tarsashazakrol

1. § (1) Tarsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapitd okiratban meghatarozott, miiszakilag
megosztott, legalabb két 6nalld lakas vagy nem lakds céljara szolgald helyiség, illetdleg legalabb egy 6nélld
lakéas és egy nem lakés céljara szolgald helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriil (a tovabbiakban:
tarsashaz).

5. § (1) Tarsashazat fennalldo vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiilon
tulajdonként bejegyezhetd lakas, illetdleg nem lakas céljara szolgalo helyiség van vagy alakithato ki.
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érdekében, és majd késObb/vagy a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése, a tarsashazi kllonlapok és a tarsashazi albetétek megnyitasa
érdekében.

A torvény 8. § (1) bekezdése lehetbséget biztosit a birdsag részére a
k6zds tulajdon vonatkozdsaban - természetesen kérelemre -
tdrsashaztulajdonnd atalakitasra.”’

A tarsashazak 0nall6 jogi személyiséggel nem rendelkeznek. A
tarsashazakrél szélé  torvény 3. §-a szerint a  tarsashaz
tulajdonostarsainak kozossége (a tovabbiakban: kozosség) az altala viselt
k6zbs név alatt az épilet fenntartdsa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos
Ugyek intézése soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat,
onalléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kdzos tulajdonnal kapcsolatos
tulajdonosi  jogokat, viseli a kb6zds tulajdon terheit. A perbeli
cselekvOoképesség a kozos képviselét (az intézbbizottsag elnokét) illeti
meg.

A tarsashaz lgyintézését a kozgyllés altal valasztott kozbs képvisel6
vagy intézd bizottsag latja el. Kozbés képviseldként a tulajdonostarsaktol
klilénb6z6 személy is valaszthatd, azonban az intéz6 bizottsdg és a
szamvizsgald bizottsag tagjait a tulajdonostarsak sajat maguk kozdl
valasztjak meg.

A  koOzOsség egészét terhel6  kotelezettség teljesitéséért a
tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk - vagy a szervezeti-mikodési
szabalyzatban ettdl eltér6en meghatarozott mérték - szerint felelnek az
egyszer( (sortartasos) kezesség szabalyai szerint.

III. A magyar lakasszovetkezeti torvény hatalyos rendelkezései

A lakasszovetkezetekrdl szdélé 2004. évi CXV. torvény hatadlyos
rendelkezései kozlil - hasonléan a korabban mar emlitett tarsashazi
szabalyozashoz - az alapitasra, a tulajdoni és hasznalati viszonyokra, a
jogi személyiségre és képviseletre, és a feleldsségre vonatkozo
rendelkezéseket kivanom targyalni.

A lakasszovetkezet a lakdéplletek épitésére és fenntartasara létrejott
gazdalkodd szervezet. A lakasszovetkezet jogi személy. Tevékenységét
elsGsorban sajat részére illetve a tagok és nem tag tulajdonosok részére

21.2003. évi CXXXIIL. torvény a tarsashazakrol 8. § (1) bekezdés: A kozods tulajdonnak tarsashaztulajdonna
valo atalakitasat barmelyik tulajdonostars kérelmére a birosag is elrendelheti. Az alapitd okiratot ilyenkor a
birdsagi hatarozat potolja.
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végzi, ebben a korben célja nem a nyereség szerzése, hanem éppen a
minél kedvezObb aron térténd szolgaltatas. Ezen felll a lakasszovetkezet
vallalkozasi tevékenységet is folytathat, amelybdl piaci alapon torténd
szolgaltatassal nyereségre tehet szert, amely nyereség a lakasszovetkezet
bevétele, gazdalkodasi alapjanak része lesz automatikusan.

A torvény alkalmazasa szempontjabol lakasszovetkezet: a lakas-, a
nyugdijashazi, az (dal6é-, a személygépkocsi-tarolé, a milhely-, vagy
Gzlethelyiség-épit6 és -fenntartdé szovetkezet (a tovabbiakban egyutt:
lakasszovetkezet).

A torvénynek a lakdsszOovetkezetekre és az ilyen épuletekben 1évo
lakasokra vonatkozd rendelkezéseit - ha a torvény masként nem
rendelkezik - a nyugdijashazakra, a bennlik |év6 lakasokra, illetbleg az
adulé, a személygépkocsi-tarold, illetbleg a mihely, vagy Uzlethelyiség
épitését és fenntartasat végzd szovetkezetekre és az ilyen épiletekben
lévé ©6nallé nem lakds céljara szolgald helyiségekre is megfelelden
alkalmazni kell. A térvény tehat szakitott azzal a korabbi szabalyozéassal,
hogy a kllon torvényben, agazati jogszabalyban altalanos szabalyokat és
az egyes lakasszovetkezet fajtdkra ehhez képest specialis szabalyokat
allapitott meg. Kivételt csak nyugdijashazi és (dul6szovetkezetek
képeztek, mivel a torvény 2011-es moddositasakor az V/A. fejezetben -a
40/A - 40/D. §-okban - rajuk vonatkozo eltérd rendelkezések keriltek be
a térvénybe, a tulajdoni és hasznalati viszonyok, a tag szavazati joga és a
nyugdijashazi szovetkezet tagsagi viszonyara vonatkozd egyedi helyzetek
miatt.

Vizsgaljuk meg el6szor a 10. §- 12. § alapjan, hogyan alakul a
lakasszovetkezeteknél a tulajdonviszony a foldrészlet, az épllet és az
épitmény, a lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
vonatkozasaban.

A lakasszovetkezetben a lakasok a tagok, a nem tag tulajdonosok vagy
a lakasszovetkezet tulajdonaban allnak. Ha a lakasok a tagok
tulajdonaban allnak, az épllethez  tartozé foldrészlet, az
éplletszerkezetek, az épllet kozO0s hasznalatra szolgald terlletei és
helyiségei, a kozponti berendezések, a hazfeliigyeldi (gondnoki) lakas,
tovabba a lakasszovetkezet céljat szolgald mas épitmények (iroda,
m(ihely, raktar stb.) és vagyontargyak a lakasszovetkezet tulajdonaban
allnak. A lakasszOvetkezet céljat nem szolgald épitmény - kiléndsen a
gépkocsitarold - a tag vagy a nem tag tulajdonos tulajdonaban is allhat.

A lakasok - ha az alapszabaly igy rendelkezik - a lakasszovetkezet
tulajdonaban is allhatnak. A tagot ilyen esetben meghatarozott lakas
allandd hasznalatanak a joga illeti meg. A tag a lakast maga hasznalhatja,
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hasznosithatja, illetve a hasznalat jogat atruhdzhatja. A hasznositas,
illetdleg a hasznalati jog atruhazasanak feltételeit az alapszabalyban kell
meghatdrozni. Az allandé hasznalat joganak visszterhes atruhazasa esetén
a lakasszovetkezetet az el6vasarlasra vonatkozd szabalyok szerinti jog
illeti meg. A lakasszovetkezet e jogat maga gyakorolja, vagy erre
valamely tagjat jelolheti ki. Ha a lakasszovetkezet nem él az elGvasarlasi
jogaval, a tag haszndlati jogat olyan személyre ruhazhatja at, aki a
tagsagi feltételeknek megfelel. Az ilyen személy tagfelvételi kérelme nem
utasithatd el. Itt is megfigyelhetd a komoly kilénbség a tarsashaz és a
lakasszovetkezet kozott, hiszen mig a lakasszovetkezet a kialakitott kilon
tulajdoni lapra mint o6nallé jogi személy bejegyezhetd az ingatlan-
nyilvantartasba, addig a tarsashdz esetén az 0nalld rendeltetési egység
vagy a tarsashaz kozos tulajdonaként van az alapitd okirat szerint
nyilvantartva és nincs 6nall6 tulajdoni lapja, vagy ha 6nallé tulajdoni lapja
van, akkor arra az 0sszes tulajdonost be kell jegyezni a k6z6s tulajdonbdl
Oket megilleté tulajdoni hanyadnak megfeleléen. A gyakorlati életben, a
hasznositasnal, atruhazasndl, vagy a hiteljogviszonyokban ennek a
kilonbségnek nagy jelentésége lehet.

A lakasszovetkezet alapitdasahoz legaldabb hét alapité tag sziikséges.
Tehat a korabbi szabalyozassal ellentétben, és a tarsashaz szabalyozastol
is eltérGen, jelenleg nem a rendeltetési egységek szama a kiindulasi alap,
hanem a tagok szdma.?® Felmeriil persze a kérdés, hogy szemben a
tarsashazakkal, lehetséges-e, hogy egy rendeltetési egység esetén is
lakasszovetkezet létrehozdsa Ugy, hogy az az egy egység a 7 tag kodzos
tulajdonaban van. Erre a kérdésre a valaszt a késb6bbi tanulmany fogja
megadni, amelyben mind a tarsashdaz, mind a lakasszovetkezet
vonatkozasaban részletesen ismertetem majd az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyokat is.

A lakasszOovetkezet alapitdsa esetén kett6s bejegyeztetés sziikséges,
hiszen magat a gazdalkodd szervezetet a székhely szerint illetékes
cégbirdésagon be kell jegyeztetni, ezzel nyeri el jogi személyiségét. Ezen
kivll az alapszabalyt és az ingatlan-nyilvantartasrodl sz6l6 jogszabalyokban
foglalt mellékleteket az ingatlan fekvése szerint illetékes foéldhivatalba is
be kell nyudjtani, mivel a lakasszovetkezeti, a tag és nem tag tulajdonos
tulajdonjogat vagy hasznalati jogat az ingatlan-nyilvantartas van hivatott
regisztralni. Szemben a tarsashazakkal, itt nincs arra lehet6ség, hogy a
birdsdg jognyilatkozat pétlasara iranyuldé kereset alapjan a
lakasszovetkezet alapszabalyat létrehozza.

%8 3. § (1) A lakasszovetkezet alapitasat legalabb hét alapito tag esetén, valamennyi alapité tag részvételével
tartott alakulo kozgytilés hatarozza el.
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Mint az korabban mar emlitettem, a lakasszoévetkezetek 06nallé jogi
személyek, ahol a képviselet az alabbiak szerint alakul: ,7. § (1) A
lakasszovetkezetet az igazgatdsag elndke vagy az - igazgatdsag helyett
megvalasztott - Ugyvezetd elndk, vagy az Ugyvezetd igazgatd, vagy a
kozgyllés altal képviseleti joggal felruhazott igazgatdsagi tag képviseli. E
jogkorik harmadik személyekkel szemben érvényesen nem korlatozhato.
Mas tag vagy alkalmazott a képviseleti joggal rendelkezl tisztségviseld
irasbeli felhatalmazasa alapjan képviselheti a lakasszovetkezetet; ebben
az esetben legaldabb két tag vagy alkalmazott egylttes felhatalmazasa
szlikséges.

(2) A cégjegyzési jog az (1) bekezdésben meghatarozottak szerint a
lakasszovetkezet szervezeti képviseletével rendelkezd tisztségviselot illeti
meg. A tisztségvisel6 cégjegyzési joga ©nallé; mas tagot vagy
alkalmazottat az egylttes cégjegyzés joga illeti meg.” A térvény 30. §-a
ugy rendelkezik, hogy nem lehet tisztségvisel6, aki nem tagja a
szOvetkezetnek, kivéve, ha az alapszabaly szerint a tisztség betoltéséhez
tagsagi viszony nem sziikséges. A gyakorlat vetette fel ezt a megengedd6
szabalyt, hiszen nem biztos, hogy van a tagok kozott olyan személy, aki a
lakasszovetkezet iranyitasat, féleg ha a lakasszovetkezet vallalkozasi
tevékenységet is végez, megfelelben el tudja latni.

Ami a lakasszovetkezet harmadik személyek felé fennallé felelGsségét
illeti, arrél a torvény a 46. §-ban rendelkezik az aldbbiak szerint: ,A
lakasszovetkezet a vagyonaval felel a tevékenységébdl eredd
tartozasaiért. Ha a lakasszovetkezet vagyona a tartozasok fedezésére nem
elegendd, a kozgylilés a tagokat és a nem tag tulajdonosokat
potbefizetésre kotelezheti. A lakasszovetkezet altal folytatott vallalkozasi
tevékenység esetében a tagok a felel6sség aldl csak akkor mentesiinek,
ha a vallalkozasbdl ered0 kotelezettségek fedezésére a vallalkozassal
aranyban allé6 vagyonrészt az alapszabalyban elkillonitenek. Ebben az
esetben a vallalkozasbdl eredd kotelezettségekért a lakasszovetkezet az
elklldnitett vagyonaval felel.” Szemben tehat a tarsashazaknal fennallo
sortarté kezességgel, mondhatjuk, hogy a lakasszovetkezet felelGssége
korlatozottabb, mégis hitelez6i szempontbdl a kovetelések behajtasa, a
végrehajtas sokkal ,kdnnyebben” megoldhatd.

A lakasszovetkezeti szabalyozasban meglévl specialis helyzetet, a nem
tag tulajdonosok lakasszovetkezethez valé viszonyat kilon ki kell emelni.
A lakasszovetkezet tagjanak, ha a lakas vagy a nem lakas céljara szolgalo
helyiség a tulajdonaban van, azt harmadik személy javara szabadon
atruhazhatja, a haszndlati jog atruhdzasa esetén a lakasszovetkezetet,
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illetve az 0 altala kijel6lt személyt megilletd elévasarlasi jog korlatjaval. A
gyakorlatban nem egyszer el6fordul, hogy a tag tulajdondnak atruhdazasa
esetén - tagsagi jogviszonya ezzel megszlinik — példaul a lakas vevdje a
lakdsszovetkezetbe nem Iép be tagnak. Igen am, de a lakasszovetkezettel
belépés nélkil is napi kapcsolatba keril, hiszen a tulajdondban 1évd lakas
a lakasszovetkezet tulajdonaban lévo foldrészleten taldlhatd, a lakassal
kapcsolatos sokszor kozlizemi, szemétszallitasi, |épcs6haz takaritasi,
liftszerelési feladatokat a lakasszovetkezet szervezi és finanszirozza. A
jogalkoténak arra nincs lehet6sége, hogy a lakds tulajdonjoganak
megszerzésével automatikusan a lakasszovetkezet tagjava tegye a vevét,
ezért volt arra szlikség, hogy a nem tag tulajdonos statusz szabalyozasra
kilén keriiljdn sor a térvény 44. §-dban.®® A nem tag tulajdonost a
lakasszovetkezet altal a tagnak nyujtott szolgdltatasok, a lakasszovetkezet
vallalkozasi bevételei illetve az ezekkel kapcsolatos koltségek kivételével
ugyanazok a jogok és kotelezettségek illetik, illetve terhelik, mint a tag
tulajdonost.

A lakasszovetkezetek kozlil a nyugdijashazi szdvetkezetek tovabbi
specialistat mutatnak a tagok személyében és a tulajdoni és hasznalati
viszonyokban. Ebben az esetben ugyanis tagok csak a térvényben elGirt
feltételeknek megfeleld, a 40/B. §-ban meghatarozott személyek
lehetnek. Ezen kivil nyugdijashazi szovetkezeteknél, éppen a tagok
személye miatt is, a lakasok a szovetkezet tulajdonaban alinak és a tagot
»~Ccsak” az allandd hasznalat joga illeti meg.

Az (dllGszovetkezeteknél sem megengedett az (dialdé tagi tulajdona,
hanem a tagot az Udul6egység idSleges hasznalati joga illeti meg. Erdekes
megoldast tartalmaz a jogszabaly a nem természetes személy tag javara
minden olyan Gdiléegység utan, amelynek egész évi hasznalatara jogot
szerzett, ebben az esetben ugyanis a gazdalkodast érintd kérdésekben
tovabbi egy-egy szavazatot biztosit ezen tagok részére.

Mindkét utobbi formanal jogszabalyi el6irds, hogy a hasznalati jog
megszerzésének feltétele a tagsagi jogviszony létesitése.

2 44. § (1) A nem tag tulajdonost megilletik mindazok a jogok és terhelik mindazok a kotelezettségek,
amelyek a tag tulajdonost - a lakasszovetkezet altal a tagnak nyujtott szolgaltatisok, a lakasszovetkezet
vallalkozasi bevételei, illetdleg az ezekkel kapcsolatos koltségek kivételével - megilletik, illetdleg terhelik.

(2) A kozgytlésen a nem tag tulajdonost a lakasaval kapcsolatos fizetési kotelezettségek eldirasara és
teljesitésére vonatkozo targyévi koltségvetés és a beszamold napirendi pont megvitatdsa soran megilleti a
szavazas joga. Ebben az esetben a kozgylilés 0sszehivasa, hatarozatképességének megallapitasa és a szavazatok
szamba vétele soran - ideértve az irasbeli szavazas esetét - a nem tag tulajdonosokat is figyelembe kell venni. A
nem tag tulajdonost a kozgytilés mas napirendi pontjaival kapcsolatban a szavazas joga csak a tag tulajdonostol
kapott meghatalmazas esetén illeti meg.
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A tanulmany készitése soran és remélhet6leg annak olvasasa soran a
Tisztelt olvasd szamara is nyilvanvaléva valt, hogy a lakasszoévetkezetek
témaja, a szabalyozandd terllet széles spekrtuma miatt, az egyes
koroknak a lakasszovetkezeteket segitd vagy éppen hattérbe szoritd
szabalyozasa, a jelen tanulmanyban még meg sem jelend nemzetkozi
szabdlyozasok, gyakorlati példdak a lakasszovetkezetek |étezését és
fejlesztését vetitik eld a jovOben. A lakasszovetkezetek lehetnek ugyanis
azok a piaci és a szocialis gazdasag kozotti szervezeti formak, amelyek a
mai vilag kihivasaira, az allampolgarok lakashelyzetének megoldasara
alternativat jelenthetnek. Tanulmanyomat a lakasszdvetkezetek és a
tarsashazak szabalyozasanak 0sszehasonlitdsaval, a nemzetko6zi kitekintés
leirasaval kivanom majd folytatni.



