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A TARSASHAZAK PRAGMATIKUS PROBLEMAI
— jogbiztonsag a gyakorlatban —

Véleményem szerint jelenkori magyar tarsadalmunknak, jogallamunknak egyik
legnagyobb kérdése, hogy az Allam (tkp. a jogalkoto) a tulajdonjogi kérdésekbe,
igy pl. a tarsashazi jogviszonyokba mennyire, milyen mélységig tud vagy kivan
beavatkozni.

Mivel a jogalkotasi hierarchia csticsan egy adott allam alkotmanya vagy alaptor-
vénye all, amely minden jogszabaly forrasa, igy az alabbiakban réviden kitérek a
téma alkotmanyjogi nézOpontjaira.

A 2012. januar 1-t6l hatdlyos Alaptorvényiink B) cikk (1) bekezdése szerint
wMagyarorszag fiiggetlen, demokratikus jogdllam.”. Ez a kordbbi Alkotmanyunk
(1949. évi XX. tv.) 2. § (1) bekezdésével majdnem azonos megfogalmazas, miszerint:
»A Magyar Koztarsasag fiiggetlen, demokratikus jogallam.” A kozismert kiilonbség
hazank elnevezésében talalhatd meg (Magyar Koztarsasag helyett Magyarorszag).

Alaptorvényiink R) cikkének (1)-(2) bekezdései szerint ,,4z Alaptérvény Ma-
gyarorszag jogrendszerének alapja. Az Alaptorvény és a jogszabalyok mindenkire
kitelezbek.”™

Ha attekintjiik az Alkotmanybirdsag polgari jogi teriiletet kozvetleniil érint6 ha-
tarozatait, azt lathatjuk, hogy a kozigazgatasi jogi kdzponti jogszabalyokkal, 6n-
kormanyzati rendeletekkel és a biintet6jogi, valamint az eljarasjogi jogszabalyok-
kal 6sszehasonlitva relative kevesebb (utdlagos) normakontroll eljaras indult kife-
jezetten ,,polgari jogi targyu” jogszabalyok feliilvizsgalatara (tipikusan néhany Ptk.
rendelkezést tdimadtak). Ugyanakkor érdemes megjegyezni, hogy az Alkotménybi-
1r0sag eldszor a polgari jogviszonyokat is érintd, 9/1992. (I. 30.) AB hatirozataban értel-

! Korabbi Alkotmanyunkban is hasonléan szerepelt: 1949. évi XX. tv.
77. 8§ (1) Az Alkotmadny a Magyar Koztarsasdg alaptorvénye.
(2) Az Alkotmdny és az alkotmdnyos jogszabdlyok mindenkire egyardnt kételezdek.
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mezte a jogallamisag és az abbdl levezetett jogbiztonsag kdvetelményét. Ezen hatarozat
indokolasaban (Id.: V. 1. és 3. pontok) rogzitette az Alkotmanybirdsag azt is, hogy:

A jogallam nélkiilozhetetlen eleme a jogbiztonsag. A jogbiztonsdag az allam — S
elsésorban a jogalkoto — kételességévé teszi annak biztositdasdt, hogy a jog egésze,
egyes részteriiletei és az egyes jogszabdlyok is vildagosak, egyértelmiiek, miikodésii-
ket tekintve kiszamithatoak és elorelathatoak legyenek a norma cimzettjei szamara.
Vagyis a jogbiztonsag nem csupan az egyes normak egyértelmiiségét kéveteli meg,
de az egyes jogintézmények miikodésének kiszamithatosagat is. Ezért alapvetéek a
jogbiztonsag szempontjabol az eljardsi garanciak. Csak formalizalt eljaras szabd-
lyainak kovetésével keletkezhet érvényes jogszabaly, csak az eljarasi normak be-
tartasaval miikodnek alkotmanyosan a jogintézmények.”

Témank szempontjabol hangsulyozni kivanom az Alkotmanybirésag indokolasa-
nak azon részét, miszerint ,,Vagyis a jogbiztonsag nem csupan az egyes normak
egyértelmiiségét koveteli meg, de az egyes jogintézmenyek mitkodésének kiszamit-
hatosagat is.”

A jogbiztonsag elve a tarsashazak esetében nemcsak az eljarasjogi akadalyok
(pl. elhtizodo peres eljarasok, hataskor hianya, hatésagok lassusaga), hanem a hia-
nyos, illetve specidlis anyagi jogszabalyok hidnya miatt is sériil/het.

A fenti alkotmanyjogi kitekintés utan, az alabbiakban idézném a jelen tanulmany
szempontjabol relevans, a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit:

»1. § (1) Ez a torvény az allampolgarok, valamint az allami, nkormanyzati, gaz-
dasagi és civil szervezetek, tovabba mas személyek vagyoni és egyes személyi
viszonyait szabalyozza. Az e viszonyokat szabalyoz6 mas jogszabalyokat - ha elté-
réen nem rendelkeznek - e torvénnyel Osszhangban, e torvény rendelkezéseire fi-
gyelemmel kell értelmezni.

(2) E torvény rendelkezéseit Magyarorszag gazdasagi és tarsadalmi rendjével
Osszhangban kell értelmezni.

2. § (1) A torvény védi a személyek vagyoni és személyhez fiiz6d6 jogait, to-
vabba torvényes érdekeit.

(2) A torvény biztositja a személyeknek az dket megilleté jogok szabad gyakor-
lasat, e jogok tarsadalmi rendeltetésének megfelelden.

3. § (1) A térvény védi a tulajdonnak valamennyi formajat.”

A Ptk. els6 harom §-a alapjan tehat a vagyonjogi viszonyok korében a torvény
védi a tulajdon valamennyi formajat, igy a tarsashazi lakastulajdonokat is, ami a
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kozos tulajdon egyik specialis, tkp. vegyes formdja, mivel a tarsashazakrol szold
2003. évi CXXXIIL. torvény (a tovabbiakban: Tht.) 1. § (1) bekezdése alapjan

»1. § (1) Tdarsashdztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapité okirat-
ban meghatdrozott, miiszakilag megosztott, legalabb két ondllo lakds vagy nem
lakas céljara szolgdlo helyiség, illetdleg legalabb egy onallo lakds és egy nem
lakas céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdondba keriil (a
tovabbiakban: tarsashaz). Az épiilethez tartozo foldrészlet, tovabba a kiilon tulaj-
donként meg nem hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakds céljara szol-
galo helyiség, illetéleg lakds - kiilonosen: a gondnoki, a hazfeliigyeldi lakds - a
tulajdonostarsak kozos tulajdondba keriil.”

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) eldzetes népszamlalasi adatai (201 12) alapjan
a lakasallomany (4 millié 383 ezer lakas) 1/3-a, Kozép-Magyarorszagon, minden
5. lakas Budapesten, minden 10. lakas pedig Pest megyében talalhato; 2009-ben® a
lakéasok 27 % -a volt tarsashdzban. Az elézetes népszamlalasi adatok alapjan meg-
allapithat6 tehat, hogy alapvetden és elsdédlegesen fovarosi és kozép-magyarorszagi
teriiletet érint leginkdbb hazankbdl a tarsashdzi kérdéskor. Ettdl fiiggetleniil tény,
hogy relative jelentds vagyontomegre (Id. lakasok forgalmi értékei) van hatasa a
torvényi szabalyozasnak.

Gyakorlati szempontbdl az egyik legfontosabb kérdés a tarsashaz képviseldjének,
azaz a kozos képvisel6 (vagy intézébizottsag elnokének; a tovabbiakban: kdzos kép-
visels?) személye, azaz ki jogosult és kételes eljarni a tarsashazkozosség nevében.

Az egyik legnagyobb probléma allaspontom szerint a tarsashaz alapitast kove-
téen a tarsashazi kozos képviseld személyének kozhiteles ellendrizhetéségének,
azaz egy kozhiteles nyilvantartas hidnya az aldbbi okok miatt.

Tht. 3. § (1) A tarsashadz tulajdonostdarsainak kozossége (a tovabbiakban: kézos-
ség) az daltala viselt kozés név alatt az épiilet fenntartisa és a kozos tulajdonnal
kapcsolatos tigyek intézése soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat,
onalloan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kézos tulajdonnal kapcsolatos tulaj-

22011. évi népszamlalas 1. Elézetes adatok, KSH 2012, 10-11. o. (forras: www.ksh.hu)

¥ LENCSE 2010, 85. 0.

* Tht. 27. § (3) bekezdése: ,, A legalabb egy elndkbél és két tagbol all intézébizottsagot, ille-
téleg a szamvizsgald bizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat maguk koziil kell megvalasztaniuk;
az intézObizottsdg elndkének jogallasa és feleldssége azonos a kozds képviseld e torvényben
meghatarozott jogallasaval és felelosségével.
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donosi jogokat, viseli a kizés tulajdon terheit. A perbeli cselekvéképesség® a kozos
képviseldt (az intézdbizottsag elnokér) illeti meg. A tarsashdaznak vagy a tulajdo-
nostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben ha-
talytalan.

Tht. 5. § (5) Az alapitdshoz a tarsashaztulajdonnak az ingatlan-nyilvdntartasba
valo bejegyzése is sziikséges. Az alapito okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratok-
hoz kell csatolni.

Alakulo kozgyiilés
Tht. 12. § (1) Az alakulo kézgytilés hatdroz a tarsashaz kozés képviseldjének vagy
— a kozos képviseld helyett — intézdbizottsaga elnékének és tagjainak, valamint
sziikség esetén a szamvizsgalo bizottsag tagjainak megvdlasztasarol, valamint a
fizetési szamla megnyitasarol.
(2) Az alakulo kézgyiilést barmely tulajdonostars vagy az épittetd_hivhatja dssze.
(3) Az alakulo kézgyiilést az alapito okirat alairdsat kéveté hatvan napon beliil
meg Kkell tartani. Ezt kévetden a tulajdonostarsak — a tdrsashdztulajdon ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésétdl fiiggden — gyakorolhatjak azokat a jogokat
és viselhetik azokat a terheket, amelyek a kézosséget megilletik és terhelik.

A Tht. 12. § (1) bekezdése alapjan az alakulé kozgyiilés hataroz a tarsashaz ko-
z0s képvisel6jének vagy — a kozos képviseld helyett — intézébizottsaga elndkének
és tagjainak, megvalasztasardl is, azaz a tarsashaz képviseldjének személyérol, aki
a Tht. 3. § (1) bekezdése alapjan rendelkezik a perbeli cselekvoképességgel.

A Tht. 5. § (5) bekezdése alapjan az alapitdshoz a tarsashaztulajdonnak az ingat-
lan-nyilvantartasba valo bejegyzése is sziikséges, a Tht. 12. § (3) bekezdése is
visszautal a foldhivatali bejegyzésre, mivel annak hianyaban jogilag érvényesen
nem jon létre a tarsashaztulajdon, igy az abbol fakadd jogok és terhek sem kelet-
keznek. A Tht. foldhivatali bejegyzési kovetelménye megegyezik a Ptk. (Harma-
dik rész: A tulajdonjog; XII. fejezet: A k6z06s tulajdon) 149. § (2) bekezdésében
foglaltakkal, miszerint

»149. § (2) A tarsashaz-tulajdon létesitéséhez a tulajdonostdrsak alapito okirat-
ba foglalt megdllapoddsa és a tarsashaz-tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzése sziikséges.”

5 Pp. (1952. évi 111 tv.) 48. §: ,,A perben fél az lehet (perbeli jogképesség), akit a polgari jog
szabalyai szerint jogok illethetnek és kotelezettségek terhelhetnek.”
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A Ptk. 149. § (1) bekezdése alapjan:

,149. (1) Epiileten 1igy is lehet kozis tulajdont étesiteni, hogy az épiilet megha-
tarozott részei - elsésorban a lakdsok - a tulajdonostdrsak kiilon tulajdondban
vannak (tdrsashdz-tulajdon).”

A Ptk.-ban — Negyedik rész: A kételmi jog; XLVI. fejezet: A tarsasag 5. pont A
tarsashaz-k6zosség) — az alabbi definicio talalhato:

578/1. § (1) A tarsashdz-tulajdon alapjan a tulajdonostarsaknak az épiilet fenn-
tartasara, felujitasara alapito okirattal létrehozott Szervezete gyakorolja a kozos
tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kézos tulajdon terheit.

(2) A tarsashdzra vonatkozo részletes szabdlyokat kiilon torvény dllapitia meg.

Ugyanakkor a Tht. 1. § (1) és 3. § (1) bekezdése alapjan a kiilon térvényben
(Tht.) sem kapunk egyértelmii szabalyt arra vonatkozéan, hogy a tarsashaz onallé
jogi személy lesz-e az ingatlan-nyilvantartasba tortént bejegyzéssel. A Tht. 9. § ¢)
pontja szerint:

»9. § e) Az alapito okiratban meg kell hatarozni: a kézésség kozos neveét, amely
egyéb megjelolés hianydaban a tarsashdz cime, a tarsashdz megjeloléssel egyiitt.”

Nyelvtani értelmezés szerint tehat kdzosségrol, nem pedig jogi személyrél van
sz0, amire az is utal, hogy a tarsashaz cimét, nem pedig székhelyét emliti a Tht.

A Tht. 3. § (1) bekezdésének (birdi) értelmezése alapjan sem o6nallo jogi sze-
mély a tarsashaz. A Legfels6bb Birdsag (Kuria) tobb eseti dontésében — Pfv. VII.
26.344/2001/3., Pfv. VIII. 20.643/2005/7., BH2006. 252., majd az EBH2008.
1783. szamu (BH2008. 272.) elvi hatarozataban — allast foglalt abban a kérdésben,
hogy a tarsashdzkozosség relativ jogképessége mely igények érvényesitését ille-
téen all fenn.

A LegfelsObb Birdsag 2011-ben kozzétett eseti dontése alapjan a tarsashaz tulaj-
donu ingatlan haboritatlan hasznalata és birtoklasa iranti kereseti kérelmek a
kozos tulajdonnal kapcsolatos tigynek mindsiilnek. Ugyanakkor a szolgalommal
kapcsolatos kereset dologi jogi kereset, ezért az a tarsashazi kozos tulajdont érintd
olyan dologi jogi igénynek mindsiil, amely nem tartozik a kdzos tulajdonnal kap-
csolatos iigyek intézése korébe, igy a tarsashazkozosség nem rendelkezik perbeli
jogképességgel.

A Tht. (2009. szeptember 30. napjatol hatalyos) 4/A. §-a alapjan

SAA. § A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Torvénykonyv (a tovab-

biakban: Ptk.) rendelkezéseit az e torvényben nem szabdlyozott kérdésekben kell
alkalmazni.”
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Ptk. 29. § (1) A jogi személy létrejotténck és megsziintetésének feltételeit a jog-
szabadly a jogi személy egyes fajtaihoz képest dallapitia meg. Jogi személyt jogsza-
baly is létesithet.

(2) A jogi személy létesitésérdl szolo jogszabdlyban, hatarozatban vagy okirat-
ban meg kell dllapitani a jogi személy nevét, tevékenységét, székhelyét és - ha errdl
kiilon jogszabaly nem rendelkezik - képviselojét.

(3) A jogi személy nevében aldirdsra a jogi személy képviseldje jogosult. Ha nem
0 az alairo, és jogszabaly a nyilatkozat érvényességéhez irasbeli alakot kivan, két
képviseleti joggal felruhazott személy alairdsa sziikséges. Jogszabadly ezektdl a
rendelkezésektol eltérhet.

(4) Ha jogszabdly a jogi személy létrejottét nyilvantartasba vételhez kéti, a be-
Jjegyzett koriilmények megvaltoztatisa harmadik személyek iranyaban csak akkor
hatalyos, ha a valtozast a nyilvantartasba bevezették.”

A Ptk. 29. §-a, kiilonosen (2) és (4) bekezdéseinek, valamint a Tht. 12. § (1) be-
kezdésének osszevetése alapjan megallapithatjuk, hogy a tarsashdz a Tht. 4/A. §-a
alapjan alkalmazandé Ptk. 29. §-a alapjan tulajdonképpen jogi személynek tekint-
het6 lenne, csakhogy a Ptk. (mint arra mar fentebb kitértem) a dologi jog keretében
a kozos tulajdon egy formdjanak (Ptk. 149. §), késobb pedig a kotelmi jog kereté-
ben a tarsasag egy specidlis formajanak, avagy egy alapitd okirattal 1étrehozott
szervezetnek (Ptk. 578/1. §) tekinti. A Ptk. 29. § (1) bekezdésének masodik fordu-
lataban ¢és a Ptk. 578/1. § (2) bekezdésében biztositott ,,menekiilé ut”, azaz a kiilén
jogszabaly (torvény) pedig kihasznalatlan maradt, mivel a Tht. 1. § (1) bekezdése a
kozos és kiilon tulajdon elhatarolasaval, a Tht. 3. § (1) bekezdése pedig csak a
relativ jogképességgel €s a perbeli jogképességgel foglalkozik.

Hazéankban a tarsashazak mellett a tobb lakasbol allé ingatlan jogi besorolasa la-
kasszovetkezetek vagy az osztatlan kozos tulajdon lehet még. A lakasszovetkeze-
teknél Iényeges kiilonbség, hogy a lakasszovetkezet 6nalld jogi személy.6 A tarsas-
hazi kozos tulajdonnal szemben az épiilet kozos hasznalat részei és a telek a la-
kasszovetkezet, mint jogi személy tulajdonaban vannak, mig a lakasok a lakasszo-
vetkezeti tagok (vagy a nem tag tulajdonosok) kiilon tulajdonaban allnak.’

S Ltv. 2. § (1) ,.4 lakdsszovetkezet a lakéépiiletek épitésére és fenntartdsdra létrejott gazdalkodo
szervezet. A lakasszovetkezet jogi személy.”

" Ltv. Kommentar (Complex Kiado Kft. Jogtar): ,,Ez a lakdsszovetkezeti tulajdonforma kifejezet-
ten Magyarorszagon jott 1étre. Az eurdpai allamokban a lakdsszovetkezeti tulajdon egyetlen
esetben sem tartalmazza, hogy a lakas a bentlakd egyéni tulajdonat képezhetné. Ennek megfele-
16en a kilfoldi lakasszovetkezetek esetén a lakasokban lakdknak csak bérleti vagy hasznalati
joguk van a lakasra. Igaz ez pl.: Németorszagra is, ahol az NDK-NSZK egyesiilését megel6zéen



A tarsashdzak pragmatikus problémdai — jogbiztonsag a gyakorlatban 337

Tovabbi 1ényeges kiilonbség, hogy a lakasszovetkezetekrol szold 2004. évi CXV.
torvény (a tovabbiakban: az Ltv.) 5. § (2) bekezdése alapjan

»d. § (2) A lakdsszovetkezet - a cégeljarasrol szolo jogszabalyokban meghataro-
zott feltételek szerint - a cégnyilvantartasba torténd bejegyzéssel jon létre. A lakds-
szovetkezetet a székhelye szerint illetékes cégbirosag veszi nyilvantartdsba.”

A tarsashazak foldhivatali nyilvantartasaval szemben tehat a cégbirosag tartja
nyilvan a lakasszovetkezeteket, azaz megallapithatd, hogy jelentdséggel bir az,
hogy az Ltv. 2. § (1) bekezdésének masodik fordulata alapjan a lakasszovetkezet
jogi személy.

A Ptk. 29. § (2) bekezdése, valamint a Tht. 12. § (1) bekezdése alapjan tarsashaz
esetén az alapitaskor (az alakuld kozgyiilés jegyzOkonyvébdl) megallapithatjuk,
hogy ki a tarsashaz kozos képviseldje, ki jogosult és kdteles nyilatkozatot tenni a
tarsashaz képviseletében. Azonban a kozos képviseld valtozasa esetén jelenleg
nincs olyan (kozhiteles) nyilvantartas, ahol barki is szabadon megtekinthetné azt,
hogy adott tarsashaznal ki is valdjaban a kdzos képviseld. A Ptk. 29. § (2) bekezdé-
sének utols6 fordulata alapjan a Tht. 12. § (1) bekezdése alapjan az alakuld koz-
gyllésen meg kell valasztani a kozds képvisel6t is, de a valtozasok nyilvantar-
tdsa, azaz atvezetése — nyilvantartas hidnyaban — nem lehetséges.

Az alabbiakban idézem a Tht. k6z06s képviseld eljarasara, képviseleti jogosultsa-
gara vonatkoz6 legfontosabb rendelkezéseket:

27. § (2) A kézosseg iigyintézését a kozos képviseld vagy az intézébizottsag latjia
el. Abban a tarsashdzban, amelyben huszonot lakdsnal t6bb lakas van, a kozdsség
gazdalkodasanak ellendrzésére szamvizsgalo bizottsagot kell vdlasztani.

50. § (1) A kozos képviseld (az intézdbizottsag elnoke) - a (2) bekezdés rendelke-
zésének kivételével - jogosult a kézosség képviseletének ellatisdara a birdosag és
mas hatosag elott is. E jogkorének korlatozasa harmadik személlyel szemben
hatalytalan.

A Tht. 27. § (2) bekezdése alapjan a kozos képviseld iigyintézé ¢s a Tht. 50. §
(1) bekezdése alapjan képviseld is egyben, tehat gyakorlatilag jogkore és funkcioja
— szemben pl. egy nagyobb tarsadalmi szervezet elndkével és fétitkaraval — azonos
egy korlatolt felel6sségl tarsasag (kft.) ligyvezetdjével.

¢és azt kovetden (a 2004 marciusdban megkiildott hivatalos forditas szerint) a lakasszovetkezeti
lakésok a bentlakok hasznalatdban alltak és allnak, amelyre a németek a lakasbérlet szabalyait
alkalmazzak”.
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Ehhez képest, az iigyvezetok Cégjegyzékben torténd, cégbirdsagi nyilvantarta-
saval (1d.: alapitaskor cégbejegyzési, késobb az un. valtozasbejegyzési eljarassal)
szemben, a tarsashaz esetében kozgyiilési jegyzékonyvekbél lehet és kell nyo-
mozni, hogy ki is a kdzds képviseld.

Ezen a helyen visszautalnék a lakasszovetkezetre, ami az Ltv. 2. § (1) bekezdése
alapjan jogi személy, igy a jogalkotonak gondoskodni kellett a nyilvantartasukrol,
amit a cégbirosagokra bizott, azzal, hogy voltaképpen cégként kezeli a lakasszo-
vetkezeteket, azaz a cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamo-
lasrol szol6 2006. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ctv.) nem tartalmaz specialis
szabalyokat a szovetkezetekre, illetdleg a lakasszovetkezetekre, néhany kivételtdl
eltekintve (pl. jegyzett téke bejelentése).

Az Ltv. 7. §-a az alabbi rendelkezések tartalmazza a lakasszovetkezet képvise-
lete koérében:

1. § (1) A lakdsszovetkezetet az igazgatosag elndke vagy az - igazgatosag helyett
megvalasztott - tigyvezetd elnok, vagy az iigyvezetd igazgatod, vagy a kozgyiilés altal
képviseleti joggal felruhdzott igazgatosagi tag képviseli. E jogkoriik harmadik sze-
mélyekkel szemben érvényesen nem korlatozhato. Mas tag vagy alkalmazott a kép-
viseleti joggal rendelkezd tisztségviseld irasbeli felhatalmazasa alapjan képviselheti
a lakdsszovetkezetet; ebben az esetben legalabb két tag vagy alkalmazott egyiittes
felhatalmazasa sziikséges.

(2) A cégjegyzési jog az (1) bekezdésben meghatdrozottak szerint a lakdasszovet-
kezet szervezeti képviseletével rendelkezo tisztségviselot illeti meg. A tisztségviselo
cégjegyzési joga ondllo; mas tagot vagy alkalmazottat az egyiittes cégjegyzés joga
illeti meg.

A fentiek és a Ctv. 8-9. §-ai alapjan a lakadsszovetkezet igazgatdsagi vagy ligyve-
zetd elnoke kozjegyzO altal hitelesitett aldirasi cimpéldannyal vagy tigyvéd altal
ellenjegyzett alairas-mintaval (és cégkivonattal vagy cégmasolattal) kozhitelesen
tudja igazolni, hogy személy szerint 6 jogosult eljarni az adott lakasszovetkezet
képviseletében, ami megfelel a jogbiztonsag alkotmanyos elvének, végsé soron a
hitelezévédelemnek, illetve a lakastulajdonosok vagyon-védelmének (1d.: Ptk. 2. § (1)
bek. és 3. § (1) bek.), hiszen igy nagyobb esély van elkeriilni az alképviseloket, az
érvénytelen szerzddéseket, a hosszadalmas, kdltséges peres és/vagy blintetéeljarasokat.

Amennyiben a lakasszovetkezet elnokének vagy igazgatdsagi tagja valtozna, tigy
azt a Ctv. szabalyoknak megfeleléen 30 napon beliil be kell jelenteni a cégbiro-
sagnak, illet6leg a valtozasbejegyzés iranti kérelmet (ligyvéd utjan) be kell nyu;-
tani. Ennek késedelmes teljesités esetén (2012.03.01-jét kovetden) a cégbirosag
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50.000,- forinttdl 900.000,- forintig terjedé pénzbirsagot szab ki, melytdl jelen-
leg nem tekinthet el a cégbirosag, legfeljebb a minimalis dsszeget hatarozza meg.

Osszefoglalva: a hatdlyos szabdlyozas a tarsashdz kozos képviselSjének nyil-
vantartasa korében, az Gin. valtozasbejegyzési eljaras hidanya — melynek eldfeltétele
logikusan valamilyen kozhiteles-hatosagi (pl.: cégbirdsag/foldhivatal/kdzjegyzo6i
vagy ugyvédi kamara) nyilvantartas lenne — nem felel meg sem a jogbiztonsag
alkotmanyos elvének, sem pedig a Ptk. 2. § (1) bekezdésének és a Ptk. 3. § (1)
bekezdésében rogzitett tulajdon és vagyonvédelem alapelvének.

Amennyiben egy ligyvéd, egy adasvételi szerz6dés ellenjegyzése soran bekéri a
tarsashdzi Alapitd Okiratot a kozds képvisel6tdl (mert a foldhivatali beszerzése a
szerz8do feleknek nem elég gyors, mivel atlagban 1 héten beliil adja ki a foldhiva-
tal 100,- Ft/oldal szolgaltatasi dij megfizetése mellett) az esetleges elévasarlasi
jogok fennallasanak ellenérzése végett, igy sehol nem tudja ellendrizni azt, hogy a
kozos képviseloként alaird személy ténylegesen kozds képviseld-e vagy sem.

A Tht. 33. § (3) bekezdése alapjan:

»33. § (3) A tulajdonostars dltal irasban meghatalmazott altalanos képviselot a
kozgyiilésre minden esetben meg kell hivni. Az altalanos és az eseti meghatalma-
zasra egyebekben a Ptk. rendelkezései az iranyadok.”

Alldspontom szerint ezen torvényi szabalyozas tilzottan tig, és ez mar atvezet
egy masik problémahoz, mivel tapasztalatom szerint a tarsashazi kozgylilések
tobbsége a Tht. 37. § (3) bekezdésének elsd fordulata alapjan hozzak meg donté-
seiket, miszerint: ,,4 megismételt kozgyiilés a jelenlevok tulajdoni hanyadara tekintet
nélkiil hatarozatképes”, azaz néhany személy olyan dontést tud hozni, melyek
valamennyi tulajdonostars vagyoni helyzetére kihatnak (pl. kozos koltség vagy
feltjitasi alap felemelése, vagy az utcai homlokzat feltjitdsa 1 db. &rajanlat alapjan,
aminek jelentds koltségeleme az allvanyozas, ipari alpinistak alkalmazas helyett).

Ismereteim szerint a (megismételt) tarsashazi kozgyiléseken relative gyakori
eset, hogy egy-egy személy eseti meghatalmazasokkal ,,felszerelkezve” kivan egy-
egy kozgyiilési hatarozatot sajat érdekeinek megfeleléen megszavazni. Ezzel
szemben az is gyakran el6fordul, hogy a kozgylilési meghivohoz mellékelt meg-
hatalmazas tartalmazza az egyes napirendi pontokat, ahol a meghatalmaz6 jelolni
tudja, hogy milyen médon kivan donteni. Csakhogy felvetddik a kérdés, milyen
érdemi kiilonbség lehet egy eldre kitoltott meghatalmazasokkal iranyitott kdzgyii-
Iés — ahol nincs is értelme a vitanak, ha , kotott mandatummal™ érkezett a megha-
talmazott — és a Tht. 19. § (2) bekezdése szerinti irasbeli szavazas kozott.
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Lényeges kérdés lenne — véleményem szerint — az egy-egy tulajdonostars részére
adhaté meghatalmazasok szamanak maximalizalasa, hiszen a Tht. 42. § (1) bekez-
dése szerinti peres eljarasok évekig tarthatnak, és egyaltalan nem biztos, hogy a
peres eljarasban eredményes hivatkozhatna a felperes a Ptk. 5. §-a szerinti joggal
valo visszaélés tilalmara, hiszen a Tht. 33. § (3) bekezdése kifejezetten feljogositja
a tulajdonostarsakat a meghatalmazasok adasara, azzal, hogy a Ptk.-ra utal, amiben
nincs semmiféle korlatozas, s6t alapvetden a szabad megallapodas elvét erdsiti. A
birdsagi gyakorlat pedig nem enged tag teret a tarsashazi pereknek. Ezt mutatja az
EBH 2008.1795. : ,,4 tarsashadz és a tulajdonostarsak kozotti, a tarsashdzi jogvi-
szonybol eredé jogvitak birdsag altali vizsgadlatanak kereteit a tdrsashdzakrol szolo
torvény, mint a tarsashazi jogvitakra vonatkozo specialis szabaly jeloli ki. A tar-
sashdz mitkodésével kapcsolatos szabalysértések a tarsashazi kozgyiilési hataro-
zatok érvénytelenségenek megallapitasa iranti kereset korében vizsgalhatok és
birdlhatok el.”

A tarsashazak miikodését érint6 fontos tovabbi kérdés, hogy a jogalkotonak gon-
doskodnia kellene a tarsashazi kozgylilések és a kdzos képviseldk ellendrzésérol,
amivel tulajdonképpen az érintett tulajdonosok vagyonat védené a Ptk. 2. § (1)
bekezdésének megfelelden, s kikiiszobolhetéek lennének az Gin. ligynok helyzetek.®

Hiszen miutan 2010. januar 1-jétdl 6 honapig sem volt hatalyos a tarsashdz szer-
veinek ligyészségi torvényességi feliigyelete (27/A. §), igy meglehetésen nehéz
helyzetbe keriilhetnek egy kb. 50 vagy 100 albetétes tarsashazban a lakok, ha el-
égetlenek a kozos képviseld munkajaval, vagy példaul a Tht. 39. § (4) bekezdése
ellenére 8 napon beliil nem keriilnek jol lathato kifiiggesztésre a kozgyiilésen meg-
hozott hatarozatok — aminek nincs jelenleg semmilyen szankcidja —, azok tartalma-
ol csak példaul egy behajtd cég felszolitd levele alapjan szerez tudomast a lakés-
tulajdonos. (El6fordult az is, hogy egy kozos képviseld Onhatalmilag engedmé-
nyezte a kozos koltség tartozasokat egy cégre).

Annak ellenére, hogy a Tht. 43. § (1) bekezdésének c¢) pontja alapjan a kozos
képvisel6 koteles ,,k6z6ini és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozos koltség-
hez valo hozzdajarulas sszeget...”, a tulajdonostarsak ezen kotelezettség teljesitését
vagy annak elmaradasat érdemben nem tudjak ellendrizni (v.6.: fentebb emlitett
engedményezett k6zos koltségek példaja).

8 Errdl a helyzetr8l beszéliink minden olyan viszony esetében, amikor az egyik szerepl dontéseitdl
¢és magatartasatol fiigg egy masik szerepld altalanos értelemben vett joléte, altalaban a vagyoni
helyzetének alakulasa.” MENYHARD 2011, 23. o.
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Mivel szamvizsgalod bizottsagok (Tht. 51. §) gyakran tulajdonosi aktivitas hia-
nyaban nem alakultak meg, mar a jogalkoto is valtoztatni kényszeriilt, mikor a Tht.
51. § (4) bekezdésében kimondta, hogy

»1. § (4) A szamvizsgadlo bizottsaggal nem rendelkezd tarsashdz kézosségének
ellendrzési jogkoret és feladatait a szervezeti-miikédési szabalyzatban az (1) be-
kezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell megallapitani; a szabdlyzat eloir-
hatja, hogy e feladatokat évente a kozgyiilés hatdrozatiaval felhatalmazott tulajdo-
nostars latja el.

Hiszen ki lenne az a tulajdonostars, aki jo szivvel magéra vallalné a k6zos képvi-
seld ellenérzését, amikor tisztazatlanok azok a kérdések, mikor, milyen dijazas
mellett, milyen végzettséggel kellene ezt ellatni, hol van a szdmvizsgald irodaja,
stb. Ugyanakkor mennyire lesz objektiv avagy ,,harcos” az a konyvvizsgalo, akit az
ellendrizni kivant kozos képviseld bizott meg, s operativ ellenérzést tipikusan nem
végez, csak szamviteli szempontok alapjan vizsgaljak meg a kozos képviseld
tevékenységét, de hogyan (milyen eszkdzzel, szankcidval) is kényszerithetné a
kozos koltségek behajtasara a kozos képvisel6t, holott legalabb a kozmiiveknek
havonta teljesiteni kell a kdzos kiadasokat.

Felhasznalt irodalom

KISS Gébor: A tarsashazi jog kézikdnyve. Novotni Kiadd, Miskolc, 2011

LENCSE Balazs Jozsef: A tarsashazak ligyészi torvényességi feliigyeletének rovid tor-
ténete és hatalyon kiviil helyezésének okai. Ugyészek Lapja. Szakmai érdekképviseleti
folyoirat, 2010. vol. 17. no. Kiilénszam. Ugyészek konferenciaja 2010. 83-90. o.

PESTA Janos: A tarsashazkozosség jogalanyisaga. Cég és Jog 2000/11-12. 61-62. o.

PRUGBERGER Tamas: Az 0j tarsashazi torvény néhany jogalkalmazasi problé-
maja. Gazdasag és Jog 2005/2. 10-12. o.

MENYHARD Attila: A jogi szabalyozas szerepe és korlatai a tarsashazi érdek-
konfliktusok kezelésében. Tanulmanykétet 2011. 22-27. o.

2011. évi Népszamlalas 1. Elézetes adatok. Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH)
Népszamlalasi Foosztalya, Vukovich Gabriella elndk (felelds kiadd) 2012.10.11.
(forras: www.ksh.hu)


http://www.ksh.hu/

