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Absztrakt

Eléadasom témdja tarsashazi tulajdonnal foglalkozo jogszabalyok valtozasai, kiilonos te-
kintettel a torvényességi feliigyeletre. A tarsashazi kézos tulajdon fogalma a magyar jog-
alkotasban a XX. szazad elejétol létezik, és a tarsashazi egyiittélést szabalyozo torvénynek
meghatdrozo szerepe van az emberek mindennapjaira. A tarsashazi szabalyozas ativel a
XX. szazad torténelmén, a torvényességi feliigyelet kérdése pedig a 2003-ban megalkotott,
és modositasokkal a mai napig hatalyos CXXXIII. torvény torténetén. A jogalkoto a torvény
szovegében 2003-ban nem kodifikdlta a torvényességi feliigyelet leirdasat, amely egy kisebb
megszakitdstol eltekintve 2014-ig igy is maradt. A jogalkoté ezt a hidnyossdgot 2013-ban
egy torvénymodositassal kikiiszobolte és 2014 februdrjatol beszélhetiink ijra a tarsashdzak
torvényessegi feliigyeletérdl. A torvényi rendelkezés végrehajtasat a 155/2015. (VI. 25.)
Korm. rendelet szabalyozza.

A KSH adatai alapjan a magyarorszagi lakasallomdanya megkozelitoleg 20-25%-a
tarsashdazban talalhato, és a magyar csaladok zéménél a legnagyobb vagyonelem a tarsas-
hazi ingatlan. A magas és hosszu tavii érintettség miatt indokolt foglalkozni a tarsashazak-
nal kialakitott szabalyozassal, mivel ezek a szabalyok jelentés hatast gyakorolnak a min-
dennapokra és javaink értékére egyarant.

Hipotézisem alapjan a jelenleg érvényben lévo jogszabaly torvényességi feliigyelet-
tel foglalkozo része nem alkalmazkodik a gyakorlathoz, és alkalmazdsa soran a tarsashadzi
tulajdonos nem rendelkezik megfelelé érdekérvényesito képességgel.

Eléaddasom elsé felében ravid dttekintést adok a valtozasokrol, a jelenlegi helyzet-
rél, és kitekintést nyujtok a kozeli térténésekre. Majd a valtozasokat roviden értékelem a
tarsashazi tulajdonnal rendelkezdk és a tarsashdzkezelGk nézépontjabol. Lezardsként pe-
dig bemutatom az eddigi gyakorlati tapasztalatokat.

Kulcsszavak: tarsashdzi torvény, tarsashazi torvényességi feliigyelet, tobbszereplds konf-
liktus

1. BEVEZETES

Magyaroroszagon meghatarozo a tarsashazak jelenléte, a lakossag donté hanyada
tarsashazakban ¢€l, ezért a tarsashazi kutatasok a békés egymas mellett €lés szem-
pontjabol sem elhanyagolhatoak, mas megkozelitésben pedig a kuridzumnak is te-
kinthetéek. Talan kevésbé ismert, de az emeletjog mar a romai jogforrasokban is
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megjelenik.! ,,Sztehlo allaspontja szerint — ellentétben Gradenwitz és Savigny né-
zetével — ebben a szerzodésben nem egy kozds tulajdonban allé hazban megilletd
eszmei hanyad (communio pro partibus indivisis), hanem egy kiilon tulajdon
(communio pro partibus divisis) elad4sara keriilt sor.”?

A tobb csaladot befogadni képes, egységes miiszaki paramétereket megje-
lenitd épitményekre vald igény az ipari fejlodés altal kivaltott varosiasodassal
egyiitt jelenik meg. Az ipari technologiaval torténé nagy volumenii épitkezések
térhoditasa a XX. szazad elejére és kozepére jellemzd. Az elsé tarsashazakkal fog-
lalkozd torvényt 1924-ben, 93 évvel ezel6tt hirdették ki és 1€pett hatalyba. Ez volt
az 1924. évi XII. torvénycikk® a tarsashaztulajdonrél. A kihirdetett jogszabaly kez-
detben a kozéposztaly lakasépitéseit segitette, a nagy tokések bérhdz fejlesztési
elképzeléseivel parhuzamosan és szemben. A II. vilaghdbortt kévetd magyaror-
szagi allamositasok” altal a lakasok allami (ideértve az onkormanyzatokat is) tu-
lajdonba keriiltek, eziltal a rendszervaltas utdni allami vagyon értékesitésénél®
nagy létszamu bérld valt tulajdonossa. Az igy kialakult valtozas is sziikségessé
tette a tarsashazi jog fejlodését, hogy az eddig egymadssal jogviszonyban nem 1évd
allami bérlok, tulajdonosként a mindennapi egyiittélés szabalyainak meg tudjanak
felelni. Tehat a tarsashaz tagabb értelemben a tulajdonostarsak szerzédése, amely-
nek a neve: Alapitd Okirat. Az épiilet, ahol legalabb egy lakas és egy nem lakas
céljara szolgald helyiség talalhato vagy alakithato ki (kiilon tulajdonként bejegyez-
hetdek), az alapité okirat és a foldhivatali bejegyzés alapjan mindsiil tarsashaznak.®
A gyakorlatban Tarsashaz akkor jon létre, ha a tulajdonostarsak irasban foglalt
alapité okiratnak nevezett szerzodéssel, kozokiratba, vagy ligyvéd altal ellenjegy-
zett maganokiratba foglaljak az alapitas tényét, majd ezt a foldhivatal be is jegyzi.

Az alapit6 okiratnak nem érvényességi feltétele, hogy vele egyidejlileg vagy
barmikor kés6bb szervezeti-miikodési szabalyzat (SzMSz) késziiljon, és az a fold-
hivatalhoz is benyujtasra keriiljon. Az alapitd okirat a tulajdonjogi helyzet szaba-
lyozasat, az ehhez kapcsolodo ingatlan-nyilvantartasi adatot, jogot, tényt, valamint
a kozosség kozos nevét tartalmazhatja. A tulajdonjogi viszonyokat nem érintd
minden mas kérdésrdl a kozgytilésnek eseti jelleggel vagy a SzMSz-nek kell ren-
delkeznie.

1 SZTEHLO ZOLTAN: 4 tdrsashdz tulajdon kérdéséhez, 1924, Dunantil Kiado, Pécs, 3.

2 SANDOR ISTVAN: A4 tdrsashdzak szabdlyozdsdanak jogi sajatossdagai, 2011, Kelemen, Mé-
szaros, Sandor és Tarsai Ugyvédi Iroda, Budapest.

3 https://1000ev.hu/index.php?a=3&param=7595 (2017.04.02).

* KOLLEGA TARSOLY ISTVAN (szerk.): Magyarorszdag a XX. szazadban, 2000, Babits Ki-
ado, Szekszard.

SMIHALYIPETER: A magyar privatizécié kronikdja 1989-1997, 1998, Kozgazdasagi és Jogi
Konyvkiado, Budapest, 150.

6 AB hatérozat: 3/2006 (I1.8); (40/B/1998).
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»A 20. szazadban az urbanizacié eredményeként vilagviszonylatban is ki-
alakult a tarsashazak jogi szabalyozasa. Az Amerikai Egyesiilt Allamokban és Ka-
nada legtobb allamaban a condominium, vagy réviden condo, francia teriileteken
co-propriété divisée vagy syndic elnevezéssel. Németorszagban a BGB' hatalyba
1épése elott Stockwerkseigentum (Németorszag déli részén talaléan Streithduser)
névvel volt ismert a tarsashazhoz hasonl6 jogi alakzat. A BGB nem ismerte a tar-
sashaz intézményét, szigoruan a kozds tulajdon szabalyai alapjan biralta el, majd
1951. marcius 15-én sziiletett meg a Gesetz iiber Wohnungseigentum und das Dau-
erwohnrecht (WEG) — legutobbi reformjara 2007. julius 1-jén keriilt sor — amely
mar a magyar tarsashazhoz hasonlo konstrukciot jelentett. Svajcban és Liechtens-
teinben jelenleg is Stockwerkseigentum névvel illetik a tarsashazakat.”®

2. A TARSASHAZI JOG FEJLODESE

1914 - 1923: Epitmény jogi tervezet késziil a lakashiany megsziintetésére, amelyet
azonban nem fogadtak el. Az 1923-ban el6terjesztett és elfogadott XII. torvény-
cikk az épitési kedv fokozasat célozta, amely 1924. majus 20-an keriil kihirdetésre.
Az 5. § szabalyozta a tulajdonostarsaknak egymas kdzotti jogviszonyat. Meghata-
roz6 gondolat, hogy a 10. § a kozos képviseld valasztast 3 éves ciklusokban sza-
balyozta. Napjaink vallalkozasanal is érdemes lenne megvizsgalni, hogy az idobeli
korlat milyen hatast gyakorolna a munkavégzés mindségére. A fentiekben nevesi-
tett szabélyozas 1979-ig volt hatalyban (55 évig),® igy a magyarorszagi tarsashazak
nagy tobbsége a fenti szabalyozas alapjan keriilt alapitasra. Az 1924. évi XII. tor-
vény felhatalmazésa alapjan az igazsagiigyi miniszter rendeletet alkot a tarsashaz-
tulajdon telekkonyvezésérél. 0

1948: A habort utani 0jjaépités miatt hatalyba Iéptek tarsashazakat is érintd
szabalyozasok, viszont december hatodikén a tarsashdz-alapitast a kormany ren-
delet utjan felfliggesztette.

1977: 11. sz. torvényerejii rendelet™ a tarsashazrol, amely kételezévé tette
a felujitasi alapot. A felyjitasi alap mai napig létezik, és hiteleknél kamattamoga-
tasok alapja. Ebben a rendeletben jelenik meg az intéz6 bizottsag lehetsége és a
szamvizsgald bizottsag felallitasanak jogi felhatalmazasa, valamint a mai napig

" Német Polgari Toérvénykonyv (BGB).

8 SANDOR: i. m. 4.

® HORVATH GYULA: Kommentdr a tdrsashdzi torvényhez, 2014, Wolters Kluwer Kft, Bu-
dapest, 10.

1030000/1925 (VII.2) IM rendelet a tarsashaztulajdon telekkodnyvezésérol.

11 http://www.parlament.hu/iromany/fulltext/04514txt.htm (2015.04.21).
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meghatarozo szabalyokat vezetett be a kozgytlések megtartasahoz. Tovabba itt
sziinik meg a tarsashazak torvényességi feliigyeletének szabalyozasa.'?

1997: az 1997 évi CLVIL torvény megalkotasa, amely lehetévé tette, hogy
egy tulajdonos is tarsashazat alapitson. Itt jelenik meg a napjainkban nagyon fon-
tos dokumentum: a szervezeti-miik6dési szabalyzat. Tovabba itt jelenik meg a ren-
des gazdalkodast meghalado kiadas fogalma.

2003: a jelenleg hatalyos 2003. évi CXXXIII. toérvény a tarsashazakrol
(Tht.) tobb feéle uj szabalyozast is bevezetett a tarsashazak életében. A legfonto-
sabb ezek koziil a tarsashazak torvényességi feliigyelete (a rezsicsokkentés végre-
hajtasa mellett), amelyet rovid ideig az ligyészség,™ majd hossza kihagyas utan,
2014 februarjatol az dnkormanyzatok jegyzoi latnak el. A korményrendelet' is
megalkotésra kertilt, ami az eljarasi szabalyokat irja le a jegyzOk szamara.

3. TARSASHAZAK SZERVEZETE

A Tht. a IIl. fejezetében elég egyértelmiien leirja a tarsashaz szerveit, és a tisztség-
viselOk feladatait. Amelyet az 1. abran mutatottok be.

Tarsashdzi kozosség

Kozgyilés

Szamvizsgald bizottsag
Gazdasdgi ellenGrzést segité
személy

Ko6z6s képvisels
Intéz6 bizottsag

1. abra: A tarsashaz szervezete
Forrés: sajat szerkesztés

12.1042/1971. (IX. 29.) Korm. hatarozat és 1972. évi 31. tvr.

13 Az ligyészségi torvényességi feliigyeletét a Tht. modositasardl rendelkezé 2009. évi
LXXXIX. torvény vezette be 2010. januar 1-jei hatallyal, majd a 2010. évi LIIL. torvény
(2010. janius 17.) hatalyon kiviil helyezte.

14155/2015. (VL. 25.) Korm. rendelet a jegyz0 tarsashdzak feletti torvényességi feliigyele-
tének eljarasi szabalyairdl.
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A tarsashazi kozosség jelenik meg a kdzgytilésen, a kdzgytilés a tarsashaz legfébb
dontéshoz6 szerve. Kétféle kozgytilést kiilonbozethetiink meg: az évente egyszer
Osszehivhato, targy év majus 31-ig megtartando éves beszamold kozgyilést, és a
rendkiviili kozgytléseket. A rendkiviili kdzgyiilések szama nincs korlatozva. A
dontéseket a trsashazi kozosség a tulajdoni hdnyad aranyaban meghatarozott sza-
vazati jog érvényesitésével hozza, a dontéseket hatarozatban rogzitik a kozgytilés
tisztségviseldi. A kozos képviseld (az intézébizottsag elndke) koteles a kdzgyiilés
hatdrozatair6l és a hatarozatok végrehajtasar6l nyilvantartast (a tovabbiakban:
Kozgytilési Hatarozatok Konyve; KHK) vezetni.'®

A szamvizsgalod bizottsagot a tarsashaznak kotelezoen kell valasztania, ahol
a lakas céljara szolgalo helyiségek szama a 25 db-ot meghaladja, a vonatkozo jog-
szabaly ellendrzési jogkorrel ruhdzza fel a szamvizsgél6 bizottsagot. A szamvizs-
galo bizottsdg megvalasztasa, visszahivasa a tarsashazi kozgytlés hataskore. Ha a
tarsashdz éves pénzforgalma meghaladja a huszmillio forintot, vagy az alapitd ok-
irat szerint kiilon tulajdonban 1év6 albetétek az 6tvenet, a szamvizsgdlo bizottsag
a feladatellatasanak segitésére gazdasagi ellendrzést segité személyt kell igénybe
venni. Gazdasagi ellenérzést segitd személy a szamvitelrdl szol6 térvény szerinti
konyvviteli szolgaltatas végzésére jogosult szolgaltatd vagy okleveles kdnyvvizs-
galoi képesitéssel rendelkezd és regisztralt személy lehet.’® A gyakorlatban a
szamvizsgalo bizottsag ellendrzési feladata a kozos képviseld felé utasitasok ada-
saval is tarsulhat, amely a feleldsségi korok tisztazasa nélkiil a tarsashaz szdmara
karos is lehet. Itt élesen el kell kiiloniteni az ellenérzés altal feltart hianyosagok
javitasara tett javaslatokat, amelyek szabdlyozasa elnagyolt.

A kozosség tigyintézését a kozos képviseld (ideértve az intéz6 bizottsagot
is) latja el. A perbeli cselekvoképesség a kdzos képviseldt (az intézobizottsag el-
nokét) illeti meg. A kozos képviselot a tarsashdzi kozgyllés valasztja meg, meg-
valasztasa a jelenlévo tulajdonosok egyszerli szavazati tobbségével torténik. A ko-
z0s képviselo részletes feladatait az SzZMSz irhatja kdrbe, SzZMSz hianyaban a vo-
natkozé jogszabalyok intézkedései az iranyadoak.'’

15Tht. 44. § (1) alapjan a tovabbi szabalyok kialakitasa érdekében, érdemes lehet vizsgalni,
a Kozgytlési Hatarozatok Konyvének meglétét a tarsashazaknal, illetve a k6zos képviseld
valtasok esetén a konyv dokumentalt atadasat. A meg6rzése helyérdl nem talaltam szaba-
lyozast, a legvaloszintibb, hogy a k6zos képviseletnél keriil megdrzésre, mivel az irat be-
tekintés is ott torténik.

16 Tht. 51/A. §: Szamviteli szabalyok szerinti konyvvezetés és beszamol6 alapjan elkészi-
tett éves elszamolas és a kovetkezd évi koltségvetési javaslat elGzetes vizsgalatara és véle-
ményezésére

17 A Tht. 43. §-t61 az 50. §-ig foglalkozik részletesen a kozos képviseld feladataival.
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4, A TARSASHAZAK SZERVEINEK TORVENYESSEGI FELUGYELETE

A tarsashazak jogi szabalyozdsdban a torvényességi feliigyelet nem jelent meg
markansan, de ez nem jelentette azt, hogy a tarsashazi torvény nem kinalt gyakor-
latban is hasznalhat6 lehetdségeket a vélt vagy valos sérelmek orvoslasara, a jog-
szabalyoktol eltérd hatdrozatok, helyzetek megsziintetésére.

4.1 A 2014-es vdaltozasok elott

Felosztasom alapjan 2014 eldtti id6szak - tobb mérfoldkdvel elvalasztva - a 1924-
tél 2014-ig tart6 id6 intervallum. A mérfoldkovek a jogszabdlyi valtozasokhoz iga-
zodva az alabbi iddszakok:

1. 1924-1977
2. 1977-1997
3. 1997-2003
4. 2003-2014

A négy id6szak koziil a téma relevanciajat figyelembe véve a 2003-2014 kdzotti
id6északra érdemes fokuszalni. Ebben az iddszakban birdsagi uton lehetett a koz-
gyllési hatarozatok jogossagat vitatni. A birosagi ut azt jelentette, hogy a kisebb-
ség jogos érdekeinek sérelmére hivatkozva birdsaghoz lehetett fordulni barmely
tulajdonostarsnak, a kifogasolt kozgy(ilési hatdrozat targyaban.'® A tarsashéazi ité-
letek szorasa miatt 2016-ban a Kuria terveiben szerepelt, hogy szakemberek bevo-
nésaval jogegységet megteremté hatarozat sziilethessen.™

A 2014 elétti idészakban a birésagi gyakorlatot a témaval foglalkozé Dr.
Izsék Orsolya az alabbiak szerint foglalta 6ssze: ,,()...tarsashazi tulajdonosok jog-
érvényesitése a jogszabaly birdsagok altali kiilonb6z6 értelmezése miatt hianyos
¢s instabil. Ez alapot ad arra, hogy a nemzeti ingatlanallomany jelentds részét ké-
pezd tarsashazak elvesztik jogérvényesitd képességiiket, ezaltal mikodésiik vég-
legesen ellehetetleniil.”®® A leirtakat kiegészitve, vizsgalandé az is, hogy a tulaj-
donostarsak magatartasa mennyire tudja ellehetetleniteni a tarsashazak munkajat,
kihasznalva a bir6sagi kotottségeket €s a kozgytiilésen vétett (formai) hibakat.

18 Tht. 42. § alapjan.

19 HARTER MARIA: A tdrsashdzi jogvitdkkal kapcsolatos itélkezési gyakorlat, 2016,
http://www.lb.hu (2017.04.02).

2 1zsAK ORSOLYA: Tdrsashdzak a Vidék és a Févarosi birésag szemével, 2013, Izsak Or-
solya Ugyvédi Iroda, Budapest.
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4.2. A 2014-es valtozdsok utdn, az uj éra kezdete

Jelenleg a tarsashaz szerveinek torvényességi feliigyeletét a Tht. 27/A §-a szaba-
lyozza.?* Az el6z6 ilyen jellegii szabalyozas megkozelitleg fél évet élt meg, igy a
torvényi szakasz tobb mint egy éves valtozatlansaga allandosagot feltételez. Sze-
rencsésebb lett volna, ha a szabalyozas szandéka a tarsashazak fontossdga miatt
keriilt volna a jogszabalyba, és nem az tigynevezett rezsicsokkentéshez kapcsolha-
toan. A szabalyozas okaitdl fiiggetleniil igen fontos mérfoldko a tarsashazi szaba-
lyozéasban a 27/A szakasz, mivel a tarsashazaknal meglévd tarsashazkezelési tevé-
kenységet javithatja, a munka minéségét emelheti.?? A szamvizsgalok és a kozos
képviselet kozotti ellentéteket a tulajdonosi érdek mentén feloldhatja. A eddigi
rendelkezésre 4116 adatok® alapjan 2014 novemberéig 316 iigy elinditasit jelezték,
amelybdl 186 iigydarab keletkezett Budapesten, a fennmarad6 pedig vidéken. Az
iigydarabokat meghatirozé szdmban tulajdonosok inditottak (258 db) és csak 4 db
esetben adtak le szdmvizsgdlo bizottsagi bejelentését. 15 iigydarab indult hivatal-
bol. A bejelentések jelentds része (110 db) a kozds képviseld hozza nem értése
miatt kezd6dott.

A torvényességi folyamatot a Gydr-Moson-Sopron Megyei Kormanyhivatal
(GYMSMKH) abraja alapjan a 2. abran szemléltetem.

21 Hatalyba léptette a 2014. évi XI. tdrvény 4. § (1). Hatalyos: 2014. II. 18-t6l; El6zmény:
2013. évi CCXXXI. torvény (2014. februar 1-17.) az egyesiilési jogrol, a kozhasznl1 jogal-
lasrél, valamint a civil szervezetek miikodésérdl és tAmogatasarol szol6 2011. évi CLXXV.
torvény.

22 Az estek szamatol fliggden vizsgalata a tovabbiakban sziikséges.

23 MEICHL MATYAS: Térvényeségi feliigyelet eddigi tapasztalatai, in Tarsashdzi Haztartds,
XIV. évfolyam/9. szam, 17-19.
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A TORVENYESSEGI FELUGYELETI 3
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2. abra: A torvényességi feliigyeleti eljaras
Forras: Kalman Janos; GYMSMKH

A Tht. 27/A. § (1) bekezdése szerint a torvényességi feliigyelet targya:

1. atarsashaz milkddése,
2. atarsashazi szervek és
3. atarsashazi szervek mukodésének az ellendrzése.

A torvényességi feliigyelet beaddsanak formai kdvetelményei nincsenek meghaté-
rozva, igy formai kotottség nélkiil is be lehet nyujtani — a helyi eldirasok figye-
lembe vételével — a jegyzOnek cimezve. A fentiekbol kovetkezik, hogy a torvé-
nyességi vizsgalatot, a tarsashdzi szervek altal 1étrehozott okiratok alapjan lehet
lefolytatni. Ezért felértékelddik az Alapité Okiratnak, az SzZMSz-nek és a Hataro-
zatok Konyvének a fellelhetdsége. Az irat és dokumentum meg0rzésére, mint az
elézbekben is lattuk, nincs egységes szabalyozas, tehat kozos képviselet valtasanal
az irat elvesztésének lehetdsége is megnovekszik. A teljeskort €s pontos vizsgalat
els6 feltétele lehetne az iratok elhelyezésének szabalyozasa, amely megorzési
helyszinnek fiiggetlennek kéne lennie a levalthatdo kozos képviselotdl és/vagy
szamvizsgalo bizottsagtol. Az iratok mellett az is fontos kérdés, hogy a hatarozatok
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végrehajtasat igazoldé dokumentumokat is kérheti-e a vizsgalatot lefolytato jegyzo,
mivel ezek a dokumentumok nem minden esetben mindsiilnek szigoru szamadasu
dokumentumoknak. Az iratmeg6rzés rendjét és idejét kotelezo tartalmi elemként
az SzMSz-ben lehetne szabalyozni.

A Tht. iranyad6 szakasza a jegyz6t jeldli ki a vizsgalat lefolytatasara, érde-
mes megvizsgalni azokat az eseteket is, ahol jelentds onkormanyzati tulajdon van.
Onkormanyzati ingatlantulajdont is magaba foglalé tarsashdzaknél a szabalyozas
szerint a jegyzonek az illetékes kormanyhivatalhoz kell fordulnia az eljar6 kijelo-
1ése érdekében.

Erdemes a torvényességi feliigyeleti eljarasrol levalasztani a Tht. 42. §-ban
rogzitett jogokat, és a 27/A §-ban térvényességi feliigyeletre vonatkozo lehetdse-
get. A 42. szakasz alapjan mar a kozgytlési hatarozat hozatalandl megfogalmazo-
dik az igény a valtoztatasra, addig a 27/A § alapjan elvégzett vizsgalat feltarhat
olyan eltéréseket is, amelyekre a tulajdonosok nem is gondoltak. Ezért a 42. sza-
kasz szerint a 60 napos hataridé indokoltnak tekinthetd és ez a hataridé akada-
lyozza meg, hogy a tulajdonostarsak évek multan vitassanak meghozott dontése-
ket. A torvényességi feliigyelet lefolytatasa viszont indokoltta teszi a jegyzé moz-
gasterének novelését, a szabalyozok hatalyon kiviil helyezésének lehetdségét.
Meglatasom szerint a kozgylilési hatarozatok vizsgalatara torvényességi feliigye-
leti eljarason beliil csak a hatdrozat meghozatala utan, 61 napt6l van lehetdség,
mivel addig a tulajdonostarsak is kezdeményezhetik a hatarozat megtamadasat a
birésagon, tehat birdsagi vagy kozigazgatasi hatosagi eljarasnak van helye.?

A fontosabb jegyz6i megallapitasokat a 1. tdblazatban foglaltam Ossze.

1. tablazat: A fontosabb jegyzéi megallapitiasok

ssz | Jogszabalyi jegyzoi megallapitasok
hattér
1 | a2013.¢évi a torvényességi feliigyelet és torvényességi ellenorzés
CCXXXI. tor- | fogalmi elkiilonitésének sziikségessége
vény 2. § (1)
2 | Tht. 27/A.§ a hataskor-telepités jogalkotoi szandéka nem ismert,
(8] mas hataskor-telepitési lehetség felvetése
3 | Tht. 27/A. § pontos feladat- és hataskor telepités hianya
1)-@2)
4 | Tht. 27/A. § (3 | eljarasi birsag bevezetésének lehetdségének megterem-
tése
5 | Tht. 27/A. § aggalyos, ha a tarsashazban dnkormanyzati tulajdon
4 van
mérlegelési jogkdr célszeriitlen

24 Tht. 27/A. § (1) bekezdés.
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6 | Tht. 27/A.§ eljarasi szabalyok hianyossaga

(2)-(4) nem indokolt tal sok eszkozt adni a jegyzd kezébe, hi-
szen olyan viszonyokba kapott a jegyz6 beleszolast,
melyekben végso soron a birésagnak van dontési kom-
petenciaja

7 | Tht. 27/A. § bizonytalan joggyakorlatot eredményezhet (sokféleség)
3)-(4)
8 | Tht. 27/A.§ birsag TH-ra torténd atterhelése nem szabalyozott

(6)

Forras: Jegyz6 és kozigazgatas, XVI év folyam 6. lapszam?®
5. OSSZEGZES

A tarsashéazak a vilag tobb pontjan is ismertek, szabalyozasuk folyamatosan fejlo-
dik. A tarsashazak magyarorszagi torténete a XIX. szdzad elején kezd6dott és még
napjainkban is tart. Az els6 jogszabaly tobb, mint 55 évig szabalyozta azt a format,
amely Magyarorszag lakasallomanyéanak a negyede és ahol népességének megkd-
zelitéleg 40%-a ¢l. Lathato, hogy a tarsashaz alapvetden egy, a polgari jog tertile-
téhez kapcsolhatd jogviszony,?® ebbdl kovetkezden a Tht. rendelkezéseit a Ptk.
rendelkezéseivel dsszehangoltan kell alkalmazni. Megvizsgalva a tarsashaz don-
téshozo szervét, lathattuk, hogy az a kdzgytilés, amelyen tulajdoni hanyada szerint
az Osszes tulajdonos leadhatja a szavazatat. Megismertiik, hogy a tulajdon viszo-
nyokat az alapitd okirat tartalmazza, minden mas kérdésben vagy a kozgytilés
dont, vagy az SzMSz-ben szabalyokat alkotva rendezi a tulajdonostarsak egymas
kozotti viszonyait és korlatozza sajat hataskorét. Itt lathatod volt, hogy a tarsashaz
1étrejottéhez nem kell SzMSz, viszont a tarsashdz torvényes mitkodéshez mar
sziikséges a megléte.?’ A tarsashaz szabalyzatait a tarsashdzi kozdsség alakitja ki,
igy a szabalyzatok megjelenésének forméja elméletileg megegyezhet a megalapi-
tott tarsashdzak szdmaval. Tehat annyiféle megoldas 1étezhet egy témara, ahany
tarsashaz létezik, mivel a jogszabaly formai kdvetelményt nem hatdroz meg, csak
tartalmi kritériumokat fogalmaz meg. A formai megjelenés sokfélesége nehezitheti

%5 MITTAK TUNDE: Summarium a tarsashazak torvényességi feliigyeletérél, in Jegyzé és
kozigazgatas, XVI1. évfolyam 6. lapszam, http://www.jegyzo.hu/index.php?oldal=egy-
Cikk&id=2684, (2017.04.02)

% Mellérendeltségi viszonyban 4116, egyenjogli személyek kozott jon létre, a kdtelezettek
(tobbségi) akaratabol.

2" Hianyat egyelére nem szankcionaljak, torvényességi feliigyelet erdsddésével ez valtoz-
hat. (Tht. 14. §).
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a torvényességi feliigyelet altal lefolytatott vizsgalatokat, vizsgalatokbdl levonhato
kovetkeztetéseket.

Felmértem, hogy a tarsashaz perbeli cselekvoképessége a kozos képviselon
keresztiil valosul meg. Ebbol az kdvetkezik, hogy a tdrvényességi feliigyelet és a
torvényességi feliigyelet altal inditott vizsgalat a k6zos képvisel6t, valamint a ko-
z0s képviseletet ellatd céget fogja érinteni. Figyelemre méltd a szamvizsgald bi-
zottsag kiterjedt ellendrzési jogkore, amely nem parosul szamon kérhet6 felelds-
ségvallaldssal. A szamvizsgald bizottsag feleldssége legjobban az éves beszamolo
ellenérzésénél érhetd tetten, mert véleményével ellatva keriil a kdzgytilés elé a do-
kumentum, tehat a kozgyiilés joggal bizhat az ellendrzott dokumentumban.

Lathato, hogy a torvényességi felligyelet egy jogszabalyi valtozas miatt ke-
rilt ki a Tht-bdl. A térvényességi feliigyelet elhagyasa valosziniileg nem volt szan-
dékolt, hanem hozadéka volt egy sziikséges valtozasnak. A tarsashazak jelentOs
szama, a tarsashazkezelés ellatasanak heterogenitasa sziikségessé tette, hogy a jog-
szabaly(ok) fejlddésével a torvényességi feliigyelet visszakeriiljon a Tht-ba. A sza-
balyozas jelenlegi allapota teljes mértékben nem felel meg a gyakorlati kovetel-
ményeknek, viszont megfeleld alapot nyujt(hat) a tovabb 1épéshez, hosszabb tavon
a tarsashazi — ingatlanszintli — szabalyozok mindségének javitasa felé vezethet. Az
eljarasi szabalyok gyakorlati tapasztalatainak hidnya miatti eltérések, és a nem tel-
jesen egyértelmii megfogalmazasok miatt eléfordulhat, hogy a szabalyozas nem
fogja betoltetni a szerepét, valamint nem éri el a kivant hatast. Ennek a lehetdség-
nek némileg ellentmond, hogy sziroéprobaszeriien megvizsgalt onkormanyzati ol-
dalakon? megtalalhat6 a szabalyozas jegyz&i szintii kibontasa.

5.1. Kovetkeztetések

A torvényességi feliigyelet legnagyobb erdsségének a tulajdonosi onrendelkezés
tovabbi er6sodését tartom. Hipotézisemet, miszerint a jelenleg érvényben 1€v6 jog-
szabaly torvényességi feliigyelettel foglalkozo része nem alkalmazkodik a gyakor-
lathoz, és alkalmazéasa sordn a tarsashazi tulajdonos nem rendelkezik megfelel6
érdekérvényesitd képességgel fenntartom, viszont kiegészitem azzal, hogy a jog-
alkoto a végrehajtasi rendelet megalkotasaval tovabb erdsitette a az érdekérvénye-
sitést. A visszajelzések atlathatosaganak novelése lehetne a tovabbi cél.

A torvényességi feliigyelet legnagyobb gyengesége, hogy atlathatéan még
nem lehet keresni az eljarasok eredményei kozott. Az esetekbdl a tanulas még nem
lehetséges.

28 p|: Eger, Bp-Terézvarosi Onkormanyzat, Bp-Budavari Onkorméanyzat.
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