TAJEKOZTATO
a 2003. évi CXXXIII. a Tarsashazakrol szo6lo torvény 2009. évi LXXXIX. Torvényben
meghatarozott modositasarol

Az elmult idészakban szamos megkeresés érkezett a LOSZ-hoz a modositott tarsashazi
torvény egyes rendelkezéseinek gyakorlati alkalmazasaval, illetve a torvény egyes
kitételeinek értelmezésével osszefiiggésben.

Az alabbiakban atfogé tajékoztatét adunk a torvény hatalybalépését koveté teendokrol
és az 0j torvényi szabalyok alkalmazasarol.

I. Technikai jellegii valtoztatasok

Az alabbi rendelkezés hatalyon Kkiviil helyezésre Kkeriil, helyette egy teljesen mas
szabaly fog szerepelni:

11. § A tarsashaztulajdonnak e torvémyben nem szabalyozott kérdéseire a Magyar
Koztarsasag Polgari Torvénykonyverol szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
rendelkezéseit kell alkalmazni.

A 11. § uj rendelkezése az alabbi:

., Alapito okirat létrehozasanak és modositisanak kozos szabalya
11. § Az alapito okiratot és annak modositasat kézokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil
jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.”

Mint lathat6 ezen rendelkezés elé még egy 01j alcim is beépitésre kertilt. Az itt szerepeltetett
rendelkezés pedig eredetileg a korabbi, most hatalyon kiviil helyezett 10. § tartalmazta. Ebbe
a korbe tartozik még, hogy a  kovetkez6 4/A.  §-sal  egészil ki
,4/A4. § A tarsashaztulajdonnal kapcsolatban a Polgari Torvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.)
rendelkezéseit az e torvényben nem szabalyozott kérdésekben kell alkalmazni.”
Ez a rendelkezés pedig mint lathatd megegyezik a tordlt 11.§-beli rendelkezéssel azzal az
értelemszerli eltéréssel, hogy nem a konkrét, hanem a mindenkori Polgéari Toérvénykonyvre
vonatkozik az utal6 rendelkezeés.

A technikai valtozasok kozé sorolhatdo Tt. 17. §-t érintd valtozas, mely szerint az illetd
rendelkezés a a kovetkez6 (2) bekezdéssel egésziil ki,:

. (2) A szervezeti-mitkodési szabalyzatban a lakas egészének vagy egy részének a nem lakds
céljara tortend hasznadlatara, hasznositasdara, tovabba a nem lakas céljara szolgalo
helyiségben folytathato tevékenység feltételeire megallapitott szabdlyok - a hasznalat
jogcimétol  fiiggetleniil - a  mindenkori  haszndlo  részére is  kotelezoek.”

A gyakorlatban ennek kordbban is igy kellett volna miikddnie, hiszen a lakas tulajdonosa nem
adhatott at tobb jogot, mind ami egyébként a lakdst amlgy is megillette a bérldjének, de a
jogalkotd sziikségesnek latta konkrét tiirendelkezéssel is felhivni a figyelmet arra, hogy a
mindenkori haszndlot jogeimtdl fliggetleniil is mindenképpen koti a tarsashaz belsod
szabalyozasa.

Szintén a technikai rendelkezések kozé tartozik, a Tt. 20. §-at érinté rendelkezés,mely szerint
a tulajdonostarsak kotelezettségei koziil a b. és c. pontban meghatarozottak moédosulnak.

Az eddigi szabalyozas az alabbi :



20. § (1) A tulajdonostars koteles:

b) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt lako személy, valamint az,
akinek lakasa haszndlatat atengedte, betartsa a 16. § rendelkezését,

¢) lehetoveé tenni és tiirni, hogy a kiilon tulajdonu lakdasdba a kozosség megbizottia a kézos
tulajdonban allo épiiletrészekkel, berendezésekkel Osszefiiggésben a sziikséges ellenorzés,
valamint a fenntartdsi munkak elvégzése céljabol arra alkalmas idoben bejuthasson a
tulajdonostars, illetoleg a bentlako sziikségtelen haboritasa nélkiil,

A megvaltozott szabalyozas:
[20. § (1) A tulajdonostars koteles:

., b) lehetoveé tenni és tirni, hogy a kiilon tulajdonu lakasaba a kozosség megbizottia a kézos
tulajdonban allo épiiletrészekkel, berendezésekkel osszefiiggésben a sziikséges ellenorzés, a
rendkiviili karesemény vagy veszélyhelyzet fennallasa miatt a lakdson beliil sziikséges
hibaelharitas, valamint a fenntartasi munkak elvégzése céljabol arra alkalmas idében
bejuthasson a tulajdonostars, illetéleg a bentlako sziikségtelen haboritasa nélkiil,
c) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt lako személy, valamint az,
akinek lakdsa haszndlatat datengedte, betartsa a b) pont és a 16. § rendelkezéseit,”

A tulajdonostarsi tlirési kotelezettség tehat annyiban boviilt, hogy a rendkiviili karesemény
vagy veszélyhelyzet fenndlldsa miatti lakdson beliil sziikséges hibaelharitas érdekében torténd
tarsashdzi megbizotti bejutast és ténykedést is el kell a tulajdonostarsaknak viselnitik.

A Tt. 26. §-ahoz az alabbi (3) bekezdéssel kapcsolodik:
., (3) A hazirend szabdlyait - a hasznalat jogcimétdl fiiggetleniil - a lakas, illetoleg a nem lakas
céljara szolgalo helyiség mindenkori hasznaloja koteles betartani.”

Ez a moddositas is technikai jellegli egyértelmiisiti a kordbban is hasonlo, de kozvetett
kotelezésként miikodé szabélyozast. Az SZMSZ és a Hazirend rendelkezéseit eddig is be
kellett tartaniuk a hasznaloknak bérldknek, ezért a tulajdonos eddig is feleldsséggel tartozott.

I1. Alapito6 okirat mddositasa, elidegenités

Eddigi tarsashazi torvényeinken is végigvonul, hogy a kisebbségben maradt tulajdonosok
szamara megfeleld jogorvoslati lehetdség keriiljon torvényi szinten beépitésre. A torvény
alabbi rendelkezései keriiltek hatalyon kiviil helyezésre:

10. § (1) Az alapito okiratot és annak modositasat, ideértve a 3. § (2) bekezdése szerinti
hatarozatot is, kozokiratba vagy iigyvéd — jogkorén beliil jogtanacsos — altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

(2) Az alapito okirat megvdaltoztatasahoz — ha e torvény mdsként nem rendelkezik —
valamennyi tulajdonostdars hozzajarulasa sziikséges; a valtozast be kell jelenteni a
foldhivatalnak.

(3) Amennyiben az alapito okirattal, illetve annak modositasaval a tulajdonosok négyétode
egyetert és a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazas napjatol, illetve irasbeli
szavazds esetén a négyotodos szavazasi arany elérésétol szamitott 30 napon beliil nem élnek
keresetinditasi jogukkal, ugy az alapito okirat, illetve annak modositasa hatalyba lép.



3.§(2) Az 1. § (2) bekezdéseben meghatdrozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az
alapito okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kozés tulajdonnal kapcsolatos elidegenités
jogat a kozosség gyakorolja, ha az ingatlanrész onallo ingatlankeént kialakithato. Ebben az
esetben a kozgyiilés az osszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségevel rendelkezo
tulajdonostarsak igenlo szavazataval donthet az elidegenitésrol. A hatarozatban rendelkezni
kell a kiilon tulajdonhoz tartozo kozos tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A kozgyiilés
hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okirat.

Ezek a rendelkezések keriiltek atdolgozésra, hogy eldsegitsék az 6nallo albetétként szerepld
kozos  tulajdon  tdrsashazkozosség — részérdl  torténd  kozvetleniil  elidegenitését.
Az1j 10. § az alabbi rendelkezéseket tartalmazza:

Az alapito okirat modositasa 10. § (1) Az alapito okirat modositasahoz - ha e torvény
masként nem rendelkezik - valamennyi tulajdonostars hozzdjaruldsa sziikséges, a valtozast be
kell jelenteni az ingatlaniigyi hatosagnak.

(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatdarozott ingatlanrész és vagyontargy kivételével az alapito
okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a kézés tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a
kozosség gyakorolja, ha az ingatlanrész onallo ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a
meglevo kiilon tulajdon targya bévitheto. Ebben az esetben a kozgyiilés az dsszes tulajdoni
hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezo tulajdonostarsak igenlé szavazataval
donthet az elidegenitésrol. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozo kézés
tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A kozgyiilés hatdarozata az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre alkalmas okirat.
(3) A kozosség a kozos tulajdonnal kapcsolatos - a (2) bekezdésben emlitett - elidegenités
jogat abban az esetben is gyakorolhatja, ha az alapito okirat modositisaval a
tulajdonostarsak osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb négyotodos tobbsége egyetért.
Ebben az esetben a hatdrozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat a
kozos képviselo (intézdbizottsag elnoke) részére - a hatarozat meghozatalatol szamitott 60
napon beliil - torténd irdsbeli nyilatkozat megtételére arrol, hogy élnek-e az e torvényben
meghatarozott keresetinditdsi jogukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kozgyiilési hatarozat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
alkalmas okirat, ha az abban meghatarozott hataridon beliil a kisebbségben maradt
tulajdonostarsak irasbeli nyilatkozatot nem tesznek, vagy nyilatkozatuk szerint a
keresetinditds jogaval nem kivannak élni. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz
tartozo kozos tulajdoni hanyadok megdllapitdasarol.

(5) A (2)-(3) bekezdések szerinti hatarozatot kozokiratba vagy tigyvéd - jogkorén beliil
jogtandacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

(6) A kozgyiilés hatarozata alapjan - ha az (1)-(3) bekezdésekben meghatarozott feltételek
egyike sem dll fenn - barmely tulajdonostars kérheti a birdosagtol, hogy a kozos tulajdonban
allo olyan épiiletrészre, amely onallo ingatlanként kialakithato, vagy amellyel a meglevo
kiilon tulajdon targya bovithetd, megsziintesse a kozos tulajdont, ha az a kisebbség méltanyos
érdekét nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékelni kell az onallo ingatlan kialakitasara
vonatkozo, az épitésiigyi hatosag adltal engedélyezett épitési tervet.”

A modositas tehat a kdvetkez0 megoldasokat biztositja a tulajdonostarsaknak:

Ko6z06s tulajdon megsziintetése €s alapitd okirat modositas 2/3 tulajdoni hanyaddal

A Térsashazi térvény, a korabbival 1ényegében megegyezd megoldasa lehetdvé teszi, hogy
kozgytlési hatarozat alapjan, amelyhez az Osszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmados
tobbségével rendelkez6 tulajdonostarsak igenld szavazata sziikséges, dontson a kozdsség a



kozos  tulajdon  elidegenitésr6l  illetve az  alapitdé  okirat =~ modositasarol.
A hatdrozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kozos tulajdoni hényadok
megallapitasarol. A kozgyiilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas
okirat.

Az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 szabalyozas pedig tartalmazza, hogy abban az esetben
alkalmas a bejegyzésre tulajdonjog atruhdzédsira vonatkozo hatarozat, amennyiben azt
legalabb az Osszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmada tamogatja feltéve, hogy a tarsashaz
alapité okirata a tarsashazi ko6zos tulajdonba tartozo ingatlan ilyetén torténd atruhazasat
lehetové teszi. Ezutdn is sziikség lesz tehat a fenti megolddsra vonatkozo alapitd okirati
felhatalmazasra, igy ennek a konstrukcionak az alkalmazdsara tovdbbra is csak szlik korben
lesz lehetdség.

Fontosabb valtoztatas a K6zos tulajdon megsziintetésére vonatkozé felhatalmazas az alapitd
okirat modositasaval, az 0sszes tulajdoni hanyad 4/5-ének hozzajarulasaval.

Az alapitd okirat moédositadsaval létrehozott 6nalld albetét elidegenitéséhez elégséges az
alapité okirat modositasanak targyaban Osszehivott kozgyilési hatarozat, mellyel az Gsszes
tulajdoni hanyad legalabb négydtodével rendelkezd tulajdonosok egyetértenek. A négyo6todos
szabaly némileg mas forméban eddig is 1étezett, a Iényeges eltérés ott van, hogy ilyen esetben
a konkrét hatarozatban fel kell hivni a kisebbségben maradt tulajdonostarsakat arra, hogy a
hatarozat meghozatalatdl szamitott 60 napon beliil tegyenek irasban nyilatkozatot arrol, hogy
¢lnek-e a torvényben meghatarozott keresetinditasi jogukkal. Ez esetben harom lehetdség
adodik. Vagy olyan nyilatkozatot tesz az illetd, hogy megtamadja a dontést, ez esetben, mivel
erre i1s 60 nap all rendelkezésre, ki fog ez alatt az 1d6 alatt deriilni, hogy a megtamadasra sor
kertil-e. A masodik lehet6ség, hogy mindenki nyilatkozik a kisebbségbdl, hogy nem tamadjak
meg az alapitd okirat moddositasat, az alapité okirat igy hatalyba léphet. A harmadik
eshetdség, hogy nem tesznek nyilatkozatot a kisebbségben 1évok egy résziikkben. Mivel a
torvény Oket kotelezi a nyilatkozattételre 60 napot kovetéen ilyen nyilatkozat hianyaban az
alapito okirat hatalyosul. Azt a verzidt a jogalkoté ugyan nem kezeli, hogy ha az illetd nem
tesz nyilatkozatot, de kozben pert indit, akkor mi a helyzet, ez esetben ugyan nem volt
jogkdvetd a kisebbségben maradt tulajdonostars magatartasa, de a keresetinditas joga azért
még megilleti. Ett6l fiiggetleniil mint bejegyzésre alkalmas dontés az alapitd okirat
modositdsat az ingatlan-nyilvantartdsba be lehet jegyezni és az érvénytelenitési per
eredményétol fliggben az vagy hatalyban marad van nem, de jelentdés eredmény a
jogbiztonsag szempontjabol, hogy az alapitdé okirat mddositas mint dontés ez esetben
hatalyosul.

Ebbe a jogalkalmazasi korbe tartoz6 modositast tartalmaz a torvény, mely szerint az ingatlan-
nyilvantartasrol szo6lé 1997. évi CXLI. torvény a kovetkezd 29/A. §-sal egésziil ki:
,29/A4. § (1) Tarsashazi kozés tulajdonba tartozo ingatlan tulajdonjoganak dtruhazasarol
§z0l0 szerzodés alapjan a tulajdonjog-valtozdas az oOsszes tulajdoni hanyad legalabb
négyotodet képviseld tulajdonostarsak szerzédéses nyilatkozata alapjan is bejegyezheto,
ebben az esetben a valtozas atvezetéséhez a tobbi tulajdonostars szerzodéses nyilatkozata és
bejegyzési engedélye nem sziikséges.

(2) A tulajdonostdarsak (1) bekezdés szerinti tobbségének hianyaban az (1) bekezdés
rendelkezéseit kell alkalmazni abban az esetben is, ha a szerzodéses nyilatkozatot tevo
tulajdonostarsak az osszes tulajdoni hanyad legalabb kétharmadat képviselik, feltéve, hogy a
tarsashaz alapito okirata a tarsashazi kozos tulajdonba tartozo ingatlan ilyen tobbséggel valo
dtruhdzasat lehetové teszi.”

(6) Ez a torvény 2010. janudr 2-an hatadlyat veszti.



A fentiek alapjan tehat a tarsashazi kozos tulajdonba tartozé ingatlan tulajdonjogénak
atruhazasarol, ha rendelkezésre all az dsszes tulajdoni hanyad legalabb négyotddét képviseld
tulajdonostarsak szerzédéses nyilatkozta, akkor ennek alapjan a tulajdonjog valtozés igy is
bejegyezhetd és ebben az esetben a valtozas atvezetéséhez a tobbi tulajdonostars szerzddéses
nyilatkozta és bejegyzési engedélye nem sziikséges. Ugyanez a helyzet, ha az alapit6 okirati
kétharmados felhatalmazds megvan, azaz ez esetben, ha az elidegenitésre vonatkozé
szerz6déses nyilatkozatot tevé tulajdonostarsak az Osszes hanyad legalabb kétharmadat
képviselik, az elidegenités igy is atvezethetd az ingatlan-nyilvantartasban.

Ko6z06s tulajdon birdsagi uton torténd megsziintetésének szabalya érdemben nem valtozott,
azaz amikor a tobbség a kozgyiilés hatdrozata szerint nem szavazza meg a ko6zos tulajdon
megsziintetését, barmely kisebbségben maradt tulajdonos kérheti a birdsagtol azon
ingatlanrészek vonatkozasdban, amelyek 6nallo ingatlanként kialakithatok, illetve amelyekkel
megléve kozos tulajdon targya bdvithetd, akkor, ha mindez a tarsashaz és a tobbi
tulajdonostars méltanyos érdekeit nem sérti. A kereseti kérelemhez mellékelni kell az épitési
hat6sag altal engedélyezett épitési tervet.

II1. A rendeltetési mod megvaltoztatasanak j szabalyai

A rendeltetési moéd megvaltoztatdsa korében érdemi valtozas érinti a 19.§ (1) bekezdését az
alabbi szoveg kertiil hatalyon kiviil helyezésre:

19.§ (1) A kozosség a 18.§ (1) és (3) bekezdésében emlitett kozgytilési hatarozatot az
Osszes tulajdoni hényad szerinti — a kozvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak
legalabb kétharmadanak igenld szavazatdt is magaban foglalo — legalabb egyszeri
szavazattobbséggel allapitja meg.

Ezen szabaly helyébe az aldbbi rendelkezés 1ép:

, 17.§ (1) A kozésség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kozgyiilési hatarozatot az
osszes tulajdoni hanyad szerinti legaldbb egyszerii szavazattobbséggel allapitia meg. A
szervezeti-miitkodesi szabadlyzat eldirhatja, hogy a hatdrozat érvényességéhez a kozvetleniil
erintett szomszédos tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmadanak
igenlo szavazata is sziikséges.”

A valtozas tehat annyi, hogy kordbban a szomszédoknak korlatozott vétojoguk volt a dontés
meghozatalandl, azaz, ha az adott, érdemi valtozasra irdnyuld hatarozatot a szomszédok
legalabb 2/3 nem tamogatta akkor, hidba tdmogatta azt a kozgytilési tobbség, nemleges
kozgytilési hatarozat sziiletett. Ez a megoldas a tobbségi elv jelentds sérelmét jelentette, ezért
a jogalkoto kivette a kotelezd rendelkezések koziil, de lehetdvé tette, hogy az SZMSZ-ben a
korabbi megolddsnak megfeleld konstrukcio eldirhassak, fenntarthassak. Mivel ez a
rendelkezés jelenleg is szerepel az SZMSZ-ek tulnyomo tobbségében, még az SZMSZ
kozvetlen modositasara sincsen sziikség.

A fentiek alapjan tehat a jovoben is tarsashaz kozgylilése megtilthatja a kiilon tulajdonban
1év6 nem lakés céljara szolgdlo helyiség haszndlata, hasznositdsa modjanak megvaltoztatasat,
ha az a tarsashaz miikodését vagy a lakhatds nyugalmat zavarna. Ha a lakéépiiletben 1évé nem
lakas céljara szolgald helyiség megvaltoztatott hasznédlata jogszabalyban meghatérozott
engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély akkor adhatod ki, ha a hatdsag
felhivasdra - harmincnapos hataridén beliil - a kozgyiilés nem hozott tiltdé hatarozatot.
A kozgytilés a nem lakas céljara szolgalo helyiség megvaltoztatott hasznalatdhoz a lakhatas
nyugalma - igy kiilondsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetleg a lakokodrnyezetet veszélyeztetd
mas tevékenység megeldzése - érdekében az erre vonatkozd kiilon jogszabalyok eldirasainak
figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazo hozzajaruld hatarozatot is hozhat.



A kozoOsség a fent emlitett kozgytlési hatarozatokat az Osszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszerli szavazattobbséggel allapitja meg. A szervezeti-miikddési szabalyzat
eldirhatja, hogy a hatdrozat érvényességéhez a kozvetleniil érintett szomszédos
tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmaddnak igenlé szavazata is
sziikséges.

IV. Tarsashazon beliili épitkezés

A Téarsashazon beliili épitkezések szabalyozasi korében A Tv. 21.§-a hatdlyon kiviil
helyezésre kertilt.

21. § (1) Az épitteto tulajdonostars a lakdasaban tervezett épitkezés megkezdéséhez a
tulajdonostarsak 4/5-ének irasbeli hozzajarulo nyilatkozatat kételes beszerezni, ha a munka
az alapito okiratban kozos tulajdonként megjelolt épiiletrészt érinti.

(2) Az épitteto tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajarulo nyilatkozatanak beszerzése
nélkiil jogosult a lakdsaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapito okiratban
kozos tulajdonként meghatdrozott épiiletrészt nem érinti.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett — az épitésiigyi hatosag jogerds és végrehajthato épitési
engedélye alapjan elvégzett — munka olyan lakds-megosztast, illetoleg lakasosszevondast
eredményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostars alapito okiratban meghatarozott
tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kézgyiilés az oOsszes tulajdoni hanyad szerinti
legalabb egyszerii szavazattobbségii hatdarozataval az alapito okiratot modosithatja.

(4) A valtozas ingatlan-nyilvantartasban térténd bejegyzésének feltétele, hogy az épitteto
tulajdonostars az épitésiigyi hatosag jogeros és végrehajthato hasznalatbavételi engedélyét az
ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.

Az 1j szabaly az alabbi:

21§ (1) Az épitteté tulajdonostars a lakasaban tervezett olyan épitkezés megkezdéséhez,
amely miatt az alapito okiratot nem kell modositani, de a munka az alapito okiratban kézés
tulajdonként megjelolt épiiletberendezésre torténd csatlakozassal vagy a kozos épiiletrész,
épiiletberendezés miiszaki allapotanak megvaltozdsaval jar egyiitt, az épiilet biztonsaganak,
allékonysaganak megorzése érdekében koteles az ilyen munkaval koézvetleniil érintett
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada szerinti legalabb kétharmadanak irdasbeli hozzdjarulo
nyilatkozatat beszerezni.
(2) Az épitteto tulajdonostdrs a tobbi tulajdonostars hozzajarulo nyilatkozatinak beszerzése
nélkiil jogosult a lakdasaban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapito
okiratot nem kell modositani és az (1) bekezdésben emlitett kériilmények nem dallnak fenn.
(3) Ha a (2) bekezdésben emlitett - az épitésiigyi hatosag jogeros és végrehajthato épitési
engedélye alapjan elvégzett - munka olyan lakasmegosztast vagy lakasosszevondst
eredményez, amelynek alapjan a tobbi tulajdonostdrs alapito okiratban meghatarozott
tulajdoni hanyada valtozatlan marad, a kézgyiilés az Osszes tulajdoni hdnyad szerinti
legalabb egyszerii szavazattobbségii hatarozataval az alapito okiratot modosithatja.
(4) A kozgyiilés (3) bekezdésben emlitett hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
alkalmas okirat; a hatarozatot kézokiratba vagy iigyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni. A valtozas ingatlan-nyilvantartasba torténo
bejegyzésének feltétele, hogy az épitteto tulajdonostars az épitésiigyi hatosag jogeros és
végrehajthato hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja.”



Az alapvetd konstrukcié nem valtozik, a kiindulé pont tovabbra is az, hogy a tarsashazon
beliili épitkezés megvalodsulhat, gy hogy kozos tulajdont érint az épitkezés, illetve ugy, hogy
a kozos tulajdont egyaltalan nem érinti. Van azonban egy uj harmadik variacid is, melyre
most a torvény tartalmaz rendelkezést, ugyanis elképzelhetd, hogy a kozds tulajdon
onmagaban (jogi értelemben nem érintett) mégis van egy bizonyos kihatdsa az épitési
tevékenységnek valamely kozos tulajdoni szerkezeti elemre. Példaul, ha ko6zds tulajdonu
elemre valo racsatlakozas torténik, vagy kozos épiiletrész, épiiletberendezés miiszaki allapota
megvaltozik az épitkezés eredményeképpen, de az alapitod okirat modositdsat mindez tartalmi
technikai okokbol nem vonja maga utan, akkor is koteles az épitkez6 tulajdonostérs az ilyen
munkéaval kozvetleniil érintett tulajdonostarsak tulajdoni héanyada szerinti legaldbb
kétharmadanak irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat beszerezni.

Egyébként a szabalyozas logikdja valtozatlan, ha kozds tulajdont érint az épitkezés gy a
tulajdonostarsak irasbeli hozzajarulasat kell beszerezni (ez azért célszerli igy mert a
kozgylilés hatarozata birésagi uton nem potolhatd, mig egy jognyilatkozat elvben igen) - de
mint a hogy a fentiekben lattuk nem 4/5-6s hanem a 2/3-os tulajdoni hanyad sziikséges hozza.
Természetesen, ha az alapitd okiratot modositani kell, akkor az ottani szabalyoknak megfeleld
4/5-6s hozzajarulas is sziikséges. Kérdésként meriil még fel, hogy a jogalkotd a kozvetleniil
érintettséget ez esetben hogy értelmezi, ugyanis ezek a bizonyos épiiletberendezések altalaban
minden tulajdonost, vagy koziiliik sokakat érintenek, igy a kozvetlen érintettség vélhetéen
nem feltétleniil csak a szomszédokat jelenti.

A kiilon tulajdonon beliili épitkezésnél tehat nem kell alapitd okiratot modositani, de kell a
tulajdonostarsak (kozvetleniil érintettek) kétharmadanak irasbeli hozzdjarulé nyilatkozata a
fenti feltételek fennalldsa esetén. A masik egyszerlibb esetben nem kell alapitdo okiratot
modositani, és nem sziikséges a tulajdonostarsak hozzajarulasa sem.

Az épittetd tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozatanak beszerzése
nélkiil jogosult a lakdsdban tervezett olyan épitkezés elvégzésére, amely miatt az alapito
okiratot nem kell modositani €s a fenti feltételek sem éallnak fenn.

A harmadik lehetséges megoldas, hogy az €pitésiigyi hatdsag jogerds €s végrehajthatd épitési
engedélye alapjan elvégzett - munka olyan lakdsmegosztast vagy lakasosszevonast
eredményez, amelynek alapjdn a tobbi tulajdonostars alapitd okiratban meghatarozott
tulajdoni hanyada valtozatlan marad. Ez esetben a kozgylilés az Osszes tulajdoni hényad
szerinti legalabb egyszerli szavazattobbségli hatarozataval az alapitd okiratot moddosithatja.
Ez esetben a kozgyllés hatarozata az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre alkalmas okirat; a
hatarozatot kozokiratba vagy tligyvéd - jogkorén beliil jogtandcsos - &ltal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni. A valtozas ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzésének
feltétele, hogy az épittetd tulajdonostars az épitésiigyi hatdsag jogerds és végrehajthatd
hasznalatbavételi engedélyét az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz csatolja. Ez a szabalyozas
lényegében nem valtozott.

V. Kozos képviselore tevékenységéhez kapcsolodo specialis rendelkezések:

A Tt. 24. §-a a kovetkezo két 1) (3)-(4) bekezdéssel egésziil ki:

. (3) A kozos képviselonek (az intézobizottsag elnokének) a (2) bekezdés c) pontjaban
meghatarozott feladatkérében a hatralékos tulajdonostars részére - az ismert lakohelyére,
illetoleg levelezési cimére - igazoltan, postai szolgadltato utjan megkiildott felszolitasat
kézbesitettnek kell tekinteni, ha azt a hatralékos tulajdonostars a legaldbb két alkalommal
megkisérelt kézbesités ellenére nem vette dt. A masodszor megkisérelt és atvétel nélkiil, ,,nem
kereste” jelzéssel a kozos képviselohoz (az intézébizottsag elnokéhez) visszaérkezett



felszolitast, a postai kézbesités masodik megkisérlésének napjat kévetéo nyolcadik
munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni (kézbesitési vélelem).

(4) Ha az ismeretlen helyen tartozkodo hatralékos tulajdonostars nyilvantartasba vett uj lako-
vagy tartozkodasi helyérol, székhelyeérol, telephelyérdl az illetékes jegyzo, illetoleg a kézponti
szerv adatot szolgaltat, a (3) bekezdés szerinti kézbesitési vélelem az uj adat szerinti cimre
legalabb ket alkalommal megkisérelt és eredménytelen kézbesités eseteben dll be.”

Ez a valtoztatas is inkébb technikainak tlinik, de amiért mégis érdeminek tekinthetd az az,
hogy a kézbesitési vélelem ( melyet ez a torvényhely mintegy megdonthetetlenként szabalyoz,
persze birdsagi eljardsban az ellenbizonyitds elvi lehetdsége fennall) nem csak a konkrét a
fizetési kotelezettségekre iranyuld felszolitasokra, hanem lényegében minden felszolitasként
értelmezhetd levélre kiterjed. Ugyanez az eset, ha az illetd tulajdonostars a korabbi cimén
nem elérhetd, akkor a kdzponti nyilvantartoban megtaldlhatd 0j cimére torténd kézbesitéssel,
ha az kétszer eredménytelen, akkor is beall a kézbesitési vélelem.

A kozos képviseld képviseleti joganak specialitdsara vonatkozik az aldbbi szabaly, mely a
Torvény 50.§-4ba kertiltbe, a korabbi 50.§:

50.§ A kozos keépviselo, illetoleg az intézobizottsag elnoke jogosult a kozosség
keépviseletének ellatasara a birosag és mas hatosag elott is. E jogkorének korlatozdasa
harmadik személlyel szemben hatalytalan.

Az 1j szabaly:

,30. § (1) A kozés kepviselo (az intézobizottsag elnoke) - a (2) bekezdés rendelkezésének
kivételével - jogosult a kozosség képviseletének ellatasara a birosag és mas hatosag elott is. E
jogkdrének korlatozasa harmadik személlyel szemben hatalytalan.
(2) Az épitésiigyi hatosagi eljarasban meghozott hatosagi hatarozatot - a jogorvoslat
lehetoségének biztositasaval - valamennyi tulajdonostars részére kézbesiteni kell; ebben az
esetben a kozos képviselo (az intézobizottsag elnoke) a kozosség képviseletének ellatasdara
nem jogosult.”

A valtozas lényege tehat, hogy az ¢épitésiigyi hatdsagi eljardsban meghozott hatdsagi
hatarozatot - a jogorvoslat lehetdségének biztositasaval - valamennyi tulajdonostars részére
kézbesiteni kell, mert ebben az esetben a kozds képviseld (az intézdbizottsdg elndke) a
kozosség képviseletének ellatdsara nem jogosult. Két kérdés meriil fel, az egyik, hogy az
épitésligyi hatdsagi eljarasokban minden olyan esetre vonatkozik-e ez, ahol a tdrsashidz
¢érintett lehet, a masik pedig, hogy, ha opponalni kell egy dontést azt csak a tulajdonostarsak
tehetik-e meg, vagy megteheti-e azt a tarsashaz képviseletében a kozos képviseld.

VL. Feliilvizsgalat-ellenorzés

Ebben az irdnyban tortént a legnagyobb valtozas a torvényben, hiszen két uj alcim és
intézmény is bekeriilt a torvénybe, az egyik az ligyészségi torvényességi feliigyelet eldirasa, a
masik pedig gazdasagi ellendrzés eldirdsa. Ennek alapjan a Térsashazak ellendrzése
vonatkozasdban Iényeges valtozasok kertiltek eldirasra. Jelentdsen szigorodott mind a
Tarsashazak belsé mint kiilsé kontrollja. Az uj 51/A § szerint:

,A  konyvvizsgalatot és a  gazdasagi  ellendrzési  feladatot  ellato  személy
"51/A4. § (1) Ha a kozosség éves pénziigyi forgalma eléri vagy meghaladja a tizmillio Ft-ot,
vagy az alapito okirat szerint kiilon tulajdonban lévo lakdsok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek szama eléri vagy meghaladja az étvenet, a szamvizsgalo bizottsag, illetéleg az



ellenorzési jogkor gyakorloja (a tovabbiakban egyiitt: szamvizsgalo bizottsag) feladat-
ellatasanak segitésére - kiilonésen az éves elszamolas és a koltségvetési javaslat elozetes
véleményezésére - legalabb regisztralt mérlegképes konyvelot, vagy anndl magasabb
szamviteli képesitéssel biro és ebbéli mindségeben regisztalt személyt, vagy gazdasagi
tarsasagot (a tovabbiakban: gazdasagi ellenorzést segité személy) kell igénybe venni.
(2) Nem lehet gazdasagi ellendrzést segité személy a tarsashdazban tulajdonostars,
haszonélvezé, mds haszndlo, a kozos képviselo (az intézobizottsag elnoke, tagja), a
szamvizsgalo bizottsag elnoke, tagja és ezek kozeli hozzatartozoja [Ptk. 685. § b) pont], e
mindsége fenndalldasa alatt és annak megsziinésétol szamitott egy évig.

(3) Az ellenorzési feladatot az ilyen tevékenység folytatasara jogosult kényvvizsgalo cég is
ellathatja. A konyvvizsgalo cég megbizasakor a konyvvizsgalatot végzo természetes személyt
(kamarai tag konywvizsgalot) is meg kell nevezni. Ebben az esetben a (2) bekezdésben
meghatarozott eloirasok a természetes szemelyre (kamarai tag konyvvizsgalora) vonatkoznak.
(4) A gazdasagi ellenorzést segité személy betekinthet a kozosség pénzforgalommal
kapcsolatos irataiba, a kézos képviselotol (az intézobizottsag elnokétol) és a szamvizsgalo
bizottsag elnokétol, tagjaitol felvilagositast kérhet. Feladata kiilonosen a tarsashaz befektetett
eszkozeinek, készletallomanyanak, pénzeszkozeinek, koveteléseinek és kotelezettségeinek,
pénzmaradvanyanak és eredményének vizsgalata.

(5) A gazdasagi ellendrzést segité személy koteles megvizsgalni a kozgyiilés elé terjesztett
éves beszamolot és a koltségvetési javaslatot abbol a szempontbdl, hogy azok valos adatokat
tartalmaznak-e, illetve megfelelnek-e a jogszabalyok eléirasainak, tovabba - kiilonosen az
adossagot keletkezteto kotelezettségvallalasok tekintetében - kételes a pénziigyi helyzetet
elemezni.

(6) A gazdasagi ellendrzést segité személy tandcskozdsi joggal vesz részt a pénzforgalommal
kapcsolatos kozgyiilési napirendi pont targyalasan, amelyre ot a kozos képviselo (az
intézobizottsag elnoke) koteles meghivni. A konywvizsgalo véleményérdl irasban koteles
tdajékoztatni a kozgyiilést, amelyet a meghivohoz mellékelni kell; az e korbe tartozo napirendi
pontokrol a konyvvizsgalo véleményének hidnya esetén érvémyes kozgyiilési hatarozat nem
hozhato.

(7) Ha a gazdasagi ellenorzést segité személy tudomdst szerez a kézdsség vagyonanak
varhato jelentos csokkenésérdl és mas olyan tényrol, amely tarsashazi tisztségviselo
torvenyben meghatarozott felelosségre vondsdt vonhatja maga utan, koteles a kozgyiilés
osszehivasat kérni a kozos képviselotdl (az intézobizottsag elnokeétol). ”

Amennyiben tehat a kdzosség éves pénziigyi forgalma eléri vagy meghaladja a tizmillio Ft-ot,
vagy az alapitd okirat szerint kiilon tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakés céljara szolgéald
helyiségek szdma eléri vagy meghaladja az 6tvenet (ezek kiilon és nem egyilittes feltételek), a
szamvizsgalo bizottsag, illetdleg az ellendrzési jogkor gyakorldja (a tovabbiakban egyiitt:
szamvizsgalo bizottsag) feladat-ellatasanak segitésére - kiilondsen az éves elszamolas és a
koltségvetési javaslat elézetes véleményezésére - legalabb regisztralt mérlegképes konyveldt,
vagy anndl magasabb szamviteli képesitéssel bird ¢és ebbéli mindségében regisztralt személyt,
vagy gazdasagi tarsasagot (a tovabbiakban: gazdasagi ellendrzést segitd személy) kell igénybe
venni.

Az ellenOrzést segité személynek tehat legaldbb regisztralt mérlegképes konyveldnek kell
lennie, de lehet magasabb végzettsége is €s ellathato a tevékenysége céges keretek kozott is.
Nem lehet gazdasagi ellendrzést segitdé személy a tarsashazban tulajdonostars, haszonélvezd,
mas hasznalo, a kozos képviseld (az intézdbizottsdg elndke, tagja), a szdmvizsgalod bizottsag
elndke, tagja és ezek kozeli hozzatartozoja [Ptk. 685. § b) pont], e mindsége fennallasa alatt és

annak megszlinésétdl szamitott egy €vig.



Az ellendrzési feladatot az ilyen tevékenység folytatasara jogosult konyvvizsgdld cég is
ellathatja. A konyvvizsgalo cég megbizasakor a kdnyvvizsgalatot végzd természetes személyt
(kamarai tag konyvvizsgalot) is meg kell nevezni. Nem kell tehat feltétleniil konyvvizsgalot
alkalmazni. A gazdasagi ellendrzést segitdé személy betekinthet a kdzosség pénzforgalommal
kapcsolatos irataiba, a kdzos képvisel6tol (az intézobizottsag elndkétdl) és a szamvizsgalo
bizottsag elnokétdl, tagjaitol felvilagositast kérhet. Feladata kiilondsen a tarsashdz befektetett
eszkozeinek, készletallomanyanak, pénzeszkozeinek, koveteléseinek és kotelezettségeinek,
pénzmaradvanyanak és eredményének vizsgalata.

A gazdasagi ellen6rzést segitd személy koteles megvizsgalni a kdzgytilés elé terjesztett éves
beszamolot és a koltségvetési javaslatot abbdl a szempontbol, hogy azok valos adatokat
tartalmaznak-e, illetve megfelelnek-e a jogszabalyok eldirasainak, tovabba - kiilondsen az
adossagot keletkeztetd kotelezettségvallaldsok tekintetében - koteles a pénziigyi helyzetet
elemezni. Természetesen mindez ellenérték fejében torténik a koltségvetési tervezésként
ennek a kdltségvonzatat is figyelembe kell venni.

A gazdasagi ellendrzést segité személy tandcskozasi joggal vesz részt a pénzforgalommal
kapcsolatos kozgytilési napirendi pont tirgyaldsan, amelyre 6t a kozds képviseld (az
intézobizottsag elndke) koteles meghivni. Kérdés, hogy mi torténik akkor, ha az illetd a
meghivés ellenére nem vesz részt, illetéleg bar nem kotelezé természetesen O is jogosult a
fenti szempontok szerinti irasos nyilatkozat megtételére.

Eltérés a konyvvizsgald tekintetében, hogy a konyvvizsgdld a véleményérdl irdsban kdoteles
tajékoztatni a kdzgytilést, amelyet a meghivohoz mellékelni kell; az e kdrbe tartozé napirendi
pontokrdl a konyvvizsgald véleményének hidnya esetén érvényes kozgyiilési hatarozat nem
hozhato. Azaz, ha a tarsashdz konyvvizsgaldt alkalmaz, értelemszeriien szintén ellenérték
fejében, akkor a konyvvizsgald irasos véleményének hidnydban a beszamold és a
koltségvetési javaslat nem fogadhaté el. Ebben az értelemben, tehat a konyvvizsgald
alkalmazasa szigorubb feltételek elfogadasat jelenti.

Ha a gazdasagi ellendrzést segitd személy tudomadst szerez a kozdsség vagyonanak varhato
jelentés csokkenésérdl és mas olyan tényrdl, amely tarsashazi tisztségviseld térvényben
meghatdrozott feleldsségre vonasat vonhatja maga utan, koteles a kozgytilés Osszehivasat
kérni a kozos képviselotdl (az intézobizottsag elnokétol).

Azt még azért fontos megjeleniteni; hogy szilard allaspontunk szerint bar ez a tdrvényi
rendelkezés 2009. oktdber 1. napjan hatdlyba Iépett, €s igy kotelezd alkalmazni, arra
tekintettel, hogy a 2009-es koltségvetésben a Tarsashazak a koltségvetésiikben erre forrast
nem kiilonitettek el, dontést nem hoztak,ezen rendelkezések tételes és konkrét alkalmazasa
csak a 2009. év vonatkozédséban varhat6 el a Téarsashazaktdl. Természetesen mas a helyzet a
konyvvizsgald alkalmazasa esetén, ahol tehat alkalmaznak konyvvizsgalot, ott az O irasbeli
nyilatkozatanak az ismerete sziikséges a beszamold és a koltségvetés elfogadasahoz, illetdleg,
ha a kozgyiilés a 2009-es év tekintetében is a gazdasagi ellendrzést segitd személy
alkalmazasarol dontott.

A masik érdemi valtozas a Torvénybe bekeriilt 27/A § alapjan jott 1étre, mondhatom a
tarsashazi jogalkalmazok évtizedes igénye és alma valt valéra azzal, hogy az alabbi
szabalyozas 1étrejott:

A Tt. a 27. §-t kovetden a kovetkezd 01j alcimmel és 27/A. §-sal egésziil ki:
., A tarsashaz szerveinek torvényességi feliigyelete
27/4. § (1) A tarsashdz szerveinek, e szervek miikddésének torvényességi feliigyeletét az

ligyészség a red iranyado szabdlyok szerint latja el. Ha a miikédés torvényessége masképpen
nem biztosithato, az iigyész a birosdaghoz fordulhat.
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(2) A birosag az tigyész keresete alapjan:

a) megsemmisitheti a kozgyiilés torvénysérto hatarozatat, és sziikség szerint uj hatdarozat
hozatalat rendelheti el;

b) a miikodeés torvényességenek helyreallitasa céljabol osszehivhatja a tarsashaz kézgyilését;

¢) ha a tarsashaz miikodésének torvényessége masképpen nem biztosithato, az ellenorzésre
feliigyelobiztost rendelhet ki.”

Ez a szabaly 2010 janudr 1.-t61 1ép hatdlyba. Az iigyészségnek tehat a rea iranyado szabalyok
szerint torvényességi feliigyeletet kell gyakorolnia a tarsashazak felett. Ezen eljarasi rendben
az is elképzelhetd (bar az elsé iddszakban ez kevéssé valdszinll), hogy az ligyészség
hivatalbol megvizsgalja valamely tarsashdz miikodésének a torvényességét, de lényegesen
valoszinlibb, hogy a kiilonboz6 panaszbejelentéseket megvizsgélva azok alapjan fog az
igyészség ilyen eljarasokat kezdeményezni. Ezek soran felhivja a tarsashazat bizonyos
adatok, informaciok, iratok szolgéltatasara és ezek alapjan fog intézkedést tenni, a hibakra
felhivja a tarsashaz figyelmét és hataridét biztosit az altala megtett kifogasok észrevételek
teljesitésére. Ha a tarsashdz ennek alapjan az eldirtakat nem teljesiti a miikddésének a
torvényességét nem allitja helyre, akkor ennek érdekében az {ligyész keresettel a birésaghoz
fordulhat. A birdsag az iigyész keresete alapjan megsemmisitheti s kozgytilés torvénysértd
hatarozatat és sziikség szerint 0j hatarozat hozatalat rendelheti el. Ez rendkiviil fontos
momentum, hiszen egyik oldalrol csokken a tarsashazi dontésekhez azok
végrehajthatosagahoz kapcsolddd jogbiztonsag, hiszen eddig nagyjabdl biztosra lehetett
venni, hogy ha a kozgytlés dontését nem tamadtdk meg a birésagon 60 napon beliil, akkor az
a hatarozat érvényben maradt, mig mostantdl még az ligyészség torvényességi feliigyeleti
szempontu keresete alapjan a birdsag mégis érvénytelenitheti a kozgytilés dontését, akar joval
a hataridén tul is. Masrészt pedig a kisebbség (vagy a passziv) tobbség kap egy olyan
lehetéséget, melyre eddig nem volt moddja. a hozatalat 1ép a 27/A § amely szerint a
Téarsashazak felett az ligyészség latja el a feliigyeletet. A birdsag a fentieken tul az ligyész
keresetére Osszehivhatja tarsashaz a kozgytlését, vagy akar feliigyeld biztost is rendelhet ki,
ha a tarsashaz torvényes miikodése masképpen nem biztosithato.

VIL A kozgytléshez kapcsolodo formai, tartalmi, dokumentalasi szabalyok

Az 0j rendelkezések érintették tobbek kozott a meghivo tartalmat, a kozgytilés dsszehivasanak
a modjat, a megismételt kozgytilésre vonatkozo szabalyokat illetve a jegyzOkonyv elemeit.
El6szor is valtozik a kdzgyllés hatdskorére vonatkozd szabalyozési kor, formalisan a 28. §-a
torvénynek hatalyon kiviil keriil:

A kozgyiilés
28. § A kozgyiilés hataroz:

a) a kozos tulajdonban allo épiiletrészek hasznalatarol, hasznositasarol, fenntartdasarol, a
kozosséget terhelo kotelezettségek elvallalasarol,

b) a kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elnokének és tagjainak, valamint a
szamvizsgalo bizottsagnak a megvalasztasarol, felmentésérdl és dijazasarol,
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c) a kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabadlyok szerinti
beszamoldjanak elfogadasarol, valamint a kozos képviselo, vagy az intézobizottsag részére a
jovahagyas megadasarol [48. § (2) bekezdése],

d)minden olyan iigyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabalyzat nem utal a kozos
képviseld vagy az intézobizottsag, illetéleg a szamvizsgalo bizottsag hatdskorébe.

Az 1j szabalyozas az alabbi:

[A kézgyiilés]

,28. § (1) A kozgyiilés kizardlagos hataskorében hatdroz:

a) az alapito okirat modositdasardl, a tarsashaztulajdon megsziintetésérol;

b) a kozos tulajdonban allo épiiletrészek haszndlatarol, hasznositasardl, fenntartasarol és a
rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasok vallalasarol;

¢) a kozosséget terhelo kotelezettségek vallalasarol;

d) a kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elnokének és tagjainak, valamint a
szamvizsgalo bizottsagnak a megvalasztasarol, felmentésérol és dijazasarol;

e) a kozosség éves koltséegvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti
beszamoldjanak elfogadasardl, valamint a kozos képviselo vagy az intézobizottsag részére a
jovahagyas megaddsarol;

f) a kozos képviselo (az intézobizottsag elnoke, tagja), illetoleg a szamvizsgalo bizottsag
elnoke, tagja (az ellendrzési feladatot ellato tulajdonostars) ellen kartéritési per inditdasarol,
illetoleg biintetofeljelentés megtételérol;

g) polgari jogi vita esetén permegelozo kozvetitoi eljaras kezdeményezésérol;
h) minden olyan iigyben, amelyet a szervezeti-miikédési szabadlyzat nem utal a kozos képviselo
vagy az intézobizottsag, illetéleg a szamvizsgalo bizottsag hataskorébe.

A fentiekben vastag és dolt betlivel megjelolt dontési hataskorokkel boviilt a kozgytilés
kizardlagos hataskore. Az is jol lathatd, hogy ezek a dontési korok eddig is lényegében a
kozgytilés dontési kompetenciakorébe tartoztak, de €ppen gyakorlati tapasztalatok mutattak
meg, hogy sziikség van a fentieckben megjelolt dontési korok kizardlagos kozgytilési
hataskorként torténd nevesitésre.

(2) A kozgyiilés hatarozatinak - szo szerint - tartalmaznia kell a napirendi pont targyat, a
megszavazott dontést, tovabba a teljesités érdekében megszavazott feltételek esetéen a
hatarozat végrehajtasanak modjat, illetoleg feltételeit.

(3) A kozgyiilés a kozos képviselot, az intézo-, illetoleg a szamvizsgalo bizottsagot barmikor
felmentheti. A felmentett kozos képvisel6 - intézobizottsag esetén annak elnéke - a kozgyiilés
hatarozata alapjan, az abban meghatarozott feladatok végzésével és valtozatlan dijazads
ellenében koteles az uj kozos képviseld (intézobizottsag) megvalasztasaig, de legfeljebb
felmentésétol szamitott kilencvenedik nap leteltéig tigyvivokeént elldatni a kozosség tigyeinek
intézését.”
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Az el6zdekben ismertetett két bekezdés 1ényegében elézmény nélkiili és talan szokatlan is,
hogy a kozgyiilési hatarozat tartalmi elemeire irdnymutatast ad a torvény. Ez egyébként
eléggé értelemszerli, 1ényegében a végrehajtas feltételeinek a koriilirdsa az ami nem teljesen
értelemszerti. A (3) bekezdés masodik mondata pedig a lakasszovetkezetekrol szo616 2004. évi
CXV. Torvény vonatkoz6 szabalydnak az atvétele, varhatéan hasonldan pozitiv eredménnyel,
mint ahogy azt a lakasszdvetkezeti jogalkalmazasnal lattuk.

A kozgylilési meghivora vonatkozd szabalyi is 1ényegesen kibdviil. Az eddigi 34.§, mely
hatalyon kiviil helyezésre keriil az alabbi:

34.§ (1) A meghivonak tartalmaznia kell a kozgyiilésen elnoklo személy, a kozgyiilési
jegyzokonyv vezetdje és a jegyzokonyvet hitelesité két tulajdonostars megvdlasztdsara,
valamint a szavazasra eloterjesztett napirendet.

(2) A meghirdetett napirendben nem szereplo iigyben érvényes hatdarozatot hozni nem lehet.

A helyébe 1ép6 rendelkezés pedig igy szol :

,34. § (1) A meghivonak tartalmaznia kell: a) a kozgyiilés idopontjat és helyét;
b) a kozgyiilés levezeto elndke, a kozgyiilési jegyzokonyv vezetdje és a jegyzokonyvet hitelesito
két tulajdonostars megvalasztasara, valamint a szavazasra eloterjesztett napirendet;
c) részkozgyiiléesek tartasa esetén az erre a  koriilményre torténo  utaldst;
d) a megismételt kozgyiilés idopontjat és az eltéerd hatarozatképességi szabdlyra vonatkozo
figyelemfelhivast.

(2) A meghivohoz mellékelni kell a szavazasra eloterjesztett napirendre vonatkozo irdsos -
kiilonosen az éves kéltségvetésrol és elszamolasrol e torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett -
eloterjesztéseket.

(3) A kézgyiilées levezeté elndkének és a kozgyiilési jegyzokonyv vezetdjének ugyanaz a
személy is megvalaszthato.

(4) A meghirdetett napirendben nem szereplé tigyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet.”

Konkrétan meghatarozasra kertil tehat, hogy a meghivonak milyen elemeket kell tartalmaznia.
Ami figyelemre méltd, hogy mindenképpen tartalmaznia kell a meghivonak a megismételt
kozgytilés idépontjat és az eltérd hatarozatképességi szabalyra vonatkozo figyelemfelhivast,
valamint, hogy eldirasra kertilt, hogy a meghivohoz mellékelni kell a szavazasra eldterjesztett
napirendre vonatkozé irasos - kiilondsen az éves koltségvetésrol és elszamolasrol az
eléterjesztéseket. Ez az eldiras 0j és azért okoz majd problémat, mert sok esetben a kozgytilési
dokumentéciot csak a kdzgytilésen osztjak ki, de ezzel egyiitt és célszeri a fejlédés iranyaba
mutatd rendelkezésekrdl van szd. Szintén rogzitésre keriil, ami a gyakorlatban eddig is
jellemzd volt, hogy a kdzgyllés levezeto elndkének és a kdzgylilési jegyzokonyv vezetdjének
ugyanaz a személy is megvalaszthato.

A kozgylilés Osszehivasa és hatarozatképessége korében moédosult a 35.§ (2) bekezdése
valamint a 37.§ (1) és (2)-e az alabbi szabalyok hatdlyon kiviil helyezésével.

35.§ (2) Kotelezo a kozgyiilés dsszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezo
tulajdonostarsak a napirend és az ok megjelolésével irasban kérték. Ha a kérést a kozos
képviselo vagy az intézobizottsag elndke tizenot napon beliil nem teljesitette, az 6sszehivdst
kéro tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott személy a kozgyiilést osszehivhatjak.

37.§ (1) Ha a kozgyiiles nem hatarozatképes, vagy az elnoklé személy a kozgyiilést a
hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztette, megismételt kozgyiilést kell tartani.
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(2) A megismételt kozgyiilést a hatarozatképtelen kozgyilést koveto 15 napon beliili
idopontban az eredetivel azonos — a hatarozatképtelenné valt kozgyiilés esetéen a kozgyiilés
berekesztését kovetoen fennmarado — napirenddel kell dsszehivni. A megismételt kozgyiilés
az eredeti kozgyiilés meghivojaban az eredeti kozgyiilés hatarozatképességetol fiiggo
feltétellel is kitiizheto.

A fenti rendelkezések helyébe tehat az alabbiak 1épnek:

35.§ (2) Kotelezé a kozgyiilés osszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezo
tulajdonostarsak a napirend, az ok és a kozgyiilési hatarozatra tett javaslat megjelélésével
irasban keérték. Ha a kérést a kozos képviselo vagy az intézobizottsag elnoke legkésobb tizenot
napon beliil nem teljesiti, az ennek leteltét koveto nyolc napon beliil a szamvizsgalo bizottsag,
ennek elmulasztisa esetén az oOsszehivast kéro tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott
személy jogosult a kozgyiilés osszehivasara.”

,37. § (1) Ha a kozgyiilés nem hatarozatképes, vagy a levezeté elnék a kozgyiilést a
hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztette, megismetelt kozgyiilést kell tartani.
(2) A megismételt kozgyiiléest a hatarozatképtelen kozgyiilest kéveto 15 napon beliili
idopontban az eredetivel azonos - a hatarozatképtelenné valt kozgyiilés esetén a kozgyiilés
berekesztését kévetoen fennmarado - napirenddel kell osszehivni. A megismételt kozgytilés az
eredeti kozgyiilés meghivojaban az eredeti kozgyiilés hatarozatképességetol fiiggo feltétellel a
hatarozatképtelen kozgyiilés napjara is kitlizheto, ha a szervezeti-miikodési szabalyzat ettol
eltéroen nem rendelkezik.”

A valtozas a 35.§ (2) bekezdésénél tehat a rendkiviili kozgytilési inditvanynal eldirja, hogy a
konkrét hatarozati javaslatot is meg kell hatarozni a kozgytilési inditvanyban. Ez egyrészt a
kezdeményezés komolysagat megalapozza, masrészt komoly gyakorlati tapasztalatra lesz
sziikség ahhoz, hogy eldonthetd legyen nem okoz-e kart azzal, hogy iddeldtti ¢és
»informacioelotti” hatarozati inditvanyt general. A masik modosulés a szamvizsgalo bizottsag
szerepét konkretizalja a rendkiviili kozgytilési folyamatban, oly médon, hogy ha a kozds
képviseld a kérést nem teljesitette a 15 nap lejartat koveté 8 napon beliil a szamvizsgéld
bizottsag jogosult a rendkiviili kdzgytilést 6sszehivni.

A 37.§-t érintdé modositas is alapvetd jelentdségli és rendkiviil 1ényeges, ugyanis ha a
megismételt kozgytilést az eredeti kdzgytlés napjara hivtak 6ssze, akkor féleg Budapesten
mindezidaig komolyan lehetett attol tartani, hogy a bir6sag dnmagéban emiatt megsemmisiti a
kozgytlés hatarozatait. Tiszta helyzetet kellett teremteni, melyet ezzel a szaballyal sikeriilt is
megvaldsitani, hiszen ha valahol a tulajdonosi k6zosség nem akarja a megismételt kozgytilés
azonos napon valdé megtartasat, akkor az szmsz-ben eld kell ezt irnia. Ha pedig az szmsz-ben
ez nem keriil el6irasra akkor ugy kell tekinteni, hogy a tulajdonosi kozdsség elfogadja a
megismételt kozgylilés azonos napon valé megtartasat.

A modositas a kozgytlési jegyzokonyv tekintetében is részletesebb szabalyozast ad. Az
eddigi szabalyozas meglehetdsen sematikus volt:

39. § (1) A kozgyiilésen — a hatarozatot is tartalmazo — jegyzokonyvet kell vezetni, amelyet
a kozgyiilésen elnoklo személy és két tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

(2) A jegyzokonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrol — a masolasi koltség
megfizetésével — masolatot kerhet.

(3) A kozgyiilésen meghozott hatdarozatokrol a kézos képviselonek vagy az intézobizottsag
elnokének valamennyi tulajdonostarsat irasban, a kozgyiilés megtartasatol szamitott nyolc
napon beliil értesitenie kell.
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Ennek helyébe most az alabbi szabalyozas 1épett:

., 39. § (1) A kozgyiilésrol jegyzokonyvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell kiilonésen:

a) a kozgyiilést levezeto elnok, a jegyzokomyvvezeté és a jegyzokonyv hitelesitésére
megvalasztott két tulajdonostars nevét;

b) a jelenléti iv alapjan a megjelent tulajdonostarsak nevét és tulajdoni hanyadat, illetoleg a
tulajdonostars dltal meghatalmazott személy nevét;

¢) a kozgyiilés hatarozatképességének megdllapitasat,

d) a targyalt napirendek dsszefoglalasat;

e) a kozgyiilés altal meghozott hatdarozatokat szo szerint és a szavazas eredményére vonatkozo
adatokat.

(2) A jegyzokonyvet a kozgyiilés levezeto elndke és a jegyzokomyvvezeto irja ald, és azt a
kozgyiilésen erre megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

(3) A jegyzokonyvbe bdrmely tulajdonostdrs betekinthet, és arrol - a masolasi kéltség
megfizetésével - masolatot kérhet.

(4) A kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elndkének a kozgyiilésen meghozott
hatarozatokat a kozgyiilés megtartdsatol szamitott nyolc napon beliil a tarsashdzban jol
lathato helyen ki kell fiiggesztenie, tovabba ezzel egyidejiileg - ha a szervezeti-miikodési
szabadlyzat ilyen kotelezettséget eloir - azokrol valamennyi tulajdonostarsat irasban értesitenie

kell.”

Az altalanos tarsashazi gyakorlat nagyjabol meg is felel a mostani torvényi szabdlyozasnak,
igy ezen kritériumok betartdsa altalanossagban elvarhato. Annyiban pedig konnyités is tortént,
hogy a hatarozati kivonatot most mar csak akkor kell elkiildeni minden tulajdonostarsnak 8
napon beliil, ha ezt az szmsz konkrétan eldirja, egyébként elégséges azt a tarsashazban jol
lathat6 helyen kifiiggeszteni.

VIII. A Rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasokra vonatkozo szabalyozas

Ezt a kérdéskort két Iényeges valtozas is érintette, egyrészt az eddigi 4/5-0s szabaly helyett a
Tt. 38. §-a (3) bekezdésében az alabbiakat rogzitette:

. (3) A rendes gazdalkodas kérét meghalado kiaddsok vdallalasahoz a tulajdonostarsak
egyhangu hatarozata sziikséges.”

Ez a kérdéskor is orok vita targya, a tulajdonnal valé rendelkezési jog teljességébdl
ténylegesen levezethetd, hogy a legfontosabb kérdésekben a tulajdonostarsak egyhangtian
dontsenek, ugyanakkor a miikodést a mindennapi életben ez az elv rendkiviil megneheziti.
Varhato, hogy ez a rendelkezés még komoly vitakat fog kivaltani és nehézségeket fog okozni,
kiilonos tekintettel arra a koriilményre, hogy megvaltozott a torvényi fogalom is.

A koréabbi szabalyozas szerint:

3. Rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasok: az dllagvédelmet meghalado, a
fenntartas (az iizemeltetés, a karbantartas és a felujitas) korébe nem tartozo olyan
munkalattal osszefiiggd kiadasok, amelyek jellemzéen az épiilet bovitésével vagy uj épiilet
létesitesevel jarnak.

Ehhez képest az 1) szabalyozas alapjan:
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Rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasok: az allagvédelmet meghalado, a fenntartas (az
lizemeltetés, a karbantartas és a felujitas) korébe nem tartozo olyan munkdlattal osszefiiggo
kiadasok, amelyek az alapito okirat szerint kozos tulajdonban lévo épiilet, épiiletrész
bovitésevel, atalakitasaval vagy kozos tulajdonba keriilo uj épiilet, épiiletrész, illetoleg
épiiletberendezés létesitésével jarnak.

A valtozas, hogy az alapitd okirat szerint kozos tulajdonu épiilet épiiletrész atalakitasaval, Uj
épiiletrész, épiiletberendezés 1étesitésével jard kiadasok is a rendes gazdalkodast meghalado
kiadasi korbe tartoznak. Mindenképpen jelentdsen boviil tehat a fogalmi kor oly modon, hogy
az egyhangusag lényeges dontéshozatali szigoritést jelent.

A rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasok vallalasahoz tehat a tulajdonostarsak
egyhangu hatarozata sziikséges.

IX. Ingatlanfeliigyeleti hatosagra vonatkozo uj rendelkezések:

Az alabbi moddositasokat a 2009. évi LVI. Torvény eszkozolte a Tarsashdzakrol szolod
torvényben. Jelentds konstrukcionalis valtozas nem tortént.

Uzletszerfien végzett tarsashaz-kezeldi, illetdleg iizletszerlien végzett ingatlankezeli
tevékenységet az folytathat, aki rendelkezik az e torvény felhatalmazédsa alapjan kiadott
jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott egyéb
feltételeknek.

Uzletszerlien végzett tarsashaz-kezeldi, illetdleg iizletszerlien végzett ingatlankezeldi
tevékenységet olyan gazdalkodo szervezet folytathat, amelynek legalabb egy személyesen
kozremiik6do tagja vagy alkalmazottja - egyéni vallalkoz6 esetén, ha a tevékenységet nem
maga latja el, legalabb egy foglalkoztatottja - rendelkezik az e torvény felhatalmazasa alapjan
kiadott jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitéssel, és megfelel az ott meghatarozott
egyéb feltételeknek. Uj elem, hogy a gazdalkodo szervezet koteles a tevékenység folytatisara
iranyul6 szandékat a hatésagnak bejelenteni.

A ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag a tevékenység végzésére jogosult, bejelentést tevod
személyekrdl, illetve gazdalkodo szervezetekrdl nyilvantartast vezet.

A hatlakasosnal nagyobb tarsashdz kozgytilése a természetes személy kozos képviseld vagy
az intézdébizottsag elndke részére eldirhatja a tarsashaz-kezeldi szakképesités megszerzését,
amennyiben a kozds képviseld vagy az intézébizottsdg elndke a tulajdonostarsak megbizésa
alapjan, a tarsashaz kezelésével Osszefiiggd feladatokat is ellatja. Az ilyen kozgytilési
hatarozatban rendelkezni kell arrél is, hogy a szakképesités megszerzésével jard koltség
megfizetése - ha azt a kozos képviseld nem vallalja - a tulajdonostarsakat terheli.

Az U jogi szabalyozas szerint a kozds képviselOk, tarsashazkezelék vonatkozasaban
nyilvanossa barki szdmara hozzaférhetévé kell tenni a végzettséggel rendelkezdk listajat.
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