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1. Jogi hattér

A Kiria Elndke 2016. januar 20-an 2016.ELILJGY.P.l. szamon rendelte el joggyakorlat-elemzd
csoport feldllitasat a tarsashdzi jogvitikkal kapesolatos itélkezési gyakorlat egyes eljardsi ¢s anyagi
jogi kérdéseinek a vizsgalatara.

A vizsgélat elrendelését az indokolta, hogy bar a tarsashdzakrél szolo 2003. évi CXXXIIL torvény (a
tovabbiakban: Tht.) 2004. janur 1-jei hatdlybalépése ota tobb médositason és szovegezésbeli kiegeészitésen
esett at, mégis szamos jogértelmezési és alkalmazasi problémat vet fel.

Arra természetesen nem volt lehetésége a joggyakorlat-elemzd csoportnak, hogy minden egyes eljardsjogi
és anyagai jogi probléméval foglalkozzon, ezért az elsé feladat a jelenleg legégetobbnek tartott kérdések
kivalasztasa volt.

A csoport tagjait az a cél vezérelte, hogy a biréi gyakorlat elemzése alapjan megkiséreljenek megoldasi
javaslatot adni az dltaluk kivalasztott vitas kérdésekre, ezdltal segitsék a birdi gyakorlat egységesitését,
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tanszékvezetdje, az ELTE Allam- és Jogtudomanyi Karanak dékdnja.

Mivel az 1. pontban megfogalmazott célnak megfelelden a joggyakorlat-elemzd csoport elsdsorban a birdi
gyakorlatban felmeriilt problémak megoldasaban kivant segitséget nyjtani, az elemzd munkaban tilnyomo
tobbségben birdk vettek részt, mindharom birosagi szintet, illetve a fovirost és a videket képviselve. A
hataskori szabalyok kévetkeztében a tarsashdzi perekben ¢lsé fokon jellemzden jardsbirosag, mésodfokon
tdrvényszek jar el, ezért it¢létablai birét nem hivtunk meg.

A Téarsashazak és Tarsashazkezel6k Orszagos Egyesiiletének clnokét és az igyvéd kollégdkat — azon
tilmenden, hogy mindannyian a téma szakértoi, komoly elméleti munkat végeznek, tanulményok és
kommentarok szerzéi — annak érdekében vontuk be, hogy a kérdések minél aktuilisabbak legyenek, a
problémak megkozelitése pedig tobb nézdpontbol, ne csupan a birdk szemszdgébdl torténjen.

A jogalkoto felkérésére annak érdekében keriilt sor, hogy ha az elemzé munka soran feltart problema
jogalkotassal harithatd el, ez min¢l hamarabb megtorténhessen.

A tarsashazak feligyeletét 2014. februdr 18. ota a jegyzok lagak cl. Az ennck kapesan felmeriilt jogi
problémak vizsgalatahoz Budapest Fovarosi Terézvaros Onkormédnyzatinak jegyzOjét vontuk be a csoport
munkdjaba, abbol a meggondolasbol, hogy a V1. keriilet tipikusan tarsashazas 6vezet, ezért a térvényességi
feliigyelet problémai nagy szdmban jelentkeznek.

b). A vizsgdlat menete, médszere

A joggyakorlat-clemzd csoport — az irasbeli elokészité munkat kdvetden — 2016. februdr 5. napjan tartotta
alakulo iilését, melyen a tagok kijeldlték a vizsgalt idoszakot. A vizsgalat korébe a 2014. januar 1. és 2015.
december 31, kozott jogerdsen befejezett tarsashizi pereket vontak be azzal, hogy mig az anyagi jogi
kérdések elemzése a fellebbezett (tehat masodfokon jogerds) itéletek alapjan tortént, az cljarasi kérdések
vizsgilatahoz az els6 fokon jogerdre emelkedett hatarozatok bekérését is sziikségesnek tartottak. A csoport
tagjai az alakuld tlésen meghatdroztak a vizsgalat modszerét, kivalasztottak és megfogalmaztik a
megvilaszolando kérdéseket, melyek kiosztasa a csoport tagjai kozott az alakulo Glésen meg is tortént.

Az alakulo iilésen elfogadott (itemtervnek megfelelden a csoport vezetGje elkészitette a jelen dsszefoglald
vélemény 1. szamd mellékletét képezo kérddivet, melyet elektronikus tton megkiildott a torvényszékek
civilisztikai kollégiumvezetSinek, azzal a kéréssel. hogy az illetékességi teriiletikon tovabbitsak az els6- és
masodfokon tarsashdzi percket tirgyalé birdknak. A kérddiv lehetoseget adott a birdknak arra, hogy
megjelolhessenck tovabbi kérdéseket, de a birdk nem éltek a felkinalt lehetdséggel.

A vizsgilati anyag és a valaszok megkiildéset 2016. majus 15-i hataridével kértiik. A kért vizsgalati
anyagok 2016, majus 20-ig meg is érkeztek, megkiildésiik elektronikus Gton tortént.

Meg kell jegyeznem, hogy az dltalam korabban (2014-ben 2014.ELILJGY.1/1-157. szamon) vezetett
joggyakorlat-elemzéshez képest a torvényszékek aktivitisa csokkent, a megkiildott vizsgdlati anyag joval
szegényesebb, melynek (8bb oka is Ichet. Egyik lchetséges ok, hogy a joggyakorlat-elemzd csoport ezuttal
nem csupan hatdrozatok megkiildését kérte, hanem kérdaiveket alkalmazott, amelyek kitdltése dsszefoglalo
jellegii valaszokat igényelt.

A csoport vezetdje a beérkezett kérddiveket és egyéb vizsgalati anyagokat az OBH altal biztositott Vibe-
feliileten tovabbitotta a csoport tagjainak.

A munkaanyagot a tagok a 2016. szeptember 9-i, szeptember 30-i, oktober 14-i, november 4-i és 2017.
januar 20-i Giléseken beszélick meg. A megbeszélés az egyes kérdésekre koncentrdltan tortént: a csoport
jelenlévo tagjai kifejthettek az adott kérdésre vonatkozo allaspontjukat, tobb valaszlehetdség esetén
szavazassal dontottek. A 17.1., a 17.2. és a 18.1. kérdésekben az utolsé iilést kovetden irasbeli szavazasra
keriilt sor (elektronikus tton).

Az bsszefoglalé vélemény tervezete 2017, mdrcius végére késziilt el, melyre a csoport tagjai 2017. majus
I5-ig tehetieck — és tettek is — észrevételeket. Az Sszrevételek az Osszefoglald vélemény végleges
szovegének részét képezik.



A vizsgilat modszere miatt — mivel Obb 6nallo kérdés vizsgalata tortént — az egyes kérdésekre vonatkozd
vizsgdlati eredmény és a csoport tagjainak tdbbségi véleménye a 1. részben, az adott kérdéshez
szerkesztve, a kérdésre vonatkozo szovegrész végén ,,bsszegzés” megjeldlés alatt talalhato.

Egyes kérdésekre nem sikeriilt megnyugtato vélaszt adni, tovabbi kérdésekre — a kérdés jellege miatt — nem
is adhato ,.6sszegzés™ jellegli valasz (példaul a Tht. 42.§ (1) bekezdésére alapitott érvénytelenségi perck
gyakorlatara vonatkozé 12., 15. és 16. kérdések kapcsan nem tehet6k dltalanos, minden egyes
érvénytelenségi okra és esetre vonatkozé megallapitasok).

Ezeknél a kérdéseknél azokat a tennivalokat jeloltitk meg, melyeket a megoldds érdekében sziikségesnek
tartunk.

ITI. Kérdések és megallapitasok

1. A tarsashaz szerveinek torvényességi feliigyeletével kapcsolatos perek (Tht.27/A.§)

A tarsashazi percket clsé- ¢s masodfokon targyald birdkhoz intézett kérdés ¢és felhivas a kévetkezoképpen
hangzott: ,,A vizsgalt idészakban indult-e On/az On tandcsa elétt a Tht. 27/A. §-an alapuld jogvita? Ha
indult, szam szerint mennyi? A Tht. 27/A. §-ara alapitott kereset benyijtdsa esetén hany tigyben és milyen
indokkal (a Pp. 130. § (1) bekezdésének melyik pontja alapjan) utasitotta el a keresetlevelet idézés
kibocsatasa nélkiil? Az emlitett §-ra alapitott perek koziil hany pert fejezett be itélettel? Az iigyek varhatoan
kis szamara tekintettel kérjiik, killdje meg a vizsgalati idészakban az e targykorben On altal kihirdetett
valamennyi (akar a keresetet elutasitd, akar annak helyt ado) itéletet! Ha On els6 fokon tirgyald bird,
valaszahoz azokat az itéleteket is mellékelje, amelyeket megtellebbeztek!”

A valaszadd birosdgok kozlése szerint a birdkhoz intézett kérddiv visszakiildésének 1d6pontjaig (2016.
majus 31-ig) igen kevés jegyzOi torvényességi felligyeleti eljdrds jutott el a birdsagokig, és még kevesebb
tejezodott be itélettel.

[A Balassagyarmati Jarasbirosag 1, a Debreceni Jarashirosdag 1, a BKKB 17.P.Tanacs 2, a Budapesti V. és
XV. kertileti Birdsag 1, a Nyiregyhazi Jarasbirdsag 1, a Gyulai Jardsbirdsag | perrdl adott szimot, a PKKB
nem valaszolt, a megkeresett tébbi biréi forum egyértelmiien gy nyilatkozott, hogy 2016. majus 31-ig nem
indult eldttiik a Tht. 27/A. §-dra alapitott per. A birdsagok kozlése szerint a megindult perek itélet helyett
szlineteléssel vagy a keresettél elallassal (permegsziintetéssel) fejezddtek be.]

Az |. szamu kérdésben emlitett tipusu perek elenyészd szamat okozhatja, hogy a Tht.-nak a tarsashiz
szerveinek torvényességi felliigyeletére vonatkozd 27/A.§-a csupan 2014. februdr 1-jén lépett hatalyba,
2014. februar 18-an mar modosult is (teljesen eltérd tartalmat kapott), a részletszabalyokat meghatirozd
jogszabaly [a jegyzd tarsashazak feletti torvényességi feliigyeletének eljarasi szabalyairdl szold 155/2015.
(VL. 25.) Korm. rendelet] pedig a kérdéiv kitoltésének emlitett idépontjat alig egy évvel megeldzéen |épett
hatdlyba.

A perek kis szamdanak tovdbbi indoka lehet maga a tdrvényi szabdlyozds is, hiszen a Tht. 27/A. § (4)
bekezdése szerint ,,Ha a tarsashdaz a jegyz0 felhivasa alapjan a felhivdstol szamitott 60 napon beliil a
miikddés torvényességét nem allitja helyre, a jegyz0 a mikodés torvényességének helyreallitasara
vonatkozd birdsagi kotelezés érdekében a hatdridd eredménytelen elteltétdl szamitott 30 napon beliil
birgsaghoz fordulhat™ A jogérvényesités tehat nem kotelezd a jegyzé szamara, dontését nagy
valoszintséggel befolyasolhatja a jogterilethez vald viszonyulasa, legalabb annyira, mint a szervezet (jogi
képviseleti) kapacitasainak lekotottsége.

Végiil az is oka lehet a perek csekély szamanak (amely egyuttal a jogi szabalyozas igen nagy problémaja
is), hogy a Tht. idézett rendelkezésében eldirt 30 és 60 napos hataridok betartasa sok esetben — a
tarsashaznak fel nem réhaté okbol — Ichetetlen. Ha példaul az alapité okirat modositisa sziikséges a
torvényesség helyredllitisahoz, vagy ha a térvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
meghatarozott aranyat kdveteli meg a hatarozat elfogadasahoz, szinte biztos, hogy a 60 nap nem elegendd a
Jegyzoi felhivasban foglaltak teljesitésére. Ilyen esetekben valdszinl, hogy a jegyzo érzékeli a tarsashdz
(koz6s képviseld) egyiittmiikodését és azt, hogy a 60 napos hatiridot nem felréhato okbol 1épték tdl, a



jegyz6 a Thi-ben egyébként nem szabalyozolt hataridé-modositast™ engedelyez a felhivasdban foglaltak
végrehajtasdra. Ezzel a dontésével a jegyzd kockaztatja a perinditas lehetdscgét is, hiszen kicstszik a Tht-
ben szabalyozott 30 napos Keresetinditasi lehetdségébol is, igy helye lehet a Pp.130. § (1) bekezdés h)
pontja alkalmazasdnak. Mindez arra dszténdzheti mind a két felet, hogy a hatéridé lejarta utan valamif¢le
jogi kornyezetben nem szabalyozott egyezkedésbe kezdjenek — elkeriilve ezzel a birdi utat.

Osszegzés: Mivel az 1. szami kérdéskorben a rendelkezésre dllé adatok nem szolgaltatnak kellé alapot a
bir6i gyakorlat megalapozott és koriiltekinté elemzésére, a joggyakorlat elemzo csoport azt javasolja, hogy
a ThL27/A.§-4ra alapitott perek vizsgalala — a téma ujdonsagara ¢s jelentdségére tekintettel — a
késibbiekben képezze atfogo, kizdrolag e témakorrel foglalkozo és jegyz6k bevonasaval végzett elemzés

targyat.

2. A tarsashaz kiilon tulajdon (lakas, iizlethelyiség) eladasa esetén a tarsashaz kitol kovetelheti az
eladaskor fennallo kozoskoltség-hatralékot: az eladdtol vagy a vevotdl?
A kérdivre vilaszt adé birdsagok kozil

_ 23 birosag allaspontja szerint az eladaskor fennalle kozos koltség-hatralék az eladdt terheli
(cgyikiik hivatkozott a Legfelsobb Birosag Pfv.X.20.288/2011/5. szami eseti dontésere);

- 12 birésag akként foglalt allast, hogy a hatralék megfizetése a vevore harul;

- 3 birésag szerint mindkettdjiiknek (a vevének is és az eladonak is) alpereseként kell perben allnia,
egyiittesen felelnek a tarsashaz viszonylatdban, a tartozas megfizetését kovetden pedig (kiilon
perben, az adasvételi szerzbdéssel kapcsolatos szavatossagi kérdések korében) rendezhetik az
cgymis kozott elszamolast.

A valaszado birosagok véleményéhez hasonldan a joggyakorlat elemzs csoport tagjainak véleménye is
megoszlott, a tobb Glésen 1s Ativeld vita nem vezetett eredményre, végiil nem alakult ki egységes dllaspont:
a végsd, 2017, janudr 20-1 illésen a joggyakorlat-clemzd csoport jelenlévd 14 tagjai kozil 7 az clado, 5 a
vevo koltségviselését timogatta, mig 2 csoportiag tartozkodott.

(Megjegyzést igényel, hogy az tilésen meghivottként részt vett dr. Menyhard Attila tanszékvezetd egyetemi
tanar, aki a vevd koltségviseléscre vonatkozé allaspontot osztotta.)

Az egyes allaspontokkal kapcsolatos érvek a kovetkezok:

2.1.: Az elado fizetési kotelezettsége mellett érvelok szerint a kozos koltség kotelmi alapu kételezettség,
ezért annak a tulajdonosnak a személyéhez kotodik, aki a hatralékot felhalmozta. Amennyiben ez a személy
elidegeniti a tarsashazi tulajdonat, erre iranyuld — altalaban az adasvételi szerzodésbe foglalt, a tarsashaz
Altal is tudomasul vett — vevdi kotelezettségvallalas nélkiil nem harithatja at a tartozast a vevore. A vevo
koltségviselési kotelezettsége nem kezdddhet korabban, mint a kotelezettségek alapjaul szolgalo
jogviszony, az 1j tulajdonos fizetési kotelezettsége legfeljebb erre irdnyuld kifejezett nyilatkozat
(tartozasatvallalds) vagy a hatalyos Ptk. szerinti tartozaselvallalas, illetve teljesitéselvallalds esetén meriilhet
fol azzal, hogy utébbi nem jogositja a tarsashazat az j tulajdonos clleni fellépesre. Tartalmazhat ilyen — a
vevére is kotelezé — el8irast a tarsashaz SzMSz-e is. A Tht. 22.§ (6) bekezdése utal arra. hogy a koézds
képviseld a ,.volt tulajdonos™ tartozdsat is nyilvantartja, melybdl arra vonhato le kovetkeztetés, hogy a ,,volt
tulajdonos”-nak is lehet tartozasa.

Természetesen mas a helyzet akkor, ha a kozgyiilés a Tht. 30.§ (1) bekezdes alapjan hatdrozataval
jelzalogjog bejegyzését rendelte el az addsvétel targyat képezd ingatlanra (kiilon tulajdonra és a hozzd
tartozo kozos tulajdoni hanyadra) és a jelzalogjogot az ingatlan-nyilvantartasba be is jegyeztck. hiszen
ebben az esetben a vevd jelzdlogjoggal terhelt ingatlant vasarol, igy a tartozasért az ingatlannal helyt kell
4llnia. A Kuria az clébbickben méar emlitett Pfv.X.20.288/2011/5. szamu hatarozataban kifcjtette: a Tht.
azért teszi lehetové a kozos koltség-tartozas jelzaloggal biztositasat, mert ezzel érhetd el: az ingatlan
srtekesitése esetén is biztositott legyen a kovetelésnek a vételarbol torténd kiegyenlitése; ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés — vagy erre iranyulo kotelezettségvallalds — hianydban az 0j tulajdonost nem terheli
az elado dltal felhalmozott hatralék kiegyenlitésének kotelezettsége.

Az alldspont képviseldi szerint a Tht. 46.§ (2) bekezdése [amely szerint a tulajdonostars eladonak az




ingatlan per, tcher- és igénymentességérl tell szavatossdgi nyilatkozata a kozos kéltség-tartozas aldl
torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerzédés megkotése soran a tartozas fennalldsanak
kérdésében nem kéri a kozds képviseld (az intézdbizottsag elndke) Tht. 46.§ (1) bekezdésében
meghatdrozott nyilatkozatanak megadasat] ,folos Ovatossagbol” erdsiti meg az eladd szavatossagi
feleldsségére a Ptk.-ban cléirt rendelkezéseket. A Tht.46.§ (2) bekezdésébdl azonban nem vezethetd le a
kotelezettség torvényi atruhdzasa, ez a szabély csupan az eladd tajékoztatisi kitelezettségét segiti, a vevd
marasztalasanak indoka és alapja nem lehet.

2.2.: A vevd fizetési kotelezettségét tamogatok szerint a tarsashaz specidlis tulajdoni forma, amelynck
muikddtetésére a torvény elkiiloniilt szervezetet hozott létre. A tarsashiaz mikddéséhez és mikddtetéséhez
szlikséges anyagi er6forrasok biztositasa a mindenkori tulajdonostarsak térvényen alapulo kotelezettsége; a
mulaszto tulajdonostars ezt a kitelezettséget sérti meg. Ebbdl kiindulva: a tdrsashazi ingatlan vevdjének
szamolnia kell azzal, hogy nem csupan egy miiszaki sajatossdgokkal rendelkezd ingatlant vasarol, hanem
az ahhoz kapcsolodd jogok és kotelezettségek Osszességét is megszerzi. Az adasvétellel az dltala
megvaséarolt tarsashaztulajdon alapitd okiratban foglalt egészét, dsszes reldcigjat illetden jogutddda vilik
(pl. a tirsashaz feldjitasara kordbban felvett hitelek részleteit is fizetnie kell, vonatkoznak ra a korabbi
kdzgytlési hatarozatok, stb.), a korabbi tulajdonos ,,statuszaba”, pozicidjaba lép. A tarsashazi ingatlannak —
mint a mitkddé tdrsashdztulajdon részének — akkor is vannak az ingatlan miszaki adottsagaihoz igazodo
koltségei, ha esetleg tiresen all. Ezek a kéltségek — igy a kozos koltség is — a ,dolog koltségei”, a tarsashdzi
ingatlanhoz tapado” koltségek, melyek fiiggetlenek a tulajdonos vagy a haszndld személyes
kozremiikddésétol.

Az allaspontot igazolja a jelzalogjog bejegyezésének a Tht.30.§ (1) bekezdésében biztositott lehetdsége, ¢
jogositvany gyakorlasara ugyanis akkor is lehetéség van, ha id6kozben a tarsashazi tulajdon tulajdonosanak
személye megvaltozott: az eladd tulajdonldsa alatt felgyiilt kozos kdéltség-hatralék biztositisdra
bejegyezheto a jelzalogjog az 0 tulajdonos (a vevd) tulajdondba keriilt tarsashdzi ingatlanra. A szavatossagi
igények érvényesitése, illetbleg az elszamolds az addsvételi szerzédés kapesdan  létrejott kotelmi
jogviszonyukra tartozo kérdés.

Az dllaspont képviseldi szerint a tarsashazkozosség a kozos koltség megfizetése érdekében az 0y tulajdonos
ellen léphet fel, amely igény alapja a Tht. 24.§ (1) bekezdése. A jelzdlogjog bejegyzése ,dologiasitja™ a
kivetelést, de az a jelzdlogjogtdl fiiggetleniil is a dologhoz tapad; a jelzalogjog csupén tovabbi biztositékot
jelent a kdvetelés megtériilésére.

Ez a megoldds a tdrsashazak érdekét szolgdlja, hiszen a tartozds fedezetét tovabbra 1s biztositja — a most
mar az 1 tulajdonos tulajdondaba keriilt — tarsashazi ingatlan. igy a tartozds nem marad fedezet nelkil akkor
sem. ha a hatralékot felhalmozoé volt tulajdonostérs az eladést kévetSen elérhetetlenné valik. Megkénnyiti a
kozos koltség-tartozds behajtisat abban az esetben, ha nem csupdn az eladé halmozta fel a tartozast, hanem
az elado jogelodje vagy annak jogelSdei is, hiszen mindegyik esetben az ingatlanfedezettel rendelkezd uj
tulajdonos koteles helytallni.

Az allaspont mellett sz6l6 érvként felvetddott: ha a tarsashaz korabbi kozgytlési hatirozatai kotik az )
tulajdonostarsat (a vevdt), ez azt igazolja, hogy az 1ij tulajdonostérs (a vevd) a korabbi tulajdonostars (az
eladd) tarsashdzi ,.statuszaba™ 1épett, melybél az a kivetkeztetés adodik, hogy a kozos koltség-hitralék is a
vevotol kdvetelhetd.

(A 2.2. allaspont ellenzéi hangsulyoztik, hogy a kozos koltség-héatralék viselését egyezo alapokon kell
megitélni a kozos koltség tilfizetés visszatéritésével, ha viszont a volt tulajdonostirs a talfizetést
visszakovetelheti a tarsashaztol, ez a 2.2. allaspontot gyengiti, egyben a 2.1. dllaspontot erdsiti.)

2.3.: A harmadik allispont képviseléi szerint az eladd és a vev§ kozosen kotelesek az elado dltal
felhalmozott kizos koltség-hatralék megfizetésére, melybél kovetkezéen a tirsashaznak mind az elado,
mind a vevé ellen fel kell Iépnie. A marasztalas alapja a vevo esetén a Tht. 24.§ (1) bekezdése, mig az elado
ellen a tarsashdz a kartérités szabalyai szerint fordulhat. Az eltéré jogeim nem akadélya a vevé és az elado
egyetemleges marasztaldsanak sem, hiszen mindketten ugyanazzal az 6sszeggel tartoznak; ha pedig az U
tulajdonos megfizette a tartozasl, az cgymas kozotti — belsd — jogviszonyukban az altala kifizetett 8sszegre
téritési igénye keletkezik az eladéval (a korabbi tulajdonossal) szemben [Ptk. 6:29.§ (1) ¢s (2) bekezdések].




A joggyakorlat-elemzd csoport felvetette, hogy a problémat megoldana, ha a Tht. 46.§ (1) bekezdése nem
csupan lehetéségkent irnd elé a kozos koltség-igazolds beszerzését: az igazolas beszerzése kotelezd lenne,
egyben a nemleges” igazolds (tehat annak igazoldsa, hogy nincsen kizos koltség-tartozas) az Inytvr.-ba
beiktatandd rendelkezés szerint az ingatlan-nyilvantartisi bejegyzés egyik feltételét képezné. A csoport
tevékenységében részt vett a jogalkoto (a Nemzetgazdasagi Minisztérium) képviseldje, aki arrol adott
tajékoztatdst, hogy belathato idén beliil nem tervezik a Tht. modositasit, az Inytv. modositasa pedig nem a
Nemzetgazdasagi Minisztérium, hanem az lgazsagiigyi Minisztérium jogkorébe tartozik, ezért az Inytv.
modositasarol nincsenck informacio.

Osszegzés: Mivel mindharom, de féként a 2.1 és a 2.2. allaspont levezetheté a Tht. és a Ptk.
rendelkezéseibdl, ugyanakkor a kézeljovében nem varhaté a Tht. modositasa (az egyértelmiisités szintjén
sem), célszerti az Inytv. kodifikaciojat végzd  Foldmivelésiigyi Minisziérium megkeresése  annak
érdekében, hogy az ingatlannyilvantartasrol <7016 1997, évi CXLI. thrvény vagy a végrehajtdsara kiadott
109/1999.(X11.29.) FM rendelet a tdrsashdzi kiilon tulajdonra vonatkozd addsvétel bejegyzésének
feltételeként irja el6 a kozos képviseld igazolasat: az eladot nem terheli k6z0s koltség tartozas. A modositis
megkisériésének credménytelensége csetén a 2. kérdésben polgari jogegységi hatarozat meghozatala latszik
szitkségesnek.

A joggyakorlat-elemzd csoport tagjai feljogositoltik a csoport vezetdjét, hogy tegyen lépéseket mindezek
kezdeményezéscére.

3. Ha a tarsashaz kiilon tulajdont haszonélvezet terheli (és a haszonélvezd gyakorolja is az 6t megilletd
jogot), kit terhel a kozos koltség-fizetési kotelezettség: a haszonélvezdt, a tulajdonostdrsat vagy
mindkettéjiiket egyetemlegesen?

A vélaszado birosagok kozill

. 24 bir6 szerint a tulajdonos koteles helytallni,

- 13 bird akként foglalt allast, hogy (legaldbb részben) a haszonélvezdt terheli a fizetési
kitelezettség,

- 8 bird véleménye szerint mindketten egytittesen felelnek.

Az egyes allaspontokkal kapesolatos indokok roviden a kovetkezok:

3.1.: A tulajdonos helytalldsa mellett érvel8 birdsagok szerint a Tht4/A.§-a a Ptk. rendelkezéscinek
alkalmazasat csak a Tht-ban nem szabalyozott kérdésckben rendeli el, a Tht.24.§-dnak (1) bekezdése
viszont lartalmaz a kozos koltség megfizetésére vonatkozo specidlis szabalyt, amely eldonti a kérdest.

A Tht.24.§ (1) bekezdése ugyanis kimondja, hogy a kizos koltség a tulajdonostirsakat tulajdoni hanyaduk
szerint terheli (ha a szervezeti-miikodési szabalyzat masképp nem rendelkezik). amely rendelkezéshdl az
kovetkezik, hogy a kozos koltséget minden esetben a tulajdonostarsnak kell megfizetnie, akkor is, ha a
lakést a haszonélvezd hasznalja.

A haszonélvezd ugyanis nem tagja a jogkozdsségnek, vele szemben a kozgytilés nem hozhat marasztalo
hatarozatot (igy a kozds koltség-hatralék osszegere vagy megfizetésére vonatkozoan sem). Kozos koltség-
hatralék esetén a tulajdonostars tulajdona terhelheté meg zélogjoggal és erre vezethet$ a végrehajtas is, mig
a haszonélvezd joga ugyan vagyoni értékil jog, azonban személyes jellege miatt nem alkalmas
biztositékként és végrehajtds sem vezethetd rd. A tulajdonostars és a haszonélvezo “bels6™ jogviszonyukban
figyelembe vehetik a tényleges haszndlatot és elszamolhatjak egymas kozott a kozos koltseget,
megallapoddsuk és elszamoldsuk azonban nem tartozik a tarsashdzra, a tarsashdz viszonylatdban a kozds
koltség fizetésére a tulajdonostdrs koteles.

Ez a megoldas nyilvanvaloan a tirsashdz miikodését kivanja szolgdlni, a tarsashaz zavartalan miikédése
ugyanis nem tehetd fliggéve a tulajdonostrs és a haszonélvezd kozti esetleges vitatol, hiszen a
tarsashaznak a vita eldéntéséig fizetni kell a kozos koltség részét képezd dijakat és egyéb koltségeket. (Az
ismertetett megoldas sordn a Ptk. szabdlyal nem keriilnck alkalmazasra.)



3.2.: A haszonélvezd kotelezését timogaté birosdgok szerint a Tht.24.§ (1) bekezdése valdban csak a
tulajdonostarsat emliti és nem tartalmaz rendelkezést arra az esetre, ha a tulajdonjogot haszonélvezet
terheli. Annak, hogy a Tht. nem is utal a haszonélvezdre, az az oka, hogy a tulajdonos és a haszonélvezéd
cgymas kozotti viszonyat a Ptk. rendezi ¢s a Ptk. rendelkezéseit a felvetett probléma megolddsakor is
alkalmazni kell.

A tarsashdz az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés ismeretében tisztaban van azzal, hogy a tarsashazi lakast
haszonélvezet terheli. A tarsashaz jogk6zosségének tagja valdoban a tulajdonostirs, de nem hagyhatd
figyelmen kiviil, hogy a tulajdonjog részjogositvanyai koziil a birtoklds, hasznélat és hasznositis jogat a
haszonélvezé gyakorolhatja és a probléma alapjat képezé esetben gyakorolja is.

A tulajdonos és a haszonélvezd kozotti viszonyra a Ptk. XXX. Fejezete vonatkozik [a felvetett kérdés
megolddsa szempontjabal kiilondsen fontosak az 5:149-150.§8-ok valamint az 5:152.§ rendelkezései, mig
korabban a régi Ptk.157.§ (1) bekezdése és 159.§ (1) bekezdése keriilt alkalmazasra], amely rendelkezések
szerint haszonélvezettel terhelt dolog esetén (legyen az akar tarsashdztulajdon is) a haszonélvezeti jogat
gyakorld haszonélvezdt terhelik a dolog haszndlataval, fenntartisdval kapesolatos kotelezettségek.
Tekintettel arra, hogy a kozos koltség donté hanyadit a dolog haszndlatdval és fenntartdsdval kapcsolatos
koltségek alkotjdk, a kdzos koltség fizetésére a haszonélvezd koteles. A kozds koltség meglizetésére
inditott perben a birdsidgnak a tényallisban kell rogzitenie, hogy a tarsashazi lakdst a tulajdonos vagy a
haszonélvezdé hasznélja-e (esetleg mindannyian egyiitt) és dontésének a tényleges hasznadlatot kell
tikroznie.

Az allaspont kovetdi szerint ez esetben a kozos koltség-héatralék megfeleld biztositéka sem hianyzik: a
Tht.30.§ (1) bekezdése megteremti az alapot a zalogjog bejegyzésére a tulajdonostars illetéségére, valamint
a kovetelésnck a zalogtargybol torténd kielégitésére (a tulajdonostars tiirni kételes a lakas értékesitését,
azonban a kozos-koltség tartozasért egyéb vagyonaval nem felel).

A kozgylilés hatdrozata nemcsak a tulajdonostarsra hat ki, hanem arra 1s, aki a jogat a tulajdonostol
szarmaztatja, még akkor is, ha a Tht. ¢sak a tulajdonostarsat emliti. A haszonélvezo koteles betartani a
kozgytlésnek a tulajdonos hasznalati jogara vonatkozo hatirozatit, hiszen nemesak a haszndlati jogok
haramlanak at ra, hanem a kételezettségek is (pl. kiterjed ra a hazirend, az SZMSZ is). Vannak egyébként
olyan tovabbi esetek is, amikor a kozgylilés “nem tulajdonostarsra™ vonatkozé hatarozatot hoz (pl. bérld,
nem tulajdonostars kozos képviseld). A kozos koltség fizetésének elmulasztisa esetére a tarsashaz
kozgylilése szankciot is alkalmazhat a haszonélvezdvel szemben: akdr abbdl a szolgaltatasbol is kizarhato,
amelynek a dijat a kdzos koltség tartalmazza (pl. lifthaszndlat).

3.3.: A harmadik allaspont szerint abbol kiindulva, hogy a tulajdonostirs ¢s a haszonélvezd egyiittesen
gyakoroljak a tulajdonjog részjogositvanyait, egyitt felelnek meg a tulajdonos Tht.24.§ (1) bekezdésében
emlitett fogalmanak. Emiatt kozos koltség hatralék esetén a tarsashdznak mind a tulajdonost, mind pedig a
haszonélvezdt — alperesként — perelnie kellene.
Marasztalasukra tobb modon nyilik lehetéség:
- az egyik szerint mindketten (egyiittesen) felelnek a tartozas teljes dsszegéért, és ha barmelyikiik
fizetett, egymas kozott a Ptk. szabélyai szerint elszamolnak, vagy
- atdrsashdz kérelmére a birosdg a haszonélvez6t a kozds koltség megtizetésére, a tulajdonost pedig
a kiclégilés thrésére kotelezi, vagy
- a birosdg (sziikség esetén erre irdnyuld bizonyitds lefolytatasat kovetden) megosztia a kozos
koltséget a haszonélvezd és a tulajdonos kozott: a kozos koltségnek a haszndlattal kapesolatos
részénck megfizetésére a haszonélvezét, mig a tulajdonjoghoz kététd részénck megfizetéscre a
tulajdonost kotelezi.

Osszegzés: A joggyakorlat elemzd csoport tagjai — vitat kovetden, de végiil egyhangtian — a 3.1. pontban
kifejtett allaspontot tdimogattak, amelynek megfelelden a birdknak azt javasoljak, hogy a 3.1. alatt kifejtett
indokok figyelembevételével a tulajdonost kitelezzék a kozos koltség megfizetésére abban az esetben is. ha
a kiilon tulajdont részben vagy teljes terjedelmében a haszonélvezd haszndlja.



4. Alakuloban 1év6 tarsashaz

A joggyakorlat clemz8 csoport a Kkovetkezé kérdést tette fel a birdknak:

.Ha a tarsashaz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hianyaban (még) nem jott létre. de a
tulajdonostarsak kozossége az alapité okirat alapjan tarsashazkozosségként milkodik, a kozosség
hatarozatai mely jogszabaly (a Tht. vagy a Ptk.) rendelkezései alapjan tamadhatok meg?

Az emlitett esetben a Tht. rendelkezései alapjan érvényesitheté-e a k6z0s koltség megfizetése iranti igény?
Ha igényelheto kozos koltseg: kiknek kell (vagy lehet) felperesi. illetve alperesi oldalon perben allniuk?”

A kérdés arra vonatkozik, hogy az alapito okirat alapjin tarsashazza szervezoddd jogkozosség a tarsashdzza
alakulisnak abban a stadiumaban, amikor az alapito okirat aldirisa mar megtortént, de a tarsashaztulajdon
ingatlan-nyilvz’mtart:isi bejegyzésére meg nem keriilt sor. a Tht. vagy a Ptk. alapjan miikddik-c: hatarozatait
melyik jogszabaly figyelembevételével hozhatja meg, a hatirozatok melyik jogszabély alapjan tamadhatok,
illetve érvényesithets-c kozos koltség iranti igény, ¢s ha érvényesithetd, perben kell-¢ llnia mindegyik
alapitonak, stb.

(Az alapité okirat alairasat megeldzoen az ¢pitdk vagy a tulajdonjogot mas modon megszerzk — tipikus
esctben vevik — kiozotti viszonyra az adott tényallas fuggvényében a kozos épitésre vonatkozo
megdllapodas irinyado vagy az osztatlan kozos tulajdon torvényi rendelkezésel.)

A kérddivet kitoltd és értékelhetd valaszt ado birdsagok 74%-a szerint a jogkozdsség hatirozatai a Tht.
rendelkezései alapjan, 26%-a szerint a Ptk. kozos tulajdonra vonatkozo szabdlyai szerint timadhatok meg.

Osszegzés:
A joggyakorlat-elemzé csoport tagjainak tobbsége abban egyetértett, hogy a tirsashaz létrejottének egyes
fazisaiban eltérd valasz adhato a kérdésre, a kovetkezdk szerint:

Abban az esetben, ha a felépitmény még épités alatt 4ll. de az alapitok mar aldirtak az alapitd okiratol.
benyiijtottak az ingatlaniigyi hatésaghoz és a széljegyzés is megtériént, a tarsashdz ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzéséig fenndlld fiiggd jogi helyzet” alatt —a bejegyzéstol, mint feltételtol fiiggden — a jogkdzosség
tarsashazként mikodhet. Ezidd alatt az alakuloban lévé tarsashdz tagjai a hatdrozataikat a Tht.
rendelkezéseinck megfelelden hozhatjak, a jogkozosseg tagjai koz0s kiltség fizetésére kotelezhetbek. a
jogkozosség a Tht. 3.§ (1) bekezdése korében ligyeket intézhet, dnalloan perelhet és 6nalloan perelheto.

Ha az ingatlaniigyi hatosig végil jogerdsen elutasitja a tarsashaz bejegyzése iranti kérelmet, az
clébbickben emlitett idészakban hozott kozgylilési hatdrozatok és cselekmények hatdlytalanna vélnak,
ennck megallapitisara per is indithatd, a tarsashaz altal vagy ellen inditott perben a fiiggd jogi helyzet alatt
hozott itélet azonban nem lesz automatikusan hatalytalan. A per jogerds befejezését kovetden a bejegyzést
jogerésen elutasito hatarozat legfeljebb pertjitisi ok lehet, de a korabban meghozott jogerds itelet
hatalytalansaganak megdllapitiasira kiilon per nem indithatd. A bejegyzést elutasitd hatarozat jogerore
emelkedésekor elsé fokon folyamatban [évo perta tarsashdz perbeli jogképességének hianya miatt meg kell
sziintetni. ha pedig a bejegyzést clutasité hatarozat jogerére emelkedésekor a per masodfokon van
folyamatban, a Pp. 157.§ a) pontjanak alkalmazasaval hatalyon kiviil kell helyezni az elséfokt birdsag
itéletét és a pert meg kell sziintetni.

Tekintettel arra, hogy a fiiggé jogi helyzet évekig — akar évtizedekig 1s — elhuzédhat, a joggyakorlat elemzd
csoport nem javasolja a biraknak a perek felfiiggesztéseét.

Amikor jogkozosség tagjai mar alairtak az alapité okiratot, azonban még nem nyujtottik be az ingatlaniigyi
hatosaghoz, vagy benyujtottak ugyan, de a széljegyzés valamely ok miatt nem tortént meg, nincsen
jogszabalyi alapja annak. hogy a Tht. rendelkezései keriiljenck alkalmazasra, Ezid6 alatt a jogkozdsség —a
bejegyzett osztatlan kozds tulajdonra vagy az ingatlan-nyilvantartason kival kozos tulajdont keletkeztetd
kozbs épitésre tekintettel — osztatlan kizos tulajdonként mitkodhet, a Ptk. erre vonatkozd rendelkezésel
szerint. Ebbél az is kovetkezik, hogy az ekkor hozott hatarozatokkal vagy cselekményekkel kapcsolatos
perekben mindegyik tulajdonostarsnak perben kell dllnia (Pp.51.§ a) pontja).
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kell vizsgalni és mindsiteni.

A Gydri Torvényszék megjegyezte: a Tht.56.§-ab6l . fajdalmasan hidnyzik™ az épiilet-berenderzés fogalma,
melyet jogalkotassal lehetne és kellene potolni.

A vélaszado birdsagok a kivetkezo eseteket emlitették a gyakorlatukbol:

a kozos tulajdont tetétérben 1j helyiség vagy lakds kialakitisa — meghaladja a rendes gazdalkodas
korét,

minden egyes tarsashazi lakasban ¢s iizlethelyiségben gzbojler helyett villanybojler felszerelése (a
perbeli esetnek megfelelen: kifejezetten annak érdekében, hogy ne kelljen tobbmillios kdltseégen
felajitani a gyiijtékéménycket) — meghaladja a rendes gazdalkodas korét,

a kézds tulajdonban maradt hazmesterlakdsbol két kisebb lakas kialakitasa, bérbeadas céljara —
meghaladja a rendes gazdalkodas korét,

panelprogram, ha ennek korében kiilso szigetelés és nyilaszaréesere torténik —nem haladja meg a
rendes gazdalkodas korét

panelprogram, ha kiilsé szigetelés, nyildszarocsere és napkollektorok felszerelése is torténik —
meghaladija a rendes gazddlkodas koret,

kozmiivesités — rendes gazdalkodas korébe tartozik akkor is, ha ezdltal a kézmivesitettség foka
emelkedik,

felvond (lift) cseréje tjabb, korszeriibb modellre — rendes gazdalkodas korébe tartozo,

felvoné (lift) beépitése olyan tarsashazban, ahol eddig nem iizemelt — meghaladja a rendes
gazdalkodas korét,

garazssor épitése az udvaron — meghaladja a rendes gazdilkodds koret,

iizlethelyiség levélasztisa a kozos tulajdonu teriiletbdl (példaul a lépes6hiazban) — meghaladja a
rendes gazdalkodas karét,

mikodésképtelenné valt, ezért cserére szorulo kazan helyett korszeriibb felszerelése — a rendes
gazdalkodas korébe tartozo,

biztonsagi ajté vagy biztonsagi zar felszerelese —a rendes gazdalkodas korébe tartozo,

egy vagy tobb (de nem az adott kéményt korabban haszndlo 6sszes) tulajdonostars céljainak
megvalositisa érdekében a kozos tulajdonban allo kémény bélelése, a kozos kéménybe az egyik
lakas szagelszivojénak, stb. bevezetése — nem kozos kiadas, azt a tulajdonostarsat (vagy tarsakat)
terhelik, akinek (vagy akiknek) az érdekében all. A munka a kizosség elozetes hozzajarulasival
végezhetd el (azon til, hogy a munkélat esetleg engedélykiteles is),

g4z alapvezeték felhjitisa, cseréje — a rendes gazdalkodds korébe tartozik,

levalas a fiitémiirdl, ennek érdekében hékézpont-helyiség kialakitdsa és 0j kazan beszerzése —
meghaladja a rendes gazdalkodas korct.

Osszegzés: Az egységes biroi gyakorlat szerint annak eldontésekor, hogy a kiadas meghaladja-¢ a rendes
gazdalkodas korét, nem csupan a koltseg nagysagat, hanem a beruhdzis céljat, a létrehozandd vagy
megvalosult eredményt kell vizsgdlni és mindsiteni. A példaként elbbickben emlitett esetek a birdi
gyakorlatban kdvetenddk.

9. Kiviilallo, harmadik személyekkel szemben mely esetekben felel a tarsashazkozosség, és mely
esetekben a tulajdonostarsak kozossége (kulondsen birtokvédelmi, szomszédjogi €és Kkartéritési
perekben)? Milyen jogviszonyokban ismerte el (t.i. a valaszado biro) a tarsashazkozosség jogképessegét?

A Kiria (koribban Legfelsébb Birésag) a kdvetkezo hatdrozatokban adott iranymutatast a tulajdonostarsak
perben allisinak kérdésében, mely hatdrozatokat — a vizsgilati anyagbdl kitlinéen — a biroi gyakorlat
alkalmaz és kdvet:

Pfv.VII.26.344/2001/3.

Ptv.VII1.20.643/2005/7.

BH 2006. 252.

EBH 2008. 1783,

BH 2011. 41.
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P{v.1.20.252/2015/6.

Osszegzés: A joggyakorlat elemz$ csoport tagjainak egyhangli véleménye szerint azokban a dologi jogi
targya perckben, amelyek a tdrsashdzi kozds tulajdon tulajdoni helyzetét, ingatlan-nyilvéntartasi
bejegyzesét érintik, nem mellézhetd minden egyes tulajdonostarsnak és a bejegyzett jogok jogosultjainak
perben allasa. Azt, hogy a per érinti-¢ a tirsashaz kézos tulajdonban all6 részeinek ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzeését, a kereset alapjan, vita esetén az adott eset koriilményeit figyelembe véve kell eldéntent.

A tovabbi perekben (ideértve a kdrtéritési, szomszédjogi és birtokvédelmi pereket is) altalaban elfogadhato
a larsashaz ,relativ jogképessége”, tehdt nem szitkséges minden egyes tulajdonostars perbe dllitasa.

Példak:

- Ha az épiilet-szavatossdgi per kizardlag a kozos tulajdonban 4ll6 épiiletrészt érinti, vagy ha a per
az ingatlan-nyilvantartisban mar feltiintetett telki szolgalom gyakorlasaval kapcsolatos,
sziikségtelen a tulajdonostarsak személyenkénti perben dlldsa,

- Ha az cgyik tarsashaz ¢rvényesit igényt a masikkal szemben (példaul kartérités, minden cgyes
lakast ¢rint6 kilatas clvondsa, stb.), mellézheté a tulajdonostarsak személyenkénti perbe allitasa.

[0/A. Tarsashaz kozgylilési hatdrozatanak megtdmadasa iranti perekben tobb érvénytelenségi ok
allitisa esetén ezek mindegyike kiilon-kiilon keresetnek mindsiil-e? Milyen esetekben kell leroni
egyszeres”, és mikor ..t0bbszoros™ kereseti illetéket?

A vizsgilati anyagbol kitlint: a budapesti székhelyii birésdgok inkdbb az ,cgyszeres”. a nem budapesti
szckhelyliek inkdbb a ,,tobbszoros™ kereseti illeték lerovasa felé hajlanak.

A joggyakorlat-elemzé csoport tobbségi alldspontja szerint a kérdést a keresetek szama és a koztik lévd
kapcsolat donti el. Keresethalmazat esetén ,,tobbszords” kereseti illeték lerovasa valhat szlikségessé, az
alabbiak szerint:

Ha a felperes ugyanabban a perben tobb keresetet indit (illetve az alperes tdbb viszontkeresetet terjeszt elé),
esetleg a birosdg egyesit pereket — keresethalmazat keletkezik, amely lehet személyi, targyi vagy vegyes.

Személyi keresethalmazat esetén a perben tbb felperes vagy tobb alperes szerepel; az azonos poziciéban
lévik pertarsasagot alkotnak. Ha a felperesek ugyanazt a kizos jogot érvényesitik, kdzosen kell leroniuk az
eljarasi illetéket, viszont ha mindegyik felperes a ,.sajat jogat” (a csak 6t megilletdé jogot érvényesit, minden
egyes felperes 6nalloan vilik kotelessé az eljarasi illeték lerovaséra.

Targyi kerescthalmazat akkor keletkezik, ha a felperes egy keresetlevélben tobb keresetet indit
(feltételezve, hogy mindegyikre ugyanazon birosag rendelkezik hatiskorrel és illetékességgel). A keresetek
akkor énalloak, ha eltérd jogi tényeken alapulnak, vagy mas-mas jogviszonybdl szarmaznak, illetSleg a
tartalmuk (a kereseti kérelem) kiilonboz6. Ha a targyi keresethalmazal nem latszolagos (tehat ha a
keresetek nem vagylagosak, illetéleg nem eshetdleges viszonyban dllnak egyméssal), valosigos targyi
kerescthalmazatrdl beszélhetiink, amely esetben keresetenként kiilon le kell rdni a kereseti illetéket
(Itv.40.§ (1) bekezdés).

Vegyes keresethalmazat az emlitettek vegyiilésekor keletkezik,

Osszegzés: Valosagos tirgyi keresethalmazat esetén a felperesnck 6nallo keresetenként kell lerdnia az
illetéket. Személyi keresethalmazat esetén: ha a felperesek kozos jogukat érvényesitik, kézosen kell
leroniuk az cljdrdsi illetéket, de ha minden egyes felperes a ,sajat” jogat érvényesiti, 6nalldan vélnak
kotelessé az illeték lerovasara.

A joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai a kovetkezé példakat talaltak emlitésre érdemesnek:



- Egyetlen keresetnek mindsiil, ha egy felperes egy kozgyilésen hozott dsszes (vagy az adott
kozgylilésen hozott tobb) hatdrozat érvénytelenségének  megallapitasat kéri, de ugyanazon
tényallasra alapitott ugyanazon ok miatt (pl. meghivo hidnyossdgai, hatdrozatképtelenség, stb.),
ezért egyszeres kereseti illetéket kell lerdni.

- Keresettobbségnek mindsiil ¢és keresetenként kell leréni az illetéket, ha egy felperes a keresetében
egyazon kozgyllésen hozott 0sszes hatirozatot timadja. de hatarozatonként eltéré tényallitasra
alapitottan és mas-mas okbol (pl. az 1. sz. hatérozat a Tht.24.§ (2) bekezdésének a) pontjat sérti, a
2. sz. hatirozat az SzMSz IV.5. pontjat, a 3. sz. hatarozat lényegesen sérti a felperes kisebbségi
jogos érdekét).

- Ha a felperes keresetében elsodleges érvénytelenségi okként a Tht.-ba foglalt eljarasi szabalyok
megsértésére  hivatkozik  (pl. hatérozatképtelenségre), ennek eredménytelensége  esetén
(méasodlagosan) a kdzgylilésen meghozott minden egyes hatarozat més-mas ok miatti
érvénytelenségére, a kerescthalmazat targyi ugyan, de az clsédleges ¢s a masodlagos kereset
kozotti kapesolat eshetdleges, czért a keresetlevélen cgyszeres kereseti illetcket kell leroni.

- Ha a felperes a keresctében egy hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsat tobb okbol kéri,
egyszeres kereseti illetcket kell leréni, mert a keresethalmazat eshetdleges: az érvénytelenségi
okok sorrendben kivetkeznek egymds utan.

10/B. A fél altal személyesen benyujtott keresetlevélben konkrétan meg kell-e jeldlni azokat a
jogszabalyhelyeket, amelyeket a hatarozathozatal, illetve maga a hatarozat sért, vagy elegendd a
megtamadasra alapot add ténykoriilmények megjelolése?

A valaszadod birosagok cgységes alldspontja szerint: a jogi képviselé nélkiil eljard igyféltdl nem
kivetelhetd, hogy a keresetlevélben konkrétan megjeldlje a keresetének alapjaul szolgalo jogszabalyt és
jogszabalyi rendelkezést, azonban a személyesen cljaro félnek is eld kell adnia a keresetet alatdmaszto
ténycket és bizonyitékokat, el8 kell terjesztenic hatarozott Kereseti kérelmét (tehdt azt, hogy mit kér a
birdsagtol).

A keresetlevél mellékleteit illetden két kérdésben tért el a valaszadé birésigok véleménye: minden esetben
mellékelni kell-e a keresetlevélhez a tulajdoni lap masolatat, illetoleg minden esetben mellékelni kell-¢ a
kozos keépviselét megvalasztd hatdrozatot annak igazolasara, hogy a tarsashazat ki képviselheti. (A
budapesti székhelyli birosagok kepviscltck a szigorubb allaspontot, a nem budapesti székhelylick a
megengeddbbet.)

Osszegzés: A joggyakorlat elemzo csoport tagjainak tobbségi véleménye szerint a felperesnek a
keresetlevélhez mellékelnie kell a tulajdonjogat (tulajdonosi minéségét) igazolo tulajdoni lap-masolatot €s
a birtokaban 1évé — a kereset elbirdlasahoz sziikséges — okiratokat, de a kozos képviseld képviseleti jogat
igazol6 okiratokat nem kell becsatolnia. A képviseleti jog vizsgalata korében a birésagnak kell felhivnia a
kozos képviseldt az “elsd jelentkezése™ alkalmaval a képviseleti jogosultsig hitelt érdemld igazolasara.

A joggyakorlat-elemzé csoport felhivja a figyelmet arra, hogy a Pp.164.§ (1) bekezdése szerint a vitds
tényeket altaliban annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birésag valdnak
fogadja el. Az “altalaban™ kifejezésbol kovetkezik, hogy a birdsag eltérhet a bizonyitas foszabalyatol:
lehetGsége van arra, hogy az cllenfelet (érvénytelenségi perekben az alperes tarsashazat) hivja fel az
egyébként a kereset elbirdlasahoz szikseges okiratok és egyéb, az ellenfé] birtokdban 1évé bizonyitékok (pl.
jelenléti iv, jegyzGkonyv eredeti példanya, stb.) benyujtasdra.

11. A Tht. 42.8§ (1) bekezdésében eléirt megtamadasi hatarido nyugvasa

A birésagok valaszaibol kitlinben az Alkotmanybirosag 3/2006. (11.8.) AB hatdrozata nyomdn egységessc
valt a biroi gyakorlat arra vonatkozdan, hogy a Tht. 42.§ (2) bekezdésében a perinditdsra eldirt 60 napos
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hatdridé nem jogveszto: a birdsag nem veheti figyelembe hivatalbol a 60 napos hataridé elmulasztasit [nem
utasithatja el a keresetlevelet a Pp.130.§ (1) bekezdésének h) pontja alapjan]. A kereset elkésett benytjtisa
az eléviilés nyugvasdnak szabalyai szerint kimenthetd. Az alperes kifogasként hivatkozhat a 60 napos
perinditdsi hataridd elmulasztdsdra, a felperes a késedelmét a Polgari Térvénykonyvnek az eléviilés
nyugvasira vonatkozo rendelkezései szerint mentheti ki (régi Ptk. 326.§ (2) bekezdése, a jelenleg hatdlyos
Ptk. 6:24.§ rendelkezésel), azonban a felperest terheli annak bizonyitasa, hogy a mentheté ok fennallt és
meggatolta a kereset benyijtasat, illetve annak bizonyitdsa is, hogy az akadily mely idépontban sziint meg.
A birdk menthetd — az eléviilés nyugvasit el6idézd, ezaltal a perinditas késedelmének kimentésére alkalmas
— oknak tekintik, ha a felperes a kozgyiilés idopontjat kovetden jut hozzi azokhoz az okiratokhoz
(kozgytlesi jegyzokdnyvhoz, jelenléti ivhez, stb.) melyekre a keresetét alapithatja, és amelyek egyébként a
tarsashaz tisztségviselGinek birtokdban vannak: a 60 napos hatdrid az iratok felperes részére torténd
atadasat kdvetd napon kezdddik.

A birdk dltaldban nem fogadjdk el menthetd, a késedelmes perinditas kimentésére alapot ado oknak, ha a
felperes a kozgytilésen jelen volt, a hatdrozathozatalban részt vett, az cgyszerii megfogalmazasn hatarozatot
hallhatta ¢s megérthette, azonban a kereset benyijtasahoz szerette volna a hatirozatot irdsba foglalva,
megszdvegezetten ldtni és a jegyzokonyvet késon kapta kézhez. Ha viszont a hatirozat hosszi, bonyolult
megtogalmazdsi, hallas utdn nem értheté vagy nem jegyezheté meg, a birdk a jegyzékonyv késedelmes
megkiildését menthetd oknak értékelik.

A joggyakorlat-clemzd csoport tagjai egyetértettek a Kiria Pfv.1.20.625/2015/8. szadm( hatirozatdban
kifejtett allasponttal, amely szerint: ha a felperes a keresetét megalapozd okiratokhoz még a 60 napos
perinditasi hatdridd letelte elott hozzdjut, keresetét az okiratok beszerzésétél, atvételétdl szamitott 60 napon
beliil terjesztheti cl8, nem pedig a kozgyiilés idépontjatdl szamitando 60 napbol az iratok dtvétele utan még
hatralévé id6 alatt,

12. Akozgylilési hatarozat érvénytelenségét eredményezd leggyakoribb eljarasi szabalysértések

12/A. A vizsgélat anyagban a kozgyiilési hatdrozat ¢rvénytelenségét eredményezo leggyakoribb eljarasi
szabalysértések a kdvetkezdk voltak:

l.a hatarozatot nem a napirendben feltiintetett tigyben hoztak (¢ targykorrel foglalkozik a 14. szami
kérdés). A joggyakorlat-clemz6 csoport tagjai e kérdés kapesan arra a megallapitdsra jutottak, hogy
egyértelmiien ki kell tlinnie a meghivobol, ha a tarsashaz a kozés képviseld megvélasztasan kiviil
tarsashazkezeld alkalmazasardl is hatarozni kivén.

2. a meghatalmazis ¢s a hatirozatképesség hidnya. Felvetddott, hogy mindkét hdzastars tulajdonostérsat
meg kell hivni a kozgyilésre (a postaladdjukban névre szold. kiilsn meghivok clhelyezésével. vagy a
helyben szokdsos mds modon), de a kozgyilésen a hdzastirsak meghatalmazas nélkiil is szavazhatnak
egymads nevében. Ez az orékdstarsakra, testvérekre, stb. nem vonatkozik.

A kozgyllés megkezdésckor, tovabbd minden hatdrozathozatal el6tt meg  kell allapitani  a
hatarozatképesseget €s ezt a jegyzokonyvben rogziteni kell (hiszen a jelenléti iv a jelenlévék személyének
valtozasat nem kdveti), de ha az adott hatdrozat meghozatalanal a jegyz8konyv pontosan rogziti az ellene és
a mellette szavazok, illetve a tartozkodok tulajdoni hanyadait, ez a tulajdoni hanyadok hatirozathozatalt
megeléz8 megdllapitisat potolhatja és a hatdrozat emiatti érvénylelenségét orvosolhatja,

Felmeriilt annak igénye, hogy a jogalkoté korlitozza a szavaziassal kapesolatos meghatalmazis lehetdségét
(pl. a korabbi kdzds képviseld részére adott meghatalmazas 0 kozds képvisel$ vilasztasa esetén).

3. a dontéshez sziikséges irdsbeli tijckoztatd hidnya adott kériilmények kozott a kdzgyiilési hatdrozat
érvénytelenségét eredményezheti.

4. a meghivo kézbesitcsének hidnyossdgai. A joggyakorlat-clemzé csoport Ggy foglalt allast, hogy ha a
tulajdonostirs nem a tarsashazban lévé cimre kéri a meghivo kézbesitését (pl. lakasban bérlé lakik, nem a
tulajdonostars), erre irdnyulo kifcjezett kérelmét és a pontos cimét a kozos képviseldhdz el kell juttatnia,
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ezek hidnyaban a meghivo postalddaban elhelyezése (vagy a meghivds mas, helyben szokésos médja)
szabélyszeri meghivasnak mindstl.

Ha a tarsashazkozdsség elfogadja az e-mail utjdn tortend meghivést, ennek megengedésérdl és az e-mail
kiildésének lehetéségérol, modjarol, alakisdgairol az $zMSz-ben rendelkezni kell.

5. a kbzgylilés levezetése soran vetett silyos, a hatirozathozatalra kihato eljarasi szabalysértések.

A joggyakorlat-clemz8 csoport allasfoglalasa szerint a jegyzokonyv clkészitési szabalyainak megsértése
esetén az abban foglalt hatdrozatok nem érvénytelenck, de a jegyzdkonyv — amely egyébként teljes
bizonyitd erejii maganokirat — elvesziti a bizonyitd erejét.

6. az elszamolasban vétett hibak és hidnyossdgok (Tht. 48.8).

A joggyakorlat-elemz6 csoport ramutatott: a tervszamok és tényszamok tabldzatba foglalhatok. de nagyobb
eltérés esetén a tablazathoz szoveges magyardzatot is kell fiizni.

A koriilménycktdl fiiggden tartalmi és alaki hianyossagok cgyarant okozhatjak az clszamolast clfogado
hatarozat érvénytelenségét.

Felmeriilt, hogy a rezsicsokkentéssel kapesolatos egyenlegkdzlés hianya csupan részleges — nem teljes
terjedelmii — érvénytelenseget eredményezhetne.

A joggyakorlat-elemz6 csoport akként foglalt allast, hogy dnmagaban nem okozza az elfogado hatdrozat
érvénytelenségét, ha a Tht. 48.§ (1) bekezdésének f) pontjdban eldirt bontas™ elmaradt; az azonban
érvénytelenségi ok, ha az elszamolds nem tartalmazza a még nem teljesitett kovetelések részletezéset,
amely akér a tulajdonostarsakkal, akdr harmadik személyekkel szemben fenndllo, esedékessé valt, de be
nem fizetett kéveteléseket jelent.

Osszegzés: Az eljirasi szabalysértésekre vonatkozoan altalanos érvényli megallapitasok nem tehetdk. Az
egyes esetek koriiltekinté vizsgalata alapjan lehet allast foglalni arrol, hogy az adott kozgylilési hatarozat
valoban érvénytelen-e.

12/B. Eljarisi szabalysértésre hivatkozas esetén van-¢ helye mérlegelésnek az érvénytelenség kérdésében?

A joggyakorlat-elemz$  csoport véleménye szerint van helye, hiszen a bizonyitékok szabad biroi
mérlegelésével dontheté el példaul az a kérdés, hogy egy okirat — annak tartalma alapjan —
meghatalmazasnak minésiil-e, vagy a jegyzokdnyv hitelesitése szabdlyszeriien tortént-e.

13. Tbb érvénytelenségi ok esetén a kereset elbiralasa sordn el lehet-¢ térni a kereseti kérelmeknek a fél
altal meghatarozott sorrendjétdl?

A joggyakorlat-elemz§ csoport tagjai — vitat kovetben — azt a tobbségi allaspontot alakitottdk ki, hogy a
10/A. kérdésnél mar emlitett ,valosagos” és ,vagylagos™ targyi kerescthalmazat cléterjesztése csctén a
targyald biré valaszthatja meg az érvénytelenségi okok targyaldsanak sorrendjét. Azt, hogy a kereseteket
milyen sorrendben fogja targyalni, a birénak Kkozolnie kell a felperessel. hiszen a Pp.3.§ (3) bekezdésében
eldirt tajékoztatast is ehhez kell igazitania.

Eshetdleges™ targyi keresethalmazat esetén (amikor a felperes akként hatdrozta meg a keresetek sorrendjét.
hogy a sorban elébbre allo igény teljesitése kizarja a kovetkezd igény teljesitésct) a felperes altal megjeldlt
sorrend kéti a birot, az ,eshetdleges” kereseteket a felperes dltal megjelolt sorrendben kell targyalnia

Gyakran cléfordul azonban, hogy a felperes megjeloli: kerescteinek targyaldsat milyen sorrendben kéri,
azonban a keresetek kdzott ténylegesen nem éll fenn a felperes altal allitott ,,eshetéleges™ kapesolat. llyen
eset példaul, amikor a felperes a kozgyiilésen hozott minden cgyes hatirozatra kihato cljarasi
szabalysértésre hivatkozik, egyittal minden egyes hatarozatot tobbiranyl anyagi jogi jogszabalysértés,
tovabba kiscbbségi érdeksérelem miatt is timad, és clsédlegesen a szaméra fontos kiscbbségi érdeksérelem
vizsgalatat kéri. Ekkor a biré nem kételes a felperes altal megjeldlt sorrendben targyalni a kerescteket,
hiszen a logikai sorrend éppen forditott a felperesi sorrendhez képest: ha fenndll az Gsszes hatarozatra
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kihato eljardsi szabdlysértés, ez feleslegessé teszi a tovibbi érvénytelenségi okok vizsgilatat. Ilyen esetben
a biro pervezetd végzésében rogzitheti: a keresetek nem alkotnak eshetéleges™ keresethalmazatot, egyben
tdjékoztatja a felperest a keresetek elbirdlasinak sorrendjérdl, és eszerint adja meg a Pp.3.§ (3)
bekezdésében eléirt tajékoztatast,

14. Anapirend és a meghivo egyes problémai

A birdknak feltett kérdés a kdvetkezo volt:  Mit kell érteni a ,,napirendben szerepld iigy” fogalman;
milyen pontossiggal kell a meghivoban a napirendet meghatarozni? Milyen okiratokat kell csatolni a
meghivohoz ahhoz, hogy adott kérdésben érvényes hatarozat legyen hozhata?™

Erre a kérdésre minddssze hat birdsdgtol érkezett vélasz, azonban a vilaszadé birdsagok és a joggyakorlat-
clemzd csoport tagjai egyetértettek a kdvetkezokben:

A birdk csak az adott eset dsszes koriilményének ismeretében tudjak eldénteni azt a kérdést, hogy a
meghivo megfelelt-c a Tht. 34.§-dban eldirt kdvetelményeknek,

A szavak dltalinos jelentésének figyelembevételével lehet hatdrozni arrél, hogy a tulajdonostarsak a
meghivé szbvegét hogyan érthették, értelmezhették. Altalinos kivetelmény a meghivoval szemben, hogy
az gy térgyat konkrétan, egyértelmiien, ugyanakkor pontosan jelélje meg.

A konkrét gy megjel6lése helyett az .egyebek™ vagy a folyamatban 1évé iigyek” megfogalmazas nem
fogadhato el, hiszen ebbdl nem ismerheté meg a szavazasra keriilé kérdés.

A meghivohoz képest a kozgylilés nem hatirozhat mds tigyben (kivéve, ha minden egyes tulajdonostars
Jelen van és egyetért abban, hogy a kbzgyiilés a meghivohoz képest mds ligyben is hatdrozzon), és a dontés
nem terjedhet il az adott targykdrnek a meghivoban megszabott keretein sem.

Nem szilks¢ges minden napirendi ponttal kapcsolatban irdsbeli eléterjesztés, de ha rendelkezésre all
clokészitd anyag, azt meg kell kiildeni, a vonatkozd okiratokkal egyiitt. Kiiléndsen fontos az éves
kiltségvetés es az elszdmolas megkiildése — ez az éves elszamold kdzgyiilésen az elszamolas eléfeltétele,
Pilyézali kiirds esetén a meghivohoz mellékelni kell a dintéshez sziikséges okiratokat (palyazati kiirast,
drajanlatokat, tovabbi fontos iratokat), de ha egy korabbi meghivohoz mindezeket mar mellékelték, az
jabb meghivéban elég erre a tényre utalni.

Az adott kérdésre vonatkozd iranymutatdsokat tartalmaznak a Kuaria Pfv.1.21.105/2010/6. és
Ptv..20.959/2014/5. szam( hatarozatai.

I5. Akdzgylilési hatdrozat érvénytelenségét eredményezd leggyakoribb anyagi jogi jogsértések

15/A. A vizsgalati anyagbol kitlint, hogy a kozgyilési hatdrozatok érvénytelenségét leggyakrabban a Ptk. és
a Tht. rendelkezéseinek megsértése okozta, de okot szolgaltathat a kozgyiilési hatdrozat érvénytelenségére
a tavhszolgéltatasrol sz016 torvény, az Inytv., vagy barmely tovabbi anyagi jogi jogszabaly megsértése 1s.

Peldak arra, hogy a kozgylilési hatdrozat az anyagi jogi jogsértés miatt érvénytelennek bizonyult (a
teljesség igénye nélkiil):
- akozos tulajdonban 1évé kémények bélelési koltségének viselése (a Kiria dontése szerint - melyet
a csoport tagjainak tobbsége elfogadott — azt a tulajdonostarsat terheli, akinek az érdekében a
bélelés torténik),
- a letdleri lakas ablaka burkolokeretei cseréjének kéltsége (az ablak alkotdeleme, ezért a lakds
tulajdonosit terheli),
- a tarsashazkezel§ és a kézds képviselé jogviszonyanak keletkezése, a jogviszony tartalma és
megsziinés (1. errél a 19. kérdést),
- aTht. 49.§ (1) bekezdés d) pontjanak megsértése,
- akozos képviseld szerzodéskotésének korlatai,
- a kozos képviseld megvalasztasirdl szold hatdrozat érvénytelensége esetén a kdzds képviseldi
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tisztség viselése érvényes volt-e és milyen idétartamra (1. err6l a 20. kérdest),
- aTht 47-48-49.§-iban foglalt eldirdsok megsértése.

Osszegzés: Az esetek eltérése, sokszintisége miatt altalanos érvényil megallapitasok nem tehetok. A
hatarozat érvénytelenségérdl az adott eset 6sszes koriilményének értékelése alapjan lehet hatarozni.

15/B. Abban a kérdésben, hogy anyagi jogi jogsertés miatti érvénytelenség esetén van-e helye biroi
mérlegelésnek, a valaszold birosagok allaspontja megoszlott (a legtdbb valaszadd szerint nincsen, a
Budapesti IL. és I11. Keriileti Birosag szerint van).

A joggyakorlat-elemzé csoport tagjai akként foglaltak 4llast, hogy anyagi jogi jogsértésre alapilott
érvénytelenségi kereset esetén a tényallas megéllapitasa szitkségessé teheti a Pp. 206.8 (1)-(2) bekezdéset
szerinti mérlegelés alkalmazasat.

16. Esetek elemezése a kisebbségi érdeksérelem korebol

A biraknak feltett kérdés a kovetkez6képpen hangzott: ., Milyen koriilményekre alapitottan allapitotta meg
itéletében a .. lényeges és jogos kisebbségi érdek” sérelmét? Az érdek fennallasa tekintetében vett-e fel
bizonyitast?”

A birésagoktdl érkezett példak:

1.Nem allapitott meg kisebbségi érdeksérelmet a birosag a vizsgdlati anyag szerint egyetlen esctben sem,
amikor a kozgyilés felemelte a kozis koltség sszegét annak érdekcben, hogy a jogkozosség felijitasi,
korszeriisitési munkakat végezhessen (panelszigetelést, ablakeserét, stb.).

2. Gyakori a kisebbségi érdeksérelemre hivatkozas az udvarhasznalat, az udvari parkolasi rend ¢és az
ingatlan haszndlatanak barmely egyeb kérdéseiben (pl. pékség vagy etterem mikodtetése, szell6zd
berendezés tizemeltetése, tisztitdsanak elmulasztasa. stb.); de az érvénytelenség megallapitasa minden
eseteben az eset koriilményeitol fiiggott.

3. Korabban juttatott kiilon kedvezmények megvondsa nem mindsiil kisebbségi érdeksérelemnek.

4. Az 51%-nal nagyobb hanyad tulajdonosa és a kisebbségben maradt tulajdonosi kér vitdiban csak az adott
esctben feltart tényallas és sérelem ismeretében donthet6 el az a kérdés, hogy megvalosult-c a kiscbbség
olyan foki érdeksérelme, amely a kdzgyiilési hatarozat érvénytelenségét eredményezi

5. A lakasok és az iizlethelyiségek . funkciovaltisanak™ eseteiben [Tht. 18.§ (1) és (2) bekezdései| szintén
az adott eset korillményesei alapjan itélheté meg: a funkcidvaltas okoz-¢ lényeges és jogos érdeksérelmet.

Osszegzés: A 16. kérdés jellegébol adodik, hogy — hasonloan a 12. és a 15. kérdéshez — csupan példalozva
sorolhatok fel cgyes, a vilaszadd birésagok szerint gyakran felmeriilt esetek, kategorizalni nem lehet,
altaldnos érvényii megallapitdsok a tényallasok és a sérelmek eltérései miatt nem tehetok.

Amennyiben lehetdség nyilik tirsashdzi tanacsado testitler felallitisara, a testillet elemezheti az éppen
aktualis és tipikus kisebbségi érdeksérelmi escteket.

17. A hatlakasosnal kisebb tarsashaz egyes kérdései

A biriknak feltett kérdések: Az On dltal targyalt, a vizsgalat kirébe tartozo perekben milyen modon
keriilt a hatlakdsosnal kisebb tarsashaz a szervezet és a miikodés szempontjabol a Tht. rendelkezéseinek
hatalya ala? Ha egy hatlakdsosndl kisebb tarsashaz nem hozott alakszerii hatdrozatot erre vonatkozoan, a
tulajdonosok kozotti jogvitaban ki vagy kik lehetnek felperesi és alperesi pozicioban?”

A Tht. 13.§ (3) bekezdésénck megfeleléen a legfeljebb hatlakdsos (tehdt éppen hat vagy ettél kevesebb
szamu lakast tartalmazo) tarsashaz kozosségének szervezetére és mitkadésére |, foszabdlyként” a Ptk. kozos
tulajdonra vonatkozé rendelkezéseit kell alkalmazni, a jogkdzosség azonban ,hatdrozhat” akként, hogy
szervezetét és mitkodését mégis a Tht. rendelkezéseinek megfelelSen alakitja ki.
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17.1.: A 17. szamu kérdés els6 felére (mely szerint a hatlakdsosndl kisebb tirsashaz ~milyen médon”
keriilhet a Tht. rendelkezéseinek hatalya ald, miként fejezheti ki erre vonatkozd akaratit) a biroi valaszok
két megoldast vazoltak fel:

17.1.1. Az Kuria Pfv.IX.21.237/2011/8. szami hatarozataban is kifejez8d6 allaspont szerint a
tulajdonostarsak dontése nincsen alakszertiséghez kotve, rautalé magatartassal is kifejezédhet. llyen rautalo
magatartas, amikor a tulajdonostarsak kozgyiiléseket tartanak, kézos képviseldt valasztanak. stb., mellyel
cgyértelmiivé teszik, hogy szervezetiikre és mitkédésiikre a Thi. rendelkezéseit kivanjak alkalmazni. (Ezt a
megoldast kdveti a Févérosi Torvényszék, illetve a Budapesti I1. és 111 Keriileti Birdsag tobb birdja.)
17.1.2. A masik allaspontot képviseldk szerint a Tht. 13.§ (1) bekezdésének az SzMSz alkotisira
vonatkozoé rendelkezésébdl [és a 13.§ (3) bekezdése masodik mondatibél, mely szerint Lha a kozosség
ilyen hatarozatot nem hoz ... a Ptk. k6z6s tulajdonra vonatkozo szabélyait kell alkalmazni”| az kévetkezik,
hogy a kérdésben alakszerli hatirozat hozatala sziikséges. Szigoribb torvényi eldirds hidnyaban a
Jogkozosség e hatarozatot sz6tobbséggel hozhatja meg. Azzal érvelnek: ellentmondasos helyzet alakulna ki,
ha a tarsashdzkozosség — akdr rdutalé magatartassal is — a Tht. rendelkezéseit tartand magara irdnyaddnak,
megsem alkotnda meg a Tht. 13.§ (1) bekezdésének kogens rendelkezésének megfelelden az SzMSz-t; ha
tehat a hatlakdsosnal kisebb tarsashdz tulajdonostarsai a Tht. szerint kivannak miikodni, kitelezé SzMSz-t
alkotniuk. (Ekként foglalt allast a Gyori és a Péesi Torvényszék, valamint a Budai Kozponti Keriileti
Birdsag tobb birdja.)

Osszegzés: A joggyakorlat-elemzd csoport a megoldasok koziil a 17.1.1. pontban kifejtett megoldast
tamogatta.

(Az irdsbeli szavazds utjan leadott 15 szavazat koziil 10 a 17.1.1., mig 5 szavazat a 17.1.2. megoldas
mellett foglalt allast.)

17.2.: A 17. kérdés masodik része arra vonatkozik: ha a hatlakisosnal kisebb tirsashdz tulajdonostarsai a
Ptk. ko6zos tulajdonra vonatkozd szabalyait tekintik magukra iranyadonak, akkor — tekintet nélkiil a per
targyara — perben kell-¢ allnia mindegyikiiknek.

A vilaszokbol 1smét két dllaspont korvonalazodott;

17.2.1. Az egyik allaspont szerint a hatlakasosnal kisebb tirsashédz kdzosségére akkor is iranyado a Tht. 38
(1) bekezdese, ha egyébként a Ptk. kézos tulajdoni szabilyai szerint miikddik, hiszen az, hogy a kozbsség
nem kivant kialakitani a Tht. eléirdsainak megfeleld belsé szervezetet és miikddést, nem valtoztat azon,
hogy a ,kiils6” jogviszonyokban tirsashiz-tulajdonosi jogkdzdsségként vesz részt. Ebb6] kvetkezik, hogy
akkor sem kell minden esetben minden egyes tulajdonostirsnak perben allnia, ha a tulajdonostarsak a Ptk.
k6zos tulajdonra vonatkozo szabilyait tekintik magukra iranyadénak: az adott per tirgyatol fiiggden a
tarsashazkozosség alperesként perben dllhat és maga is indithat pert. Mivel kézds képviselével nem
rendelkeznek, barmelyik tulajdonostdrsnak adhatnak kozos meghatalmazast a per vitelére, ennck hianyaban
a jogkodzosséget iligygondnok képviselheti [Pp.49.§ (2) bekezdés]. (A Fovarosi Toérvényszék ezt a
gyakorlatot folytatja.)

17.2.2. A maisik dllaspont szerint a ,belsé” viszonyaiban kozés tulajdonként mikodé hatlakdsosndl kisebb
tarsashaz minden egyes tulajdonostarsanak részt kell vennic minden egyes perben, a per tirgyatol
fiiggetleniil. (Ez a Budapesti TI. és TI1. Keriileti Birdsag, a Budai Kézponti Keriileti Birosag és a Gydri
Térvényszék vélaszt ado birdinak gyakorlata.)

Osszegzés: A joggyakorlat-elemzo csoport tagjai a 17.2.1. pont szerinti megoldast timogattak.

Allast.)
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18. Az alapito okiratban lehet-e szabalyozni a kozos tulajdont részek haszndlati rendjét. azokon dologi
hatalya hasznélati jogot alapitani? A hasznalati rendet a birésag utobb modosithatja-e. ¢s ha igen,
milyen feltételekkel?

A beérkezett 69 kérd6ivbél 20 tartalmazott vélaszt a fenti kérdésekre.

A valaszok 11 birosagrol, ezen beliil 5 torvényszekrél es 6 helyi birdsagrol, dsszesen 22 birotol érkeztek (a
BKKB-nil 7, a Budapesti II-11I. Keriileti Birosagnal 4 biré valaszolt, a PKKB-rol nem jott vélasz, bar
nyilvanvald, hogy az illet¢kességi teriiletén a tarsashazi tulajdoni forma elterjed, ezért jelentés szamil
tarsashazi per indul). Igen kevés valaszolo fejtetie ki részletes jogi allaspontjat, egy résziik azert nem, mert
nem volt ilyen tigye. Jogi dllaspontot - leginkabb lakonikus tomorségit - 16 bird kozolt, egyediil a Gyulai
Térvényszék hivatkozott jogerds itéletre ¢s kidolgozott jogi dllaspontra. Az elsd kérdés elsd részére (az
alapité okiratban lehet-e szabdlyozni a k6z0s tulajdonti részek hasznélati rendjét) €s a masodik kérdésre a 6
helyi birosagrol 10 bird adott nemleges vagy ekként értelmezhetd valaszt (a nemleges valaszadok koziil 7 a
BKKB biraja, a BKKB valaszadé birai mindannyian nemleges valaszt adtak); a tobbi valasz igenld vagy
ekként értelmezhetd. Az elsé kérdés masodik fordulatira (az alapitd okiratban lehet-e alapitani dologi
hatalyti hasznalati jogot), két birésag adott vélaszt: az egyik igenld, a masik nemleges.

Mindezek alapjan nyilvanvald, hogy a kérdésekkel kapesolatban orszagos itélkezesi gyakorlatra a
megkiildott kérddivek alapjan nem lehetett kovetkeztetni.

A 18. szami kérdés kapesan a joggyakorlat-clemzd csoport a kévetkezd négy ,részkérdésre” kereste a
valaszt:

18.1. (az els6 kérdés elsd fordulata): Jogszerii-e, ha a tarsashaz tulajdonostarsai az alapitd okiratban
szabalyozzak a kozos tulajdont ingatlanrészek hasznalatat?

A valaszadé birdsigok egy része azon az alldsponton volt, hogy lehetséges a kozds tulajdoni
ingatlanrészek hasznalati szabdlyozdsa az alapité okiratban: az cgyik valaszadd azzal indokolta ezt. hogy
Az alapito okirat valamennyi tulajdonos szerzbdése, igy itt megallapodhatnak a kozos tulajdon
hasznélatarol is”™.

A nemleges valaszok indoka a kzgyiilés ez irdnyu kizardlagos hataskére, e hataskdr elvonhatatlansaga, ¢s
az volt, hogy ilyen szabalyokat csak az SzMSz, illetve a hazirend tartalmazhat.

Az iigyvédi praxisban elterjedt, hogy az alapito okiratok, még a Tht. hatalyba Iépését kdvetien létrejottek
is, tartalmazzak azt vagy egy ahhoz hasonléd rendelkezést, miszerint ,, Minden tulajdonostars jogosult a
kozos tulajdon targyainak birtoklasara és hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars
ezzel kapesolatos jogat és jogos érdekét.” (Tht. 23. § (1) bek.). E szabdly ,targyakon” nyilvanvaloan
dolgokat ért, midltal érti a kozos tulajdonit ingatlanrészeket s, tehdt ez tulajdonkeppen a kozos tulajdont
ingatlanrészek haszndlati szabélya, amibdl azt a kivetkeztetést vonom le, hogy az ligyvédi szerzodéskotés:
gyakorlat — legalibb e rendelkezés erejéig — az alapitd okiratban is szabdlyozza a kdzds tulajdon
hasznalatat. Kérdés, hogy ez jogszerii-e.

Valaszlehetéségek a 18.1. kérdésre:

18.1.1.: Az egyik allaspont szerint az alapito okirat kotelezd tartalmi elemeit a Tht.9.§-a tartalmazza. A
Tht.9.§-a kogens rendelkezés, melynek beiktatisaval a jogalkotd szandéka egyértelmien az volt, hogy az
egyhangil szavazali ardnnyal moédosithato alapitd okirat kizdrdlag a legsziikségesebb dologi hatalyt
rendelkezéseket tartalmazza, mig a tulajdonostars ¢s a kozosség kapesolatat, jogait szabalyozo normdk az
SzMSz-be keriiltek. A Tht. 63.§ (2) bekezdésének megfeleléen a Tht. hatilyba lépésekor bejegyzett
tarsashaz alapit6 okiratinak a Tht. kotelezd jellegl rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat
vesztette és helyébe a Tht. rendelkezése lépett: az alapito okirat ennek megfeleld kijavitasat az alapito
okiratnak cgyéb okbol elsé izben torténé modositasa soran kellett elvégezni. A Tht. 9.§-4t dsszeolvasva a
63.§ (2) bekezdésével és a torvény miniszteri indokoldsaval megallapithato. hogy ha a tulajdonostarsak
nem teremtették meg a korabbi alapito okirat és a hatalyba Iépett Tht. dsszhangjat, az alapito okiratnak a
Tht. kégens rendelkezéseivel ellentétes rendelkezései a hatalyukat vesztették. Tekintettel arra is, hogy a
Tht. 28.§ (1) bekezdésének b) pontja értelmében a kozgyiilésnek kell hatdroznia a kozds épiiletrészek
hasznalatardl is, az alapitd okiratba foglalt, de a Tht.9.§-dnak korét meghaladé hasznalati rendelkezés nem
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vehetd figyelembe (Gyulai Torvényszék).

18.1.2.: A Tht. 9.§-a az alapito okiratnak az érvényességéhez szitkséges ,,minimalis” tartalmat hatarozza
meg, azonban annak nincsen akadalya, hogy az alapité okiratba a Tht. 9.§-ahoz képest tovibbi dologi
hataly( rendelkezés (példaul a kozos tulajdonu ingatlanrészek hasznélati rendje) keriilhessen.

18.1.3.: A Tht. hatalyba Iépését kdvetSen Iétrejott alapitd okiratokban nem szabalyozhaté a koz6s tulajdontt
ingatlanrészek haszndlati rendje, de ez nem okoz crvénytelenséget, ha a szabilyozis megfelel mds
szerz0dés érvényessegi kellékeinek és nem ellentétes a tulajdonostarsak feltehetd szandékbval,

A Tht62.§ (1) bekezdése és a 63.§ (2) bekezdése nem ugyanazokrél az alapitd okirati rendelkezésckre
vonatkozik: a Tht. 62.§ (1) bekezdése a Tht. hatdlyba Iépését megeldzéen meghozott alapité okiratok
SzMSz-be tartozé rendelkezéseinek hatédlytalanitasarol és az SzMSz megalkotdsdrdl (modositdsdrol) szol,
amely rendelkezések csak akkor és aziltal sziinhettek meg, amikor a kizgytilés hatdlytalanitotta Gket,
ugyanakkor a Tht. kogens szabalyaval ellentétes rendelkezések ex lege a hatalyukat vesztették. Mindebbél
kovetkezik: ha a kozgytilés nem helyezte hatdlyon kiviil a Tht. 62.§ &1) bekezdése szerinti rendelkezéseket,
azok hatdlyban maradtak. A Tht. 26.§ (2) bekezdése kogens szabély, de nem Iéphetett az alapitd okiratba
foglalt hasznilati rendelkezés helyébe, mert azzal nem ellentétes; a Tht. 26.$ (2) bekezdése ugyanis nem a
hasznilatot szabilyozza. Ugyanez a helyzet a Tht. 28.§ (1) bekezdés b) pontjdval, amely kogens, de nem a
haszndlatra, hanem a kozgylilés jogkorére vonatkozik. A Tht. 9.§ alapjan 2004 janudr 1-td] csak annak az
alapito okirati rendelkezésnek sziint meg a hatalya, amely ellentétes volt a Tht. 9.§-aban irt rendelkezéssel.
¢s aminek helyébe e torvényi rendelkezés léphetett. A Tht. nem rendelkezik kozos tulajdon hasznalatarol,
igy kizart, hogy a haszndlatra vonatkozo alapité okirati rendelkezés ellentétes lehetett vele.

Osszegzés: A joggyakorlat-clemzé csoport tagjainak megoszlott a véleménye, nem alakult ki tobbségi
allaspont, ezert a 8.1, pontban feltett kérdés is tovabbi megbeszélést igényel.

(Az irasbell szavazason leadotl 15 szavazat koziil 5 szavazat a 18.1.1., 6 szavazata 18.1.2.. mig 4 szavazat
a 18.1.3. pontban részletezett dllaspontot tiamogatta,)

18.2. Potolhatja-e itélet az alapito okiratot iigy, hogy abban a hasznalat rendjét is szabalyozza?

A Tht. 8.§ (1) bekezdése szerint: ha a birdsag elrendeli a kozds tulajdonnak tarsashaztulajdonna valé
atalakitdsat, ilyenkor az alapit6 okiratot a birésag hatarozata pétolja.

A birésagok azonban nem pétolhatnak alapité okiratot gy, hogy abban a hasznalat rendjét szabdlyozzak. A
birosdgok csak hidnytalan és hibatlan alapitd okiratot potolhatnak, mas szerzédést csak szerzédéskotési
kitelezettség esetén hozhatnak létre, azonban a tulajdonostirsakat nem terheli a hasznalat szabalyozdsara
vonatkozo szerzdés megkotésének kotelezettsége, ezért a birdsigok ilyen tartalmi szerzédést nem
hozhatnak létre, Gigy sem, hogy az egy alapit6 okiratban helyezkedik el.

Annak azonban nincsen sem anyagi jogi sem perjogi akadalya, hogy erre irdnyuld kereset esetén a
birosdgok a kozos tulajdon hasznalatat itélettel rendezzék abban a perben, melyben a kézos tulajdont
tarsashaz alapitdsdval sziintetik meg és itélettel potoljik az alapitd okiratot. A kdzds tulajdon megsziintetése
¢s a haszndlat rendezése irdnti keresetek Gsszekapesolhatok. valosagos targyi keresethalmazatot képeznek.

Osszegzés a 18.2. kérdést illetden:

ftélet nem potolhatja az alapitoé okiratot tigy, hogy abban a haszndlat rendjét is szabalyozza. A kozds
tulajdont tarsashdz alapitisdval megsziinteté perben azonban — erre is iranyuld kereset esetén — a kozos
tulajdont ingatlanrészek hasznalata rendezhetd.

18.3.: A birdsagok modosithatjak-e, és ha igen, milyen feltételekkel, a tarsashiazi kozos tulajdona
ingatlanrészek — szerzodéssel vagy hatarozattal kialakitott tényleges — hasznalati rendjét?

A birosagok allaspontjai e kérdést illetéen is megoszlottak: a tébbség (a clausula rebus sic stantibus elvére
¢piilve) a birdi modosithatosag mellett 4llt ki, mig a nemleges allaspontok a kozgyiilés kizardlagos
hataskdrére, és ¢ hatdskor clvonasinak tilalméra utaltak. Egyesek abbol indultak ki, hogy a birdi médositas
azért kizart, mert a tdrsashdzi haszndlati jogvita esetén a birdsig nem a hasznalati rend modositdsarol.
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hanem a hasznalat rendezésérdl dont; masok szerint a birdsagi modositas el6feltétele, hogy a kozgyiilés ne
hozzon érvényes hatdrozatot, vagy egyaltalan ne hatdrozzon a hasznalati rend megvaltoztatasarol.

Az adott kérdés korében érdektelen a tulajdonostérsak kozotti birtok- vagy hasznélati jogvita, mert a kérdés
nem e konfliktusok birdsagi kezelésérdl szol, hanem a kozosség szerzddéssel, illetve normativ vagy eseti
hatarozattal szabalyozott hasznélati rendjének megvaltoztatastol. E jogvitak nem 2 tarsashazi
tulajdonostarsak koézott allnak fenn még akkor sem, ha a kbzosség magatartasa olykor egyces
tulajdonostarsak dlldspontjara, viselkedésére vezethetd vissza.

Ha a kialakult hasznalati rend szerzddésen alapul, a szerz6dés birdi modositasara a régi Ptk. 241.§-aba,
illetve a Ptk. 6:192.§-dba foglalt feltételek teljesiilése esetén keriilhet sor, ha viszont a hasznalatot nem
szerz6dés rendezi, hanem az SzMSz vagy escti hatdrozat, a birosag — megfeleld kereset esetén - nem az
SzMSz-t vagy a hatarozatot médositja, hanem a tényleges hasznalat rendjét. (Megjegyzést érdemel, hogy
ha a Tht. 27/A.§ (4) bekezdés szerinti per indult, ez a hasznalatrendezés eldkérdésének mindsiilhet,
amennyiben a jegyz6 dltal inditott per tirgya az §7MSz vagy ezen beliil a hazirendi szabalyok hianya,
jogellencssége.)

A tulajdonostarsak egyébként nem csak tarsashdzi esetekben nincsenck elzirva attol, hogy korabban
itélette] rendezett haszndlatot ujra szabalyozzanak. A tulajdonostars az itélettel rendezett hasznalat ujra
rendezését is kérheti a birosagtol: itélt dolog csak akkor gatolja a perinditast, ha ugyanazon telek egymassal
szemben ugyanazt a jogot érvényesitik valtozatlan tényalapon. Ha a tényalap a korilmények idékozbeni
valtozasa miatt eltér a korabbitol, a per érdemben targyalhato.

Ervénytelen hasznalatrendezési szerzodesre alapitott igény esetében, megfeleld kereset alapjdn az
érvénytelenségi ok is kikiiszobolhetd, de ha ez nem lehetséges, a hasznalatot a birosag rendezheti vagy
modosithatja.

Az a megkozelités, mely szerint a birosag a hasznalatrendezéskor elvonja a kozgytilés hataskorct, nem
helyes, mert a kozgylilés hataskore nem konkural a birosagéval: a polgari peres eljarasban a
tarsashazkdzosség az egyik peres fél, akinek hatarozathozatali jogkére nem annulalja a birosag dontési
jogkorét. Az itélet egyébként nem zérja ki, hogy a kizgyiilés azonos targyban hatdrozatot hozzon. Az, hogy
a kozgyiilésre a res iudicata hatas nem terjed ki, ezert a kozgyiilés az itélet utén és ellenében is hatdrozhat a
hasznalat rendezésérél, nem kiméli meg a tarsashazat az itélet birosagi végrehajtasatol, illetve az itélettel
vald szembeszegiilés egyéb jogkovetkezményétSl, de attél sem, hogy megfeleld kereset esetén, a
koriilményckben tortént lényeges viltozdsra tekintettel a birdsdg a haszndlatot a tarsashdzi norma okan
kialakult hasznalati rendt6] eltéréen valtoztassa meg.

Ha a hasznalat tarsashazon beliili rendezésérdl hatarozat sziiletik, ¢és ez ellentétes gy korabbi biréi itélettel,
¢z nem okozhatja a hatdrozat érvénytelenségét, mert a Tht. 42.§ (1) bekezdése a biroi itéletbe litkdzést nem
tekinti érvénytelenségi oknak: ez azonban nem jelenti azt, hogy egy érvényes hatarozat megakadalyozhatja
egy jogerds itélet végrehajtasat.

Osszegzés a 18.3. kérdést illetden:
A birésagok a hatilyos Ptk. feltételeinek megfelelden modosithatjak a tdrsashazi kdzos tulajdonu
ingatlanrészek hasznalati rendjét.

18.4.: Az alapité okiratban lehet-e jogszeriien dologi hatalyi hasmalati jogot alapitani kizos tulajdoni
ingatlanrészen?

A kérdés kapesan a kovetkezd jogok alapitisa johet szoba:

a) féldhaszndlati jog,

b) haszonélvezeti jog,

¢) telki szolgalom,

d) a haszndlat joga,

¢) kozérdekil hasznalati jog,

f) allando jellegii foldmérési jelek, foldmindsitési mintaterek, valamint villamos berendezések elhelyezését
biztosité hasznalati jog, tovabbd vezetékjog, vizvezetési €s banyaszolgalmi jog, valamint tSrvény
rendelkezésén alapulé kozérdekii szolgalmak és hasznélati jogok,
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A felsorolt jogok mindegyike bejegyezhetd a tarsashazi kozos tulajdoni ingatlanra attol fiiggetleniil, hogy
melyik keletkezik a bejegyzéssel, és melyik létezik a nélkiil is. [A fentiek koziil a foldhasznalati jog,
haszonélvezeti jog, a haszndlati jog, és a telki szolgalmi jog az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel jon létre
(Ptk. 5:168.8). Megjegyzést érdemel, hogy a jogok alapitasa és létrejétie elvilik egyméstol.]

A 109/1999.(X1L.29.) FVM rendelet értelmében a jogokat az egész ingatlanra vagy az ingatlan természetben
meghatdrozott vagy teriiletnagysagban kifejezett részére lehet bejegyezni. Az ingatlan természetben
meghatarozott vagy teriiletnagysagban kifejezett részét zaradékolt vazrajzon kell feltiintetni. E vazrajzon a
kézos tulajdonu ingatlanrész, és azon a természetben meghatdrozott vagy teriiletnagysigban kifejezett rész
is feltiintethetd. Ez azt jelenti, hogy nem okoz zavart sem az alapitaskor, sem a bejegyzéskor, hogy a kéz0s
tulajdont tirsashizi ingatlan tulajdoni hanyadként alkotérésze a killon tulajdonoknak. viszont ennek
kévetkeztében a jogokat a térsashazi torzslapra és a kiilon tulajdonok tulajdoni lapjaira is bejegyzik.

Az alapitasi rendelkezés helyet kaphat az alapitd okiratban. Az alapitdé okiratot, mint szerzédést a
tulajdonostarsak kotik meg, amely azt jelenti, hogy nekik feltétleniil részt kell venniiik az tigyletben, ez
azonban nem zdrja ki, hogy az okirat cgyéb, nem a tirsashdz alapitasra vonatkoz6 tartalma okan az emlitett
Jogok jogosultja is aldirja az alapité okiratot. Az ingatlaniigyi hatésagok az okirati elvet szigorian veszik,
de ha a kérelem az alapitd okirat tdbblet-tartalmanak megteleld be- illetve feljegyzésre iranyul, a jogokat és
tényeket be- illetve feljegyezhetnek tekintik. Az alapito okirat nem okoz nagyobb védettséget, mint
barmilyen mas okirat, amiben a jogok alapithatéak lettek volna.

Osszegzés a 18.4. kérdést illetden:
Az alapito okiratban jogszeriien alapithatok dologi hatélyG hasznélati jogok tarsashézi kézés tulajdont
ingatlanrészre,

19. A kozis képviseld megbizasi jogviszonyban all a tarsashazkdzosséggel, ha a tirsashazkozosség
tulajdonostarsat valaszt kizos képviselének?

A probléma lényege:

Ha az egyik tulajdonostars a kozos képviseld, kozos képviseldi jogait és kdtelezettségeit vajon kizardlag a
Tht. rendezi-e? Alkalmazhatok-e a Ptk. megbizisi szerzédésekre vonatkozd szabélyai, ha a jogaival és
kételezettségeivel kapesolatos kérdés kapesdn a Tht. szabdlyai ,kevésnek bizonyulnak™, nem adnak
megoldast? Ha a tdrsashazkozosség megbizasi szerzédést kot az egyébként tulajdonostirs koézds
kepviseldvel. a kozds képviseli jogviszonyra a Tht. vagy a Ptk. irdnyadd-e: mikor és milyen cimen sziinik
meg a kozos képviseloi jogallasa: felmonddssal és a felmondasi id6 leteltével, vagy felmentéssel a Tht.28.§
(3) bekezdése szerint. Lemondassal (melyet a Ptk. ismer, de a Tht. nem) megsziinhet-¢ a jogviszonya,
illetve ha felmentik, jogosult-e felmentési dijra?

A valaszadé birdsagok véleménye:

17 megyebdl 40 birosdg 10 birdja dltal leadott kérddivek eltérd dllaspontokat rogzitettek:

Az cgyik megkdzelités szerint ha a kozosség megbizasi szerzodést kitott a tulajdonostarssal a kézds
képviselet elldtisara, elsddlegesen a szerzodés rendelkezéseit, a szerzédésben nem  szabalyozott
kérdésekben a Tht.-nak ¢s a Ptk.-nak a megbizasra vonatkozo eldirasait kell alkalmazni, a Tht. 28. § (3)
bekezdese alapjan torténd ,barmikori idépontra™ sz6l6 felmentés cgyben a kézos képviseld irott vagy
szerzédésben nem foglalt felmondasat rogziti.

Tovibbi dllispont szerint a kozos képviselé eltekintve attél, hogy van-e irdsos szerzédése, megbizasi
Jogviszonyban latja el a tevékenységet, mégpedig fiiggetleniil attol, hogy a tarsashdazban tulajdonostars-e
vagy nem.

A Dunatjvdrosi Jarasbirosag birdja megprobélta elhatarolni a kozos képviseldi és a tarsashazkezeléi
tevekenyscéget, ¢és ennek kapesan ramutatott, hogy a Tht. a kdzgy(ilés dltal trténé felmentésrél rendelkezik,
a lemondasrol nem. amelybdl az kovetkezik, hogy lemondissal nem sziinhet meg a kozos képviseldi
tevékenység. A kozos képviseldvel — akar tulajdonostars, akar harmadik személy — nem kételezd megbizasi
szerzOdés kotése, csak akkor, ha cgyben tarsashizkezeldi tevékenységet is folytat (mely esetben katelezé a
szerzOdeskotes). A megbizasi jogviszony kezdé idépontja a megvalaszto kézgyiilés, a megsziinés idépontja



a kozgyiilés kozos képviseldt felmenté kozgyiilési hatarozatinak meghozatala, kivéve ha megbizasi
szerzBdést kotottek, mert ebben az esetben a szerzodésben foglalt felmondasi idd is iranyado.

A Szekszardi Jarasbirosag vizsgdlta, hogy a jogviszony a Pik. 6:213. § szerinti rendes felmondassal, a Ptk.
6:278. § szerinti rendkiviili felmondassal, vagy a Tht. 28. § (3) bekezdés szerint felmentéssel szlint-c meg.
Kifejtette: a Ptk. altal szabalyozott jogviszonyban a felek fészabalyként nem jogosultak azonnali hatallyal
felmondani a szerzédést. A megbizasi szerzédésben a felek kizarhatjak a Ptk. 6:278. §-ban irt azonnali
hatalyd felmondast, de nem zarhatjak ki a 6:213. § (3) bekezdésben irt rendes felmondast. Ugyanakkor a
Tht. 28. § (3) bekezdés szerint a kdzgyiles a kozos képviseldt barmikor felmentheti. Miutan a jogviszony
felmentéssel sziint meg, nem kell alkalmazni a megbizisi szerz6dés lelmondasra vonatkozo szabalyait €s a
felperes nem jogosult a felmondasi dijra (4.G.40.063/2014.). Euél eltérd allaspont szerint jar a felmondasi
dij (Budai Kézponti Kerilleti Birosag 12.P.X11.24.672/2012/12., Pesti Kozponti Keriileti Birdsag
1.P.53.121/2012/4.).

A Miskolci Jarasbirosag kifejtette (3.P.22.642/2014/6.): szerzddéses jogviszony hianydban a Tht. alapjan
kell megiténi a kozos képviscld jogviszonyat, ckkor fogalmilag kizart a Ptk. 6:140. §-ban foglalt clallas
intézményének alkalmazésa, és szerzodéses jogviszony hianyaban arra sincs lehetéség, hogy az alperes
tévedésre ¢s megtévesztésre hivatkozassal megtamadja a Tht. 6:91. § (1) bekezdése alapjan a kdzos
képviseld tevékenyscgét vagy mulasztasat.

Osszegzés: A joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai — hosszas vitdt kovetden — arra az allaspontra jutottak,
hogy a kozds képviseld jogallasa hasonlo a gazdasagi tarsasig vezeto tisztségviseldjének jogdllasahoz.

{gy ha az cgyik tulajdonostirs a kdzos képviscld, és nem kotott alakszerii (irasbeli) megbizasi szerzodést a
jogkozosséggel (kozbevetve, hogy a szerzbdés alairasa kétségtelenné teszi a kotelem létrejottét), a kozds
képviseld megvalasztisaval ¢s a megvalasztas elfogaddsaval szerzddés is létrejon a felek kozott, amely
tartalmat tekintve a megbizasi szerzodésnek felel meg.

Az ilyen modon létrejott megdllapodas tartalma nem lehet ellentétes a Tht. kogens szabdlyaival, hiszen ha a
kételem létrejottére és megsziinésére, illetve a jogviszony tartalmara jogszabaly kogens el6irast tartalmaz,
a7z a szerz6dés részévé valik (Ptk. 6:60.§ (1) bekezdése).

Ha a kozgyiilés felmenti a kozos képviseldt, ez egyben a megbizasi szerzodés megszlinését is jelenti. A
jogkozosség eltérhet a felmentés Tht. 28.8 (3) bekezdésébe foglalt rendelkezésetol: korlatozhatja a sajat —
egyébként azonnali hatalyll — felmentési jogkorét azzal, hogy a ké70s képviselGi jogviszony megsziinését
felmondasi idéhoz (a felmondasi idé lejartahoz) koti. A kozos képvisel6 a felmonddsi 1ddre a
jogkozosséggel kotott megallapoddsnak megfeleléen tarthat igényt kiillon dijazasra; megallapodas
hianyaban a felmondasi idére kiilon dijazas nem jar. A Tht. 28.§ (3) bekezdése csak a felmentésrél
rendelkezik, azt azonban nem zarja ki, hogy a kozos képviseldi jogviszony mas modon is megsziinhessen.
Ebbé! kiindulva: a kozos képviseld lemondhat a tisztségérél, amely egyben a megbizdsi szerzédés
megszinését is jelenti. Ha a lemondast a jogkozosség nem fogadja el és nem menti fel a kozos képviseltt
vagy nem hoz hatarozatot, a lemondott kozos képviseld pert indithat annak megdllapitdsdra, hogy kozos
képviseléi jogalliasa megsziint.

20. Hogyan alakul a kozos képviseld felelossége a tarsashaz és harmadik személy iranyaban, ha a
megvalasztasarol szolé hatarozat érvénytelen? Hivatkozhat-e a harmadik személy a kozos képviseld
képviseleti joganak hianyara vagy korlatozott voltara?

A birésagok altal megkiildott valaszok

A valaszadé 17 megyébol 40 birosag 18 birdja dltal leadott kérddivek az alabbi allaspontokat rogzitettek:
Hatirozott volt a fovarosban mikods birdsagok allispontja arrdl, hogy a Lharmadik személy”™ nem
hivatkozhat a kozds képviseld képviseleti joganak hidnydra vagy korlatozottsagara, hiszen képviseldi
jogallisa onnantél szlinik meg, hogy a birosag jogerdsen megallapitotta a megvilasztd  hatdrozat
érvénytelenségét.

A BH2015. 191, szami cscti dontésben is megnyilvanulé llspont szerint a tarsashaz kozos képviseldjének
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képviseleti joga nem korlatlan, ezért ha olyan szerz6dést kit melyrél csak a kdzgytlilés donthet, és ilyen
dontés nincs, akkor a tarsashaz részérél nem all fenn a szerzédéskotési akarat és a szerzédés nem 16n létre.
Ehhez az dllisponthoz csatlakozva a Pécsi Torvényszék ramutatott: a kozos képviseld csak azokban az
dgyckben jarhat ¢l a tarsashazkozosség nevében, amelynck az intézésére jogszabaly vagy a tarsashaz
feljogositia. Jogkorénck wllépését a kozgyiilés utdlagos jovéhagydsa orvosolhatja, de az alképviseld
Jognyilatkozataihoz joghatds nem fiizédik egészen addig, amig azt az arra jogosult utolag jova nem hagyja
(1.P£20.200/2015/5.).

Az egyik valaszadé szerint ha nem rendelkezik tirsashazkezeld végzettséggel a kizos képviseld, cllathatja
a tarsashdz (Orvényes képviseletél,

A Dunatyvirosi Jirdsbirosag kifejtette: a kozos képviseld a kizgylilés hatdrozata alapjan tarsashizkezel6i
tevekenységet is elldthat, abbol, hogy ezért dijazast kapott, nem vonhato le az a kdvetkeztetés, hogy a
tevekenységet iizletszerlien ldtta el. A térsashazkezel6i tevékenységhez 6nalld gazdasagi tevékenység
parosul, amely egy olyan megallapodassal jon létre, melynek a Iényege, hogy a tdrsashdz bizonyos
gazdasagi targykorben a tarsashdazkezeldnek (mind szerz6dé félnek) dontési jogkart is atad, ezaltal késdbb
az cgyes gazdasagi dontéscket nem a tulajdonostarsak kozossége hozza meg kézgyiilési hatirozattal, A
birosag megitélése szerint ¢ jogatruhdzasban érhetd tetten a Tht. 56, § (6) szerinti ondllésag, amely az
uzletszerliség jellegét is magara Gltve hordozza a gazdasagi kockazatvallalast. Ezt a kockazatvisclést
rendezi a Tht. 43. § (2) bekezdése szerinti szerz6dés (amelyet a tarsashaz a tirsashazkezelvel kothet meg),
igy tehat nem dnmagdban a tarsashdzkezeldi tevékenységkart kell vizsgilni, hanem annak a Jjellegét, mert
ennek mentén lehet elddnteni, hogy egy személy kozds képviseldként, vagy tarsashazkezeléként végzi-e a
munkajat (8.P.20.430/2015/10, szamu itélet).

Osszegzés: A joggyakorlat-clemzé csoport veleménye szerint az 8t megilletd jogkorén belill a tarsashaz
nevében ¢s Crdekében cljare kozos képviseld eselekményet a tarsashaz cselekményeinek minésiilnek. Ha ¢
Jogkdrében kdrt okoz, azt a tarsashdznak kell megtéritenie. A harmadik személy akkor kévetelheti kiranak
megléritését kozvetlenil a kozos képviselotdl, ha a kézos képviseld a kirt jogkirén kiviil eljarva okozla.

A 20. kérdés harom esetkor is érint:

- amikor a kozos képviseld gy jart el és kotétt szerzodést, hogy nem valasztottik meg,

- amikor megvilasztottak ugyan, de az 6t megvalaszto kizgyiilési hatdrozat érvénytelennck bizonyul,

- megvalasztottak ¢és az errdl rendelkez6 hatdrozat is érvényes, azonban a kézos kepviseld tillépi a Tht,, az
SzMSz vagy a kozgylilési hatdrozat dltal megszabott kereteket.

Azt a kerdest, hogy a kozos képviseld ,kifelé”, harmadik személyck irdnyaban eljarhatott-e, vallalhatott-¢
kotelezettségeket és szerezhetett-e jogokat, az alképviselet szabalyainak alkalmazasaval kell elbiralni (Ptk.
6:14.§ (1) és (2) bekezdései).

Ha viszont jogszabily kiilon elSirast — feltételt — tartalmaz valamely szerzédés megkdtésére vagy joghatast
kivalto esclekmény megtctelére, a harmadik személynek vizsgalnia kell: a kozos képviseld cselekményce
vagy nyilatkozata megfelel-¢ a jogszabaly kvetelményeinek. Példaul kélesén felvételérdl, ennek kapcsan a
kdzos tulajdonu Epiiletrészek zalogjoggal megterhelésérdl — jogszabdly eldirasa folytdn — csak a kdzgyGlés
hatirozhat. Amennyiben ilyen dontés nincs, a tarsashazkdzosség részérdl nem 4l fenn szerz8dési akarat a
kolesonszerzodés megkotésére és szerzodés nem jon létre. Ez esetben — a Jogszabdly elbirdsa miatl — a
kozos képviselé nyilatkozata nem alkalmas a szerzbdési akarat potlasara. (BH 2015/191. szami eseti
dontés).

Addig, amig a birésdg meg nem allapitja a kozds képviselét megvélaszté hatirozat érvénytelenségét, a
kdzos képviseld a jogkdrének keretein beliil eljarhat,

21. Koz0s kepviseld hidnyiban az eljaras félbeszakadasanak vagy iigygondnok kirendelésének van-e
helye?






























