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I. Jogi hattér

A Kuria Elndke 2016. januar 20-an 2016.ELILJGY.P.1. szamon rendelte el joggyakorlat-elemz6
csoport felallitasat a tarsashazi jogvitdkkal kapcsolatos itélkezési gyakorlat egyes eljarasi és anyagi
jogi kérdéseinek a vizsgalatara.

A vizsgalat elrendelését az indokolta, hogy bar a tarsashazakrdl sz6ld 2003. évi CXXXIII. térvény (a
tovabbiakban: Tht.) 2004. januar 1-jei hatalybalépése 6ta tobb modositason és szovegezésbeli kiegészitésen
esett at, mégis szamos jogértelmezési és alkalmazasi problémat vet fel.

Arra természetesen nem volt lehetdsége a joggyakorlat-elemz6 csoportnak, hogy minden egyes eljarasjogi
és anyagai jogi problémaval foglalkozzon, ezért az elsé feladat a jelenleg legégetdbbnek tartott kérdések
kivéalasztasa volt.

A csoport tagjait az a cél vezérelte, hogy a birdi gyakorlat elemzése alapjan megkiséreljenek megoldasi
javaslatot adni az altaluk kivalasztott vitas kérdésekre, ezaltal segitsék a birdi gyakorlat egységesitését.

I1. Az elemz6 csoport tagjai, a vizsgilat menete és mdodszere
a). A joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai (betlirendi sorrendben):

dr. Balazs Tamas iigyvéd

dr. Bék Agnes, a Tarsashazak és Tarsashazkezelok Orszagos Egyesiiletének elnoke
dr. Er6ss Monika a Kuria biraja, a Ktria f6titkara

dr. Harter Maria a Kuria tanacselnoke

dr. Hidasi Gabor tigyvéd

dr. Horvath Gyula iigyvéd

dr. flisz Gabriella a Févarosi Torvényszék tanacselnoke

dr. Izsék Orsolya ligyvéd

dr. Jaszenovicsné dr. Kosa Csilla a Févarosi Torvényszék tanacselndke

dr. Kakuk Moénika szakmai tanacsad6, NGM Makrogazdasagi Foosztaly

dr. Kiss Gabor a Kuria biraja

dr. Kévariné dr. Véagasi Erika a Miskolci Jarasbirdsag elndke

dr. Mogyorosi Sandor Budapest Févaros Terézvaros Onkormanyzatanak jegyzéje
Pummerné dr. Boruzs Mariann a BKKB bir4ja

dr. Saho Monika a Fovarosi Torvényszek biraja

dr. Szentpéteri Marietta a PKKB birdja, csoportvezetd helyettes

dr. Varga Edit a Kura biraja

Munkankat tanacsaival segitette dr. Menyhard Attila egyetemi tanar, az ELTE Polgari Jogi Tanszékének



tanszékvezetdje, az ELTE Allam- és Jogtudomanyi Karanak dékanja.

Mivel az I. pontban megfogalmazott célnak megfelelen a joggyakorlat-elemzd csoport elsésorban a birdi
gyakorlatban felmeriilt problémak megoldasaban kivant segitséget nyudjtani, az elemzé munkaban tilnyomd
tobbségben birdk vettek részt, mindharom birdsagi szintet, illetve a fovarost és a vidéket képviselve. A
hataskori szabalyok kovetkeztében a tarsashazi perekben elsé fokon jellemzden jarasbirésag, masodfokon
torvényszék jar el, ezért itél6tablai birdt nem hivtunk meg.

A Tarsashazak és Tarsashazkezelok Orszagos Egyesiiletének elnokét és az iigyvéd kollégakat — azon
talmenden, hogy mindannyian a téma szakértéi, komoly elméleti munkat végeznek, tanulmanyok és
kommentarok szerzéi — annak érdekében vontuk be, hogy a kérdések minél aktudlisabbak legyenek, a
problémak megkozelitése pedig tobb nézépontbol, ne csupan a birdk szemszogébol térténjen.

A jogalkotd felkérésére annak érdekében keriilt sor, hogy ha az elemzé munka soran feltart probléma
jogalkotassal harithato el, ez minél hamarabb megtorténhessen.

A tarsashdzak feliigyeletét 2014. februar 18. 6ta a jegyzOk latjak el. Az ennek kapcsan felmertilt jogi
problémak vizsgalatahoz Budapest Févarosi Terézvaros Onkormanyzatanak jegyzéjét vontuk be a csoport
munkéjaba, abbol a meggondolasbol, hogy a VI. keriilet tipikusan tarsashazas ovezet, ezért a torvényességi
feliigyelet problémai nagy szamban jelentkeznek.

b). A vizsgalat menete, médszere

A joggyakorlat-elemz6 csoport — az irdsbeli el6készitd munkat kdvetden — 2016. februar 5. napjéan tartotta
alakuld6 iilését, melyen a tagok kijelolték a vizsgalt idészakot. A vizsgalat korébe a 2014. januar 1. és 2015.
december 31. kozott jogerdsen befejezett tarsashazi pereket vontdk be azzal, hogy mig az anyagi jogi
kérdések elemzése a fellebbezett (tehat masodfokon jogerds) itéletek alapjan tortént, az eljarasi kérdések
vizsgalatahoz az elsé fokon jogerdre emelkedett hatarozatok bekérését is sziikségesnek tartottak. A csoport
tagjai az alakuld iilésen meghataroztak a vizsgalat modszerét, kivalasztottdk és megfogalmaztak a
megvalaszolando kérdéseket, melyek kiosztasa a csoport tagjai kozott az alakulo iilésen meg is tortént.

Az alakul¢ iilésen elfogadott iitemtervnek megfeleléen a csoport vezetdje elkészitette a jelen dsszefoglald
vélemény 1. szamu mellékletét képezd kérddivet, melyet elektronikus iton megkiildott a torvényszékek
civilisztikai kollégiumvezetdinek, azzal a kéréssel, hogy az illetékességi teriiletiikon tovabbitsak az elso- és
masodfokon tarsashazi pereket tdrgyald birdknak. A kérddiv lehetOséget adott a birdknak arra, hogy
megjelolhessenek tovabbi kérdéseket, de a birak nem éltek a felkinalt lehetséggel.

A vizsgélati anyag ¢és a valaszok megkiildését 2016. majus 15-1 hataridével kértik. A kért vizsgalati
anyagok 2016. majus 20-ig meg is érkeztek, megkiildésiik elektronikus tton tortént.

Meg kell jegyeznem, hogy az altalam korabban (2014-ben 2014.ELILJGY.1/1-157. szamon) vezetett
joggyakorlat-elemzéshez képest a torvényszékek aktivitasa csokkent, a megkiildott vizsgalati anyag joval
szegényesebb, melynek tobb oka is lehet. Egyik lehetséges ok, hogy a joggyakorlat-elemz0 csoport ezittal
nem csupan hatarozatok megkiildését kérte, hanem kérddiveket alkalmazott, amelyek kitoltése 6sszefoglald
jellegii valaszokat igényelt.

A csoport vezetdje a beérkezett kérddiveket €s egyéb vizsgalati anyagokat az OBH 4ltal 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 20-1 iiléseken beszélték meg. A megbeszélés az egyes kérdésekre koncentraltan tortént: a csoport
jelenlévo tagjai kifejthették az adott kérdésre vonatkozd allaspontjukat, tobb valaszlehetdség esetén
szavazassal dontottek. A 17.1., a 17.2. és a 18.1. kérdésekben az utolso ilést kdvetben irasbeli szavazasra
keriilt sor (elektronikus uton).

Az Osszefoglald vélemény tervezete 2017. marcius végére késziilt el, melyre a csoport tagjai 2017. majus
15-ig tehettek — és tettek is — észrevételeket. Az észrevételek az Osszefoglald vélemény végleges
szovegének részét képezik.



A vizsgélat mddszere miatt — mivel tobb 6ndllo kérdés vizsgalata tortént — az egyes kérdésekre vonatkozo
vizsgalati eredmény és a csoport tagjainak tobbségi véleménye a III. részben, az adott kérdéshez
szerkesztve, a kérdésre vonatkozo6 szovegrész végeén ,,0sszegzés” megjeldlés alatt talalhato.

Egyes kérdésekre nem sikeriilt megnyugtatd valaszt adni, tovabbi kérdésekre — a kérdés jellege miatt — nem
is adhato ,,0sszegzés” jellegli valasz (példaul a Tht. 42.§ (1) bekezdésére alapitott érvénytelenségi perek
gyakorlatara vonatkozé 12., 15. és 16. kérdések kapcsan nem tehet6k altalanos, minden egyes
érvénytelenségi okra és esetre vonatkozd megallapitasok).

Ezeknél a kérdéseknél azokat a tennivalokat jeloltiik meg, melyeket a megoldas érdekében sziikségesnek
tartunk.

III. Kérdések és megallapitasok

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

A tarsashazi pereket els6- és masodfokon targyalo birakhoz intézett kérdés és felhivas a kdvetkezdképpen
hangzott: ,.4 vizsgadlt idészakban indult-e On/az On tandcsa elStt a Tht. 27/A. §-an alapulé jogvita? Ha
indult, szam szerint mennyi? A Tht. 27/A. §-dra alapitott kereset benyujtasa esetén hany iigyben 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 szamdra tekintettel kérjiik, kiildje meg a vizsgdlati idészakban az e targykorben On dltal kihirdetett
valamennyi (akar a keresetet elutasité, akar annak helyt ado) itéletet! Ha On elsé fokon targyald biré,
valaszahoz azokat az itéleteket is mellékelje, amelyeket megfellebbeztek!”

A valaszad6 birdsagok kozlése szerint a birdkhoz intézett kérddiv visszakiildésének iddpontjaig (2016.
majus 31-ig) igen kevés jegyzOi torvényességi feliigyeleti eljaras jutott el a birosagokig, és még kevesebb
fejezodott be itélettel.

[A Balassagyarmati Jarasbirosag 1, a Debreceni Jarasbirosag 1, a BKKB 17.P.Tanacs 2, a Budapesti IV. és
XV. kertileti Birosag 1, a Nyiregyhazi Jarasbirosag 1, a Gyulai Jarasbirosag 1 perrdl adott szamot, a PKKB
nem valaszolt, a megkeresett tobbi birdi forum egyértelmiien ugy nyilatkozott, hogy 2016. majus 31-ig nem
indult el6ttiik a Tht. 27/A. §-ara alapitott per. A birésagok kozlése szerint a megindult perek itélet helyett
szlineteléssel vagy a keresettdl elallassal (permegsziintetéssel) fejezddtek be.]

Az 1. szdmu kérdésben emlitett tipusti perek elenyészé szdmat okozhatja, hogy a Tht.-nak a tarsashaz
szerveinek torvényességi feliigyeletére vonatkozd 27/A.§-a csupan 2014. februar 1-jén Iépett hatalyba,
2014. februar 18-an mar modosult is (teljesen eltérd tartalmat kapott), a részletszabalyokat meghatirozo
jogszabaly [a jegyz0 tarsashazak feletti torvényességi feliigyeletének eljarasi szabalyairol szold 155/2015.
(VL. 25.) Korm. rendelet] pedig a kérd6iv kitoltésének emlitett idopontjat alig egy évvel megel6zden Iépett
hatalyba.

A perek kis szdmanak tovabbi indoka lehet maga a torvényi szabalyozas is, hiszen a Tht. 27/A. § (4)
bekezdése szerint ,,Ha a tarsashdaz a jegyzd felhivasa alapjan a felhivastol szamitott 60 napon beliil a
miitkodés torvényessegét nem allitia helyre, a jegyzé a mitkodés torvényességének helyredllitasara
vonatkozo birosagi kételezés érdekében a hataridd eredménytelen elteltétol szamitott 30 napon beliil
birésaghoz fordulhat”. A jogérvényesités tehdt nem kotelezd a jegyzd szdmdéra, dontését nagy
valdsziniiséggel befolyasolhatja a jogteriilethez valod 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 hatdridék betartasa sok esetben — a
tarsashaznak fel nem rohaté okbol — lehetetlen. Ha példaul az alapité okirat modositasa sziikséges a
torvényesség helyreallitdsdhoz, vagy ha a torvény a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott
meghatarozott aranyat kdveteli meg a hatarozat elfogadasahoz, szinte biztos, hogy a 60 nap nem elegend6 a
jegyz6i felhivasban foglaltak teljesitésére. Ilyen esetekben valoszinii, hogy a jegyz6 érzékeli a tarsashaz
(kozos képviseld) egylittmiikodését és azt, hogy a 60 napos hataridét nem felrohatdo okbodl 1épték tul, a



jegyz0 a Tht-ben egyébként nem szabalyozott ,hatarid6-moddositast” engedélyez a felhivasaban foglaltak
végrehajtasara. Ezzel a dontésével a jegyzd kockdztatja a perinditds lehetdségét is, hiszen kicsuszik a Tht-
ben szabdlyozott 30 napos keresetinditasi lehet6ségeébdl is, igy helye lehet a Pp.130. § (1) bekezdés #)
pontja alkalmazasanak. Mindez arra 0sztondzheti mind a két felet, hogy a hatarid6 lejarta utan valamiféle
jogi kdrnyezetben nem szabalyozott egyezkedésbe kezdjenek — elkeriilve ezzel a birdi utat.

Osszegzés: Mivel az 1. szaml kérdéskorben a rendelkezésre all6 adatok nem szolgaltatnak kelld alapot a
birdi gyakorlat megalapozott és koriiltekintd elemzésére, a joggyakorlat elemz6 csoport azt javasolja, hogy
a Tht.27/A.§-ara alapitott perek vizsgalata — a téma ujdonsagara és jelentGségére tekintettel — a
késébbiekben képezze atfogo, kizarolag e témakorrel foglalkozd és jegyzOk bevonasaval végzett elemzés
targyat.

2. A tarsashazi kiilon tulajdon (lakds, iizlethelyiség) eladdsa esetén a tarsashaz kitél kovetelheti az
eladdaskor fennallo kozoskoltség-hdtralékot: az eladotol vagy a vevitol?

A kérddivre valaszt ad6 birosagok koziil

- 23 bir6sag allaspontja szerint az eladaskor fennalld kozos koltség-hatralék az eladot terheli
(egyikiik hivatkozott a Legfelsébb Birosag Pfv.X.20.288/2011/5. szdmu eseti dontésére);

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

- 3 birésag szerint mindkettdjiiknek (a vevonek is €s az eladonak is) alpereseként kell perben allnia,
egyiittesen felelnek a tarsashaz viszonylataban, a tartozds megfizetését kovetden pedig (kiilon
perben, az adasvételi szerzodéssel kapcsolatos szavatossagi kérdések korében) rendezhetik az
egymas kozotti elszamolast.

A valaszado birdsagok véleményéhez hasonléan a joggyakorlat elemzd csoport tagjainak véleménye is
megoszlott, a tobb iilésen is ativeld vita nem vezetett eredményre, végiil nem alakult ki egységes allaspont:
a végsd, 2017. januar 20-i iilésen a joggyakorlat-elemz6 csoport jelenlévd 14 tagjai koziil 7 az elado, 5 a
vevo koltségviselését timogatta, mig 2 csoporttag tartozkodott.

(Megjegyzést igényel, hogy az iilésen meghivottként részt vett dr. Menyhard Attila tanszékvezetd egyetemi
tanar, aki a vevo koltségviselésére vonatkozo allaspontot osztotta.)

Az egyes allaspontokkal kapcsolatos érvek a kovetkezok:

2.1.: Az elad¢ fizetési kotelezettsége mellett érveldk szerint a kdzos koltség kotelmi alapu kotelezettség,
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 kezdGdhet korabban, mint a kotelezettségek alapjaul szolgalod
jogviszony, az Uj tulajdonos fizetési kotelezettsége legfeljebb erre iranyuld kifejezett nyilatkozat
(tartozasatvallalas) vagy a hatalyos Ptk. szerinti tartozaselvallalas, illetve teljesitéselvallalas esetén meriilhet
fel azzal, hogy utobbi nem jogositja a tarsashazat az 0j tulajdonos elleni fellépésre. Tartalmazhat ilyen — a
vevore is kotelezd — elbirast a tarsashaz SzMSz-e is. A Tht. 22.§ (6) bekezdése utal arra, hogy a kdzos
képviseld a ,,volt tulajdonos” tartozasat is nyilvantartja, melybdl arra vonhat6 le kovetkeztetés, hogy a ,,volt
tulajdonos™-nak is lehet tartozasa.

Természetesen mas a helyzet akkor, ha a kozgyilés a Tht. 30.§ (1) bekezdés alapjan hatdrozataval
jelzalogjog bejegyzését rendelte el az adasvétel targyat képezd ingatlanra (kiilon tulajdonra és a hozza
tartozd kozos tulajdoni hanyadra) és a jelzalogjogot az ingatlan-nyilvantartisba be is jegyezték, hiszen
ebben az esetben a vevd jelzalogjoggal terhelt ingatlant vasarol, igy a tartozasért az ingatlannal helyt kell
allnia. A Kuria az elébbiekben mar emlitett Pfv.X.20.288/2011/5. szamu hatarozataban kifejtette: a Tht.
azért teszi lehetové a kozos koltség-tartozas jelzaloggal biztositasat, mert ezzel érhetd el: az ingatlan
értékesitése esetén is biztositott legyen a kovetelésnek a vételarbol torténd kiegyenlitése; ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés — vagy erre iranyuld kotelezettségvallalas — hianyaban az j tulajdonost nem terheli
az elado altal felhalmozott hatralék kiegyenlitésének kotelezettsége.

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




ingatlan per, teher- és igénymentességérdl tett szavatossagi nyilatkozata a kozos koltség-tartozas aldl
torténd mentesség szavatolasara kiterjed akkor is, ha a szerz6dés megkotése sordn a tartozas fennallasanak
kérdésében nem kéri a kozos képviseld (az intézdbizottsag elndke) Tht. 46.§ (1) bekezdésében
meghatarozott nyilatkozatanak megadasat] ,,folos Ovatossagbol” erdsiti meg az eladd szavatossagi
felelosségére a Ptk.-ban el6irt rendelkezéseket. A Tht.46.§ (2) bekezdésébdl azonban nem vezethetd le a
kotelezettség torvényi atruhdzasa, ez a szabaly csupan az eladd tajékoztatasi kotelezettségét segiti, a vevo

marasztaldsanak indoka és alapja nem Iehet.

2.2.: A vevd fizetési kotelezettségét tdmogatdk szerint a tdrsashaz specidlis tulajdoni forma, amelynek
mikddtetésére a torvény elkiiloniilt szervezetet hozott létre. A tarsashdz miikdodéséhez és miikddtetéséhez
szilkséges anyagi er0forrasok biztositdsa a mindenkori tulajdonostarsak térvényen alapuld kotelezettsége; a
mulaszto tulajdonostars ezt a kotelezettséget sérti meg. Ebbol kiindulva: a tarsashazi ingatlan vevdjének
szamolnia kell azzal, hogy nem csupan egy miiszaki sajatossagokkal rendelkezd ingatlant vasarol, hanem
az ahhoz kapcsolodd jogok és kotelezettségek Osszességét is megszerzi. Az adasvétellel az altala

srer

s

mint a mikodd tarsashaztulajdon részének — akkor is vannak az ingatlan miiszaki adottsagaihoz igazodo
koltségei, ha esetleg tiresen all. Ezek a koltségek — igy a kdzos koltség is — a ,,dolog koltségei”, a tarsashazi
ingatlanhoz ,tapadd” koltségek, melyek fliggetlenek a tulajdonos vagy a haszndld személyes
kozremiikodésétol.

Az allaspontot igazolja a jelzélogjog bejegyezésének a Tht.30.§ (1) bekezdésében biztositott lehetdsége, e
jogositvany gyakorlasara ugyanis akkor is lehet6ség van, ha id6kdzben a tarsashazi tulajdon tulajdonosanak
személye megvaltozott: az eladd tulajdonlasa alatt felgylilt kozos koltség-hatralék biztositasara
bejegyezheto a jelzalogjog az uj tulajdonos (a vevd) tulajdonaba keriilt tArsashdzi ingatlanra. A szavatossagi
igények érvényesitése, illetdleg az elszdmolas az adasvételi szerz6dés kapcsan 1étrejott kotelmi
jogviszonyukra tartozo kérdés.

Az allaspont képvisel6i szerint a tarsashazkozosség a kozos koltség megfizetése érdekében az 1) tulajdonos
ellen 1éphet fel, amely igény alapja a Tht. 24.§ (1) bekezdése. A jelzalogjog bejegyzése ,,dologiasitja” a
kovetelést, de az a jelzalogjogtol fliggetlentil is a dologhoz tapad; a jelzalogjog csupan tovabbi biztositékot
jelent a kovetelés megtériilésére.

Ez a megoldas a tarsashazak érdekét szolgdlja, hiszen a tartozas fedezetét tovabbra is biztositja — a most
mar az Uj tulajdonos tulajdondba keriilt — tarsashézi ingatlan, igy a tartozas nem marad fedezet nélkiil akkor
sem, ha a hatralékot felhalmozé volt tulajdonostars az eladast kdvetden elérhetetlenné valik. Megkonnyiti a
kozos koltség-tartozas behajtasat abban az esetben, ha nem csupan az eladd halmozta fel a tartozast, hanem
az elado jogelddje vagy annak jogelddei is, hiszen mindegyik esetben az ingatlanfedezettel rendelkez6 1)
tulajdonos kételes helytallni.

Az allaspont mellett sz6l6 érvként felvetddott: ha a tarsashaz korabbi kdzgylilési hatarozatai kotik az uj
tulajdonostarsat (a vevét), ez azt igazolja, hogy az 0j tulajdonostars (a vevd) a korabbi tulajdonostars (az
elado) tarsashazi ,,statuszaba” 1épett, melybdl az a kovetkeztetés adodik, hogy a k6zds koltség-hatralék is a
vevotdl kovetelhetd.

(A 2.2. allaspont ellenz6i hangstlyoztak, hogy a kozos koltség-hatralék viselését egyezd alapokon kell
megitélni a ko6zos koltség tulfizetés visszatéritésével, ha viszont a volt tulajdonostars a talfizetést
visszakdvetelheti a tarsashdztol, ez a 2.2. alldspontot gyengiti, egyben a 2.1. allaspontot erdsiti.)

2.3.: A harmadik allaspont képviseldi szerint az eladé és a vevd kozosen kotelesek az elado altal
felhalmozott kozos koltség-hatralék megfizetésére, melybol kdvetkezden a tarsashaznak mind az elado,
mind a vevd ellen fel kell 1épnie. A marasztalas alapja a vevé esetén a Tht. 24.§ (1) bekezdése, mig az elado
ellen a tarsashaz a kartérités szabalyai szerint fordulhat. Az eltéré jogcim nem akadalya a vevo és az eladd
egyetemleges marasztalasanak sem, hiszen mindketten ugyanazzal az dsszeggel tartoznak; ha pedig az j
tulajdonos megfizette a tartozast, az egymas kozotti — belsd — jogviszonyukban az altala kifizetett 6sszegre
téritési igénye keletkezik az eladoval (a korabbi tulajdonossal) szemben [Ptk. 6:29.§ (1) és (2) bekezdések].



A joggyakorlat-elemz6 csoport felvetette, hogy a problémat megoldana, ha a Tht. 46.§ (1) bekezdése nem
csupan lehetdségként ira eld a kozos koltség-igazolas beszerzését: az igazolds beszerzése kotelezd lenne,
egyben a ,,nemleges” igazolds (tehat annak igazoldsa, hogy nincsen kozos koltség-tartozas) az Inytvr.-ba
beiktatand6 rendelkezés szerint az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés egyik feltételét képezné. A csoport
tevékenységében részt vett a jogalkotdé (a Nemzetgazdasagi Minisztérium) képviseldje, aki arrél adott
tajékoztatast, hogy belathat6 idén beliil nem tervezik a Tht. modositasat, az Inytv. modositasa pedig nem a
Nemzetgazdasadgi Minisztérium, hanem az Igazsagiigyi Minisztérium jogkorébe tartozik, ezért az Inytv.
modositasardl nincsenek informacioi.

Osszegzés: Mivel mindharom, de féként a 2.1 és a 2.2. allaspont levezetheté a Tht. és a Ptk.
rendelkezéseib6l, ugyanakkor a kdzeljovoben nem varhaté a Tht. mddositasa (az egyértelmiisités szintjén
érdekében, hogy az ingatlannyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. toérvény vagy a végrehajtasara kiadott
109/1999.(X11.29.) FM rendelet a tarsashazi kiilon tulajdonra vonatkozd adasvétel bejegyzésének
feltételeként irja eld a kozos képviseld igazolasat: az eladot nem terheli k6z6s koltség tartozas. A modositas
megkisérlésének eredménytelensége esetén a 2. kérdésben polgari jogegységi hatarozat meghozatala latszik
sziikségesnek.

A joggyakorlat-elemz0d csoport tagjai feljogositottdk a csoport vezet6jét, hogy tegyen lépéseket mindezek
kezdeményezésére.

3. Ha a tarsashazi kiilon tulajdont haszonélvezet terheli (és a haszonélvezd gyakorolja is az 6t megilleto
jogov), kit terhel a kiozos koltség-fizetési kitelezettség: a haszonélvezot, a tulajdonostirsat vagy
mindkettojiiket egyetemlegesen?

A valaszad6 birdsagok koziil

- 24 bird szerint a tulajdonos koteles helytallni,

- 13 bir6 akként foglalt allast, hogy (legalabb részben) a haszonélvezot terheli a fizetési
kotelezettség,

- 8 bird véleménye szerint mindketten egyiittesen felelnek.

Az egyes éllaspontokkal kapcsolatos indokok réviden a kdvetkezok:

3.1.: A tulajdonos helytallasa mellett érveld birdsagok szerint a Tht.4/A.§-a a Ptk. rendelkezéseinek
alkalmazasat csak a Tht-ban nem szabalyozott kérdésekben rendeli el, a Tht.24.§-anak (1) bekezdése
viszont tartalmaz a k6zos koltség megfizetésére vonatkozo specialis szabalyt, amely eldonti a kérdést.

A Tht.24.§ (1) bekezdése ugyanis kimondja, hogy a k6zos koltség a tulajdonostarsakat tulajdoni hdnyaduk
szerint terheli (ha a szervezeti-miikodési szabalyzat masképp nem rendelkezik), amely rendelkezésbdl az
kovetkezik, hogy a kozds koltséget minden esetben a tulajdonostarsnak kell megfizetnie, akkor is, ha a
lakast a haszonélvezd hasznalja.

A haszonélvezd ugyanis nem tagja a jogkdzdsségnek, vele szemben a kozgyiilés nem hozhat marasztald
hatarozatot (igy a kozos koltség-hatralék 6sszegére vagy megfizetésére vonatkozoan sem). Kozos koltség-
hatralék esetén a tulajdonostars tulajdona terhelheté meg zalogjoggal és erre vezethetd a végrehajtas is, mig
a haszonélvezd joga ugyan vagyoni értékii jog, azonban személyes jellege miatt nem alkalmas
biztositékként és végrehajtas sem vezethetd ra. A tulajdonostars és a haszonélvez6 “belsé” jogviszonyukban
figyelembe vehetik a tényleges hasznalatot és elszdmolhatjdk egymas kozott a kozos koltséget,
megallapodasuk és elszamolasuk azonban nem tartozik a tarsashazra, a tarsashaz viszonylatdban a k6zos
koltség fizetésére a tulajdonostars koteles.

Ez a megoldas nyilvanvaldan a tdrsashdz miikodését kivanja szolgalni, a tarsashdz zavartalan miikodése
ugyanis nem tehetd fliggdvé a tulajdonostars és a haszonélvezd kozti esetleges vitatol, hiszen a
tarsashaznak a vita eldontéséig fizetni kell a kozos koltség részét képezd dijakat és egyéb koltségeket. (Az
ismertetett megoldas soran a Ptk. szabalyai nem keriilnek alkalmazasra.)



3.2.: A haszonélvezd kotelezését tdmogatd birdsagok szerint a Tht.24.§ (1) bekezdése valoban 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 haszonélvezd
egymas kozotti viszonyat a Ptk. rendezi és a Ptk. rendelkezéseit a felvetett probléma megoldasakor is
alkalmazni kell.

A tarsashaz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés ismeretében tisztdban van azzal, hogy a tarsashazi lakast
haszonélvezet terheli. A tarsashdz jogkozdsségének tagja valdban a tulajdonostdrs, de nem hagyhat6
figyelmen kiviil, hogy a tulajdonjog részjogositvanyai koziil a birtoklas, hasznélat és hasznositas jogat a
haszonélvezd gyakorolhatja és a probléma alapjat képezd esetben gyakorolja is.

A tulajdonos és a haszonélvezd kozotti viszonyra a Ptk. XXX. Fejezete vonatkozik [a felvetett kérdés
megoldasa szempontjabol kiilondsen fontosak az 5:149-150.§-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 tarsashaztulajdon is) a haszonélvezeti jogat
gyakorld haszonélvezot terhelik a dolog hasznalataval, fenntartasaval kapcsolatos kotelezettségek.
Tekintettel arra, hogy a k6zos koltség donté hanyadat a dolog hasznalataval és fenntartasaval kapcsolatos
koltségek alkotjak, a kozos koltség fizetésére a haszonélvezd koteles. A kozos koltség megfizetésére
inditott perben a birdsagnak a tényallasban kell rogzitenie, hogy a tarsashazi lakast a tulajdonos vagy a
haszonélvezd hasznalja-e (esetleg mindannyian egyiitt) és dontésének a tényleges hasznalatot kell
tiikkroznie.

Az allaspont kdvetdi szerint ez esetben a kozds koltség-hatralék megfeleld biztositéka sem hianyzik: a
Tht.30.§ (1) bekezdése megteremti az alapot a zalogjog bejegyzésére a tulajdonostars illetéségére, valamint
a kovetelésnek a zalogtargybol torténd kielégitésére (a tulajdonostars tlirni koteles a lakas értékesitését,
azonban a kozos-koltség tartozasért egyéb vagyonaval nem felel).

A kozgyiilés hatarozata nemcsak a tulajdonostarsra hat ki, hanem arra is, aki a jogat a tulajdonostol
szarmaztatja, még akkor is, ha a Tht. csak a tulajdonostarsat emliti. A haszonélvezé koteles betartani a
kozgylilésnek a tulajdonos hasznalati jogara vonatkozd hatarozatat, hiszen nemcsak a hasznalati jogok
haramlanak 4t ra, hanem a kotelezettségek is (pl. kiterjed ra a hazirend, az SZMSZ is). Vannak egyébként
olyan tovabbi esetek is, amikor a kozgyiilés “nem tulajdonostarsra” vonatkozé hatarozatot hoz (pl. bérld,
nem tulajdonostars kozos képviseld). A kozos koltség fizetésének elmulasztasa esetére a tarsashaz
kozgyiilése szankciot is alkalmazhat a haszonélvezdvel szemben: akar abbol a szolgaltatasbol is kizarhato,
amelynek a dijat a k6zos koltség tartalmazza (pl. lifthasznalat).

3.3.: A harmadik allaspont szerint abbdl kiindulva, hogy a tulajdonostars és a haszonélvezd egyiittesen
gyakoroljak a tulajdonjog részjogositvanyait, egyiitt felelnek meg a tulajdonos Tht.24.§ (1) bekezdésében
emlitett fogalmanak. Emiatt k6zos koltség hatralék esetén a tarsashaznak mind a tulajdonost, mind pedig a
haszonélvez6t — alperesként — perelnie kellene.
Marasztalasukra tobb modon nyilik lehetdség:
- az egyik szerint mindketten (egylittesen) felelnek a tartozas teljes Osszegéért, és ha barmelyikiik
fizetett, egymas kozott a Ptk. szabdlyai szerint elszamolnak, vagy
- atarsashaz kérelmére a birosag a haszonélvezdt a kozos koltség megfizetésére, a tulajdonost pedig
a kielégités tiirésére kotelezi, vagy
- a birdsag (sziikség esetén erre iranyuld bizonyitds lefolytatdsat kovetéen) megosztja a kozos
koltséget a haszonélvezd és a tulajdonos kozott: a kozos koltségnek a hasznalattal kapcsolatos
részének megfizetésére a haszonélvezot, mig a tulajdonjoghoz kotétd részének megfizetésére a
tulajdonost kotelezi.

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



4. Alakuloban lévd tirsashaz

A joggyakorlat elemz6 csoport a kdvetkezd kérdést tette fel a biraknak:

oHa a tarsashdz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hianyaban (még) nem jott létre, de a
tulajdonostarsak kozossége az alapito okirat alapjan tarsashazkézésségként miikodik, a kozosség
hatarozatai mely jogszabaly (a Tht. vagy a Ptk.) rendelkezései alapjan tamadhatok meg?

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

A kérdés arra vonatkozik, hogy az alapitd okirat alapjan tarsashazzé szervez0do jogkozosség a tarsashazza
alakuldsnak abban a stddiumaban, amikor az alapit6 okirat alairdsa mar megtortént, de a tarsashaztulajdon
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére még nem kertilt sor, a Tht. vagy a Ptk. alapjan miikddik-e: hatarozatait
melyik jogszabaly figyelembevételével hozhatja meg, a hatarozatok melyik jogszabaly alapjan tamadhatok,
illetve érvényesithetd-e kozos koltség iranti igény, és ha érvényesithetd, perben kell-e allnia mindegyik
alapitonak, stb.

(Az alapitd okirat alairasat megel6z6en az épitdk vagy a tulajdonjogot mas modon megszerzok — tipikus
esetben vevOk — kozotti viszonyra az adott tényallas fiiggvényében a kozds épitésre vonatkozd
megallapodas iranyadd vagy az osztatlan k6zos tulajdon torvényi rendelkezései.)

A kérddivet kitoltd és értékelhetd valaszt add birdsagok 74%-a szerint a jogkdzOsség hatdrozatai a Tht.
rendelkezései alapjan, 26%-a szerint a Ptk. k6z0s tulajdonra vonatkozo6 szabalyai szerint tamadhatok meg.

Osszegzés:
A joggyakorlat-elemzd csoport tagjainak tobbsége abban egyetértett, hogy a tarsashaz létrejottének egyes
fazisaiban eltér6 valasz adhato a kérdésre, a kovetkezok szerint:

Abban az esetben, ha a felépitmény még épités alatt all, de az alapitok mar aldirtak az alapitd okiratot,
benyujtottak az ingatlaniigyi hatosdghoz és a széljegyzés is megtortént, a tarsashdz ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséig fennallo ,,fliggd jogi helyzet” alatt — a bejegyzéstol, mint feltételtdl fiiggden — a jogkdzosség
tarsashazként miikodhet. Ezid6 alatt az alakuldban 1év0 tarsashaz tagjai a hatarozataikat a Tht.
rendelkezéseinek megfeleléen hozhatjak, a jogkdzosség tagjai kozos koltség fizetésére kotelezhetdek, a
jogkozosség a Tht. 3.§ (1) bekezdése korében tligyeket intézhet, 6nalldoan perelhet és 6nalldéan perelhetd.

Ha az ingatlanligyi hatdsag végiil jogerOsen elutasitja a tarsashaz bejegyzése iranti kérelmet, az
elébbiekben emlitett idészakban hozott kozgyiilési hatdrozatok és cselekmények hatalytalannd valnak,
ennek megallapitasara per is indithato, a trsashaz éltal vagy ellen inditott perben a fliggd jogi helyzet alatt
hozott itélet azonban nem lesz automatikusan hatalytalan. A per jogerds befejezését kovetden a bejegyzést
jogerésen elutasitd hatdrozat legfeljebb perujitasi ok lehet, de a korabban meghozott jogerds itélet
hatalytalansaganak megallapitasara kiilon per nem indithatd. A bejegyzést elutasitdé hatarozat jogerdre
emelkedésekor elsd fokon folyamatban 1€v6 pert a tarsashaz perbeli jogképességének hidnya miatt meg kell
sziintetni, ha pedig a bejegyzést elutasitdé hatdrozat jogerére emelkedésekor a per masodfokon van
folyamatban, a Pp. 157.§ a) pontjanak alkalmazasaval hatalyon kiviil kell helyezni az els6foki birosag
itéletét és a pert meg kell sziintetni.

Tekintettel arra, hogy a fliggd jogi helyzet évekig — akar évtizedekig is — elhuzodhat, a joggyakorlat elemz6
csoport nem javasolja a biraknak a perek felfiiggesztését.

Amikor jogkdzOsség tagjai mar alairtak az alapitd okiratot, azonban még nem nyujtottak be az ingatlaniigyi
hatésaghoz, vagy benyujtottdk ugyan, de a széljegyzés valamely ok miatt nem tortént meg, nincsen
jogszabalyi alapja annak, hogy a Tht. rendelkezései keriiljenek alkalmazasra. Ezid6 alatt a jogkdzosség — a
bejegyzett osztatlan kozos tulajdonra vagy az ingatlan-nyilvantartason kiviil k6zos tulajdont keletkeztetd
kozos épitésre tekintettel — osztatlan kozos tulajdonként mitkddhet, a Ptk. erre vonatkozé rendelkezései
szerint. Ebbdl az is kovetkezik, hogy az ekkor hozott hatarozatokkal vagy cselekményekkel kapcsolatos
perekben mindegyik tulajdonostarsnak perben kell 4llnia (Pp.51.§ a) pontja).



5. Ha a per soran a tarsashdzkiozosség visszavonja a megtamadott kozgyiilési hatarozatat, ez akaddlya-e
a kereset érdemi elbirdlasanak?

”r

A kérddivet kitoltd birdk valaszaibol két allaspont rajzolodott ki:

5.1.: Azok a birak, akik szerint a hatarozat visszavondsa akadalya a kereset elbiralasanak, azzal érveltek,
hogy a visszavonassal megsziint a visszavont hatarozat, ,,nincs mir6l donteni”, igy ha a felperes nem all el a
keresettol, csak elutasité itélet hozhato.

5.2.: A masik allaspont szerint a hatdrozat érvényességét és joghatasait a meghozatalanak iddpontjara
vetitetten kell vizsgalni, ezért a visszavonas ellenére el kell birdlni a keresetet. Tobben kifejtették: a
visszavonas nem a korabbi hatarozat 1étezését és érvényességét érinti, csupan annak hatalyat, a visszavonas
egyébként is csak a jovore nézve torténhet meg. Utaltak ra: visszaélésékre vezethet, ha a visszavono
hatarozat is visszavonhato, hiszen ez esetben feléled az eredeti hatarozat.

Osszegzés: A joggyakorlat elemzd csoport tagjai — vitat kovetden, egyszerii tobbséggel — a kovetkezd
allaspontot fogadtak el:

A kozgyiilés visszavonhatja kordbbi hatdrozatit, de nem mindegy, hogy a visszavonds az eredeti
(visszavont) hatarozat meghozatalara visszahato-e, vagy sem.

A joggyakorlat-elemzd csoport nem latja torvényi akadalyat annak, hogy a tarsashaz a korabbi hatarozatat a
meghozatalara visszahato hatallyal vonja vissza: ez levezethetd a tulajdonostarsak rendelkezési jogabdl,
ugyanakkor erre vonatkozo tiltast a Tht. nem tartalmaz. ,,Visszahat6 hatalya” visszavonas esetén azonban
kovetelmény, hogy a visszavond hatarozat kifejezetten és egyértelmiien tartalmazza: a visszavonas a
korabbi hatarozat 1étezését és hatalyat annak meghozatalara visszahatd hatallyal kivanja megsziintetni. Ha a
perben a kereset elbiralasahoz sziikséges, de értelmezésre szorul, hogy a visszavonas ,,visszahato hatalya”
volt-e, ennek vizsgalata és eldontése — az érdemi dontés eldfeltételeként — a pert targyalod birosag feladata.
Ha a kozgylilési hatarozat visszavonasa ,,visszahato” hatallyal tortént (melynek kovetkeztében a korabbi
hatdrozathoz nem fliz6dhetnek joghatasok), azonban a felperes nem allt el a keresetétél (az alperes a
viszontkeresetétdl), a keresetrdl a birdsagnak hataroznia kell. A visszahatd hatallyal visszavont hatarozatra
alapitott vagy annak érvénytelenségével kapcsolatos kereset okafogyotta valhat, melynek kovetkezménye a
keresetet elutasitd itélet. Annak eldontéséhez, hogy a kereset okafogyotta valt-e, elengedhetetlen a hatarozat
tartalmanak vizsgalata is, a birésag nem engedhet teret a visszaélésszeri joggyakorlasnak (pl. a kdzos
képvisel6t megvalasztd hatarozatok esetén).

Ha a kozgytilési hatarozat visszavondsa ,,nem visszahat6” hatallyal tortént, a visszavont hatarozattal
kapcsolatos pert folytatni kell, hiszen a visszavont hatarozat joghatasai, ha atmeneti idére is, de
érvényesiiltek. Igy folytatni kell a pert, ha a per targya a ,,nem visszahato” hatallyal visszavont hatarozat
érvénytelensége, de folytatni kell abban az esetben is, ha barmelyik peres fél a ,,nem visszahat6™ hatallyal
visszavont hatarozatra jogot alapit. A bir6i dontésnél figyelemmel kell lenni arra, hogy az utdbb visszavont
hatarozathoz mely id6északban fiiz6d6tt (flizodhetett) jogkovetkezmény.

6. A kozgyiilési hatirozatra alapitott igények érvényesitése irdnti perben az érdemi dontés
meghozatalakor figyelembe kell-e venni az anyagi jogi jogszabdlyokkal ellentétes, am az erre nyitva dllo
hataridoben meg nem tamadott kozgyiilési hatdrozatot, illetve SZMSZ-rendelkezést?

A biroésagoktol szarmazo vizsgalati anyagban harom megkozelitési mod kdrvonalazodott:

- tobbek szerint az SZMSz jogszaballyal ellentétes rendelkezését is be kell tartani,

- a masik allaspont szerint a birdknak hivatalbol észlelniiik kell, ha az SzMSz eldirdsa
jogszabalysértd, ilyen eldirasra birdi itélet nem alapithatd (példaul: ha az SzZMSz pénzbirsag vagy
pénzbiintetés kiszabasat helyezi kilatasba valamely SzMSz-ben megtiltott cselekmény
megvalosulasanak esetére, holott a tarsashaznak nincsen kézhatalmi jogkore),

- az SzMSz jogszabalysértd rendelkezését nem lehet alkalmazni, de a bir6 az egyébként irdnyado
jogszabalyi rendelkezés alkalmazasaval dont a keresetrdl (példaul: ha az SzZMSz megtiltja a 15 cm
marmagassagunal nagyobb kutya tartasat a hazban, a birdi dontés alapja az allattartasi rendelet)
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Osszegzés:

A 6. kérdés kapcsan a joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai abban egyetértettek, hogy a birdsdg nem
alkalmazhatja az SzZMSz-nek a kdgens jogszabalyi rendelkezéssel ellentétes eldirasat, ilyen eldirasra a bird
itéletet nem alapithat.

Jogszabaly diszpozitiv rendelkezése esetén az emlitett ellentét nem mertilhet fel, hiszen az SzZMSz eltérhet a
jogszabalyok diszpozitiv rendelkezéseitdl.

Kitértek a joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai arra is, hogy ugyanez a helyzet a kdzgytlési hatarozatok
esetén is: ha a kozgyllés meg érvénytelenségi keresettel nem tamadott hatarozata jogszabaly kogens
rendelkezésével ellentétes, a jogszabalysértd kozgyllési hatarozat nem szolgalhat birdi itélet alapjaul. A
kogens anyagi jogi szabalyokkal ellentétes, a Tht. 42.§-a alapjan meg nem tamadott kdzgyiilési hatarozatok
érvényesiilésének a kogens rendelkezések hatart szabnak.

7. Harmadik személyre kihato kozgyiilési hatarozattal szemben a harmadik személy milyen anyagi jogi
szabdlyok szerint léphet fel (a Tht. vagy a Ptk. alapjan), és kit kell (lehet) perelnie (a tirsashdzat vagy a
tulajdonostarsakat)?

A valaszado birésagok véleménye megoszlott a kérdést illetéen:
- egyes vélemények szerint a kozgyiilés nem hozhat a harmadik személyre vonatkozé hatdrozatot,
- masok szerint hozhat, de emiatt biztositani kell a harmadik személy szdmara, hogy megtadmadhassa
a rd vonatkoz6 rendelkezést.

Osszegzés: A joggyakorlat elemz6 csoport tobbségi véleménye szerint a kdzgyiilés hozhat a , harmadik
személyt” érintd hatarozatot, azonban e hatarozatok — tartalmuk alapjan, a célzott joghatasra figyelemmel —
a tulajdonostarsaknak a ,harmadik személyhez” intézett akaratnyilatkozataként értelmezhetok, amelyek
adott esetben kotelmi jogi tartalmuak is lehetnek. Mindsiilhetnek példaul: a tulajdonosi k6zosség szerzédési
ajanlatanak, a jogk6zosség hozzajarulasanak, a ,,harmadik személyhez” intézett eljarasjogi vagy anyagi jogi
célzata felszolitasnak, stb.

A kozgyiilés tehat hozhat a ,,harmadik személyre” (példaul a bérlére) vonatkozd hatarozatot, de a hatarozat
a ,,harmadik személyre” nem bir kdtelezd erdvel. A ,,harmadik személy” a Tht. 42.§ (1) bekezdése alapjan
(jogszabalyba foglalt feljogositdsanak hidnydban) nem tamadhatja meg a kozgylilés hatirozatdt, de a
hatarozat rea kotelezd ereje hijan a megtamadas egyébként is sziikségtelen lenne.

Mas kérdés az, hogy bar a kozgyiilési hatarozatok kozvetlenil nem végrehajthatoak és a ,harmadik
személyre” vonatkozdéan nem kényszerithetOk ki, a ,harmadik személy” a red vonatkozd kozgytilési
hatarozatot vagy annak rendelkezését — ha azzal egyetért — onként végrehajthatja.

8. A rendes gazddlkodas korét meghalado kiadasok

A kérdés gyakorlati jelentésége abban rejlik, hogy a rendes gazdalkodast meghaladd kiadasok vallalasdhoz
a Tht.38.§ (3) bekezdése a tulajdonostarsak egyhangli — eldzetes, tehat a munkak megkezdésekor, a
kolesonszerz6dés megkotésekor mar rendelkezésre allo — hatarozatat irja eld.

Megjegyzést igényel, hogy a Tht. 38.§ (3) bekezdése arra az esetre vonatkozik, ha az emlitett kiaddsokat a
kozosség kozdsen vallalja, ahhoz viszont nem sziikséges egyhangu hatirozat, ha az egyébként rendes
gazdalkodas korét meghalado kiadast egy (vagy tobb) tulajdonostars akként vallalja magéra, hogy azt utobb
sem fogja atharitani a kdzosségre. (Azonban az utdbbi esetben sem tehetok félre az épitési eldirdsok, a
munkalatokhoz a tobbiek hozzajarulasara sziikség lehet, esetleg a jognyilatkozat perben torténd potlasa
iranti perre is sor keriilhet).

A Tht.56.§ 3. pontja meghatarozza a rendes gazdalkodas korét meghalad6 kiadasok fogalmat, melyet a
birdi gyakorlat ugy pontositott, hogy a ,,rendes gazdalkodas” korét illetéen a biraknak elsésorban nem a

koltségraforditas, annak nagysagat, hanem a beruhdzas céljat, a 1étrehozand6 vagy megvalosult eredményt
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kell vizsgélni és mindsiteni.

A Gyo6ri Torvényszék megjegyezte: a Tht.56.§-abol ,,fajdalmasan hianyzik™ az épiilet-berendezés fogalma,
melyet jogalkotassal lehetne és kellene potolni.

A vélaszado birosagok a kovetkezd eseteket emlitették a gyakorlatukbdl:

a kozos tulajdonu tetotérben U helyiség vagy lakas kialakitadsa — meghaladja a rendes gazdalkodas
korét,

minden egyes tarsashazi lakasban és lizlethelyiségben gazbojler helyett villanybojler felszerelése (a
perbeli esetnek megfelelden: kifejezetten annak érdekében, hogy ne kelljen tobbmillids koltségen
felgjitani a gyijtkéményeket) — meghaladja a rendes gazdalkodas korét,

a ko6zos tulajdonban maradt hazmesterlakasbol két kisebb lakas kialakitasa, bérbeadas céljara —
meghaladja a rendes gazdalkodas korét,

panelprogram, ha ennek korében kiils6 szigetelés és nyilaszardcsere torténik — nem haladja meg a
rendes gazdalkodas korét

panelprogram, ha kiilsé szigetelés, nyilaszarocsere és napkollektorok felszerelése is torténik —
meghaladja a rendes gazdalkodas korét,

kozmiivesités — rendes gazdalkodas korébe tartozik akkor is, ha ezéltal a kozmivesitettség foka
emelkedik,

felvono (lift) cseréje tijabb, korszerlibb modellre — rendes gazdalkodas korébe tartozo,

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

garazssor épitése az udvaron — meghaladja a rendes gazdalkodas korét,

iizlethelyiség levalasztasa a kozos tulajdonu teriiletbél (példaul a 1épcsdhazban) — meghaladja a
rendes gazdalkodas korét,

miikddésképtelenné valt, ezért cserére szoruld kazan helyett korszerlibb felszerelése — a rendes
gazdalkodas korébe tartozo,

biztonsagi ajtd vagy biztonsagi zar felszerelése — a rendes gazdalkodas kdrébe tartozo,

egy vagy tobb (de nem az adott kéményt korabban hasznald Osszes) tulajdonostars céljainak
megvaldsitdsa érdekében a kozos tulajdonban 4ll6 kémény bélelése, a kdzds kéménybe az egyik
lakas szagelszivojanak, stb. bevezetése — nem koz0s kiadas, azt a tulajdonostarsat (vagy tarsakat)
terhelik, akinek (vagy akiknek) az érdekében all. A munka a kdzosség eldzetes hozzajaruldsaval
végezheto el (azon tul, hogy a munkalat esetleg engedélykdteles is),

gaz alapvezeték felljitasa, cseréje — a rendes gazdalkodas korébe tartozik,

levalas a fiitdmirdl, ennek érdekében hokozpont-helyiség kialakitasa és uj kazan beszerzése —
meghaladja a rendes gazdalkodas korét.

Osszegzés: Az egységes birdi gyakorlat szerint annak eldontésekor, hogy a kiadas meghaladja-¢ a rendes
gazdalkodds korét, nem csupan a koltség nagysagat, hanem a beruhdzas céljat, a létrehozandd vagy
megvalosult eredményt kell vizsgalni és mindsiteni. A példaként el6bbiekben emlitett esetek a birdi
gyakorlatban kovetendok.

9. Kiviilallo, harmadik személyekkel szemben mely esetekben felel a tarsashdazkozdsség, és mely
esetekben a tulajdonostirsak kozossége (kiilonosen birtokvédelmi, szomszédjogi és kdrtéritési
perekben)? Milyen jogviszonyokban ismerte el (t.i. a vilaszado bird) a tarsashdazkiozosség jogképességét?

A Kiria (korabban Legfels6bb Birdsag) a kdvetkezd hatarozatokban adott irdnymutatést a tulajdonostarsak
perben allasdnak kérdésében, mely hatdrozatokat — a vizsgalati anyagbol kitinden — a birdi gyakorlat
alkalmaz és kovet:

Pfv.VI1.26.344/2001/3.

Pfv.VIIL.20.643/2005/7.

BH 2006. 252.

EBH 2008. 1783.

BH 2011. 41.
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Pfv.1.20.252/2015/6.

Osszegzés: A joggyakorlat elemzd csoport tagjainak egyhangti véleménye szerint azokban a dologi jogi
targya perekben, amelyek a tarsashazi kozos tulajdon tulajdoni helyzetét, ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését érintik, nem melldzhetd minden egyes tulajdonostarsnak és a bejegyzett jogok jogosultjainak
perben allasa. Azt, hogy a per érinti-e a tarsashaz kozos tulajdonban allo részeinek ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését, a kereset alapjan, vita esetén az adott eset koriilményeit figyelembe véve kell eldonteni.

A tovabbi perekben (ideértve a kartéritési, szomszédjogi és birtokvédelmi pereket is) altalaban elfogadhato
a tarsashaz ,relativ jogképessége”, tehat nem sziikséges minden egyes tulajdonostars perbe allitasa.

Példak:

- Ha az épiilet-szavatossagi per kizarolag a kozos tulajdonban allo épiiletrészt érinti, vagy ha a per
az ingatlan-nyilvantartasban mar feltliintetett telki szolgalom gyakorlasaval kapcsolatos,
sziikségtelen a tulajdonostarsak személyenkénti perben allasa.

- Ha az egyik tarsashaz érvényesit igényt a masikkal szemben (példaul kartérités, minden egyes
lakast érintd kilatas elvonasa, stb.), melldzheto a tulajdonostarsak személyenkénti perbe allitasa.

10/A. Tarsashdz kozgyiilési hatdrozatinak megtiamaddsa iranti perekben tobb érvénytelenségi ok
dllitasa esetén ezek mindegyike kiilon-kiilon keresetnek mindsiil-e? Milyen esetekben kell leroni
»wegyszeres”, és mikor ,,t6bbszoros” kereseti illetéket?

A vizsgalati anyagbol kitlint: a budapesti székhelyli birosagok inkabb az ,.egyszeres”, a nem budapesti
székhelyliek inkabb a ,,tobbszords” kereseti illeték lerovasa felé hajlanak.

A joggyakorlat-elemzd csoport tobbségi allaspontja szerint a kérdést a keresetek szdma és a koztiik 1évo
kapcsolat donti el. Keresethalmazat esetén ,,tobbszords™ kereseti illeték lerovasa valhat sziikségessé, az
alabbiak szerint:

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

Személyi keresethalmazat esetén a perben tobb felperes vagy tobb alperes szerepel; az azonos pozicidban
1évok pertarsasagot alkotnak. Ha a felperesek ugyanazt a k6zos jogot érvényesitik, kozosen kell leroniuk az
eljarasi illetéket, viszont ha mindegyik felperes a ,,sajat jogat” (a csak 6t megilletd jogot érvényesit, minden
egyes felperes Onalldan valik kotelessé az eljarasi illeték lerovasara.

Targyi keresethalmazat akkor keletkezik, ha a felperes egy keresetlevélben tobb keresetet indit
(feltételezve, hogy mindegyikre ugyanazon birosag rendelkezik hataskorrel és illetékességgel). A keresetek
akkor onalldak, ha eltéré jogi tényeken alapulnak, vagy mas-mas jogviszonybol szarmaznak, illetéleg a
tartalmuk (a kereseti kérelem) kiilonb6z6. Ha a targyi keresethalmazat nem latszolagos (tehat ha a
keresetek nem vagylagosak, illetéleg nem eshetleges viszonyban allnak egymassal), valosagos targyi
keresethalmazatrol beszélhetlink, amely esetben keresetenként kiilon le kell roni a kereseti illetéket
(Itv.40.§ (1) bekezdés).

Vegyes keresethalmazat az emlitettek vegyiilésekor keletkezik.

Osszegzés: Valosagos targyi keresethalmazat esetén a felperesnek 6nallo keresetenként kell lerénia az
illetéket. Személyi keresethalmazat esetén: ha a felperesek kozds jogukat érvényesitik, kozdsen kell
leréniuk az eljérasi illetéket, de ha minden egyes felperes a ,,sajat” jogat érvényesiti, 6nalldan valnak
kotelessé az illeték lerovasara.

A joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai a kdvetkezd példakat talaltak emlitésre érdemesnek:
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- Egyetlen keresetnek mindsiil, ha egy felperes egy kozgyllésen hozott Gsszes (vagy az adott
kozgylilésen hozott tobb) hatdrozat érvénytelenségének megallapitasat kéri, de ugyanazon
tényallasra alapitott ugyanazon ok miatt (pl. meghivé hidnyossagai, hatarozatképtelenség, stb.),
ezért egyszeres kereseti illetéket kell leroni.

- Keresettobbségnek mindsiil és keresetenként kell leroni az illetéket, ha egy felperes a keresetében
egyazon kozgylilésen hozott 0sszes hatarozatot tamadja, de hatidrozatonként eltérd tényallitisra
alapitottan és mas-mas okbdl (pl. az 1. sz. hatarozat a Tht.24.§ (2) bekezdésének a) pontjat sérti, a
2. sz. hatarozat az SzMSz IV.5. pontjat, a 3. sz. hatarozat 1ényegesen sérti a felperes kisebbségi
jogos érdekét).

- Ha a felperes keresetében elsddleges érvénytelenségi okként a Tht.-ba foglalt eljarasi szabalyok
megsértésére  hivatkozik (pl. hatarozatképtelenségre), ennek eredménytelensége esetén
(masodlagosan) a kozgyilésen meghozott minden egyes hatarozat mas-mas ok miatti
érvénytelenségére, a keresethalmazat targyi ugyan, de az elsédleges €s a masodlagos kereset
kozotti kapesolat eshetdleges, ezért a keresetlevélen egyszeres kereseti illetéket kell leroni.

- Ha a felperes a keresetében egy hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsat tobb okbdl kéri,
egyszeres kereseti illetéket kell leroni, mert a keresethalmazat eshetdleges: az érvénytelenségi
okok sorrendben kdvetkeznek egymas utan.

10/B. A fél dltal személyesen benyujtott keresetlevélben konkrétan meg kell-e jelolni azokat a
jogszabdlyhelyeket, amelyeket a hatdarozathozatal, illetve maga a hatdrozat sért, vagy elegendi a
megtamadadsra alapot ado ténykoriilmények megjelolése?

A valaszadd birosagok egységes allaspontja szerint: a jogi képviseld nélkiil eljard tligyféltél nem
kovetelhetd, hogy a keresetlevélben konkrétan megjeldlje a keresetének alapjaul szolgald jogszabalyt és
jogszabalyi rendelkezést, azonban a személyesen eljaré félnek is eld kell adnia a keresetet alatamaszto
tényeket és bizonyitékokat, el kell terjesztenie hatarozott kereseti kérelmét (tehat azt, hogy mit kér a
birdsagtol).

A keresetlevél mellékleteit illetéen két kérdésben tért el a valaszadd birosagok véleménye: minden esetben
mellékelni kell-e a keresetlevélhez a tulajdoni lap masolatat, illetdleg minden esetben mellékelni kell-e a
kozos képvisel6t megvalaszté hatarozatot annak igazoldsara, hogy a tarsashazat ki képviselheti. (A
budapesti székhelyli birésagok képviselték a szigorubb allaspontot, a nem budapesti székhelyliek a
megengeddbbet.)

Osszegzés: A joggyakorlat elemzé csoport tagjainak tobbségi véleménye szerint a felperesnek a
keresetlevélhez mellékelnie kell a tulajdonjogat (tulajdonosi mindségét) igazold tulajdoni lap-masolatot és
a birtokaban 1év6 — a kereset elbiralasahoz sziikséges — okiratokat, de a kozos képviseld képviseleti jogat
igazol6 okiratokat nem kell becsatolnia. A képviseleti jog vizsgéalata korében a birésagnak kell felhivnia a
kozos képviseldt az “elso jelentkezése” alkalmaval a képviseleti jogosultsag hitelt érdemld igazolasara.

A joggyakorlat-elemzd csoport felhivja a figyelmet arra, hogy a Pp.164.§ (1) bekezdése szerint a vités
tényeket altaldban annak a félnek kell bizonyitania, akinek érdekében all, hogy azokat a birésag valonak
fogadja el. Az “altalaban” kifejezésbdl kovetkezik, hogy a birdsag eltérhet a bizonyitds fészabalyatol:
lehetdsége van arra, hogy az ellenfelet (érvénytelenségi perekben az alperes tarsashazat) hivja fel az
egyébként a kereset elbiralasahoz sziikséges okiratok és egyéb, az ellenfél birtokaban 1év6 bizonyitékok (pl.
jelenléti iv, jegyz6konyv eredeti példanya, stb.) benytjtasara.

11. A Tht. 42.§ (1) bekezdésében eloirt megtamaddsi hatarido nyugvasa

A birésagok valaszaibol kitlinéen az Alkotmanybirdsag 3/2006. (I1.8.) AB hatarozata nyoman egységessé
valt a bir6i gyakorlat arra vonatkozoan, hogy a Tht. 42.§ (2) bekezdésében a perinditasra eldirt 60 napos
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hatarid6 nem jogvesztd: a birdsag nem veheti figyelembe hivatalbdl a 60 napos hataridé elmulasztasat [nem
utasithatja el a keresetlevelet a Pp.130.§ (1) bekezdésének h) pontja alapjan]. A kereset elkésett benyujtasa
az eléviilés nyugvasanak szabalyai szerint kimenthet6. Az alperes kifogasként hivatkozhat a 60 napos
perinditasi hataridé elmulasztasara, a felperes a késedelmét a Polgari Torvénykonyvnek az eléviilés
nyugvasara vonatkozo6 rendelkezései szerint mentheti ki (régi Ptk. 326.§ (2) bekezdése, a jelenleg hatalyos
Ptk. 6:24.§ rendelkezései), azonban a felperest terheli annak bizonyitdsa, hogy a menthetd ok fennallt és
meggatolta a kereset benytjtasat, illetve annak bizonyitéasa is, hogy az akadaly mely id6pontban sz{int meg.
A birak menthetd — az eléviilés nyugvasat eldidézo, ezaltal a perinditas késedelmének kimentésére alkalmas
— oknak tekintik, ha a felperes a kozgyiilés idépontjat kovetden jut hozza azokhoz az okiratokhoz
(kozgylilési jegyzOkonyvhoz, jelenléti ivhez, stb.) melyekre a keresetét alapithatja, és amelyek egyébként a
tarsashaz tisztségviseldinek birtokaban vannak; a 60 napos hataridé az iratok felperes részére torténd
atadasat kovetd napon kezdddik.

A birak altaldban nem fogadjak el menthetd, a késedelmes perinditas kimentésére alapot adé oknak, ha a
felperes a kozgytilésen jelen volt, a hatdrozathozatalban részt vett, az egyszerii megfogalmazasa hatarozatot
hallhatta és megérthette, azonban a kereset benyljtasdhoz szerette volna a hatdrozatot irasba foglalva,
megszovegezetten latni és a jegyzOkonyvet késon kapta kézhez. Ha viszont a hatarozat hosszu, bonyolult
megfogalmazasu, hallds utdn nem érthetd vagy nem jegyezhetd meg, a birdk a jegyzokonyv késedelmes
megkiildését menthetd oknak értékelik.

A joggyakorlat-elemzd csoport tagjai egyetértettek a Kiria Pfv.1.20.625/2015/8. szaml hatarozataban
kifejtett allasponttal, amely szerint: ha a felperes a keresetét megalapoz6 okiratokhoz még a 60 napos
perinditasi hataridé letelte eldtt hozzajut, keresetét az okiratok beszerzésétol, atvételétdl szamitott 60 napon
beliil terjesztheti el6, nem pedig a kozgyiilés idopontjatol szamitandd 60 napbol az iratok atvétele utan még
hatralévé id6 alatt.

12. A kozgyiilési hatarozat érvénytelenségét eredményezo leggyakoribb eljarasi szabdlysértések

12/A. A vizsgalat anyagban a kozgyiilési hatarozat érvénytelenségét eredményezd leggyakoribb eljarasi
szabalysértések a kovetkezok voltak:

1.a hatarozatot nem a napirendben feltiintetett ligyben hoztak (e targykorrel foglalkozik a 14. szamu
kérdés). A joggyakorlat-elemz6é csoport tagjai e kérdés kapcsan arra a megéallapitasra jutottak, hogy
egyértelmiien ki kell tiinnie a meghivobdl, ha a tarsashaz a kozos képviseldé megvalasztasan kiviil
tarsashazkezel6 alkalmazasarol is hatarozni kivan.

2. a meghatalmazas és a hatarozatképesség hianya. Felvet6dott, hogy mindkét hazastars tulajdonostarsat
meg kell hivni a kozgyiilésre (a postaladajukban névre sz610, kiillon meghivok elhelyezésével, vagy a
helyben szokdsos mas moddon), de a kozgyiilésen a hazastarsak meghatalmazas nélkiil is szavazhatnak
egymas nevében. Ez az 6rokostarsakra, testvérekre, stb. nem vonatkozik.

A kozgyiilés megkezdésekor, tovabba minden hatarozathozatal el6tt meg kell Aallapitani a
hatarozatképességet €s ezt a jegyzOkonyvben rogziteni kell (hiszen a jelenléti iv a jelenlévok személyének
valtozasat nem kdveti), de ha az adott hatarozat meghozatalanal a jegyzOkonyv pontosan rogziti az ellene és
a mellette szavazok, illetve a tartozkodok tulajdoni hanyadait, ez a tulajdoni hanyadok hatarozathozatalt
megel6z6 megallapitasat potolhatja és a hatarozat emiatti érvénytelenségét orvosolhatja.

Felmeriilt annak igénye, hogy a jogalkotd korlatozza a szavazéssal kapcsolatos meghatalmazas lehetdségét
(pl. a korabbi kozos képviseld részére adott meghatalmazas 0j k6zos képviseld valasztasa esetén).

3. a dontéshez sziikséges irasbeli tajékoztatdé hianya adott koriilmények kozott a kozgyiilési hatarozat
érvénytelenségét eredményezheti.

4. a meghivo kézbesitésének hidnyossagai. A joggyakorlat-elemzd csoport tgy foglalt allast, hogy ha a
tulajdonostars nem a tarsashazban 1évé cimre kéri a meghivo kézbesitését (pl. lakasban bérlé lakik, nem a
tulajdonostars), erre iranyuld kifejezett kérelmét és a pontos cimét a kdzos képviselohoz el kell juttatnia,
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ezek hianyaban a meghivd postaladaban elhelyezése (vagy a meghivds mas, helyben szokisos mddja)
szabalyszer(i meghivasnak mindsiil.

Ha a tarsashdzkozosség elfogadja az e-mail utjan torténd meghivast, ennek megengedésérdl és az e-mail
kiildésének lehetdségérdl, modjarol, alakisagairol az SzZMSz-ben rendelkezni kell.

5. a kozgylilés levezetése soran vétett sulyos, a hatarozathozatalra kihato eljarasi szabalysértések.

A joggyakorlat-elemz6 csoport allasfoglalasa szerint a jegyzOkonyv elkészitési szabalyainak megsértése
esetén az abban foglalt hatarozatok nem érvénytelenek, de a jegyzOkonyv — amely egyébként teljes
bizonyit6 erejii maganokirat — elvesziti a bizonyité erejét.

6. az elszamolasban vétett hibak és hidnyossagok (Tht. 48.§).

A joggyakorlat-elemz6 csoport ramutatott: a tervszamok és tényszamok tablazatba foglalhatok, de nagyobb
eltérés esetén a tablazathoz szoveges magyarazatot is kell flizni.

A koriilményektdl fliggben tartalmi és alaki hidnyossagok egyarant okozhatjak az elszamolast elfogado
hatarozat érvénytelenségét.

Felmeriilt, hogy a rezsicsokkentéssel kapcsolatos egyenlegkozlés hianya csupédn részleges — nem teljes
terjedelmii — érvénytelenséget eredményezhetne.

A joggyakorlat-elemz6 csoport akként foglalt allast, hogy dnmagaban nem okozza az elfogadd hatarozat
érvénytelenségét, ha a Tht. 48.§ (1) bekezdésének f) pontjaban eldirt ,bontds” elmaradt; az azonban
érvénytelenségi ok, ha az elszamolds nem tartalmazza a még nem teljesitett kovetelések részletezését,
amely akar a tulajdonostarsakkal, akar harmadik személyekkel szemben fennallo, esedékessé valt, de be
nem fizetett koveteléseket jelent.

Osszegzés: Az eljarasi szabalysértésekre vonatkozdan altalanos érvényii megallapitasok nem teheték. Az
egyes esetek koriiltekinté vizsgalata alapjan lehet allast foglalni arrdl, hogy az adott kdzgyiilési hatarozat
valéban érvénytelen-e.

12/B. Eljarasi szabalysértésre hivatkozas esetén van-e helye mérlegelésnek az érvénytelenség kérdésében?

A joggyakorlat-elemzd csoport véleménye szerint van helye, hiszen a bizonyitékok szabad birdi
mérlegelésével donthetd el példaul az a kérdés, hogy egy okirat — annak tartalma alapjan —
meghatalmazasnak mindsiil-e, vagy a jegyzokonyv hitelesitése szabalyszeriien tortént-e.

13. Tobb érvénytelenségi ok esetén a kereset elbirdlasa soran el lehet-e térni a kereseti kérelmeknek a fél
dltal meghatdrozott sorrendjétol?

A joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai — vitat kdvetden — azt a tobbségi allaspontot alakitottak ki, hogy a
10/A. kérdésnél mar emlitett ,,valosagos” ¢és ,,vagylagos” targyi keresethalmazat elGterjesztése esetén a
targyalo bird valaszthatja meg az érvénytelenségi okok targyalasanak sorrendjét. Azt, hogy a kereseteket
milyen sorrendben fogja targyalni, a birénak kozolnie kell a felperessel, hiszen a Pp.3.§ (3) bekezdésében
eloirt tajékoztatast is ehhez kell igazitania.

Eshetdleges” targyi keresethalmazat esetén (amikor a felperes akként hatdrozta meg a keresetek sorrend;jét,
hogy a sorban elébbre all6 igény teljesitése kizarja a kovetkezd igény teljesitését) a felperes altal megjeldlt
sorrend koti a birot, az ,,eshetdleges” kereseteket a felperes altal megjeldlt sorrendben kell targyalnia

Gyakran el6fordul azonban, hogy a felperes megjeloli: kereseteinek targyaldsat milyen sorrendben kéri,
azonban a keresetek kozott ténylegesen nem all fenn a felperes altal allitott ,,eshetdleges” kapcsolat. Ilyen
eset példaul, amikor a felperes a kozgylilésen hozott minden egyes hatirozatra kihatd -eljarasi
szabalysértésre hivatkozik, egyuttal minden egyes hatarozatot tObbiranyl anyagi jogi jogszabalysértés,
tovabba kisebbségi érdeksérelem miatt is timad, és elsédlegesen a szamara fontos kisebbségi érdeksérelem
vizsgalatat kéri. Ekkor a biré nem koteles a felperes altal megjeldlt sorrendben targyalni a kereseteket,
hiszen a logikai sorrend éppen forditott a felperesi sorrendhez képest: ha fennall az Gsszes hatarozatra
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kihat6 eljarasi szabalysértés, ez feleslegessé teszi a tovabbi érvénytelenségi okok vizsgalatat. Ilyen esetben
a bird pervezetd végzésében rogzitheti: a keresetek nem alkotnak ,,eshetéleges” keresethalmazatot, egyben
tajékoztatja a felperest a keresetek elbiralasanak sorrendjérél, és eszerint adja meg a Pp.3.§ (3)
bekezdésében eldirt tajékoztatast.

14. A napirend és a meghivo egyes problémdi

A biraknak feltett kérdés a kovetkezd volt: ,, Mit kell érteni a , napirendben szereplé iigy” fogalman;
milyen pontossaggal kell a meghivoban a napirendet meghatdrozni? Milyen okiratokat kell csatolni a
meghivohoz ahhoz, hogy adott kérdésben érvényes hatarozat legyen hozhato?”

Erre a kérdésre minddssze hat birdsagtol érkezett valasz, azonban a valaszado6 birdsagok és a joggyakorlat-
elemz0 csoport tagjai egyetértettek a kovetkezokben:

A birdk csak az adott eset Osszes koriilményének ismeretében tudjak eldonteni azt a kérdést, hogy a
meghivo megfelelt-e a Tht. 34.§-4ban eldirt kovetelményeknek.

A szavak altalanos jelentésének figyelembevételével lehet hatdrozni arrél, hogy a tulajdonostarsak a
meghivo szovegét hogyan érthették, értelmezhették. Altalanos kovetelmény a meghivoval szemben, hogy
az ugy targyat konkrétan, egyértelmiien, ugyanakkor pontosan jeldlje meg.

A konkrét tigy megjeldlése helyett az ,,egyebek” vagy a folyamatban 1évo ligyek” megfogalmazas nem
fogadhato el, hiszen ebbdl nem ismerheté meg a szavazasra keriilé kérdés.

A meghivohoz képest a kozgylilés nem hatirozhat mas tigyben (kivéve, ha minden egyes tulajdonostars
jelen van és egyetért abban, hogy a kdzgylilés a meghivohoz képest mas iigyben is hatdrozzon), és a dontés
nem terjedhet til az adott targykdrnek a meghivoban megszabott keretein sem.

Nem sziikséges minden napirendi ponttal kapcsolatban irasbeli el6terjesztés, de ha rendelkezésre all
elokészitd anyag, azt meg kell kiildeni, a vonatkozdé okiratokkal egyiitt. Kiilondsen fontos az éves
koltségvetés és az elszdmolas megkiildése — ez az éves elszamold kozgyiilésen az elszamolds elofeltétele.
Palyazati kiirds esetén a meghivohoz mellékelni kell a dontéshez sziikséges okiratokat (péalyazati kiirast,
arajanlatokat, tovabbi fontos iratokat), de ha egy korabbi meghivohoz mindezeket mar mellékelték, az
ujabb meghivoban elég erre a tényre utalni.

Az adott kérdésre vonatkozé iranymutatasokat tartalmaznak a Kuria Pfv.1.21.105/2010/6. és
Pfv.1.20.959/2014/5. szamu hatarozatai.

15. A kozgyiilési hatdrozat érvénytelenségét eredményezd leggyakoribb anyagi jogi jogsértések

15/A. A vizsgalati anyagbol kitlint, hogy a kdzgyiilési hatarozatok érvénytelenségét leggyakrabban a Ptk. és
a Tht. rendelkezéseinek megsértése okozta, de okot szolgaltathat a kozgytilési hatarozat érvénytelenségére
a tavhdszolgaltatasrol sz616 torvény, az Inytv., vagy barmely tovabbi anyagi jogi jogszabaly megsértése is.

Példak arra, hogy a kozgyiilési hatdrozat az anyagi jogi jogsértés miatt érvénytelennek bizonyult (a
teljesség igénye nélkiil):
- akozos tulajdonban 1évé kémények bélelési koltségének viselése (a Kuria dontése szerint — melyet
a csoport tagjainak tobbsége elfogadott — azt a tulajdonostarsat terheli, akinek az érdekében a
bélelés torténik),
- a tetdtéri lakas ablaka burkolokeretei cseréjének koltsége (az ablak alkotoeleme, ezért a lakas
tulajdonosat terheli),
- a tarsashazkezeld és a kozos képviseld jogviszonyanak keletkezése, a jogviszony tartalma és
megsziinés (1. errdl a 19. kérdést),
- aTht. 49.§ (1) bekezdés d) pontjanak megsértése,
- akozos képviseld szerzodéskotésének korlatai,
- a kozos képviseld megvalasztasardl szolo hatarozat érvénytelensége esetén a kozds képviseldi
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tisztség viselése érvényes volt-e és milyen idétartamra (1. errdl a 20. kérdést),
- aTht. 47-48-49.§-iban foglalt eldirdsok megsértése.

Osszegzés: Az esetek eltérése, sokszinfisége miatt altaldnos érvényii megallapitisok nem teheték. A
hatarozat érvénytelenségérdl az adott eset 6sszes koriilményének értékelése alapjan lehet hatarozni.

15/B. Abban a kérdésben, hogy anyagi jogi jogsértés miatti érvénytelenség esetén van-e helye bir6i
mérlegelésnek, a valaszold birdsagok allaspontja megoszlott (a legtobb valaszadd szerint nincsen, a
Budapesti II. és II1. Keriileti Birdsag szerint van).

A joggyakorlat-elemzd csoport tagjai akként foglaltak allast, hogy anyagi jogi jogsértésre alapitott
érvénytelenségi kereset esetén a tényallas megallapitasa sziikségessé teheti a Pp. 206.§ (1)-(2) bekezdései
szerinti mérlegelés alkalmazasat.

16. Esetek elemezése a kisebbségi érdeksérelem korébol

A birdknak feltett kérdés a kovetkezOképpen hangzott: ,, Milyen koriilményekre alapitottan dllapitotta meg
itéletében a ,,lényeges és jogos kisebbségi érdek” sérelmét? Az érdek femndllasa tekintetében vett-e fel
bizonyitast?”

A birésagoktol érkezett példak:

1.Nem allapitott meg kisebbségi érdeksérelmet a birdsag a vizsgalati anyag szerint egyetlen esetben sem,
amikor a kozgylilés felemelte a kdzos koltség Osszegét annak érdekében, hogy a jogkdzosség felujitasi,
korszeriisitési munkakat végezhessen (panelszigetelést, ablakcserét, stb.).

2. Gyakori a kisebbségi érdeksérelemre hivatkozds az udvarhasznalat, az udvari parkolasi rend és az
ingatlan haszndlatinak barmely egyéb kérdéseiben (pl. pékség vagy étterem mikddtetése, szell6zo
berendezés ilizemeltetése, tisztitasanak elmulasztisa, stb.); de az érvénytelenség megallapitdsa minden
eseteben az eset koriilményeitol fliiggott.

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

4. Az 51%-nal nagyobb hanyad tulajdonosa ¢s a kisebbségben maradt tulajdonosi kor vitaiban csak az adott
esetben feltart tényallas és sérelem ismeretében donthetd el az a kérdés, hogy megvalosult-e a kisebbség
olyan foku érdeksérelme, amely a kdzgylilési hatarozat érvénytelenségét eredményezi

5. A lakasok és az iizlethelyiségek ,,funkcidvaltasanak™ eseteiben [Tht. 18.§ (1) és (2) bekezdései] szintén
az adott eset koriilményesei alapjan itélhetd meg: a funkciovaltas okoz-e lényeges és jogos érdeksérelmet.

Osszegzés: A 16. kérdés jellegébdl adodik, hogy — hasonléan a 12. és a 15. kérdéshez — csupan példalozva
sorolhatok fel egyes, a valaszad6 birdsagok szerint gyakran felmeriilt esetek, kategorizdlni nem lehet,
altalanos érvényli megallapitasok a tényallasok és a sérelmek eltérései miatt nem tehetok.

Amennyiben lehetdség nyilik tarsashazi tanacsado testiilet felallitdsara, a testiilet elemezheti az éppen
aktualis és tipikus kisebbségi érdeksérelmi eseteket.

17. A hatlakdsosndl kisebb tarsashdz egyes kérdései

A birdknak feltett kérdések: ,, Az On dltal targyalt, a vizsgdlat kérébe tartozé perekben milyen médon
keriilt a hatlakdasosnal kisebb tarsashaz a szervezet és a miikédés szempontjabol a Tht. rendelkezéseinek
hatdlya ala? Ha egy hatlakasosnal kisebb tarsashaz nem hozott alakszerii hatarozatot erre vonatkozoan, a
tulajdonosok kozotti jogvitaban ki vagy kik lehetnek felperesi és alperesi pozicioban?”

A Tht. 13.§ (3) bekezdésének megfeleléen a legfeljebb hatlakasos (tehat éppen hat vagy ettél kevesebb
szamu lakast tartalmaz6) tarsashaz kozosségének szervezetére és mikodésére ,,f6szabalyként” a Ptk. k6zos
tulajdonra vonatkozé rendelkezéseit kell alkalmazni, a jogkdzOsség azonban ,hatarozhat” akként, hogy
szervezetét és miikddését mégis a Tht. rendelkezéseinek megfelelden alakitja ki.
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17.1.: A 17. szamu kérdés elso felére (mely szerint a hatlakasosnal kisebb tarsashdz ,,milyen mddon”
keriilhet a Tht. rendelkezéseinek hatalya ala, miként fejezheti ki erre vonatkozo akaratat) a birdi valaszok
két megoldast vazoltak fel:

17.1.1. Az Kuria Pfv.IX.21.237/2011/8. szamu hatdrozatdban is kifejez6d6 4allaspont szerint a
tulajdonostarsak dontése nincsen alakszeriiséghez kotve, rautalé magatartassal is kifejezédhet. Ilyen rautaléd
magatartas, amikor a tulajdonostarsak kozgytléseket tartanak, kozos képviseldt valasztanak, stb., mellyel
egyértelmiivé teszik, hogy szervezetiikre és mikodésiikre a Tht. rendelkezéseit kivanjak alkalmazni. (Ezt a
megoldast koveti a Fovarosi Torvényszék, illetve a Budapesti I1. és I11. Keriileti Birosag tobb biraja.)
17.1.2. A masik allaspontot képviselok szerint a Tht. 13.§ (1) bekezdésének az SzMSz alkotasara
vonatkozo rendelkezésébdl [és a 13.§ (3) bekezdése masodik mondatabol, mely szerint ,.ha a kdzosség
ilyen hatarozatot nem hoz ... a Ptk. k6z0s tulajdonra vonatkozo szabalyait kell alkalmazni”] az kovetkezik,
hogy a kérdésben alakszerli hatdrozat hozatala sziikséges. Szigorubb térvényi eldiras hidnyaban a
jogkdzosség e hatarozatot szotobbséggel hozhatja meg. Azzal érvelnek: ellentmondésos helyzet alakulna ki,
ha a tarsashazk6zosség — akar rautalo magatartassal is — a Tht. rendelkezéseit tartana magara iranyadénak,
mégsem alkotna meg a Tht. 13.§ (1) bekezdésének kogens rendelkezésének megfelelden az SzMSz-t; ha
tehat a hatlakasosnal kisebb tarsashaz tulajdonostarsai a Tht. szerint kivannak miikddni, kételezd SzMSz-t
alkotniuk. (Ekként foglalt allast a Gyori és a Pécsi Torvényszék, valamint a Budai Kozponti Keriileti
Birosag tobb biraja.)

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

(Az irasbeli szavazas 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 mdsodik része arra vonatkozik: ha a hatlakasosnal kisebb tarsashaz tulajdonostarsai a
Ptk. k6z0s tulajdonra vonatkozd szabdlyait tekintik magukra iranyadonak, akkor — tekintet nélkiil a per
targyara — perben kell-e allnia mindegyikiiknek.

A valaszokbol ismét két allaspont kdrvonalazddott:

17.2.1. Az egyik allaspont szerint a hatlakasosnal kisebb tarsashaz kdzosségére akkor is iranyado a Tht. 3.§
(1) bekezdése, ha egyébként a Ptk. ko6z0s tulajdoni szabalyai szerint miikddik, hiszen az, hogy a kdzdsség
nem kivant kialakitani a Tht. eldirasainak megfeleld belsé szervezetet és mitkddést, nem valtoztat azon,
hogy a ,.kiils6” jogviszonyokban tarsashaz-tulajdonosi jogkdzosségként vesz részt. Ebbol kovetkezik, hogy
akkor sem kell minden esetben minden egyes tulajdonostarsnak perben allnia, ha a tulajdonostarsak a Ptk.
kozos tulajdonra vonatkozd szabdlyait tekintik magukra iranyadonak: az adott per targyatdl fiiggden a
tarsashazkozosség alperesként perben allhat és maga is indithat pert. Mivel kdzos képviselével nem
rendelkeznek, barmelyik tulajdonostarsnak adhatnak k6z6s meghatalmazast a per vitelére, ennek hianyaban
a jogkozosséget iigygondnok képviselheti [Pp.49.§ (2) bekezdés]. (A Fovarosi Torvényszék ezt a
gyakorlatot folytatja.)

17.2.2. A miasik allaspont szerint a ,,belsd” viszonyaiban k6zds tulajdonként mitkddd hatlakdsosnal kisebb
tarsashdz minden egyes tulajdonostarsdnak részt kell vennie minden egyes perben, a per targyatol
fliggetleniil. (Ez a Budapesti II. és III. Keriileti Birosag, a Budai Kozponti Keriileti Birésag és a Gyori
TorvényszEék valaszt add birdinak gyakorlata.)

Osszegzés: A joggyakorlat-elemzd csoport tagjai a 17.2.1. pont szerinti megoldast timogattak.
(Az irasban leadott 15 szavazat koziil 12 szavazat a 17.2.1., 3 szavazat a 17.2.2. megoldas mellett foglalt
allast.)
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18. Az alapito okiratban lehet-e szabdlyozni a kozos tulajdonu részek haszndlati rendjét, azokon dologi
hatdalyu haszndlati jogot alapitani? A haszndlati rendet a birdsdg utobb mddosithatja-e, és ha igen,
milyen feltételekkel?

A beérkezett 69 kérddivbol 20 tartalmazott valaszt a fenti kérdésekre.

A vélaszok 11 birosagrol, ezen beliil 5 torvényszeékrdl és 6 helyi birdsagrdl, dsszesen 22 birotol érkeztek (a
BKKB-nél 7, a Budapesti II-IIl. Keriileti Birésagnal 4 bir6é valaszolt, a PKKB-rél nem jott valasz, bar
nyilvanval6, hogy az illetékességi teriiletén a tarsashazi tulajdoni forma elterjed, ezért jelentds szdmu
tarsashazi per indul). Igen kevés valaszol6 fejtette ki részletes jogi allaspontjat, egy résziik azért nem, mert
nem volt ilyen tligye. Jogi allaspontot - leginkabb lakonikus tomorségiit - 16 biré kozolt, egyediil a Gyulai
Torvényszék hivatkozott jogerds itéletre és kidolgozott jogi allaspontra. Az elsé kérdés elsd részére (az
alapit6 okiratban lehet-e szabalyozni a k6zds tulajdont részek hasznalati rendjét) és a masodik kérdésre a 6
helyi bir6ésagrol 10 bir6 adott nemleges vagy ekként értelmezhetd valaszt (a nemleges valaszadok koziil 7 a
BKKB biraja, a BKKB valaszad6 birai mindannyian nemleges valaszt adtak); a t6bbi valasz igenlé vagy
ekként értelmezhetd. Az elsé kérdés masodik fordulatara (az alapitd okiratban lehet-e alapitani dologi
hatalyt haszndlati jogot), két birdsag adott valaszt: az egyik igenld, a masik nemleges.

Mindezek alapjan nyilvanvald, hogy a kérdésekkel kapcsolatban orszagos itélkezési gyakorlatra a
megkiildott kérddivek alapjan nem lehetett kdvetkeztetni.

A 18. szamu kérdés kapcsan a joggyakorlat-elemzd csoport a kdvetkezd négy ,,részkérdésre” kereste a
valaszt:

18.1. (az elsé kérdés elsé fordulata): Jogszerii-e, ha a tarsashaz tulajdonostdrsai az alapito okiratban
szabalyozzaik a kézés tulajdoni ingatlanrészek hasznalatat?

A valaszado birdsagok egy része azon az allasponton volt, hogy Iehetséges a ko6zds tulajdonu
ingatlanrészek hasznalati szabalyozasa az alapitd okiratban; az egyik valaszad6 azzal indokolta ezt, hogy
Az alapito okirat valamennyi tulajdonos szerzédése, igy itt megallapodhatnak a kézos tulajdon
haszndlatdrol is”.

A nemleges valaszok indoka a kozgylilés ez irdnyu kizdrdlagos hataskore, e hataskor elvonhatatlansaga, és
az volt, hogy ilyen szabalyokat csak az SzMSz, illetve a hazirend tartalmazhat.

Az iigyvédi praxisban elterjedt, hogy az alapit6 okiratok, még a Tht. hatalyba 1épését kdvetden létrejottek
is, tartalmazzak azt vagy egy ahhoz hasonlé rendelkezést, miszerint ,, Minden tulajdonostdrs jogosult a
kozos tulajdon targyainak birtoklasara és haszndlatara, ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostdars
ezzel kapcsolatos jogdt és jogos érdekét.” (Tht. 23. § (1) bek.). E szabaly ,,tdrgyakon™ nyilvanvaléan
dolgokat ért, mialtal érti a ko6zds tulajdonu ingatlanrészeket is, tehat ez tulajdonképpen a kdzos tulajdonu
ingatlanrészek hasznalati szabalya, amibdl azt a kovetkeztetést vonom le, hogy az ligyvédi szerzodéskotési
gyakorlat — legalabb e rendelkezés erejéig — az alapitd okiratban is szabalyozza a kozos tulajdon
hasznalatat. Kérdés, hogy ez jogszerii-e.

Vilaszlehetdségek a 18.1. kérdésre:

18.1.1.: Az egyik allaspont szerint az alapitd okirat kdtelezd tartalmi elemeit a Tht.9.§-a tartalmazza. A
Tht.9.§-a kégens rendelkezés, melynek beiktatasaval a jogalkotd szandéka egyértelmiien az volt, hogy az
egyhangil szavazati arannyal modosithaté alapitd okirat kizardlag a legsziikségesebb dologi hatalyn
rendelkezéseket tartalmazza, mig a tulajdonostars és a kozosség kapcsolatat, jogait szabalyozé normak az
SzMSz-be keriiltek. A Tht. 63.§ (2) bekezdésének megfeleléen a Tht. hatdlyba Iépésekor bejegyzett
tarsashaz alapitd okiratanak a Tht. kotelezd jellegii rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése hatalyat
vesztette és helyébe a Tht. rendelkezése 1épett; az alapitd okirat ennek megfeleld kijavitdsat az alapitd
okiratnak egyéb okbol elsd izben torténd modositdsa sordn kellett elvégezni. A Tht. 9.§-4t dsszeolvasva a
63.§ (2) bekezdésével és a torvény miniszteri indokolasaval megallapithatd, hogy ha a tulajdonostarsak
nem teremtették meg a kordbbi alapitd okirat és a hatdlyba 1épett Tht. 6sszhangjat, az alapitoé okiratnak a
Tht. kogens rendelkezéseivel ellentétes rendelkezései a hatalyukat vesztették. Tekintettel arra is, hogy a
Tht. 28.§ (1) bekezdésének b) pontja értelmében a kdzgyllésnek kell hataroznia a kozos épiiletrészek
hasznalatardl is, az alapitd okiratba foglalt, de a Tht.9.§-anak korét meghaladd hasznalati rendelkezés nem
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vehetd figyelembe (Gyulai Torvényszék).

18.1.2.: A Tht. 9.§-a az alapitd okiratnak az érvényességéhez sziikséges ,,minimalis” tartalmat hatarozza
meg, azonban annak nincsen akadalya, hogy az alapit6 okiratba a Tht. 9.§-dhoz képest tovabbi dologi
hatalya rendelkezés (példaul a kzos tulajdont ingatlanrészek hasznalati rendje) keriilhessen.

18.1.3.: A Tht. hatalyba 1épését kovetden l1étrejott alapitd okiratokban nem szabalyozhat6 a kdzos tulajdont
ingatlanrészek hasznalati rendje, de ez nem okoz érvénytelenséget, ha a szabalyozds megfelel mas
szerz0dés érvényességi kellékeinek és nem ellentétes a tulajdonostarsak feltehetd szandékaval.

A Tht.62.§ (1) bekezdése és a 63.§ (2) bekezdése nem ugyanazokrol az alapitd okirati rendelkezésekre
vonatkozik: a Tht. 62.§ (1) bekezdése a Tht. hatalyba 1épését megeldzden meghozott alapitd okiratok
SzMSz-be tartozo6 rendelkezéseinek hatalytalanitasardl és az SzZMSz megalkotasardl (modositasarol) szol,
amely rendelkezések csak akkor és azaltal sziinhettek meg, amikor a kozgyiilés hatalytalanitotta Oket,
ugyanakkor a Tht. kogens szabalyaval ellentétes rendelkezések ex lege a hatalyukat vesztették. Mindebbdl
kovetkezik: ha a kdzgylilés nem helyezte hatdlyon kiviil a Tht. 62.§ 81) bekezdése szerinti rendelkezéseket,
azok hatalyban maradtak. A Tht. 26.§ (2) bekezdése kogens szabdly, de nem 1éphetett az alapitd okiratba
foglalt hasznalati rendelkezés helyébe, mert azzal nem ellentétes: a Tht. 26.§ (2) bekezdése ugyanis nem a
hasznalatot szabalyozza. Ugyanez a helyzet a Tht. 28.§ (1) bekezdés b) pontjaval, amely kogens, de nem a
hasznalatra, hanem a kozgylilés jogkorére vonatkozik. A Tht. 9.§ alapjan 2004. januar 1-t6] csak annak az
alapit6 okirati rendelkezésnek sziint meg a hatalya, amely ellentétes volt a Tht. 9.§-aban irt rendelkezéssel,
¢és aminek helyébe e torvényi rendelkezés 1éphetett. A Tht. nem rendelkezik k6zos tulajdon hasznalatarol,
igy kizart, hogy a hasznalatra vonatkoz6 alapit6 okirati rendelkezés ellentétes lehetett vele.

Osszegzés: A joggyakorlat-elemzd csoport tagjainak megoszlott a véleménye, nem alakult ki tobbségi
allaspont, ezért a 18.1. pontban feltett kérdés is tovabbi megbeszélést igényel.

(Az irasbeli szavazason leadott 15 szavazat koziil 5 szavazat a 18.1.1., 6 szavazat a 18.1.2., mig 4 szavazat
a 18.1.3. pontban részletezett allaspontot tdmogatta.)

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

A Tht. 8.§ (1) bekezdése szerint: ha a birésag elrendeli a kdzos tulajdonnak tarsashaztulajdonna valo
atalakitasat, ilyenkor az alapitd okiratot a birosag hatarozata potolja.

A birésagok azonban nem potolhatnak alapitd okiratot igy, hogy abban a hasznalat rendjét szabalyozzak. A
birdsagok csak hianytalan és hibatlan alapitdé okiratot potolhatnak, mas szerz6dést csak szerzodéskotési
kotelezettség esetén hozhatnak Iétre, azonban a tulajdonostarsakat nem terheli a hasznalat szabalyozasara
vonatkozd szerz6dés megkotésének kotelezettsége, ezért a birdsagok ilyen tartalmu szerzédést nem
hozhatnak Iétre, iigy sem, hogy az egy alapitd okiratban helyezkedik el.

Annak azonban nincsen sem anyagi jogi sem perjogi akadalya, hogy erre irdanyuld kereset esetén a
birdsdgok a kozds tulajdon hasznalatat itélettel rendezzék abban a perben, melyben a kozds tulajdont
tarsashaz alapitasaval sziintetik meg és itélettel potoljak az alapito okiratot. A kdzos tulajdon megsziintetése
¢és a hasznalat rendezése iranti keresetek osszekapcsolhatok, valosagos targyi keresethalmazatot képeznek.

Osszegzés a 18.2. kérdést illetéen :

ftélet nem potolhatja az alapitd okiratot ugy, hogy abban a hasznalat rendjét is szabdlyozza. A kozos
tulajdont tarsashaz alapitdsaval megsziintetd perben azonban — erre is iranyuld kereset esetén — a k6z0s
tulajdonu ingatlanrészek hasznalata rendezhetd.

18.3.: A birosagok modosithatiak-e, és ha igen, milyen feltételekkel, a tdarsashdzi kozés tulajdonu
ingatlanrészek — szerzédéssel vagy hatarozattal kialakitott tényleges — haszndlati rendjét?

A birésagok allaspontjai e kérdést illetéen is megoszlottak: a tobbség (a clausula rebus sic stantibus elvére
épiilve) a birdéi moddosithatdésag mellett allt ki, mig a nemleges allaspontok a kozgyllés kizardlagos
hataskorére, és e hataskor elvondsanak tilalmara utaltak. Egyesek abbol indultak ki, hogy a birdéi mddositas
azért kizart, mert a tarsashazi hasznalati jogvita esetén a birosdg nem a hasznalati rend modositasarol,
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hanem a hasznalat rendezésérdl dont; masok szerint a birdsagi modositas elofeltétele, hogy a kdzgylilés ne
hozzon érvényes hatarozatot, vagy egyaltalan ne hatdrozzon a hasznalati rend megvaltoztatasarol.

Az adott kérdés korében érdektelen a tulajdonostarsak kdzotti birtok- vagy hasznalati jogvita, mert a kérdés
nem e konfliktusok birdsagi kezelésérdl szol, hanem a kozosség szerzddéssel, illetve normativ vagy eseti
hatarozattal szabalyozott hasznalati rendjének megvaltoztatasrol. E jogvitdk nem a tarsashazi
tulajdonostarsak kozott allnak fenn még akkor sem, ha a kozOsség magatartdsa olykor egyes
tulajdonostarsak allaspontjara, viselkedésére vezethetd vissza.

Ha a kialakult hasznalati rend szerzédésen alapul, a szerz6dés bir6i modositasara a régi Ptk. 241.§-aba,
illetve a Ptk. 6:192.§-aba foglalt feltételek teljesiilése esetén keriilhet sor, ha viszont a hasznalatot nem
szerz6dés rendezi, hanem az SzMSz vagy eseti hatarozat, a birosag — megfeleld kereset esetén - nem az
SzMSz-t vagy a hatarozatot modositja, hanem a tényleges hasznalat rendjét. (Megjegyzést érdemel, hogy
ha a Tht. 27/A.§ (4) bekezdés szerinti per indult, ez a hasznalatrendezés elékérdésének mindsiilhet,
amennyiben a jegyz6 altal inditott per targya az SzMSz vagy ezen beliil a hdzirendi szabalyok hianya,
jogellenessége.)

A tulajdonostarsak egyébként nem csak tarsashazi esetekben nincsenek elzarva attol, hogy korabban
itélettel rendezett hasznalatot Gjra szabalyozzanak. A tulajdonostars az itélettel rendezett hasznalat Gjra
rendezését is kérheti a birdsagtol: itélt dolog csak akkor gatolja a perinditast, ha ugyanazon felek egymassal
szemben ugyanazt a jogot érvényesitik valtozatlan tényalapon. Ha a tényalap a koriilmények idékdzbeni
valtozasa miatt eltér a korabbitol, a per érdemben targyalhato.

Ervénytelen hasznalatrendezési szerzédésre alapitott igény esetében, megfelelé kereset alapjan az
érvénytelenségi ok is kikiiszobolhetd, de ha ez nem lehetséges, a hasznalatot a birdsag rendezheti vagy
modosithatja.

Az a megkdzelités, mely szerint a birésag a hasznalatrendezéskor elvonja a kdzgylilés hataskorét, nem
helyes, mert a kozgylilés hataskdre nem konkurdl a birdsagéval: a polgari peres eljarasban a
tarsashazk6zosség az egyik peres fél, akinek hatdrozathozatali jogkdre nem annulalja a birdsag dontési
jogkorét. Az itélet egyébként nem zarja ki, hogy a kozgyiilés azonos tdrgyban hatdrozatot hozzon. Az, hogy
a kozgyiilésre a res iudicata hatas nem terjed ki, ezért a kdzgyiilés az itélet utan és ellenében is hatarozhat a
hasznalat rendezésérdl, nem kiméli meg a tarsashazat az itélet birosagi végrehajtasatol, illetve az itélettel
vald szembeszegiilés egyéb jogkovetkezményét6l, de attél sem, hogy megfeleld kereset esetén, a
koriilményekben tortént 1ényeges valtozasra tekintettel a birosag a hasznalatot a tarsashdzi norma okan
kialakult hasznalati rendtdl eltéréen valtoztassa meg.

Ha a hasznalat tarsashazon beliili rendezésérdl hatarozat sziiletik, és ez ellentétes egy korabbi bir6i itélettel,
ez nem okozhatja a hatarozat érvénytelenségét, mert a Tht. 42.§ (1) bekezdése a birdi itéletbe litkozést nem
tekinti érvénytelenségi oknak; ez azonban nem jelenti azt, hogy egy érvényes hatarozat megakadalyozhatja
egy jogerls itélet végrehajtasat.

Osszegzés a 18.3. kérdést illetéen:
A Dbirésagok a hatalyos Ptk. feltételeinek megfelelden moddosithatjak a tarsashazi kozos tulajdonu
ingatlanrészek hasznalati rendjét.

18.4.: Az alapito okiratban lehet-e jogszeriien dologi hatdlyu haszndlati jogot alapitani kézos tulajdonii
ingatlanrészen?

A kérdés kapcsan a kovetkezd jogok alapitasa johet szoba:

a) foldhasznalati jog,

b) haszonélvezeti jog,

c) telki szolgalom,

d) a hasznalat joga,

e) kozérdekii hasznalati jog,

f) allando¢ jellegii foldmérési jelek, foldmindsitési mintaterek, valamint villamos berendezések elhelyezését
biztositd hasznalati jog, tovabba vezetékjog, vizvezetési €s banyaszolgalmi jog, valamint torvény
rendelkezésén alapuld kozérdekil szolgalmak €s hasznalati jogok,
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A felsorolt jogok mindegyike bejegyezhetd a tarsashdzi kozos tulajdonu ingatlanra attol fliggetleniil, hogy
melyik keletkezik a bejegyzéssel, és melyik létezik a nélkiil is. [A fentiek koziil a f6ldhaszndlati jog,
haszonélvezeti jog, a hasznalati jog, és a telki szolgalmi jog az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel jon 1étre
(Ptk. 5:168.8). Megjegyzést érdemel, hogy a jogok alapitasa és 1étrejotte elvalik egymastol.]

A 109/1999.(X11.29.) FVM rendelet értelmében a jogokat az egész ingatlanra vagy az ingatlan természetben
meghatarozott vagy teriiletnagysagban kifejezett részére lehet bejegyezni. Az ingatlan természetben
meghatarozott vagy teriiletnagysagban kifejezett részét zaradékolt vazrajzon kell feltlintetni. E vazrajzon a
koz06s tulajdonu ingatlanrész, és azon a természetben meghatarozott vagy teriiletnagysagban kifejezett rész
is feltiintethetd. Ez azt jelenti, hogy nem okoz zavart sem az alapitaskor, sem a bejegyzéskor, hogy a k6zos
tulajdonti tarsashazi ingatlan tulajdoni hanyadként alkotorésze a kiilon tulajdonoknak, viszont ennek
kovetkeztében a jogokat a tarsashazi torzslapra és a kiilon tulajdonok tulajdoni lapjaira is bejegyzik.

Az alapitasi rendelkezés helyet kaphat az alapitd okiratban. Az alapitd okiratot, mint szerz6dést a
tulajdonostarsak kotik meg, amely azt jelenti, hogy nekik feltétlentil részt kell venniiik az tligyletben, ez
azonban nem zarja ki, hogy az okirat egyéb, nem a tarsashaz alapitasra vonatkozo tartalma okan az emlitett
jogok jogosultja is aldirja az alapitd okiratot. Az ingatlanligyi hatésagok az okirati elvet szigoriian veszik,
de ha a kérelem az alapit6 okirat tobblet-tartalmanak megfeleld be- illetve feljegyzésre iranyul, a jogokat és
tényeket be- illetve feljegyezhetonek tekintik. Az alapité okirat nem okoz nagyobb védettséget, mint
barmilyen mas okirat, amiben a jogok alapithatoak lettek volna.

Osszegzés a 18.4. kérdést illetéen:
Az alapitd okiratban jogszeriien alapithatok dologi hatalyi hasznalati jogok tarsashazi kozos tulajdonu
ingatlanrészre.

19. A kozds képviselo megbizdsi jogviszonyban dll a tarsashdzkiozosséggel, ha a tarsashdazkozosség
tulajdonostdarsat valaszt kozos képviselonek?

A probléma lényege:

Ha az egyik tulajdonostars a kozos képviseld, kozos képviseldi jogait és kotelezettségeit vajon kizardlag a
Tht. rendezi-e? Alkalmazhatok-e a Ptk. megbizasi szerz6désekre vonatkozé szabdlyai, ha a jogaival és
kotelezettségeivel kapcsolatos kérdés kapcsan a Tht. szabalyai ,kevésnek bizonyulnak”, nem adnak
megoldast? Ha a tarsashazkozosség megbizasi szerzOdést kot az egyébként tulajdonostars kozos
képviselével, a kozos képviseldi jogviszonyra a Tht. vagy a Ptk. iranyadd-e: mikor és milyen cimen sziinik
meg a kozos képvisel6i jogallasa: felmondassal és a felmondasi id6 leteltével, vagy felmentéssel a Tht.28.§
(3) bekezdése szerint. Lemondassal (melyet a Ptk. ismer, de a Tht. nem) megsziinhet-e a jogviszonya,
illetve ha felmentik, jogosult-e felmentési dijra?

A valaszado birosagok véleménye:

17 megyébdl 40 birdsag 10 biraja altal leadott kérddivek eltérd alldspontokat rogzitettek:

Az egyik megkozelités szerint ha a kozdsség megbizasi szerzddést kotott a tulajdonostarssal a kodzos
képviselet ellatasara, els6dlegesen a szerzddés rendelkezéseit, a szerzdédésben nem szabdlyozott
kérdésekben a Tht.-nak és a Ptk.-nak a megbizasra vonatkozé eldirdsait kell alkalmazni, a Tht. 28. § (3)
bekezdése alapjan torténd ,,barmikori idépontra” szold felmentés egyben a kozos képviseld irott vagy
szerzodésben nem foglalt felmondasat rogziti.

Tovabbi allaspont szerint a kozds képviseld eltekintve attol, hogy van-e irasos szerzddése, megbizasi
jogviszonyban latja el a tevékenységet, mégpedig fliggetleniil attol, hogy a tarsashazban tulajdonostars-e
vagy nem.

A Dunatjvarosi Jarasbirosag birdja megprobalta elhatarolni a kodzos képviseldi €s a tarsashazkezel6i
tevékenységet, és ennek kapcsan ramutatott, hogy a Tht. a kozgytilés altal torténd felmentésrdl rendelkezik,
a lemondasrél nem, amelybdl az kovetkezik, hogy lemondassal nem sziinhet meg a kdzos képviseldi
tevékenység. A kozos képviseldvel — akar tulajdonostars, akar harmadik személy — nem kdtelezé megbizasi
szerz0dés kotése, csak akkor, ha egyben tarsashazkezel6i tevékenységet is folytat (mely esetben kotelezd a
szerz0déskotés). A megbizasi jogviszony kezdd iddpontja a megvalasztod kozgylilés, a megsziinés idépontja
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a kozgyllés kozos képviseldt felmentd kozgylilési hatdrozatdnak meghozatala, kivéve ha megbizasi
szerzddést kotottek, mert ebben az esetben a szerzodésben foglalt felmondasi id6 is iranyado.

A Szekszéardi Jarasbirdsag vizsgalta, hogy a jogviszony a Ptk. 6:213. § szerinti rendes felmondassal, a Ptk.
6:278. § szerinti rendkiviili felmondéssal, vagy a Tht. 28. § (3) bekezdés szerint felmentéssel sziint-e meg.
Kifejtette: a Ptk. altal szabalyozott jogviszonyban a felek f0szabalyként nem jogosultak azonnali hatallyal
felmondani a szerz0dést. A megbizasi szerzédésben a felek kizarhatjak a Ptk. 6:278. §-ban irt azonnali
hatalyt felmondast, de nem zarhatjak ki a 6:213. § (3) bekezdésben irt rendes felmondast. Ugyanakkor a
Tht. 28. § (3) bekezdés szerint a kdzgyllés a kdzos képviselot barmikor felmentheti. Miutan a jogviszony
felmentéssel sziint meg, nem kell alkalmazni a megbizasi szerz6dés felmondasra vonatkozo6 szabalyait és a
felperes nem jogosult a felmondasi dijra (4.G.40.063/2014.). Ettdl eltérd allaspont szerint jar a felmondasi
dij (Budai Kozponti Keriileti Birdésag 12.P.X11.24.672/2012/12., Pesti Kozponti Keriileti Birosag
1.P.53.121/2012/4.).

A Miskolci Jarasbirosag kifejtette (3.P.22.642/2014/6.): szerzédéses jogviszony hidnyaban a Tht. alapjan
kell megitélni a kozds képviseld jogviszonyat, ekkor fogalmilag kizart a Ptk. 6:140. §-ban foglalt elallas
intézményének alkalmazdsa, és szerzddéses jogviszony hianyaban arra sincs lehet6ség, hogy az alperes
tévedésre és megtévesztésre hivatkozassal megtdmadja a Tht. 6:91. § (1) bekezdése alapjan a kozos
képviseld tevékenységét vagy mulasztasat.

Osszegzés: A joggyakorlat-elemzé csoport tagjai — hosszas vitat kdvetden — arra az allaspontra jutottak,
hogy a k6zos képviseld jogallasa hasonlo a gazdasagi tarsasag vezetd tisztségviseldjének jogallasahoz.

fgy ha az egyik tulajdonostars a kozos képviseld, és nem kotott alakszerii (irdsbeli) megbizasi szerz6dést a
jogkozosséggel (kdzbevetve, hogy a szerz6dés alairasa kétségtelenné teszi a kotelem Iétrejottét), a kozos
képviseld megvalasztasaval és a megvalasztas elfogadasaval szerzédés is Iétrejon a felek kozott, amely
tartalmat tekintve a megbizési szerzédésnek felel meg.

Az ilyen modon létrejott megéallapodds tartalma nem lehet ellentétes a Tht. kdgens szabalyaival, hiszen ha a
kotelem létrejottére €s megsziinésére, illetve a jogviszony tartalmara jogszabaly kdgens eldirast tartalmaz,
az a szerzddés részéveé valik (Ptk. 6:60.§ (1) bekezdése).

Ha a kozgytlés felmenti a kdzos képviseldt, ez egyben a megbizasi szerz0dés megsziinését is jelenti. A
jogkozosség eltérhet a felmentés Tht. 28.§ (3) bekezdésébe foglalt rendelkezésétdl: korlatozhatja a sajat —
egyébként azonnali hatalyl — felmentési jogkorét azzal, hogy a kozos képviseldi jogviszony megsziinését
felmondasi 1d6hoz (a felmondasi i1d6 lejartahoz) koti. A kozos képviselé a felmondasi idére a
jogkozosséggel kotott megallapodasnak megfelelden tarthat igényt kiilon dijazasra; megallapodas
hianyaban a felmondasi idére kiilon dijazas nem jar. A Tht. 28.§ (3) bekezdése csak a felmentésrol
rendelkezik, azt azonban nem zarja ki, hogy a k6zos képviseldi jogviszony mas modon is megsziinhessen.
Ebbdl kiindulva: a kozos képviselé lemondhat a tisztségérdl, amely egyben a megbizasi szerz6dés
megsziinését is jelenti. Ha a lemondast a jogkdzdsség nem fogadja el és nem menti fel a kdzos képvisel6t
vagy nem hoz hatarozatot, a lemondott k6zds képviseld pert indithat annak megéllapitdsara, hogy kozds
képviseldi jogallasa megsziint.

20. Hogyan alakul a kozos képviseld feleldssége a tirsashaz és harmadik személy iranydban, ha a
megvdlasztasarol szolo hatdrozat érvénytelen? Hivatkozhat-e a harmadik személy a kiozos képviselo
képviseleti joganak hianydra vagy korlatozott voltira?

A birésagok altal megkiildott valaszok

A valaszad6 17 megyébdl 40 birdsag 18 biraja altal leadott kérddivek az alabbi allaspontokat rogzitették:
Hatarozott volt a fovarosban mikodd birosagok allaspontja arrdl, hogy a ,harmadik személy” nem
hivatkozhat a kozos képviseld képviseleti joganak hianyara vagy korlatozottsagara, hiszen képvisel6i
jogallasa onnant6l sziinik meg, hogy a birdsdg jogerOsen megallapitotta a megvalasztd hatarozat
érvénytelenségét.

A BH2015. 191. szamu eseti dontésben is megnyilvanuld allaspont szerint a tarsashaz kdzos képviseldjének
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képviseleti joga nem korlatlan, ezért ha olyan szerzddést kot, melyrdl csak a kozgyiilés donthet, és ilyen
dontés nincs, akkor a tarsashaz részérdl nem 4ll fenn a szerz6déskotési akarat és a szerzédés nem jon létre.
Ehhez az alldsponthoz csatlakozva a Pécsi Torvényszék ramutatott: a kozos képviseld csak azokban az
igyekben jarhat el a tarsashdzkozosség nevében, amelynek az intézésére jogszabaly vagy a tirsashaz
feljogositja. Jogkorének tullépését a kozgylilés utdlagos jovahagyasa orvosolhatja, de az alképviseld
jognyilatkozataihoz joghatas nem fliz6dik egészen addig, amig azt az arra jogosult utoélag jova nem hagyja
(1.P£.20.200/2015/5.).

Az egyik valaszado szerint ha nem rendelkezik tarsashazkezelé végzettséggel a kozos képviseld, ellathatja
a tarsashaz torvényes képviseletét.

A Dunaujvarosi Jarasbirosag kifejtette: a kozos képviseld a kozgyiilés hatarozata alapjan tarsashazkezeldi
tevékenységet is ellathat, abbol, hogy ezért dijazast kapott, nem vonhatd le az a kovetkeztetés, hogy a
tevékenységét tlizletszerlien latta el. A tarsashazkezel6i tevékenységhez ©Onalld gazdasagi tevékenység
parosul, amely egy olyan megallapodédssal jon létre, melynek a lényege, hogy a tarsashdz bizonyos
gazdasagi targykorben a tarsashazkezeldnek (mind szerz8dé félnek) dontési jogkort is atad, ezaltal késébb
az egyes gazdasagi dontéseket nem a tulajdonostarsak kozossége hozza meg kozgytilési hatarozattal. A
birdsadg megitélése szerint e jogatruhazasban érhetd tetten a Tht. 56. § (6) szerinti 6nalldsag, amely az
iizletszerliség jellegét is magara Oltve hordozza a gazdasagi kockézatvallalast. Ezt a kockazatviselést
rendezi a Tht. 43. § (2) bekezdése szerinti szerzodés (amelyet a tarsashaz a tarsashazkezeldvel kdthet meg),
igy tehat nem 6nmagaban a tarsashdzkezel6i tevékenységkort kell vizsgalni, hanem annak a jellegét, mert
ennek mentén lehet eldonteni, hogy egy személy kozos képviseloként, vagy tarsashazkezel6ként végzi-e a
munkajat (8.P.20.430/2015/10. szamu itélet).

Osszegzés: A joggyakorlat-elemzd csoport véleménye szerint az 6t megilletd jogkdrdn beliil a tarsashdz
nevében és érdekében eljaro kozos képviseld cselekményei a tarsashaz cselekményeinek mindsiilnek. Ha e
jogkdrében kart okoz, azt a tarsashaznak kell megtéritenie. A harmadik személy akkor kdvetelheti kdranak
megtéritését kdzvetleniil a kdzos képvisel6tdl, ha a kozos képviseld a kart jogkorén kiviil eljarva okozta.

A 20. kérdés harom esetkdr is érint:

- amikor a k6zos képviseld ugy jart el és kotott szerzodést, hogy nem valasztottak meg,

- amikor megvalasztottak ugyan, de az 6t megvalaszto kozgylilési hatarozat érvénytelennek bizonyul,

- megvalasztottak és az errdl rendelkezd hatarozat is érvényes, azonban a kozos képviseld tillépi a Tht., az
SzMSz vagy a kozgyiilési hatarozat altal megszabott kereteket.

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

Ha viszont jogszabdly kiilon eldirast — feltételt — tartalmaz valamely szerzddés megkotésére vagy joghatast
kivaltd cselekmény megtételére, a harmadik személynek vizsgalnia kell: a kdzos képviseld cselekménye
vagy nyilatkozata megfelel-e a jogszabaly kovetelményeinek. Példaul kdlcson felvételérodl, ennek kapcséan a
kozos tulajdon épiiletrészek zalogjoggal megterhelésérdl — jogszabaly eldirasa folytan — csak a kozgyiilés
hatarozhat. Amennyiben ilyen dontés nincs, a tarsashazkozosség részérél nem all fenn szerzddési akarat a
kolcsonszerz6dés megkotésére és szerz6dés nem jon létre. Ez esetben — a jogszabaly eldirasa miatt — a
kozos képviseld nyilatkozata nem alkalmas a szerzédési akarat podtlasara. (BH 2015/191. szamu eseti
dontés).

Addig, amig a birésag meg nem allapitja a kdzos képvisel6t megvalasztd hatarozat érvénytelenségét, a
ko6z06s képviseld a jogkorének keretein beliil eljarhat.

21. Kozos képviseld hianyaban az eljards félbeszakaddasanak vagy iigygondnok kirendelésének van-e
helye?
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Abban az esetben, ha a per meginditasat kdvetden (tehat a per alatt) sziinik meg a kozds képviseld e
jogosultsaga (példaul: jogerére emelkedik a kozos képviseld megvalasztasarol szolo hatarozat
érvénytelenségét megallapitod itélet) és ennek kovetkeztében tényként megallapithatd, hogy a tarsashaz
kozos képviselet nélkiil maradt, a kérdésre maga a Pp. adja meg a valaszt: a Pp. 111.§ (3) bekezdése szerint
ugyanis a birdsag elotti eljaras — tovabbiak mellett akkor is — félbeszakad, ha a fél torvényes képvisel6jének
ez a jogosultsaga anélkiil szlinik meg, hogy az altala képviselt fél cselekvoképessé valt volna. Ha tehat a
tarsashaznak nincsen jabb ko6zds képviseldje, a kozos képviseld jogviszonydnak a megszlinése olyan
eljarasjogi tény, amely annak a félbeszakadasat vonja maga utan. Ehhez képest van lehetéség a Pp. 111.§
(5) bekezdésében foglaltak alkalmazasara, amely szerint: ha az eljaras félbeszakadasa, vagy annak
talsdgosan hosszl tartama a masik fél méltanyos érdekeit sértené, a birosag a fél részére akar kérelemre
vagy hivatalbol ligygondnokot rendelhet ki.

Ha viszont valaki felperesként olyan tirsashdz ellen akar pert inditani, amelynek a keresetinditdskor
nincsen kozos képviseldje, a joggyakorlat elemzd csoport tagjai elképzelhetdnek tartjdk azt a megoldast,

hogy a felperes a keresetlevél el6terjesztésével egyidejiileg valdszinisiti ezt a koriilményt és azonnal kéri
iigygondnok kirendelését.

22. Felfiiggesztheti-e a kozos koltség megfizetése irdnti per a kozos koltséget eldiro kozgyiilési hatdrozat
érvénytelensége iranti perre tekintettel?

A joggyakorlat-elemz6 csoport véleménye szerint a probléma nem tlinik tul életszerlinek, mert joval a
koz0s koltség targyaban hozott kozgyiilési hatarozatot kvetden deriilhet ki, hogy valamelyik tulajdonostars
nem tett eleget a kiilon perben tamadott hatarozaton alapuld fizetési kotelezettségének. Elvileg azonban
nem lehet kizarni, hogy a birésag a kozos koltség megfizetése irant inditott pert felfliggessze a mar
folyamatban 1évé és egyébként a kozos koltség targyaban hozott hatarozat érvénytelenségének a
megallapitasdra iranyuld per befejezéséig (tekintettel arra, hogy az ismertetett esetben a kozgyiilési
hatérozat érvénytelensége iranti per kimenetele el6kérdése a kozos koltség megfizetése iranti pernek).

A kozos koltség megfizetése iranti per Pp.152.§ (2) bekezdése szerinti felfiiggesztése — a egyébként
indokolt — csupan lehetdség a bird szamara: amennyiben nem ¢l a felfliggesztés lehetdségével és utdbb a
masik perben a birdsdg mégis megallapitja a marasztalas alapjat képezo hatarozat érvénytelenségét, az
alperes pertjitassal élhet.

23. Ha a tulajdonostdrs az elszamolast elfogado hatdrozat érvénytelenségének megallapitasa irant pert
indit, a perben vitathato-e a kozos képviselo dltal a tarsashdz nevében megrendelt munka sziikségessége
és gazdasdagossaga, vagy a munka koltségét a kozos képviselo jogosult ., bedllitani” az elszamoldasba (és a
kereset elbirdldsa sordn az elszamolds ilyen szempontbol nem vizsgalhati)?

A kérdés (melyet a Budai Kozponti Kertileti Birosag javasolt) a kovetkezd esetet takarja: a kozos képviseld
elkésziti az éves elszamolast, melynek egyik tétele egy elvégzett munka X Osszegi kifizetett koltsége.
Miutan a kozgylilés elfogadta az éves beszamolot, az egyik tulajdonostars pert indit annak megallapitasa
irant, hogy az elfogadd kozgylilési hatarozat érvénytelen, mert a munka nem volt sziikséges, nem volt
gazdasagos, a koltsége eltilzott. Az a kérdés, hogy a vizsgalhato-e a perben a munka sziikségessége,
gazdasagossaga, a munkadij 6sszege.

A birésdgok valaszai megoszlottak, a teljes korli vizsgalat lehet8ségétdl annak kinyilvanitasdig terjedtek,
hogy az emlitett kérdések nem vizsgalhatoak, mert nem ezek képezik a per targyat, hanem maganak az

elfogado hatarozatnak az érvényessége.

Osszegzés:
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A joggyakorlat-elemzd csoport a kovetkezd megoldast javasolja

- Abban az esetben, ha az 4rajanlat rendelkezésre all és ennek ismeretében a kozgyiilés hatarozatot hozott a
munka elvégzésérdl, a munka elvégzését ellenzé tulajdonostarsnak Ilehetdsége lett volna a munka
elvégezésérdl rendelkezd hatarozat megtamadasara. A kozos képviseld csupan végrehajtotta a jogkdzosség
hatarozatat. Ilyen eldzmények utdn az éves elszamoldst tdmadd perben a birdsag nem vizsgalhatja a
munkavégzés sziikségességét és koltségét, mert ezzel valojaban a korabbi, annak idején keresettel nem
tamadott hatarozat vizsgalatat valdsitana meg (ezért az erre irdnyuld alaptalan keresetet itéletével
elutasitja).

- A masik esetben a munka elvégezését megeldzéen a kozgylilés hatarozott a munkavégzés
sziikségességérdl, de nem allt rendelkezésre elozetes arajanlat: a dijazasrdl és az egyéb koltségekrdl a
kozos képviseld allapodott meg a vallalkozéval. Ha a tulajdonostars az éves elszamold hatarozat
érvénytelenségének megallapitasa iranti keresetében azt allitja, hogy a koltség eltulzott, a birdsag a koltség
Osszegét — ennek kapcsdn az éves elszamolast elfogadd hatarozat érvényességét — vizsgalhatja, erre a
kérdésre ugyanis a korabbi — a munka elvégzése el6tti — hatarozat nem terjedt ki, ezért a koltség nagysdga a
korabbi hatarozat kapcsan nem volt vitathat6 és vizsgalhato.

- Végezetiil: ha a kozos képvisel a sajat elhatdrozasa alapjan végeztette el a munkat és a koltségérol is 6
allapodott meg a vallalkozdval, tekintettel arra, hogy a tulajdonostarsaknak az éves elszamolasig nem volt
lehetdségiik a mindezekkel kapcsolatos jogaik gyakorlasara, érdeksérelmiikre hivatkozassal az éves
elszdmold hatarozat megtamadasa korében sérelmezhetik a munka elvégzését, gazdasagossagat, koltségét.
A ko6z06s képviseld szabalytalan eljarasa nem foszthatja meg a tulajdonostarsakat jogaik gyakorlasatol.

24. Szempontok a kozgyiilési hatarozat végrehajtasanak felfiiggesztéséhez

A Tht. 42.§ (2) bekezdése szerint a tamadott kdzgyiilési hatarozat végrehajtasat a birosag indokolt esetben
felfiiggesztheti.

Hangsulyozva, hogy a birésagnak mindig az adott {igy sajatossagainak figyelembevételével kell hataroznia
a Tht. 42.§ (2) bekezdése szerinti felfliggesztés lehet6ségérol és sziikségességérol, a felfliggesztés indokolt
lehet:

- ha a rendelkezésre 4ll6 iratok alapjan a kereset eredményessége valosziniisithetd, a kereset mellékleteként
becsatolt okiratok alapjan igen nagy a valoszinlisége annak, hogy a fél altal allitott jogszabalysértés fennall.
- ha a hatérozat végrehajtasa a keresetet inditd fél szamara olyan érdeksérelemmel jar, amely utobb mar
nem vagy csak részben orvosolhatd. A birdsagnak kiilondsen annak vizsgalatira kell gondot forditania,
hogy a kozgyiilési hatarozat végrehajtasat kdvetden az eredeti allapot helyreéllithatd-e, vagy a végrehajtas
felfliggesztése nem okoz-e stlyosabb karosodast, mint amilyennel a végrehajtas felfiiggesztésének
elmaradésa jarna.

Egyes birdsagok gyakorlata szerint a kozgyiilési hatarozat végrehajtasanak felfiiggesztésekor ugyanazokat
a szempontokat kell értékelni, mint az ideiglenes intézkedés meghozatalanal: a f6 szempont annak a
vizsgalata, hogy a felfliggesztés vagy annak elutasitisa okoz-e kisebb érdeksérelmet a feleknek és
figyelemmel kell lenni arra is, hogy a tarsashaz mitkodését a hatarozat végrehajtasanak a felfiiggesztése ne
akadalyozza.

Adott koriilmények kozott lehetdség van a hatarozatnak csak a felperes vonatkozasdban torténd

felfliggesztésére is.

25. Ki jogosult beavatkozni a tarsashazi perekbe?
Erre a kérdésre 18 értékelhetd valasz érkezett, tobben megjegyezték, hogy a tarsashazi perekben ritka a
beavatkozo.

A birdsagok egységes allaspontja szerint — mellyel a joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai is egyetértettek — a
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beavatkozas a tarsashdzi perekben is a beavatkozas altalanos szabalyinak megfeleléen, a Pp. 54-57.§-inak
rendelkezései szerint lehetséges: a beavatkozonak meg kell jeldlnie, hogy a tdrsashazi per eldontéséhez
milyen jogi érdeke flizOdik. A beavatkozds engedélyezheté akar a tulajdonostars, akdr a tarsashdz
pernyertességének eldémozditasa érdekében.

Beavatkozasra jogosult lehet: a tulajdonostars, a haszonélvezd, a tarsashazi lakds vevdje vagy a korabbi
tulajdonosa, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog jogosultja, a tarsashazkezeld, a bérld, a szomszéd, a
magat kozos képviseldnek allité személy vagy a korabbi kozos képviseld. Beavatkozasra alapot add jogi
érdek meriilhet fel példaul a mogottes feleldsség, tehertdl mentesiilés, hasznalati jogviszony esetén.
Megjegyzést igényel, hogy a joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai szerint dnmagaban a ,,korabbi tulajdonos”
pozicidja nem elég a beavatkozas megengedéséhez, a volt tulajdonosnak a konkrét jogi érdekét is meg kell
jelolnie (ilyen példaul az 6t fenyeget6, ra atharithato fizetési kotelezettség).

Budapest, 2017 majusa
dr. Harter Maria

a csoport vezetdje

Melléklet:
A birésagoknak kiadott kérddiv
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KERDOIV 1. sz. melléklet

Tisztelt Bir6 Kollégédm!

A Kuria Elndke a 2016. évben elrendelte a tarsashdzi jogvitdk egyes eljarasi és anyagi jogi
kérdéseivel kapcsolatban kialakul joggyakorlat vizsgélatat és elemzését.

A joggyakorlat-elemz6 csoport vezetdjeként kérem, hogy valaszoljon a kovetkezd kérdésekre
¢s valaszait (a kérdések sorrendjében, a kérdés szamanak feltiintetésével, esetenként a kért
hatarozatokat mellékelve) 2016. majus 15-ig sziveskedjen megkiildeni a részemre a
HarterM@Xkuria.birosag.hu e-mail cimre.

Ha vélaszok elektronikus Uton (e-mailben) torténd megkiildése nem lehetséges, kérem, hogy
valaszait az emlitett idOpontig postai Uton a dr. Harter Maria (Kuaria 1055 Budapest, Marko u.
16.) névre és cimre juttassa el!

A vizsgalat a 2014. januar 1. és 2015. december 31. kozott, a Fovarosi Torvényszéken és a
budapesti keriileti birésagokon az ligyek nagy szdmara tekintettel a 2015. januar 1. és
december 31. kozott elsd-, ¢s masodfokon jogerdsen befejezett ligyeket érinti, amelyekben a
kereset vagy a viszontkereset (keresethalmazat esetén a keresetek egyike) a tarsashazakrol
$z016 2003. évi CXXXIIL torvény (a tovabbiakban: Tht.) valamely rendelkezésén alapult.

Ha a vizsgalati iddszak alatt nem hozott a II. részben emlitett egyes kérdésekre vonatkozé
hatarozatot, de szeretné k6z06Ini az allaspontjat, kérjiik, tegye meg €s roviden foglalja 6ssze az
On 4ltal folytatott gyakorlatot! Erre egyes kérdéseknél kifejezett felhivast is talal! Kihagyhatja
azt a kérdést, amelyre nem kivan valaszolni.

A fellebbezési tanacsok elnokeit kérem, hogy az I.1. és az 1.2. pontokban feltett kérdésekre a
sajat személylikre vonatkozoan, a kérddiv tovabbi részében a tanics egészének munkajara
vonatkozoan adjak meg valaszukat!

I.Adatok

1.) Kizardlag tarsashazi pereket targyal? Ha nem: milyen tipusu jogvitakat targyal a tarsashazi
jogvitakon kiviil?

2.)Miéta targyal tarsashdzi jogvitakat (is)?

3.) Az el8bbiekben megjeldlt vizsgalati idészak alatt hany iigyet fejezett be (On vagy az On
altal vezetett masodfoku tanacs), amelyben a kereset (viszontkereset, keresethalmazat esetén a
keresetek vagy viszontkeresetek egyike) a Tht. valamely rendelkezésén alapult? Ezek koziil
hany tigy fejezddott be itélettel?

I1. Erdemi kérdések
1.) A vizsgalt idészakban indult-e On/az On tanécsa el6tt a Tht.27/A.§-4n alapuld jogvita? Ha
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indult, szam szerint mennyi?

A Tht.27/A.§-ara alapitott kereset benyljtasa esetén hany iigyben 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 tigyek varhatoan kis szdmara tekintettel, kérjiik, kiildje meg a vizsgalati id6szakban az e
targykorben On altal kihirdetett valamennyi (akar a keresetet elutasitd, akar annak helyt ado)
itéletet! Ha On elsé fokon targyald bird, valaszahoz azokat az itéleteket is mellékelje,
amelyeket megfellebbeztek!

2.) A vizsgalt iddszakban kellett-e hatdroznia abban a kérdésben, hogy a tarsashazi kiilon
tulajdon (lakas, iizlethelyiség) eladdsa esetén a tarsashaz kit6l kovetelheti az eladaskor
fennallo k6zoskoltség-hatralékot: az eladotol vagy a vevotol?

Kérjiik, kiildjon egy, az allaspontjat és annak részletes indokait tartalmaz6 itéletet!

Ha nem hozott e kérdésben itéletet, mi a véleménye?

3.) A vizsgélt idészakban kellett-e hatdroznia abban a kérdésben, hogy ha a tarsashézi kiilon
tulajdont haszonélvezet terheli, kit terhel a kozds koltség-fizetési kotelezettség: a
haszonélvezdt, a tulajdonostarsat vagy mindkettdjiiket egyetemlegesen?

Kérjiik, kiildjon egy, az allaspontjat és annak részletes indokait tartalmaz6 itéletet!

Ha nem hozott e targyban itéletet, mi a véleménye?

4.) Ha a tarsashaz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hidnydban (még) nem jott 1étre, de a
tulajdonostarsak kozossége az alapitd okirat alapjan tarsashdzkozosségként miikodik, a
kozosség hatdrozatai mely jogszabaly (a Tht. vagy a Ptk.) rendelkezései alapjan tdmadhatok
meg?

Az emlitett esetben a Tht. rendelkezései alapjan érvényesithet6-e a kozos koltség megfizetése
iranti igény? Ha igényelhetd kozos koltség: kiknek kell (vagy lehet) felperesi, illetve alperesi
oldalon perben allniuk?

Kérjiik, kiildjon egy, az allaspontjat és annak részletes indokait tartalmazo itéletet!

Ha nem hozott e targyban itéletet, mi a véleménye?

5.) Ha a per soran a tarsashazk6zosség visszavonja a megtamadott kdzgytilési hatarozatat, ez
akadalya-e a kereset érdemi elbiralasanak?

Kérjiik, kiildjon egy, az allaspontjat és annak részletes indokait tartalmaz6 hatarozatot!

Ha nem hozott e targyban hatarozatot, mi a véleménye?

6.) A kozgytilési hatarozatra alapitott igények érvényesitése iranti perben figyelembe veszi-e
az érdemi dontés meghozatala sordn az anyagi jogi jogszabalyokkal ellentétes, &m az erre
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nyitva all6 hataridében meg nem tamadott kozgylilési hatarozatot, illetve SZMSZ-
rendelkezést?

Kérjiik, kiildjon egy, az allaspontjat és annak részletes indokait tartalmazo hatarozatot!

Ha nem hozott az emlitett targyakban hatdrozatot, réviden foglalja dssze jogi allaspontjat!

7.) Harmadik személyre kihato kozgylilési hatarozattal szemben a harmadik személy milyen
anyagi jogi szabalyok szerint 1éphet fel (a Tht. vagy a Ptk. alapjan), és kit kell (Iehet) perelnie
(a tarsashazat vagy a tulajdonostéarsakat)?

Kérjiik, kiildjon egy, az allaspontjanak részletes indokait tartalmazo itéletet!

Ha nem hozott e targyban itéletet, mi a véleménye?

8.) A vizsgalati idészakban els6- vagy masodfokon jogerdre emelkedett itéletei szerint a
Tht.56.§-ara is tekintettel On mit, illetve mit nem tekintett a rendes gazdalkodas korét
meghalad6 kiadasnak?

Kérjiik, az ligyszam feltiintetésével iigyenként kdzolje: az adott tigyben mit/mit nem tekintett a
rendes gazdalkodas korét meghalad6 kiadasnak?

9.) Kiviilallo, harmadik személyekkel szemben mely esetekben felel a tarsashazkozosség, és
mely esetekben a tulajdonostarsak kozossége (kiilonosen birtokvédelmi, szomszédjogi €s
kartéritési perekben)? Milyen jogviszonyokban ismerte el a tarsashazk6zosség jogképességét?

Kérjiik, az tigyszam feltiintetésével iigyenként kdzolje valaszat!

10/A.) A tarsashaz kozgyiilési hatdrozatinak megtamadasa irdnti perekben tobb
érvénytelenségi ok allitasa esetén ezek mindegyike kiilon-kiilon keresetnek mindsiil-e? Milyen
esetekben kell leréni ,egyszeres” kereseti illetéket és milyen eseteket tekint On targyi
keresethalmazatnak?

Kérjiik, roviden foglalja 6ssze jogi allaspontjat!

10/B.) Az On allaspontja szerint a fél altal személyesen benyujtott keresetlevélben meg kell-e
konkrétan jelolni azokat a jogszabalyhelyeket, amelyeket a hatirozathozatal, illetve maga a
hatarozat sért, vagy elegendd a megtdmadasra alapot ad6 ténykoriilményeket megjeldlni?
Melyek a keresetlevél kotelezd mellékletei?

Kérjiik, roviden foglalja 6ssze jogi allaspontjat!

11.) A vizsgélat ala es6 ligyek kozott van-e olyan iigy, amelyben a felperes hataridon tul
terjesztette eld a keresetét, azonban a megtamadas iranti igény eléviilésének nyugvésara
hivatkozott?

Hany esetben fordult el6? Mire hivatkozott a felperes és a hivatkozéasa alaposnak bizonyult-e?

Kérjiik, hogy vélaszaban az ligyszamokat is tiintesse fel!
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12.A-B) Az On 4ltal targyalt és a vizsgalt kdrbe tartozo ((a megjeldlt idétartam alatt jogerdsen
befejezett) ligyekben melyek voltak a leggyakoribb ,,eljarasi tipust” szabalysértések, amelyek
a kozgylilési hatarozat érvénytelenségét eredményezték (pl. a kozgyllés nem volt
hatarozatképes, a meghirdetett napirendben nem szerepld ligyben hoztak hatarozatot, stb.)?

Az On megitélése szerint a kdzgytilési hatarozat érvénytelensége megallapitisa kérdésében
van-e helye mérlegelésnek az eljarasi szabalysértés megallapitasa esetén?

Kérjiik, roviden, az tigyszdmok megjelolésével fejtse ki jogi allaspontjat!

13.) A kozgytlési hatarozat érvénytelenségének megallapitasara inditott perekben a kereset
elbiraldsa soran ragaszkodik-e a kereseti kérelmeknek fél altal meghatarozott sorrendjéhez,
vagy eltér-e attol?

Kérjiik, roviden, az ligyszdmok megjeldlésével fejtse ki jogi allaspontjat!

14.) Mit kell érteni a ,,napirendben szerepld {ligy” fogalman; milyen pontossaggal kell a
meghivoban a napirendet meghatarozni? Milyen okiratokat kell csatolni a meghivoéhoz ahhoz,
hogy adott kérdésben érvényes hatarozat legyen hozhat6?

Kérjiik, roviden, az tigyszdmok megjelolésével fejtse ki jogi allaspontjat!

15.A-B) A vizsgalat ala tartozé ligyeiben melyek voltak a leggyakoribb ,,anyagi jogi”
jogsértések, amelyekre tekintettel a hatarozat érvénytelenségét megallapitotta?

Van-e helye e kdrben mérlegelésnek?

Kérjiik, roviden, az tigyszdmok megjelolésével fejtse ki jogi allaspontjat!

16.) Milyen koriilményekre alapitottan allapitotta meg itéletében ,,a lényeges és jogos
kisebbségi érdek” sérelmét? Az érdek fenndllta tekintetében vett-e fel bizonyitast?

Kérjiik, hogy az e korbe tartozd (a megjelolt idészak alatt jogerdre emelkedett) Osszes
hatarozatanak egy-egy példanyat sziveskedjen megkiildeni!

17.) Az On altal targyalt, a vizsgalat korébe tartozd perekben milyen médon keriilt a
hatlakdsosnal kisebb tarsashdz a szervezet ¢és a mikodés szempontjabol a Tht.
rendelkezéseinek hatalya ald? Ha egy hatlakésosnal kisebb tarsashdz nem hozott alakszerti
hatarozatot erre vonatkozoan, a tulajdonosok kozotti jogvitaban ki vagy kik lehetnek felperesi
¢s alperesi pozicidban?

Kérjiik, roviden, az ligyszdmok megjelolésével fejtse ki jogi allaspontjat!

18.) Az alapitd okiratban lehet-e szabalyozni a kozos tulajdont részek hasznalati rendjét,
azokon dologi hatalyG hasznalati jogot alapitani? A hasznalati rendet a birdsadg utobb
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modosithatja-e, és ha igen, milyen feltételekkel?

Kérjiik, roviden, az tigyszdmok megjelolésével fejtse ki jogi allaspontjat!

19.) Felmeriilt-e a vizsgalat korébe esd perekben, hogy a kozos képviseld megbizasi
jogviszonyban all a tarsashazkozosséggel, ha a tarsashazkozosség tulajdonostarsat valaszt
kozos képviselonek?

Kérjiik, hogy az e korbe tartozd Osszes hatarozatinak egy-egy példanyat sziveskedjen
megkiildeni!

20.) Hogyan alakul a k6zos képviseld felelssége a tarsashaz és harmadik személy irdnyaban,
ha a megvalasztasardl sz616 hatarozat érvénytelen? Hivatkozhat-e a harmadik személy a k6zos
képviselo képviseleti joganak hianyara vagy korlatozott voltara?

Kérjiik, hogy az e korbe tartozd Osszes hatarozatinak egy-egy példanyat sziveskedjen
megkiildeni!

21.) A kozos képviseld hidnyaban az eljards félbeszakadasanak vagy {igygondnok
kirendelésének van-e helye?

Kérjiik, roviden, az ligyszdmok megjeldlésével fejtse ki jogi allaspontjat!

22.) A kozos koltség megfizetése iranti per felfliggesztheté-e a kozos koltséget meghatarozo
kozgylilési hatarozat érvénytelensége megallapitasa iranti per érdemi eldontéséig?

Kérjiik, roviden, az iigyszdmok megjeldlésével fejtse ki jogi allaspontjat!

23.) Ha a tulajdonostars az elszamolast elfogadd hatarozat érvénytelenségének megallapitasa
irant pert indit, a perben vitathatd-e a kozos képviseld altal a tarsashaz nevében megrendelt
munka sziikségessége és gazdasagossaga, vagy a munka koltségét a kozos képviseld jogosult
,bedllitani” az elszdmolasba (és a kereset elbirdlasa soran az elszdmolds ilyen szempontbol
nem vizsgalhat6)?

Kérjiik, roviden, az ligyszdmok megjeldlésével fejtse ki jogi allaspontjat!

24. Milyen tényallas mellett, milyen szempontok figyelembevételével fiiggeszti fel a birdsag a
kozgylilési hatarozat végrehajtasat?

Kérjiik, hogy az e korbe tartozd Osszes hatarozatanak egy-egy példanyat sziveskedjen
megkiildeni!

25.) Ki jogosult beavatkozni a tarsashazi perekbe? Kérjiik, roviden, az tigyekbdl vett
példakkal fejtse ki jogi allaspontjat!
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I11. Egyebek

Kérjiik, hogy ha a tarsashazi perekben az emlitetteken til felmeriilt olyan kérdés, amelyre On
valaszt szeretne kapni, €s amelynek megoldasa nem csupan az adott ligy eldontését szolgalja,
hanem segitené az orszagos birdi gyakorlat egységesitését vagy tovabbfejlesztését, kiildje meg
a problémat tartalmaz6 hatdrozatot vagy foglalja 6ssze a kérdés lényegét!

Egyitittmiikodését tisztelettel megkdszonom!

Dr. Harter Maria
a joggyakorlat-elemez0 csoport vezetdje



