Tarsashazak - indokolt a jogi személyiség?
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A tanulmany a tarsashazak jogképességének terjedelmét vizsgdlja, a relativ jogképesség
problematikajara fokuszalva. A Jsznytv. innovativ koncepcidja alapjan, felveti azt a kérdést,
mennyiben lehet célszer(i az intézmény jogi személyiséggel vald felruhazasa. Mindezt
egyrészrOl a hatalyos jogszabalyok nyelvtani és teleoldgiai értelmezése Utjan, masrészrol a
birdi gyakorlat el6hivasaval. Tovabbi feltevés: mi az egységes jogi személy nyilvantartas
valddi célja? Az iras a témat illetéen csupan érintleges, a terlilet egy atfogobb és mélyebb
doktori kutatas targya a tovabbiakban.
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Condominiums — is legal personality justified?

This study examines the scope of the legal capacity of condominiums, focusing on the
problems of relative legal capacity. Based on the innovative concept of the Jsznytv., it raises
the question to what extent it might be appropriate to endow the institution with legal
personality. This is done, on the one hand, by means of a grammatical and teleological
interpretation of the legislation in force, and on the other hand, by drawing on judicial
practice. A further question arised: what is the real purpose of a single register of legal
persons? This paper is only tangential on these matters. The topic is subject of a more
comprehensive and in-depth doctoral research.
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1. Bevezetés

tarsashazi torvény hulsz éves évforduldjanak elérésével 2023-ban, tébb

terliletet is érintve, valtoztatasokat kivant bevezetni a jogalkotd. Az egyik
legnagyobb mérfoldké az egységes jogi személy nyilvantartas?, — amely a cégek, a
civil szervezetek és mas jogi személyek eddig kiilonallé nyilvantartasait hivatott
felvaltani - 2023. julius 1-jén tervezett hatdlybalépése, egyidejlleg a
cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrdl sz6lé 2006. évi
V. torvény (Ctv.) végelszamolasra és kényszertorliésre vonatkozd szabalyainak
hatalyon kivil helyezése lehet. Az egységes nyilvantartasi rendszert tilmenden az
automatikus dontéshozatal megvaldsitasa is f6 célkitlizése a torvénynek, azonban

* Birdsagi fogalmazd, Debreceni Jarasbirdsag
1 A jogi személyek nyilvantartasardl és a nyilvantartasi eljarasrol szold 2021. évi XCII. torvény (a
tovabbiakban: Jsznytv.)
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mindezek kivitelezésére tobb id6 bizonyult sziikségesnek, igy a hatalybalépést
2026. januar 1-re halasztottdk el.? Az (j tOrvény alapjan a tarsashazak jogi
személynek mindGstilnek.3

A modositas bejelentése a lakossag egy részében nagy felhdborodast idézett
el6. A Facebook kozosségi halon megijelent egy olyan futétiizként terjedd
bejegyzés, amely szerint a tarsashazi reform a magantulajdon elkobzasara iranyul.
Ennek kovetkeztében, a torvény hatalybalépésétdl a tarsashazi oroklakasok is a
kozos tulajdon targyai lesznek, felszamolva azok magantulajdoni jellegét. A korabbi
tulajdonosok csak hasznalati joggal rendelkeznek majd az ingatlanok felett. A
kering6 dezinformaciokat tébb napilap / szakcikk is megkisérelte kikiiszobolni, az Uj
koncepcié mogotti valds jogalkotdi szandékot kideriteni.* A Tarsashazi Haztartas
szaklap egy 2023. aprilis 12. napjan megjelent cikkében Kiss Balazs Karoly, a
szaklap jogi szakértGje, a tarsashazak és azok jogi személyiségével Osszefliggd
kérdésekre adott egyik valaszaban azt nyilatkozta, hogy az oroklakasok jelenleg
sem képezik a tarsashazak sajat vagyonat, s ez varhatéan igy is marad.®
Allaspontom szerint, mindez felvet két fontos kérdést.

Egyrészrol, rendelkezik-e a jogalkotd a Jsznytv. Utjan olyan jogkérrel, hogy a
tarsashazakat ténylegesen felruhdzza jogi személyiséggel, vagy csupan a
nyilvantartas transzparenssé tétele érdekében, esetleg egyéb okbdl sorolhatja
azokat a cégekkel és mas civil, valamint egyéb szervezetekkel egyiitt a jogi személy
fogalmi meghatarozasa alad. Az anyagi jogszabalyok azok, amelyek lehetGséget
teremtenek ily jellegli modositds alkalmazadsara. Meghatdrozzak az adott
jogintézményre vonatkozd jogokat és kotelezettségeket, illetbleg megtoltik
tartalommal az életviszonyokat. A Jsznytv. a tarsashazak esetében nem mindstil
annak. Egy jogszabaly rendeltetésének meghatdrozdsahoz tdmpontot adhat a
preambulum, igy indokolt lehet annak vizsgalata. Az egységes jogi személy
nyilvantartds vonatkozasaban erre még a kés6bbiekben visszatérek.

Masrészrél, egy bizonytalan és ambivalens jogszabalyi megfogalmazas, mar
implementalasa kezdetén mennyiben vezethet eltéré itélkezési gyakorlat
kialakulasahoz még akkor is, ha a birdk a jogi normakat azok céljaval és az
Alaptorvénnyel Osszhangban értelmezik.® Ez alatt azt értem, amikor egy

2 https://blogs.dlapiper.com/advocatus/2023/06/halasztasra-kerult-az-egyseges-jogi-szemely-
nyilvantartas-hatalybalepese/ (2024.02.26.)

3 Jsznytv. 2. § (1) bekezdés, 3. § 2. pont

4 Lasd bGvebben: https://www.vg.hu/ingatlan/2023/04/szajrol-szajra-terjed-kozos-tulajdon-lesz-a-
tarsashazi-lakas-a-szakerto-most-tisztazta-a-helyzetet,
https://magyarnemzet.hu/belfold/2023/04/megnyugodhatnak-a-tarsashazakban-elok- nem-valtoznak-
a-tulajdonviszonyok, https://www.portfolio.hu/ingatlan/20230414/egyelore-nem-valnak-jogi-
szemellye-a-tarsashazak-609294.

5 https://www.tht.hu/hirek/kerdesek-es-valaszok-a-tarsashazak-jogi-szemellye-valasaval-
kapcsolatban/1805 (2024.02.26.)

5 https://www.tht.hu/hirek/kerdesek-es-valaszok-a-tarsashazak-jogi-szemellye-valasaval-
kapcsolatban/1805 (2024.02.26.)

6 Alaptorvény 28. cikk: A birdsagok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok szbvegét elsésorban azok
céljaval és
az Alapt6rvénnyel 6sszhangban értelmezik. A jogszabalyok céljanak megallapitasa soran elsGsorban a
jogszabaly preambulumat, illetve a jogszabdly megalkotasara vagy modositasara iranyuld javaslat
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jogszabaly ugyan nem régzit egy jogi tételt szd szerint, azonban annak nyelvtani
és / vagy teleoldgiai értelmezése mégis konkural az anyagi jogszabalyokkal, teret
engedve egy kiterjeszt6 jogalkalmazoi szévegértelmezésnek. Még konkrétabban:
miért van szlikség arra, hogy a Jsznytv. valamennyi jogi entitast jogi személyként
deklaraljon? A jogszabaly enélkiil nem tudna elérni céljat? Amennyiben a cél egy
egységes nyilvantartas megteremtése, szilkségtelen lehet a jogi személyiség
belevonasa ott, ahol nem minden szervezet mindsiil annak.

A tanulmany a feltdorekvd jogalkotoi szandékra és Gj koncepcidjara éplil,
ténylegesen arra keresve a valaszt, hogy a Jsznytv. befolyasolhatja-e a tarsashaz
(jelenleg nem létez6) jogi személyiségét és ezzel annak jogképességét. Ehhez
szilkségesnek tartom a jogi személyiség elemzését, valamint a jogképesség
szerepének rogzitését. A jogképesség relativ fajtaja hatassal van a biréi gyakorlatra
is: az nem mindig nyilvanul meg, megléte vagy hianya esetrdl esetre dol el, ennek
okan jogalkalmazasi nehézségeket okozhat. Emellett a tarsashazakat jelenleg az
ingatlan-nyilvantartas tartja nyilvan.” A jogalkotd vajon ki szeretné azokat emelni
az ingatlanok koéziil, nyilvantartasukat a birésagokra bizva?

Fontos megjegyezni, hogy az iras e témakort csak érintGlegesen vizsgalja és
mutatja be. Célja inkabb a téma iranti érdeklodés felkeltése, valamint a jogalkotoi
cselekvés sulyanak fokuszba helyezése, mintsem a kérdések teljeskor(i és részletes
megvalaszolasa. Ugyanakkor, megitélésem szerint, a jogintézmény egy
mélyrehatdbb kutatas targya lehet. A tarsashaz évtizedek o6ta mikodik jelenlegi
formajaban®, szabalyozdsa eddig talan nem adott okot atfogd reformok
megfontolasara, azonban ez nem jelenti azt, hogy a gyakorlatban egy jol
funkcional6 jogi entitas.

Véleményem szerint, érdemes lehet megvizsgalni, indokolt-e a jogintézmény
jogi személyiséggel valo felruhdzasa, jogképességének kiterjesztése, ezzel egy
stabilabb labakon all6 és kiszamithatdbb szervezeti forma kialakitasa. Habar a téma
nem innovativ ilyen szempontbdl, mégis, Ugy vélem, megoldast kell talalni az
egységes jogi személy nyilvantartas mogotti bizonytalansagok kikiiszobolésére, és
ezzel ,tisztazni” a tarsashazak helyzetét.

2. Mi a tarsashaz?

A tarsashaz alapvet6en nem tekinthetd egy Uj kelet( intézménynek, mar a romai
jogban is megjelent communio pro partibus divisis, avagy emeletjog formajaban.®
Els6 tarsashazi torvényiink — amely a jogintézmény jelenlegi formdjat elGszor
szabalyozta — az 1924. évi XII. térvénycikk volt. Ezzel létrehoztak egy olyan specidlis
jogi konstrukciot, amelyben a magantulajdon 6ndllé és kozos jellege keveredett

indokolasat kell figyelembe venni. Az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni,
hogy a jozan észnek és a kozjonak megfeleld, erkdlcsés és gazdasagos célt szolgalnak.

7 Az ingatlan-nyilvantartasrdl szlé 1997. évi CXLL. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 2. § (1) bekezdés,
12. § b) pont

8 Lasd a kovetkez0 fejezetben.

° Kiss Gabor: A tarsashazi torvény magyarazata, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiadd Kft., Budapest, 2017, 9.
0.
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egymassal, az épitmény egyes részein a lakdk kizarélagos, mig mas részein a tobbi
lakoval egyittes tulajdonjogot szereztek. A szabalyozas masik alapjat a tarsashaz
tulajdon telekkonyvezésérdl szolé 30.000/1925. IM rendelet képezte, amely a mai
ingatlan-nyilvantartas el6zményének tekinthetd.10

Egyetértve Macher Gaborral és a cikkében hivatkozott Sandor Istvannal, a
tarsashazak mikodésébdl fakadd alapvetd rendellenességek mar a kezdetek
kezdetén jelentkeztek azzal, hogy ezt a komplex, egyedilalld jogi konstrukciot
bevezették a jogrendszerbe. A torvénycikk mar els6 formajaban rogzitette a
tarsashazakra ma is jellemz0, szinte valamennyi sajatossagot, ugy, mint a kéz0s
képviseld jogallasat, valamint a megvalasztasanak és a képviseletének madjat,
illetéleg a kozgyllés intézményét, azonban a tarsashazak jogképességét nem
érintette. A jogképességrol elsoként az 1997. évi CLVII. torvény rendelkezett,
amikor a tarsashazak szervezeti jellegének megerGsitésére torekedett. !

A tarsashazakra vonatkozo legfontosabb anyagi jogi rendelkezéseket a
tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Tht.) tartalmazza,
amely rogziti azt is, hogy hattérjogszabalyként a Ptk. Alkalmazandd.'? A
tarsashaztulajdon fogalmat a Ptk. hatarozza meg, a Tht. csupan utal arra, hogy mi
minGsil tarsashaztulajdonnak.'> Anélkiil, hogy a Ptk. vonatkozd szakaszat szo
szerint ismertetném, elengedhetetlennek tartom meghatarozni a tarsashaz fogalmi
ismérveit: 1. ingatlan 2. alapité okirat 3. miiszaki megosztottsag 4. 6nallé lakas,
nem lakas céljara szolgald helyiség - amelyekbdl az ingatlannak /egaldbb kett6t kell
tartalmaznia, barmilyen Osszetételben 5. kiilon tulajdon — amely a 4. pontban
varialhat6 ingatlan tipusokra vonatkozik 6. kézos tulajdon — ide tartozik minden
egyéb, kllon tulajdonként nem definialt épliletrész, épliletberendezés, helyiség és
lakas.*

Ebbdl kovetkezden, szilkséges egy alapitd okirat (nem alapszabaly vagy létesit6
okirat), amelyben az alapitok (vagy egyszemélyi alapitd!>) megjeldinek legalabb két,
miszakilag megosztott?®, kiilon tulajdonként bejegyezhets ingatlant. Ez lehet lakas
vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség!’. Minden egyéb, a kiilon tulajdon korébe
nem sorolt ingatlanrész, példaul l1épcs6haz, biciklitarold, el6tér vagy éppen a sok
esetben problematikus, k6z0s légtérben elhelyezked6 teremgarazs Gsszessége, az
alapitok osztatlan kdzos tulajdonaba kertil, amelyb6l minden alapité tagot fészabaly

10 Macher Gabor: A tdrsashaz-tulajdonrdl szolo 1924. évi XII. torvénycikk, Jogtorténeti szemle, 02 (2016),
58. o.

1 Kiss: im. 10-11. o.

2Tht, 4/A. §

13Tht. 56. § 1. Tarsashaz: a lakdéplilet és nem lakas céljara szolgald éplilet

14 ptk. 5:85. § (1) bekezdés

5 Tht. 5. § (2) bekezdés

16 A miiszaki megosztottsag jelenti egyrészrél, hogy van egy olyan épliletszerkezet, ami a két ingatlant
egymastdl elvalasztja — igy példaul a teremgarazs, ahol tobbnyire csak egy festett csik valasztja el
egyiket a masiktdl, nem lehet 6nallé ingatlan, igy kilon tulajdon targya sem; az ingatlanok a tarsashaz
k6z0s tulajdonl részeibdl, valamint a kozterllet feldl onalldan megkozelithet6k; alkalmasak a
rendeltetésiiknek megfeleld célra és habar a kommentar nem tartalmazza, véleményem szerint ide
tartozik az is, hogy kulon mérodrakkal rendelkeznek. Lasd bévebben: Horvath Gyula: Nagykommentar
a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL torvényhez, Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2018.

7 Tht. 5. § (1) bekezdés
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szerint, a kiilon tulajdoni hanyadanak megfeleld tulajdoni illetéség illet meg. A kiilén
tulajdonként definialt ingatlan, és a hozza tartozo6 kodzos tulajdoni rész egylittesen
mindsil 6nalld ingatlannak!®, azok kizardlag egyltt ruhazhatéak at mas
személyre.!?

Amennyiben valaki még nem veszett el a fogalmi meghatarozasok
rengetegében, — tovabb cizelldlva a helyzetet — meg kell emliteni az Inytv.-t is. Az
Inytv. meghatdrozza, hogy mi tekintendé 06nallé ingatlannak.?® A torvény
végrehajtasi rendelete rogziti az épuilet fogalmat?!, kimondja, hogy tarsashaz csak
lako- vagy nem lakas céljard szolgald épllet lehet.??

Végezetill, - bar logikailag ildomosabb lett volna ezzel kezdeni - indokolt tisztazni
az ingatlan fogalmat is, amikor tarsashdzat szeretnénk alapitani. Tarsashdz csak
ingatlanon létesithetd, ezért kiilsOleg egy laikus szdmara ingatlannak latszd, de a
dologi jog szabalyai szerint ingdnak mindsiil6, példaul pavilonok meghatarozott
csoportjan nem. Ingatlannak mindsil az olyan épitmény, amely alkotdrészi
kapcsolatban all az alatta lévé foldrészlettel .2

Mi sem érzékelteti szemléletesebben a tarsashazak szabalyozasanak fragmentalt
voltat, mint a mar felsorolt jogszabalyok és azok részletszabalyainak Gsszessége,
hiszen csupan ahhoz, hogy a tarsashaz fogalmat ténylegesen meg tudjuk hatarozni,
valamennyi egyiittes 6sszevetése sziikséges. A gyakorlatban ugyan nem jellemz6,
de a fentiekbdl kovetkezik, hogy akar ikerhazra is alapithatd tarsashaz, vagy egy
foldrészleten fennall, emeletes csaladi hazak meghatarozott csoportjara,
amennyiben a fentebb taglalt valamennyi kdvetelménynek eleget tesznek.

A Tht. szerint nem, de a Ptk. alapjan egyértelmliien megallapithatd, hogy a
tarsashaz a kozos tulajdon egyik specidlis alakzata.?* Mindez kovetkezik abbdl is,
hogy k6z0s tulajdon megsziintetése soran a Ptk. egy sorrendet allit fel a gyakorld
birak szamara, ahol a tarsashaz alapitas a harmadik helyet foglalja el*> — ebben az
esetben az alapitd okiratot a bird késziti el (a keresetlevélhez csatolt tervezet
alapjan), amelyet az itélet rendelkezd része rogzit.26

Osszefoglalva, a tarsashaz egy olyan tarsulds, amelyben rendszerint tobb
személy vesz részt, kizardlagos és kozos tulajdoni elemekkel. A legfontosabb

18 ptk. 5:85. § (3) bekezdés

¥ Horvath: Z.m. A kilon tulajdon és a k6zos tulajdoni hanyad jogi egysége

20 Inytv. 11-13. §: foldrészlet és egyéb 6nallé ingatlan, mivel 6nalldan csak az itt felsorolt ingatlanok
jegyezhetGek be az ingatlan-nyilvantartasba, ami pedig nem mindsiil egyéb 6nall6 ingatlannak, csak a
foldrészlettel egy(itt tlintethetO fel az Inytv.-ben. Tarsashazi kiilon tulajdon targyat csak 6nalld ingatlan
képezheti, igy amely ingatlanrész nem tesz eleget ez utdbbi fogalmi elemeinek, az csak kézos tulajdon
targya lehet. A kozos tulajdonba tartozd ingatlanrészeket a foldrészlettel egyttt kell nyilvantartani a
tarsashazi torzslapon, mig a kiilén tulajdon targyat képez6 teriileteket a tarsashazi kiilon lapon kell
feltlintetni a k6z6s tulajdonbdl hozzajuk tartozé tulajdoni illetéséggel egyiitt.

2 Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasardl szold 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet 51. § (4) bekezdés

2 Tht. 56. § 1.

2 Horvath: /m. 1. A tarsashaztulajdon fogalma

24 ptk. 5:85. § (5) bekezdés: A tarsashaztulajdonra a k6zos tulajdon szabalyait kell megfeleléen alkalmazni

% Ptk. 5:84. § (5) bekezdés

% Tht. 8. § (1) és (3) bekezdés
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szabalyokat az alapit6 okirat és a szervezeti-m{ikodési szabalyzat?” hatarozza meg.
Mindemellett a kozos rész fenntartdsaért és kezeléséért a tulajdonosok kozos
koltséget fizetnek?8, egymassal egyittmikodnek (példaul kozgylilésen vesznek
részt)?®, a dontéseket egylitt hozzak meg. Kénytelenek igy tenni, a kdzos tulajdon
e formaja ilyen keretek kozott igazolhaté és mikodtethetd. Maskilénben, egy
lehetséges alternativa a kertes haz, amellyel mindez elkeriilhetd.

A fogalmi ismérvek boncolgatdsa, meglatasom szerint, tobb okbdl is
szlikségszer(. Egyrészrol, igy realizalhatd a tarsashazi jogi konstrukcid specialis
jellege és jellemzG6i. Masrészrol, a jogintézmény Osszevethet6 a kovetkezo
fejezetben felvazolt, jogi személyiségre vonatkozd legfontosabb sajatossagokkal.
Mindez tampontot adhat azzal kapcsolatban, hogy sziikséges-e a(z) (anyagi) jogi
személyiség, amellyel adott esetben mar a lakasszovetkezetekkel*® eshetne — egyes
elemeiben — egy tekintet ald. Véleményem szerint, a jogintézmény ez utdbbival valo
részletes Gsszehasonlitasa is indokolt a végso kovetkeztetések levonasahoz, azonban a
tanulmany terjedelmi korlatai ezt nem engedik meg.

3. A jogi személyrol altalaban

A Ptk. Harmadik konyvében definialja azon altalanos jogokat és kotelezettségeket,
amelyeket valamennyi jogi személyre alkalmazni kell a lex specialis derogat legi
generali romai jogi alapelv figyelembevételével .3t A torvény a kotelmi jogra
jellemz6, szerzOdéses szabadsag elvébdl kiindulva alapvetéen diszpozitiv jellegi
rendelkezéseket fogalmaz meg a jogi személyre vonatkozdan, teret engedve az
alapitoknak akaratuk érvényesitésére. Azonban bizonyos, garancidlis jellegd,
kégens kovetelményeket is megallapit annak érdekében, hogy a jogintézmény
annak funkcidjaval és rendeltetésével Gsszhangban, visszaélésektdl mentesen
tudjon miikodni.3?

A kogencia a jogi személy olyan ismérvei tekintetében jellemz6, amelyek
feltétlen érvényesiilést igényl6 kovetelmények. Ilyen ismérvek hianydban
semmisség sem allapithatd meg, nélkiilik jogi személy nem alapithatd. A feltételek
egyike a tipuskényszer, jogi személy csak térvényben meghatarozott formaban,
torvény altal nem tiltott tevékenység folytatasara, és cél elérése érdekében
alapithatd és miikodtethet6.33 Nem célom a tanulmanyt torvényi széveg idézése
Utjan tartalommal megtolteni, azonban az el6bbi mondat olyan kardindlis

Az SZMSZ tartalmazza példaul a kozos koltség megdfizetésére vonatkozd szabalyokat, illetve milyen
szervei vannak a tarsashaznak, annak hataskoreit, jogait, kotelezettségeit. Lasd: Tht. 13. §

8 Tht. 24. § (1) bekezdés

2 A kozgyllésen a tulajdonosok példaul meghatarozhatjak a kozos tulajdonba tartozd ingatlanrészek
birtoklasara, haszndlatara és hasznositasara vonatkozé szabalyokat, ezzel elkeriilve, hogy valamely
tulajdonos olyan tevékenységét végezzen, amellyel a tobbi tulajdonos érdekét veszélyeztetné vagy
nyugalmat zavarna. Lasd: Tht. 23. §

30 A lakasszovetkezetekr6l szol6 2004. évi CXV. torvény (a tovabbiakban: Lkt.) 2. § (1) és (3) bekezdés

31 Ptk. 3:3. § A jogi személyek altalanos szabalyainak alkalmazasa

32 yékas Lajos: A diszpozitiv szabalyozas elve és az elv kérdGjelei a gyakorlatban, Magyar Jog, A Magyar
Jogasz Egylet Folyoirata, 7-8. (2018), 386-388. o.

33 Ptk. 3:1. § (4) bekezdés
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jelentéségli, hogy minden szavanak teljestilnie kell, ha jogi személyr6l beszéllink.
Tovabbi kovetelmény az 6nallé név, a tagoktdl / alapitdktol elkiléndlt vagyon,
székhely és szervezet34, valamint a nyilvantartasba vétel.3> A jogi személy harmadik
sarkalatos jellemzGje az abszolit jogképesség3® és az elkiilonilt helytallasi
kotelezettség.?”

A fentiekbdl levezethetd, hogy a jogalkotd egy olyan 6nallé entitast alkotott a
jogi személy jogrendbe vald bevezetésével, amelynek az egyes személyektol
elszeparalt apparatusa, sajat vagyona, konkrét neve és célja, sajat székhelye és
feleldssége, valamint olyan képessége van, hogy a polgari jogi jogviszonyokban
onalléan és teljeskorien felléphet.

Amennyiben ezen ismertetGjegyeket levetitjik a tarsashazra, lathatjuk, hogy
annak rendeltetése teljesen mas. A felsorolt fogalmi elemek egyikével sem
rendelkezik direkt mddon. Alapvetden egy specialis, k6z0s tulajdonnal 6sszefiiggd
konstrukciérol, egy jogkézosségrél van szo. Egy ilyen jogkdzosségbe jogalanyok
meghatarozott csoportja jellemzbéen lakhatas, befektetés, lzlet vagy egyéb cél
elérése végett kapcsolddik be anélkiil, hogy a tarsashazi k6zosségben résztvevo
mas jogalanyokkal ezt a célt el6re meghatarozta volna.

Szigorl nyelvtani értelmezés alapjan a tarsashaznak is van egy konkrét
célkitlizése. Azonban annak természete alapvetGen eltér6, s az alapitok nem
tarsitanak hozza olyan egyéb szervezeti elemeket, amelyeket torvény jogi személy
esetén viszont megkovetel. Mas szavakkal, a tarsashaz sajatos mivolta a
magantulajdon 6nallé és kozos formajanak jogi igazolasara szolgal, ami alapjan a
kalén tulajdonnal rendelkez6 jogalanyok meghatarozott és térvényben biztositott
jogcim alapjan hasznalhatjak és rendelkezhetnek a k&z0s tulajdon meghatarozott
részével amellett, hogy kizardlagos tulajdonuk is van. Kovetkeztetésil, egy
tarsashazi kozosségbe valamennyi, természetes, jogi és jogi személyiséggel nem
rendelkezd jogalany bekapcsolddhat (a tulajdonk&zosség alapvetéen nem zart),
valamilyen egyéni cél megvaldsitasa végett kiilon tulajdonra tehet szert azzal, hogy
az alapitd okiratban kilon tulajdonként meg nem hatarozott éplilet részek
tekintetében a tobbi jogalannyal osztatlan kéz6s tulajdont szerezhet.

A Ptk. a jogi személyek korében kiilon nevesiti a gazdasagi tarsasagokat, az
alapitvanyt, a szbvetkezetet, az egyesiilést és az egyesiletet, valamint a térvény
tartalmaz rendelkezéseket az allam, mint jogi személy polgari jogi jogviszonyokban
vald részvételére is. Megallapitja azt is, hogy a mas jogszabalyban meghatarozott
jogi személy tipusokra is alkalmazanddak a torvény jogi személyre vonatkozo
altalanos rendelkezései, — ilyen példaul a mar emlitett lakasszévetkezet — beleértve
az olyan jogi személyiséggel nem rendelkezG jogalanyokat is, amelyeknek
jogszabaly polgari jogi jogalanyisagot biztosit. A jogi személyre vonatkozo kogens

34 Csehi Zoltan, Faludi Gabor, Gardos Istvan, Gardos Péter, Grafl Fllop Gydngyi, Kemenes Istvan, Kisfaludi
Andras, Labady Tamas, Lenkovics Barnabas, Menyhard Attila, Orosz Arpad, Parlagi Matyas, Szeibert
Orsolya, Székely Laszl6, Tékey Balazs, Vékas Lajos: Nagykommentar a Polgari Torvénykdnyvrdl szolo
2013. évi V. torvényhez (szerk.: Vékas Lajos, Gardos Péter), Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2021,
Harmadik Konyv ElsG Rész, A jogi személy kritériumai

35 Ptk. 3:4. § (4) bekezdés

36 ptk. 3:1. § (1)-(2) bekezdés

37 Ptk. 3:2. § (1) bekezdés
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rendelkezéseknek, fogalmi elemeknek azonban valamennyinek eleget kell tennie.3®
Ebbdl koévetkezben nem kizart annak lehetosége, hogy mas jogszabaly egy Ujabb
jogi személy tipust hozzon létre. Felruhazhatja meghatarozott ismertetGjegyekkel,
vagy jogi személyiség nélkiil polgari jogi jogalanyisagot deklaralhat. Azonban a Ptk.
jogi személyre vonatkozo altalanos, eltérést nem enged6 rendelkezéseinek minden
esetben érvényesiilnilik kell. Fontos kihangsulyozni, hogy polgari jogi jogalanyisag,
ennek kovetkeztében a Ptk. jogi személlyel kapcsolatos altalanos normai a polgari
jogi viszonyokra jellemzGek, mas jogagakra nem hatnak ki.3?

A Tht.-t és a Ptk. jogi személyre vonatkozd rendelkezéseit dsszevetve, az a
kovetkeztetés vonhatd le, hogy a jogi személlyel kapcsolatos kévetelményeknek a
tarsashaz jelenlegi formajaban nem felel meg. Azt voltaképpen teljesen at kellene
alakitani ahhoz, hogy a Ptk. vagy a Tht. jogi személynek tudja nyilvanitani. Ebben
az esetben is sziikséges lehet beilleszteni egy mar létezd jogi személy tipusba. Egy
masik megoldas lehet az, hogy a tarsashazzal a jogalkotd egy Uj jogi személy tipust
alkot. Ez azonban tovabb bonyolithatja a jogintézménnyel 6sszefiiggésben kialakult
itélkezési gyakorlatot. Habar a tarsashaznak vannak olyan paraméterei, amelyek
jelentéstanilag megfelelhetnek a jogi személy valamely attribGtumanak, — mint a
k6z0s képvisel6 és a vezetl tisztségviseld, a kozgylilés és a dontéshozd szerv, vagy
a kozos koltség és a vagyoni hozzajarulas — a kézos cél és rendeltetés, amellyel
az el6bbi direkt médon nem vagy mas minGségben rendelkezik, meggatolhatja
azt, hogy tartalmilag azok azonos megitélés ald essenek.

Akkor merre az el6re? Alldspontom szerint, jogtechnikai szempontbdl nem
okozhat nehézséget a tarsashazi intézmény jogi személlyé vald alakitasa. Az el6z6
bekezdésben példaként rogzitett alapitasi elemek szerkezetileg a tarsashaznal is
szerepelnek. A tarsashaznak van sajat neve, székhelye, szervezete, az ingatlaniigyi
hatdsag nyilvantartasba veszi, a kozos koltség a tagoktdl elkiilondlt (és alapitd)
vagyon lehet. Tagjai a tulajdonosok, célja az épilet fenntartasa és a koz6s
tulajdonnal kapcsolatos tigyek kezelése. Ugy tlinik, a tartalmi elemek meghatarozo
része rendelkezésre all. A tarsashaznak azonban nincs ligyvezet6 szerve, a kozgy(ilés
csupan egy dontéshozd szerv. Az alapitd vagyon nem kovetelmény a tarsashaz
nyilvantartasba vételéhez, és valamennyi tarsashaznak csak egy absztrakt alapitasi
célja van (ez mondjuk ugyanUgy igaz a lakasszévetkezetre*®). Nincs konkrét ellendrzo
szerve, szamvizsgald bizottsagot csak huszontt albetétszam felett kotelezo
létesiteni.*! Ezzel a bekezdéssel latszdlag ellentmondtam az el6zének, azonban hadd
fejtsem ki bévebben.

Miként emlitettem, a tarsashdzi jogintézményt at kell alakitani ahhoz, hogy jogi
személy legyen. Erre a kbvetkez0 lehetséges alternativat tudom elképzelni:

1. A jogalkoto felruhazza a kozos képviselGt / intézdbizottsagot (a tovabbiakban:
kozos képviseld) Ugyvezeti (vezetd tisztségviseli) jogkorrel, aki a kontraktualis

38 Sarkozy Tamas: Tipusszabadsag - tipuskényszer a szervezetek jogi megjelenitésénél, Gazdasdg €s jog,
7- 8. (2013), 9-14. o.

3 Csehi, Faludi, Gardos I., Gardos P., Grafl Filop, Kemenes, Kisfaludi, Labady, Lenkovics, Menyhard,
Orosz, Parlagi, Szeibert, Székely, Tokey, Vékas: i.m., 1. A jogi személy jogképességének fogalma

40 Lkt. 2. § (1) bekezdés

“1 Tht. 27. § (2) bekezdés
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felel6sség szabalyai szerint felel az altata okozott karokért a tarsashazzal
szemben. Indokolt lehet ez esetben a kozods képviseletre vonatkozd szabalyok
szigoritasa, ki lehet kozos képvisel6. Hatékonyabb megoldas lehet, ha olyan
személy / szerv végzi a kozGs képviseletet minden esetben, aki / amely
tevékenységét  Uzletszerlien  gyakorolja, rendelkezik a  sziikséges
kompetenciakkal a tarsashazkezeléssel Osszefliggésben. Mindezzel elkeriilhetd
lehet, hogy a tarsashazi épiilet teljesen elamortizalddjon, megdrizve

2. Atarsashazi kozos koltség a tagoktdl elkiiloniilt tarsashazi vagyon. Alapitaskor a
kiilon tulajdoni hanyadhoz mérten meghatarozott Gsszeg befizetése szilkséges,
amely biztositékul szolgalhat arra az esetre is, ha a jovobeni esedékes havi kozos
koltség Gsszeg nem keriil megfizetésre. Indokolt lehet egy minimum t6ke
meghatarozasa az aktudlis piaci viszonyoktdl és a kozos tulajdont érintd
koltségektdl fliggben, minimum egy évre levetitve.

3. Alapitasi célként célszer(inek tartok olyan kovetelményeket megfogalmazni,
amelyek az egyéni és a kdzosségi (koz) érdeket is szolgaljak. Egyrészrél legyen
biztositott a tulajdonos(ok) zavargasoktdl mentes mikodése (élete) a kiilon
tulajdonban.  Masrészr6l a  tulajdonosok  kotelezettségeként  legyen
megfogalmazva az épiilet allaganak oly mddon torténd fenntartdsa, hogy az
meg0rizze piaci értékét. Ez utdbbi pont annak kikiiszébolésére szolgalhat, hogy
ne alakuljanak ki omladozd és ,lelakott” épliletek. Ez ugyanis csokkentheti az
Oroklakas értékét amellett, hogy esztétikai szempontbdl sem eredményez idedlis
allapotot.

4. Erdemes lehet a tarsashaz és a tulajdonosok felelGsségét is hozzaigazitani a jogi
személy felelGsségének attribitumaihoz, figyelembe véve a jogintézmény
sajatossagait és a tulajdonosok érdekeit, nem okozva aranytalan terhet
szamukra. A kozOs koltség megfizetésének elmulasztasara a fizetési
meghagyasos eljarast kovetéen érdemes lehet egy kiilénleges pertipus
bevezetése, amelynek célja az igényérvényesités megkonnyitése és gyorsabba
tétele. Ez csupan egy altaldnos jellegi ajanlads, kidolgozasat egy kiilon
tanulmanyban javaslom.

5. Egyebekben, a torvényességi felligyelet a Jsznytv. hatdlybalépése esetén a
birésagokhoz keriilhet at, amennyiben a tarsashaz anyagi jogi értelemben is jogi
személlyé valik.

Amennyiben a javaslat akar modositasokkal, eltérésekkel, de kivitelezhets, a

kovetkezd lényeges kérdés az, hogy mindez sziikséges-e a tarsashaz szempontjabdl.

A konkl(zié levonasahoz érdemes lehet megvizsgalni a jogi személy és a tarsashaz

jogképességét, amelyet a kovetkezl fejezetben teszek meg.

4. A polgari jogi jogképesség

Petrik Ferenc a jogalanyisagot ekként definidlja: ,a jogalanyisag nem egyéb, mint
emberi cselekvéseknek jogi beszamitasi pontja.”*? EIméletét Modr Gyula beszamitas

42 petrik Ferenc: Jogalanyok és jogi személyek az (j Polgari Torvénykdnyvben, Magyar Jog,10. (2001),
577-587. o.
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elméletebdl szarmaztatja, aki elvalasztja egymastdl a jogalanyisagot, s ezaltal a
jogképességet a cselekvoképességtol. Allaspontja szerint ebbdl levezethetd a jogi
személy legfébb ismérve is. Habar a jog felruhazza ezen mesterséges entitasokat
jogképességgel, az abbdl megnyilvanuld cselekvés végsé soron mindig egy emberi
magatartasban manifesztalddik, amit a jogi személynek tudunk be. A jogi személy
nem egy €lo, sajat akarattal rendelkezd egyén, ebbdl eredéen a cselekvoképesség
vele szemben nem értelmezhet6.*? Ez alapjan létrejohetett egy olyan jog altal krealt
intézmény, amely az emberhez hasonl6 jogképességgel van felruhazva, s amely
lehetové teszi egy 6nalld felelbsségi rendszer kialakulasat, fliggetlenil az egyes
individuumoktal.

A Ptk. a Harmadik konyv legelején deklardlja a jogi személy abszollt
jogképességét, amely vagyoni és személyhez f(iz6d6 jogokbdl all. Személyhez
f(iz6d6, nem személyiségi, mivel bizonyos jogosultsagok jellegiiknél fogva csak az
embert illethetik meg.** Ilyen példaul az élethez, a testi épséghez és az
egészséghez vald jog. Ez az abszolit jogképesség nagyon hasonlit az ember
jogképességéhez. Nincs a jogi személy alapitasi céljahoz koétve, viszont torvény altal
mégis korlatozhato, figyelembe véve a jogi személy tipusat és céljat. Ez a kissé
ambivalens megfogalmazas arra iranyul, hogy az abszol(t jogképességbdl addéddan
az ultra vires elv nem érvényesiil. Ezaltal a jogi személy az alapitd okiratban
meghatdrozott céljan tdlmenden is részt vehet érvényesen polgari jogi
jogviszonyokban. Azonban térvény korldtozhatja a jogi személy jogképességét oly
modon, hogy torvény altal tiltott tevékenységi korre és megallapodasra
vonatkozdan a semmisség vele szemben is alkalmazandd.*

A jogi személy mdlvi jellegébdl kiindulva, egyéni akarat hidnyaban, a
jogintézmény 6nallé jogalanyként valé megnyilvanulasahoz sziikséges a képviselet
intézménye. Emellett egy 6nalld szervezet, amelyek révén az egyes emberi
cselekvések a jogi személyt kozvetlenll jogositigk és kotelezik. Ez teremt
lehetGséget arra, hogy a jogi személy anyagi, ebbll eredGen eljarasjogi
szempontbdl is 6nallé félként Iépjen fel az egyes kotelmekben vagy perekben.
Ellentétben a jogi személyiséggel nem rendelkezé szervezetekkel, ahol a tagok
Osszessége vagy képviselGjik all a jogviszony jogosulti vagy kotelezetti oldalan.*®
Tipikus példa lehet egy gazdasagi tarsasag és a polgari jogi tarsasag, amelyek koziil
utdbbi nem egy 6nallé jogalanyként, hanem a tagok 6sszességeként nyilvanul meg
a polgari jogi jogviszonyokban. Mig példaul egy kft. szerz6dést kéthet, igy tulajdont
szerezhet, vagy allhat egy bérleti szerz6dés bérbeadoi oldalan.

Az el6bbiekben azt az esetkort szemléltettem, amikor egy jogintézmény
rendelkezik vagy egyaltalan nem rendelkezik jogképességgel, s a jogi személlyel
Osszefiiggésben rogzitettem a jogképesség abszollt, teljes voltat. Ez azt jelenti,

43 Moor Gyula: Ajogi személyek elmélete, Magyar Tudomanyos Akadémia, Budapest, 1931., 137-142. o.

*“ Ptk. 3:1. § (1)-(2) bekezdés

4 Papp Tekla: Vazlatos attekintés a jogi személyr6l az Gj Polgari Torvénykonyv apropéjan, Pro Publico
Bono: Magyar Kozigazgatds, A Nemzeti Kozszolgalati Egyetem Ko6zigazgatas-Tudomanyi Szakmai
Folydirata, 2. (2014), 150-159. o.

% Schadl Gyorgy: Megjegyzések a jogképesség és a jogalanyisag tarsasagi jogi kérdéseihez, A relativ
jogképesség kérdése a tarsasagok vonatkozasaban a magyar tarsasagi jogban, Jogelméleti szemie, 2
(2010)
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hogy a jogi személyt szinte valamennyi, vagyoni és személyi jellegli jogviszonyban
megilleti ez a képesseg. Szemelyi jellegliek kozil azokban, ahol személyhez fiiz6d6
jog jelenik meg, amely értelmezhet6 a jogi személy vonatkozasaban. Igy az
eddigieken tul példaként megemlithetd az o6roklés, amely egy olyan személyes
jogosultsag, amely a jogi személyt nem illeti meg.*” Jogképességének abszolut volta
annak terjedelmét jelképezi, amely mind a peres, mind a nemperes eljarasokban
teljeskord.

A tarsashaz a jogképesség szempontjabdl specidlis helyzeti a magyar
jogrendszerben. A Tht. Ugynevezett relativ, csonka jogképességgel ruhazza fel az
intézményt Ggy, hogy nem deklaralja jogi személyiségét. A tarsashaz jogképessége
célhoz kotott, s csak meghatarozott jogviszonyokban érvényesiil. Sarkézy Tamas a
tarsashazi kozosséget Ugy definidlja, mint ,sajat névvel rendelkezd, részjogképes
embercsoport™®, Ez a célhoz kotottség az épllet fenntartasaban és a kodzos
tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézésében realizalodik.*?

A Tht. indokoldsa azzal kapcsolatban, milyen esetkoérok tartoznak a k6zos
tulajdonnal 6sszefiigg6 igyek intézésébe, rogziti mindazon tényallasokat, amelyek
révén a tulajdonosok jogvédelmet kaphatnak az ingatlan haboritatlan hasznalata
és birtoklasa érdekében. Ellenben a koz6s tulajdonnal Osszefliggé dologi jogi
igények, mint a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdoni helyzet vagy ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés, mar a relativ jogképességen kiviil helyezkedik el, ennek
okan sziikséges valamennyi tulajdonostars perben allasa.>°

Annak meghatarozasa, hogy ténylegesen milyen részteriiletek tartoznak ezen
kategoriaba, részben a jogalkalmazdra harul. Példanak okaért, a Kuria egy korabbi
hatarozataban megallapitotta, hogy a tarsashaz relativ jogképessége a kozos
tulajdonu terliletek utani hasznalati dij kovetelés tekintetében fennall.>! Az
itélkezési gyakorlat szerint ide tartozik a kozos tulajdonnal Osszefiiggd jotallasi és
szavatossdagi igények érvényesitése®?, kozos hatarvonal helyének megdllapitasa, a
kerités hatarvonalra vald athelyezése, az utcafronti kerités helyreallitasa, illetoleg a
szomszédjogot sért6 zavarasra alapitott kereseti kérelmek.>3> Nem all fenn azonban

47 Csehi, Faludi, Gardos I., Gardos P., Grafl Fiilop, Kemenes, Kisfaludi, Labady, Lenkovics, Menyhard,
Orosz, Parlagi, Szeibert, Székely, Tokey, Vékas: i, m., 2. A jogképesség terjedelme

4 Sarkdzy Tamas: Jogképesség — személyiség — jogalanyisdg az embertobbességek — csoportok —
szervezetek korében, Polgari Jogi Kodifikacic, 4. (2000), 3-9. o.

“ Tht. 3. § (1) bekezdés

0 Horvath: /. m., A tarsashaz-kozosség jogalanyisaga [Tht. 3. § (1) bekezdés]

51 BH2014. 242.1. A tarsashaz relativ jogképessége a kozos tulajdonu terliletek utani hasznalati dij
kévetelés tekintetében fennall.

52 EBH2008. 1783. A tarsashaz perbeli jogképességgel rendelkezik, azokban a perekben is, amelyeket
Uj épulet kozos tulajdonban alld részeinek jotallasi kotelezettség ala eso, illetbleg szavatossagi
igénnyel orvosolhaté hibai miatt indit, BDT2010. 2275. A kozos tulajdonban és hasznalatban allo
épliletrészek hibai miatt az igények érvényesitése soran a tarsashaz tagjai nem kiilén-kiilon, hanem a
tulajdonk6zGsség tagjaiként a tobbi taggal egyiitt - egyiittes jogosultakként - Iéphetnek fel a
kotelezettel szemben. A tarsashaz tulajdonostarsainak koztssége - az altala viselt kbzos név alatt -
jogosult a kozos tulajdonban allo épuletrészek hibas teljesitésébdl ered6 szavatossagi, jotallasi vagy
kartéritési igények érvényesitésére.

53 Horvath. /. m., A tarsashaz-kozosség jogalanyisaga [Tarsashazi torvény 3. § (1) bekezdés]
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a jogképesség a szolgalommal 6sszefligg6 keresetek>, tulajdoni igények, illetve a
személyhez fliz6d6 jogok megsértése miatt inditott perek vonatkozasaban.>

Tarsashaz alapitas soran nem mell6zhet6 az alapitd okiratban megnyilvanulo
akarat kifejezésén tul, a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzése.”® A
tarsashaz jogalanyisdga azonban nem a bejegyzéssel, hanem az alakuld kozgydilés
megtartasaval kezdédik, igy miikodését, illetve a fenntartassal és a kozos
tulajdonnal kapcsolatos jogainak érvényesitését mar a bejegyzés el6tt
folytathatja.>” Ezzel szemben a jogi személy jogképessége a nyilvantartasba vétellel
jon létre, avagy a nyilvantartasba vétel konstitutiv és ex nunc hatalyd, a jovore
nézve alapit jogalanyisagot, s nem a létesitd okirat alairasanak napjatol.>®

A tarsashazat, mint relativ jogképességl jogalanyt a kozos képvisel6 vagy az
intézGbizottsag elnbke képviseli*?, mely képviselet kiterjed a birdsag és mas hatdsag
el6tti eljarasra, valamint azon esetekre is, amikor a tarsashaz tulajdonostarssal
vagy harmadik személlyel szemben lép fel. A tarsashazi torvény képviseletre
vonatkozd rendelkezései kdgensek, amelyek értelemszer(ien nem terjednek ki a
jogi képviseletre és érdekiitkbzés esetén az ligygondnoki képviseletre.®0

A relativ jogképesség értelmezheté részjogképességnek is, a jogalany
cselekvOségi kore az azt szabalyozd jogszabaly altal rogzitett korlatoktdl figg.
Sarkézy Tamas az Uj Ptk.-ra vonatkozd polgari jogi kodifikacidban azt a javaslatot
tette, hogy a térvényben a jogalkotd kiilonboztesse meg a jogi személyeket és a
részjogképes jogalanyokat. Amennyiben az utdbbi, jogszabalyi rendelkezés alapjan,
sajat neve alatt, valamely allami nyilvantartasba konstitutiv hatallyal bejegyzésre
keriil, fGszabaly szerint nyerjen a jogi személyekkel azonos megitélés(i abszolut
jogképességet. Ennek leegyszer(isitése esetén: egy szervezet legyen jogi személy
és akkor jogképes, vagy ne legyen jogi személy és ne legyen jogképes, ha a
részjogképességre Ugy tekinttink, mint egy jogalkotasi anomaliara.®* Sarkézy mar

54 47BH2016. 87.A tarsashaz perbeli jogképessége nem terjed ki a tarsashazi koz6s tulajdonban allo
kozos foldrészletet terheld telki szolgalom megsziintetése iranti igény érvényesitésére, ezért ilyen
esetben a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil el kell utasitani, vagy a pert meg kell sziintetni.
Ennek elmulasztasa esetén a fellilvizsgalati eljarasban a jogerGs itélet érdemben nem birdlhato felil;
a kuria a jogerGs itéletet a fellilvizsgalati kérelem és csatlakozd fellilvizsgalati kérelem korlataira
tekintet nélkil hatalyon kiviil helyezi és a pert megsziinteti.

4 BDT2006. 1313.A tarsashazkOzosség kizardlag az épilet fenntartasaval és a kozés tulajdonnal
kapcsolatos ligyekben perelhet, illetve perelhets. Ezért a személyhez f(iz6d6 jog megsértésére
alapitott perben a tarsashaz a Pp. 48. §-aban meghatarozott perbeli jogképességgel nem rendelkezik;
Févarosi Itél6tabla Pf. 21.638/2010/3.

55 BDT2006. 1313.A tarsashazk6ztsség kizardlag az épilet fenntartasaval és a k6zos tulajdonnal
kapcsolatos ligyekben perelhet, illetve perelhets. Ezért a személyhez fliz6d6 jog megsértésére alapitott
perben a tarsashaz a Pp. 48. §-aban meghatarozott perbeli jogképességgel nem rendelkezik; Févarosi
ItélGtabla Pf. 21.638/2010/3. Személyhez fiiz6d6 jog megsértése: Az éplilet fenntartasa és a kdzos
tulajdonnal kapcsolatos Ugyek intézése az a cselekvési terllet, amelyen a tarsashaz perbeli
jogképességgel rendelkezik, igy személyiségi jogoknak aktiv, vagy passziv alanya nem lehet.

%6 Tht. 5. § (5) bekezdés

7 Horvath: / m. A jogalanyisag kezdete

%8 Papp: /i/m. 157. o.

9 Tht. 50. § (1) bekezdés

80 Horvath: /. m., A tarsashaz-kozosség perbeli képviselete [Tarsashazi térvény 3. § (1) bekezdés]

61 Sarkozy (2000): im. 7. o.
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annak idején is felvetette annak gondolatat, hogy a példaul 10 lakasnal nagyobb
tarsashazkozosség mindsiiljon jogi személynek.

Allaspontom szerint, énmagaban a részjogképesség nem okoz problémat,
amennyiben egy olyan szervezetr6l beszéliink, ahol a csoport szervezetileg,
vagyonilag és a felel6sséggel 6sszefiiggésben 6sszekapcsolddik a tagjaival. Nincs
indok 6nallé személynek lenni, ha egyébként annak feltételei nem biztos, hogy
maradéktalanul fennallnak. Mas kérdés, ha ez a részjogképesség azt vonja maga
utdn, hogy a szervezet a polgari jogi jogviszonyokban nem Iéphet fel
maradéktalanul 6nalléan. Véleményem szerint, ezzel sincs Gnmagaban probléma.
Sziikségesnek tartom azonban, hogy a jogalkotd ez esetben nagyon pontosan
hatarozza meg azon esetkoroket, ahol az érvényestilhet. Meglatasom alapjan, a
jogalkalmazdnak nem az a feladata, hogy esetrdl esetre sajat maga dontsén ebben
a kérdésben, mely tényalldsok esnek a koron belil vagy kivil. Inkdbb annak
meghatarozasa, hogy egy konkrét élethelyzet mutat-e hasonldésagot egy olyan
kontextussal, amelyre a jogalkotd a szervezet polgari jogi jogalanyisagat lehetové
tette.

Amennyiben a tarsashaz jogi személyisége nem is indokolt, a relativ
jogképesség mezsgyéjét, ugy gondolom, érdemes lehet kibviteni tovabbi, vagyoni
jelleg(i jogosultsagokkal. A jogalkalmazas szempontjabdl célravezetonek tartanam
azt, ha a tarsashaz jogképessége kiterjedne dologi jogi jogviszonyokra is, igy
némileg nagyobb mozgasteret adva a jogintézménynek a polgari jogi
jogviszonyokban. Ehhez szilkséges lehet mddositani a Tht. vonatkozd
rendelkezéseit, hogy a jogképesség ne csupan az épiilet fenntartasanal és a kézos
tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézésénél érvényesiiljon.

5. A Jsznytv. mogott rejlé, potencialis jogalkotoi célok

A torvény preambulumaban a jogalkotd rogziti, hogy a jogszabaly alapvet6 célja a
nyilvantartas, a nyilvanossag és a birdsagi nyilvantartasi eljaras szabdlyainak a
megallapitasa a jogi személyekkel Gsszefliggésben. Egy egységes jogi személy
nyilvantartas megteremtése.®?

Ennek sziikségességét a Ptk. jogi személyre vonatkozo, altalanos szabalyaibdl
vezeti le annak érdekében, hogy a jogi személyek nyilvantartasa atlathato,
torvényességi felligyelete hatékony és naprakész legyen, bevezetve az automatikus
dontéshozatal intézményét, amely jelentés munkateher csokkenést eredményezne
a nyilvantart6 birdsagok szamara. Mindezt egy egységes nyilvantartasban kivanja
végrehajtani szakitva azzal a szabdlyozassal, hogy a maganjogi jogi személyek
korén kivil es6, egyéb jogi személyeket ne egy elkilondlt nyilvantartasban
vezessék. Egy masik fontos korllmény, amely az (j szabalyozast indokolja, az

62 Jsznytv. E torvény célja, hogy az Eurdpai Unid szabalyozasaval, valamint a jogi személy létrehozasanak
és miikodésének szabadsagara vonatkozo polgari jogi rendelkezésekkel 6sszhangban, korszer( jogi
keretek megteremtésével, az elektronikus Ugyintézés és az informatikai fejlodés adta lehetGségek
széles kor(i kihasznalasaval allapitsa meg a jogi személyek nyilvantartasanak, nyilvanossaganak és a
birdsagi nyilvantartasi eljarasnak a szabalyait.
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elektronikus ligyintézés térhdditasa a papir alaptval szemben. A Ctv. és a Cnytv.%3
alapvetGen, papir alapu (gyintézésre krealt normaszovege mara nehezen valt
alkalmazhatdva, amely az egyéb jogi személyek nyilvantartasba vétellel kapcsolatos
eljarasat is bonyolitja. Ennek kikiiszobolése érdekében, e két torvény hatalya ala
tartozd szervezetek nyilvantartasa is a maganjogi jogi személyekkel esne egy
tekintet ala.

Az automatikus déntéshozatal szempontjabdl a térvény abbdl indul ki, hogy a
nyilvantartast vezetd birdsag feladata alapvetéen a jogi személy létrejottének,
megszlnésének konstitutiv bejegyzése, az adatokrol kozhiteles nyilvantartas
vezetése. A torvény indokolasa szerint, a birdsag kompetencidja e feladatanak
ellatasa soran a Ptk. jogi személyre vonatkozd, altalanos, kdgens normainak
formalis érvényesiilésére terjed ki, s nem tartalmilag vizsgalja a létesit6 okiratban
foglaltaknak valé megfelelést. Ugyanez alkalmazandd a Ptk.-ban nem szabalyozott
jogi személyekre, valamint jogszabaly altal polgari jogi jogalanyisaggal felruhazott
jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetekre. Ez teszi lehet6vé az Uj
jogintézmény bevezetését. Az automatikus déntéshozatal megvaldsitasa emellett,
az ugyteher csokkentése kovetkeztében elGsegiti azt is, hogy a birdsagok nagyobb
hangsulyt fektessenek a jogi személyek térvényességi felligyeletével Gsszefiiggd
feladatok ellatasara. Utdbbi j, kilonleges torvényességi felligyeleti eljarasokkal és
néhany meglévo eljaras részletesebb szabalyozasaval egésziilne ki.®

Mindezt a torvény preambulumanak indokoldsabdl vezettem le, a nyelvtani és a
teleoldgiai értelmezés eszkozrendszerével. Meglatasom szerint vilagos, hogy a
jogalkotd mire alapozza elméletét, az viszont kétséges szamomra, hogy a
gyakorlatban hogyan tervezi ezt kivitelezni 2026. januar 1. napjaig. A
megkozelités szamos jogszabalyi modositast tehet sziikségessé, amely tébbek
kozott, a tarsashazak anyagi jogi szabalyozasat is érintheti.

6. Osszegzés

Indokolt tehat a tarsashaz jogi személyisége? Alkalmas lehet a jogintézmény
szervezeti formaja arra, hogy 6nallé személy legyen? Kétségkivil, jelen irasban
nem vizsgaltam minden aspektust, amely alapjan egyértelmi valaszt lehetne adni
a kérdésekre. Példdul nem hasonlitottam Gssze a tdrsashazakat a
lakasszovetkezetekkel. A tanulmanyban tébb kisérletet tettem arra, hogy a jogi
személyiség mellett és ellen érveljek. Még megoldasi javaslatot is tettem, holott
nem vagyok teljes mértékben meggy6zddve arrdl, hogy a szervezetnek sziiksége
lenne jogi személyiségre. Legalabbis nem anyagi jogi értelemben. Eljaras jogi
szempontbol, (gy gondolom, mar jobban megfontolandé a médositas, habar az
maga utan vonhat jogalkalmazasi nehézségeket.

Szeretném elbhivni a Ptk. 3:3. § (3) bekezdését: ,Ha jogszabaly nem jogi
személy szervezeteket polgari jogi jogalanyisaggal ruhaz fel, e jogalanyokra a jogi

63 A civil szervezetek birdsagi nyilvantartasardl és az ezzel dsszefiiggd eljarasi szabalyokrol sz0l6 torvény
2011. évi CLXXXI. térvény
64 Jsznytv. Indokolas (https://uj.jogtar.hu/#doc/db/1/id/A2100092.TV/ts/20260101/ 2024.03.02.)
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személyek altalanos szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.” A Tht. valdban
felruhazta a tarsashazakat polgari jogi jogalanyisaggal. ,Részletkérdés”, hogy az
egyébként relativ, és nem érvényesiil minden esetben. Polgari jogi jogalanyisag
lévén, a Ptk. rendelkezésébdl addddan, a jogi személyek altalanos szabalyai
alkalmazanddak. Mik tartoznak az altalanos szabalyok korébe? Ide sorolhato az
abszolut jogképesség? Ugy vélem, hogy igen, hisz a torvény azt az altalanos
szabalyok kozott nevesiti.5®

Mi kovetkezhet ebbdl? A tarsashaz nem jogi személy, hanem részjogképes
jogalany, de polgari jogalanyisag |évén a jogi személy altaldnos szabalyai
érvényesilhetnek vele szemben, amennyiben a Tht. nem tartalmaz eltér6
rendelkezéseket.®® Tehat ha a Tht. nem kétné a tarsashazak jogképességét az
éplilet fenntartdsahoz és a kozos tulajdonnal kapcsolatos ligyek intézéséhez, - a
jogalkotd egyszerlien csak tordlné ezen elemeket a tarsashaz fogalmi
meghatarozasabol®’” — a tarsashdz jogképessége is abszolut lehetne. Mindez
tulajdonképpen megvaldsulhatna anélkil, hogy egyéb szabalyokat médositanank a
torvényben, kovetkezésképpen a Ptk. 3:3. § (3) bekezdésébdl.

A vizsgalodas egyik koézponti eleme a Jsznytv, akkor is, ha jelen irdsban nem
vettem nagyitd ala. AlapvetGen a jogszabaly megalkotasa vezetett el ahhoz, hogy
elkezdjem vizsgalni a polgari jogi jogképességet, a jogi személyeket és a
tarsashazakat. Egységes jogi személy nyilvantartdas. Miért jogi személy
nyilvantartas, ha egyébként nem minden szervezet jogi személy az anyagi jog
szerint? Célravezet6bb lehetne az egységes szervezeti nyilvantartas kifejezés,
amennyiben a cél egy egységes nyilvantartdas bevezetése. Az egységes
nyilvantartds igénye, alldspontom szerint, inkabb indokolt, ha annak funkcidja az
egyes szervezeti formak nyilvantartasi fragmentaltsaganak kikiiszébolése. Ezzel a
tarsashazak nyilvantartasa kikeriilne az ingatlaniigyi hatésag hataskorébdl, atadva
a jogosultsagot a birdsagoknak. Azonban, ha a tarsashaz megmarad jelenlegi
formaja mellett, s nem lesz jogi személy, nem latom ennek szabalyozasi
megalapozottsagat és sziikségszer(iségét.

Akarhogy is, nélkiilozhetetlennek tartom azt, hogy a jogalkotd valaszt adjon a
felmeriilt kérdésekre, €s tisztazza valés szandékat az egységes jogi személy
nyilvantartassal. Ugy gondolom, a jelenlegi helyzet meglehetésen homalyos, amely
veszélyeztetheti a jogbiztonsagot és a jogszabalyi transzparenciat. Ezt kdvetden,
tovabb vizsgdlhatd annak kérdése, hogy indokolt-e a tarsashdzak jogi
személyiséggel vald felruhazasa.

Miként korabban hangstlyoztam, a tanulmany célja inkabb figyelemfelkeltés és
elmélkedésre felhivas a témat illetéen. Allaspontom szerint, egy cikk 6nmagaban
nem alkalmas arra, hogy a cimben megjellt kérdésre valaszt adjon. Ugy gondolom,
egy mélyrehatobb megfigyelés indokolt. Azonban bizakodd vagyok, hogy nalam
tapasztaltabb, és a témaban jartasabb kollégdk talan felkaroljak a tarsashazakat, -

65 ptk. 3:1. §

6 Csehi, Faludi, Gardos I., Gardos P., Grafl Fiilop, Kemenes, Kisfaludi, Labady, Lenkovics, Menyhard,
Orosz, Parlagi, Szeibert, Székely, Tokey, Vékas: im., A jogi személyek altalanos szabalyainak
alkalmazasa

7 Tht. 3. § (1) bekezdés
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ahogy én is tettem - és kozrem(ikodnek olyan potencialis alternativak
megfogalmazasaban, amelyek a jogintézmény mikodését hatékonyabba és
atlathatobba tehetik. Végso soron valaszt adva arra, hogy indokolt-e a tarsashazak
jogi személyisége.
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