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AMI K(")Z(")S,,CSAK PBOBLEMAS LEHET? ,
SZEMELVENYEK A TARSASHAZI KOZOS KOLTSEGGEL ES
A KOZOS KEPVISELETTEL KAPCSOLATOS DILEMMAK KOZUL

IS COMMON PROPERTY ALWAYS PROBLEMATIC?
EXCERPTS FROM THE DILEMMAS RELATED
TO CONDOMINIUM COMMON COST AND JOINT REPRESENTATION

TOTHNE KARCZUB ESZTER*

Absztrakt: Jelen tanulmany a tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. torvény altal szaba-
lyozott néhany problémas kérdésre kivan ravilagitani. A tarsashazak hazai kialakulasanak
rovid attekintését kovetden a szerzo a tarsashazi kozos koltséggel, illetve a kozos képvise-
lettel kapcsolatos dilemmakat tekinti at. A tanulmany a tarsashazakrol sz616 torvény mellett
a bir6i gyakorlatot is feldolgozza, és igyekszik az egyes felvetett problémakra megoldasi
javaslatokkal is élni.

Kulcsszavak: tarsashaz, kozés kéltség, kozas képviselet

Abstract: The present study focuses on some problematic issues which are regulated by
Act CXXXIII of 2003 on Condominiums. After shortly summarising the development of
condominiums in Hungary, the author overviews the dilemmas related to condominium
common cost and joint representation. Apart from the Act on Condominiums, the study
also analyses judicial practice, and aims to suggest solutions to some of the problematic
issues.
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Bevezetés

A tarsashaz egy majdnem 100 éves jogintézmény hazankban, amelynek relevancigja
nem vitathato el, tekintettel arra, hogy a KSH adatai szerint a teljes népesség kb.
15%-a tarsashazban lakik.! A jelenleg is hatalyos a tarsashazakrol szolo 2003. évi
CXXXIIL torvény (a tovabbiakban: Thtv.), amely valdjaban a korabbi térvények és a
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kialakult joggyakorlat gylijteménye.? A Thtv. azonban szamos ponton tartalmaz hé-
zagos, ellentmondo rendelkezéseket, nehéz helyzetbe hozva ezzel a jogalkalmazokat.

Jelen cikk keretei k6zott a tarsashazak magyarorszagi kialakuldsanak rovid atte-
kintését kovetden a torvény kritikus elemei koziil a tarsashazi kozos koltséggel és a
kozos képviselettel kapcsolatos dilemmakra kivanok fokuszalni.

1. A tarsashazak kialakulasanak rovid torténete Magyarorszagon

Az 1924. ¢évi XII. torvénycikk a tarsashaztulajdonrdl (a tovabbiakban: 1924. évi
XIL tc.) deklardlta a tarsashdzat, mint jogi konstrukcidt hazankban, amely torvény
hatalybalépése ota beszélhetiink tulajdonképpen a mai értelemben vett tarsashaz-
61> Az 1924. évi XII. torvénycikk modernnek szamitott, tekintettel arra, hogy az
altala hasznalt tarsashazfogalom megegyezett a korabeli kiilfoldi térvények altal
hasznalt tarsashdzfogalmakkal. Eszerint tarsashaznak nevezték tagabb értelemben
magat a jogi konstrukciot, sziikebb értelemben pedig az 6nallo forgalom targyaul
szolgalo, a kizarolagos tulajdonbdl és a kozds tulajdonbol az egyes tulajdonosra
es6 hanyadbol allo részt.*

Az 1924. évi XII. tc. hatalybalépése utdn megszaporodott a tirsashdzak épitése
mind Budapesten, mind a nagyobb vidéki varosokban. Ennek a hullamnak a masodik
vilaghéaboru és az azt kovetd iddszak vetett véget, amikor az 01j hazak épitése helyett
a lerombolt régieket kellett rendbe hozni, Gjjaépiteni. 1964-ig egy sor rendelet’ sziile-
tett, amelyek pontatlanul, nem megfelelden szabalyoztak a tarsashaz-épitkezéseket.
Attorést a 2/1964. (VIL. 5.) EM sz. rendelet hozott,® ami meghatéarozta a ,,magankez-
deményezeésbdl torténd lakasépités”, a ,takarékpénztar beruhazasban értékesités cél-
jéra torténo lakasépités”, valamint az ,,épitokdzosség” fogalmat, igy Magyarorszagon
ismét meglendiilt a tarsashazak épitése. Indokoltta valt feliilvizsgalni az 1924. évi
XII. tc.-et, aminek a helyébe a tarsashazakrol sz616 1977. évi 11. térvényerejii rende-
let 1épett, azonban ez érdemben csaknem azonos modon szabalyozta a tarsashazakat,
mint elédje. Az ,.€pitési boomnak™ az 1980-as évek végén torténd épitési hitelfelvéte-
lek szigoritasa, illetve a rendszervaltozas miatt bekdvetkez0 privatizacid vetett véget.

Ezek meghaladotta tették az akkor hatdlyos torvényerejii rendeletet, amely szer-
vezeti, dontéshozatali kotottségei miatt nem tette lehetévé a nagy 1étszamu tarsas-
hazak mikddését, igy keriilt sor az uj, a tarsashazrol sz616 1997. évi CLVIL. tor-
vény megalkotasdra. Az 1997. évi CLVIL torvény egy, a szakirodalomban fellelhe-
t6 kritika szerint tartalmat tekintve tobb helyen pontatlan, ellentmondasos €s nehe-
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zen értelmezhetd volt.” Egy masik vélemény szintén hidnyossagokra utal, amikor
kifejti, hogy a torvénybdl hianyoznak a k6zos tulajdon birtoklasara, hasznalatara,
hasznositaséara, valamint a megsziintetésére vonatkozo egységes elvek.®

2003-ban ismét aktualissa valt a tarsashazak Gjraszabalyozasa, azonban a jelen-
leg is hatalyos Thtv.-t azdta mar tobb alkalommal is modositottak. Ezzel szemben
az elsd, tarsashazrol szolo jogszabalyunk mar 1924-ben lefektetett egy sor olyan
tételt, amely mindmaig helytallo, pl.: a tarsashaz jogi fogalma, a tirsashazak alapjat
képezo szervek rogzitése, illetve a jelzalogbejegyzés lehetdsége a kdzos épitmény-
részek koltségének biztositasa végett.’

2. A jelenleg hatilyos tarsashazi torvény

A Thtv. preambuluma rogziti a torvény céljat, amikor kimondja, hogy a torvény
megalkotasara ,, /... Ja tarsashaztulajdon létesitése és biztonsdgos fenntartdsa, a tar-
sashazak szabalyszeri, szakszerii és biztonsagos miikédése, valamint a tulajdonosok
érdekeinek érvényesitése érdekében/...]” keriilt sor. Lathato, hogy a térvény — a
Polgéri torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) szabalyai-
val 6sszhangban — igyekszik egy minél atfogobb szabalyozast adni, ami kelloképpen
lefedi mind a tarsashazi tulajdonosok jogait és kotelezettségeit, mind a tarsashaz
szervezeti felépitését és miikodését, illetve a kifelé torténd képviseletet. Azonban az
igyekezet ellenére talalhatéak benne hézagos részek, amelyek jogalkalmazasi prob-
lémaékat vetnek fel,'* az itélkezési gyakorlat szdmos ponton ellentmondasos. Tobb
olyan kérdés is a birak elé keriil, amelyben még mindig nincs egységes allaspont,
dacéra az évek soran tortént modositasoknak.!! Kritikaként megfogalmazhato az is,
hogy a torvény szovege sok esetben nem felel meg annak a kovetelménynek, hogy a
laikusok szamara is érthetd legyen, ami pedig kivanatos lenne, tekintettel arra a
tényre, hogy a tarsashazi térvényt szamos esetben alkalmazzak jogi végzettséggel
nem rendelkezOk, a hatlakasosnal kisebb tarsashazak esetében pedig csak ezt al-
kalmazzak.'?

A Thtv. 4/A. § értelmében a torvény hattérjogszabalya a Ptk., amely kiterjed min-
den olyan kapcsolatra, amelyet polgari jogi normaval rendezni lehet, fliggetleniil
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attol, hogy az adott norma hattérjogszabalyaul jeloli-e meg a torvénykonyvet.!* Ezek
a kiilon torvények elsobbséget élveznek a Ptk.-val szemben a tekintetben, hogy mel-
lettiik a kodex csupan szubszididrius joganyagot képez a lehetd legnagyobb mértékii
Osszhang megteremtése mellett. A Ptk. kodifikalasakor felmeriilt az a lehetdség,
hogy a kiilon tarsashazi torvény keriiljon bele a kodex kdzos tulajdonnal foglalkozo
részébe, tekintettel arra, hogy a Thtv. szinte teljes egészében polgari jogi jellegli
szabalyokat tartalmaz.'* A Polgari torvénykonyv bizottsagi szovege szerint'> azon-
ban a tarsashdz, mint mesterséges jogi konstrukcid olyannyira specialis, hogy nem
illeszthetd be a hagyomanyos dologi jogi dogmatikai keretek kozé, ezért nem volt
indokolt a Ptk.-ban val6 elhelyezése. Epp ez a specialitas adja az intézmény szabé-
lyozasaval kapcsolatos problematikakat, hiszen a tarsashaz komplexitasa folytan
egyes részein 6nallo tulajdonjogok keletkeznek, mig mas részein kdzos tulajdon all
fenn,'® ezen tilmenden pedig a kiilon tulajdoni részek mindenkori tulajdonosai
tagjai ennek a sajatos, jogalanyisaggal részben rendelkezd tarsulasnak is.!’

3. A kozos koltséggel kapcsolatos egyes kérdések

3.1. Az eladonak vagy a vevionek kell-e megfizetni az elado altal felhalmozott
kozoskoltség-hatralékot tulajdonosvaltozas esetén?

A gyakorlatban szamos alkalommal fordul eld, hogy a tulajdonostars k6zoskoltség-
tartozast hatrahagyva értékesiti az ingatlanat. Az itélkezési gyakorlat nem egységes
abban a kérdésben, hogy ilyenkor az eladonak vagy a vevonek kell-e megfizetnie a
hatralékot, ugyanis a Thtv. nem ad egzakt eligazitast erre a problémakdrre. A Kuria
elndke 2016 janudrjaban felallitott egy joggyakorlat-elemzd csoportot, amely 0
feladataul a tarsashazi torvénnyel kapcsolatos legsiirgetobb kérdések megvalaszo-
lasat tiizte ki az egységes birdi gyakorlat elémozditasa végett. Az elemz6é csoport
osszefoglald véleményében'® leirtaknak megfelelden lathatd, hogy ebben a kérdés-
ben olyannyira megoszlottak a nézetek — mind az egyes birdsagok, mind az elemzd
csoport tagjai kozott — hogy végiil nem is sziiletett egységes allaspont.
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A kozos koltség megfizetése a torvény erejénél fogva a tulajdonjoguk ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésétol annak torléséig terheli a tulajdonosokat,
méghozza tulajdoni hanyaduk szerint, a fizetési kotelezettség pedig érvényesen
nem zérhato ki.!” A Thtv. 24. § (1) bekezdésének rendelkezése értelmében kozos
koltség a kozos tulajdonba tartozo épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara
szolgalo helyiség ¢és lakas fenntartdsdnak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas
korét meghaladd kiadas. A koznyelvben elterjedt kozoskoltség-fizetési kotelezett-
ség valojaban helytelen fogalom, hiszen a Thtv. 43. § (1) bekezdés c¢) pontja szerint
a tulajdonostarsak hozzéjarulast fizetnek az 6ket terheld kozos koltséghez. A meg-
fogalmazas azért Iényeges, mert a Thtv. 3. § (1) bekezdés alapjan a tarsashazkozos-
ség 6nalld jogalany, amikor gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi
jogokat és viseli a kozds tulajdon terheit, pl. fizeti a kozos koltséget. Ennek értel-
mében a tarsashazkozosség és a tulajdonostarsak kozott torvényes vagyonjuttatasi
kételem all fenn, amibdl kifolydlag a hozzajarulas megfizetésének késedelme, il-
letve elmaradasa kotelemsértést eredményez.?® A KSH 2015. évi elemzése szerint a
tarsashazak kozos koltsége a lakasfenntartdsokra forditott jelentds kiadas, ugyanis a
szemétszallitassal, a vizellatassal és szennyvizelvezetéssel egyiitt kiteszi a lakas-
fenntartasi tételek 27,3%-4at.”!

3.2. Az itélkezési gyakorlatban képviselt allaspontok

A fent leirtak szerint az itélkezési gyakorlat nem egységes abban a kérdésben, hogy
ha az adott tulajdonostars kozoskoltség-tartozast hatrahagyva adja el tulajdonat, ak-
kor az ingatlan eladasa utan tartozik-e az uj tulajdonos a régi helyett. Mig az orszag
legtobb birdsagan elutasitjak az 1 tulajdonossal szembeni keresetet, egyes birdsagok
a Thtv. 46. § (1) bekezdésbe foglalt kozoskoltség-tartozasrol sz616 nyilatkozatbol azt
vezetik le, hogy tulajdonosvaltozas esetén az elado tartozasanak a vevo lesz az adosa,
hiszen véleményiik szerint a jogalkotd nem foglalta volna bele a térvénybe a nyilatko-
zattételi kotelezettséget, ha nem akarta volna, hogy a vevd valjon adossa.?? Az allas-
pont képvisel6i azzal érvelnek, hogy a Thtv.-t a Ptk. 6:207. §-a szerinti, tartozasat-
vallalasrol sz6lo jogszabalynak kell tekinteni, igy a jogosult a szolgaltatast az 1j
kételezettdl kdvetelhetné. Azonban a Thtv. nem tartalmaz olyan kifejezett rendel-
kezést, hogy a kozoskoltség-tartozas atszall az i tulajdonosra, igy a Ptk. ezen sza-
balya nem alkalmazhato.”> A vevd fizetési kotelezettsége mellett érveldk szerint
allaspontjukat a tarsashaz specialis tulajdoni formaja is igazolja, miszerint a tarsas-
haz mitkodéséért sziikséges anyagi eréforrasok biztositdsa a mindenkori tulajdono-
sok feladata. A vevonek szamolnia kell azzal, hogy az ingatlan megszerzésével a

19 FONYINE KAZARECZKI Andrea — TOLNAI I1diko: Ingatlanjog I. Wolters Kluwer Kft.,
Budapest, 2016, 437.
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“ sy

foglalt dsszes relacioja tekintetében.* Az ezzel ellentétes — tehat az eladé fizetési
kotelezettségét vallo — allaspont szerint a tulajdonos koltségviselése a tulajdonjog
id6beli terjedelméhez illeszkedik, igy a vevé értelemszeriien nem tartozhat a sajat
tulajdonjoga bejegyzése elbtt keletkezett hatralékért.”> Ez aldl kivétel az az eset,
amikor a vevd jelzaloggal terhelt ingatlant vasarol, ugyanis ilyenkor a jelzalogért
az ingatlannal helytallni koteles, természetesen csakis abban az esetben, ha a jelza-
logot az ingatlan-nyilvéantartasba bejegyezték.>®

Ezt a dilemmat fel lehetne oldani a Thtv. 46.§ (1) bekezdésben jelenleg lehetd-
ségként beszerezhetd kozoskoltség-igazolas kotelezveé tételével, akar olyan modon,
hogy annak megléte a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésé-
nek feltétele legyen.”’ Ugyanakkor ez a megoldas tovabbi problémakat is felvetne,
tekintettel arra, hogy megnohet az igazoléas beszerzésével jaré adminisztracios teher,
valamint azt sem szabad elfelejteni, hogy sokan vasarolnak adéssaggal terhelt ingat-
lant oly mddon, hogy a tartozasrol tudomasuk van.

Kiemelendd, hogy a kozds koltség a tulajdonhoz és nem a hasznalathoz kapcso-
lodik, igy nem hivatkozhat a tulajdonos arra, hogy 6 a tarsashaz kozos részeit vagy
a kiilon tulajdonat nem hasznalja, pl. bérbeadas okén.?®

3.3. A felhalmozott hatralék behajtasa

A Thtv. 24. § (2) bekezdés c) pontja szerint a szervezeti-mikodési szabalyzatban (a
tovabbiakban: SZMSZ) kell meghatarozni a k6zos képviselonek vagy az intézobi-
zottsag elndkének a felhalmozott kdzos koltség hatralék megfizetése érdekében tett
feladatait.

A hatralékos tulajdonostarsat — az SZMSZ-ben meghatarozottak szerint — a kdzds
képviseldnek irdsban, hataridé megjelolésével fel kell szolitania a fizetésre. Ameny-
nyiben a hataridé eredményteleniil telik el, akkor a k6zos képviseld fizetési megha-
gyas kibocsatasat, harom millio forint feletti 0sszeghatar esetén per inditasat vagy
jelzalogjog bejegyzését kezdeményezi. Utdbbit akar a kozgyiilés Osszehivasaval,
akar onalldan megteheti — amennyiben 6t az SZMSZ erre feljogositja — ha az adott
tulajdonostars legalabb haromhavi dsszegli k6z6s koltséggel tartozik. A birdi gyakor-
lat szerint azonban a tulajdonostarsak gyakran nem élnek a jelzalogjog bejegyzésé-
nek lehetdségével tekintettel arra, hogy a beadvany illetékkoteles. Ezt a problémat a
targyi illetékmentesség oldhatna fel, amelynek foleg akkor lenne relevancidja, ha
tobb személynek is van tartozéasa egy tarsashazon beliil.?* A jelzalogjog bejegyezte-

24 2016.ELILJGY.P.1. szamu dsszefoglald vélemény. 5.

23 VARGA Edit: Ki fizet a tarsashaznak? — dilemmak a kozos koltség tartozas viselése
koriil. Magyar Jog 2017/5., 319.

26 2016.ELILIGY.P.1. szamu 6sszefoglald vélemény, 4.
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A tarsashazak jogi szabalyozasanak problémdi. Tanulmanykotet, Budapest, Fidesz-
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tésének lehetdsége kiilonosen a nagy Osszegli hatralékok esetén praktikus, hiszen
az ingatlan-nyilvantartasban szerepld tartozasrdl igy a leendd vevo is tudomast
szerez, aki ennek ismeretében kérheti az adott ingatlan tehermentesitését.

A fizetési meghagyasos eljaras tekintetében egy dolog igényel kiillon magyara-
zatot. A fizetési meghagyasos eljarasrol szolo 2009. évi L. torvény 20. § (1) bekez-
dés d) pontja szerint a kérelemben fel kell tlintetni a kovetelés beazonositasahoz
sziikséges adatokat (szamlatartozés esetén a szamla kelte és sorszama, stb.). Fontos
azonban, hogy 6nmagaban az a tény, miszerint a tarsashazi k6zos koltségrol szamla
nem keril kiéllitasra, még nem teszi elhagyhatéva a kovetelés beazonositdsdhoz
sziikséges adatokat. A NAV hivatalos allasfoglalasa szerint: ,, [a] tulajdonostarsak
kozossége és a kozosség tagjai kozott nem tortenik adokoteles szolgaltatasnyujtas a
kozos tulajdon fenntartdasa soran kozosen igénybevett viz-, villany-, szemétszallitis
sth. szolgaltatasok ellenértékének a tulajdonostarsak kézotti megosztasa miatt meg
akkor sem, ha egyéb tevékenységere tekintettel a tarsashaz afa adoalannya valik.
Ezért, ez esetben a tarsashaz (mint a tulajdonostarsak kozossége) szamlat nem
bocsathat ki a tagok felé, mivel a kozésen igénybe vett, hasznositott szolgaltatast
nem nyujthatja tovabb a tagoknak, hiszen a tagok alkotjak magat a tulajdonkozos-
séget is.”" A fizetési meghagyas kibocsatasa irdnti kérelemben pontosan meg kell
jelolni azt is, hogy mely idészakra vonatkozik a hatralék. Ennek azért van jelentd-
sége, mert igy egyrészt a kotelezett tisztdban lesz azzal, hogy melyik idészakban
esedékes kovetelését érvényesiti ellene a jogosult, masrészt ezek alapjan lehet ké-
s6bb eldonteni, hogy mire terjed ki az itélt dolog.’!

Ehhez a problémakoérhoz tartozik annak megemlitése is, hogy a tarsashazi ko-
zOskoltség-tartozasok nagyon nehezen szedhetok be. Ennek részben az az oka,
hogy a kozos koltség, mint jogcim a birosagi végrehajtasrol szolo 1994, évi LIIILL
torvény (a tovabbiakban: Vht.) 165. § (1) bekezdés f) pontjaba tartozo egyéb kove-
telésnek mindsiil, ami azt jelenti, hogy a kovetelések kielégitési sorrendjében az
utolso el6tti helyen all. A mai gazdasagi helyzetben gyakran eléfordul, hogy az
adodssal szemben mas kovetelés is — pl. tartasdij, lakaskdlesdn, munkabér, adotarto-
zas stb. — behajtas alatt all, ami gyakorlatilag azt eredményezi, hogy a végrehajtasi
eljarasban a végrehajtaskor befolyt 6sszeg nem mindig fedezi az 6sszes kovetelést,
jelen esetben a kozoskoltség-tartozast.>? Ennek megoldasara tobb javaslat is fellel-
het6 a szakirodalomban. Egyrészt, elérébb kellene hozni a k6zoskoltség-tartozast a
kielégitési jogcimek sorrendjében, a Vht. 165. § (1) bekezdés d) pontjaba, meg-

Magyar Polgari Szovetség—Kereszténydemokrata Néppart Népjoléti Kabinet, 2011,
135.

2019. évi 28. szamu tajékoztato flizet a tarsashazak adozasanak alapvetd szabalyairdl.
SZECSENYI-NAGY Kiristof: Nagykommentdr a fizetési meghagydsos eljardsrol szolo
torvényhez. CompLex Kiado Kft., Budapest, 2012, 228-229.

KREJINIKER Miklos: A kozos koltségek végrehajtasanak gyorsitasai lehetségei. In:
A tarsashazak jogi szabalyozasanak problémai. Tanulmanykotet, Budapest, Fidesz-
Magyar Polgari Szovetség—Kereszténydemokrata Néppart Népjoléti Kabinet, 2011, 113.
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elzve ezzel pl. az ado- és mas koztartozasokat.>* Ennek a megoldasnak azonban
kevés realitasa van, tekintettel arra, hogy az ado kozérdek, mig a kozos koltség
,csupan” kotelmi természetii. Masrészt, le kellene venni a tarsashazak ,,vallardl” az
eljarasi dijak viselését, tigy, mint a fizetési meghagyasos eljaras minimum 5000
forintos eljarasi dijat, adott esetben a jelzalog bejegyzés 12 600 forintos szolgalta-
tasi dijat, illetve a felmeriil6 tigyvédi dijakat.>*

3.4. Haszonélvezettel terhelt kiilon tulajdon

A joggyakorlatot régota foglalkoztatja az a kérdés is, hogy a kiilon tulajdonon fennal-
16 haszonélvezet esetén ki koteles viselni a kozos koltséget. A gyakorlatban eldfor-
dul, hogy alperesként vagy a tulajdonos, vagy a haszonélvezo, esetleg 6k egyetemle-
gesen vannak feltiintetve,® és az el6z8 ponthoz hasonldan itt sincs egyetértés a bird-
sagok kozott abban, hogy ténylegesen kitdl kellene kovetelni a kozoskoltség-
tartozast.

A tulajdonos fizetési kotelezettsége mellet érveldk allaspontjukat a Thtv. 24. §
(1) bekezdésére alapitjak, amely kimondja, hogy /...] a k6zé6s koltség a tulajdonos-
tarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli [...]. Ez a megoldas a tarsashaz muko-
dését szolgalja, amikor a tulajdonos és a haszonélvezd kozotti jogviszonyt kiviil
emeli ezen a probléman. Természetesen a kettejiilk kozotti belsd jogviszonyban
lehetdség van arra, hogy elszdmoljanak egymadssal a k6zos koltség tekintetében, a
tarsashazkozosség azonban nem hozhat érvényes marasztald hatarozatot a haszon-
élvezdvel szemben.¢

Ezzel szemben azok a birak, akik a haszonélvezdt kotelezik a kozos koltség
megfizetésére, a Thtv. 4/A. §-sal érvelnek, és igy az egész vitat a Ptk. korébe tele-
pitik. Azzal indokoljak allaspontjukat, hogy a tulajdonos és a haszonélvezé jogvi-
szonyara a Ptk. XXX. fejezete iranyado, az 5:149. § (3) bekezdés szerint a haszon-
¢élvezo viseli a dologgal kapcsolatos terheket és 6t terhelik a dolog hasznalataval
kapcsolatos kotelezettségek. Ez utdbbiak korébe tartozik, hogy a haszonélvezére
vonatkozik pl. a hazirend, ill. az SZMSZ, amennyiben utobbi kiilon is nevesiti a
haszonélvezot.

A harmadik allaspontot képviselik azok, akik szerint a tulajdonos és a haszonél-
vez0 egyiittesen koteles helyt allni, tekintettel arra, hogy mindketten gyakoroljak a
tulajdon részjogositvanyait.’’

3 Uo. 114.

3 RUBOVSZKY Csilla: A kozos koltség tartozas érvényesitésének nehézségei a mindenna-
pokban — a megvalosult és tervezett jogszabaly modositasanak tiikkrében. In: 4 tarsashazak
Jjogi szabalyozasanak problémai. Tanulmanykdtet, Budapest, Fidesz-Magyar Polgari Szo-
vetség—Kereszténydemokrata Néppart Népjoléti Kabinet, 2011, 101.

HARTER Maria: A tarsashazi jogvitdkkal kapcsolatos itélkezési gyakorlat. Forum
Sententiarum Curiae 2016/1., 5.

36 2016.ELILIGY.P.1. szamu 6sszefoglald vélemény, 6.

37 Uo. 6.
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A kriai joggyakorlat-elemz6 csoport a fenti nézépontokat megvitatva gy don-
tott, hogy a kozds koltség megfizetésére — vita esetén — a tulajdonost kell kotelezni.

4. A kozos képviselettel kapcsolatos egyes kérdések
4.1. A kozos kepviseld személye

A tarsashaz ugyan nem jogi személy, azonban harmadik személyekkel szemben a
kozos képviselon keresztiil egységesen 1ép fel a kozos tulajdont érinté kérdésekben.
Eppen ezért a kozos képviseld személye rendkiviil meghatarozo, mégis korlatozottak
a tevékenységének ellendrzésére, visszahivasara iranyuld eszkozok.® A Thtv. 1L
fejezetében a Kozos képviseld, illetdleg intézobizottsag elnevezésli cim alatt rendel-
kezik a kozos képviselet feladatairol, azonban szamos esetben eléfordul, hogy a tu-
lajdonosi k6zosség nem tud érdemben fellépni a feladatait el nem 14t6, vagy hianyo-
san ellato kozos képviseldvel szemben, ugyanis semmiféle lehetdség nem all rendel-
kezésiikre ahhoz, hogy adott esetben helyreallitsak a torvényes mikodést.>

A kozos képviselé megvalasztasa a kozgylilés kizarolagos feladatkorébe tartozik.
Megvalaszthat6 a tarsashazban lakéd természetes személy, vagy a tarsashazon kiviili
maganszemély, illetve egyéni vagy tarsas vallalkozés. A kozgytilésnek a kdzos kép-
viselé személyén kiviil meg kell jelolnie azt is, hogy ki lassa el a tarsashazkezel6i
tevékenységet. Amennyiben erre a kozgyiilés a tarsashazban lakd maganszemély
kozos képviselot jeldli ki, a tulajdonosoknak donteniiik kell arrdl is, hogy eldirjak-e
szamara a képesités megszerzését. Hogyha nem, akkor a k6zos képviseld tevékeny-
sége — a tiszteletdij ellenére — nem lesz sem iizletszer(i, sem vallalkozasi jellegii.
Abban az esetben, ha a kozgyllés egyéni vagy tarsas vallalkozast biz meg a k6zos
képviseldi, illetve a tarsashazkezel6i feladatok végzésével, akkor a Thtv. 55. § (1)
bekezdés alapjan a megbizottnak rendelkeznie kell a sziikséges szakképesitéssel.*’

A tarsashazkezeld, az ingatlankezeld, az ingatlankozvetit, valamint az ingat-
lanvagyon-értékeld és -kozvetitd szolgaltatdi tevékenység iizletszeriien torténd
végzésének feltételeirdl és a nyilvantartasba vétel részletes szabalyairdl szolo
499/2017. (XII. 29.) Korm. rendelet 3. §-a*! hatirozza meg, hogy ki, milyen feltéte-

3% SANDOR: i. m. 39.

39 BEK Agnes: Tapasztalataink szerinti gondok a tarsashazaknal. In: A tdrsashdzak jogi sza-
balyozasanak problémdi. Tanulmanykéotet, Budapest, Fidesz-Magyar Polgari Szovetség—
Kereszténydemokrata Néppart Népjoléti Kabinet, 2011, 146.

FARKAS Tamas: Lakasszovetkezetek-tarsashazak jogallasa, sajatos szabalyozasukbol
adodo gondjaik. In: A tarsashazak jogi szabalyozdsanak problémdi. Tanulmanykétet, Bu-
dapest, Fidesz-Magyar Polgari Szovetség—Kereszténydemokrata Néppart Népjoléti Kabi-
net, 2011, 242.

3. § Szolgaltatasi tevékenységet olyan

a) természetes személy szolgaltatod végezhet, aki

aa) a nemzetgazdasagi miniszter hataskorébe tartozo szakképesitések szakmai és vizs-
gakdvetelményeirdl sz616 miniszteri rendelet szerinti tarsashazkezeldi, ingatlankezeldi,
ingatlankdzvetitdi vagy ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitdi szakképesitéssel (a to-
vabbiakban: szakképesités) rendelkezik, és

40
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lekkel lathat el a tarsashazkezelés targykorbe tartozo szolgaltatasi tevékenységet.
Tekintettel arra, hogy a szolgaltatd lakohelye vagy székhelye szerint illetékes fova-
rosi és megyei kormanyhivatal jarasi (févarosi keriileti) hivatalaként kijelolt hato-
sag a szolgaltatast végzokrol nyilvantartast vezet, jelenleg a tarsashazkezeloi tevé-
kenység tizletszerii végzése ehhez a nyilvantartasba vételhez kotott.

A kozigazgatasi bilirokraciacsokkentéssel és az egyes hatdsagi eljarasok egysze-
risitésével Osszefiiggd torvények modositdsarol szold 2017. évi CLXXXVI. tor-
vény (a tovabbiakban: Biiromddtv.) 32. § (1) bekezdése 2021. januar 1-jétdl a
IV/A. Fejezettel egésziti ki a Thtv.-t. Az 55/A—-55/D. §§-ok a tarsashazi tisztségvi-
selok nyilvantartasarol rendelkeznek.

Az 55/A. § (1) bekezdés hatarozza meg a nyilvantartas céljat, miszerint /.../,,a
kozosség tigyintezesét ellato tisztségviselok e torvényben meghatarozott adatainak
orszagosan nyilvanos kozzétételével megvalosuljon a tarsashazak miikédésének
transzparencidja, a jegyzo tarsashdzak felett gyakorolt térvenyességi feliigyelete-
nek hatékonysaga biztositott legyen, tovabba a tarsashazak és a kozdsség jogait és
kotelezettségeit érinto hatosagi eljardsok soran a megfeleld kapcsolattartast else-
gitse”. Mindez azt jelenti a gyakorlatban, hogy ismert lesz a tarsashazak szama, a
kozos képviseld és a gazdalkodas adatai, elvart lesz a szakmai hozzaértés.*

Az 55/A. § (2) bekezdés akként rendelkezik, hogy ,, [a] kozgyiilés altal megva-
lasztott kézos képviselé vagy az intézobizottsag elnoke a kozosség iigyintézését
ellato tevekenységet csak akkor lathat el, ha a tisztség keletkezésének tényét az
ingatlaniigyi hatosag — az erre iranyulo kérelme alapjan — az ingatlan-
nyilvantartasba — a tarsashaz torzslapra — feljegyezte”. Ehhez kapcsolodik a Thtv.
0ij, az Atmeneti rendelkezések kozé foglalt 64/A. §%-a, amely szerint ,, [a] kozgyii-
lés altal megvalasztott kozds képviseld vagy az intézobizottsag elndke a kozosseg
tigyintézesét ellato tevékenységet 2021. majus 1. napjaig — nyilvantartasba vételtol
fliggetleniil — ellathatja, ha a tevékenység végzésére valo jogosultsagat, hitelt er-
demld modon igazolja”.

ab) olyan gazdalkodo szervezet személyesen kozremiikodd tagja, alkalmazottja vagy

foglalkoztatottja, melynek tevékenységi kdre az altala nyujtani kivant, mindenkor hata-

lyos TEAOR némenklatira szerinti ingatlaniigynoki vagy -kezelési szolgaltatasra is ki-

terjed,

b) gazdalkodo szervezet szolgaltato végezhet,

ba) amelynek tevékenységi kore az altala nyujtani kivant, mindenkor hatalyos TEAOR

némenklatura szerinti ingatlaniigynoki vagy -kezelési szolgaltatasra is kiterjed, és

bb) amely legalabb egy olyan személyesen kozremiik6dd taggal, alkalmazottal vagy —

egyéni vallalkozo esetén, ha a tevékenységet nem maga latja el, legalabb egy olyan —

foglalkoztatottal rendelkezik, aki a hatosag altal vezetett, altala nyQjtani kivant szolgal-

tatasra vonatkozod, e rendelet szerinti nyilvantartasban szerepel.

Farkas Tamas el6adasa a LOSZ tarsashazkezel6i, ingatlankezel6i szakmai napjan 2018.

majus 9-én. http://www.losz.hu/wp-content/uploads/2018/05/szakmai_nap 20180509 pre

zentalhato.pdf, 2021. januar 8.

4 A 64/A. §-t Gjonnan a 2017: CLXXXVL. térvény 32. § — 2018: CXXIIL. torvény 11. §-
aval megallapitott — (3) bekezdése iktatta be.
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A fent hivatkozott jogszabalyhelyek értelmében a 2021. januar 1-je utan meg-
valasztott kozos képviseld elsdsorban egy feljegyzési kérelmet, illetve annak
mellékleteként a megvalasztasat tartalmazd okiratot koteles benyujtani a tarsas-
haz cime szerint illetékes ingatlaniigyi hatésaghoz. A tevékenység megkezdésé-
nek eléfeltétele ennek a kérelemnek torténd helyt adas, azaz a tarsashazi torzslap-
ra torténd feljegyzés.*

Az 55/C. § kimondja, hogy ,,a foldmeérési és térinformatikai dallamigazgatasi
szerv az altala tizemeltetett honlapon — barki szamara korlatozasmentes hozzafé-
rést biztositva — kozzéteszi a tarsashazi tisztségviselok e fejezetben meghatdrozott
adatait, a tarsashdazak szamviteli szabalyok szerinti beszamoloit, valamint a tdrsas-
haz kézossegének nevét, cimét, helyrajzi szamat”.

Az 55/D. § szerint ,, [a] koz0s képviselo vagy az intézébizottsag elnéke latja el a
nyilvantartasba vétellel és az adatvaltozas bejelentésével kapcsolatos, jogszabaly-
ban foglalt feladatait”. Amennyiben ezt Gsszevetjiik az 55/A. § (2) bekezdéssel,
lathatjuk, hogy egyediil a feljegyzett tisztségviseld jarhat el a megvalasztott, de fel
nem jegyzett tisztségviselO feljegyzése iranti eljarasban, valamint a sajat feljegyzé-
sének torlése érdekében is, tekintettel arra, hogy akit még nem jegyeztek fel, nem
intézhet tigyet. Ez abbdl a szempontbol okozhat majd problémat, amikor a tisztség
pl. halal vagy cégnyilvantartasi torlés miatt sziinik meg, igy a kés6bbiekben sziik-
ség lehet a szabalyok pontositasara.

Raadasul mindez sértheti a forgalom biztonsagat, hiszen a feljegyzett kozos
képviseld, ill. a tarsashazzal jogviszonyba keriilok — a kozos képviselet feljegyzett
tényének kozhitelességénél fogva — hivatkozhatnak arra, hogy hidba van uj tiszt-
ségviseld megvalasztva, hiszen amig nincs feljegyezve, az altala torténd tigyintézés
kizéart.*> Ehhez azonban hozza kell flizni, hogy az alképviselet szabélyai alapjan a
képviseleti jog nélkill vagy a képviseleti jogkorét tallépve eljard kozos képviseld
jognyilatkozata utobb a képviselt fél nyilatkozatatol fliggden valt ki joghatast.

A Thtv. 49. § (6) bekezdés Gjonnan beiktatott, 2021. januar 1-jén hatalyba 1ép6
¢) pontja alapjan nem lehet kdzos képviseld, intézdbizottsag elndke, tagja és nem
lathat el tarsashazkezeldi, ingatlankezel6i tevékenységet az, aki a megvalasztasat
kovetéen legkésdbb a jogszabalyban eldirt hataridon beliil nem kezdeményezi
nyilvantartasba vételét az ingatlaniigyi hatosagnal.

A Biliromodtv. imént targyalt, a tirsashazi tisztségviselok nyilvantartasarol szo-
16 rendelkezései eredetileg 2020. januar 1-jén Iéptek volna hatalyba, azonban az
ingatlan-nyilvantartast, valamint egyes kozigazgatasi hatosagi eljarasokat érintd
egyes torvények modositasarol szolo 2019. évi LXXXII. térvénnyel ezt a datumot
egy évvel elhalasztottdk. A tarsashazi tisztségviselOk tehat 2021. januar 1-jéig ha-
ladékot kaptak a kotelezo regisztracio elvégzésére.

Ahogy a kozos képvisel6 megvalasztasa, ugy a felmentése is a kozgyiilés kiza-
rolagos hataskorébe tartozik. Amennyiben a kozgytilés a kdzos képviseld felmenté-

# HIpASI Gabor: Viltozasok a tarsashazi kozos képviselet nyilvantartisdban. Pesti Ugy-
véd 2019/9., 7-8.
4 Uo. 8.
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se mellett dont, a Thtv. 28. § (3) bekezdésben foglaltak alapjan hatarozatban fo-
galmazzak meg szamara az atmeneti idészakban — az 0j kozos képviseld megva-
lasztasaig vagy a felmentését kovetd 90 napban — ligyvivoként ellatandé feladatait,
amelyeket valtozatlan dijazas mellett koteles elvégezni. A Thtv. 48. § (3) bekezdés
rogziti, hogy a kozos képviseld a felmentése esetén koteles az uj kdzos képviseld
részére, annak megvalasztasatol szamitott 30 napon belill irasbeli jegyzokonyv
alapjan, a tarsashazra vonatkozé sszes iratot, az errdl szolo teljességi nyilatkozat-
tal egyiitt, atadni.

A kozgytilésnek lehetdsége van a kozos képvisel6t azonnali hatéllyal is felmen-
teni. A Thtv. 49. § (6) bekezdés alapjan erre akkor keriilhet sor, ha a k6zos képvi-
selé a Thtv.-ben meghatarozott hataridéoben nem igazolta, hogy biintetlen elééletii
és ilyen tevékenység folytatasat kizaro foglalkozastol eltiltas hatalya alatt nem all
és nem bizonyitja, hogy a kdotelezettség elmulasztdsa rajta kiviil 4llé6 ok kovetkez-
ménye, vagy ha a kizar6 ok fennallasat a kozgy(ilés az igazolas céljabdl a biiniigyi
nyilvantarté szerv altal kiallitott hatosagi (erkolcsi) bizonyitvany tartalma alapjan
megallapitja.

4.2. A kozos kepviselok feladatellatasanak segitése

A kozos képviseld feladatai koziil igen jelentOsek a tarsashaz gazdalkodéséhoz,
illetve a tarsashaz mitkodoképességének fenntartasahoz kapcsoldddak. A Thtv. 43.
§ (1) bekezdés b) és c) pontja szerint kdteles megtenni minden sziikséges intézke-
dést az épiilet fenntartasanak biztositasa érdekében, valamint koteles beszedni a
tulajdonostarsakat terheld kozos koltséghez valo hozzajarulas 6sszegét, a kiilon jog
alapjan megallapitott szolgaltatasok dijat és érvényesiteni az ezzel kapcsolatos
igényeket. A kozos képviselonek ebben a feladatkdrében hatalmas pénzosszegek
kezelése felett van rendelkezési joga. Aggalyosnak tarthatd, hogy az esetenként
jelentds értékli épiiletallomany fenntartdsat gyakran olyanok végzik, akik kiviil
esnek a szakmai iranyitas korén, tekintve, hogy a kotelezo képesitési eldirasok csak
a vallalkozasi oldalrol érintik a tarsashazkezeldket.*

Az imént emlitettekre, ezaltal a kozds képviselovel kapcsolatos problémas
pontokra megoldast nytjtana egy, a kozos képviseldket tomorité szakmai kamara
felallitasa.

A Magyar Kozos Képviselok Egyesiiletének szakmai allaspontja szerint*’ a
megndvekedett jogszabalyi kdrnyezet indokoltta tette azt, hogy a kozos képviselok
folyamatosan részt vegyenek hivatasbeli tovabbképzéseken. Jelenleg el6fordulhat,
hogy egy-egy tarsashaz kezelését olyan kozos képviseld latja el, aki tobb mint tiz-
éves OKJ-s vizsgaval rendelkezik, aminek megszerzése ota nem vizsgaltak tjra a
tarsashazkezelésre valo alkalmassagat. A kamara felallitdsa lehetévé tenné a k6zos
képviselok szaktudasanak széles korli bovitését, egyuttal védettséget is adna a ko-

% FARKAS: i. m. 243.
47 https://hirado.hu/2017/02/24/kamara-javithatna-a-kozos-kepviselok-megitelesen/?sour
ce =hirkereso, 2021. januar 8.
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z0s képviselok kozosségének a szakma rossz hirnevét keltdé kozos képviselok ellen.
A kamara lehetdséget biztositana arra is, hogy az esetlegesen felmertilt problémas,
ill. vitas kérdésekben hitelt érdemld valaszt nyjthasson a tagjainak. Ugyanakkor a
kamara létrehozasa ellen lehet érvelni pl. azzal, hogy sokszor maga a piaci verseny
is megoldhatja a problémat, hiszen az alkalmatlan k6zos képvisel6t a lakokdzosség,
mint megbizo el is bocsathatja.

4.3. A kozos kepviseld képviseleti joga

Gondok vannak a k6zds képviseld képviseleti jogkorének definidldséban is, mivel a
Thtv. ellentétes rendelkezéseket tartalmaz erre nézve. A Thtv. 50. § (1) bekezdés
deklaralja a kozos képviseld eljarasjogi képviseletét, nem szél azonban az anyagi
jogi képviseletrdl, holott a Ptk. 3:3. § (2) bekezdésében foglalt utald szabaly miatt a
tarsashaznak — mivel az relativ jogképességgel rendelkezik — is kell, hogy legyen
torvényes képviseldje.*® A tarsashazi térvény szerint a kozos képviseld képviseleti
jogkdrének korlatozasa harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

A koz0s képviselo eljarasi képviseletébdl eredden — épitésiigyi hatdsagi eljaras
kivételével — jogosult a kdzosség képviseletének ellatidsara a birosag €s mas hato-
sag elott. Ennek megfelelden a kozos képviselo eljarhat a kdzjegyzo elotti egyezsé-
gi eljarasban is, amely soran az eljar6 kozjegyzonek kiilonos figyelmet kell fordita-
nia a kzos képviseld képviseleti joganak igazolasara.*’

A kozelmultig az itélkezési gyakorlat is azon a véleményen volt, hogy a kiilsé
jogviszonyokban nincs hatasa az alapitd okiratba, az SZMSZ-be, ill. a kdzgyiilési
hatarozatba foglalt, a képviseleti jogosultsagot érintd korlatozasnak. A Kuria a
BH2014.154. sz. és a BH2015.191. sz. hatarozataiban viszont ezzel ellentétes al-
laspontra helyezkedett, amikor kifejtette, hogy a kozos képviseld képviseleti joga
nem korlatlan, ezért, amennyiben olyan szerzédést kot, amelyrdl csak a kozgytilés
donthet és ilyen dontés nincs, akkor a szerz6dés nem jon létre szerzodési akarat
hianyaban.>

A Kiria szerint®! a kozos képviseld nyilatkozata nem alkalmas a szerz8dési aka-
ratnyilatkozat potlasara, tekintettel arra, hogy csak a kozds képviselo altal képviselt
tarsashaznak lehet ilyen akaratnyilatkozata, a k6z0s képviselének nem, azaz a kép-
viselO joga nem lehet korlatlan. Az alképviselet szabalyai korében a Kuria azt is
kifejtette, hogy amennyiben az adott iigy kozos képviseldje alképviseloként jart el a
szerz6dés megkotése soran, a Ptk. alapjan a képviseletet az alképviseld eljarasa
nem koti, igy nem relevans az sem, hogy létezett-e egyaltalan az a kozgyiilési hata-
rozat, amely alapjan az alképviseld a szerz6dést megkototte. >

48 KIsS: i. m. 262.

49 CSUPORNE KUKUCSKA Szilvia: A kozjegyzd elbtti egyezségi eljaras 2. rész (folytatds).
Kozjegyzok Kozlonye 2018/5., 40.

50 HORVATH: i. m. 331-332.

1 Kdaria Pfv. VI. 20.823/2014. sz. dontés.

52 MATYAS Ferenc: A4 tarsashdzi kézos képviselet hatdrai. https://jogaszvilag.hu/szakma/a-
tarsashazi-kozos-kepviselet-hatarai/, 2021. januar 8.
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Hitelezévédelmi szempontbol elfogadhatatlan a képviseleti jog kifelé torténd kor-
latozasa. Amennyiben a megvaltozott bir6i gyakorlat allandosul, akkor a tarsasha-
zakkal szerzddést kotoknek allanddan vizsgalniuk kell, hogy a kozgytilés hozott-e
elézetesen olyan dontést, amely a kozos képviselot feljogositja az adott szerzodés
megkotésére. A Thtv. szdmos szakasza tartalmaz el6irasokat a kdzos képviseletre
vonatkozoan, azonban egyik sem rendelkezik annak terjedelmérdl. A probléma meg-
oldasa lehetne a korabbi itélkezési gyakorlat tijboli uralkodova tétele, amely szerint a
kozos képviseld harmadik személyek iranyaba korlatozas nélkiil tegyen vagy fogad-
jon el jognyilatkozatot.

Osszegzés

A fentieket olvasva megallapithatd, hogy a tarsashazak miikodésével kapcsolatos
egyes kérdések joval tulmutatnak a jog altal konnyen szabalyozhato élethelyzeteken.

A gyakorlati tapasztalat azt mutatja, hogy a tarsashazak mikodésének gordiilé-
kenységét egyrészt a tulajdonostarsak, illetéleg a kdzos képviseletet ellaté szemé-
lyek emberi oldala jelentds mértékben befolydsolja. Belathato, hogy a tulajdonos-
tarsak kiilonb6z6 anyagi és szocialis helyzete, fizetési moralja, illetve a kdzosség-
hez, annak iigyeihez vald hozzaallasa, valamint a k6zos képviselé szakszerti elja-
rasra vald torekvése mind-mind relevans tényezok pl. a tarsashaz gazdalkodasanak
szempontjabol. Masik oldalrol a tarsashazak optimalis mitkodéséért természetesen
maga a torvény a felelds, azonban a Thtv. tobb ponton egymasnak ellentmondo
rendelkezései, bonyolult nyelvezete, kissé elmaradott szabalyozasa gyakran nehéz
helyzetbe hozza a jogalkalmazokat.
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