37. Orszégos Tudomanyos Didkkori Konferencia
Had- és Rendészettudomanyi Szekcid
Budapest, 2025. aprilis 22—-24.

Nemzeti K6zszolgélati Egyetem
Hadtudomanyi és Honvédtisztképzo Kar

Tarsashazi gazdalkodj okosan!
A tarsashazak pénz- és vagyongazdalkodasanak
szabalyozasi és gyakorlati problémai

Jelige: tarsashazak

Palyamunka lezarasanak idépontja:
2024. november.

2025.



NYILATKOZAT

A dolgozat szerzdjeként nyilatkozom, hogy jelen dolgozat a sajat miivem.

A dolgozat érdemi tartalmat illetden a dolgozat készitéséhez a mesterséges intelligenciat nem
hasznaltam fel.

2024. november 11. A dolgozat szerzdje



Tartalomjegyzék

BEVEZELO ..o 4
1. Tarsashazak szabAlyozasa .................ccoccoviiiiiiiii 6
1.1. A tarsashazak jogi szabalyozasanak rovid tOrtENEte ...........cvvvriiriiriiiiiiie e 6
1.2. Téarsashazak szabalyozasa napjainkban ............cccociiiiiiiiiii 8
1.3. Térsashazak korlatozott jogalanyiSAga ..........ccccviiiiiiiiiiiic s 10
1.4. A tarsashazi KOZOS KEPVISCIOK ........eiuuiiiiiiiiiiie ittt sttt ettt sb et be e nbe e 13

2. A tarsashazak KOItSEGVetESe ..............coooviiiiiiiiiiii e 16
2.1. A tarsashaz BEVELEIET ......cciiiiiiiiii 16
2.2, A tArSASNAZ KIAAASAL ... .eueiieiiitiiiti ettt ettt ettt b e b e b e ettt ab e he e nb e e b e e beebennee s 18
2.3. Felujitasi alap: a korszertisités KulCSa? .........coiiiiiiiiiiiieccse e 20
2.4. Allami és 6nkormanyzati tAMOZALASOK ..........c..eveevrrvrerereisesssssssss s sesssses s es s 21
2.5. A legfobb bevétel: @ KOZOS KOISEE ..vvvuiiuiiiiiiieiiii it 22
2.5.1. A KOZOS KOISEZ fOZAIMA ..ot 22
2.5.2. K6z0s képviseld 1endelKEZEST JOZA ... ucuviviriiiiiiiiriiiciee et 23
2.5.3. KOZOS KEPVISCIOK fRICIOSSEZE ....uvevriiiiiieiiee ittt ettt sr e r e eeneene s 24
2.5.4. KOZOS KEPVISEIOK DIZEOSTEASA ....veuviviieieieiieiiie sttt 26

3. A tarsashaz adoalanyiSaAga...............c.cooiiiiiiiiii i 28
3.1. Tarsashazak adOfizetesi KOtElEZEISEZE ... .cuvevirriiririiiririci e 28
3.2. A tarsashaz €s a személyi JOVEdelemado ...........coveiiiiiiieiie e 28
3.3. Tarsashazi AFAKETAESEK ........c.orviiiiiriiiiieic e 31
3.3.1. AFAALANYISAZ ...vcvocveeeccee ettt 31
3.3.2. AFAMENLESSEE ...voveveeiceceeicte e 32

3.4. Tarsadalombiztositasi és jarulékfizetési kotelezettség a tarsashazak esetében ...........cocevvveveeniiieniieninnne 33
3.5. Sz0Cidlis h0ZZAJATULAST QA0 ....eevieiiiiiiii ettt e 33
3.6. Egyszerisitett foglalkoztatas és egyéni VAILAIKOZAS...........ccovviiiiiiiiiiiccc e 34
4. A fizetoképesség fenntartasa — a LIKviditas ... 36
4.1. Fizetési meghagyasos ClJAras, JEIZALOE .......coueiiiiiiiiiii ettt 36
4.2. Potbefizetés és a kisebbség MEIANYOS ErdeKe ........cvvviiiiiiiiiiis e 38
5. Az atlathato mikodés biztositéKai...............ococooiiiiiiiiii 43
5.1. A jegyz6, mint torvényessegi feligYelet........ccouiiiiiiiiii i 43
5.2. A lakasszovetkezeti feliigyelobizottsag €s szamvizsgald DIZOSAZ ....ccvveveveiiiiiiniiieece e 44
5.3. Tarsashaz gazdasagi ellenérzést el0segitd SZEMELYE .........cceviiiiiiiriiiieiee e 46
5.4. A Térsashazi Tisztségviselok NYIIVANTAITASA .......cccverieiiiiiiiieiicie e 46

6. Rovid Killfoldi KiteKINtes...............coooiiiiiiiiiiii e 49
0.1 SVEAOTSZAZ ... ereeeriee ettt ettt s E e et et e e R e Rt R e et R e R e re e n e 49
8.2, AAUSZEITA. ...veit bbb 50
OSSZREGZES ...ttt sttt 53
IrodalomjegyzZEk .............ccooiiiiiiiiii 57



Bevezeto

Az urbanizacio és a globalizacio jelentOs valtozast hozott a lakasallomanyban, emiatt a
tarsadalom lakhatasi formaja IS megvaltozott. Ahogy a nagyvilagban, ugy hazankban is az
emberek tobbsége tarsashdzakban €l. A tarsashdzi mindségl épiiletek — legyenek akar régi vagy
Uj épitéstick — altalaban tobb egyéni lakasbol allnak, a lakésok tobbsége magantulajdonban van.
A kozos teriiletek, példaul a folyosok, 1épcsoéhdzak vagy udvarok kozos tulajdont képeznek,
ezeket mindegyik tulajdonostars hasznalhatja. A tarsashazak miikodését immaron b szaz
esztendeje a jogrendszeriink szabalyozza. A tarsashazi lakok szaméra megszokott, hogy egy
tulajdonosk6zosségben ¢lnek, vannak k6zos és kiilon ligyeik. K6zos ligyek kozé tartozik tobbek
kozott a kozos tertiletek fenntartasa, valamint a fontosabb dontések meghozatala a kozgytilések
alkalmaval. Ez a lakhatasi forma az évszazadok alatt foként a varosokban alakult ki, de
manapsag kisebb kozségben is megtaldlhato. A lakok tobbsége a szivén viseli a tarsashaza
sorsat. Szinte napi szinten foglalkoztatja dket k6zos lakohelyiikként szolgald épiilet miiszaki
allapota, annak miikodtetése vagy a kozosség gazdalkodéasa. A hangoskodd szomszédra vagy a
1épcs6hazi takaritd munkajara tett panaszok mellett szamtalanszor visszatérd témakor a minden
lakot érinté kozos tulajdonnal kapcsolatos kérdések, illetve problémak. Ugyanigy a kdzos
koltség Osszege, felhasznalasanak modja, a kozos képviseld személye, levaltasanak kérdéskore
is fontos kérdés, ahogyan a tarsashaz feltjitasanak esetleges opcioi, allami-onkormanyzati
tamogatasok, hitelek ¢€s a tulajdonoskozdsség perelhetdsége, feleldssége. Tobbségiik
figyelemmel kiséri a szamvizsgdlo bizottsdgi tagok munkajat, azonban szerepiiket
megkérddjelezi a tarsashaz pénziigyi stabilitdsanak fenntartdsaban. A tarsashazaknak szdmos
kisebb-nagyobb problémaval kell megkiizdenie manapsag.

A téma sokoldaltisaga miatt jogi kutatasomat négy hipotézis koré sziikitettem, s erre
tekintettel hataroztam meg a kutatasi kérdéseket, valamint a kutatds modszertanat is. Ezen
eldzetes feltevések az alabbiakban foglalhatok Gssze.

A Térsashazi térvény tobb mint husz éve késziilt, szdmos teriileten elmaradott. Az
idejétmult jogi keretek €s a jogérvényesitési nehézségek egyarant akadalyozzak a tulajdonosok
Jjogainak érvényesitését, valamint a kozds képviseldk felelésségre vonhatosagat. Kozottik
vannak, akik megfeleld szakértelem nélkil latjak el feladataikat, olykor helyrehozhatatlan
hibakat okozva a lakokozosségnek. Sok lakd és szdmvizsgald bizottsagi tag panaszkodik a
kommunikacio hianyara a mikodés soran. A jelenlegi torvémy nem biztosit elégséges
szabalyozast a kozds koltség atlathato kezelésére, tartalékalapok kialakitdisara, illetve a

pénziigyi elszamoltathatosagra. Egy-egy lakd a kisebbségvédelem intézményével €lve szinte
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megbénithatja egy tarsashaz mitkodését. A kozgytléseken a részvétel gyakran alacsony, igy a
dontések sokszor a jelen lévok kis tobbségén mulnak, amely akadalyozhatja a kozos érdekek
képviseletét. A jegyzOk hataskore, valamint kapacitasuk nem elegendé ahhoz, hogy minden
panaszt és visszaélést alaposan kivizsgéljanak, kiilondsen a nagyobb varosokban, ahol szdmos
tarsashaz mikodik. Az alacsony kapacitas egyik kovetkezménye, hogy a jegyzoOi hivatalok
gyakran nem tudnak idében reagalni a tarsashazak miikddésével kapcsolatos problémakra, ami
kiilondsen akkor jelent gondot, ha pénziigyi visszaélések vagy kozgylilési szabalytalansagok
merilnek fel. Nem dll rendelkezésre megfelels keretsszegii és szamu felujitdasra fordithato
tamogatas, ezaltal korszerlsitési, valamint energiahatékonysagi beruhazasok végrehajtasa sok
tarsashdz szamara nehezen elérhetd. A jogalkoto ismeri ezeket a problémakat, az utobbi idében
tobb modositod rendelkezést alkotott, azonban egy 1 tarsashazi torvény elkészitése indokoltta
valhat.

Jelen dolgozatban a fenti hipotézisekre tekintettel feltérképezem és megvizsgalom a
magyarorszagi tarsashdzi (és részben lakasszovetkezeti) gazdalkodds aktualis kérdéseit —
tobbek kozott pénziigyi jogi, addjogi szempontbdl — valamint jelenlegi szabalyozasi modjat.
Feltarom a problémakat, illetve kisebb megoldasi javaslatokat teszek.

A tanulmany elején egy rovid betekintést nyujtok a hazai tarsashdzi szabalyozas
fejlédésébe, ezt kovetden térek ki napjaink aktudlis kérdéseire. Egy tulajdonoskdzosség
bevételein, valamint kiadasain keresztiil vizsgalom a k6zos koltség felhasznéalasanak esetleges
modjait, az allami-Onkormanyzati tdmogatasok hatékonysagat, valamint a tarsashazak
adomegallapitasi ¢és adofizetési kotelezettségeit. A feleldsségteljes, illetve 4tlathatod
gazdalkodas érdekében elemzem a lakokozosségek ellendrzési lehetdségeinek hatékonysagat.
A tulajdonoskozdsségek likviditdsi problémait, a konnyl eladdsodas elkeriilésének és
kezelésének megoldasait vizsgalom a hatalyos szabédlyozas keretein beliil. A dolgozat végén
egy rovid kitekintés alkalmaval a svéd és az osztrak jog megoldasait hasonlitom dssze a magyar
eszkozokkel. A dolgozat megirasahoz a tarsashdzak gazdalkodasat, annak jogi szabalyozasat
vizsgéltam roviden a fenti kérdések vonatkozasaban. Ehhez a jogelemz6 mddszer alkalmazasa
mellett, mélyinterjuk keretében tobb kozos képviseldvel, valamint lakokkal folytatott
egyeztetést kdvetden szedtem csokorba azokat a kérdéskoroket, amelyek hasznosak lehetnek a
tarsashdzak gazdasagi életével kapcsolatban minden tarsashazban lakdé szamdra. A
tanulmanyban a vonatkozd jogszabalyok, illetve a biroi gyakorlat ismertetése mellett empirikus
adatelemzést egyarant alkalmazok egy korabban eladosodott tarsashdz 2023-as kdltségvetését

vizsgalva.



1. Tarsashazak szabalyozasa

Vizsgaljuk meg el0szor a lakasszovetkezeti és a tarsashazi szabalyozas fejlodését
Magyarorszagon. Jelen fejezetben — a téma szerteagazo terjedelmére tekintettel csak roviden —
ismertetem a tarsashazak, illetve a lakasszovetkezetek fogalmat és szabalyozasat. Ezen
lakoépiiletek szabalyozasa tobb mint 100 éves multtal rendelkezik, ezalatt szamos jogszabalyi

rendelkezés vonatkozott rajuk.

1.1. A tarsashazak jogi szabalyozasanak rovid torténete

Hazankban a tarsashazak nagyobb szamu elterjedése a masodik vilaghabort utan
kovetkezett be. A megélhetés reményében varosokba araml6 népesség, a szocialista nehézipari
beruhazasok miatt sziikségessé valt ezen emberek lakhatési igényeinek kielégitése. Helyhiany
miatt — foként a telepiilések szélén — lakotelepek létesiiltek. A lakdépiiletek jellemzden
panelhédzak formajaban épiiltek meg, amelyek egyszeri, funkcionalis kiilsejiikkel és tombszerti
megjelenésiikkel hatdroztdk meg a vérosképet. A panelek eldére gyartott betonelemekbdl
késziiltek, ami lehetdvé tette a gyors €s gazdasagos épitkezést, ugyanakkor a homlokzatuk
gyakran egyhangu, monoton megjelenést kdlcsonzott ezeknek a lakotelepeknek. Tobb helyen,
példaul Pécsett, homlokzatok festésével, szines keramiacsikokkal vald diszitésével probaltak
az egyhangusagot megtorni.! A belvarosokban a tobbszobas polgari lakasokbol atalakitott
tarsbérletek, valamint a panel lakotelepek nem bizonyultak kedvelt otthonoknak, igy
sziikségessé valt a varosfejlesztés: a kor koriilményeinek megfeleld modern, €lhetd tarsashazak
épitése. A belvarosi és lakotelepi fejlesztéseknek, revitalizacionak kdszonhetden az emberek
lakohelyekre talaltak ezen épiiletek falai k6zott.?

A mai értelemben vett tarsashazi jogintézményrdl eldszor tarsashaztulajdonrol szolo
1924. evi XII. torvénycikk rendelkezett. A szaz éve hatalyba Iépett torvénycikk mellett, a
szabalyozas masik alappillérét a tarsashaz-tulajdon telekkdnyvezésérdl szo16 30.000/1925. IM
szamu rendelet adta. Az 0j jogintézmény miniszteri indokolasa szerint az épitkezés dragasagat
akartdk az 0j konstrukcidéval orvosolni. A korabbi jogi megolddsok nem biztositottdk a
lehetdséget, hogy kisebb tékével rendelkezd személyek lakashoz jussanak, vagy a kiilon
meghatarozott hazrészek jogi és telekkonyvi tulajdonosaiva valjanak. A héazak nagy részét

szovetkezeti formaban 1étesitették, ezek tulajdonosai a szovetkezetek vagy részvénytarsasagok

L TOTH Zoltan: Vérosok és épitészetiink, mint az egyes korok tarsadalméanak lenyomatai. Emlék-kézirat, [s.n.]
Pécs, 2021. 298., 307-310.
2TOTH Zoltan: i.m. 298., 314-316.



voltak. A torvénycikk meghatarozza a korabeli tarsashaz fogalmat. Tarsashaznak mindsiil a
k6zos telken levo olyan kiilon épitmény vagy a kozds telken 1évo egy épitmény emeletel, illetve
helyiségei (lakas, iizlethelyiség), amelyeket a torvény életbelépte utan épitenek fel.®

A masodik vilaghdborut kovetden felfiiggesztették a tarsashdzak alapitdsat a
12.260/1948. (XII. 4.) Korm. rendelettel. A kormanyzat ezt a visszaélésekkel indokolta a
tobblakasos tarsashazak terén, igy nem lehetett tarsashazakat alapitani, j tarsashdz épitésére
sem adtak ki engedélyt. A lakdsszovetkezetekrol szolo 20/1959. (IV. 16.) Korm. rendelet mar a
jobban ellendrizhet6 lakasszovetkezeti konstrukciot helyezte eldtérbe. A maganerobol torténo
tarsas- és csoportos lakéhazépitésekrdl szolé 2/1964. (VI 5.) EM rendelet hozta meg a
magyarorszagi tarsashazépitési robbands iddszakat 1964 ¢és 1990 kozott. Ilyenkor kertilt
el6térbe a maganer6 nagy mértékii bevondsa a lakasépitésbe. A telekkonyvi rendszer
megsziintetése is segitette a kordbban emlitett folyamatot az 1972. évi 31. torvényerejii
rendelettel, amely bevezette az ingatlan-nyilvantartast. 1961 és 1975 kozott csaknem 134 ezer
tarsashazi lakas épiilt fel, ugyanakkor szovetkezeti rendszerben koriilbeliil 15 ezer.*

A tarsashaz-tulajdonrol sz6l6 1924. évi XII. torvénycikk 1977-ig hatalyban volt, amikor
felvaltotta az els® Tarsashazi torvénylink, a tarsashazakrol szolo 1977. évi 11. torvényerejii
rendelet. A korabbi Tarsashazi torvény nem rendelkezett a tulajdonostarsak jogair6l,
kotelezettségeirdl, igaz a tarsashazi szabalyozas alapjait lefektette. Az allamszocialista iddben
jelen 1évo lakashianyt kivantadk enyhiteni a magantulajdonu lakasszovetkezet és tarsashazi
lakéasépitések térengedésével, ezért sziikségessé valt egy olyan norma megalkotdsa, amely
képes a megnovekedett lakossdgszamot hatékonyan kezelni. A 1924-es torvénycikket
eredetileg csupan 2-6 lakésos tarsashazak szabalyozasara szantdk. A rendszervaltast kvetden
elfogadasra keriilt a tarsashdzakrol szolo 1997. évi CLVII. torvény, amely egészen a 2003-as
utddjanak megjelenéséig volt hatalyban. Az 1997-es torvény elfogadasara azért volt sziikség,
mert a kordbbi, 1977-ben hatalyba lépett torvény indokolatlan szervezeti, dontéshozatali
kotelezettséget rott a tarsashazakra, ez pedig a tobb szaz lakasbol allo tarsashazak esetén
lehetetlenné tette azok mikodését.

A szovetkezet fogalmat a szovetkezetekrol szolo 1992. évi 1. torvény alapjan kivanom
meghatarozni. Szovetkezek a szovetkezés szabadsaga és az Onsegély elvének megfeleléen

létrehozott kozosségek, amely a tagok személyes kozremiikodésével ¢és vagyoni

3 A tarsashaz-tulajdonrol szol6 1924. évi XII. torvénycikk 1. § (1) bekezdés

4 MACHER Gabor: Az 1924, évi XII. térvénycikk a tarsashaz-tulajdonrdl: a tarsashazi konstrukcié megjelenése,
szabalyozasanak kezdetei Magyarorszagon KK, 2016/5., 45-50.

> MACHER Gébor: i.m. 51-52.
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hozzajarulasaival jonnek létre a demokratikus onkormanyzatisdg keretében, a tagok érdekeit
szolgald vallalkozasi, illetve mas tevékenységet folytatd jogi személyként. A szovetkezetnek

természetes ¢és jogi személyek lehetnek tagjai.®

1.2. Tarsashazak szabalyozasa napjainkban

2024-ben a legtobb tarsashaz kapcesan kettd fontosabb torvényt kell megemliteniink. Az
egyik a lakasszovetkezetekrdl szolo 2004. évi CXV. térvény (a tovabbiakban: Lsztv.), a masik a
tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Tarsashazi tv.). Latszolag
mind a két jogszabaly a tarsashazi €letet szabalyozza, azonban a két vilag tartalmaz eltéréseket.
A két szabalyozas kozti jogi kiilonbségeket egy kordbbi dolgozatban mar vizsgaltam, igy erre
részletesen jelen esetben nem térnék ki. Elsoként fontosnak tartom Osszefoglalni a torvényi
szabalyozas indokat, azaz azon okok feltarasat, amelyek a jogalkotot vezérelték a jogszabalyok
megalkotasakor. Az 1965-1985 kozott 1étrejott csaknem 300 ezer lakést magéba foglald
lakasszovetkezetek szabalyait 1992-ig egy 1977-ben hatalyba 1épé torvényerejii rendelet
tartalmazta. Ezt kdvetden a lakasszovetkezeti rendelkezések beolvadtak a szovetkezetekrol
sz616 1992. évi L. torvény szakaszai kozé. Az id6 elérehaladtaval egyre bizonytalanabb jogi
helyzetet teremtett ez a megoldds a lakasszovetkezetek megfelel6 miikddésében, igy a
lakasszovetkezetekben éloknek és érdekszovetségeiknek megerdsodott az igénye egy 6nalld
lakasszovetkezeti torvény megalkotasara. Fontos megemliteni, hogy ekkoriban {ij Tarsashazi
torvény is sziiletett, a jogalkotd jelentds hangsulyt fektetett a meglévd lakdépiilet-allomany
fenntartasanak, rekonstrualasanak a timogatasara. A Tarsashazi térvény esetében — hasonloan
a lakasszovetkezethez — magyarok millidinak a biztonsagos, jogilag és gazdasagilag atlathato
modon torténd lakhatdsdnak a biztositasa volt a f6 cél. Ezekben az években a nemzeti
lakasallomany koriilbeliil 7,5 % lakasszovetkezet volt, amely csaknem 750-800 ezer embert
jelent.” Kézzelfoghato példaként hozhaté a lakasallomany alakulasa Pécsett 1960 és 2000
kozott. A KSH adatai szerint 1960-ban nagyjabol 32 700 darab lakas volt Pécsett, 1980-ban
mar 20 ezerrel tobb, azaz 52 700 darab. A 2001-es népszamlalasi adatok alapjan 2001-ben
65 651 darab lakassal rendelkezett Pécs varosa, negyven év alatt ez koriilbeliil kétszeres
novekedést jelent.®

Az Lsztv. meghatarozza a lakasszovetkezet fogalmat. Lakasszovetkezet a lakdépiiletek

épitésére ¢€s fenntartasara 1étrejott gazdalkodo szervezet, amely jogi személy. A

6 Szovetkezetekrdl szo16 1992. évi 1. térvény 3. — 4. §
7'T/10284. szamu térvényjavaslat indokolasa a lakasszdvetkezetekrol
8 TOTH Zoltan: i.m. 310.
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lakasszovetkezeteknek tagjai lehetnek természetes személyek, jogi személyek és jogi
személyiséggel nem rendelkezd gazdasagi tarsasagok. A lakasszovetkezet a tevékenységét sajat
részére, tagjai, valamint nem tag tulajdonosok részére végzi. Ugyanakkor az Lsztv. lehetévé
teszi, hogy a lakéasszovetkezet tevékenységének ellatasa céljabol vallalkozasi tevékenységet
folytasson. A lakasszovetkezet altal iizletszerlien végzett tarsashaz-kezel6i és ingatlankezeloi
tevékenységre a Tarsashazi tv.-ben meghatarozott rendelkezéseket kell alkalmazni.®

A tarsashaz fogalmat a Tarsashdzi tv.-ben talaljuk. Tarsashaznak mindsiil az épiilet
tartoszerkezetei, azok részei, az €piilet biztonsagat, a tulajdonostarsak kozos céljat szolgalo
épiiletrész, épiiletberendezés és vagyontargy. Ez akkor is k6zos tulajdonba tartozik, ha az a
kiilon tulajdonban all6 lakéson vagy nem lakds céljara szolgdld helyiségen beliil van. A
tarsashaz tulajdonostarsainak kozossége az altala viselt kdzos név alatt jogokat szerezhet €s
kotelezettségeket vallalhat az épiilet fenntartdsa €és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyek
intézése sordn. A tarsashdz onalloan perelhet, illetve perelhetd, gyakorolja a k6zos tulajdonnal
kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a k6zos tulajdon terheit. Itt nem a lakasszovetkezetnek
van perbeli cselekvOképessége, hanem a k6z0s képviselének vagy intézébizottsag elnokének.

Legyen akar tarsashaz, akar lakasszovetkezet, az ilyen épiiletek specialis tulajdonjogi
szabalyokkal rendelkeznek. A hatalyos Polgari Torvénykonyvrél sz616 2013. évi V. térvényiink
(a tovabbiakban: Ptk.) 6todik konyvének VI. cimében kertilt szabalyozasra e specialis tulajdoni
forma, a ,, Kiilon tulajdon és a tarsashdz” néven. A Ptk. nem hatarozza meg a tarsashaz pontos
fogalmat, inkébb csak annak létrejottérdl rendelkezik. A Ptk. szerint tarsashaz akkor jon létre,
ha az ingatlanon az alapit6 okiratban meghatarozott, miiszakilag megosztott, legalabb két 6nalld
lakas vagy nem lakas céljara szolgald helyiség vagy legalabb egy 6nallo lakas €s egy nem lakas
céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba, a kiilon tulajdonként meg nem
hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés, helyiség, illetve lakas viszont a tulajdonostarsak kozos
tulajdonaba keriil. A Ptk. még egy fontos rendelkezést is megfogalmaz: a tarsashaztulajdonra a
kozos tulajdon szabalyait rendeli megfeleléen alkalmazni.* A jogok gyakorlasa — mint a
birtoklas és a hasznalat — mellett kotelezettségek is terhelik a tulajdonosokat. Tulajdoni
hanyaduk aranyaban terhelik Oket a dologgal kapcsolatos kiadasok, a kozos tulajdoni
viszonybol eredd kotelezettségek, valamint kozdsen viselik a dologban bedllott kart egyarant.
Ko6z0s tulajdon a dolgon — jelen esetben a tarsashazon, mint épiileten — fennallo tulajdonjog,

amely meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is megillethet. K6z6s tulajdonnak

° Lakasszovetkezetekrdl sz616 2004. évi CXV. (Lsztv.) 2. §
10 Tarsashazakrol szol6 2003. évi CXXXIIL torvény (Thtv.) 1. § —5. §
1 Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:85. §
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mindsiil példaul az udvar, a folyosé vagy a tarsashaz falai, tetdszerkezete. Kiilon tulajdon a
tarsashazi lakés, esetleg gardzs. Ezek specialis tulajdoni formak, mert itt a kdzos €s a kiilon
tulajdon talalkozik.* Jelenleg a tarsashaz nem jogi személy, perbeli jogképessége a tarsashaz
tagjainak, vagyis a tarsashazkozosségnek van, amelynek képviseldjeként a kozos képviseld,
valamint az intéz6bizottsag elnoke jarhat el.’® A lakasszovetkezeteknél annyival egyszeriibb a
helyzet, hogy ott a lakédsszovetkezetrdl sz616 torvények meghataroztdk a pontos fogalmat. A
lakédsszovetkezet a lakoépiiletek épitésére és fenntartasara 1étrejott gazdalkodd szervezet. A

lakasszovetkezet jogi személy.

1.3. Tarsashazak korlatozott jogalanyisaga

A Tarsashazi tv. meghatarozott ligykorokben kizarolag korlatozott jogalanyisaggal
ruhazza fel a tdrsashazakat. Ahogyan arra korabban is utaltam, a tarsashéz a tulajdonostarsainak
kozossége, amely az altala viselt kozos név alatt jogokat szerezhet és kitelezettségeket vallalhat
az ¢épiilet fenntartdsa ¢és a k6zos tulajdonnal kapcsolatos tigyek intézése soran. Ilyen kozos
kotelezettség lehet példaul egy vallalkozasi szerzodés a 1épcsOhdz takaritdsara. A tarsashaz
perbeli jogképessége is specialis.® A Polgari Perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény
(a tovabbiakban: Pp.) szerint perbeli jogképesség azon természetes vagy jogi személyeket illeti
meg, akiket a polgari jog szabalyai szerint jogok illethetnek és kotelezettségek terhelhetnek.
FOszabaly szerint a jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetek altaldban nem
rendelkeznek perbeli jogképességgel, azonban jogszabalyi felhatalmazis alapjan
rendelkezhetnek.’* A Tarsashazi tv. alapjan a tarsashaz onalléan perelhet, illetve perelhetd
abban az esetben, ha az épiilet fenntartasat, kozos tulajdonnal kapcsolatos tigyeket érintd perrdl
van sz0. A tarsashaz gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a
kozos tulajdon terheit.!’” A tarsashaz perbeli cselekvOképessége a kozos képviseldt vagy az
intézObizottsag elndkét illeti meg. A tarsashaz tulajdonostarsainak ettdl eltérd rendelkezése
harmadik személlyel szemben hatalytalan.’®* Amennyiben a kozos képviseld ezt a jogkort

tallépi, a tarsashazkozosség felé tartozik felelosséggel.’® K6zos tulajdonnal kapcsolatos tigyek

12 ptk. 5:73. § (1) bekezdés

13BH 1981.1.11 1.

14 Lsztv. 2. § (1) bekezdés

15 FONYINE KAZARECZKI Andrea — TOLNAI T1diké: Ingatlanjog I. Wolters Kluwer Hungary Kft. Budapest, 2019.
457-459.

16 Polgari Perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 33. —34. §

" Thtv. 3. §

18 Thtv. 3. §

19 FONYINE — TOLNALI: i.m. 457-459.
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kozé sorolhat6 a tarsashdzi ingatlanok hasznalataval kapcsolatos esetek. A birosag egy korabbi
iigy kapcsan kimondta, hogy a tarsashdaz mint felperes jogképessége fenndll azon kereseti
kérelmek esetében, ahol a tulajdonostarsak jogvédelmet kérnek a tarsashaz tulajdonu ingatlan
haboritatlan hasznalata és birtoklasa végett.?

Vizsgaljuk meg a tarsashaz 6nalld perbeli jogképességét. A fentebb emlitett eset az
altalanos eset, azonban vannak kivételek. Ilyen példaul, amikor k6zos tulajdont érinté dologi
jogi igényekrdl van szd — szolgalommal kapcsolatos kereset esetén — azokra nem terjed ki a
tarsashaz jogképessége. llyen iigyekben az Osszes tarsashdzi tulajdonostarsnak kotelezden
perben kell allnia. Azonban a tarsashaz ,,jogosultsaggal rendelkezik” pert inditani a kdzos
tulajdonu épiiletrészekkel kapcsolatos jotallasi és szavatossagi igények, illetve a szomszédjogi
igények érvényesitése érdekében. Erre esetleg akkor keriilhet sor, ha egy ujonnan alakult
tarsashaz az 0j épiilet kozos tulajdonaban allo jotallasi vagy szavatosagi igénnyel orvosolhatod
hibak miatt indit pert.?! Ezekben az esetekben a tulajdonostarsak nem kiilon-kiilén, hanem a
tobbi taggal egylitt, in. egyiittes jogosultakként 1épnek fel a tarsashaz neve alatt a kotelezettel
szemben.?

Egy korabbi iigyet ismertetnék, ahol a tarsashaz szennyviz-elvezetd rendszerének
forditéakndjaban keletkezett duguléds kovetkeztében szennyviz torlodott fel, amely elarasztotta
az egyik lakas helyiségeit. Az esemény jelentds karokat okozott a lakas tartozékaiban €s az ott
talalhatdo ingdsagokban, Osszesen tobb millio forint értékben. A karosult lakonak a
biztositdjaval kotott vagyonbiztositasi szerz0dés alapjan a biztositdé megtéritette a kart, majd a
jogszabalyokban biztositott torvényi engedményesként keresetet nyujtott be a tarsashaz ellen.
A biztosito azzal érvelt, hogy a tarsashaz, mint épiilettulajdonos a Ptk. alapjan felelds a karokért.
A tarsashaz védekezése szerint a biztositott személy egyben a tarsashaz egyik tulajdonosa is
volt, igy a biztosito valojaban sajat ligyfelével szemben probal kovetelést érvényesiteni, amire
nincs jogi lehetdsége. A birdsag ugy talalta, hogy ebben az esetben a kozds tulajdonban allo
épiiletrész meghibasodasa folytan keletkezett kar a kiilon tulajdonban, ezért az abbol szarmazo
karviselésre, a kozos tulajdonnak a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény 2013
majusaban hatalyban 1évé szabalyai az iranyadoak. E szerint a dolog hasznai a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk ardnyaban illetik meg, azonban ilyen ardnyban terhelik
Oket a dolog fenntartasaval jaro és a dologgal kapcsolatos egyéb kiadasok, valamint a kozds

tulajdoni viszonybdl eredé kotelezettségek, illetve ugyanilyen aranyban viselik a dologban

20 EBH2010. 2232.
21 EBH2008. 1783.
22 FONYINE — TOLNAL: i.m. 457-459,
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beallott kart is.?®> Megjegyzendd, hogy ez a rendelkezés az uj Polgari Térvénykonyvben is
megtalalhaté a 5:75. §-ban.?* A Kiria allaspontja jelen {igyben precedens értékii dontésként az,
hogy a kozos tulajdont épiiletrészek miikodtetésével Osszefliggésben keletkezett karokért a
tarsashazkozosség tartozik felelésséggel és 6 keriil jogviszonyba a karosulttal.?® A hazai biroi
gyakorlat alkalmazza ezt az értelmezést a honyomasos karok, azaz épiiletrdl lehullo targyak
altal okozott karok esetében is. Ilyen esetekben az Osszes tulajdonostars perbe allitasa
aranytalanul megnehezitené a jogok gyakorlasat, a kartéritést. Véleményem szerint, ezzel
sériilne az Alaptorvény XXIV. cikkében foglalt ésszerti hataridén beliili eljarasokhoz valé jog,?®
igy a fentebb emlitett Tarsashazi tv. rendelkezései és az iranyadod birdi gyakorlat megfeleld, az
egyszeri és hatékony jogérvényesitést segiti el8.%’

Egy érdekes valtozasra hivom fel a figyelmet. A 2026 januarjaban hatalyba 1ép0 a jogi
személyek nyilvantartasarol és a nyilvantartasi eljarasrol szold 2021. évi XCII. torvény mar
tarsashazakat is jogi személyek koz¢ sorolja, a nyilvantartasukat a jovOben a torvényszékek
vezetik majd a jogi személyek nyilvantartdsaban. A torvény indokoldasdban megtalalhat6, hogy
a tarsashaz bejegyzési eljardsdban hozott végzés ellen nem lesz helye fellebbezésnek —
hasonloan, mint a tobbi bejegyzési eljarasnal. A bejegyzést elrendeld végzés feliilvizsgalata
iranti per indithato a tarsashaz ellen, erre az ligyész, valamint az, akire a végzés rendelkezést
tartalmaz lesz jogosult.?® A késdbbiekben ismertetésre keriil majd — ami problémat okozhat a
tarsashazak jogi személyekké valasanal — a tarsashazak nem rendelkeznek alapitd vagyonnal és
feliigyeldbizottsaggal. A jogi személyek alapitasahoz sziikséges téke, valamint ellendrzésiiket
is a felligyelObizottsag bonyolitja le. Ha a nyilvantartasukat a torvényszékek fogjak vezetni,
akkor a jegyz6 ellendrzési jogositvanyai megsziinnek, ezentdl a birdsag lesz a torvényességi
ellendrzd szerv.?® A tarsashazi lakasok nem valnak a tarsashaz tulajdonava, ezek jelenleg sem
tartoznak a tarsashdz vagyondhoz. A tarsashdzaknak ezek utan is lesz lehetdsége kdlcsont
felvenni, kiilon tulajdonnal gazdalkodni, illetve alapitd okiratot valtozatlan forméban
modositani.  Fizetésképtelenség esetén a végrehajtasi eljards a tarsashdz ellen indul, a
tulajdonosok a tulajdoni hényaduk erejéig kezesként felelnek a tartozasért. A kiilon

tulajdonostarsakkal szemben kiilon-kiilon kell pert inditania a végrehajtast kérének, kizarolag

a jogerds dontést kovetden van lehetdség a végrehajtas foganatositasara a kiilon

23 A Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (régi Ptk.) 140 — 141. §

2Pk, 5:75. §

%5 Kiria Pfv.111.21.853/2012/5.

% Alaptdrvény XXIV. cikk

2T FONYINE — TOLNAL: i.m. 457-459.

28 A jogi személyek nyilvantartasarol és a nyilvantartasi eljarasrol szol6 2021. évi XCII. torvény
2 https://njt.hu/jogszabaly/2021-92-K0-00 (letdltve: 2024. 10. 20.)
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tulajdonosokkal szemben. Ha a tarsashaz jogi személy lesz, a k6zos képviseldk feleléssége meg
fog egyezni a vezetd tisztségviselokre vonatkoz6 rendelkezésekkel. Viszont, ha nem a kozds
képviseldonek felrohaté a biinelkdvetés, hanem egy kozgyiilési hatarozatnak — amelyrdl a
tarsashazi tulajdonosok hataroztak — felmeriilhet a tarsashaz, mint 6nallé jogi személy
felelossége egyarant. Egy 01j jogi statusz segitene atlathatobba tenni a tarsashazak mukodését,

valamint biztositana a tulajdonosok kozos feleldsségét.®

Tovabbi kérdésként meriil fel, hogy a
jogalkotd egy hasonld szabalyozast kivan-e 1étrehozni, mint a mar jogi személyként ismert

lakasszovetkezetek, vagy miként alakitja 4t a tarsashazi konstrukciot.

1.4. A tarsashazi kozos képviselok

A kozos képviselok alapvetden a tarsashdz kozosségét képviselik, az iizletszeriien
miikod6 tarsashazkezeld vallalkozdsoknak nyilvantartasba kell vetetni magukat ¢&s
rendelkeznitlik kell a megfeleld, allamilag elismert szakképesitéssel. Az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag nyilvantartast vezet az lizletszer(i tarsashazkezelést végz0, bejelentést tett
természetes személyekrol és gazdalkodo szervezetekrdl. Ez a nyilvantartas az atlathatosagot és
a jogszert mitkodést szolgalja, amelyet az Orszagos Kereskedelmi Nyilvantartasi Rendszerben
tartanak fenn. Ez a kozhiteles Nyilvantartasi Rendszer barki szamara ingyenesen
hozzaférhet6.*> Azonban, ha a kozos képviseld azt a tarsashazat kivanja kezelni, amelyikben 6
is lakik, és ezt a feladatot ingyen vallalja, nem vallalkozas szinten, tgy neki nem sziikséges
tarsashazkezel6i szakképesités.®®* A kozos képviselk/tarsashazkezelok megvalasztasa a
kozgylilés feladata, a tulajdonostarsak egyszerii sz6tobbséggel hozott kozgylilési hatarozata és
a kozos képviseld elfogado nyilatkozata sziikséges hozza, azonban a térvény kizard okokat is
felsorol.*

A Térsashazi tv. szabalyozza a kozos képviseldk altal ellatando feladatokat, azonban
részletes tevékenységiikre €s hataskoreikre a tarsashdz Szervezeti-és Miikodési Szabalyzatdban
(a tovabbiakban: SzMSz) foglaltak az irdnyadoak. A jogszabalyoknak, az alapitd okiratnak,
valamint az SzMSz-nek megfeleléen kotelesek eldkésziteni, illetve végrehajtani a kozgyiilés

hatarozatait. A kozos képviseld koteles a kozgyiilés hatarozatairdl és a hatarozatok

30 https://www.tht.hu/hirek/kerdesek-es-valaszok-a-tarsashazak-jogi-szemellye-valasaval-kapcsolatban/1805
(letdltve: 2024. 11. 05.)

3L https://drpokrocos.hu/2021/08/11/jogi-szemely-lesz-a-tarsashaz/ (letdltve: 2024. 10. 20.)

32 Thtv. 54. §

3 Thty. 55. §

3 Thty. 49. §
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végrehajtasarol nyilvantartast vezetni, ezt Kozgyiilési Hatarozatok Konyvének nevezziik.®
Minden tulajdonostarsnak joga van betekinteni és masolatot kérni a Kozgytlési Hatarozatok
Konyvében foglaltakrol. Egy korabbi birosagi dontés kimondta, hogy a tarsashazi tulajdonosok
rendelkezési joguk alapjan gyakorolhatjak iratmegismerési és masolatkérési jogukat. Ennek
gyakorlasahoz csupan a koltségek, illetve a dijak megtéritése sziikséges. A jog gyakorlasanak
kizardlag a mas személyek személyiségi, személyes adataik védelméhez fliz6d6 jogai szabnak
hatart, egyebekr6l a Tarsashazi tv. nem rendelkezik. Ugyanakkor a tarsashaz az SzMSz-ben
szabalyozhatja e jogok gyakorlasanak kereteit és korlatozhatja az iratmegismerési, valamint az
ahhoz kot6d0 masolatkérési jogot. A kozosség eldirhatja példaul, hogy a kiadott
dokumentumokbdl az érzékeny adatokat felismerhetetlenné kell tenni. Ilyen érzékeny adatnak
mindsiil, a nem kozvetleniil a tarsashdzat jogosito, illetve kotelezd okiratokban szerepld
¢érintettek személyes adatai. Ezen szabdlyok betartasa a kozos képviseld feleldssége, aki az
informacios Onrendelkezési jog és informacidszabadsagrol szold 2011. évi CXII. torvény
eloirasai alapjan koteles eljarni.>®

A kozos képviselok feladata minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet
fenntartdsanak biztositasa érdekében, az esedékes javitasokat, karbantartasokat elvégeztetni és
feliigyelni. Az 6 hataskoriik kezelni, illetve kozdlni a tulajdonostarsakat terheld kozos
koltséghez vald hozzajarulas 6sszegét, valamint a kiilon jogszabalyok alapjan meghatarozott
szolgaltatasok dijat. Ha egy kiilon tulajdonban 1év6 ingatlan tulajdonosa megvaltozik, a k6zos
képviseld a tulajdonos kérésére koteles irasbeli nyilatkozatot adni a fenndllo kozds koltség-
tartozasrol. Ha ilyen tartozas 4ll fenn, a nyilatkozatnak tartalmaznia kell annak pontos 6sszegét.
Az irasbeli nyilatkozat helytallosagaért a Ptk. szabalyai alapjan tartozik feleldsséggel.3” A
Tarsashazi tv. felhatalmazza a tarsashdzkezelOket a kozosség kozos koltséggel kapcsolatos
igényeinek az érvényesitésére. A gyakorlatban ez azt jelenti, hogy az 6 jogosultsaguk, illetve
kotelességiik meginditani a sziikséges eljarasokat a tartozo tulajdonostarssal szemben, ha a
kozgylilés az igényérvényesités mellett dont. Ugyanakkor a kozos képviseld ezzel
Osszefliggésben jogosult a tarsashaz képviseletére a birosagi és hatosagi eljarasok soran.®

A tulajdonostarsak a kozgytilésen a kozds képviseldt, az intéz6- és a szamvizsgalod
bizottsdgot barmikor felmenthetik, valamint 6k is barmikor lemondhatnak tisztségiikrdl.

Garancialis elem — amely szdmos helyen megegyezik a vezetd tisztségviselok lemondasaval

35 Thtv. 44. § (1)-(3) bekezdés

% BH 2015.7.192

7 Thv. 46. §

38 Thtv. 43. § (1) bekezdés ¢ pont
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kapcsolatos szabalyokkal — a lemondott tisztségviselok valtozatlan dijazas ellenében kotelesek
a korabban végzett feladataikat ellatni az 0j tisztségviselok megvalasztasaig, de legkésobb a
lemondastdl szamitott 90 napig. Ez ugy is értelmezhetd, hogy 0j szerzdédéseket mar nem,
viszont a régebbi allagmegovo, karbantarté munkalatok elvégzésére koteles a tisztségvisels.*®

A Tarsashazi tv. rogziti, hogy a kozos képviselok mellett Uin. intézébizottsag is ellathatja
a kozosség ligyintézését. Az intézdobizottsagrol sokkal kevesebbszer esik sz0, pedig a bizottsag
ugyanugy ellathatja a tarsashazi ligyek intézését — beleértve a pénziigyeket, karbantartasi
munkalatok szervezését ¢s még sorolhatndm — mint a kozos képviseld. Az intézdbizottsag
legalabb egy elnokbol és kettd bizottsagi tagbol all. Az intézdbizottsagi elndk jogallasa
megegyezik a kozos képviseld jogallasaval és felelosségével. Ezeket a tisztségviseloket a
kozgytlésnek kell megvalasztania. A konnyebbség kedvéért az intézébizottsag megnevezés

helyett a kozos képviseld megnevezését hasznalom a dolgozatban.*

39 https://www.tht.hu/hirek/milyen-kotelezettsegei-vannak-a-kozos-kepviselonek-a-felmondasat-kovetoen/1846
(2024. 10. 29.)
40 HORVATH Gyula — Kommentar a tarsashazi torvényhez — Budapest, Wolters Kluwer Kft., 2017. 298-300.
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2. A tarsashazak koltségvetése

A tarsashdzak ¢és lakasszovetkezetek fogalmanak, specialis tulajdoni formajanak
ismertetése utan ratérnék a tarsashdzak bevételeire — illetve roviden — a kiadasaira is. A
hasonlésdgok miatt legtobbszor a lakasszovetkezetek megnevezés helyett a tarsashdzak
megnevezést hasznalom, ahol kiilonbség van a két szabalyozas kozott, ott ismertetem a részletes

lakasszovetkezeti szabalyozast.

2.1. A tarsashaz bevételei

A szamvitelrdl szolo 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: Szamviteli tv.) egyéb
szervezetek kozé sorolja a tarsashazakat és a lakasszovetkezeteket.** Ezen szervezeteknek elég
az esetek tobbségében egyszeres konyvvitel szabalyait alkalmazni a hatalyos Szamviteli tv.
szerint. Elegendd, ha a naplofokonyvben rogzitik a bevételeket és a kiadasokat, a pénzforgalmi
szemlélet miatt az éves elszdmolast az adott év januar 1. napjatdl december 31. napjaig kell
figyelembe venni. Nem minden tarsashdz esetében sziikséges igénybe venni mérlegképes
konyveldi szakképesitéssel vagy okleveles konyvvizsgaloi szakképesitéssel rendelkezd
személyt.*? A Toérvény szerint mentesiil az a vallalkozo (jelen esetben a tarsashaz), ahol az éves
nettd arbevétel az lizleti évet megel6zo két iizleti év atlagaban — ennek hidnyéaban a targyévben
varhatoan — a 20 milli6 forintot nem haladja meg.** A korabbi szabalyozas csak 10 milli6 forint
nettd arbevételig engedélyezte az okleveles konyvvizsgéloi szakképesitéssel vagy mérlegképes
konyveldi szakképesitéssel nem rendelkezd személyeknek a beszamolo elkészitését. A
késObbiekben latni fogjuk, hogy a tobb tucat lakassal rendelkezd tiz emeletes panelhazak nettod
arbevétele gyakran meghaladja a 20 millié forintot, ilyenkor természetesen sziikséges
szakképzett személy vagy megfeleld engedély a tevékenység ellatasara.* Egyszeres konyvvitelt
a Szamviteli tv. szerinti egyes egyéb szervezetek beszamolo készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagairodl szolo 479/2016. (XII. 28.) Korm. rendelet 50 millié forintos
bevételig engedélyezi, ezt kovetden a tarsashazaknak is a kétszeres konyvvitel szabalyait kell
alkalmazniuk.”® Az egyszeres konyvvitel keretében a tarsashaznak nyilvantartast kell vezetnie

a tarsashaz kezelésében, hasznalataban illetve a tulajdondban 1évd pénzeszkozokrdl és azok

4 Szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvény 3.§ 4. ¢)

42 Szamviteli tv. 151. §

43 Szamviteli tv. 151. § (1) — (4) bekezdés

4 https://www.tht.hu/hirek/ki-vegezhet-konyvelest-egy-tarsashazban/106 (letdltve: 2024. 10. 01.)

A szamviteli torvény szerinti egyes egyéb szervezetek beszamolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol sz6l6 479/2016. (XII. 28.) Korm. 8. — 9. §
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forrasairol. Tovabba, a tarsashdzaknak olyan pénzforgalmi konyvviteli nyilvantartast kell
vezetniiik, amely pontosan, illetve atlathatéan tiikrozi a pénzforgalmi miveletek sordn az
eszkozokben ¢és forrdsokban bekovetkezd valtozasokat. Ide tartoznak a tényleges pénzmozgast
nem eredményez0, de a vagyonban végbemend végleges valtozasok. Ennek a kotelezettségnek
eleget lehet tenni a naplofokonyv folyamatos €s naprakész vezetésével. A nyilvantartdshoz
sziikséges még egy egyszerusitett beszamolo készitése is. A konyvvezetés folyamatossagaért a
tarsashaz kozos képviseldje vagy az intézdbizottsag elndke a felelds, mint a gazdalkodo
képviseletére jogosult személy.*

A tarsashazak bevételeit egy minta tarsashaz keretein beliil szemléltetem, altalanositani
nem kivanok beldle. A tarsashdz valos 2023-as évi beszamoloinak az adatait hasznalom fel a
bemutatashoz. A Minta utca 1. szam alatti tarsashaz egy kb. 1986-ban épiilt panel szerkezetes
haz. Az épiilet 10 emeletén 88 darab lakas kapott helyet. A haz nincs felujitva, nincs
leszigetelve. Jelen tarsashaz a 2023. évet 139 689 Ft bankszamla egyenleggel, 33 082 Ft hazi
pénztari dsszeggel és 8 010 Forint felujitasi szamlan 1évo pénzosszeggel nyitotta. A Minta utca
1. szam alatti lakokozdsség bevételei a kovetkezoképpen alakultak. Kozos koltségbdl szarmazo
bevétel 11 965 213 Ft volt, bérléi befizetés 660 741 Ft. Egyéb bevételek kozé sorolhatod a
biztositotol szarmazo 10 000 Ft, a téves utalds soran beérkezett 45 000 Ft, a szemétdij
tulfizetésbdl szarmazd 91 269 forint, valamint a lift és tdvhdszolgaltatotol szarmazo tulfizetés
miatti 33 732 Ft. A hazban talalhato hazmester is, aki a rezsijét rendben kifizette, ennek dsszege
25 954 Ft volt. Osszesen a Minta utca 1. szam alatti tarsashaz bevétele 12 831 909 Ft sszegre
ragott a 2023-as évben.*’

Az atlathatosag kedvéeért egy kordiagrammon kivanom abrazolni a fent részletezett

adatokat.

46 Szamviteli tv. 162. §
47 Info-Tars Kft. Tarsashazkezeld Iroda — Minta u. 1. Tarsashaz koltségvetése 2023. évben
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1. abra: Minta u. 1. Tarsashaz bevételei 2023-ban

BérlGi befizetés

Egyéb bevételek
59% gy

2%

Hazmester rezsi

K6z0s koltség
93%

m KOz0s koltség = Hazmester rezsi = BérlGi befizetés Egyéb bevételek

Forrés: sajat szerkesztés*®

Jol lathato, hogy a tarsashaz bevételeinek nagyrészét a lakok kozos koltség befizetései
teszik ki. Egyéb bevételt jelenthet egy, a kozds tulajdonu helyiség kiadasabol szarmazé bérleti
dij, bankszamlaforgalom soran képzdodott kamatjovairas, biztositd kartéritése a karesemények
kovetkeztében, valamint az egyéb tamogatasok. Ilyen kozos tulajdont helyiség kiadasa lehet
példaul egy babakocsi tarold kiadésa fodrasziizletként vagy reklamtéabla elhelyezése a tarsashaz

oldalan. Jelen esetben ez a tarsashaz a tetejét adja bérbe egy azon elhelyezett radiotoronynak.*°

2.2. A tarsashaz kiadasai

A tarsashaz bevételeinek bemutatasa utan roviden ratérnék a tarsashaz kiadasainak az
ismertetésére is. Maradnék a Minta utca 1. szam alatti lakokozdsség 2023-as kiadasainal. A
kiadasi oldal sokkal tobb elemet tartalmaz, amelyet a lakok6zosségnek a befizetésekbdl kell
tudnia kigazdalkodni. Altaldban harom részre szoktdk osztani a koltségeket. Uzemeltetési,
karbantartasi, illetve feltjitasi koltségek. Uzemeltetés alatt legtobbszor a kdziizemi dijakat
(példaul kozos viz, kdzos aram, szemétszallitas), a takaritast, a kozos képviseld dijat, illetve a
bankkoltségeket, valamint a biztositasi dijakat szoktdk érteni. A karbantartdsok ald a
hibaelharitasok, iddszerti vagy tervszeri karbantartasok, illetve a kotelezd miiszaki

feliilvizsgalatok tartoznak. Ezek lehetnek példaul az esetleges ajto- és kaputelefon javitasok,

*® Info-Tars Kft. Tarsashazkezel6 Iroda — Minta u. 1. Térsashaz koltségvetése 2023. évben
49 BEK Agnes: Tarsashazban ¢é1? Onnel is megtorténhet. Bozsok.com Kft., Budapest, 2010. J12.
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dugulasok, villanyszerelések, de ide sorolhato még a tiizvédelmi feliilvizsgalat dija is.%°

Elektromos energidra a hdz 1110 146 Ft-ot, hulladékszallitasra 1679 688 Ft-ot, viz- ¢és
csatornadijakra 169 338 Ft-ot koltott. A biztositasi dijak 1 522 952 Ft-ba, a kozos képviselet
dija 1 751 900 Ft-ba, a IépcsOhdzi takaritas 1 624 494 Ft-ba keriilt. Bankkdltségre 269 551 Ft-
ot, karbantartasokra 1 383 295 Ft-ot, lift lizemeltetésére, szervizelésére 1 096 562 Ft-ot fizetett
ki a tarsashdz. Felujitdsra meglehetésen kevés, 79 450 Ft, mig melegviz-fiitésre 287 033 Ft
keriilt kifizetésre. A beszamoloban feltiintetett egyéb sor 363 661 forintot takar. Osszességében
11 337 733 Forint volt a Minta utca 1. szam alatti tarsashaz kiadasa a 2023-as évben. A

kiadasokat ebben az esetben is egy kordiagrammal személtettem.>

2. 4bra: Minta u. 1. Tarsashaz kiadasai 2023-ban

- - Elektromos energia
K6z06s képviselet dija 10%

16%

Egyéb Hulladékszallitas
3% 15%
Flités-melegviz
3% \
Viz- és csatornadij
1%
Lift
10%
Biztositasi dijak
14%
Karbantartasok
12%
Bankkoﬂltsegek Lépcs6hazi takaritas
2% 14%

= Elektromos energia = Hulladékszallitas = Viz- és csatornadij Biztositasi dijak
m | épcs6hazi takaritds = Bankkoltségek m Karbantartdsok m Lift
m Flités-melegviz m Egyéb m K6z0s képviselet dija

Forras: sajat szerkesztés®

Ebben a panel épiiletben a kiadasok nagyrésze a rezsi fizetésére, az épiilet fenntartasara
tortént kifizetésre. Kevés 6sszeg maradt az épiilet esetleges korszertisitésére, feltjitdsara. A zaro

egyenleg 2023. december 31-én igy alakult: a bankszamla egyenleg 1 327 394 Ft, a hazi

%0 Kiss Gabor: A tarsashézi térvény magyarazata. HVG-ORAC Lap- és Kényvkiadé Kft., Budapest, 2017. 136 -
140.

51 Info-Tars Kft. Tarsashazkezeld Iroda — Minta u. 1. Tarsashaz koltségvetése 2023. évben

52 Info-Tars Kft. Tarsashazkezeld Iroda — Minta u. 1. Tarsashaz koltségvetése 2023. évben
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pénztarban 51 602 Ft, a felgjitdsi szamlan 295 961 Ft volt. Jol lathatd, hogy a tarsashaz
kozossége és a megbizott kozos képviseld jol gazdalkodott az év folyaman, a bankszamlan 1€vo

egyenleg meghaladta a januari dsszeg tizszeresét, jo Gton vannak a stabilitas felé.>

2.3. Felujitasi alap: a korszeriisités kulcsa?

Gyakran felmeriild kérdés, hogy a felujitasi alapbol miért nem lehet korszerlsiteni a
tarsashazat, amely altal kevesebb lenne a kiadds. Az els¢ Téarsashazi torvényiink, a
tarsashazakrol szolo 1977. évi 11. torvényereji rendelet kotelezo jelleggel eldirta a felujitasi
alap létrehozasat. Ezt a ko6zOs tulajdonnal kapcsolatos feltjitdsi munkalatok koltségeinek
fedezésére szantak. A térvényerejii rendelet nem hatarozta meg a felujitasi alap mértékét, azt a
tarsashaz kozgyiilésére bizta a pénziigyminiszter rendeletében foglalt keretek kozott.>* A
vonatkoz6 pénziigyminiszteri rendelet pontosan meghatarozta, milyen munkak koltségeire
lehet felhasznalni a feltjitasi alapot. Ide tartozott példaul a gazdasagos lizembentartast noveld
korszeriisitések vagy a lakohaz elhasznalodott allapotanak helyreallitdsa. A rendelet kotelezte
a tulajdonosokat a felujitdsi hozzdjarulds megfizetésére az Orszagos Takarékpénztar
elkiilonitett folyoszamlajara targyhé 15 napjaig.> Az 1998 marciusaban hatalyba 1épett Gjabb
Tarsashézi torvény nem tartalmazott emlitést a feltjitasi alaprol.

Jelenleg a tarsashazaknak jra van lehetdsége feltjitasi alapot 1étrehozni, amely egy az
épiilet felyjitasara szant — példaul bankszdmlan — elkiilonitett pénzosszeg. A hatalyban 1évo
Tarsashazi tv. ugyan nem irja eld kotelezden a felyjitasi alap 1étrehozasat, de sajat érdekébdl
ajanlott, ugyanis egyre kevesebb korszeriisitési palyazat, tdmogatds 4all a hazak
rendelkezésére.®® A biroi gyakorlat alapjan az SzMSz-szel nem rendelkezé térsashaz egyedi
hatarozattal is elrendelheti feltjitasi alap képzését, megallapithatja mértékét, valamint annak
felhasznalasanak modjat.®’

A felyjitasi alapnak maximalis mértéke nincs, a jogszabalyl minimumot a lakdscélu
dllami tamogatasokrol szolo 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet szabalyozza. Esetleges allami
tamogatas igénybevételéhez a felajitds havi mértékét az alabbi, altalam szerkesztett tablazat

tartalmazza.

53 Info-Tars Kft. Tarsashazkezeld Troda — Minta u. 1. Tarsashaz koltségvetése 2023. évben

54 Tarsashazrol szo16 1977. évi 11. torvényerejli rendelet 11. §

55 A tarsashaz kotelez6 felujitasi alapjanak képzésérdl és felhasznalasarol 10/1977. (VIL 1.) PM rendelet 2.§ -
4.8

% Kiss Gabor: A tarsashazi torvény magyarazata. HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., Budapest, 2017. 149.
57 Pfv.20873/2020/4.
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3. ébra: A felyjitasi alap mértéke

Felvono (lift) nélkiili Felvonoval (lift)
lakoépiilet lakasainal rendelkezo

lakéépiilet lakasainal
Lakéépiilet
hasznalatbavételét, illetéleg a
felgjitasat koveté 15 éven
beliil
Lakéépiilet
hasznalatbavételét, illet6leg a
feldjitasat kovets 16. évtdl a 10 Ft/m?2
lakéépiilet felujitasaig,

12 Ft/m?

illet6leg ismételt felujitasaig

Forras: a 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet alapjan sajat szerkesztés®®

Szemléltetésként hoznam fel korabban a 1986-ban épiilt, lifttel rendelkez6 Minta utca
1. szam alatti panelszerkezetii épiiletet. Ezen tarsashaz felujitasi alapja 17 Ft/m?. Ez az 6sszeg
tobb, mint a Kormdanyrendeletben meghatarozott 0sszeg, azonban igy is elég kevésnek
bizonyul. Egy 50 négyzetméteres lakas esetén 850 Forintot jelent havonta. A Kormanyrendelet
lehetévé teszi, hogy a lakokozdsségek magasabb 0sszeget hatdrozzanak meg a kozgylilésen, ez

lehet akar tobb ezres felujitasi alap is.>®

2.4. Allami és 6nkormanyzati timogatasok

Ha az allami palyazatok, tdmogatasok és a tarsashdzak szavakat egyiitt hallja meg
valaki, szinte biztos, hogy a panelprogram jut rdla eszébe. A hosszabb nevén iparositott
technologiaval épiilt lakoépiiletek energia-megtakaritast eredményezé korszeriisitésének,
felujitasanak tamogatasaként elhiresiilt program kialakuldsat és ismertetését csak roviden
tenném. Az egyik els6 panelprogram az 1990-es éveket kovetden, a 2008-2009-ben kiirt
palyazat volt. Az allami tdmogatas célja az 1992. julius honap el6tt iparositott technologiaval
épiilt lakoépiiletek feltjitasa. Tamogathatd tevékenységek kozé tartozott a homlokzatok,
fodémek hoszigetelése, az épiiletgépészet felujitasa, a nyilaszarok energia-megtakaritast
eredményez6 feljitasa vagy cseréje, illetve a megujuld energiafelhasznalas novelése. A

palyazat kétlépcsds (allami €és Onkormanyzati tdmogatas), valamint egylépcsds (kizardlag

%812/2001. (I. 31.) Korm. rendelet 16. §
59 Info-Tars Kft. Tarsashazkezeld Iroda — Minta u. 1. Tarsashaz koltségvetése 2023. évben
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allami tamogatas) lehetett.° A panelprogram késébb véget ért, szamos 6nkormanyzat viszont
sajat timogatasi programot inditott. Debrecen varosa 2024-ben 500 millié forint vissza nem
téritendd tamogatassal segiti a koradbbi panelprogramban emlitett tevékenységek korét,
kiegésziilve a liftek feltjitasaval.®

Azonban a panelprogramon tal vannak még a napjainkban is elérhetd tdmogatasok. A
palyazatok tobbsége altalaban legalabb 10 lakéasos tarsashazak és lakasszovetkezet részére szol
tobbségében a hazak udvaran kozos zoldfeliiletek 1étrehozasara, ezen zoldtertliletek novelésére,
esOvizgyljtd tartalyok igénylésére, héazak eldtti jarda felujitasara vagy parkolosav
kialakitdsanak tdmogatasara szolhat. Esetlegesen palyazatok allnak rendelkezésre a
lakoépiiletek feltjitasara vagy korszerisitésének tamogatasara, az élet- és balesetveszély
elharitasat célzo felujitdsok pénziigyi tamogatisara vagy kamatmentesen visszatéritendd
kolcson igénylésére a feltjitasi munkalatokhoz.%? Példanak okaért itt egy palyazat, amelyet
Ferencvaros Onkorményzata irt ki ,,Z6ld Udvar 2024” cimmel. A pélyazat 10 millio forint
keretosszegli és foként a tarsashazak, illetve lakasszovetkezetek belsé udvaran, valamint a
kozteriilethez csatlakozo6 teriiletén zoldteriiletek 1étrehozasat, valamint a meglévé zoldfeliiletek
novelését, fejlesztését tiizte ki célul. A tamogatas egyébként évek oOta igényelhet6. A IX.
keriilet mellett 2024 novemberében tobbek kozott Budapest V., VII., VIIL., XII. XIII. keriilete
hirdetett még tarsashdzi palydzatot kerékpartarolok elhelyezésére, felujitdsi munkalatokra,
magasagyasok és komposztladadk biztositasara a lakossag részére. Kozvetlen Europai Unios

felujitasi forrasok jelenleg nem allnak rendelkezésre.5

2.5. A legfobb bevétel: a kozos koltség

2.5.1. A kozos koltség fogalma

A tarsashdzak 4llami és Onkorményzati tamogatdsai utan a lakok befizetései
kovetkeznek. A Téarsashazi tv. szerint kozos koltségnek szamit minden a kozos tulajdonba
tartozd ¢épiiletrész, épliletberendezés, nem lakds céljara szolgdld helyiség és lakas

fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadas.®®

80 https://www.emi.hu/EMI/web.nsf/Pub/EJA8QS8/$FILE/Felhivas-LFP-2008-LA-2.pdf (letdltve: 2024. 10. 20.)
51 https://panelprogram.debrecen.hu/images/panel2024/palyazati_utmutato_2024 2.pdf (letdltve: 2024. 10. 20.)
82 https://epiteszforum.hu/tarsashazak-felujitasa-ii--az-allamnak-nem-csak-az-epuletekbe-a-lakokozossegekbe-is-
be-kell-ruhaznia (let6ltve: 2024. 10. 20.)

8 https://www.ferencvaros.hu/palyazatok/palyazati-felhivas-zold-udvar-2024/ (letdltve: 2024. 10. 20.)

54 https://www.tht.hu/hirek/novemberben-benyujthato-tarsashazi-palyazatok/2316 (let6ltve: 2024. 11. 06.)

8 Thtv. 24. § (1) bekezdés
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https://epiteszforum.hu/tarsashazak-felujitasa-ii--az-allamnak-nem-csak-az-epuletekbe-a-lakokozossegekbe-is-be-kell-ruhaznia
https://epiteszforum.hu/tarsashazak-felujitasa-ii--az-allamnak-nem-csak-az-epuletekbe-a-lakokozossegekbe-is-be-kell-ruhaznia
https://www.ferencvaros.hu/palyazatok/palyazati-felhivas-zold-udvar-2024/
https://www.tht.hu/hirek/novemberben-benyujthato-tarsashazi-palyazatok/2316

A tarsashazban lakok jogainak ¢és kotelezettségeinek tekintetében a vonatkozo
jogszabalyok, a tarsashaz alapitd okirata, valamint a tarsashdz SzMSz-e az irdnyadd. A kozos
koltség viselésének szabalyait is a kozosség SzMSz-ében kell megéllapitani. Fészabalyként a
tulajdonostarsakat — hasonldan a szavazati jogukhoz — a tulajdoni hdnyaduk szerint terheli a
fizetési kotelezettség. A Tarsashazi tv. megengedi, hogy a tulajdonostarsak az SzMSz-ben
eltéré szabalyokat allapitsanak meg, ilyen lehet példaul az egyenld teherviselés meghatarozott
koltségnemeknél. A gyakorlatban ez iigy mutatkozhat meg, hogy aki nem hasznalja a tarsashaz
udvarat, annak nem kell fizetnie az udvar gondozasaért. Ezt nevezziik hasznalat alapjan torténd
felosztasnak.%® A Tarsashazi tv.-t6l eltér6 megallapitas esetén az SzMSz-nek tartalmaznia kell
az érintett koltségnemeket, valamint azok szamitasi modjat, a felyjitasi alapra vonatkozo
szabalyokat, illetve a k6zos képviseld jelzalogjog bejegyzése €s annak torlése iranti kérelem
benyujtasaval kapcsolatos feladatait egyarant.®’

Koézismert, hogy minél nagyobb teriiletii albetéttel (lakéassal) rendelkezik valaki egy
tarsashazban, annal nagyobb a tulajdoni hényada, ezéltal a ko6zOs terhekbe vald fizetési
kotelezettsége is.%8 A kozos koltség Osszegét minden esetben jovahagyjak az éves

kozgytilésen.®

2.5.2. Kozos képviselé rendelkezési joga

Sokakban az a téves kép ¢€l, hogy a kozos koltséget a tarsashazkezeld személynek
fizetjiik, 6 rendelkezik vele teljes mértékben, 6 dont arrdl, hogy mire hasznalja fel,
takarékoskodik-e vele vagy nem. A lakok bizalmatlansaga nem alaptalan. Az aldbbiakban egy
birdsagi tigyet hoznék fel példaként, roviden ismertetve. A tényallas szerint a kdzos képviseld
rovid ideig latta el a tarsashaz kezelését, ez 1d6 alatt kozgytilés nem keriilt megtartasra. Az illetd
a tarsashaz bankszamldjarol 4 555 000 Ft-ot vett fel készpénzben a lakok hozzajarulasa nélkiil.
A felvett 0sszegb6l minddssze 1 251 303 Ft-tal tudott elszamolni, a fennmaradé 3 303 697 Ft-
tal a tarsashdz szamvizsgald bizottsdganak felhivasa ellenére sem. A tarsashaz részére
visszafizetett 2 404 000 Ft-ot, mig a fennmaradt 899 697 Ft Osszeggel végleg sajatjaként
rendelkezett. Az illetékes birosagok bilindsnek mondtik ki az illetét sikkasztds — majd
folytatolagos sikkasztas — blintettében €s pénzbiintetésre itélték. Ezt kovetden a Kuria vilagosan

kimondta: elkoveti a sikkasztas blincselekményét az a tarsashdzi kozos képviseld, aki

% HORVATH Gyula: i.m. 159-163.
67 Thtv. 24. §

88 Kiss: i.m. 143-145,

8 Kiss: i.m. 146-148.
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felhatalmazas nélkiil vesz fel pénzt a tarsashaz bankszamléjarol, azt az altala vezetett kft. hazi
pénztaraba helyezi el és felszolitasra nem szamol el azzal.”® Lathato, hogy a kozos képviseldk
nem rendelkeznek teljes joggal a tarsashdz vagyona felett.

A Thérsashazi tv. szerint a kozgyilés kizardlagos hataskorében hataroz a kozos
tulajdonban allo épiiletrészek hasznalatardl, hasznositasarol, fenntartdsardl és a rendes
gazdalkodas korét meghaladd kiadasok vallalasardl. A rendes gazdalkodas korét meghaladd
kiadasok tekintetében a Téarsashazi tv. értelmezd rendelkezései korében kimondtak, hogy ezen
kiadasok kérdésében a kozgyiilés csak egyhangilag hozhat érvényes hatarozatot. Tehat nem
elég a korabban szokéassd valt 4/5-0s tobbség. Ahogyan koradbban emlitettem, a kozos
képviselonek viszont feladata a sziikséges intézkedéseket megtenni az épiilet fenntartasanak
biztositasa érdekében, az esedékes javitasokat, karbantartasokat elvégeztetni és feliigyelni. A
Tarsashazi tv. 56. § 3. pontja szerint a rendes gazdalkodast meghalad6 kiadasok koz¢ tartoznak
azok a koltségek, amelyek nem az tizemeltetés, karbantartds vagy feltjitas korébe esnek, hanem
az ¢pilet vagy épiiletrész bovitésével, atalakitdsaval vagy 10 épiiletrész 1étesitésével
kapcsolatosak. Ezek a kiadasok a kozos tulajdon allagvédelmén thlmutatnak, és az alapitd
okiratban k&zds tulajdonként meghatarozott részeket érintik.”t Lathatd, hogy egy egyszerii
kapucsengd javitas vagy villanykdrte kicserélés miatt nem sziikséges a kozgytilést 6sszehivni,
azonban az éves terven feliili kiadas, keret felhasznaldsa miatt mar sziikséges a kozgytilés
Osszehivasa. A tarsashaz SzMSz-ében altalaban meghatirozasra keriil az az Osszeghatar,

ameddig a kozos képviseld/tarsashazkezeld a kozgylilés dsszehivasa nélkiil rendelkezhet.”?

2.5.3. Kozos képviselok felelossége

A koz0s képviseldk feleldsségére vonatkozd szabalyokat tobb jogszabalyban talaljuk.
Biintetdjogi feleldsségiiket megalapozhatja valamilyen biincselekmény elkovetése, példaul
sikkasztas, lopas vagy szamvitel rendjének megsértése. Az tizletszerlien tevékenységet folytato
tarsashazkezel6knek be kell jelentenilik magukat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag
felé, ennek elmulasztasa pénzbirsagot vonhat maga utan.”® Polgari jogi szempontbol
megkiilonboztetjiik a szerzOdésszegéssel okozott €s a szerzOdésen kiviil okozott kartéritési
feleldsséget. A szerzddésen kiviil okozott karok megtéritésére a Ptk. szabalyait kell alkalmazni,

a torvény tiltja a jogellenes karokozast.”® A szerzédésszegéssel okozott karokért a Ptk.

0 BH 2017.10.321

1 KiIss: i.m. 133-136.

72 HORVATH: i.m. 300-303.
73 Thtv. 54. § (2) bekezdés
74 ptk. 6:518. §
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rendelkezései mellett a Tarsashazi tv. is ir eld szabalyokat. Ilyen példaul, hogy a kozos
képviseld koteles elokésziteni és végrehajtani a kozgylilés hatdrozatait, tovabba minden
sziikséges intézkedést koteles megtenni az épiilet fenntartdsdnak biztositdsa érdekében. A
lakok6zosség pénziigyi helyzetének stabilitasa érdekében a kozos képviseld koteles beszedni a
kozos koltséget, illetve érvényesiteni a kozosség ezzel kapcsolatos igényeit.” Tevékenységét a
tarsashaz érdekeinek megfelelden koteles ellatni. Egy birdsagi dontés is kimondta, hogy a kdzos
képviseld koteles a tarsashdz érdekeit szem el6tt tartva eljarni, feladatait pedig a megbizasi
szerzOdés szabalyai szerint végrehajtani. Feladatanak teljesitése soran vizsgalni kell, hogy az
altala hozott intézkedések megfeleltek-e a szabalyoknak, utasitasoknak, illetve okozott-e
karokat.”® Korabban utaltam ra, hogy a k6zos képvisel6 képviseleti joga nem korlatlan, példaul
csak a kozosség altal jovahagyott értékben — a jogszabaly, alapitod okirat, SZMSz, kdzgytilési
hatarozatokkal Osszhangban — kisebb pénziigyi tranzakciok soran jarhat el, a siirgds
allagmegdrzo és karelharitd munkalatok mellett. Amennyiben a képviseleti jogat tullépni, a Ptk.
szabalyai szerint alképvisel6 lesz.”’

A koz06s képviselonek lehetdsége van mentesiilnie a feleldsség aldl és a felelosséget a
tarsashdzra héritania. Amennyiben minden sziikséges intézkedést megtett a kar megeldzése
vagy feladatdnak hidnytalan ellatdsa érdekében, Gigy mentesiilhet a feleldsségre vonastol.
Szintén nem 6t terhelik a jogkdvetkezmények abban az esetben, ha bizonyitani tudja, hogy a
tulajdonostarsak koézossége a kozgyllésen — az 6 javaslatat figyelmen kiviil hagyva — nem
hatarozott egy karbantartds, feltjitas vagy egyéb munkdlat megvaldsitdsarol. Ha a kozos
képvisel6 kimentette magat, tigy az épiilet tulajdonosa, azaz maga a tarsashaz fog felelni a
karért. A korabbiakban ismertetésre keriilt, hogy a tarsashazak tartozasaiért a tulajdonostarsak
tulajdoni hanyaduk szerint sortartasos kezesség szabalyai szerint tartoznak felelGsséggel.
Amennyiben a k6zos képviseld és a tarsashaz tulajdonosainak egyarant van felelGssége a
kialakult helyzetért, akkor egyetemlegesen fognak felelni, a karosult szabadon valaszt, hogy
kit6l koveteli kara teljes megtériilését.”

Specialis szabaly vonatkozik a rezsicsokkentés korében a tarsashazban kifiiggesztendd
a rezsicsokkentés eredményének megtakaritasat hirdetd tajékoztatokra. Ha ezek kihelyezése

elmarad vagy a kozos képviseld tobbletdijat szamol fel, akkor a lakok a fogyasztovédelmi

5 Thtv. 43. §

76 Pfv.20369/2015/4.

7Ptk. 6:14. §

78 https://www.tht.hu/hirek/meddig-terjed-a-tarsashaz-es-meddig-a-kozos-kepviselo-anyagi-felelossege-milyen-
esetekben-felelos-mindketto/2296 (letdltve: 2024. 11. 10.)
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hatosdghoz fordulhatnak, amely eredményeként a kozos képviselonek fogyasztovédelmi
birsagot kell megfizetnie.”

Szamtalan olyan hirt lehetett hallani — korabban ebben a dolgozatban is ismertetésre
keriilt — ahol a k6zds képviseld valamilyen vagyon elleni biincselekményt kovetett volna el. Az
esetek nagyrészében szandékosan, mig sokan gondatlanul kovetnek el gazdalkodas rendjét sértd
blincselekményeket, ugyanis nem rendelkeznek megfelelé hattértudassal a feladat
elvégzéséhez. A jogalkotd felismerte és hatékonyabb szabalyozast irt el6, 2024. oktdber 1.
napjatol hatalyba 1épett a Tarsashazi tisztségvisel6k nyilvantartasa, amelyrél késébb szolok.®
A 2026 januarjaban hatalyba 1ép0, a jogi személyek nyilvantartasarol sz616 térvény, valamint a
jovo év januar 15-én hatalyba 1ép6 1j ingatlan-nyilvantartasi torvény szigorubb feleldsségi
szabalyokat allapit meg. A koz0s képviselokre a vezetd tisztségviselokre vonatkozo
rendelkezések lesznek az irdnyadodak, feleldsségiik is meg fog egyezni, a sajat vagyonukkal
fognak felelni a kotelezettségeik elmulasztdsdért vagy mas jogsértés esetén, akar 5 millio
forintos pénzbirsagra is kotelezhetéek lesznek. Egy tarsashaz vagy kozos képviseld altal
megkotott biztositasi szerzodés képes garantalni, hogy egy varatlan esemény bekovetkezése

esetén a biztositottaknak ne a sajat vagyonukkal kelljen helytallniuk.®

2.5.4. Kozos képviselok biztositasa

»Csak az nem kovet el hibat, aki nem dolgozik” tartja a kozmondas.®? Ez a mondat igaz
szdmos szakmadra, igy a k6zos képviselokre egyarant. Ha a kozos képviseld hibajabol vagy
mulasztasabol anyagi kar éri a tarsashazat, valamint a tulajdonostarsak vagyonat, példaul rossz
dontések, kedvezdtlen szerz8dések vagy elhanyagolt karbantartési feladatok miatt, felel6ssége
allhat fenn. Ez vonatkozik olyan szerzédések aldirdsara vagy dontések meghozataldra is,
amelyek hatranyosan érintik a tarsashdz kozosségét. Ilyen esetekre van lehetdség
felelosségbiztositast kotni és ebbdl fedezni a keletkezett karokat, valamint a k6zos képviseld
hib4jabol eredd jogi eljardsok koltségeit egyarant.8® Szamottevd biztositd kinal szakmai
feleldsségbiztositasokat a kozos képviselok szamara. Ugy gondolom, érdemes a kozos

képviseldknek biztositasi szerzddéseket kotni, nem csak sajat vagyonuk, hanem a tarsashazi

™ Thtv. 43/A. §

8 Thtv. IV/A. Fejezet

81 https://www.penzcentrum.hu/karrier/20190924/sulyos-birsagot-kaphatnak-a-tarsashazak-erre-keszulhetnek-a-
kozos-kepviselok-1083245 (letoltve: 2024. 10. 20.)

82 https://mek.oszk.hu/00200/00242/00242.htm (letoltve: 2024. 11. 10.)

8 https://www.tht.hu/hirek/a-kozos-kepviselonek-es-a-tarsashaznak-ajanlott-felelossegbiztositasokrol/2308
(letoltve: 2024. 11. 10.)
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kozosség vagyonanak védelme érdekében. Nagyobb az esély a pénzbeli kadrok megtériilésére,
ha rendelkezik egy kozos képviselé — vagy tarsashaz — biztositasi szerzédéssel.3* Ugyanakkor
fontos megemliteni, hogy nem minden esetben téritik meg a biztositok az okozott kart, példaul
nem vonatkoznak egyes biztositasok a biincselekménnyel okozott karokra, a folyamatos
kornyezetszennyezésbol eredd karokra, vagy a jogszabalyban, illetve mas eldirasban
meghatérozott személyi és targyi feltételek hidnyadban végzett munkabodl eredé karokra.®®> A
tarsashdzaknak egyarant nyitott a lehetdség biztositasi szerzédések megkotésére, amelyek
fedezetet nytjtanak az épiilet lizemeltetése €s fenntartasa soran fellépd karokra. Ha a tarsashaz
kozos tulajdonaban allo 1épcséhazaban/udvaran baleset torténik vagy ha az épiilet miiszaki
meghibasodasa, példaul tetdkarosodds, vizszivargas miatt személyi sériilés, illetve kar
keletkezik a tulajdonostarsak egészségiigyi allapotdban, valamint tulajdonaban, a tarsashdzat
terhelheti a felel6sség.® Az altalam megkérdezett tarsashdzi kozosségek mindegyike
rendelkezik tarsashazi felel@sségbiztositassal. Ez sokszor hasznos, mert a kozelmultban az
egyik tarsashdz udvardn beszakadt egy szereldakna és egy lako konnyebb sériiléseket
szenvedett, de a biztosito megtéritette az ezzel Osszefliggésben felmeriilt karokat. Az
érdekképviseleti szervek torvényi kotelezettségként irndk eld az j térvényben a tarsashdzi és

kozos képviseldi feleldsségbiztositasok megkotését.8’

8 https://www.tht.hu/hirek/draga-hibak-amiket-kozos-kepviselokent-barki-elkovethet-van-megoldas/988
(letoltve: 2024. 11. 10.)

8 https://www.hiztoshely.hu/felelossegbiztositas-tarsashazi-kozos-kepviselok-reszere.html (letdltve: 2024. 11.
10.)

8 https://www.tht.hu/hirek/a-kozos-kepviselonek-es-a-tarsashaznak-ajanlott-felelossegbiztositasokrol/2308

87 https://www.tht.hu/hirek/a-tht-atadta-a-szakma-altal-javasolt-torvenyjavaslatokat-az-igazsagugyi-
miniszteriumnak/1799 (letdltve: 2024. 11. 10.)
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3. A tarsashaz ado6alanyisaga

A koltségvetés ismertetése utan addjogi szempontbodl vizsgadlom a hatalyos tarsashazi
szabalyozast. FOszabaly szerint, amennyiben a tarsashaznak adokotelezettsége keletkezne, tgy
az adokotelezettség keletkezéstol szamitott 15 napon beliil jeleznie kell a teriiletileg illetékes
elséfoku allami adohatosagnal. Ez az adohatosag a hatalyos jogszabalyok szerint a Nemzeti
Ado- és Vamhivatal. Adokotelezettség estén sziikséges addszam igénylése. A tarsashaz

képvisel6je egy 24T201 szami nyomtatvany kitoltésével kérhet adészamot.®

3.1. Tarsashazak adofizetési kotelezettsége

A tarsashazaknak keletkezhet ado- ¢és jarulékfizetési kotelezettségei az daltaldnos
forgalmi adérél sz6l6 2007. évi CXXVIL torvény (tovabbiakban: Afa tv.) és a személyi
jovedelemadorol szolo 1995. évi CXVIL torvény (tovabbiakban: Szja tv.) rendelkezései
alapjan. A foglalkoztatasbol eredé biztositasi kotelezettséghez  vonatkozdan a
tarsadalombiztositas ellatdsaira jogosultakrol, valamint ezen ellatasok fedezetérdl szolo 2019.
évi CXXII. térvény (tovabbiakban: Tbj.), illetve a szocidlis hozzdjarulasi adorol szo6lo 2018.
¢évi LIL torvény (tovabbiakban: Szocho tv.) alapjan keletkezhetnek még ado- €s jarulékfizetési

kotelezettségei.
3.2. A tarsashaz és a személyi jovedelemado

A tarsashazat, mint tulajdonoskozosséget a hatalyos jogszabalyok alapjan terheli
adokotelezettség a megszerzett jovedelem utdn. A tarsashazat az Szja tv. alapjan
~maganszemélynek” kell tekinteni a jovedelem megallapitaskor €s az adofizetéskor, még akkor
i1s, ha nem csak maganszemélyekbdl all a tulajdonosk6zosség vagy egyaltalan nincs
maganyszemély tulajdonos koztiikk. Az elszamolt bevétel lesz az Szja tv. szerinti adozas
kiindulo alapja ebben az esetben.®

Kiilon ad6z6 jovedelmekre egyarant az Szja tv. szabdlyait kell alkalmazni, vagyis ugy
kell tekinteni a tarsashazra, mintha maganszemélyként szerezte volna a jovedelmet. A fizetendo
ado mértéke 15 szazalék. Ez altalaban a kifizetd szintjén rendezddik, természetesen az ilyen

adozott jovedelem utdn mar nem sziikséges tovabbi adot megfizetni. Tovabbi adokdotelezettség

8 https://nav.gov.hu/pfile/file?path=/ugyfeliranytu/nezzen-utana/inf_fuz/rejtett/Informacios-fuzetek---
Aktualis/28_Tarsashazak_adozasa_20221214.pdf1 (letoltve: 2024. 10. 20.)

8 A szamviteli torvény szerinti egyes egyéb szervezetek beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol sz616 479/2016. (X11.28.) Korm. rend.
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nem terheli a fennmaradd Osszegbdl a maganszemély tulajdonostarsak kozott felosztott
jovedelmet. Az ilyen bevételek koz¢ tartozhatnak az ingd- és ingatlanvagyon értékesitésébdl,
az osztalékbol, az arfolyamnyereségbdl, az ellendrzott tokepiaci ligyletekbdl, valamint a
kamatokbol és kamatkedvezményekbdl szarmazo jovedelmek.®

Eltér6 a szabalyozas a kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész esetén (példaul
folyosé szakasz atruhazasa). Ilyen esetben az atruhdzasbol szarmazod bevétel 25 szazaléka
mindsiil a tarsashaz jovedelemének, amely utan 15 szdzalékos személyi jovedelemado fizetésre
koteles. A kozgytilés rendelkezik egy olyan jogosultsaggal, amely alapjan donthet Ggy, hogy a
koz6s tulajdon targyat képezo ingatlanrész atruhazasabol szarmazoé jovedelem utan, egyénileg
kell ad6znia a tulajdoni hanyaduk alapjan a tulajdonostarsaknak.%

A kiilon ad6z6 jovedelmeken tul a tarsashdzaknak lehetnek tovabbi adokotelezettségei.
A k6z0s koltségbdl szarmazd befizetések adozasi szabalyaitdl eltérd rendelkezés vonatkozik a
koz0os tulajdon targyat képez6 ingatlanrész bérbeadasabol szarmazo bevételekre. 1lyen esetben
a tarsashaz éves bevételeibdl le kell vonni a tulajdonostarsak az adott adéévben kozos koltségre
¢s felujitasra fizetett Osszegeit, a tarsashdz altal tovabbszamlazott szolgaltatasok ellenértékét,
valamint az adomentes tételeket, példaul a jogszabaly alapjan kapott tdmogatasokat, felvett
hiteleket. Az igy fennmarado bevételt jovedelemnek kell tekinteni.”? Ha ingatlan bérbeadasabol
szarmazik bevétel, a mas személy altal nyqjtott vagy mas személytdl vasarolt szolgaltatasnak a
bérlére atharitott koltségei nem szamitanak bele. Példaként hozhaté fel a koziizemi
szolgaltatasok dija.®® A levonasokat kdvetden, a végsé jovedelem utan a tarsashaznak 15%-0s
személyi jovedelemadot kell fizetnie.®

Amennyiben a bevétel egy kifizetétol szarmazna, tigy neki kell a tarsashdznak fizetett
adokoteles OsszegbOl a 15 szazalék adot megfizetni, errdl a tarsashaz részére igazolast kell
kiallitania. Ha nem kifizetotél szarmazik a bevétel, akkor a tarsashdznak kotelessége az
adokoteles bevételbdl a 15 szdzalék adot megfizetni a negyedévet kdvetd honap 12. napjaig.
Tovabbi kotelesség még, hogy negyedéves bontdsban ¢€s az éves addbevallasban is be kell

vallania a tarsashdznak az adét. Ilyen nem kifizetd lehet példaul a maganszemély vagy kiilfoldi

% https://nav.gov.hu/pfile/file?path=/ugyfeliranytu/nezzen-utana/inf_fuz/rejtett/Informacios-fuzetek---
Aktualis/28_Tarsashazak_adozasa_20221214.pdf1 (let6ltve: 2024. 10. 20.)

% A személyi jovedelemadérol szold 1995. évi CXVIL. térvény (Szja tv.) 75. §

92 BEKES Balazs — HALASZ Zsolt — SzaBO 11dikd — VARGA Erzsébet: A jovedelem- és vagyoni tipusu adok.
Wolters Kluwer Hungary Kft., Budapest, 2022. 3.3.5.3. -
https://mersz.hu/keres/t%C3%Alrsash%C3%A1z%20bev%C3%A9telei/hivatkozas/NOV1032_105 p2/#NOV1
032_105_p2 (letdltve: 2024. 10. 20.)

% Szja tv. 17. § (3a) bekezdés

% Szja tv. 75. § (5) bekezdés
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személy.®*® Az Szja tv. rendelkezései alapjan a nem kifizet6t6l szarmazd bevétel esetén a
tarsashazaknak a maganszemélyre vonatkozé rendelkezések szerint kell eleget tennie az eldirt
adokotelezettségének, kizarolag azon bevételeket kell bevallania, amelyekre adomegallapitasi
kotelezettség terheli.®

Vegyiink példaként egy kerékpartarold bérbeadasat, ahol a vallalkozo fodrasziizletet
kivan nyitni, ezért annak bérbeadasat kéri. A kordbban emlitettek alapjan, figyelmen kiviil
hagyva a kiilon ad6z6 jovedelmeket, a bérbeadasbol szarmazd bevételbdl le kell vonni a
tulajdonostarsak altal az add6évben kozds koltségre vagy felujitasra befizetett 0sszegeket,
valamint minden olyan tételt, amelyet az Szja tv. szerint nem kell figyelembe venni a jovedelem
kiszamitasakor. A levondsok utan fennmaradé 6sszeg teljes egészében jovedelemnek mindsiil,
amely akar nulla vagy negativ is lehet. Amennyiben a bérleti dij nem haladja meg az adott
adoévben beérkezett kozos koltségek Osszegét, a tarsashaz mentesiil a 15%-o0s személyi
jovedelemado megfizetése alol.¥’

Van ra lehetdség, hogy a szamvizsgald bizottsag tagjai dijazéas ellenében végezzék
munkajukat. Az Szja. tv. szerint ez nem 6nall6 tevékenységbdl szarmazo bevételnek mindsiil,
az adobevallasban is igy kell feltiinteti, kiilon kell szamfejteni.®®

Mint lathatd, a tarsashaz egy sajatos addalany, jogi személyiség hianyaban nem
vonatkoznak ré az altalanos szabalyok. Megallapithato, hogy a tarsashazakat kizarélag a kozos
név alatt megszerzett jovedelmeik utan terheli személyi jovedelemado-fizetési kotelezettség.
Azonban a koz6s képvisel6knek fontos odafigyelniiik a jogszabalyok pontos betartasara, illetve
az ad6zasi szabalyoknak megfeleld elszamolasokra, mivel a tarsashdz adézasanak elszdmolasi
rendje, a bevételek és kiaddsok megosztdsa, valamint a negyedéves kotelezettségek betartasa
adminisztrativ pontossagot igényel. Emellett, ha a bevétel nem kifizet6tdl szarmazik, az adot a
tarsashaznak kell kiszamitania és befizetnie, amely a szakmai ismeretek megszerzése mellett

stilyos adminisztracios terhet r6 a kozos képviselokre.

% Szja tv. 46. § (9) — (10) bekezdés

% Szja tv. 75. § (7) bekezdés

9 https://adozona.hu/szja_ekho_kulonado/Adozas_tarsashaz_altal_kiadott_helyiseg_bev_JUD7XX (letdltve:
2024.11.04.)

% https://www.tht.hu/hirek/hogyan-fizethet-a-tarsashaz-a-szamvizsgaloknak-a-munkajukert/1838 (letdltve: 2024.
11.04.)

% https://ado.hu/ado/a-tarsashazak-adobevallasa/ (letdltve: 2024. 11. 04.)
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3.3. Tarsashazi afakérdések

3.3.1. Afaalanyisag

A téarsashazak egy esetben valhatnak afaalannya: ha tulajdonostarsak koézosségeként
valamilyen Afa tv. szerinti gazdasagi tevékenységet végeznek, ezen tevékenység kozvetleniil
iranyul a kozos tulajdonban vagy haszndlatban 1évé ingatlanra, amelyet ellenérték fejében
hasznositanak. Akkor nem allhat fenn 4faalanyisag, ha a tulajdonosk6zosség nem végez a k6zos
tulajdonban 1év6 ingatlanra iranyuld gazdasagi tevékenységet.'®

Nem torténik adokoteles tevékenység példaul, ha a tarsashaz és egyes tulajdonostarsak
ellenérték fejében megosztjak egymas kozott a kozosen igénybe vett villany- vagy
vizszolgaltatast. A tarsashdz nem bocsathat ki szamlat az eldbb emlitett tevékenységért, mert
kozosen vették igénybe a szolgaltatast, a tarsashaz a hasznositott szolgéltatidsokat nem nyujtja
tovabb a tulajdonostarsaknak, hiszen a tulajdonostarsak alkotjdk a tarsashazat, mint
tulajdonoskdzosséget. Altalaban csak akkor tartozik az Afa tv. hatalya alé, ha tarsashazon kiviili
kiilsé személyeknek végez koziizemi szolgaltatdst, vagy lizletszerlien bérbe adja, illetve
értekesiti a ko6zOs tulajdont. Egy kamerarendszer adattovabbitdsara szolgald adotorony
felhelyezése a tarsashaz épiiletének tetejére ilyen lehet. Hasonld valosul meg, ha a tarsashazi
kozosség bérbe adja a kozos tulajdon egy részét — babakocsi tarolot — egy tarsashazkdzosségen
kiviili személynek — fodrasznak — iizlet megvalositasa céljabol. *

Az 4faalanyisaghoz kapcsolodo jogokat és kotelességeket a tarsashaz kozos képviseldje
vagy intézdbizottsag elndke gyakorolja. Ha az adott tarsashaz nem rendelkezne ilyen kijelolt
képviseldvel, akkor a legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonostarsat terheli ezen
feleldsség. Ha ilyen sincs, mert a tulajdoni hanyadok egyenldk, ebben az esetben az adohatosag
fog kijelolni egy személyt.*

Lakasszovetkezetek esetében a lakasszovetkezet a belsd szolgéltatasai utan afat koteles
megfizetni és szamlat adni a tagok, valamint a nem tag tulajdonosok részére. Ilyen belsd

szolgaltatas lehet példaul a karbantartasi-fenntartasi tevékenység. %

100 A7 altalanos forgalmi adorél szold 2007. évi CXXVIL térvény (Afa tv.) 5. § (2) bekezdés

101 https://nav.gov.hu/pfile/file?path=/ugyfeliranytu/nezzen-utana/inf_fuz/rejtett/Informacios-fuzetek---
Aktualis/28_Tarsashazak_adozasa_20221214.pdf1 (letoltve: 2024. 10. 20.)

102 Afa tv. 5. § (2) bekezdés

103 Afa tv. 43. § (1) bekezdés
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3.3.2. Afamentesség

Az Afa tv. meghatarozott tevékenységek sajatos jellegére adomentességet ir eld, melyek az
alabbiak:
¢ ingatlan vagy ingatlanrész bérbeadasara, haszonbérbe adésa,
e a beépitett ingatlannak vagy ingatlanrésznek, valamint az ahhoz tartozo foldrészletnek a
a) az els6 rendeltetésszeri hasznalatbavételre vonatkoz6 hatdsagi engedély
véglegessé valasat, vagy
b) a hasznalatbavétel tudomasul vételét, vagy
C) az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo torvény szerinti egyszer(i
bejelentés alapjan épitett lakdingatlanok felépitésének megtorténtét tandsitd
hatdsagi bizonyitvany kidllitasat, vagy
d) 06nallo rendeltetési egység rendeltetésének vagy a rendeltetési egységek szamanak

megvaltoztatasat igazold hatdsagi bizonyitvany kiallitasat
kovetd két év letelte utan torténd értékesitésére iranyuld tigyletek adomentesek. %4

Egy érdekességre szeretném felhivni a figyelmet a tarsashaz szdmlakibocsatasaval
kapcsolatban. Azon tarsashazi tulajdonoskozosség nem koteles szamlat kibocsatani, amely
adomentesen teljesitett ingatlan bérbe, illetve haszonbérbe adast. Azon tarsashaznak sem kell
szamlat kibocsatania, amely 2020. jilius 1. napjat megelézé Afa tv. szerinti teljesitési
id6ponttal megvalositott adomentes ingatlant értékesitett. A szamla helyett ebben a két esetben
elegendd, ha a Szamviteli tv. rendelkezései szerinti szamviteli bizonylatnak megfeleld
mindségl, az ligylet teljesitését tanusitd okiratot allit ki.’® A 2020. janius 30. utan teljesitett
adomentes ingatlanértékesitéseknél kotelezd szamlat kiallitani.’® Fdszabalyként nincs
afafizetési kotelessége azoknak a tarsashdzaknak, amelyek afamentes ingatlan-bérbeadast,
értékesitést vagy haszonbérbeadast végeznek, valamint azon tarsashdzaknak sem, amelyek
alanyi afamentességet valasztanak, amennyiben erre a torvény felhatalmazza dket.*”’

Ugy gondolom, hogy a hatalyos torvényi szabalyozas kedvezd a tulajdonoskozosségre
nézve, ugyanis kizarolag akkor keletkezik 4faalanyisag, ha a tarsashaz valamilyen gazdasagi
tevékenységet végez ¢€s ez a tevékenység kozvetleniil ellenérték fejében hasznosithat6, illetve

kozos tulajdonban-hasznalatban 1évo ingatlanra iranyul. Ez akkor all fenn, ha a tarsashaz

104 Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont, ja) - jc) alpont, I) pont
105 Afa tv. 165. § (1) bekezdés a) pont

106 Afa tv. 159. § (1) bekezdés

107 Afa tv. 257. § (1)-(2) bekezdés
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valamilyen a kdzosségen kiviili személynek, szervezetnek adja bérbe tulajdonat vagy a kozos
tulajdont rendszeresen, {lzletszerlien ¢értékesiti. Ugyanakkor a tarsashdzak alanyi

afamentességet is valaszthatnak, ezaltal mentesiilnek az adofizetési kotelezettség al6l.1%®

o 7

3.4. Tarsadalombiztositasi és jarulékfizetési kotelezettség a tarsashazak esetében

A tarsashéazak kiadasai korében mar emlitésre keriilt az esetleges munkabér, jarulékok
kifejezés. A tarsashazat abban az esetben terheli tarsadalombiztositasi jarulékfizetési
kotelezettség, amennyiben egy maganszemélyt — takaritot, hazgondnokot — munkaviszony,
illetve munkavégzésre iranyuld egyéb jogviszony keretein beliil foglalkoztat. A Tbj. tv. alapjan
ismert, hogy kik azok a személyek, akik biztositottak, de kiegészitd tevékenységet nem végzo
személyek. Ilyen a munkaviszonyban all6 maganszemély, a dijazas ellenében munkavégzésre
iranyulo egyéb jogviszonyban személyesen munkat végzd személy és a tarsashaz k6zosség
valasztott képviseldje, ha az ilyen tevékenységbdl szdrmazo, targyhavi jarulékalapot képezd
jovedelme eléri a minimalbér 30%-at vagy annak idéaranyos részét.1%®

Jarulékfizetés tekintetében a biztositottnak jelenleg 18,5 szazalékot kell fizetnie
tarsadalombiztositasi jarulék néven. A Szja tv. szerinti 6sszevont addalapba tartoz6 6nallo és
nem 6nallo tevékenységbdl szarmazo bevételbdl az adoeldleg-alap szamitasnal figyelembe vett
jovedelem, amelybdl a jarulékfizetési kotelezettség keletkezik. Ezt a jarulékot a tarsashaznak
kell levonnia, megfizetnie és a targyhdnapot kovetd 12. napig bevallania a 2408-as

nyomtatvanyon.**

3.5. Szocialis hozzajarulasi ado

A tulajdonoskodzosségnek a természetes személyeknek Kifizetett, az Szja tv. szerint
Osszevont adodalapba tartozé adoeléleg-alap szamitasnal figyelembe vett jovedelem utan
szocialis hozzajarulasi adot kell fizetnie. Az ado mértéke jelenleg az adoalap 13 szazaléka.™™ A
szocialis hozzajarulasi ado fizetése alol mentesiil a Tbj. tv. szerinti kiegészité tevékenységet
folytatonak mindsiild, sajat jogi nyugdijas munkavallaldjanak juttatott 6sszevont addalapba

tartozo6 jovedelem az Szja tv. szerinti egyéb jovedelem kivételével 11

108 Afa tv. 257. § (1)-(2) bekezdés

109 A tarsadalombiztositas ellatasaira jogosultakrdl, valamint ezen ellatisok fedezetérdl szold 2019. évi CXXII.
torvény (Tbj tv.) Tbj. 4. § 11. pont és 6. § (1) — (2) bekezdés

110 Thyj. tv. 27. §

111 https://nav.gov.hu/pfile/file?path=/ugyfeliranytu/nezzen-utana/inf_fuz/rejtett/Informacios-fuzetek---
Aktualis/28_Tarsashazak_adozasa 20221214.pdf1 (letoltve: 2024. 10. 20.)

12 A szocialis hozzajarulasi adorol szol6 2018. évi LII. torvény 5. § (1) bekezdés j) pont
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7

3.6. Egyszeriisitett foglalkoztatas és egyéni vallalkozas

Az altalam megkérdezett tarsashazak nagytobbsége egyéni vallalkozokat vagy
egyszerusitett foglalkoztatasban dolgozdkat alkalmaz alkalmi munkdkra. Féként takaritasi
munkak, hazgondnoki feladatok ellatasara szoktak szerzodni ilyen mddon a tarsashazak. A
kovetkezOkben az egyszertsitett foglalkoztatast elemzem roviden a lakokozosségek
szemsz0gebol, az egyéni vallalkozok addterheirdl jelen esetben nem szolok. Az egyszertsitett
foglalkozas egy kivalo foglalkoztatasi forma lehet abban az esetben, ha alkalmi munkéra kivan
alkalmazni néhany személyt a tarsashdz. Ez a hatdrozott idejli munkaviszony Osszesen
legfeljebb egymast kovetd 5 nap, egy naptari honapban legfeljebb 15 naptari nap, mig egy
naptari évben legfeljebb 90 naptari nap létesithetd. A foglalkoztatasi format a munkavégzés
megkezdése elott, legkésobb a munkavégzés kezdonapjan 9 oraig be kell jelenteni az
adohatosaghoz. A munkaltatot — jelen esetben a tarsashazat — egy kedvezd, 2 700 forintos
Osszeg terheli a naptdri napra, munkavallaloként. Ezzel kivalthatd a tarsashazat egyébként
terheld szocialis hozzdjarulasi ado, valamint az Szja tv-ben a munkaltatora eldirt adoeldleg-
levonasi  kotelezettség. A munkavallalét terheld szja-eldleg fizetés, illetve a
tarsadalombiztositasi jarulék egyarant kivalthatd. Azonban, ha a munkavallal6 a napok szamat
vagy a mentesitett keretdsszeget — az év elsd napjan hatdlyos napi minimalbér vagy garantalt
bérminimum 130 szazalékdnak szorzatat — meghaladja, ugy Szja-fizetés és bevallasi
kotelezettség terheli, kizarolag a meghaladott rész ardnyaban. Fontos megemliteni, hogy az
egyszerusitett foglalkoztatdsban a munkavallalé nem szdmit biztositottnak. A tarsashdzaknal
azért célszerli ez a megoldas, mert altaldban egy takaritd heti egyszer-kétszer takaritja a
tarsashazat, igy ez a foglalkoztatasi forma egyszer(i megoldas lehet.*3

Kérdésként meriilhet fel, hogy a tarsashazi képviseloknek meddig kell az iratokat —
addzési bizonylatok, szamviteli beszamolok, munkatigyi iratok stb. — megdrizni. Alapvetd
kovetelmény, hogy a tarsashaz alapitd okiratdt, mindenkori SzMSz-ét, miszaki leirasait,
Kozgytilési Hatarozatok Konyvének mindenkori példanyat nem lehet selejtezni.
Az ad6zashoz kapcsolodo bizonylatokat az ad6zonak a nyilvantartds modjatol fiiggetleniil az
adé megallapitasahoz valo jog eléviilés€ig, a halasztott add esetén a halasztott ado esedékessége
naptari évének utols6 napjatol szamitott 6t évig kell megdriznie. A kordbban ismertetésre kertilt
szamviteli beszamoldkat, naplofékonyveket a Szamviteli tv. szerinti kovetelményeknek
megfeleld mddon, olvashatd allapotban legalabb 8 évig kotelezd megdrizni. A munkaiigyi

iratok kiemelt jelentdséggel birnak a nyugdijba vonulés esetén, igy azokat fokozott 6vatosaggal

113 https://nav.gov.hu/adozas-mindenkinek/munka/Az-egyszerusitett-foglalkoztatas (letdltve: 2024. 11. 08.)
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kell megdrizni. A Thj. tv. szerinti biztositottak esetében egyenként kell kiszamitani a varhato
oregségi nyugdijba vonuldsuk idépontjat, ezaltal az attél szadmitott 5 évig kell tarolni az
iratokat.

Megallapitdsom szerint, a tarsashazakra vonatkoz6 addszabalyok kedvezoek,
ugyanakkor a kozOs képviselonek, aki a tarsashdaz nevében teljesiti a tulajdonostarsak
kozosségének adokotelezettségét, figyelemmel kell lennie a hataridékre, a jogszabalyi
valtozasokra és a kotelezettségek pontos betartdsara. Fontos, hogy a tarsashdzak betartsak
adokotelezettségeiket, mivel az elmulasztasuk pénziigyi terheket (akar mulasztasi birsag vagy
adobirsag) és jogi kdvetkezményeket vonhat maga utan. Konnyebbség a kozos képviselonek,
hogy az adobevallast nem kell elfogadtatni a kozgytiléssel. Az abban foglaltakért kdzos

képviseld vagy a konyveld tartozik feleldsséggel. !t

114 https://www.tht.hu/hirek/meddig-kell-a-tarsashaz-konyvelesi-anyagait-megorizni/1775 (let6ltve: 2024. 11.
08.)
115 BEK Agnes: i.m. Q10
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4. A fizetoképesség fenntartasa — a likviditas

A téarsashazak adozési kérdései utan a fizetOképességiik fenntartdsdra térnék at. A
fizetoképesség fenntartdsa — masnéven likviditdas — a pénzsziikséglet és pénzfedezet, a
pénzforrasok, illetve  pénzfelhasznalasok  Osszhangban  tartisat  takarja.'® A
likviditaskontrolling intézménye azt jelenti, hogy a pénzforrasok és a folyo, valamint
beruhazasi tevékenységek mindenkori egyiittes viszonyban allnak. Kevés olyan vallalat van,
amelyek rendelkezésre allo pénzforrasai, valamint pénzsziikségletei folyamatosan 6sszhangban
allnak. A likviditasi gondokat tobbféleképpen lehet feloldani. Ilyen célt szolgalhat a koltségek
csokkentése, a poétlolagos forrasbevonas, magas koltségii feltjitasi-beruhazasi projektek
leallitasa vagy lelassitasa vagy a munkavallok elbocsatasa.™’

Egy tarsashaz részben hasonlit egy vallalkozasra: ugyantigy van bevétele, kiadasa,
lehetséges adomegallapitasi és fizetési kotelezettsége, valamint esetleges munkavallaloi.
Gondolhatnank tgy egyszerli lakoként, hogy minket nem igazan érdekel a tarsashaz pénziigyi
stabilitdsa. Azonban, ha kiesik nagyaranyu kozos koltség befizetés és mellette a tarsashaznak
fizetnie kell a hiteleit, kdziizemi szamlait, akkor olyan problémak is el6fordulhatnak, amelyeket
mar a lakok megéreznek. Az eladosodas elkeriilése érdekében példaul a liftek hasznélatat
leallitjak, korlatozhatjdk a kozos helyiségek villamosenergia igénybevételét egyarant.
Elbocsathatjak a takaritot, évekig elmaradhatnak — tobbek kozott — a festési-szigetelési
munkalatok. Példanak okaért a korabban emlitett Minta u. 1. Tarsashaznal a liftek hasznalata
egy chiphez van kotve, azoknak a lakoknak indul el a lift a chippel, akik nem rendelkeznek tobb

havi kzos koltség tartozassal. 118

4.1. Fizetési meghagyasos eljaras, jelzalog

Ahogyan az a kordbbiakban is emlitésre keriilt a tarsashaz legfobb bevételét a kozos
koltség befizetések képezik, ebbdl fedezi a tulajdonoskdzosség a legtobb kiadasat. A kozos
képviseld vagy intézObizottsdg elndke jogosult — a kozdsség felhatalmazasa alapjan — a
tarsashaz SzZMSz-ében meghatarozott modon felszdlitani a hatralékos tulajdonostéarsat hataridd
megjelolésével a kozos koltség megfizetésére. A tapasztaltabb kozos képviselok a fizetési

felszolitasban  részletfizetési lehetOséget biztosithatnak. Amennyiben a felszolitas

116 SiNKovICS Alfréd: Koltség- és pénziigyi kontrolling. Wolters Kluwer Hungary Kft., Budapest, 2012. 1.4.
https://mersz.hu/hivatkozas/YOV0728_59 p2#YOV0728_ 59 p2

17 gINkoviIcs: i.m. https://mersz.hu/hivatkozas/YOV0728_70_p8#YOV0728 70 p8

118 Info-Tars Kft. Tarsashazkezeld Iroda — Minta u. 1. Tarsashaz Kozgyiilési Hatarozatai
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eredménytelen lenne, gyakori eszk6z a fizetési meghagyds kibocsatasanak kezdeményezése.
Lehetéség van jogi képviselével vagy jogi képviselé nélkiil (papir alapon/szdban)
eléterjeszteni. A kozos képviselok ezt altalaban jogi képviseldvel szoktdk megoldani,
elektronikus uton. A ko6zos koltség hatralék harom millié forint 6sszeghatarig csak fizetési
meghagyas eloterjesztésével hajthatd be, amelyet kozjegyzoknél kell elterjeszteni nemperes
eljarasként. Ezen Osszeghatdr felett van lehet6ség polgari peres eljarast inditani. Az
elektronikus fizetési meghagyésos eljaras esetén a Magyar Orszdgos Kozjegyzoi Kamara
(MOKK) altal kijeldlt kozjegyzé fogja kozolni az adossal a fizetési meghagyas tényét.!® Az
adosnak 15 napja van eldonteni, hogy élni kivan-¢ az ellentmondas lehetéségével. Abban az
esetben, ha az ados él az ellentmondassal és vitatja a fizetési meghagyasban foglaltakat, gy az
eljaras polgari per keretében fog folytatddni az illetékes jarasbirdsag elott. Azonban, ha az ados
nem vitatja a fizetési meghagyasban kozolteket, jogerdssé valik, és egy polgari peres eljaras

itélet hatalyaval egyenértékiinek fog szamitani, végrehajthatova téve azt.*?°

A Térsashazi tv. és az Lsztv. is lehetdveé teszi jelzdlogjog bejegyzését a k6zos koltség
tartozas erejéig az ados ingatlandra. A kovetkezOkben a hasonldsag miatt csak a Tarsashazi tv.
rendelkezéseit vizsgdlom. A 30. § (1) bekezdés szerint a kdzgytilés hatarozataval elrendelheti,
hogy legalabb harom honapos kozos koltség hatralék esetén a tartozo tulajdonostars ingatlanara
jelzélogjogot jegyezzenek be a tartozas biztositdsara. A hatarozat meghozatalakor a hatralékos
tulajdonostars nem gyakorolhatja szavazati jogat ¢és tulajdoni hanyadat figyelmen kiviil kell
hagyni a hatarozatképesség megallapitasanal. A hatarozatot a torvény altal eldirt jogorvoslati
lehetdség feltiintetésével kell kézbesiteni. A jelzdlog bejegyzéséhez sziikséges, hogy a
kozgytilési hatarozatot kozokiratba vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba foglaljak.
Amennyiben az SzMSz-ben meghatarozasra keriilt, a k6z6s képviseld vagy az intézdbizottsag
elnoke a kozgytilés 6sszehivasa nélkil is jelzaloggal megterhelheti a hatralékos tulajdonostars
kiilon tulajdonanak €s a hozza tartozo kozos tulajdoni hanyadat. A jelzalogjog bejegyzése
harom honapos hatralékonként ismételhetd. Amennyiben a tartozést kiegyenlitik, a kozds
képviseld koteles a jelzdlogjog torléséhez sziikséges engedélyt 8 napon beliil kiadni, amelyet
szintén kozokiratba vagy ligyvéd altal ellenjegyzett okiratba kell foglalni. Megjegyzendd, hogy
korabban jelzalogjogot csak 6 havi kozos koltség hatralek esetében volt lehetséges bejegyezni,
azonban egy 2010-es torvénymodositas a zokkendmentesebb tarsashazi miikodés érdekében 3

hénapra széllitotta le a hatralék dsszegét.??

19 A fizetési meghagyasos eljarasrol szolo 2009. évi L. térvény 1.§ —20.§, 56.§
120 HORVATH: i.m. 229-237.
121 Thtv. 30. § - 32. §
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Azért sem utolsd6 probléma a kozos koltség-tartozas, mert annak fennallasarol,
Osszegérol és kozgylilési hatarozatairdl a kozos képviseldnek kotelessége irdsban tajékoztatni a
leendé tulajdonost az ingatlan tulajdonosvaltasakor.1?2

Szeretném felhivni a figyelmet egy olyan jogi rendelkezésre, amely az elébbiekben
ismertetett jelzalog bejegyzést semmissé teheti. 2015. év december 6ta a k6zoskoltség-tartozas
vagy koltséghatralék biztositékaul szolgalo jelzalog bejegyzéséhez sziikséges mellékelni egy
végrehajthaté okiratot, amely megallapitja a kdvetelés Osszegét, vagy a tulajdonos teljes
bizonyitd erejii maganokiratba foglalt nyilatkozatat, amelyben elismeri a tartozas fennallasat.
Ez a szabalyozas vonatkozik mind a tarsashdzakra, mind a lakasszovetkezetekre egyarant.
Véleményem szerint ez a torvényi rendelkezés problémas lehet, ugyanis végrehajthatd okirat
hianyaban nem valdszintsithetd, hogy az adds hozzajarul a jelzalog bejegyezéséhez, ezaltal
csokken a kikényszerités ereje is.' A Kuria tobbszor azért utasitotta vissza ezen feliilvizsgalati
kérelem befogadasat joggyakorlat tovabbfejlesztése cimen, mert ebben a jogkérdésben még

nem alakult ki bir6i gyakorlat.?

4.2. Potbefizetés és a kisebbség méltanyos érdeke

A gazdasagi vildgvalsagok a tarsashazak életét is befolyasoljak, nem volt ez masképp a
2008-as vildggazdasagi valsag esetén sem. A likviditasi problémak egyik kezelési modja a
potbefizetés. A potbefizetések elbirasat a jogszabalyok szigortian szabalyozzak.'?

A lakasszovetkezetek foként nem  vallalkozasi tevékenységet latnak el,
nyereségszerzésre fOszabaly szerint nem torekednek. A lakasszovetkezetek az épiiletekkel
Osszefliggd épitési-fenntartasi koltség tekintetében a lakasszovetkezeti tag és nem tag
tulajdonosok szamara végzi ezt a tevékenységet.'® Az Lsztv. rendelkezései alapjan a
lakasszovetkezet bevételszerzés céljabol folytathat {izletszerien végzett hagyomdanyos
vallalkozasi tevékenységet, kizarolag a nem vallalkozési jellegli tevékenységek — példaul
tarsashazkezeldi, illetve ingatlankezeldi tevékenység — elvégzésére. A nem tag tulajdonosok
szdmara azonban az Lsztv. nem engedélyezi a vallalkozasi tipust tevékenységet az €pités €s

fenntartas korében. Egyebekben a Tarsashazi tv. szabalyait rendeli alkalmazni a torvény.*?’

122 Kiss: i.m. 190 — 194.

123 109/1999. (XI1. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény végrehajtdsarol
68/D. §

124 BH 2023.11.283:

125 sz7tv. 46. §

126 [sztv. 56.§ (1) bekezdés 5. pont

127 Lsztv. 2. § (6) bekezdés
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A lakasszovetkezet a vagyonaval felel a tevékenységébdl eredd tartozasokért.
Amennyiben a vagyona nem elegendd a tartozasok fedezésére, abban az esetben potbefizetés
rendelhetd el. Ezt a kdzgytilés irhatja eld a tagok (lakok) €s a nem tag tulajdonosok részére.
Mentesiilhetnek a tagok, ha a lakasszovetkezet vallalkozasabol eredd kotelezettségek
fedezésére az alapszabalyban elkiilonitenek egy, a véllalkozassal aranyban 4all6 vagyonrészt,
ezutan ebbdl a vagyonrészbdl kell fedezni a vallalkozasbol eredd kotelezettségeket. Azonban a
nem tag tulajdonosok nem kotelezhetéek a lakédsszovetkezet vallalkozési tevékenységébdl
ered6 tartozasainak fedezése érdekében potbefizetésre.'?8

A kovetkezOkben egy precedensképes iigyet ismertetnék, amely a potbefizetés
elrendelésének feltételeit vizsgalja a kisebbség méltanyos érdekének sérelme mellett. Az eset
kapcsan megérthetd a potbefizetés intézményének sziikségessége. Alperes lakasszovetkezet
2013. év majusaban és augusztusadban kiildottgytilést tartott (hasonld jogintézmény, mint a
tarsashazi kozgytilés), amelyen kiildottgytilési hatdrozatokat fogadtak el. A hatarozatok
tartalma szerint a lakasszovetkezet pénziigyi egyensulyanak, illetve folyamatos-fenntarthato
fizetoképességének fenntartdsa érdekében minden lakéstulajdonnal rendelkez6 tag és nem tag
tulajdonos koteles tizezer forint potbefizetést megfizetni azon év november honapjiig. A
lakasszovetkezet azt igérte, hogy aki azon év augusztus végéig a tizezer forintos Osszeget
megfizeti, annak a lakasszovetkezet likviditasi problémajanak helyreallitasat kovetéen az
Osszeg jovairasra kertil, ezaltal csokkentve az alapbdl is fizetendd havi hozzajarulas dsszegét.'?

A pénziigyi stabilitas helyreallitasa érdekében befagyasztasra keriiltek a lakoépiiletek
felujitasi munkalatai egyarant, néhany kivétellel, példaul az dllagmegdrzés esetei, az élet, illetve
a vagyonbiztonsagot kozvetleniil és sulyosan veszélyeztetd problémak elharitasa, valamint a
jogszabalyban vagy hatosag altal eldirt munkak. Az érintett tagok (lakok) kozel 2/3-a teljesitette
a potbefizetést, mig néhadnyan megtagadtak a fizetést. A kiildottgyiilési hatirozatokat a
lakasszovetkezeti tagok megtdmadtak a birdsagon, ugyanis szerintiik a potbefizetést elrendeld
hatarozat alapszabalyba, valamint jogszabalyba {itk6zik, tovabba a hatarozat meghozatala sérti
az egyenld elbanas elvét. Az alperes lakasszovetkezet az ellenkérelem szerint gazdasagi és
pénziigyi okbol is feleldsségteljesen hatdrozott, megmentve ezzel a lakédsszovetkezet
fizetoképességét. A potbefizetéseknek koszonhetden a lakasszovetkezet likviditasi problémai
atmenetileg megsziintek. Az {gyben igazsagligyi konyvszakértét rendeltek ki, aki
szakvéleményében megallapitotta, hogy ténylegesen indokolt volt a potbefizetés elrendelése,

azonban a hatarozat indokoldsa nem tiikrozi teljes egészében a valosagot. Az érintett

128 [sztv. 46. §
129 2.G.15-13-040132/56.
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lakasszovetkezet 2005 €s 2012 kozott tobb mint 1.3 milliard forint hitelt vett fel feltjitasi
munkalatok elvégzésére. A lakdsszovetkezet ebbdl a pénzbdl felujitott 81 lakoépiiletet. A
hitelfelvételt az érintett épiiletek lakoi megszavaztak és a kozos koltségen feliil havi 8-10 ezer
forintos lakastakarékpénztari befizetést is vallaltak. A vildggazdasagi valsag kozeledtével a
lakok az esedékes kozos koltséget sem tudtak befizetni, a kordbban emlitett extra befizetések
teljesitésére esélyiik sem volt. A lakéasszovetkezet ideiglenesen atvallalta a nem fizetd lakok
részEt, azonban 2013-ban mar a lakasszovetkezet sem tudta fedezni a befizetendd 0sszegeket,
ezért valt indokoltta a potbefizetéseket elrendelni. Veszélybe keriilt 5 200 szovetkezeti lakas
kezelése, ezzel egyiitt az lizemeltetése, fenntartasa és karbantartasa.**°

Els6fokon a Nyiregyhéazi Torvényszék hozott itéletet, amelyben a felperesek keresetét
elutasitotta. A birésag nem taldlta alaposnak a felperesek azon allitdsat, hogy az alperes
lakasszovetkezet kiildottei nem kérték ki eldzetesen a lakok véleményét, ezaltal nélkiiliik
meghozva a kérdéses hatdrozatokat. Az alperes tijékoztatta a lakokat a gazdasagi helyzetrol,
ezzel kapcsolatban tobb iilést is tartott. A felperesek rdadasul szandékosan félrevezették a
lakastulajdonosokat, ezzel megprobalva a potbefizetések teljesitését megakadalyozni. Az
alperes rdmutatott arra, hogy a hatdrozatok azért sem sértik az egyenld banasmod
kovetelményét, mert a poOtbefizetés nem a tagok és nem tag tulajdonosok tartozdsanak
kiegyenlitésére forditodik, hanem a lakadsszovetkezet atmeneti likviditasi problémadinak a
megoldasat célozza. A részleges teljesités nagyban javitotta a lakédsszovetkezet likviditasi
problémait. A birdésag szerint akkor sériilne az egyenldé bandsmod kovetelménye, ha a —
felperesi javaslat szerint — a lakastulajdonosoknak kiilon-kiilon eltéré mértékii potbefizetés
keriilt volna megallapitasra.t®!

A felperes fellebbezett az itélet ellen, az {igy a Debreceni [téltablan folytatodott. Az
ftélétabla a fellebbezést részben megalapozottnak talalta és az elséfoki birdsag itéletét részben
megvaltoztatta. Hatdlyon kiviil helyezte a potbefizetéssel kapcsolatos dontéseket, a tobbi
kérdésben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta. A méasodfoku birdsag szerint az elséfoku
birésag a tényallast kell6 mélységben feltarta, azonban részben téves jogi kovetkeztetéseket
vont le a rendelkezésre allo bizonyitékokbdl. Az Lsztv. alapjan kizardlag két okbol lehet
pétbefizetést eldirni, a masodfok birdsag szerint a lakasszovetkezet akkor jart volna el
jogszertien, ha a lakésszovetkezet altal készitett beszamold, valamint kozbensé mérleg
elfogadasra kertilt volna. A birosag ugy talalta, hogy a hatarozat azért nem lehet jogszerii, mert

hianyzik a korabbi dontés megalapozottsagat alatdmasztdé mérleg. Az Lsztv. 46. § (1) bekezdése

130 2.G.15-13-040132/56.
1312.G.15-13-040132/56.
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szerint akkor lehetséges potbefizetési kotelezettséget eldirni, ha a lakasszévetkezet vagyona
nem elegendé a tartozas kiegyenlitésére. A korabban emlitett igazsagiigyi konyvszakértd
szerint a lakadsszovetkezet pénziigyi stabilitdsa fenndll, azonban a ndvekvd kintlévdségek,
visszafizetendé hitelek és befizetendé kamatok évrél-évre nehezebb helyzetbe fogjak hozni a
lakasszovetkezet gazdasagi helyzetét. A szakértd ugy nyilatkozott, hogy a ,potbefizetés
elrendelésének idopontjaban a lakdsszovetkezet vagyona elegendd volt az esetleges tartozasok
fedezésére...”, ezaltal az els6foku birosag tévesen értékelte a dontés meghozatalakor a
véleményt. A masodfokt birosag gy taldlta, hogy az egyenld banasmod elvébe iitkoznek a
potbefizetés aldli mentestiléssel kapcsolatos hatarozatok. Ezek indokolatlanul kedvezdbb
helyzetbe hozzak azokat a hiteltartozassal rendelkezo tagokat azokkal szemben, akiknek
kevesebb a tartozasuk, mint 10 ezer forint vagy az épiilet feljitasaval jard, rajuk es6 onrészt
mar kifizették. A masodfoku birdsag a felperesek allitdsainak adott helyt, hidba értékelte
wraciondlis dontésnek” a potbefizetés elrendelését.r®?

Az ligy a Kuridn folytatddott, a Tandcs egyetértett a lakasszovetkezet azon érvelésével,
hogy kimutatott, tényleges és rovid idon bekovetkezo likvid vagyon hianya is megalapozhatja
a potbefizetés elrendelését. A Kuria ugy itélte meg, hogy az [télétabla tévedett a kiildottgyiilési
hatarozat Lsztv. 46. § bekezdésébe litkozésének megallapitasaval. A Tandcs megitélése alapjan
az lakok fizetokészségének O0sztonzése csakis olyan eszkoz igénybevételével torténhet, amely
egyenld ¢és mulasztas esetén azonos terhet r6 a lakokra. A Kuria a jogerds itéletet a

feliilvizsgalati kérelemmel érintett részében fenntartotta.'*®

Az esetbdl megismerhetdvé valt a potbefizetés intézményének iddszakonkénti
sziikségessége. Az ligy ramutatott, hogy a tulajdonoskozosségekben néhany laké milyen
mértékben képes veszélyeztetni a kdzosség pénziigyi stabilitdsat, jelen esetben felperesek
raadasul szandékosan félrevezették a lakokat, ezaltal megprobalva ellehetetleniteni a helyzet
megoldasat. Egy tarsashaz miikodését jelentdsen korldtozhatja, ha barmelyik tulajdonostars a
jogszabalyokba, tarsashazi szabalyzatokba iitkdzés vagy a kisebbség jogos érdekeinek sérelme
esetén megtamadja a kozgytilési hatarozatot. Erre a hatarozat meghozatalatol szamitott 60 napja
van. A kereset ugyan a végrehajtast nem gatolja, azonban indokolt esetben felfiiggesztheti.®**
Joghatasat tekintve ez a kozgytilési hatdrozat megsemmisitését jelenti. A Kuria egy korabbi

esetben kimondta, hogy mar egyetlen jogsértd rendelkezés is a teljes SzZMSz érvénytelenségét

eredményezi. Ez a dontés azért vitathatd, mert a tarsashaz SzZMSz-e tobb kérdést rendezhet,

132 Gf.111.30.186/2015/7.
133 Gfv.VI1.30.307/2015/5.
134 Thty. 42. §
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amelyek kozott sok esetben nincs Osszefliggés. Azonban, ha egy olyan rendelkezés kertilt
jogsértd médon meghozatalra, amely kihat az SZMSz jelentds részére, akkor nem kizart, hogy
az azt elfogadd kozgylilési hatdrozat érvénytelenné valik. Abban az esetben, ha sem
jogszabalyba, sem mas tarsashazi hatarozatba nem litkézik a hatdrozat, akkor a lakéknak még
mindig van egy lehetdségiik birésag eltt megtamadni azt. A kisebbség jogos Iényeges érdekeit
sérté tartalmi okokra hivatkozhatnak. Altalaban ezek olyan kozgyiilési dontések, amelyek
egyes tulajdonostarsakra indokolatlan kotelezettségeket ronak vagy meghatarozott hasznalati
jogukban korlatozzak éket. A gyakorlatban ez azért jelent problémat, mert néhany vérszemet

kapott laké visszaél ezzel a jogaval és minden hatarozatot megtamad a birosag elétt. ™

135 Kiss: i.m. 216-224.

-42 -



5. Az atlathato mikodés biztositékai

5.1. A jegyzo, mint torvényességi feliigyelet

A tarsashazak torvényességi felligyeletét — ide sorolva a tarsashdaz miikodését, a
tarsashazi szervek mikodését — a jegyzO latja el. Ugyanakkor olyan {igy esetén, amelyben
birosagi, hatosagi eljarasnak van helye, a torvényességi feliigyelet nem terjed ki. A
lakasszovetkezetek  tOrvényességi  felligyeletét a hatdlyos jogszabalyok szerint a
lakasszovetkezet székhelye szerint illetékes cégbirdsag latja el a cégnyilvanossagrol, a birosagi
cégeljarasrol és a végelszamolasrol sz616 torvény rendelkezései alapjan.®

A tarsashdzak esetén a jegyz0 hivatalbol ellendrzi, hogy megfelel-e a tarsashéaz alapito
okirata, SzMSz-e, illetve ezek moddositasa a jogszabalyoknak. A jegyz0 azt is hivatott
ellenérizni, hogy a tarsashaz mikodése, kozgylilési hatarozatai megfelelnek-e a
jogszabalyoknak, az alapitd okiratnak és az SZMSz-nek egyarant. A k6zos képviselé vagy az
intézoébizottsag elndke koteles egyiittmiikodni a jegyzdvel, szdmara minden sziikséges
dokumentumot a rendelkezésére bocsatani, illetve helyszini ellendrzés sordn segiteni.
Amennyiben a jegyzé hianyossagot vagy jogszabalyba iitkdzést allapit meg, 60 napos
hataridével felhivja a tarsashazat a miikodés torvényességének a helyreéllitasara. Ha ez a
helyreallitds 60 napon beliil nem torténik meg, a jegyzd 30 napon beliil birdsdghoz fordulhat a
miikddés torvényességének orvoslasa érdekében. A birosag eljarasat a tarsashaz ellen inditjak,
azt a Pp. altalanos szabalyai szerint folytatjak le. A per a tarsashdz cime szerinti jarasbir6sag
hataskorébe és illetékességébe tartozik. Ebben az esetben a birdsdg megsemmisitheti a
jogszabalyba, alapitd okiratba vagy SzMSz-be iitk6z6 kozgylilési hatarozatot és uj hatarozat
meghozatalat rendelheti el vagy kdzgylilést hivhat dssze a torvényes miikodés helyreallitas
érdekében, melynek Osszehivéasara a jegyzOt vagy a szamvizsgald bizottsagot jogositja fel. Van
még egy eset, amelyben a birosag dontést hozhat: ha k6zos képviseld vagy az intézdbizottsag
jogsértd magatartasa miatt a torvényes miikodés a fentebb emlitett médokon nem biztosithato,
a bir6sag pénzbirsagot szabhat ki. A birsag mértéke szazezertdl 6tmillio forint kozott mozoghat,
azt a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag tagjai egyetemlegesen kotelesek megfizetni, a
tarsashazat helytallasi kotelezettség nem terheli. A pert a jegyz0 inditja, azonban ha a tarsashaz
és a kozos képviseld kozott érdekellentét all fenn, a birdsag ligygondnokot rendelhet ki a

tarsashaz képviseletére.’¥” A jegyz0 tarsashazak feletti torvényességi felligyeletének eljarasi

136 Lsztv. 8. §
157 Thtv. 27/A. §
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szabalyairdl sz616 155/2015. (V1. 25.) Korm. rendelet tartalmazza a torvényességi feliigyeletre
vonatkozo tovabbi részletszabalyokat.

A lakéknal gyakran felmeriilé kérdés, hogy a jegyzonek van-e lehetdsége a kozds
koltség Osszege, célszeri felhasznaldsa miatt vizsgalatot inditani. Azonban a Tarsashazi tv.
vildgosan kimondja, hogy a jegyzd kizardlag azt a szempontot vizsgalhatja, hogy a kozdos
koltség Osszegét a tarsashaz SzMSz-ében foglaltaknak megfelelden szabjak-e ki.'® A
jegyzonek nincs ellenérzési joga olyan ligyekben, amelyekben birdsagi eljarasnak van helye.
Nem folytathat ellendrzést a kozos képviseld biintetdjogi felelosségével kapcsolatban vagy
tulajdoni perekben. Ugyanakkor fordulhatunk birtokvédelemért az onkorményzat jegyzdjéhez
a jegyzO hataskorébe tartozo birtokvédelmi eljarasrol szolo 17/2015. (I 16.) Korm. rendelet
értelmében. A jegyzé nem rendelkezik ellendrzési joggal a kozigazgatasi hatdsagi eljarasok
sordn sem. A tarsashazi ligyekben az illetékes hatosagok az adott {ligytipusra vonatkozo
specialis szabdlyok szerint jarnak el. Példdul, ha a tarsashdz kamerarendszerének
mikodtetésével kapcsolatban meriil fel jogi probléma, a Nemzeti Adatvédelmi ¢&s
Informacidszabadsag Hatosag az illetékes. Hasonloképpen, ha a rezsicsokkentéssel kapcsolatos
mulasztasok torténnek, a fogyasztovédelmi hatdsag jar el.’* A jegyzé nem vizsgalhatja, hogy
a tarsashdz milyen okbol és milyen aron szerzddott egy adott munka elvégzésére egy
vallalkozoval, valamint azt sem vizsgalhatja, hogy alkalmas-e a kozgytilés altal megvalasztott
személy kozos képviseloként. A jegyzO kizardlag a jogszabdlyoknak valdo megfeleldséget

vizsgalhatja.4°

5.2. A lakasszovetkezeti feliigyelobizottsag és szamvizsgalo bizottsag

A lakasszovetkezetek €s a tarsashazak kozott ellendrzés terén van egy nagy kiilonbség:
a lakéasszovetkezetek mindegyikénél kotelezd a feliigyelobizottsag, azonban a tarsashdzak
esetében csak a huszonot lakasnal tobb lakassal rendelkezd tarsashazban kotelezd a kdzosség
gazdalkodéasanak ellenérzésére szdmvizsgdlo bizottsagot 1étrehozni. A lakasszovetkezeti
feliigyeldbizottsag harom fobdl all, legfeljebb 6t éves iddtartamra szol a megbizatasuk. A
dontések szotobbséggel sziiletnek, szavazategyenlOség esetén pedig a feliigyeldbizottsag
elnokének szavazata a mérvadd. A lakasszovetkezet nem létesithet munkaviszonyt a

feliigyeldbizottsag tagjaival. Legfobb feladata a lakésszovetkezeti tagok érdekében az egész

138 Thtv. 27/A. §
139 https://budafokteteny.hu/hir/kerdesek-es-valaszok-fokuszban-a-tarsashazak (letdltve: 2024. 10. 20.)
140 KaszA Monika: Tarsashdzak torvényességi feliigyelete a gyakorlatban. Jegyz6, 2015/1., 15-22.
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szovetkezet tevékenységére kiterjedd0 folyamatos ellendrzés. Ennek érdekében a
feliigyeldbizottsag a lakasszovetkezet szerveinek gazdalkodasaval és miikddésével kapcsolatos
barmely {igyet megvizsgalhat, annak irataiba betekinthet. Felvildgositast kérhet a
tisztségviseloktdl, alkalmazottaktol, tagoktol. A tisztségviseldk, illetve az alkalmazottak az
iratok bemutatasara ¢és a felvilagositas megadéasara vonatkozé kérés teljesitését nem tagadhatjak
meg. Felhivhatja, hogy az igazgatosag az alapszabalynak, a jogszabalyoknak vagy a kozgyiilés
hatarozatainak megfelelden jarjon el. Inditvanyozasi jogkorrel is rendelkezik, az igazgatdsag
egészének vagy egyes tagjainak felmentését, feleldsségre vonasat, illetve kozgytilést
Osszehivasat kezdeményezheti. Véleményt nyilvanithat az lakasszévetkezet gazdalkodasarol a
kozgyllés részére. A vélemény nélkiil az éves beszamold érvénytelen. A feliigyelObizottsag
tevékenységérol évente egyszer a kozgyllésnek beszamol. Az igazgatésdgnak és a
kozgylilésnek kotelessége a felligyeldbizottsag javaslatai, inditvanyai tdrgyaban hatdrozatot
hozni, illetve 4allast foglalni. A feliigyelObizottsdg elndke — vagy megbizott tagja — a
lakasszovetkezet barmely testiiletének {ilésén tanacskozasi joggal részt vesz.'

A tarsashazi szamvizsgalo bizottsag legalabb egy elnokbol és két tagbol all, a
tulajdonostarsaknak  sajat maguk kozil kell megvalasztaniuk.'*> Hasonléoan a
feliigyelObizottsaghoz, a szadmvizsgdld bizottsdg a dontéseit szotobbséggel hozza.
Tevékenysége is megegyezik a kordbban emlitett feliigyelobizottsagéval. A szamvizsgalod
bizottsag ellendrizheti a k6zos képviseld vagy az intézdbizottsag tevékenyseégét és havonta
attekintheti a tarsashaz pénzforgalmat. Véleményt nyilvanithat a kozgyiilés elé terjesztett
javaslatokrol, kiilonosen az éves elszdmolésrol, valamint a kovetkezd évi koltségvetésrol,
amelyeknek a szamviteli szabalyok szerint kell késziilniiik, illetve — az SzMSz altal
meghatarozott értékhatar felett — a bemutatott szamlakrol. Javaslatot tehet a k6zos képviseld
dijazésara, illetve Osszehivhatja a kozgyllést — a feliigyelobizottsaggal megegyezden — ha a
kozos képviseld erre vonatkozd kotelezettségének nem tesz eleget. Amennyiben valamilyen
okbol nem lenne biztosithatd a szamvizsgald bizottsag 1étrejotte, mitkodése a feladatok
ellatasara olyan szolgaltatd bizhaté meg, aki jogosult a Szamviteli tv. szerinti konyvviteli
szolgaltatds végzésére vagy olyan okleveles konyvvizsgélo, aki szerepel a Szamviteli tv.
nyilvantartdsdban. Szintén megfeleld egy olyan gazdalkodo szervezet, amelynek tagjai vagy

alkalmazottai rendelkeznek ezekkel a képesitésekkel.*3

141 Lsztv. 25.§ —28. §
142 Thtv. 27. § (2) — (3) bekezdés
143 Thiy, 51. §
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5.3. Tarsashaz gazdasagi ellendrzést el6segitd személye

A Tarsashazi tv. eldirja gazdasagi ellendrzést segité szakember igénybevételét, ha a
tulajdonk6z0sség éves pénzforgalma meghaladja a huszmillio forintot vagy ha az alapit6 okirat
szerint a kiilon tulajdonban 1évé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek szama
meghaladja az 6tvenet. Az ilyen személy feladata a szamvizsgalo bizottsag tamogatasa, koteles
olyan szolgéaltatot vagy regisztralt személyt alkalmazni, aki a Szamviteli tv. alapjan konyvviteli
szolgaltatdsra jogosult vagy aki okleveles konyvvizsgdld képesitéssel rendelkezik. Nem
kotelezd gazdasagi ellendrzést segitdé személyt alkalmazni, ha a kozos képviseld, az
intézobizottsag elndke, a szamvizsgald bizottsag elndke vagy annak tagjai koziil valamelyik
személy mérlegképes konyveldi vagy okleveles konyvvizsgaldi képesitéssel rendelkezik és

regisztralt személy.**

5.4. A Tarsashazi Tisztségviselok Nyilvantartasa

A jogalkoto rendezni kivanta a tarsashazi képviseletet ellato személyek eddigi kaotikus
helyzetét. A kozigazgatasi biirokraciacsokkentéssel és az egyes hatosagi eljarasok
egyszerlsitésével Osszefliggd torvények modositasarol szold 2017. évi CLXXXVI. térvény
(tovabbiakban: Biiromodtv.) kozlonyallapot szerinti 23. pontjaban hatarozott a Tarsashazi tv.
modositasardl. Ez alapjan létrejon a Tarsashazi Tisztviselok Nyilvantartasa, amely mindenki
altal szabadon hozzaférhetd. A jogalkoto a nyilvantartas sziikségességét tigy indokolja, hogy a
kozosség tligyeit intézd tisztségviselok — gondolva itt a kozos képviselokre vagy az
intézObizottsagi elnokokre — adatai egy orszagos, nyilvanos ¢€s elektronikus nyilvantartasban
kertiljenek rogzitésre. Ezzel kivanja biztositani a tarsashdzak miikodésének 4tlathatosagat,
valamint javitani a jegyzd torvényességi felligyeletének hatékonysagat a tarsashazak felett.
Emellett célja megkonnyiteni a tarsashéazak, illetve a k6zosség jogait €s kotelezettségeit érintd
egyes hatdsagi eljarasok soran a megfeleld kapcsolattartast. A jovoben a tarsashazak tligyeit
intéz0 tisztségviseldk csak akkor végezhetik feladataikat, ha a tisztségiiket és adataikat az
ingatlanligyi hatosag bejegyezte az ingatlan-nyilvantartisba, az erre vonatkoz6 kérelem

alapjan.’* Megjegyzendd, hogy mar korabban is rendelkezésre allt egy ingyenesen, barki

144 They. 51/A. §
145 BERGENDI RACZ Didna: Uj korszak a tarsashazak életében: a tarsashazi tisztségviseldk nyilvantartasa. Jegyzo,
2020/1., 6-9.
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szamara elérhetd nyilvantartas. Ez a nyilvantartas az tizletszerlien tarsashazi tevékenységet
végzoket listazta Orszagos Kereskedelmi Nyilvantartasi Rendszer néven.

A nyilvantartasba vételhez természetes személy esetén sziikséges a név €s a lakcim
megadasa, mig jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet esetén a név,
székhely, cégjegyzeékszam vagy nyilvantartasi szam, valamint a tisztség €s annak kezdo és zaro
iddpontja keriil rogzitésre. Amennyiben a tisztségviseld ligyvivoként latja el az tigyintézést, ugy
ennek a tényét és hataridejét is sziikséges bejelenteni. Tovabba, jogi személy vagy jogi
személyiséggel nem rendelkezd szervezet esetén — ha a természetes személy tisztségviseld
bejelenti — feltiintetheték az e-mail cimek és telefonszamok is a tarsashazkozosség neve mellett.
A modositas utdn sziikséges a kozgyllés altal elfogadott szdmviteli szabalyok szerinti
beszamold megkiildése az ingatlaniigyi hatdésaghoz. A fentebb emlitett adatokat, illetve
beszdmolokat barki megismerheti a foldmérési és térinformatikai allamigazgatasi szerv, az
altala iizemeltetett honlapon (azaz a TAKARNET honlapon). A k6z6s képviseld kotelessége az
adatvaltozassal, valamint a nyilvantartasba vétellel kapcsolatos jogszabalyban foglalt feladatok
ellatasa is.'’

A szabalyozas eldszor 2019. januar 1-jén Iépett volna hatalyba, ezt halasztottak el 2021-
re, majd végiil 2024. oktober 1-tdl Iépett hatalyba, 2025. méjus 31-ig tiirelmi 1d6t biztositva a
tisztségviselok szamara. Ez a tlirelmi id6 azt jelenti, hogy a ko6zds képviselé vagy az
intézObizottsag elndke a kdzosség ligyintézését nyilvantartasba vétel nélkiil is ellathatja ebben
az idészakban, ha hitelt érdeml6en igazolja a tevékenység végzésére vald jogosultsagat.’*® A
bejegyzési eljarasok konnyebbsége érdekében a jogalkotdé modositotta az illetékekrdl szo6lo
1990. évi XCIII. torvényt, ezzel targyi illetékmentessé téve a fentebb emlitett adatkozlést és
beszamolok kozzétételét. A kozos képviseld vagy az intézObizottsdg elndkének adatainak
bejegyzése, torlése vagy modositasa is targyi dijmentes, ennek érdekében valtoztattak még a
hiteles tulajdonilap-masolat igazgatasi szolgaltatasi dijarél szo6lo 1996. évi LXXXV.
torvényt.49

Erdekesség, hogy a jogalkotd ismét hasznilja a tarsashazi tisztségviseld kifejezést,
azonban pontosan nem definidlja, hogy kik is tartoznak ezen megnevezés ala. A Tarsashazi tv.

magyarazata szerint tisztségviseld a tarsashdzban a k6zds képviseld, intézdbizottsag tagjai,

146 https://oknyir.kh.gov.hu/Kereses/TarsashazKezelo (letsltve: 2024. 10. 20.)

147 Thtv. V/A. Fejezet

148 https://www.tht.nu/hirek/hivatalos-2024-oktober-1-jere-tolta-a-kormanyzat-a-tarsashazi-tisztsegviselok-
nyilvantartasanak-kotelezettseget-2025-majusi-1-jei-turelmi-hataridovel/1915 (let6ltve: 2024. 10. 20.)

149 BERGENDI RACZ: i.m. 6-9.
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szamvizsgalo bizottsag tagjai.’®® Ezen értelmezés szerint — a tarsashazi szamvizsgalo bizottsag
tagjai, valamint az intézdébizottsag elndkén kiviil — a bizottsagi tagok adatait is be kellene
jelenteni az ingatlaniigyi hatdsdgnak és nyilvanossagra hozni. Azonban a jogalkotd egy
sziikitést alkalmaz, a Tarsashazi tv. 55/A. § (2) bekezdése szerint kizardlag a k6zos képviselore
vagy az intézdbizottsag elnokére vonatkozik. Ezzel is megszabaditva az el6z6 személyeket egy
adminisztrativ tobblettehert6l, valamint az esetleges atlathatatlansagtél, amit minden
tisztségviseld nyilvantartasa okozna. Vélhetden azért sem kotelezd az intézobizottsagi tagok
adatainak feltiintetése, mert az ¢ neviikben is az intézdbizottsag elndke jar el, a Tarsashazi tv.

27.§ (3) bekezdése alapjan az 6 jogallasa és felel0ssége megegyezik a kozos képviseldével. 1t

150 Kjss: i.m. 82.
151 BERGENDI RACZ: i.m. 6-9.
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6. Rovid kiilfoldi kitekintés

Ebben a fejezetben egy rovid kitekintés utjan szeretnék — a teljesség igénye nélkiil —
ralatast biztositani a svéd és az osztrak tarsashdzi gazdasdgi szabalyozasba. Eloljaroban
elmondhatd, hogy mind a két kiilfoldi orszag szabalyozasa javarészt hasonlit a magyarhoz,

azonban vannak eléremutaté kiilonbségek is.

6.1. Svédorszag

Hazankkal ellentétben Svédorszagban nem 6nall6 torvény, hanem az Ingatlantulajdon
alakitasarol, valamint a Foldtorvényrol szolo torvény rendelkezik a tarsashazakrol. A
lakéastulajdon un. 3D ingatlantulajdon (3D-fastigheter) egyik forméjat képviseli, amelynek
haromdimenziods kiterjedése van, ezaltal rendelkezik jogilag vertikalis, valamint horizontalis
hatarokkal. A jogszabalyok megkiilonbdztetnek kozvetlen és kdzvetett tulajdonjogot. Kozvetlen
tulajdonjog esetén minden lako a dualis tarsashaztulajdonnak koszonhet6en tulajdonjoggal
rendelkezik a lakdsat koriilvevd fizikailag is koriilhatdrolhatd épiiletrészen, valamint —
hasonldan a magyar szabalyozashoz — a telek meghatarozott tulajdoni hanyadaval egyarant.5?
A kozvetett tulajdonjognal azonos helyzet 4ll el6, mint a magyar lakasszovetkezetek esetén, a
lakoingatlanok tobbsége un. lakhatasijog-tulajdonosi tarsasagok (bostadsritts-férening)
tulajdonaban van, a tagok pedig meghatarozott dsszegért cserébe kaphatjdk meg a lakasok
hasznalati jogat hatarozatlan id6re. Ebben az esetben a gazdasagi tarsasadg fenntartja, illetve
karbantartja a kozos helyiségeket, az épiiletet, a tagok (lakok) kizardlag a lakasok belteréért
felelosek. Kozgylilesen dontenek a lakok a fontosabb kérdésekrdl, intézdbizottsag viszi az
igyeket, valamint — eltéréen a magyartdl — szamvizsgald bizottsagot is fel kell allitaniuk a
gazdasagi ellendrzés érdekében. Az atlathatdsag okédn az intézdébizottsdgnak gazdasagi tervet
kell 6sszeallitania, melynek tartalmat a jogszabalyok szabalyozzéak, valamint be kell nyujtani a
Svéd Cégnyilvantartd Hivatalhoz. A gazdasagi tervet igazolni sziikséges két személy altal,
fenntarthat6sagi okbdl. Ebben foként az adott lakhatasijog-tulajdonosi tarsasdg miikodésére
vonatkoz6 gazdasdgi, gazdalkodasi adatokat taldljuk kiegészitve fenntartasi-feltjitasi-
miitkodési koltségek részletezésével, bevételekkel-kiadasokkal. Pontosan lebontva talalhatok

meg benne a lakok befizetései és az esetleges potbefizetései is a gazdasagi eldrejelzés mellett.

152 PAULSSON, Jenny PhD — MITTAK Tiinde PhD: Osszehasonlité jog I. A tarsashazakra vonatkozé jogi
szabalyozas — a magyar és svéd joggyakorlat. Jegyz6, XVII. évfolyam, 2015/6., 34-41.
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Fdszabalyként Svédorszagban egyarant havonta fizetik a k6zos hozzajarulast a lakok, tovabba
sziikséges egy a magyarhoz hasonld feltjitasi alapot képeznilik. Hasonlonak vélem az eldbb
emlitett gazdasagi tervet mind felépitését, mind a tartalmat tekintve a kdzos képviseldk altal
Magyarorszagon elkészitenddé ¢éves koltségvetéshez, illetve beszdmolohoz. Két nagy
kiilonbséget fedeztem fel ezzel kapcsolatban: a gazdasagi tervet hazankban jelenleg nem
szlikséges megkiildeni egy allami szervnek, valamint nem tartalmazza ilyen részletességgel az
adatokat egy atlagos hazai beszamol6.'>3

Osszességében a svéd lakhatasi tarsasagokat a hazai lakasszovetkezetekhez tudnam
hasonlitani néhany kiilonbséggel. Példanak okaért Svédorszagban a lakhatasi jogot nem jegyzik
be, a magyar torvények viszont eldirjadk az ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzést.
Megegyezik a kozgylilés, az intézobizottsag hataskore egyarant. Viszont ugy gondolom, hogy
a svéd lakok hatékonyabban tudnak fellépni a karokozo intézObizottsdggal szemben,
kozvetleniil keresetet tudnak inditani, ha az intézObizottsag a kotelezettségei teljesitése soran
szandékosan vagy gondatlanul okoz kart. Magyarorszagon a kozos képviseldk feleldssége nem
ennyire szabalyozott, a jegyz6 ellenérzési kore sem a leghatékonyabb, ahogyan ezt kordbban is

kifejtettem. >

6.2. Ausztria

Ausztriaban egy évvel fiatalabb tarsashazi térvényt alkalmaznak szovetségi szinten,
amely Wohnungseigentumsgesetz (WEG) névre hallgat. A 2002. julius hénapban hatalyba
Iépett jogszabaly nagyban hasonlit a mi Tarsashdzi torvénylinkre. Megtaldlhatdéak benne
rendelkezések a tarsashdz alapitdsara, hasznos alapteriilet szamitdsara, specidlis tulajdonosi
aranyokra, hasznalatara, karbantartasara.’® Hasonldan, mint nalunk iigyintézot (Verwalters)
vélaszt a tulajdonosok kozdssége a kozos ligyek vitelére. Mig a svéd és a magyar jogszabaly
évi egy kozgylilés Osszehivasat rendeli, az osztrak kétévenkénti kozgylilés 0sszehivasat irja
el6.” Az osztrak torvény is ismeri a kisebbségvédelem esetkoreit a tarsashazak esetében,

amelynek koszonhetden egy lakd kérheti a tobbi lakéstulajdonossal szemben a birdsag

igazsagszolgaltatasat. A felujitasi alapot egyarant megtalaljuk mind a két orszag esetében. A

153 PAULSSON, Jenny PhD — MITTAK Tiinde PhD: Osszehasonlité jog I1. A tarsashaz kezelésre és gazdalkodasra
vonatkozo jogi szabalyozas — a magyar és svéd joggyakorlat. Jegyz6é, XVIIL. évfolyam, 2016/3., 15-24.

154 PAULSSON, Jenny PhD — MITTAK Tiinde PhD: Osszehasonlité jog II. A tarsashaz kezelésre és gazdalkodasra
vonatkozo jogi szabalyozas — a magyar és svéd joggyakorlat. Jegyz6, XVIIL. évfolyam, 2016/3., 15-24.

155 https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=20001921
(letdltve: 2024. 10. 25.)

156 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) 19. § - 21. §
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WEG 31. § alapjan a tulajdonostarsaknak kotelességiik megfeleld tartalékot képezniiik a
jovobeli kiadasok fedezésére. Figyelembe kell venniiik az arfolyamvaltozasokat és az inflaciot
kiilondsen az épiiletek energetikai korszertlisitése esetén. Ez a tartalék havonta kizéarolag
kivételes esetben lehet kevesebb az Gsszes tarsashazi ingatlan hasznosithato teriiletének 0,90
euroval megszorzott 6sszegénél. A WEG szigort szabalyokat fogalmaz meg az atlathatosag
terén. A tartalékot kizarélag a kiadasok fedezésére lehet forditani, azt vagy a kozdsség sajat
szamlajan vagy termékenyen kell befektetni, minden tulajdonos szamaéra jol lathat6 moédon. A
jogalkoto beépitett egy ,, inflaciokévets” garanciat a tartalékhoz. 2024-t61 a korabban emlitett
0,90 eurés Osszeget minden masodik évben csokkentik vagy ndvelik olyan mértékben,
amennyire a 2020. évi fogyasztéi arindex indexértékének jinius havi valtozasat a Szovetségi
Statisztikai Hivatal bejelentette. Ez az 0j 0sszeg a targyév januar 1-jétol érvényes, az Osszeget
az Osztrak Kereskedelmi Kamardnak legkésébb az el6z6 év novemberének végéig kozzeé kell
tennie az Ingatlan- és Vagyonkezelok Szovetsége honlapjan.™> Fdszabalyként a
tulajdonostarsakat terhelik az ingatlannal kapcsolatos kiadasok a résztulajdoni hanyaduk
aranyaban. A torvény — hasonldéan, mint a miénk — eltérést enged a tulajdoni hanyad aranyu
fizetési kotelezettségtol. Ilyen az egyedi méréeszkozokkel torténd fogyasztasi részesedés
megallapitdsa vagy a haszndlokra oszthaté a kommundlis 1étesitmények energiakoltségének
megfizetése. A torvény rogziti, hogy minden honap 5. napjaig esedékes az ingatlankoltségekre
megkovetelt 0sszeg megfizetése. Ha egy tulajdonoskdzosség az értékesitését adokoteleskeént
végzi, akkor minden tulajdonos koteles megfizetni a hasznalattol fliggd forgalmi adot.’® A
WEG lehetdséget biztosit a kozdsségbdl kizarasra. Kizarhat6 az a személy a kdzosségbdl, aki
a fennallo kotelezettségeinek nem tesz eleget. Ilyen példaul, ha nem teljesiti az 6t megilletd
fizetési kotelezettséget az elséfoku itélet meghozatalaig.™™® A magyar szabalyokhoz hasonloan
hozzaférhetnek a tulajdonosok a bizonylatokhoz, szdmldkhoz egyarant. Amennyiben eltéréen
nem rendelkezik a kozosség, egy szamlazasi idészak az adott naptari év. Ezen iddszak végét
kovetd hat honapon beliil az tigyintézének kotelessége a hatarozatok megkiildését a lakoknak a
hatarozatok meghozatalara, illetve kozlésére vonatkozo rendelkezéseinek megfeleléen. Az
ligyintézo sulyos, 6000 eurodig terjedd birsaggal sulyhatd, ha a kozdsség pénziigyeit nem

jogszeriien kezeli, a szdmlakat nem megfeleléen iktatja be vagy nem ad betekintési-hozzaférési

157 WEG 30-31. §
158 WEG 32. §
159 WEG 36. § (1) — (2) bekezdés
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lehetdséget a lakoknak. A birosag ezt a birsdgot ismételten is kiszabhatja, ha az ligyintéz6 nem
teljesiti a torvényi kotelességét. e

Az osztrak jogalkoté felismerte, hogy az utdbbi idOben megnétt az emberek
energiatudatossaga, ezért 2024. szeptember 1. napjatol moédositotta a WEG-et. Ezzel a
modositassal engedélyezi az un. Erkélyes Erdmiivek (Balkonkraftwerke) hasznalatat tigy, hogy
az energiatermelés kiilonboz6 eszkozokkel kizardlag az adott tarsashazi ingatlanra szolgalhat. 6!

Végeredményében az osztrak és a magyar szabalyozas kozott is szdmos hasonldsag
fedezheto fel, azonban erdsebb garancidlis elemek védik a lakokat nyugati szomszédunknal. A
6000 eurdig terjedd birsdg, a minden hdénap 5. napjaig torténd fizetési kotelezettség, az
inflaciokovetd felujitasi alap olyan elemek, amelyek hozzéjarulnak egy kozdsség atlathato és
hatékony mitkodéséhez. Pozitivként értékelhetd, hogy az osztrak jogalkotd beépiti a 2002-ben
hatalyba lépett torvénybe a 2024-es kihivasokra adott valaszokat, ezaltal biztositva jobb

koriilményeket a tdrsashdzban lakok szamara.

160 WEG 34. §
181 https://rdb.manz.at/nachschlagen/Kommentare/MANZWohnrechtPrader (letdltve: 2024. 10. 26.)
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Osszegzés

Osszeségében elmondhatd, hogy a tarsashazak gazdasigi szabalyozisa nagyon
szertedgazo6. A dolgozatomban ezt a sokszinl vilagot ismertettem, annak nehézségivel egyiitt.
A legfontosabb jogi és gyakorlati kihivasokat tekintettem at, amelyek a tarsashazak pénz- és
vagyongazdalkodasat érintik. A kutatasom elején feltett hipotézisek vizsgalata alapjan az alabbi
kovetkeztetésekre jutottam.

A dolgozat elején felvetett alapvetd probléma — a jelenleg hatalyos Tarsashazi torvény
elavult — az iras soran igazolast nyert. Az elemzések, valamint a példak alapjan egyértelmiivé
valt, hogy a térvény szamos ponton nem felel meg a mai kdvetelményeknek, illetve az
idejétmult szabalyozas akadalyozza a tarsashazak hatékony miikodését és fenntartasat.

Elsoként kiemelhetd, hogy az energia- és ingatlanpiac, valamint a gazdasagi kdrnyezet
valtozasai hatassal vannak a tarsashazak jovoébeli miikodésére. Egy 11j tarsashazi torvénynek
tobbek kozott valaszt kell adnia a felujitas problémajanak kérdéseire, akar hasonldéan, mint az
osztrak inflaciokovetd vagy az Erkélyes Erdmiivekre vonatkozd rendelkezések. Iddvel a
régebbi panel épiiletek fenntartdsa gazdasagilag nem lesz tarthatd, az energetikai
korszertsitésiik elengedhetetlen. Az alkalmanként megjelend tamogatasi programok és az
alacsony kamatozasu hitelek eldsegithetik ezek megvaldsitasat, azonban sok tarsashaz szamara
az Onrész elGteremtése nehézséget okoz. Az allamnak, valamint az onkormanyzatoknak
nagyobb szerepet kell vallalnia a lakokozosségek tamogatasaban, hozzéasegiteni Oket
korszeriisitési-energiahatékonysagi projektek megvalositasahoz. A kisebb palyazatok —
kertépités, esdviz tarold — vagy a nagyobb, komplex feltjjitasi timogatasok hasznosak lehetnek
minden lakoé szamara, csokkentve ezzel a rezsikoltségeket, illetve novelve a lakasok értékét. A
lakok kornyezettudatos nevelése egyarant fontos a szelektiv hulladékgy(ijté rendszerek
bevezetésével.

Van példa ugyanakkor, hogy tdmogatas hianyaban a tulajdonostarsak veszik keziikbe a
sorsukat. Egy Nyiregyhazan 1977-ben épiilt panelhaz k6zossége megelégelte a kedvezdtlen
koriilményeket és a kozos képviselot hitelfelvétellel bizta meg. A tobb honapig tartd folyamat
soran a haz lakoéi jelentds Onrészt fizettek meg, hogy megfeleld Osszegii hitelt kapjanak,
amelybdl az épiilet kiils6 szigetelését, festését, valamint a kozos belterek korszerlisitését is
elvégezték.

Masodsorban rogzithetd, hogy az ¢épiiletek megljitasahoz és fenntartasdhoz
elengedhetetlen a k6zosségek altal hasznalt forrasok atlathatosaga, illetve nyomon kovetése.

Hiaba kell a k6zos képviseloknek évente koltségvetést, beszamolokat késziteniiik, hidba van
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szamvizsgald bizottsdg, még igy is el6fordulhatnak visszaélések, gazdasagilag nem
fenntarthat6 koltségvetések. Ezek jelentds eladosodashoz vezethetnek, egy tartalékképzési terv
kidolgozasa, eldtakarékossagi szamlak nyitasa a varatlan kiadasok fedezésére szintén pozitiv
hatassal lehet a pénziigyi stabilitasra. Amennyiben a kozds képviseld0 nem megfelelden
gazdalkodik, az jelentds karokat okozhat az egész kozosség szamara. Ugy gondolom, hogy
sziikséges lenne megteremteni a kozos képviselok szakmai képzését, vizsgaztatasat és a
rendszeres ellendrzését. Sziikségessé valhat nagyjabol 5 évente egy emlékeztetd vizsga letétele
szamukra. Tovabba, egy 0j vonatkozo jogszabaly hatalybalépésekor szintén tovabbképzéssel
egybekdtott vizsga lenne indokolt.

Harmadikként szeretném hangsulyozni, hogy 2024-ben szamos informatikai megoldas
bevezetésével lehetne novelni a pénziigyi atlathatésagot €és a hatékonyabb kozosségi
kommunikéciot. A digitalis k6z0s képviseleti rendszerek segitségével a tulajdonostarsak
egyszerlibben hozzaférhetnének a gazdalkodasi adatokhoz, a koltségvetési tervekhez, illetve
gyorsabban informaldédhatnanak az aktualis ligyekrdl. Az automata tigyfélszolgalati eszkozok
képesek lehetnek csokkenteni a kozos képviselok terheit, ezaltal pontosabban tudndk a
munkdjukat végezni. A bankkartyds vagy egyéb online pénziigyi tranzakcidos rendszerek
bevezetése szintén novelhetné a fizetési hajlanddsagot. Az ilyen eszkozok bevezetése
elosegitené a kozds képviseleti munkak atlathatosagat és hatékonyabba tenné a tarsashaz
miikodését. Az online kozgytilések egyarant segithetik az eredményes munkat. Ez a valtoztatas
novelné a részvételi aranyt, megkonnyitve a tarsashazak miikodését, kiilondsen siirgds
dontéseknél. A kozgyliléseken a részvétel gyakran alacsony, a hatékonyabb részvétel nem
biztositott. A dontéshozatal igy sokszor a jelenlévok kis tobbségén mulik, ami akadalyozhatja
a kozos érdekek képviseletét. A kozgylilések alacsony részvételi aranya gyakran az
érdektelenségre ¢és a tdjékozatlansdgra vezethetd vissza. Sok tulajdonos nincs tisztdban a
tarsashdz fenntartasanak jelentdségével, ezért ellenzik a sziikséges koltségnoveléseket, ami
hosszl tavon a tarsashazak allapotanak romlasat eredményezi. Ugyanakkor a kisebbségvédelmi
szabalyok atgondolasa indokolt, mert gyakran egy tulajdonos blokkolja a fenntarthaté
gazdalkodashoz sziikséges hatdrozatok érvényre jutdsat. Az 1) torvényben a
kisebbségvédelemnek meg kell maradnia, azonban a dontések blokkolasanak lehetGségét
csokkenteni kell, példaul szavazati aranyhoz kotni a megtadmadast.

Negyedikként kiemelném, hogy ad6zasi szempontbol a hatdlyos szabalyozas kedvezo a
tulajdonoskozosségre nézve. A tarsashazakra jogi személyiségiik hidnyaban sajatos
adoalanyként hivatkozhatunk. Kizarolag a kozos név alatt megszerzett jovedelmeik utan terheli

Oket személyi jovedelemado-fizetési kotelezettség. Afat kizarolag akkor kell fizetnie egy
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tarsashaznak, ha valamilyen gazdasagi tevékenységet végez és ez a tevékenység kozvetleniil
ellenérték fejében hasznosithatd, illetve kozos tulajdonban-hasznéalatban 1€v0 ingatlanra
iranyul. A torvényekbe beépitett garancidknak kdszonhetden a lakok kelloképpen védve vannak
a tulzott adofizetési kotelezettségtol, ugyanugy terheli Oket, mintha maganszemélyként
adéznanak. Azonban, a kozds képviseloktol figyelmet és szakértelmet kovetelnek a
szabalyozasok, gondolhatunk akar a negyedévenkénti addémegfizetésre nem kifizet6tol
szarmazo bevétel esetén. Az addzasi kérdésekbdl is lathatd: a kozos képviselk munkaja
rendkiviil fontos. Egy korrekt dijazassal alkalmazott kozds képviseld sokkal nagyobb
motivaciéval és pontossaggal fogja hatékonyabban miikddtetni a tarsashazat.

Kutatdsom alapjan megallapitottam azt is, hogy az atlathatdosdg hianya, illetve a
pénziigyi visszaélések elkeriilése érdekében szigoribb szabalyozasokra és hatékonyabb
feliigyeletre lenne sziikség, hasonldan, mint a lakasszovetkezetek esetében. Az 1j tarsashazi
torvénynek célzottan ki kellene kiiszobolnie a jelenlegi rendszerben 1év0 tartozdsok behajtasat
érintd hianyossagokat, igy biztositva a hatékonyabb, valamint gyorsabb kovetelésérvényesitést.
A jogalkoto felismerte a jelenlegi szabalyozas hibait és dolgozik ezek megoldasan. Ennek jele
az oktober 1-t6] megjelend Tarsashazi Tisztviselok Nyilvantartdsa, amely egy mindenki
szamara elérhetd nyilvantartas. Ennek kdszonhetden a tarsashazak iigyeit intéz0 tisztségviselok
csak akkor végezhetik feladataikat, ha a tisztségiiket és adataikat az ingatlaniigyi hatosag
bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba. 2026 januarjatol a kozos képviselok mar vezetd
tisztségviseloként, sajat vagyonukkal fognak felelni a kotelezettségeik elmulasztasaért.
Azonban vannak még elavult rendelkezések, amelyek orvoslasa sziikséges. Egy atfogo,
korszerti torvényi reform, amely atlathatobb gazdéalkodasi-felelosségi iranyelveket tartalmaz,
egyszeriibbé tenné a perinditast a kozoss€ég szdmara, valamint kotelezOen alkalmazando
pénziigyi garanciakat irna el — amelyeket be kellene épiteni minden kézosségnek az SzZMSz-
ébe — igy hozzdjarulva a tarsashazak gazdasagi stabilitdsinak megdrzéséhez ¢és a
lakokozosségek érdekeinek hatékonyabb védelméhez. A szavazati aranyok ujragondolasa
indokolt, példaul jelenleg az alapité okirat modositashoz a tulajdonosok 100 szazalékos
egyetértése sziikséges, ez sokszor a kiilf61don tartozkodo tulajdonosok miatt nem lehetséges.®

A téma részletessége miatt jelen dolgozatban szdmos teriiletrdl nem esett szo. Ilyen
példaul a kozos tulajdon hasznositasanak lehetdségei, a foldkérdések, a kamerarendszerekkel
kapcsolatos aggalyok vagy a birdsagi eljarasok megel6zésének modjai. frasomat igyekeztem

gyakorlati példakkal szinesiteni. Témavalasztasom f6 oka csaladi, sziileim évtizedek ota

162 https://www.tht.hu/hirek/a-tht-atadta-a-szakma-altal-javasolt-torvenyjavaslatokat-az-igazsagugyi-
miniszteriumnak/1799 (let6ltve: 2024. 11. 08.)
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tarsashazkezel6ként dolgoznak Nyiregyhazan. En is rendelkezem tarsashazkezel6i képesitéssel
a 2023-as évtol.

Zaréasként kihangsulyoznam, hogy emberek lakohelyérdl beszéliink. Egy korszert, kis
rezsiji, nyugodt kozosségli tarsashazban sokkal szivesebben lakik mindenki, mint egy

folyamatosan problémakkal teli, nehéz gazdasagi helyzetii, zord épiiletben.
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