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1. BEVEZETES

Magyarorszag lakasallomanyanak jetenhanyada specidlis tulajdonjogi formabaikiadik.

A tarsashaz rikbdésének alapfeltétele, hogy a tulajdonostarsétheill megfizessék a kézos
koltséget, erre vald tekintettel Magyarorszagon agymérték kozos koltség tartozasok
nemcsak gazdasagi problémaként, hanem szocialidé#é&nt is kezeledd mint az
aktualisan napirenden léwlevizahitelesek Ugye, amely a lakossag jékemészét eérirt
krizis odaig vezetett, hogy az éallam kénytelen \alprobléma megoldasa végett a piaci

viszonyokba kdzvetleniil beavatkoZni.

2011-ben mert adatok szerint hazankban csaknemilkétember él tarsashazban, ameiib
950.000 ember ad¥arosban, mindezekb kovetkeztetheét, hogy a kdzos koltség tartozas
hozzavetlegesen kétmilli6 embert ériftFigyelemmel arra, hogy amennyiben az egyik
tulajdonostars kdzos koltség fizetési kotelezetinéy hatarién belll nem tesz eleget, akkor
a nem teljesitésth szarmazo jogkovetkezmények a tobbi tulajdonostais kihatassal
lesznek. A tulajdonostarsak elmulasztott fizetéselezettségiuk kovetkeztében eg idan a
lakdkozdsségek teljes eladdésodasahoz vezet, arltelére, hogy a tobbi tulajdonostéars
rendszeresen megfizetik a kozos koltséget, a kézalgaltatok felfliggeszthetik a
szolgaltatas nyujtasat és ezzel ellehetetlenitthksashazkdzosség normaligkadédését.

A tarsashaz kintl&ségének igényérvényesitési eszkozeibselsban a tarsashazakrol szélo
2003. évi CXXXIIl. torvény (a tovabbiakban: Tht.)letve a tarsashaz szervezeti- és
mikodési szabdlyzata (a tovabbiakban: SZMSZ) rogzitiamint a jogalkoté az eljarasokra

kiterjeds részletszabalyozasokat kulonféle jogszabalyokkjaanja rendezni.

Jelen dolgozat edslleges célja mindamellett, hogy a k6zds kdltségptkavzasaban a jelenlegi
jogszabalyi keretein belll bemutatom az igényéreéitgs eszkodzeit és azok gyakorlatban
tortérd megvaldsulasat, ramutatni a jogintézmeény hianyaba@yozasabol fakadé komoly

tarsadalmi problémara, mégpedig a tarsashazaksagosapdajara.’

1 1d. a Karianak a pénziigyi intézmények fogyasztéi kilsgérsdéseire vonatkozé jogegységi hatarozataval
kapcsolatos egyes kérdések rendeéésenld 2014. XXXVIII. tv.

2 JENEINE dr. RUBOVSzKY Csilla: A tarsashaz kozos koltség tartozds énsitgsének nehézségei a
mindennapokban — a megvalésult és tervezett jogszahddositasanak tikrében. Inadk Kalman (szerk.)A

tarsashazak jogi szabalyozasanak problémadapest, Fidesz- KDNP, 2011. 98.
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2. PROBLEMAFELVETES

Néhany tarsashaz &étés- és a melegviz-ellatast onalléan valdsitja naetgly elszamolasi
médjat a tarsashaz alapité okirata vagy a szelveézemikodési szabalyzat tartalmazza.

A tarsashaz kitsjogviszonyaiban megjelérmprobléma, hogy egyes tarsashazakban astavh
és a vizfogyasztas szamontartasa céljabol nem keldderelésre kiulon fogyasztasihér
hianyukban a tarsashaznak kell helytallnia azokétiartozasokért is, amelyekért egyes
tulajdonostarsak tehik felelossé és vegssoron a tobbi tulajdonostarsakat terhelheti annak
megfizetése is. A szolgaltatd azokkal a tulajdodusstkkal szemben is felfliggesztheti a
szolgdltatast, akik egyébként dijfizetési kotelesdmjiiknek idben eleget tesznek. A fenti
probléma kikiszobdlése végett a birdosagi gyakatatbzamtalanszor égordul, hogy a
bir6sag maga modositja a tarsashaz szervezetitkisdési szabalyzatat, miszerint a kdzm
dijak a tulajdoni hanyadtdl eli@n, fogyasztasaranyos megosztas alapjan kertlnek
kiszabésra.

A tarsashadz a nemfizetés kovetkezményeként a kSzoigaltatok iranyaba tartozasokat
halmoznak fel. A szolgaltatok koveteléseik érvéitgase céljabol a teljesitésiddejartat
koveten a tarsashaz folydszamlajara letiltast eszkdokolHa a tarsashaz nem rendelkezik
megfeleb mértéki megtakaritassal, akkor a tulajdonostarsak a képosgészét terhel

tartozasokért tulajdoni- hanyad szerint sortartésaeskéritfelelnek®

Allaspontom szerint a fent ismertetett helyzet &kalasa annak is betudhatd, hogy a Tht.,
illetve a tarsashaz SZMSZ-e nem biztosit a koz@wikébnek az adésokkal szemben olyan
kényszeriteszktzoket, amelyek birtokaban a peres és nempmd@ssok elkerilhéek

lennének.

% Kiss Gabor:A tarsashazi jog kézikénywdiskolc, Novotni, 2011. 220-224.

4 A 2003. évi CXXXIII. térvény, a tarsashazakrolttwabbiakban: Tht. 3.8 (3) bek. A kdzosség egészhel
kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsaljdmhi hanyaduk - vagy a szervezetikiidési szabalyzatban
ettl eltérben meghatarozott mérték - szerint felelnek az eggiigsortartasos) kezesség szabdalyai szerint.

® BH 275/2008.



3. IGENYERVENYESITES ESZKOZEI

A jelenlegi jogi szabalyozas keretei koz6tt a tansa kdvetelésének érvényesitése érdekében

az alabbi igényérvényesitési eszktzoket tartom gmam

A kozos koltséggel hatralékba kerilt tulajdonostarszembendbzabaly szerint jelzalogjog
bejegyzésre kozdyesi hatarozat alapjan vagy a tarsashaz kilége altal megvalasztott
k6z0s képvisdl a tarsashaz SZMSZ-ében kapott felhatalmazasafolydn lehdiség.

A tarsashaz kozos koltség megfizetésének bizt@aitdkgalabb harom hénapot meghaladd
kozos koltség tartozds esetében jelzalogfogetyeztethet be a hatralék és jarulékai
0sszegeinek erejéig az ados tulajdonat k&pegatlan, valamint a hozzatartozé kdzos

tulajdoni hanyad terhére. (Id. 6.2.)

A Tht. 24.8 (2) bek. c) pontjanak értelmében atéizefelszolitdssal kapcsolatos eljarasjogi
kérdések részletesebben az SZMSZ-ben szabalyozandokz SZMSZ-be foglalt

felhatalmazas alapjan a tarsashaz kozos képjasal hatralékos tulajdonostarsnak cimezve
fizetési felszolitast intéz - akar jogi képviselitjAn -, amelyben a mellékelt hatralék-
kimutatassal egyidéieg kozli a tartozas mértékét, illetve a nemfizdtdgtan alkalmazhaté

eljardsokat. A tarsashaz altal eszkdzolt tovablézikedéseket az SZMSZ tartalmazza,
SZMSZ hianyaban a tarsashaz k&#égi kompetencigjaba tartozik, hogy milyen jogi

eszkbzOket veszi igénybe.

A kozOs koltség igényérvényesités gyakorlatat dlapue az addsok a fizetési felszolitas

kézhezvételét kovéen sem hajlanddak kiegyenliteni tartozasukat.

Az eredménytelennek bizonyuld fizetési felszdlitéan, akar a jelzélogjog bejegyzésre
irAnyuld eljaras mellett — amennyiben szikségesarsashaz fizetési meghagyasos eljaras
atjan kénytelen fellépni az addssal szemben. Hadzgel@ys altal kibocsatott fizetési
meghagyas jogévé emelkedik, a tarsashaz végrehajtasi lap kigditdl egyiddjleg
kérelmezheti a végrehajtasi eljaras meginditadéfoielulhat azonban, hogy a kotelezett a

® Ez esetben a tarsashaznak szamolnia kell a jgjp@lobejegyezés soran felmeril2.600,- Ft dsszég
igazgatasi szolgaltatasi dijjal, tovabba Ugyvédinkadijjal, amely koltsége el@n alakulhat. Az Ugyvédi
munkadij altalaban a bejegyezéndsszeg mértékének fliggvénye, igy egy albetét komasaban 10.000-
50.000,- Ft 6sszeg kozott alakulhat.



fizetési meghagyassal szemben hatdridelll ellentmond, ennek kdvetkeztében az eljaras
perré alakul. (Id. 6.1. és 6.3.)

Ha a fizetési meghagyas kibocsatasanak a torvédghkkaralt feltételei nem allnak fenn,
akkor a Pp. rendelkezései alapjan kozos koltségleatbehajtasa irant a birésagteperes

eljarast kell inditanf.

Harmadik igényérvényesitési leiségként tartom szamon azai két |épésil eltekintve,
amikor a tarsashaz kdzvetlenil birésagi Uton éregitiykdvetelését. (Id.: 6.4.)

Ugyan Bszabaly szerint 1.000.000,- Ft alatti lejart pénatéléseket kizarélag fizetési
meghagyasos uton lehet érvényesiteni, azonbarkdal@tunk olyan esetekkel, amikor a
kozds koltség tartozas meghaladja az 1.000.004t. Ft

"Kiss(2011) i.m. 211-212.



4. ALAPVET O RENDELKEZESEK

Ezen fejezet alatt réviden a tulajdonkdzosséggglcgalatosan felmeréil intézmeényeket,
fogalmakat tisztazom, amelyek ismeretik hianyabakoaeteléskezelés jeldigege és

folyamata nehezen értelmezhet

4.1. A tarsashazak térténetiseményei

A tdbmeges lakashiany megsziintetés érdekében ahamsanmint jogintézmény szabalyozasa
elészor az 1910-es években kerulitéfbe. A tarsashaztulajdon nem egy hosszu jégféd
termékeként hivatott jogintézmény, igy viszonylagskh az 1924. Xll. torvénycikkbén
rogzitettél’ A torvénycikk a tarsashaztulajdont egy adott telkekws épitmények vagy az
épitmény egyes részeit a tulajdonostarsak kizémélaglajdonaként tekintette, mig egyes
részeit kozos tulajdonnak ndisitette’® Tulajdonképpen a jelenlegi tarsashaz tulajdonjogi
szerkezete megegyezik a korabbi felfogassal. A étiyva tarsashazkdozosséget nem
minésitette jogi személynek, ennek ellenére a kézowvigépt a jogi személyhez képest
hasonlé torvényi képviselettel ruhazta'fel kozos képvisdl jogallasanak jeletisége abban
rejlik, hogy a hatdésagok @&t képviseli a tarsashazat, igy egy esetleges dgroperes

eljarasban nem kell az 6sszes tulajdonostarsnalepéiinia.

A tarsashaz kozokirat vagy Ugyvéd altal ellenjettyzéapité okirat alairasaval jott létre,
valamint az érvényes alapitas ugyancsak telekkdmsjeigyzéshez kapcsolddott.

Az alapitd okiratban rendelkeztek az éplletrészekbdntartasarol, hasznalatardl, a
kozosségekdl folyd terhek és koltségek viseléskra kozgyilés jogkoreibl, a szavazati
aranyok megoszlasarél, a kozos képvisehegvalasztasarol stb. A torvény kogens

8 Az 1924. évi XII. tc. minddsszesen csak 12 parfagtmn szabalyozta a trsashazak létesités&tdéasét és a
tulajdonostarsak egymas kodzotti jogviszonyait. Kitdegemlitend, hogy a jogalkotd a tarsashaz szervezetét
érintd valamennyi kérdést az alapité okiratban kivantedeeni, mint az épllet karbantartasat, hasznositasa
megrongalodasa esetén helyreallitasat, a kozoskiethkoltségek viselését, a tulajdonostarsak zzdivj@gait, a
kdzos képvisdl megvalasztasat, hataskorét, a kdozos kotelezektsbrsitékait, amely kérdések rendezésére a
jelenlegi szabalyozas szerint kdtélem az SZMSZ hivatott.

®Kiss (2011) i.m. 11.

10 OszTovITs Andras (szerk.)A 2013. évi V. torvény és a kapcsol6dé jogszabamaaykommentarja. Otodik
konyv. Ptk. Il. kéteBudapest, Opten, 2014. 618.

1 MaTUZz Gyérgy: Nyolcvan éves a tarsashiagyar Jog 2005/1. 3.
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rendelkezésein tulméen a tulajdonostarsak az alapitd okiratban mindprele kérdésben

szabadon &llapodtak meg, igy kilondsen a kézosédltiselés szabalyaibdn.

A térvényszoveghl kiindulva a jogalkoté mar ebben azégrakban lehété tette a kdzos
képvisebnek, hogy kulon kozdilési hatarozat nélkil a hatralékos tulajdonostéaitirk
ingatlan terhére jelzalogjogot jegyeztessen be, nayiben az alaptdé okiratban éirr
rendelkeztek.

A ll. vilaghaborut kéveien a tarsashazak alapitasa visszaesett, azonlixasaévek utan a
novekw lakasberuhazasbkkovetkeztében Uj tarsashazi térvény szilletett,lyehaz 1977.
évi 11. tvr. hatalyon kivil helyezéft. Az (j szabalyozas a tarsashaz jogi konstrukciojat
illetéen Iényeges valtoztatasokat nem eszkozoltirtal a kézos képvisél helyett az
intézobizottsag megvalasztasat, valamint a kdil§y rendelkezhetett a tarsashaz
gazdalkodasanak ellérzésére hivatott szamvizsgalé bizottsag létrehophsa A
torvényerej rendelet az éké szabalyozashoz képest részletesebben kivanta themha a
kozgylilés mikodésével dsszefuggtargykoroket? illetve kizarélagos hataskorébe tartozé

jogositvanyait.’

A jogalkoté a rendszervaltozas kovetkeztében kemtdakasprivatizacio helyzetét csak
késsbb, az 1997. évi CLVII. térvényben kivanta rendezni

Az 1998. marcius 1-jen hatalyba lépett () tarsash@zény leglényegesebb valtoztatasa,
hogy a torvény lehévé tette a tarsashéztulajdon alapitasat nem ckék,laanem nem lakés
célu helyiség esetében'fs.

A torvény egyértelrien kivanta rendezni a tarsashaz relativ jogképégsagely soran
hatarozottabban kerilt kifejtésre a tarsashaz sieek mikodése és azok hataskorébe tartozo

jogositvanyok.

12 Kiss Gabor:Az ingatlanjog nagy kézikényv@udapest, Complex, 2007. 333.

31d. MATUZ i.m. 4-6.

14 Kiss (2007) i.m. 322.

1®Kiss(2011) i.m. 13.

16 A kozgyiilés miikodésével kapcsolatos szabalyozasok, mint a hatkémesség megallapitasa, kédgy
0sszehivasa stb.

71d. a tarsashazrél sz6l6 1977. évi 11. torvényierjdelet 14.8

18 Kiss(2011) i.m. 14.



A torvény bevezette a tarsashazak részére a setirvéz niikddési szabalyzat megalkotasat,
amely a tarsashaz bélwiszonyainak rendezését tartalmaztadz alapité okiratba foglalt
felnatalmazas alapjan a tarsashdz SZMSZ-ben reatlezla k6zos koltség behajtasara
iranyulo szabalyozasokat.

A korabbi szabalyozasokhoz képest a tarsashazt@lakirat koteleé tartalmi elemeként a
tulajdonjogi viszonyok meghatérozaséat irtd, eminden egyéb kérdés szabalyozasara a
tarsashaz SZMSZ-ben ad |eseget®

Az U] szabalyozas koz¢iés engedély fiiggvényében lebwet tette, hogy barmely
tulajdonostars kérhesse kereseti kérelmében a kdadajdonban all6 éplletrész
megszintetését, tekintettel arra, hogy a megsAmtébvetkeztében az éplletrészek
miiszakilag 6nallé ingatlanként kialakithatéak vagdsiiton tulajdon Bvithe.?!

A kozos koltség behajtasat éefintorvenyi rendelkezés leltete tette, hogy legalabb hat
honnappal hatralékba kerdlt tulajdonostérs tulagtam &ll6 kiloén ingatlanat a kovetelés
biztositékaul a kozdyés hatarozata és a kdzos képvisekiratszeti nyilatkozata alapjan a
hatralék erejéig jelzalogjoggal megterhéfie.

A torvény 16. 8-aban barmelyik tulajdonostarsndietéséget biztosit a kozgiési hatarozat
meghozatalatéf szamitva 60 napon betfihatarozat érvénytelenségének megéllapitasa iranti
peres eljards meginditasara, amennyiben a Kd&gyhatarozata jogszabalyt, vagy az alapitd

okirat rendelkezeését serti, iltdeg a kisebbség jogos érdekeinek Iényeges sérelijaeve

Az orszaggylés altal megszavazott Ujabb tarsashazakrdl szdl63.2 évi CXXXIIL.
torvény 2004. januar 1-jén Iépett hatalyba.
A tarsashazi torvény a korabbi szabalyozashoz képi@teletien ebirja a legalabb hat

lakassal rendelkéz tarsashazaknak az SZMSZ megalkotd34egfeljebb hat lakassal

¥ Kiss (2007) i.m. 335.

2Kiss(2011) i.m. 13.

2L Kiss (2007) i.m. 334,

22 MATUZ i.m. 6-7.

% BH 458/2003, a tarsashaz kobfsi hatarozatanak megtamadaséra biztositott Haté@wem a hatarozat
kozlésébl, hanem annak meghozatalatél szamitodik.

2 BH 152/2013, anyagi jogi hataid

% Ezzel dsszefiiggésben a korabban bejegyzett taaist2004. december 31-ig kételesek SZMSZ-t alkotni

illetéleg a meglédt a térvény rendelkezései értelmében maddositani.
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rendelked tarsashazak esetében az SZMSZ alkalmazhatésagé@irvany diszpozitiv
rendelkezése értelmében a tulajdonostarsak ddwgsietenciajaba utalfa.

Jelen dolgozat targyat ilié&n a torvény rendezni kivanta a kozos koltség rmetgfsével
kapcsolatos részletszabalyozasok, amennyiben gldalastarsak tulajdoni-hanyadtol etiér
koltségviselés mellett dontenek, akkorbeBZMSZ-ben kotelesek rendelkezni, igy kildndsen
az érintett koltségnemeket és a szamitas modjagna mérhet kozizemi szolgaltatasokra
vonatkozé elszamolas szabalyait $tb.

A torvény nevesiti a hatralék behajtasa érdekébézs képvisél altal alkalmazhato
feladatokat, illetve azok sorrendiségét, amelyekzlstszabalyait szintén a tarsashaz SZMSZ-

ben kell rogzitent®

Az utdbbi torvényt a 2009. évi LXXXIX. térvény mosibotta, amely tdbbek kdzott bevezette
az ugyész torvényessegi feligyeletének a jogintéyatig a hazirend alkalmazanddésaganak
eloirasat, tovabba a hatralékos tulajdonostarsakra atkond kézbesitési vélelem
szabalyozas&t

Tovabbi médositasra a 2010. évi CLXXVII. térvénnieltlt sor, amely lehéte tette, hogy
hat hénap helyett az ingatlan-nyilvantartdsba Bgal harom hoénap hatralék esetén a
jelzalogjog bejegyzését, illetve a torvény annalkgismaétléséil is rendelkezett. A kdzos
koltség kovetelés igényervényesitése szempontj@évans eljarasjogi valtozast jelentett,
hogy a kereseti kérelem a birésaghoz t@rtbrérkezést szamitott 30 napon belll a az
Ugyben a targyalast ki kelizni, tovabba a kereseti kérelem mas keresettelkagrosolathatd
0ssze, illetve keresetvaltoztatasnak, sziineteléstéigyban nincs helye.

% Kiss(2011) i.m. 17.

?TKiss(2011) i.m. 17.

21d. MATUZ i.m. 9.

2 Tht. 24.8 (3)bek. alapjan a kozos képuisek (az intédbizottsag elnokének) a (2) bekezdés c)
pontjaban meghatarozott feladatkorében a hatraldlzgdonostars részére - az ismert lakéhelyérey vag
levelezési cimére - igazoltan, postai szolgaltajdnimegkuldott felszélitasat a kézbesités medkisének
napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a hat@dékulajdonostars az atvételt megtagadta. A masodsz
megkisérelt és atvétel nélkil, "nem kereste" jaslgbsa kozOs képviséhdz (az intééhizottsdg elndkéhez)
visszaérkezett felszélitast, a postai kézbesitésodid megkisérlésének napjat kdvetyolcadik munkanapon

kézbesitettnek kell tekinteni (kézbesitési vélelem)



A jogalkotdé a 2013. évi CCXXXI. torvény megalkotaah a tarsashaz ikodésének, a
tarsashaz szerveinek és e szervelkddésének torvényességi felligyeletét a jégyz
hataskorébe utalf&.

A tarsashazra vonatkoz6an a Polgari Torvénykonyalibra is csak keretszabalyokat allapit

meg, a részletes szabalyozast a Tht. tartalmazza.

4.2. Atarsashaz fogalma

A tarsashaztulajdon fogalmat a tarsashazi torvénygmerben a Ptk. k6zos tulajdonra
vonatkozG szabalyozas alatt hatarozza meg azzallnbséggel, hogy a Ptk.-ba foglalt
definiciéja s#ikebb kofi.

A tarsashaz specialisan szabalyozott dolog- és &gegyesiilés’ A jogintézmény a kozos
és elkulonult tulajdonjogokbol adddva sajat szatgdgt igényel.

Tarsashaz alapitasahoZismakilag megosztott, a tulajdonostarsak kulon dolagba kerid,
legaldbb két 6nallé ingatlan vagy nem lakas célgaalgald helyiség, illéteg legalabb egy
6nall6 lakas és egy nem lakas céljara szolgaldistalyszilksége$.Egyazon épiileten beliili
elhelyezkedéshh adddva vannak olyan épulletrészek és berendezémmielyek kozos
tulajdonban, illetve kizarélag ko6zo6s tulajdonbarihanak. A k6zos tulajdonban allo
vagyonelemek fenntartasa és felljitasa a kozosdglterhére torténik.

A kil6n tulajdonba tartozo ingatlanok esetében sijetentsége annak, hogy mas jogszabaly
miként definidlja a lakas, illetve a nem lakas &@ljszolgalo helyiség fogalmatédzabaly
szerint minden olyan ingatlanra lehet tarsashidtoe alapitani, ami az ingatlan-
nyilvantartdsba is 6nallo ingatlanként bejegye&hét bejegyzés egyébként azt is jelenti,
hogy az ingatlan polgari jogi értelemben olyan tindblog, amely forgalomképés.

A tarsashaztulajdon nem érinti a tarsashazbad iégatlan jogi oOnallosagat. A kilén

tulajdonban &all6 ingatlan tulajdonosa az ingatlahawzabadon rendelkezhet, azt
elidegenitheti, illetve megterhelheti. A Tht. az€lg tulajdonosi jogok gyakorlasanal azonban
a tarsashazkozosség részére lddgget biztosit, hogy szervezeti- és ikiddési

' Tht. 27/A. § (1) bek.
311d. Kiss (2007) i.m. 337.
%2 Kiss(2011) i.m. 22-23.
#Kiss(2011) i.m. 23.
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szabalyzataban, valamint koZdgsi hatarozatban a tulajdonostarsak torvényeskénds
0sszhangban az ingatlan hasznalatara, hasznosjtésatatozasara kiterjdszabalyozas
megalkotasard’

Az alapitd okiratba a kulon tulajdonban allé lakaso helyiségekre éVasarlasi, illetve
elébérleti jog letesithét ennek feljegyzésére viszont kizarolag az alapi@atban van
lehetiség és csakis valamely tulajdonostars javarA. kiilon tulajdonnal kapcsolatosan

felmerlib kozterheket természetesen a tulajdonostars viseli.

A tarsashaz relativ jogképességének intézmeényitza az 1997. évi CLVIIL. torvény
deklaralta, annak érdekében, hogy a tarsashazdedeta és a kozos tulajdonnal kapcsolatos
mindennapi (igyintézés akadalytalanufikidjon®® A Tht. 3.8 (1) bekezdése feljogositja a
tulajdonostarsakat az altaluk viselt kzés néu alaiepilet fenntartasa és a kdzos tulajdonnal
kapcsolatos lUgyek intézése soran felnejigok szerzésére és kotelezettségek vallalasara,
perbeli jogképességre, valamint a tulajdonosi jogpfakorlasara és a kodzos terhek
viselésére!

A tarsashazak 1998 ota kotelesek nevet viselni, nagieen a tulajdonostarsak nem
rendelkeznek a k6zdsség netgakkor a tarsashazkozosség cime a ,tarsashaidttal kerdl
nyilvantartasba>®

Tekintettel arra, hogy a tarsashaz rendelkezikrlyias anyagi és eljarasjogi jogképességgel, a
tarsashaz nem jogi szemé&hA jogi személyiség hianyabdl kiindulva a tarsashaeht. altal
meghatarozott eseteken tulnsen nem lehet polgari jogok és kotelezettségek aldhy

A jogirodalomban elfogadott &llaspont, miszerintaassashazak a jogszabalyok értelmében
nem jogi személyek, de polgarjogi tarsasagnalésiili szervezetek:

3 Kiss (2011) i.m. 23.

% Tht. 5.8 (3) bek. Az alapité okiratban a killsrajdbnban &ll6 lakasra, illéeg a kiilén tulajdonban &ll6 nem
lakés céljara szolgalo helyiségre a tulajdonoskéesaira ebvasarlasi, dbérleti jog létesithét

¥ Kiss(2011) i.m. 30.

37 OszTovITSi.M. 624.

3 OszTovITSi.M. 624.

39.3/20086. (11.8) AB hatarozat.

0v6. Kiss (2011) i.m. 31-43.

1 RakvACs JozsefA tarsashazi torvény magyarazaBudapest, HVG-ORAC, 2009. 79.
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A tarsashaz rendeltetését ugyis meghatarozhatmank, a tarsashaz egy épuletingatlan
tulajdonostarsainak relativ jogképességgel felratiakozossége, melynek rendeltetése az
ingatlanra vonatkoz6 kilon tulajdonok és kozdsjdaiai hanyadok egyesités#lallé sajatos

tulajdonjogviszony lebonyolitasa.

4.3. Alapito okirat

A tarsashaz kizérolag alapité okirattal jon léteeni mind a felépitett, mind pedig a
felépitend épuletekre alkalmazandé. A biréi gyakorlat alapjan tarsashéaz relativ
jogképességének létrejotte nem a tarsashaztulajdgatlan- nyilvantartasba tortén
bejegyzéséhez kédik, hanem az alapté okirat alapité koifggsen tortés elfogadasaho?

Az alapit6é okirattal szembeni alakioetas, hogy kozokiratba vagy Ugyvéd — jogkdrén belll
jogtanacsos - Aaltal ellenjegyzett maganokiratbal Keplalni.** A hatalyos ingatlan-
nyilvantartasrél szolé térvény alapjan a tarsashyitvantartasa kilon torzslapon szerepel,
mig a kilén tulajdonban all6 lakasok — mas néveetéatek - kilon tulajdonlapokon kertlnek
feltiintetésré?

Az alapitd okirat tartalmat a Tht. kégens rendeflsez, illetve a tulajdonostarsak kozott

létrejott konszenzus hatarozza niég.

Az alapit6 okirat koteldgy tartalmi elemeit a tarsashazi térvény 9. §-abayzithy miszerint
meg kell hatarozni ,{...} a) a kulon tulajdonba keflbkasokat, nem lakés céljara szolgalo
helyiségeket,

b) a k6z06s tulajdonban allo éplletrészidkés a foldrészletl az egyes tulajdonostarsakat
megillet - a kulon tulajdonba kerdil lakashoz tartozé - tulajdoni hanyadot és ezek
meghatarozasdnak maodjat,

c) a kdzos tulajdonba kerii€piletrészek felsorolasat,

d) az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkfvegyéb adatot, jogot és tényt,

“2 LENKovICs BarnabasMagyar polgari jog. Dologi JogBudapest, E6tvos, 2011. 175.

| B Pfv.1.22.476/2000. szamU hatarozata.

* Tht. 5.8 (5) bek. értelmében az alapitashoz askéztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba vajédyzése
is szllkséges. Az alapitd okiratot az ingatlan-rdyitartasi iratokhoz kell csatolni.

“>NAVRATYIL Zoltan Dologi jog. Mendzser Praxis, Budapest, 2014. 62.

“°RakvACs JézsefAz ingatlanforgalmazok kézikonyve, Jogi ismereBeilapest, HVG- ORAC, 2005. 223.
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e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjelidéydban a tarsashaz cime, a tarsashaz

megjeldléssel egyiitt.”

Az alapitdé okirat moédositasahoz valamennyi tulagdbérs hozzajarulasa szikséges é€s a

véltozas tényét a foldhivatal felé be kell jelertEn

A tarsashéz zavartalan tkbdését a szervezeti- éstkddési szabdalyzat segiti 6el ha
ellentmondd, hianyos, értelmetlen vagy hibas rekedeiseket tartalmaz, akkor az SZMSZ-t

elfogado kozgilési hatarozat érvénytelennek kell tekinteni.

4.4. Alakulé kozgyilés

A korabbi szabalyozasoktdl elé&n a hatalyos tarsashazi torvényi értelmében adidaz az
alapito okirat meghozatalatél szamitott 60 napdil ladakuld kdzgyilést koteles tartani. Az
alakuld kozgyilést csak akkor lehet megtartani, ha az alapittatiki az 6sszes tulajdonostéars
alairta®®

A jogalkoté nem iiz ugyan szankciot a hatasignulasztasahoz, de a ko#dgst mindenképp
0ssze kell hivni, ugyanis hianyaban a tarsashékodesképtelen, amely fontossagara a
Legfelsbb Birosag 2008. 171. szamu eseti dontéseben ilag#éott, a tulajdonostarsak az
alakulo kozgyilées megtartdsatol kezdve a tarsashaz ingatlan-vamartasa tortén
bejegyzéstl flggéen gyakorolhatjdk a kozosséget medgdillegpgokat és viselhetik a
kozosseget terhékotelezettségeket.

Az alakulo kdzgyilés a szervezet- ésiikbdési szabalyzat elfogadasa mellett fontos &end
hogy hataroz a tarsashaz kozos képéis#letoleg az inté#bizottsag elndkének, valamint
tagjainak személyar.*

A Tht. 3. 8(1) bekezdés szerint {...} a tarsashadajdonostarsainak kozosseége (a
tovabbiakban: kozosség) altala viselt kozbs néit aa épilet fenntartdsa és a kozos
tulajdonnal kapcsolatos ligyek intézése soran jageaexezhet és kotelezettségeket vallalhat,
onalléan perelhet és pereléetgyakorolja a ko6zos tulajdonnal kapcsolatos tuaafbi

jogokat, viseli a kdzo6s tulajdon terheit. A perbedelekvképesség a kdzos képvise(az

“71d. RakvACS (2009) i.m. 19.
8 RAKVACS (2009) i.m. 6. (hatalyosito fiizet)
“9Tht. 12.8 (1) bek.
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intézobizottsag elnokét) illeti meg. A tarsashaznak vamytulajdonostarsaknak ezzel

ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel saeimdtalytalan.”

4.5. Felebsségi kérdések

A tarsashazkozosséget egeészét térhdbtelezettségekért harmadik személlyel szemben
elsssorban a tarsashaz mint k6zés név aldtkdds 6nallé jogalany tartozik felésséggef®

A tarsashaz tehat azokbdl a sseiesekidl ered kotelezettségekért felel, amelyeket maga
kotott meg. A tarsashaz lzemeletetésével kapcsolatatizemi szolgaltatasoknak alanya
maga a tarsashaz. E szetesekidl ereds igények kdzvetlendl a tulajdonostarsakkal szemben
nem érvényesithéek> kivéve, ha a tarsashazzal szembeni igényérvéigesit
eredmeénytelennek bizonyult, ebben az esetben gddulastarsak kozvetetten tulajdoni
hanyaduk aranyabahsortartasos kezesség szabalyai szerintfasél

Ugyanez vonatkozik a karbantartas, felljitas, Isioeben kotott szeédésekre, vagy akar az
allagmegovashoz feltétlentl szikséges munkak ebsggek a koltségeire is. A
tulajdonostars a tarsashazi kozos tulajdont @rattagmegovasok fenntartdsahoz feltétlendl
sziikséges munkalatok koltségeinek a megtéritéamsashaz résasrkovetelhed, azonban a
tarsashazat terhiekelezettségekért a tulajdonostarsak tulajdoni adnk aranyaban és csak
akkor kotelesek helytalini, ha a tarsashaztél amok hajthatoak be.

4.6. A szervezeti- és fikodési szabalyzat

Az alapit6 okirat mellett az SZMSZ a tarsashaz tdagdonostarsak kdzott létrejdegyfajta
kotelem keletkeztét szerddésnek mifsil, amelyet a kdzosség az 6sszes tulajdoni hanyad
alapjan legalabb egyszeszavazattobbséggel fogad@l.

Mint ahogyan arrdl korabban emlitést tettem, az SZMelkészitése legalabb hat lakassal
rendelked tarsashéazak esetében 2004 januarjatol kdielezkintettel arra, hogy a 2003. évi
CXXXII. tv. SZMSZ megalkotasdra vonatkozdé rendedksnek a mai napig torvényi

0 LENKovICS i.m. 175.

*|d. LB Pfv. IV.21.353/2006/5. szamu hatarozata.

%2 A tarsashaz SZMSZ-ben kivételeserbletitérsen is hatarozhat, mint pl. bentlak6k szama ENKOVICS i.m.
175.

3KIss(2011) i.m. 44.

> RaKVACS (2009) i.m. 227.
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szankcidja nincsen, ezért szamtalan tarsashazbegsetdegfigyelhét, hogy a torvényi
rendelkezés ellenére nem rendelkezik érvényes SZis?

A jogalkotok a kordbbi szabdalyozastol eben indokoltnak tartotta a kotelezeldirast,
ugyanis a tarsashazak koérében azt tapasztaltaky Ba@MSZ hianyaban nem képesek
hatékonyan rikodni>®

A szervezeti- és tikodési szabdlyzatot az alakuld ko#ps, de legkésbb az azt kovét 60
napon belll megtartott kdzghgs allapitia meg. Az SZMSZ az ingatlan-nyilvardakia
tortérs bejegyzést kdvéen valik hatalyossd.

Az SZMSZ-ben a torvény altal @tt koteleds tartalmi elemeken tulméer® szervezeti
kérdések sora kerlll szabalyozasra, mint a tarsasidékében fell&pkdzos képviselet jogi
szabalyozdsa, a tarsashaz ®eldgyeiben dort kozgyilés, intédbizottsdg vagy a
szamvizsgalod intézménye.

A tarsashaz szervezeti- ésikidési szabalyzatdaban altalanossagban a tarsagii&zkg
szerveire, azok hataskorére, a kozOs tulajdonngbcdaatos kotelezettségekre, a
tulajdonostarsa bejelentési kotelezettségeire, adkokoltség viselésére vonatkozo
szabalyokon talmeien a kilén és kodzos tulajdonban allo ingatlanokzhalatara és
hasznositasara vonatkozélag allapithat meg renriletzet®

A szervezeti- és tikddési szabalyzat kdgens tartalmi elemei melldtiraény megengéd
jelleggel lehaiséget biztosit arra, hogy a ko#tds altal elfogadott kérdéskorok SZMSZ-ben

kerlljenek régzitésre, igy kulondsen a kdzos kgleséulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk

%% v6. 263/B/2004 AB hatarozat.

*K1ss(2007) i.m. 323.

*" FB 53.Pf.28.818/2005 sz. hatarozata.

8 Tht. 13. (2) bek. értelmében a szervezdikilési szabalyzatnak - e térvény keretei kdzéittatmaznia kell:
a) a tulajdonostars kulén tulajdonanak hasznalatdasznositasara, a kulén tulajdonon bellil nem et#&rh
kb6zluzemi és mas szolgaltatasok dijanak elszamalé&samegfizetésére,

b) a kézds tulajdon fenntartasara, ezen beldl

- a kdzos koltség viselésére és a koltséghatralglagfizetésére,

- feltjitasi alap képzése esetén az alap felhasgada,

c) a tarsashazi lakoépulet hazirendjére,

d) a kozgyilés, illetleg a részkdzdylés hataskorére és eljarasara,

e) a kdzos képviseélvagy az intédbizottsag elntke és tagjai hataskorére és feladatai

f) a szamvizsgald bizottsag, ennek hianyadban ads#i elleérzési jogkorére, feladataira vonatkozé részletes
szabalyokat.

*¥Kiss (2011) i.m.119.
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szerint tortéfi koltségviselés eltérszabalyozasara vagy az SZMSZ felhatalmazast adhat

kdzos képviseletnek a kozijgs 6sszehivasa nélkiil tor&éjelzalogjog bejegyzésre stb.

Az SZMSZ-ben rogzitik tobbek kozott a tulajdonostk tulajdonat képéz kulon
ingatlanokra kiterjed, nem mérhét szolgaltatasok dijanak megallapitasa mellett etdm

teljesitésére vonatkozo rendelkezéseket.

A legfeljebb hatlakasos tarsashazak 2003. deceBibay a Ptk. rendelkezéseit alkalmaztak.
A 2003. évi CXXXIIl. térvény azonban lelietéget biztositott arra, hogy szervezetikre és
miikddésikre a tovabbiakban a Tht. rendelkezéseitnasizzak. A tarsashazi térvény szerinti
mitkodés esetében donthettek az SZMSZ megalkotdSarol.

A tulajdonostarsak kotelesek a szervezeti- d@kduési szabalyzatba foglalt 6élasokat

betartani.

4.7. KoOz0os tulajdonnal kapcsolatos jogok és koételezgttsé

A tulajdonostarsak egyik legfontosabb kotelezetikéga k6zos tulajdonba tartozo

ingatlanrészek fenntartdsaval jar6 koltségek, velbara rendes gazdalkodast meghalado
kiadasok - SZMSZ-ben tortérelté szabalyozas hidnyaban - tulajdoni hanyaduk araaryab
tortérs megfizetése (a tovabbiakban: kozos kolt$ég).

Ettol a szabalytdl azonban a tarsashdaz SZMSZ-ben ettérklté rendelkezések
megallapitasara kiuléndsen akkor van jdis@ge, ha a kdozos éplletrészek hasznalata nem a
tulajdoni hanyad szerint alak®A.

A tulajdonostarsak dszabaly szerint tulajdoni hanyaduk alapjan kotdédesgselni a
tarsashazzal kapcsolatos egyéb kiadasokat, ignéséim a karbantartassal, illetve feldjitassal
Osszefug§ kiadasokat. A tarsashaz ezen kiadasok celk@ltségviselésél szervezeti- és

mikodési szabalyzataban rendelkezhet.

0v6. Kiss (2011) 122-124.
1 Kiss (2007) i.m. 361.

2 Tht. 24.8 (1) bek.

8 Lenkovicsi.m. 180.
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A tulajdonostarsak az ingatlan birtokbavételét kéee kotelesek a kozgiés altal

megszavazott kdzos koltség medfizetésére, neméfizesetén pedig a kdzos képvisel
jogosultta valik a behajtassal kapcsolatos cselek@gié foganatositasara. Ezzel
0sszefuggésben kérdéskéent merdl fel, hogy a Kiegygyakorolhat-e tulajdonosi jogokat a

tarsashazi kozos tulajdon vonatkozasalan.

4.8. Kozgyilés

A tarsashazkozosség legfontosabb dontéshozd saetwkjdonostarsakbol allé kozbjgs.
Kdzgyilést érvényesen o6sszehivni valamennyi tulajdonsssédir ebzetesen irasban a k6zos
képviselet altal kikildott meghivéval leH8tA kozgyilési meghivét 8 nappal a kozggsi
idspont ebtt meg kell killdeni, és azt j6l lathato helyre esééhazban ki kell fliggesztéfi.

A Tht. 28. 8(1) bekezdésében taxativen felsorolja a kékgy kizarolagos hataskorébe
tartoz6 feladatkéroket: ,{...} a)az alapitd okirat oaositasarol, a tarsashaztulajdon
megszintetésél,

b) a kdzo6s tulajdonban all6 éplletrészek haszmélathasznositasarol, fenntartasarol és a
rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasok \salaii

C) a kdzOsseget terliekotelezettsegek vallalasarol;

d) a kdzbs képviséhek vagy az intéizottsag elndkének és tagjainak, valamint a
szamvizsgalé bizottsagnak a megvalasztasardl, fatmébl és dijazasarol;

e) a kbzosség éves koltsegvetésének és elszamakas@nszamviteli szabalyok szerinti
beszamoldjanak elfogadasardl, valamint a kozosiképwagy az intéébizottsag részére a
jovahagyas megadasardl,

f) a kdzOs képvisél (az intédbizottsag elnbke, tagja), illdeg a szamvizsgald bizottsag
elndke, tagja (az ellénzési feladatot ellatd tulajdonostars) ellen karési per inditasarol,
illetéleg blntebfeljelentés megtételék;

g) polgari jogi vita esetén permedeb kozvetiti eljaras kezdeményezésker

84 RAKVACS Jozsef: A koz6s tulajdon biréi gyakorlatanak elésezés annak tanulségai. A tarsashaztulajdon.
Gazdasag és Jp@000/9-10. 45.

% Tht. 33.8 (1) bek. alapjan a kozg§st a kozos képvisglvagy az intégbizottsag elndke hivia dssze. A
kozgyiilésre valamennyi tulajdonostarsat irasban kell meghamellyel egyiddjleg a meghivé egy példanyat a
tarsashazban - jol lathat6 helyen - ki kell fliggesiz

®®vo. BH 327/2003.
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h) minden olyan Ugyben, amelyet a szervezdikidési szabalyzat nem utal a k6zos

képviseb vagy az intéébizottsag, illebleg a szamvizsgald bizottsag hataskorébe.”

A kozgyilés minden olyan Ggyben hataroz, amelyet a Thejédietten a# hataskodrébe utal,
amelyet az SZMSZ nem utal a kdzds képviselet hatable®’

A kozgyilés hatarozata ellen, amennyiben az alapité olaratletleg SZMSZ-be tkdzik
vagy a meghozott dontés a kisebbség jogos érddék@geérelmével jar, akkor a hatarozat
meghozatalatdl szamitott 60 napon belll az illetdikieosag éitt barmelyik tulajdonostars
kereseti kérelemében kérheti a sérelmesnek velyykitzsi hatarozat érvénytelenségének
megallapitasd® A hatvannapos elévillési hatérid kozgyilési hatarozat meghozatalanak
idépontjatél szamitand®.

A kozgyilést szilkség szerint, de legalabb évente egysgee &Il hivni’’

A torvény rendelkezik a koteléen Osszehivandd kozigjgs tartdsardl is, miszerint az
SZMSZ-ben meghatérozottddontig a kozggilést kdtele# 6sszehivni az éves elszamolas és
a koltségvetés megallapitdsa végett, de l€ditesaz adott év majus 31-ig az utobbi
targyakban a kozdgyesnek mindenféleképpen hataroznia kell. A tulajd@myad 1/10-ével
rendelked tulajdonostarsak a napirend és az ok megjelolésésban kérhetik a kozghes
dsszehivasat.

A kozgyilésen a tulajdonostarsakat a szavazati jog a aiajuianyaduk szerint illeti meg.

A kozgyilésen a meghivoban napirendi pontban nem sZeréglyekre kiterjeen
érvényesen hatarozni nem leffet.

Minden egyes hatarozathozataltelizsgalni kell a hatédrozatképességet. A kdibgy akkor
hatarozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hdmyakiubbb mint a felével rendelkez
tulajdonostars jelen van. A tarsashazi torvénynatarozatképességre vonatkozo kogens

rendelkezéseit SZMSZ-ben eltérni nem lehét.

7 Kiss (2007) i.m. 387.

%8 RAKVACS (2009) i.m. 195.

%91d. LB Gfv.X.30.472/2007/3. szamU hatarozata.
O Tht. 35.8 (1) bek.

" LENKOVICS i.m. 182.

"2 RAKVACS (2009) i.m. 194.

3 BH 128/2007.
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4.9. KoOz0os képviselet

A tarsashaz ugyintézését a koilgg altal megvalasztott kozos kepwviselvagy
intézobizottsag latja el. A tulajdonostarsak egyfzerotdbbséggel az alakuld kosgdsen
dontenek diszor a kdozos képviselétr A kozgyilés a kdzos képviseélmegbizatasa aldl
barmikor felmenthetf?

Olyan tarsashazban, ahol az albetétek szama kdvesiel hat, nem kell k6zés képvisel
valasztani. Ez a rendelkezés vonatkozik a kélgytartasara, illetve a szamvizsgalé bizottsag
megvalasztasara is, amely inkabb a huszonét lakéghalado tarsashazak esetében mérvado.

A koz6s képviselet feladati korébe tartozik a kdzdkjdon fenntartasaval jaré Ugyek
elintézése, a hatarozatok végrehajtasa mellettzésktulajdont éririt tigyek intézésé& A
tarsashazi kdzosség képviseletére birésag, masdmats harmadik személbit] illetve a
tulajdonostarsak iranyaban a kozos képuigagosult’®

A jelen dolgozat témajat illéen meghatarozé jeleigédi a kozos képvisél a kdzos
koltséggel dsszefuggfeladatkorok megtétele, ugyanis a kozos képdiseladata a kdzos
koltség beszedése és sziikség szerint annak behdfidieles tovabba a hatralékba kerdlt
tulajdonostarsakat fizetési kotelezettségukre ¥eihiha mindez nem vezetne eredményre,
akkor a kozgglési hatarozat, illéleg SZMSZ-ben leirtak szerint intézkedhet az

igényérvényesitésr.”’

" RAKVACS (2009) i.m. 196.

5 Kiss (2009) i.m. 308.

" Tht. 50. § (1) bek. értelmében a kozos képyigat intésbizottsag elnoke) - a (2) bekezdés rendelkezésének
kivételével - jogosult a kézdsség képviseleténdité&dara a birésag és mas hatését . E jogkorének
korlatozasa harmadik személlyel szemben hatalytalan

" CsURI Eva Katalin- D\RAK Péter- HbASI Gabor- KovAcs Laszl6- ZMBO Tamas:ngatlan jogi kézikdnyve.
Ingatlan a polgari jogbanBudapest, KIK-Kerszév, 2004. 178.
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5. KOzOS KOLTSEG VISELES SZABALYAI

A tulajdonostarsak tobbsége hianyos ismeretekkedelkezik a k6zos koltség fogalmaral,
ezért kérdeskent mertl fel, hogy mi is foglaltadikk6zos koltségbe, milyen szolgaltatasok
tartoznak belé® A tarsashazi térvény altal definialt fogalomtotéglen egyszdren Ggyis
megfogalmazhatnank, hogy az a kdzos koltség, aanalkajdonnak a koltsége, ami mindenkit
érint, amit mindenki hasznal és amit mindenki idgmwehet? Mindezeki$l kiindulva
néhany klasszikusabb példat emlitve - amely taésadtiol eltéden alakulhat — beletartozik a
lépcdHhaz vilagitas dija, a kozds képvisahegbizatasi dija, a szemétszallitasi dij stb. A
dolgozat targyat illéten beleértentl a nemfizet tulajdonostérs felszdlitasi dija, amelynek
Ugyvédi kdltsége egy albetét vonatkozasaban kiB00825.000,- Ft kdzott alakulhat.

A kozos koltséget a koltségvetési javaslat tartaaa amely elkészitésére a Tht. 47.8 ¢)
pontja szerint a szamviteli szabalyok figyelembelétel a k6zds képviselet koteles. A kozos
koltség megallapitasa a varhatd bevételek és loadé@ggvénye. A kbzgyes koltségvetési
tervezet elfogadasanak hianyaban is jogosult akk&iétiség 6sszegének emeléséiletsleg

amennyiben sziikségesnek tartja a kozos koltségkédmek modositasarol dontéhi.

A tarsashaz érvényes bejegyzésit el kozgyilés mar hatarozhat a tulajdonostarsakat térhel
k6zos koltseg meértékér tekintettel arra, hogy a k6zos tulajdon fenréséival jard0 k6zos
koltség viselés az alapitd okirat elfogadasatdlmelgben rogzitésre kertlnek a kulon és
kozo6s tulajdon targya, nagységa, igy a kozos kiplteértekének kiszamitasahoz szikséges
adatok adottak-, illéteg a tulajdonostars a birtokaba lépékéslik esedékesse.

A birdésagi gyakorlatokbol kiindulva a k6zos koltsagegfizetésére a kézos tulajdon és a

kilon tulajdonban &ll6 ingatlan mindenkori tulajdsa kotelezhét®?

8 Tht. 24.8 (1) bek.

9 v6. NEMETH Gabriella: A tarsashazi kozos koltség viselésebrdbalyai és az igényérvényesités nehézségei
nem fizetés esetén. InaAdy Kalman (szerk.)A tarsashézak jogi szabalyozasanak problémBadapest, Fidesz-
KDNP, 2011.

80Kiss(2011) i.m. 202.

# BH 69/2010

®21d. FB 53.Pf.637.794/09/4. sz. hatarozata.
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A tarsashaz térvény értelmében a tulajdonostarsakétzos koltség tulajdoni hanyad szerint

terheli, ha az SZMSZ eftr masképpen nem rendelkeZik.

A tarsashazi torvény a hozzajarulds mértékének aiégirdsakor nem tesz kildénbséget
lakdsok és nem lakas céljara szolgal6 albetéteéitkGezért minden albetét vonatkozasaban a

tulajdonostarsak k6zos koltség hozzajarulasa toajdanyad szerint alakul.

A Tht. diszpozitiv rendelkezése megengedi a koZiitsdg felosztasanak elvéira bel$
szabalyokban térténmeghatarozasat is, erre valo tekintettel nem po@gsetulajdonostarsak

a kiiloén tulajdonban all6 ingatlanok alapteriileténagysagahoz igazodé koltségviséfés.

A gyakorlatban azonban &brdul, hogy a kozos koltség felosztasa érdekeltakgpjan
torténik, miszerint a tarsashaz felszintjén lako tulajdonostars nagyobb aranybanlivise
lifthasznalattal 6sszefuggkoltségeket, mint a foldszinti tulajdonostars. &megoldas bels
szabélyozds hianydban kivitelezhetetlen, ezértyasam kotelesek viselni a koltségeket,
fuggetlenll attél, hogy az lgyvédi irodaként furkdlo lakads esetében kevés viz kerll
hasznélatr&®

A fentieklol is kovetkezik, hogy a kozos koltség megfizetekéneitelezettsége
tulajdonjoghoz kdtdik.®

A koltségviselés meghatarozasaval kapcsolatosanemazni kivanom, hogy a kisebbség
jogos érdekeinek sérelmét vonja maga utan, ha tsdgiliselést szamukra a tarsashaz
hatrdnyosan valtoztatja meg, pl. a tarsashazi gmwitgalat, adrzésvédelem kdltségei nem
minésilnek kozds koltségnek, ezért a kdzos koltségdsekabalyai szerinti felosztasuk a
kisebbség jogos érdekeit séftikUgyanakkor nem jogszabalysérs egylttal a kisebbség
meéltanyos érdekeit sem sérti az a kagyi hatarozat, amelyben a tulajdonostarsak nem
vallaljdk a ko6zos tulajdonban 4all6 éplletrész fthSjanak az egyik tulajdonostéars
érdekkorében felmertilt felujitasi koltség¥it.

8 Tht. 24.8 (1) bek.

8 B Gfv.X.30.178/2007/3. sz. hatarozata.
8 OszTovITsi.m. 626.

% FB 53.Pf.22.539/1999. sz. hatarozata
8" BH 300/2007.

% BH 18/2010.
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Allaspontom szerint a kozos koltség behajtasi folgtokra kulcsfontossagl szereppel bir a
tarsashaz SZMSZ-e mint 6nszabdalyozé okirat, amalybeulajdonostarsak lefektetik sajat
miikodésiket. Sajnos a tapasztalatok azt mutatjaky lmagmtalan tarsashaz a kétélez
torvényi ebiras ellenére nem rendelkezik egy jol alkalmazh&EdMSZ-vel, ezzel
megnehezitik a sikeres igényérvényesités esélyeit.

Az SZMSZ fontossagat killondsen indokoltta teszi egpgleges peres eljarasban, amely soran
a T. Birésag részéredekell adni a kovetelés jogalapjat és a kdvetelézégszdisége -
k6zos koltség - tekintetében is nyilatkozni kethedyek az tarsashaz SZMSZ-ében kertlnek
régzitésre. Tovabb sulyosbitja a problémat, hogkbtads képviselet a kdvetelt dsizak
vonatkozasdban a kovetelés dsszegével nem tutk&pflen elszamolni, ami megneheziti a
birésagi eljarasban a bizonyitast és ¥égmon a pernyertességet is.

Az SZMSZ mellett szikségsZerktzos koltség megallapitasa targyaban egy érvényes
kozgyilési hatarozat megalkotasa, amelyek &kbgek folyaman megkonnyitik az addésokkal

szembeni igényérvényesitést.
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6. IGENYERVENYESITES JOGI ESZKOZEI

Elsdsorban a kozdjlés kompetenciajaba tartozik annak eldéntése, log§zos koltséggel
hatralékba kerilt tulajdonostarssal szemben miliggmyérvényesitési eszkozt, eszkdzoket
alkalmaz.

Mérlegelés és természetesen gazdasagi kérdés déegykogy az adott tarsashaz a
kintlévéségek behajtasa érdekében milyen eljaras moédosatalaiszen ezek eljarasjogi
koltségeit a Tht. értelmeben a tulajdonostarsakytedenek megélegezni. A tarsashazak
fizetésképtelen helyzetiket igazolja, amikor eghdjgsi folyamat meginditasa arra vald
tekintettel marad el, hogy egyrésiznidnyzik a kozgiilési felhatalmazas, masrédkzpedig az
eljarasra iranyado koltségvonzat. A jelzalogjogebggést mint igényérvényesitési eszkdz
alkalmazasat valasztva, 100.000,- Ft ossz#gekovetelés esetében akar tovabbi 22.000-
40.000,- Ft kozotti terhet — amelyben benne foglidtaz Ggyvédi munkadij, igazgatasi

szolgéltatasi dij — jelentene a tarsashaznak.

A kovetkezd alfejezetekben ezen eszkdzok gyakorlatban toértatkalmazasa kertlnek

ismertetésre.

6.1. Igényervényesitésdtti felszolitas

Barmelyik igényérvényesitési eszkozt valasztvadenendelkezése a tarsashazi torvénynek,
hogy a koz6s képviselet a hatralékba keriilt tulagatérsat felszolitja tartozasa rendezé%ére.
A fizetési felszolitdsban a kdz6s képvisalhatralék ponto$kedsszeg és a tdrvényes kamat
feltiintetés& mellett kozli az esetlegesen fennalld egyéb kgikét, mint tigyvédi munkadij.

A hatralékos tulajdonostarsnak a teljesitésre tutdt kell biztositani, amely hatarideje a
kozlés tudomasulvételdt indul, erre tekintettel az eredményes bizonyiikay végett

célszet a felszolitast tértivevényes ajanlott levélkétadeai.

A fizetési felszélitassal szemben tamasztott ald@pw@vetelmény, hogy a koveteléssel

érintett ingatlan tulajdonosanak vagy tulajdonoskioimezzik. A Tht. 22.8 (1) bekezdésére

8 Lenkovics (2013) i.m. 184.
% A kamatfizetési kotelezettség kézdddpontia a koltségfizetési hataskl napja, amely a Ptk. 6:47§ (4)
bekezdés alapjan alakul.

%1 Gyakorlatban ez 5-15 nap kdzétt alakul.

23



figyelemmel, a k6zds képvisehem rendelkezik adatokkal a tulajdonos(ok) szeéiélyA
sikeres igényérvényesités érdekében mindenfélekéajgmlott kozhiteles nyilvantartasBol
helyrajzi szdm vagy lakcim alapjan egy tulajdom lahivasa, amely rendelkezik a valodi
tulajdonosok kilétéil. A tulajdoni lap lehivasa kilon kéltségeket geétheamely dija eltéen
alakul. Az ugyvédi munkadijtol eltekintve nem hégl teljes tulajdoni lap dija 1.000,- Ft, mig
a bizonyito efvel bird, teljes tulajdoni lap lekérése 3.600,68%ze( fizetési kotelezettséget

von maga utan’

Amennyiben a tarsashaz jelzalogjog bejegyzés meltiait az adds tulajdonostars személyi
adataira vonatkozéan nélkiulozhetetlen Ugymenet azigadégatasi és Elektronikus
Kbzszolgaltatasok Kozponti Hivatala (a tovabbiakb&EKKH) felé adatszolgaltatasra
iranyulo kérelem benyujtasa, ugyanis az 1997. &lil@orvény (a tovabbiakban: Inytv. 32.8
(1) bekezdeées értelmében ,az okiratnak — ahhoz, lEaingatlan- nyilvantartasi bejegyzeés
alapjaul szolgalhasson — tartalmaznia kell a) aféigermészetes személyazonosité adatait,
lakcimét és személyi azonositojat.” A KEKKH kérelmm mellékletként csatolni kell az
eljarasra vonatkoz6 meghatalmazast, az érintedtlang tulajdoni lap masolatat, valamint a
kovetelést alatamaszto hatralék- kimutatast. Alkéreebterjesztése 3.500,- Ft dsstatjjjal
jar>

A felszélitashoz szintén mellékelni kell a kbvestléeszleted hatralék- kimutatast, ugyanis a
hatralékba kerilt tulajdonostars a kimutatasbarrepedt 6sszeget kozvetlentl a kozos
képvisebvel egyeztetheti. A tarsashaz SZMSZ-ében tériemdelkezés értelmében a kdzos
képviseb az adbésnak lehétéget biztosithat a tartozas részletekben tdmsegfizetésére.

A felszolitas tekintetében érdemes kitérni a kétésisveélelem jogintézmeényére és annak
hatdsaira. A felszdlitds kézbesitett, amennyibedétazeri kézbesités mindkét alkalommal
.,nem kereste” vagy ,az atvételt megtagadta” jeleésgsszament a feladénak. A masodik
sikertelen kézbesitést kdvatyolcadik munkanapot ugy kell tekinteni, minth@aza napon a

tulajdonostars a felszélitast megkapta volna, ara® tudomast szerzett.

92 A foldhivatal erre rendszeresitett online Takarbleievezés rendszerén keresztiil, azonban csak engedéllyel
rendelkedk részére nyujt eljarasi lelisgget.

% 1d. 1996. évi LXXXV. tv. (a tovabbiakban: Dijtorug)

%1d. 16/2007. (111.13.) IRM-MeHVM egyiittes rendelet

% v6. HpAsI Gabor: A tarsashazi kézbesités vélelResti Ugyvéd2009/11.
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A 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) hgbalépésével a fizetési felszolitas korabbi
jelentbsége megdint, miszerint a fizetési felszoliths kézbesitéséwekovetelés 6t éves
elévilési ideje megszakad. Ez azt jelenti, hogy ramiben az addsnak a tartozasrol
igazolhatdé modon fizetési felszolitast kildtek devélési ids Gjbdl kezaddott, ennek
értelmében az 6t éves eléviilégi akar a tobbszordsére is meghosszabbithatd%volt.

Az Uj Polgari Torvénykonyv tehdt a 2014. marciuselthatalyba Iépésével a fizetési
felszolitas tobbé mar nem szakitjia meg az elévdeét®’

A korabbi fizetési felszolitas alkalmazasanak jeisége $ként a gyakorlatban bontakozott
ki, ugyanis egy nagyobb 6ss#elgovetelés — akar kozos koltség jogcimen felhalrdoid-
érvényesitése soran felmedrikljarasi koltségek hianyaban lehetetlen volt a ekéhést
azonnal bir6sagi uton érvényesiteni. A jogosuitetési felszélitassal &l nyerhetett.

6.2. Jelzalogjog bejegyzés

Jelzalogjogot az ingatlan egészére vagy a tulagtaneat megillét k6zos tulajdoni

hanyadara lehet bejegyeztethi.

A jelenlegi szabalyozas lelée€e teszi, hogy kozgiyes oOsszehivasa nélkil SZMSZ
felhatalmazasa, illéteg ennek hianyaban a koZdgs hatarozata alapjan a k6zos képvisel
legaldbb harom hénap k6zos koltség megfizetésédehlibkba kerilt tulajdonostars kilon
tulajdonénak, illetve a hozza tartoz6 kozos tulajdwanyadra a tartozés és jarulékai erejéig

kozos koltség jogcimen a kovetelés biztositékdrhjegjogot jegyeztessen Be.

A jelzalogjoggal val6 megterhelést haromféleképramelhetik ef:*
Elst esetben a kozgiés hatarozatdban rendelkezik a jelzalogjog ingathdlvantartasba
tortérd bejegyzéséil, masodik esetben a tarsashdz SZMSZ-ében felhatabmaz 6nalld

eljaras lebonyolitasara a kozos képvselagy az intéébizottsag elndkét, mig harmadik

% 1959. évi IV. torvény, a Magyar Koztarsasag Palgarvénykonyvésl 327. § (1) bek. (a tovabbiakban: régi
Ptk.)

972013. évi V. térvény, a Polgari Térvénykongita tovabbiakban: Ptk.) 6:25. § (1) bek.

% LENKOVICS i.m. 184.

9 RAKVACS (2009) i.m. 76.

1901d. MacoNY Judit: Jelzalogjog bejegyzés, mint az adds tutaidtars fizetésre dsztonzésének egyik eszkoze.
Uj Magyar Kézigazgata013/ 12.
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esetkorben a kozgies a Tht. altal biztositott hataskorét a Ptk. g szerint atruhazza a

koz6s képvisdire vagy az intéibizottsag elndkére.

A tarsashazi torvény 32. § (1) bekezdése értelmébpgrizalogjog bejegyzés elrendelégeér
sz0l6 kozgyilési hatarozatot vagy a kozos képuiselk, illebleg az inté#bizottsag
elnbkének rendelkezését kozokiratba vagy ugyvéagkdrén belll jogtandcsos - Altal

ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Ha a tarsashaz az ados ingatlanat térfedkalogjog bejegyzésr kdzgyilési hatarozatban
dont, akkor a hatarozat meghozatala soran az trinéralékos tulajdonostars szavazati
jogaval nem élhet és dztulajdoni hdnyadéat a hatérozatképesség megakajira figyelmen
kivill kell hagyni*®* A jelzalogjog bejegyzést elrendekozgyilési hatarozat a jelenlév
tulajdonostarsak egysZettbbségségének eredménye. A Tht. 30.8 (3) bedlmében az
érvényesen meghozott hatarozatot a hatralékosdtulagtarsnak a térvény altal biztositott
jogorvoslati lehdiségek feltlintetésével kézbesiteni kell.

Ugyanazon ados tekintetében a jelzalogjoggal ténéegterhelés harom hénapnak megtelel

hatralékonként megismétellief?

Felvetdik a kérdés, hogy a nemfidetulajdonostéars fizetési dsztonzésének tekinthedjik
ingatlananak jelzalogjoggal tort@megterhelését, vajon ndvekszik-e a fizetési hdfaag.
Tapasztalatok azt mutatjak — mivel ez az érvényeaégi leheiség csak jelzés értékkel bir
—, hogy a hétralékos tulajdonostéars ingatlanaetériény feljegyzése sem figyelmezteti arra a
sulyos jogkdvetkezményre, hogy elarverezhetik ilagdt, amennyiben révid éa belll a
tarsashazzal szemben fennall6 tartozasat nem riendez

A tarsashaznak érdekéztdik ahhoz, hogy a kérelmet és a bejegyzésre allabkmatot az
ingatantigyi hatésag felé mihamarabb benyuljtsa, nigya benyujtas ideje a bejegyzés
sorrendjét hatarozza meg, amely a kovetelés kiéwgiszempontjabol a Kdbiekben

jelenséggel birt®

101) EnkoOvICS i.m. 184.
192Tht. 32.§ (2) bek.
1931d. Ptk. 5:118.8
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Fontos tovabba, hogy amennyiben az érintett ingatlasonatkozoan elidegenitési és terhelési
tilalom van bejegyezve, akkor sajnalatos modonrsathaz jelzalogjoga nem jegyeztethet
be !

El6fordulhat azonban, hogy az ad6skdzben eladja az érintett ingatlant és mivsizbaly
szerint a bejegyzésre szolgald igény csak azzahlsze érvényesith&t akivel szemben
fennall, ezért mindenféleképpen indokoltta valikhesashaz rész@lra gyors cselekvés. Ha
egy esetleges tulajdonosvaltozas bejegyzésre ildngany megdizi a tarsashaz kérelmét,
akkor a foldhivatal a tarsashaz kérelmét elutatitjiMindez természetesen nem zérja ki az Uj
tulajdonossal szembeni igényérvényesités ésiggtet, tekintettel arra, hogy egy peres eljaras
keretében szlletett joger marasztald itélet birtokdban az Uj tulajdonossamben a
végrehajtas megindithato.

Az egyik esetkdrt kiemelve, miszerint a jelzalogjogjegyzés maodjat a tarsashaz SZMSZ-
ében rogziti. A kozos képviselvagy az intédbizottsdg elndke a jelzalogjog bejegyzeést
elrendeb nyilatkozata alapjan a Tht. 30-31.88-aira figyeteeh illetve a SZMSZ-ban
megjeldlt és részletezett felhatalmazas alapjandzeingatlan- nyilvantartasba k6zos koltség
tartozads jogcimén a hatralékos tulajdonostars lagata X pénznemben meghatarozott
koltség és annak jarulékai erejéig a jelzalogjogdneését. Az Inytv. 32.8 (1) bekezdés a-e)
pontjaiban rendelkezik az alaksizekirat kiteles tartalmi kellékeibl.**°

A nyilatkozatot a foldhivatal felé torténbenyuijtasaval egyididieg az adésndk’ meg kell
kuldeni, amennyiben az ados nem ért egyet a nyitatiha foglalt tartalommal, -6képpen a
hatralék 6sszegével — akkor annak kézhezvéteszdmitott 60 napon belll az illetékes
bir6sag®® elstt keresetet terjeszthetéelA kereset dlterjesztése a végrehajtasi eljarasra nem
bir halaszté hatallyal, azonban a birésag mérlsgkt#ébe tartozik ennek elddntése, ugyanis

bizonyos esetekben a végrehajtasi eljarast fel§gbeti.

104Kiss(2007) i.m. 373.

195 K1ss(2010) i.m. 364.

196 Talalkoztam olyan jelzalogjog bejegyzést elutasisarozattal, hogy valamilyen eliras folytan agirel
.ellenjegyzem” megjeldlés helyett .ellenjegyzek” rié feltiintetésre és ebb kifolyélag a foldhivatal a
kérelmet hatarozottan elutasitotta.

197 A nyilatkozatot a hatralékos tulajdonostars részértorvényben meghatarozott jogorvoslat kegének
feltintetésével kézbesiteni kell.

1981952. évi Ill. térvény, a polgari perrendtartag@tovabbiakban: Pp.) 35.8 (1) bek.
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A jelzalogjog bejegyzésre iranyuld eljarasban aef@gp nyilatkozat benyujtasaval
egyidejileg egy erre rendszeresitett ingatlan- nyilvansafidrmanyomtatvany” kitoltésére

is szilkkség van. Jelzalogjog bejegyzés esetén azédigynunkadij mellett a tarsashaznak
szamolnia kell 12.600,- Ft 6ssteigazgatasi szolgaltatasi dij megfizetésévétisSzemélyes
Ugyintézés esetén érkeztetés ceéljabdl két nyonmgtveélszei kitdlteni. A kérelemhez
mellékletként minden esetben két eredeti és egylaapéldanyt kell csatolri-* Az érintett
ingatlan tekintetében meg kell jeldlni a bejegyzéstolgald ingatlan helyrajzi szamat,
valamint réviden dsszefoglalni kérelmiink targyéiszarint a tarsashaz javara X pénznemben
meghatarozott és annak jarulékai erejeig kérjukokokoltség tartozas jogcimén az ados
tulajdonét képexingatlanra a jelzalogjog bejegyzését.

A jelzélogjog ingatlan-nyilvantartasba toréehejegyzéséhez csatolni kell a k6zos képgisel
jogosultsagat igazold koztiesi hatarozatot, jog személy esetén az Inytv. &) Hek. alatt

foglalt cégiratokat™

A tarsashazak esetében, amit még fontosnak vélglemméeni, hogy a bejegyzést elreridel
nyilatkozatot te¥ személy felhatalmazasat a foldhivatalstel eljarasban a kérelem
benyuijtasaval egyidéieg igazolni kell. ** Az Inytv. értelmében a korabbi eljarasban
becsatolasra kerult dokumentumokat az Uj eljaraalontos iktatdszdmra vald hivatkozassal
nem kell ismételten benyujtati’

Ha a bejegyzés alapjaul szolgalo tartozast kiedwgtdk, a kozos kepvisel illetéleg az
intézobizottsag elntke a teljesitést kdveB napon belil kételes a jelzélogjog torlésre
vonatkoz6 engedélyt a hétralékos tulajdonostarséres kiadni vagy a fenti eljarasi

cselekményekkel szamolva a féldhivatalhoz benyiljtenAz engedélyt kézokiratba vagy

19v6. 109/1999. (XI11.29.) FVM rendelet 60.§ (1) bek.

1014, Dijtervény

11 1d. sABO Adrienn: A tarsashazi kozos kéltség tartozastdsité jelzalogjog bejegyzésBRes Immobiles
2009/1-2, 32.

12 K1ss(2010) i.m. 212

13 Kozos képvisél megvalasztasardl szol6 koZdgsi hatarozat, SZMSZ benyuijtas, ingatlankézedetében
cégiratokkal kell igazolni a cégjegyzési jogosudtsa

4 nytv. 37.8 (5) bek.

115 CsURI - DARAK - HIDASI - KOVACS - ZAMBO i.m. 180.
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ligyvéd — jogkorén belill jogtanacsos — altal ellgygett maganokiratba kell foglalhi® A

jelzalogjog torlése 6.600,- Ft Osshatjj megfizetésével jar’

Végezetll a jelzalogjog bejegyzéssel kapcsolatadarerbe kerih problémaval zarnam
gondolatmenetemet.

Foként a nemfizét tulajdonostérsakra jellerizhogy a kilon albetét k6zos koltség jogcimen
bejegyzett jelzdlogjog mellett kordbban més jogcirbejegyzett jelzdlogjoggal vagy akar
végrehajtasi joggal terhelt. Ebben az esetben @i végrehajtasrol szolo 1994. évi LIl
torvény 165-170. 88-aira figyelemmel a koz6s kd@tdéztositasara szolgalo jelzalogjogot
megebzi a hitelintézet javara korabban bejegyzésre kgaltalogjog, amelynek 6sszege
valosziriileg nagyobb értéket fog képviselni, mint a koz6dtdéy jogcimen bejegyzett
jelzalog.

A fenti eset is jol szemlélteti, hogy egy bankiehiésetén kicsi a valdszisége annak, hogy a
tarsashaz kovetelése - amennyiben a tarsashadadlkigaezt az igényérvényesitési eszkozt
valasztja — egyaltalan meg fog-e térulni.

Mivel a kozos koltség kovetelés biztositékaul satiigelzalogjog 6nmagaban nem biztositja
a hatralék megtérilését, ezért mindenféleképpenlatjda tarsashaznak a kovetkez
fejezetben ismertetésre kefidljaras meginditasarol is gondoskodni.

6.3. Fizetési meghagyasos eljaras

Az ados a fizetési felszolitasban feltlintetetiotzasat a megjeldlt hatarnapig a tarsashaz felé
nem rendezi, a k6zds képviselet a kinbgdg behajtasa céljabdl egy egyfizéett, peren
kivili és gyorsabb érvényesitési médot valaszthat, fizetési meghagyasos eljaras utjan

valésul meg.

A lejart pénzkovetelések érvényesitésére szolgaginiezmeény csak 2010. junius 1-jével

kerillt a kozjegydk hataskorébé'® A fizetési meghagyasos eljarasrél szol6 2009. Lévi

116 RakVACS (2009) i.m. 76.
H71d. Dijtorvény

18 |d ELESs Tamas- UHAsz Edit- JUHASzZ Imre- KaPA Matyds- RPP Zsuzsanna- GMLAI Zsuzsanna-
SZECSENYFNAGY Kristof- TiIMAR Kinga- TOTH Adam- TOROK Judit- VARGA Istvan: A polgari nemperes

eljarasok jogaBudapest, ELTE E6tvos, 2013, 788-790.
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torvény (a tovabbiakban: Fmhtv.) értelmében azr&djgan részt vévfelek a Magyar
Orszagos Kozjegyr Kamara rendszerén (a tovabbiakban: MOKK) kerdsztiiportalra
tortérs bejelentkezés soran egy erre rendszeresitett fyonatatvany kitdltésével tudjak
igénybe venni a fizetési meghagyasos eljarastévie)t ha jogi képvisél érvényesiti a

kovetelést.

Az Fmhtv. rogziti az eljaras alkalmazési korét, kijyondsen egymillio forintot meg nem
haladd pertargyérték lejart pénzkovetelés kizarélag ezen eljaras keretbelll
érvényesithét°

A korabbi szabalyozashoz képest, jelenlegi szakakak értelmében a fizetési meghagyas
kibocsatasa iranti kérelem nem vonatkozhat ingd oglolkiadasara, csak lejart
pénzkovetelésekre iranyulh'df. Az Fmhtv. 2010. janius 1-jét hatalyos szabalyai szerint
kizarolag fizetési meghagyas utjan a pénzfizetéareyuld olyan lejart kovetelés, amelynek
0sszege az egymillié forint 6sszege nem haladja fekeéve, hogy a koételezett rendelkezik
belféldi lakéhellyel vagy tartézkodasi hellyel, dtize jogi személy esetében székhellyél.
Kalfoldi kotelezett esetében kézbesitési megb&aikséges.

Tehat a kérelem benyujtasanak feltétele a megfalékzési cimmel vald rendelkezés.

A fizetési meghagyasos eljaras kibocsatasnak tovédilvetelménye, hogy a lejart
pénzkbvetelés nem szarmazhat a torvény altal rtettesjogviszonyokbol, mint
munkaviszonybol, kdzalkalmazotti jogviszonybal, ya@zszolgalati jogviszonybadl.

A fentiekkel 6sszefliggésben megallapithatd, hogygalkoto ezen eljaras alkalmazhatosagi
korét alapul véve a fizetési meghagyas perpéti@diatelédlegesen megprébalja a felek
jogvitdjat peren kivil rendezni, figyelemmel arnagy a fizetési meghagyasos eljarast csakis
kizarolag olyan kételezett ellen nyujtathatd be, rekdelkezik belfdldi idézési cimmel és a
Pp. 24-25.88-ai alapjan &kiovetelées — kamat és koltségek nélkul — értéke smapmillio
0sszeget nem haladja meg.

119 1d. AsBOTH HERMANYI Lérinc: Médszertani Gtmutatd a fizetési meghagyésos elgrABudapest, HVG-
ORAC, 2012. 15.

12014, KENGYEL Mikl6s: Magyar polgari eljarasjogBudapest, Osiris, 2012. 511-512.

121 Osztovics Andras- RIBULA L&szl6- WvVARDY Sandor- WPERA Zsuzsa: Polgari eljarasjog |l.

Perorvoslatok, kiilénleges eljarasok, egyes nempaj@sisok.Budapest, HVG-ORAC, 2013. 206.
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Az eljarasra az Fmhtv. rendelkezései hianyaban anemperes eljarasokra vonatkozoé
szabAlyai iranyadoak?

A kozjegydi nemperes eljards a birdsagi eljarassal azonadybattekintettel arra, hogy
amennyiben a kotelezett nem mond ellent, a fizetéegghagyas jogére emelkedik, ennek

kévetkeztében a kdzjegyitélet hatalyl hatarozatot bocsat&i.

Az eljards soran a kdzjegyaz egész orszag teriletére illetékességgel resmik|kvagyis a
kérelem barmelyik kozjegyzelstt benyujthatd®* Fészabaly szerint az elektronikus Gton,
minésitett elektronikus alairassal ésobeélyegdvel ebterjesztett fizetési meghagyas
kibocsatas iranti kérelmek az egyefgyelosztas elvének figyelembevételével automashku
kertilnek kiosztasr&>

A jogosult a torvényben rogzitett feltételek mellgiapir alapon, illetve széban is
eléterjesztheti beadvanyat. Ebben az esetben a k#jeligtékessége a kérelem benyujtasa
vagy ebterjesztése helye szerint alakul.

A jogi képvisebvel rendelkeé feleknek és jogi személyeknek tovabbra sincs dsiggftiik

papir alapon torténbenyujtasra®®

A kérelemben koteléen fel kell tintetni a feleknek, valamint képvigak pontos nevét és
idézési cimét, a koOvetelés jogalapjat, &kdlvetelés Osszegének megjeldlése mellett a
jogviszony létrejottének kezdeti és a koveteléarsdj idejeél is nyilatkozni kell, tovabba a
kovetelés alapjaul szolgalo jogviszony megnevesdésar eljarasi koltséger és a kamat
szamitasi modjardl a jogosult koteles rendelkéZni.

Az eljarasért a kérelem derjesztésekor meg kell fizetni a kdzje§yeljarasi dijat, amely
alapeljarasban érvényesitetkdvetelés 6sszegehez igazodik, vagyis az eljaigseghlabb
5.000,- Ft, legfeljebb 300.000,- Ft, ilikeg annyiszor 1.000,- Ft ahany fél érdekelt az
eljarasbart?® A dijat a kérelmez elslegezi meg, annak viselésém kdzjegysd hivatalbol
koteles donteni.

1222009. évi L. trvény, a fizetési meghagyasos &l (a tovabbiakban: Fmhtv.) 1.8 (1) bek.
123 OszTOVICS- PRIBULA - UDVARDY — WOPERAI.M. 206.

124 KENGYEL i.m. 512.

125 Emhtv. 9.8

126 ASBOTHI.m. 48.

127y6. KENGYEL i.m. 514.

128 ASBOTHI.m. 56.
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A dijat elektronikus kérelem benyujtasa esetéenrdin® fizetési fellleten bankkartyaval vagy
atutalassal, mig papir alapu kérelem esetében pexigpénz-atutaldsi megbizassal lehet
medfizetni. Ellentmondas folytan perré alakuldé mga kezdetén megfizetehdbirdsagi

eljarasi illetékbe az eljarasi dij 6sszege besztitit>°

Amennyiben a természetes személy jovedelemi ésomagyszonyai indokoltta teszik, az
Fmhtv. 48. 8§ (1) bekezdésében a jogalkot6 l@met biztosit teljes vagy részleges
koltségfeljegyzeési jog kérelmezésére, amely indigva fizetési meghagyas kibocsatasaval
egyidejileg terjeszthét be. A jogeés végzésben a jogosult részére megallapitott gezle

vagy teljes koéltségfeljegyzési jog az esetlegeseljaras folytan is megillet®

A fizetési meghagyasban érvényesitheljarasi koltségként szerepel tobbek kozott a kilod
megbizasi szeérésben rogzitett tgyvedi munkadij. A gyakorlatblal@dban ennek kéltsége
AFA-val egyiitt — természetesen ezsadvetelés dsszegéhez igazodik — 12.000-20.000,- Ft
kozé tehdt. Ha a fél meghatalmazottjia nem Ugyvéd, dlieg személyesen jar el, részére

munkadij nem &llapithaté mégf

Az eljdras azonos jogviszonybdl szarmazé kovetel@dib kotelezettel szemben is
ervényesithét illetve a kérelem a kotelezettel szemben fenrtélid kdvetelésre kiterjéen

is benyujthatd. Tébb kotelezettel szemben érvétgmdi fizetési meghagyasban egyes
kotelezetteket terhélkoltségeket kiulon fel kell tintetni, egyetemled@telezettség esetén

pedig annak tényét kiilon meg kell jelstf.

A koz0s koltség behajtasat ilklein a gyakorlatban a kdvetelés alapjaul szolgalgigagny
tarsashazi kozosség, az érvényesitett jogcim pédigshazi kozos koltség, ébbdodva egy

/////

valamint illetékessége a Pp. 35.8 (1) bekezdésiuhl

A fizetési meghagyas utjan érvényesitett kovet@galapjat és annak bizonyitékaul szolgald

eszkdzoket a kbzjegyzerdemben jelen eljaras keretében nem vizsgalarddiag eljarasjoqgi

129 Emhtv. 43. § (3) bek.
130y6. ASBOTHI.m. 59-65.
131181/B/1993 AB hatérozat.
132 ASBOTHI.m. 31.
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szempontok alapjan dont. A beadvanyban nyilatk&efhiarrdl, hogy a megjelolt felek kdzott
ugyanabbdl a ténybeli alapbdl szarmazé, ugyanaagnirant mas kodzjegyz vagy mas
birésag eitt eljaras nincs folyamatban, valamint a kérelemm meindsul itélt dolognak fes
judicata Természetesen a jogosult képviseletében eljg@mélynek az Ggyre vonatkozéan
ervényes és hatalyos irasbeli meghatalmazassalrdwetlelkeznie, amelyet mellékletként
elektronikus uton nem kell benyujtani. A meghataésatényét a beadvanyra ra kell vezetni,
illetéleg tartalmazni kell a meghatalmazott azon nyilagtét, hogy az tigymenetre érvényes

és hatalyos irasbeli meghatalmazéassal rendelk&zik.

A benyujtast kovéien a torvényben rogzitett hatandbelll, azaz 3 napon belil az illetékes
kozjegyd a kérelmet eljarasjogilag megvizsgélja. A kozjeggaMOKK rendszeren keresztl
tajékoztathatja a kérelemdoedrjeszéjét az esetlegesen fennalld hianyossagokroél éstidyyd
felhivja azok potlasara.

A fizetési meghagyasos eljaras soran személyes afiggtisra nincs leh&tég, kivéve a
kérelem szoébeli éterjesztésének, illéleg koltségkedvezmeény iranti kérelem eldéntéséhez
szilkséges meghallgatas esetéfiérA kozjegyd a koltségkedvezmény, részletfizetés és

fizetés halasztas engedélyezése iranti eljarasdbizanyitasi vizsgalodasokat folytathat.

Ha a kotelezett a kibocsatott fizetési meghagyassamben a kikotott hataéid belil nem
mond ellent, akkor a kozjeg§za meghagyas kiadmanyat jogerzaradékkal latja el és
kézbesiti a jogosultnak®

A jogerss fizetési meghagyas jogee emelkedését kouefl0 éven belll végrehajtasi kérelem
terjeszthet els.**

El6fordulhat, hogy a kotelezett a kézbesitett kéreleatamely részét tdmadja meg
ellentmondassal, ebben az esetben az ellenmondéssakerintett rész érvényesitbsige
jogersssé valik.

A torvényl®l az is megallapithato, hogy a kotelezett ltatledfizetési vagy fizetés halasztas

targyaban étterjesztett kérelem nem ndisiil ellentmondasnak’

133 Bl Ess - UHASZ Edit- UHASZ Imre- KAPA - PAPP - SOMLAI - SZECSENYFNAGY- TiMAR - TOTH - TOROK —
VARGA i.m. 805.

134 Emhtv. 18.8 (1) bek.

135 KENGYEL i.m. 516.

13 Emhtv. 52.§ (5) bek.

13" KENGYEL i.m. 517.
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6.3.1. Ellentmondas folytan perré alakulas

A fizetési meghagyasos eljaras peres eljarassalalaknennyiben a koételezett a fizetési
meghagyas kézhezvétdleszamitott 15 napon belll az eljar6 kozjegyyelé ellentmondassal

él, illetsleg a Pp. 315. (2) bekezdésébe foglaltak esetekbez ellentmondast az érintett
kozjegydnél szoban is megteheti. Jogi személy vagy jopvisebvel rendelke személy
ellentmondasa az Fmhtv. 11.8 (3) bekezdésébeakaitapjan kizarolag irasban terjeszéhet
elé. Az ellentmondas indokolasa nem kotélede mar ezen eljards szakaszdban a kotelezett

elbadhatja a védekezés alapjaul szolgéalo tényeket.

A hataridbn belll ebterjesztett ellentmondas esetén a kodzjéggz jogosult részére az
ellentmondasrél rendelkézértesités kézhezvétdlt szamitott 8 napon belil kézbesiti a
kotelezett ellentmondasét és egyidiey felhivja arra, hogy annak kézhezvétdlézamitott

15 napon belll nyudjtsa be keresetlevelét,dleg egészitse ki a peres eljarasra tekintettel a
kételetien lerovand6 birésagi eljarasi illetékét. A felhivasaban a Fmhtv. 37. § (4)
bekezdésbe foglaltak szerint figyelmezteti a joffasuhogy a keresetlevél benyujtasanak

elmulasztasa esetén a birésag a pert megsztffiteti.

Fizetési meghagyas utjan perré alakuld eljarasramennyiben egy millié forint alatti

kovetelésil van szé - a Pp. kis pertargyériészabalyait' kell alkalmazni. A keresetlevélhez
a bizonyitasi eszko6zok mellett be kell csatolni Geds képvisél megvalasztasarél szélo
kozgyilési hatarozatot, a kdzos koltséget megallapitégyiesi hatarozatot, a tarsashaz
alapitd okiratat és SZMSZ-ét, tovabba az érintegailanra vonatkozo tulajdoni lapot, illetve

az adott albetétre vonatkozé hatralék-kimutatasokat

138 Kiss Daisy- RONAY Zoltdn- S\NTHA Agnes- 3ABO Péter:Kiilonleges perek. Kérdések és valaszok a Polgari
Perrendtartas Kiilonés Rész#bBudapest, HVG-ORAC, 2010. 377.

139 OszTOVICS- PRIBULA - UDVARDY — WOPERAI.M. 208-209.

10 KENGYEL i.m. 518.

141 A bir6sag jelen peres eljarasokat a Pp. XXVI. Zejében szabalyozott Kisértélperek ebirasai szerint

folytatja le.
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Ha a jogosult a fenti felhivasnak jogskem eleget tesz, a birésag a keresetlevél
kézhezvételdl szamitott 30 napon belldl az gy targyalasararhapbt tiz ki és ezzel
egyidejileg a felperes és az alperes részére idézést hacsat

A fizetési meghagyas esetében is alkalmazandokzbek@ési vélelem jogintézményével

kapcsolatosan felmertiszabalyok:**

A tapasztalatok szerint a fizetési meghagyas ngényérvényesitési eszk6z — a gyors és
hatékony eljarasnak koszonbem - nagyon népszerés csupan a kibocsatott fizetési
meghagyasok 10-15 %-a alakul peres eljarassa, isygategtobb esetben megegyezéssel
zarulnak!** Allaspontom szerint a fizetési meghagyasos eljarésltséghatékonysaga mellett
az eljaras gyorsasaga tobbek kozétt annak is tu#joaté, hogy az eljaras soran
bizonyitasra, illetve személyes meghallgatasra remil sor, valamint az eljarasban

sziinetelésnek és felfiiggesztésnek nincs Hélye.

6.3.2. Végrehajtas jogés fizetési meghagyas utjan

Kiss Daisy*® szavaival kezdeném soraimat, miszerint ,Ha egysjabalyban egy
meghatarozott magatartas esetéb@rtgogi szankcié érvényre juttatdsa — annak megésa
utan — kulon eljaras keretében, kényszer alkalndazhgorténik, a jog ervényre juttatasara
irAnyuld eljaras a végrehajtasi eljaras.”

Ezen eljarast tomoéren ugy is megfogalmazhatnanigy hew allami kényszerhatalommal
felrunazott személyek, mint bird, kozjedyzveégrehajtd, dkéent vagyoni kényszerrel —
kivételes esetben személyi kényszer utjan — jakagrvényre a tejesitésre, vagy annak

biztositasara iranyul6 jogi szankciét.

192 KENGYEL i.m. 519.

143pp. 99/A.8 (2) bek.

144 1d. KapAsI Olga- MATE Vikor: A tarsashazi kovetelések érvényesitése d&zegysi kozremikodés
lehetiségei. In: MGY Kalméan (szerk.):A tarsashazak jogi szabdlyozasanak problénBiidapest, Fidesz-
KDNP, 2011. 118.

“*Emhtv. 18.8

146 Kiss Daisy: Per vagy nem per? Budapest. HVG- ORAC. 2208.

147 OszTOVICS PRIBULA - UDVARDY - WOPERAI.M. 264.
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A végrehajtasi eljaras meginditasanakfedtétele a végrehajthatd okirat megléte, amelybe

foglalt kdvetelést a végrehajtd végrehajtasi ineéidsei soran érvényesithét.

A végrehajtasi eljarasra az Fmhtv. dlt@endelkezés hianyaban a birésagi végrehajtasrol

sz016 1994. évi LIl térvény (a tovabbiakban: \Jhrendelkezései az iranyadoak.

A jogerss fizetési meghagyasban szerepelt kovetelés 6sszagégosult, mint végrehajtast
kérb a MOKK rendszeren keresztlil elektronikusan vageme rendszeresitett, papir alapua
urlapon kérheti a kételezettel szemben a végrehdp@s kiallitasat, amely megteremti a
végrehajtasi eljarasra valo jogosultsagot.

A végrehajtas elrendelésére a MOKK rendszeren téttjzvégrehajtasi lap birtokdban a
fizetési meghagyast kibocsaté kozjegyagosult**®

A jogalkotdé a vegrehajtasi lap kiallitasaval szemize feleknek fellebbezési leldseget

biztosit.

A végrehajtasi kérelem d@krjesztésekor a végrehajtdo dijat a MOKK részérey rkell
elélegezni, amely ackovetelés 1%-at teszi ki, de legalabb 5.000,-dgfdljebb 350.000,- Ft
osszeg kozott alakdf® Ha a végrehajtast k&ra fizetési meghagyasban érvényesitett
kovetelést egyetemlegesen, tobb addssal szembénjkigrvényesiteni, akkor csak az egyik
adossal szembendétrjesztett végrehajtasi kérelem — végrehajtastlapan kell megfizetni a
fenti szempontok szerint alakulé végrehajtasi diéatdbbi kotelezett esetébenswrjesztett
kérelem dija fejenként 5.000,- Ft dsszegben aHapit meg. A végrehajté munkadijat és
koltségtéritésétobzabaly szerint a végrehajtast kér tarsashaz - élegezi meg, amelyet a
végrehajtdé az adoés tulajdonostarson végrehajtasdisdgként koteles behajtali. A

végrehajtoi munkadij és koltségtérités mértékeBvdr. rendelkezik>?

A végrehajtasi eljarasban a végrehajto illetékessdgidlegesen az adds lakéhelye, bleg

székhelye szerint alakul. A végrehajtas foganaisaitak kezdetén a kozjegymegkuildi a

148 K APA Méatyas:Ha az ad6s nem fizetBudapest, HVG- ORAC, 2012. 68.
149 Emhtv. 52.8 (2) bek.

1%01tv. 42.8(1) bek, d) pont

51 Emhtv. 55.§ (1) bek.

152 OszTOVICS- PRIBULA - UDVARDY — WOPERAI.M. 229.
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végrehajthaté okiratot az illetékes végrehajténala &égrehajtast kémek!>® A végrehaijté a
végrehajtasi koltségek megkdgezést” céljabol felkeresi a végrehajtast &ErA tarsashaz a
végrehajtd elszamolasi szamlgjara a megjeldlt gssza végrehajtas lefolytatasa végett
kételes megélegezni.

A koltségek megélegezéseét kbvéen a veégrehajtdé a Vht. rendelkezései alapjan véageet
cselekmények foganatositasara koteles, amely sardgrehajtdé a fokozatossag és az
aranyossag elveihez igazodva az adods pénzforgatpigdtatonal kezelt pénzosszegeit,
illetve munkabérének a Vht-ben meghatarozott migrte&grehajtas ala vonhatja. Ha mindez
nem vezetne eredményre, akkor a végrehajtd aztathjdonat képek ingdésagokra, illetve
végd esetben ingatlanara végrehajtast rendelhet el. éyrehajté a cselekmények
foganatositasardr a végrehajtast kér elszetesen értesitheti.

A végrehajtast kér a végrehajtas soran - amennyiben az adé&omben megfizette
tartozasat, illélleg annak egy részét - a Vht. 40.8 (1) bekezdésenskoteles a kovetelés
kiegyenlitdését, vagy a kovetelés 0sszegének csokkenésarahagonak bejelenteni. A
végrehajtasi eljaras befefadbttnek tekintheét, ha a kodvetelés megtérilt és a végrehajtd
részére a végrehajtasi koltségek megfizetésretk&iif

Sajnos a tapasztalatok nem azt igazoljak, hogyguebh@jtasi eljardsok par hénapon belll

eredményesen lezarulnak.

Az ingatlan- végrehajtas szabalyai

Pénzkovetelés behajtasa érdekében barmely ingatlgnehajtas ala vonhatd, azonban ennek
egyetlen feltétele, hogy a végrehajtas ala vonimggtian tulajdonosa az adés legyeh.
Foszabaly szerint elsllegesen a végrehajtbnak a pénzkoveteléseket azs ado
pénzintézménynél kezelt pénzésszegekre, valaminbkabérre és egyéb jogviszonyon
alapulé juttatasokra, kovetelésekre vezetett &tilitjan koteles behajtahnf

193 OszTOVICS- PRIBULA - UDVARDY — WOPERAI.M. 228.

134 v/ht. 34. § (1) bek. értelmében a végrehajtas stataneriilt koltségeket a végrehajtastkeéislegezi meg és

az ados viseli. A végrehajtast &éa végrehajtasi koltségek megjelgezésére irdnyuld kotelezettsége az eljaras
befejezéséig fennall.

1551994, évi LIII. térvény, a bir6sagi végrehajtag@tovabbiakban: Vht.) 38.8 (2) bek.

1% OszoviTs Andréas (szerk.): Kommentar, a bir6sagi végrehajtas 616 1994. évi LI, térvényhez. Budapest,
Opten, 2014. 244.

%7 LB Pf.IV.24.788/2001/3. szamU hatarozata.
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Amennyiben az ados fedezetéil szolgald pénzeszkbékakegallapithatd, hogy rovid éh
belil nem nyujtanak kdllfedezetet vagy a végrehajtas sikeressége aramytajaérelemmel
jarna, akkor az adés barmely vagyontargya végrhafila vonhats® Az ingatlan
ertékesitése kizardlag akkor rendethedl, ha a pénzeszkdztKbvagy az ingoésagok
értékesitése folytan a kovetelés nem kerill kiedtéerdsre 1°°

Az ingatlan lefoglalasa a végrehajtasi jog bejeggrzét®

valésul meg. A gyakorlatban a
végrehajtd a veégrehajtast kémaltal megfizetett végrehajtasi koltségek meélpgezéesét
kéveten az ingatlan adatainak beszerzésével edyatp3 munkanapon belil intézkedik a
végrehajtasi jog bejegyzésér A foldhivatal a végrehajtdsi jogot — még az igatAsi
szolgaltatasi dij megfizetésestl— soron kiviil bejegyZt? A végrehajtasi jog bejegyzése,
illetve torlése 2010. januar 1-jét koven dijkoteles, a dijtorvéeny értelmében 6.600,- Ft
ossze§ igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetésével'JarHa a végrehajtast kéra fenti
O0sszeget a foldhivatal hianypoétlas hatarozatanathda@/ételéll szamitott 15 napon beldl
nem fizeti meg és a medfizetés tényét az illetéikdghivatal felé nem igazolja le, az
ingatlaniigyi hatéosadg gondoskodik a tartozas bed@apd A meg nem fizetett dij

kdztartozasnak missiil, amely behajtasa az adéhatésag kompetencigébaik. *°*

A végrehajtasi joggal kapcsolatban mindenképp fma& tartom megjegyezni, hogy az adés
ingatlanara bejegyzett végrehajtasi jog egy esetleggrtekesités folytan annak
ervenyesithésége nem simik meg. A végrehajtasi joggal terhelt ingatlantésen az U

tulajdonostarsnak az ingatlannal az adds tartodészémolnia kell, mint Gn. dologi ad6s.

18 K1ss(2007) i.m. 755.

139vht. 136.8 (1) bekezdés alapjan az adés tulajdaméhs ingatlant az ingatlan jellegérejimelési agara és az
ingatlant terhd jogra vagy tilalomra, tovabba az ingatlanhoz kafii$d, az ingatlan-nyilvantartasba feljegyzett
tényekre tekintet nélkil végrehajtas ala lehet vionn

1%0vht. 7.8 (1)-(2) bek.

11 Tulajdonképpen a végrehajtasi jog a végrehajtfisias meginditasanak jogat jelenti.

182 K dria, Kfv.111.37.503/2012.

163 veREB Viktoria: A végrehajtasi jog ingatlan- nyilvantasi bejegyzése és torlése a Dijtorvény médosulasa
tikrébenRES IMMOBILES2010/1-2. 21-22.

1641 EscHNorbert: Az igazgatasi szolgéltatasi dijfizetésidtézettség elmulasztasanak jogkévetkezményei az |.
foku foldhivatali eljarasbarRES IMMOBILES2009/3-4. 48.

185 | EscH Norbert: Végrehajtasi jog bejegyzését kieet az ingatlan- nyilvantartasba bejegyeéheigok,
kilonos tekintettel a tulajdonjogra, valamint zgtaga. RES IMMOBILES2011/2.
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Tekintettel arra, hogy az Uj tulajdonos az ingdthadgrehajtasi joggal terhelten szerzi meg,
ezaltal a végrehajto kozvetlenll vele szemben faesithat végrehajtasi cselekményeket.
Az ingatlanra tortét végrehajtési jog bejegyzése nem jelent elidegardgeterhelési tilalmat,
mindenképp ajanlott adasvételi sZ@tes megkotésedt a szerddés targyat keépézngatlan
vonatkozasaban egy aktualis tulajdoni lap beszerzasnak érdekében, hogy elkeriljik a

fenti problémat.

Allaspontom szerint a végrehajtasi jog bejegyzé$am dijkotelezettséggel a jogalkotd
tovabb nehezitette a tarsashazak igényérvénydsitégganis a végrehajtast kénehéz
helyzetbe kerll, amikor az addsnak tobb ingatlaaa. Felveidik kérdésként, hogy mely
ingatlan esetében varhato a kdvetelés megtérulése.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szo6lo 1997. évi CXliérvéeny végrehajtasarol szolo 109/1999.
(XIl. 29.) FVM rendelet 21. §-a szabalyozza, migzera végrehajtasi jogot az egész
ingatlanra vagy egész tulajdoni ibsggre lehet bejegyeztetni.

A hitelezbk védelmében a jogalkotd a Vht. 138.8 (6) bekeZugrséendelkezik arrdl, hogy a
lefoglalt ingatlanra vonatkozéan jogot csak azzafehétellel lehet szerezni, ha az a

végrehajtast kérvégrehajtasi jogat nem sérti, és a végreha;jtgdtcem hidsitja meg.

Tovabb folytatva az ingatlan- végrehajtasra vonabkaaltalanos szabalyokat, amely

veégrehajtasi cselekmény két részre tagolddik, lagdefoglalasara és ingatlan arverésere.

A Vht. szerint, amennyiben az adédssal szembenatidiégrehajtasi eljarasban ékbvetelés
nem haladja meg az 500.000,- Ft 6sszeget vagyo@p.D00,- Ft-ot, de a kdvetelés erejéig az
ados tulajdonat képézingatlan terhére jelzalogjog van bejegyezve, ebderesetben csak
akkor rendelhét el az ingatlan arverése, ha az adds részére lkamaebgedélyezett
részletfizetési kotelezettségének nem tett eleget.

Tekintettel arra, hogy a végrehajtasi intézkeddgikil a legsulyosabb az ingatlanra vezetett
végrehajtas, ezért a végrehajto csak a leglmpssetben foganatositja.

A végrehajtd az arver®8 soran befolyt vételarbdl a Vht. 165-168. §§-aiekirtettel a

koveteléseket a meghatarozott kielégités sorresingxoteles kielégiteni.

1% Hatosagi arverés Gtjan tortétulajdonszerzés esetén a Ptk. 5:41.§ (4) bekezdégin a dolog tulajdonénak
hatésagi hatarozattal vagy hatdésagi arverés Uipdd megszerzésével mefisnek a harmadik személynek a
dolgot terhead jogai, kivéve, ha a hatdsagi hatarozattal vagyps@di arverés Gtjan szére jogok tekintetében

nem volt j6hiszerti. EzGton megszerzett ingatlan Uj tulajdonos tulajdgat a Vht. 137.8 (1) bekezdés szerint
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Az ingatlan-végrehajtassal kapcsolatos fontos wadaj hogy az arverési vévulajdonjoga
nem az adoéstol szarmazik, az arverés végrehajtiisyskerintézkedésen alapul. Mivel
szerzése eredeti szerzésnekdwnii, ezért az arverési wevulajdonjogat csak és kizardlag a
Vht. 137. § (1) bekezdésébe foglalt jogok terh&iik.

6.4. Biroi ut

A kozos keépvisdl altal kezdeményezett k6zos kdltség megfizetésneyuld peres eljaras
meginditdsahoz nem szikséges kulon kolEgy hatdrozatba foglalt felhatalmazas, viszont a
bir6sdg a kdzos képvisegberbeli legitimaciojat vizsgélja. (Id. melléklejek

A biréi gyakorlat szerint a kdzos koltség megfizetéant inditott perek atlagosan 1-1,5 év
alatt fejeddnek be.

Ha a tarsashaz egy millio feletti kdvetelést kivdmenyesiteni és ezzel 6sszefliggésben ugy
hataroz, hogy kovetelését a hatralékos tulajdorssth szemben peres eljaras keretében
kivanja érvényesiteni, a birésag a keresetlevelyl@satol szamitott 30 napon beldl

targyalastiz ki.

A tarsashaz kereseti kérelmében a kozos koltségzéervényesiteni kivant kovetelés
mértékéhez igazodé valtozé méritR kamatanak megfizetését kéri, valamint az alperes —
ados — perkoltségben tortémarasztaladsat. Az Itv. 62. § (1) bek. k) pontfdraashéz részére
illetékfeljegyzési jogot biztosit, igy a kereseBkeebterjesztésével egyidégg nem kell
leroni a pertargyértékeét alapul véve a 6%-o0s djaitketéket. A keresetlevélhez feltétlendl
mellékelni kell a tarsashaz képviseletében eljdyyvéd eredeti meghatalmazasat, a tarsashaz
alapté okiratat, SZMSZ-ét, a kozos képuiseiegvalasztasarol szolo koZdgsi hatarozatot,

a kozos koltség mértékét tartalmazo kda#égi hatérozatot, a hatralék- kimutatasokat,
valamint az alperesi ingatlan tulajdoni lapjat.

Fészabaly szerint a felperesnek kell bizonyitani aekélés fennallasat. Viszont az alperes

részéél korabban tett tartozaselismerés esetében a biAsnteher megfordul.

telki szolgalom, k&zérdeki haszndlati jog, bejedlyzbaszonélvezeti jog, valamint térvényen alapulé
haszonélvezeti jog terhelheti.

7 BH 400/1997.

188 ptk 6:48 § (1) bek.

40



A hatalyos tarsashazi torvény a beszamitasi igérgngesithdiseget konkrétan nem rendezi,
figyelemmel arra, hogy a kozos koltség meghatatozélra forditandd, ezért ebben az
esetben beszamitasnak nincs héfye.

A jogesss itélet alapjan kidllitott végrehajthaté okiragavégrehajtast kérkérelmezheti a

végrehajtas meginditasat.

189 psvarosi itébtabla 3. Pf. 20.535/2005/5.
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7. MEGOLDASI JAVASLATOK

A tarsashaz kovetelése behajtasa vegett barmedyioet valasztva helytallonak vélem azt a
megallapitast, hogy mindegyik eljarasi mod nem nguprs megtériléstsslegtébb esetben

az eljarasi koltségek megltgezése ellenére a kbvetelés nem téril meg.

Hatarozottan azt az allaspontot képviselem, hoggzabalyi uton egy hatékonyabb behajtasi
modszert kellene kidolgozni. Megoldasi lefsgigként tartom szamon azt az esetet, amikor
kozgyilési felhatalmazés nélkil a k6zos képuselgositvanyainak birtokaban képes lenne a
hatralékba kerult tulajdonostarsakkal szemben onaltarozott 1épések megtételére, ezzel

elkertilvén a tarsashazakikbdéskeéptelenseget.

6.5. Végrehajtasi eljarasra vonatkozo

A birésagi végrehajtasok jobb esetben 10-12. héligizédnak, ezért indokolt lenne a
végrehajtasrél szol6 torvényt a kdzos koltség plansés hatékonyabb behajtasa érdekében

maodositani.

Szamtalan esetben a végrehajtasi eljaras elhuzatadsavégrehajtasi kifogas jogintézménye
tehet feleléssé, annak ellenére, hogysterjesztése 15.000,- Ft illeték medfizetését vonja
maga utart’® Nyilvan a jogalkot6 szandéka, hogy egyfajta jogstati leheséget
biztositson azdk' szamara, akik a végrehajtd torvényséritézkedését vagy valamilyen
intézkedés mulasztasat tapasztaltdk. Tulajdonképpeégrehajtasi kifogas a végrehajtoval
szembeni fellépésre biztosit lebsdget. Sajnalatos modon adteljesztésre jogosultak a
jogalkoté altal biztositott panaszforméval vissma&l ezzel hozzajarulva a végrehajtasi

eljaras alaptalan elhtuzédasahoz.

Véleményem szerint a jogbiztonsag megtartasa rmelatonyos érdemi és technikai
intézkedésekre kiterjéeén korlatozni kellene a végrehajtasi kifogas alledési korét,

0tv. 43.8 (3) bek.

1 vht. 217. § (1) bekezdésére tekintettel végrebajidfogast terjeszthet be a végrehajtast fogaiigtos
bir6sdghoz az adds, a végrehajtast kexgy mas érdekelt személy, valamint az (igyész.a& érdekelt olyan
személy, akinek jogat vagy jogos érdekét a végtéhajézkedése vagy mulasztasa sérti, mint példawddds

ingatlanara vezetett végrehajtas esetén az, akin@igatlanra bejegyzett joga van.
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tovabba a végrehajtasi kifogas esetleges befoghdésmdos vizsgalddashoz kétném, ezzel
elkertilvén azokat az eseteket, amikor a rosszhissfiterjeszé szandékos ithluzas céljabol
alkalmazza a végrehajtasi kifoga&t.

Masik javaslatom - amely meég Magyarorszagon keedetinek mondhaté - az
igazsagszolgaltatas elektronikus uton tdstémegvalésulasahoz kotlsetA Magyar Birdsagi
Végrehajtéi Kamara sajat kialakitott rendszer&Vel minden mas intézményt megeve -
elésegiti a kozos koltségek behajtasanak gyors debgét, azonban ezen eljarasi at a

végrehajtast kék oldalardl kevésbé ismeretes.

Utolséként és talan a kozds koltség kovetelésekamé#rabbi és sikeres behajtasat
eredményezné, ha a jogalkotdé a Vht.-ben rogzitetégitési sorrend tekintetében a kdzés

koltség jogcimen jegyzett kdveteléseket a tobhiijmgkkel szemben &@iyben részesitené.

6.6. Jelzalogjog bejegyzésre vonatkozo

A jelzélogjog bejegyzés céls#sége abban rejlik, hogy ingatlanarverezés soraivatklés
eléonydsebb helyet foglal el és nagyobb az esélye anhaly a tarsashaz kovetelése
megtérif™

Azonban ennek igazgatasi szolgaltatasi dija 12-Ga0amely adkovetelésen tuiméen az
Ugyvédi munkadijat leszamitva plusz koltséget réasashazra. A tarsashazak esetében
torvényi szinti szabalyozas keretében javasolnam a kozos koltsgginpen bejegyezedd
jelzalogjog, illetve végrehajtasi jog téritesmeniigymenet biztositasat. A kérdést nemcsak
szocidlpolitikailag, hanem gazdasagpolitikailag iredokoltnak tartom megfeléképpen

rendezni.

Megoldaskeént funkcionalna, ha a szolgaltatdsokakozhsa egy nagyobb iszaki beruhazas
soran kizarolag a tarsashaz kezében Osszpontosakaa,SZMSZ-ben torténkivitelezés

atjan ezt lehéivé tenni. Természetesen erre is vannak kiléhlidanszirozasi lehéségek.

172 y5. KREINER Mikl6s: A kozos koltség végrehajtasanak gyorsébebségei. In: MGy Kalman (szerk.)A
tarsashazak jogi szabalyozasanak problémBadapest, Fidesz- KDNP, 2011.

13 Amelynek igénybevétele killon engedélyhez kotolietvie havonta elszamolandd koltségekkel jar.
Tapasztalataim szerint még igy is koltséghatékomyebgyorsabb eljarasi utat kinal, mint a postai Gt

174 v/ht. 170.8 (1) bek.
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A jelenlegi szabalyozas ugyan rogziti, hogy a &hida rendelkezik a vezeték hasznalatardl,
azonban ez még mindig nem elegeérahhoz, hogy a tulajdonostarsak rendszeresen eleget
tegyenek fizetési kotelezettséguiknek.
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8. VEGSz0

Végezetil arra a megallapitasra jutottam, hogy dgodatomban kifejtésre kerilt
igényérveényesitési modok nem biztositanak ckethegoldasi lehéséget a tarsashazak
mikodoképességével dsszefiiggrobléma orvosolasara, csak arra nyljtanak segitsiogy
a tarsashaz a nemfideadosokkal szemben, miként, milyen eljarasi eszkéldsztva 1épjen
fel. Tovabbra is nyitott kérdésként kezeléndogy egyaltalan mikor fog megtériini a
tarsashaz kovetelése vagy tovabbra is folytatodikdalékba kertlt tulajdonostarsakkal

szembeni sikertelennek bizonyul6 fellépések sokasag

A jogalkot6 ameddig a tarsashazi kozosségek érdéhgesid képességét nem kivanja
megfelebképpen rendezni, addig a tarsashazak adéssaghalivigamatosan novekszik.

Mindenképp indokolt lenne egyrészt a tarsashazak gzabalyozasanak uUjragondolasa
mellett, a tarsashaz koveteléskezelésére vonatkbatékonyabb jogi megoldasokat
eszkozolni.

45



| RODALOMJIEGYZEK

ASBOTH- HERMANY!I Lérinc: Moddszertani Utmutatd a fizetési meghagyaskérashoz.
Budapest. HYG-ORAC. 2012.

BAGI Istvan: Ingatlanjog. Budapest. Szent Istvan Tatsa@R07.

BARzO Timea BobDzAs! Balazs Booc Adam JoBBAGYI Gabor LANTAI Csilla- SANDOR
Istvan A Polgari Torvénykonyvil sz6lo 2013. évi V. térvény és a kapcsolodo jobhakmk
nagykommentarja. Il. kotet. Budapest. Opten, 2014.

CzoBoLy Gergely-JUuHASZ Laszld-KENGYEL Miklds- KIRALY Lilla- NEMESSANYI Zoltan:
Polgari eljraasjog. A/2. Témakor: Polgari eljarésj®ialdog Campus Kiadd. Budapest- Pécs.
2013.

Csiiri Eva Katalin-Darak Péter-Hidasi Gabor-Kovacs Laszl6-Zambé Tamas: Az ingatlan
jogi kézikdnyve, Ingatlan a polgari jogban. BuddpESK-Kerszov. 2004.

ELESs Tamas-JuHASz Edit- JUHASZ Imre- KAPA Matyas- PAPP Zsuzsanna-SOMLAI
ZsuzsannaSzeCSENYI-NAGY Kristof- TiMAR Kinga- TOTH Adam- TOROK Judit- VARGA
Istvan: A polgari nemperes eljarasok joga. ELTEvBStKiadd. Budapest. 2013.

GADO Gaébor- NEMETH Anita- SARINE Simké Agnes: Ptk. Forditokulcs oda- vissza.
Budapest. HVG- ORAC. 2014.

HiDASI Gabor: A tarsashazi kézbesités vélelme. Pesti €iyy®009/11.

JENEINE dr. Rubovszky Csilla: A tarsashaz kozos koltségoras ervényesitésenek
nehézségei a mindennapokban — a megvalosult észedtvjogszabaly modositasanak
tikrében. In: MGy Kalman (szerk.): A tarsashazak jogi szabalyozdspablémai.
Budapest. Fidesz- KDNP. 2011.

KAPA Matyas: Ha az addés nem fizet... Budapest. HVG- OR2012.

KaPAsI Olga- MATE Viktor: A tarsashazi kovetelések eérvényesitéseaé&ozjegydi
kozremikodés lehdiségei. In: MGy Kalman (szerk.): A tarsashazak jogi szabalyozdsana
problémai. Budapest. Fidesz- KDNP. 2011.

KENGYEL Miklos: Magyar polgari eljarasjogdudapest. Osiris. 2012.

Kiss Daisy: Per vagy nem per? Budapest. HYG- ORAC. 2008

Kiss Daisy- RONAY Zoltan- SANTHA Agnes-SzaBO Péter: Kiillonleges perek. Kérdések és
valaszok a Polgari Perrendtartas Kulonds RédzBodapest. HYG-ORAC. 2010.

Kiss Gabor: Az ingatlanjog nagy kézikdényve. Budapesimplex. 2007.

Kiss Gabor: Az ingatlanjog nagy kézikdényve. Budapesimplex. 2010.

Kiss Gabor: A tarsashézi jog kézikdnyve. Budapest. Nav@011.

46



KREJINER Miklds: A kozos koltség végrehajtasanak gyorséidebsegei. In: MGy Kalman
(szerk.): A tarsashazak jogi szabalyozasanak pmodiléBudapest. Fidesz- KDNP. 2011.
LENKovICS Barnabas: Magyar polgéri jog. Dologi Jog. Budapeétvos Kiado. 2011.

LeEscH Norbert: Az igazgatasi szolgaltatasi dijfizetésitdtézettseég elmulasztasanak
jogkdvetkezményei az |. foku féldhivatali eljarasb® ES IMMOBILES, 2009/3-4.

LescH Norbert: Végrehajtasi jog bejegyzését kdeet az ingatlan- nyilvantartasba
bejegyezhét jogok, kulonos tekintettel a tulajdonjogra, valamizalogjogra. RES
IMMOBILES. 2011/2.

MAGONY Judit: Jelzalogjog bejegyzés, mint az ados tulapdtars fizetésre dsztonzésenek
egyik eszkoze. Uj Magyar Kdzigazgatas 2013/ 12.

MATUz Gydrgy: Nyolcvan éves a tarsashaz. Magyar Jog/20@5

MENYHARD Attila: Dologi jog. Budapest. Elte E6tvos Kiad®13.

NAVRATYIL Zoltan: Dologi jog a 2013. évi V. torvény alapjdvendzser Praxis. Budapest.
2014.

NEMETH Gabriella: A tarsashazi kdzlizemi tartozasok, adkd@ltség viselésének szabalyai
és lehetséges biztositékai, és a bir6sagi igénygeséés nehézségei nemfizetés esetén. In:
NAGY Kalman (szerk.): A tarsashazak jogi szabalyozdsdgmablémai. Budapest. Fidesz-
KDNP. 2011.

OsztoviTs Andras (szerk.): A 2013. évi V. torvény és a kapddd jogszabalyok
nagykommentarja. Otodik konyv. PTK Il. kotet. Budap Opten. 2014.

OszovitTs Andras (szerk.): Kommentar, a birosagi vegrehajtaszold 1994. évi LIl
torvényhez. Budapest. Opten, 2014.

Oszrtovics Andras- PRIBULA L&szlo- UbvARDY Sandor- WOPERA Zsuzsa: Polgéri
eljarasjog Il. Perorvoslatok, kilonleges eljarasmgyes nemperes eljarasok. Budapest. HVG-
ORAC. 2013.

PETRIK Ferenc: Tulajdonjogunk ma. Budapest. HVYG- ORAM@720

RAkVAcs Jozsef: A kdzOs tulajdon birdi gyakorlatdnak elésez és annak tanulsdgai. A
tarsashaztulajdon. Gazdasag és Jog, 2000/9-10.

RAkVAcs Jozsef: Az ingatlanforgalmazok kézikdnyve. Jognesetek. Budapest. HVG-
ORAC. 2005.

RAKVAcs Jbzsef: A tarsashazi torvény magyarazata. Budag®$s- ORAC. 2009.

SANDOR Istvan: A tarsashézak szabalyozasdnak jogi saggas In: MGy Kalman (szerk.):

A tarsashazak jogi szabalyozasanak problémai. Bzefapidesz- KDNP. 2011.

a7



SzaBO Adrienn: A tarsashazi kdzos koltség tartozastasitd jelzalogjog bejegyzése. RES

IMMOBILES. 2009/1-2.

SzakAcs  Zoltan: Téarsashazakkal oOsszeftiggngatlan- nyilvantartdsi eljardsok. RES

IMMOBILES. 2011/2.

VEKAS Lajos: A Polgari Torvéenykdnyv magyarazatokkal. Bpest. Complex. 2013.

VEREB Viktoria: A végrehajtasi jog ingatlan- nyilvantasi bejegyzése és torlése a Dijtérvény
modositasa tikrében. RES IMMOBILES. 2010/ 1-2.

JOGSZABALYOK ES EGYEB FELHASZNALT IRODALOM

1952. évi lll. térvény polgari perrendtartasrol (Pp.)

1959. évi IV. tbrvénya Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykongvértk.)
1977. évi térvényereii rendeleta tarsashazrol

1990. évi XCIII. toérvény az illetekekél (Itv.)

1991. évi XLI. tbrvény a kozjegyskrol

1994, évi LXXXVI. térvény a birdsagi végrehajtasrol (Vht)

1996. évi LXXXV. térvény (Dijtérvény)

1997. évi CXLI. térvény az ingatlan- nyilvantartasrol (Inytv.)

2003. évi CXXXIII. térvény a tarsashazakrol (Tht.)

20009. évi L. torvénya fizetési meghagyasos eljarasrol (Fmhtv.)

2009. évi LXXXIX. térvény

2010. évi CLXXVII. torvény

2013. évi V. torvénya Polgari Torvenykonydt (Ptk.)

2014. évi XXXVII. torvény a Kdarianak a peénzugyi intézmeények fogyasztoi
kolcsonszergdéseire vonatkozé jogegyseégi hatarozataval kaposolagyes kérdések
rendezését

181/B/1993 AB hatérozat

263/B/2004 AB hatarozat

3/2006 (11.08.) AB hatarozat

BH 400/1997

BH 327/2003

BH 458/2003

BH 128/2007

BH 300/2007

48



BH 275/2008

BH 18/2010

BH 69/2010

BH 152/2013

109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet

16/2007. (111.13.) IRM-MeHVM egyduttes rendelet

Févarosi Birésag 53.Pf.22.539/1999. szamu hatarozata
Legfelssbb Birésag Pfv.1.22.476/2000. szamu hatarozata
Legfelssbb Birdésag Pf.IV.24.788/2001/3. szamu hatarozata
Févarosi Birésag 53.Pf.28.818/2005 szamu hatarozata
Févarosi Itélétabla 3. Pf. 20.535/2005/5. szamu hatarozata
Legfelssbb Birdsag Pfv. 1V.21.353/2006/5. szamu hatarozata
Legfelssbb Birésag Gfv.X.30.178/2007/3. szamu hatarozata
Legfelssbb Bir6sdg Gfv.X.30.472/2007/3. szamu hatarozata
Legfelssbb Bir6sag 2008.171. szamu hatérozata

Févarosi Birésag 53.Pf.637.794/09/4. szamu hatarozata

49



