A tarsashazrol — I11. rész

Bevezetés. Tarsashazakrol és mikodéstikrdl szold utolsod részben a tarsashaz hasznalati vi-
szonyairol és a tarsashaz legfontosabb szervének, a kozgytlés szabalyairol gydjtom Ossze a legfon-
tosabb szabalyokat és tudnivalokat.

A koz06s és a kiilon tulajdon hasznalata. A torvény (a tarsashazakrél szolo 2003. CXXXIIIL
tv., tovabbiakban a térvény) és a Ptk. tulajdonjogi szabalyai alapjan a hasznalat korében az alabbi-
akat kell kiemelni.

Minden tulajdonostars jogosult a k6z0s valamint kilon tulajdon birtoklasara és hasznalatara,
kilon tulajdona tekintetében tovabba megilleti a rendelkezés joga is. A birtoklas és a hasznalat al-
talanos szabalya szerint a joggyakorlds nem sértheti a tobbi tulajdonos jogat és jogos érdekét.
Ezek a szabalyok 6sszhangban vannak a szomszédjog altalanos (Ptk.-beli) rendelkezésével, mely
szerint a tulajdonos a dolog hasznalata soran koteles tartdzkodni minden olyan magatartastol,
mellyel szomszédait sziikségtelentil zavarna. Egy konkrét tigyben a birésagnak abban kellett allast
foglalnia, hogy a tarsashazi 6roklakasban végzett zongoragyakorlas és zongoratanitas mennyiben
korlatozhaté. Az alapité okirat erre semmilyen szabalyt nem tartalmazott. Az tigyben a birdsag a
korilmények mérlegelésével korlatozta az egyébként hivatasa szerint zongoratanar lakastulajdo-
nost a napi zongoragyakorlasban és egyben eltiltotta att6l, hogy a lakasban tanitvanyokat oktas-
son.

A tarsashazban 1évé lakas céljat szolgald ingatlan hasznalata korében a gyakorlatban felmertl
az a kérdés, hogy a tarsashaz tulajdonosanak kiilon tulajdonaban és kizarélagos hasznalataban all6
lakas részbeni rendeltetés valtoztatasahoz (pl. lakas helyett irodaként valé hasznalathoz) a tébbi
tulajdonostars hozzajarulasa sziikséges-e, és ehhez képest az alapité okiratot moédositaniuk kell-e.
A birésagok részben egymasnak ellentmondé hatarozatokat hoztak ebben a kérdésben. A Legfel-
s6bb Birésag megallapitotta, hogy a lakas rendeltetése - épitési munkaval nem jaré - részben vagy
egészben torténé megvaltoztatasahoz a tébbi tulajdonostars hozzajarulasara nincs sziikség, ha az
ilyen hatarozat hozatalara vonatkozé kotelezést az alapité okirat nem tartalmaz. Mas hatarozata-
ban ismét rogzitette: a lakas — lakasjellegének megérzése mellett — irodaként térténd hasznalata
nem igényli az alapit6 okirat megvaltoztatasat és 6nmagaban ez nem sérti a tulajdonostarsak joga-
it. A Févarosi Birdsag egy itéletében ugyanakkor megallapitotta, hogy az alapit6 okiratban 6rokla-
kasként feltuntetett ingatlannak tigyvédi irodaként torténé mikodésének megtiltasat alappal lehet
kérni.

Az ilyen vitas helyzetek elkeriilése érdekében javasolt e targyban szabalyozast alkotni a szerve-
zeti és mikodési szabalyzatban. Az alabbi korlatozasok jogszerGien lehetségesek: a tulajdonos ne
hasznalhassa a lakast nem lakas céljara; eléirhat6, hogy nem vagy csak valamely feltétel mellett
adhat6 a lakas bérbe akar lakds akar nem lakas céljara stb.

A kozgytlés néhany szabalyarol. A kozosség legfontosabb dontéshozé szerve a kozgytlés,
mely a tulajdonostarsakbdl all. A kézgytlésen valamennyi tulajdonostars részt vehet.

A kozgyulés Osszehivasardl. Fészabalyként a kozgyalést a kézos képviselé vagy az intézobi-
zottsag elnoke hivja 6ssze, legalabb évente egyszer: ez az évi rendes kozgytlés, mely dont az éves
elszamolasrdl és megallapitja a koltségvetést. Ha az emlitettek elmulasztjak az sszehivast, arra a
szamvizsgal6 bizottsag is jogosult. Ha a bizottsag is elmulasztja az 6sszehivast, arra barmelyik tu-
lajdonostars, vagy a tulajdoni hanyadok legalabb 10%-at képviselS tulajdonosok (ill. megbizottjuk)
is jogosultak, ha 6k a napirend és az ok megjelolésével a k6zos képviseletnél a kézgytlés egybehi-
vasat kezdeményezték, de az 15 napon belil nem tett eleget torvényes kotelezettségének.

Az Osszehivasnak nem mellézheté feltétele az irasbeli meghivo, mely tartalmazza a meghirde-
tett napirendet. A napirendben nem szereplé tgyben érvényes hatarozatot hozni nem lehet. A
meghirdetett ,,egyéb napirend” alatt targyalt kérdésekben nyomban nem hozhat6 érvényes koz-
gytlési hatarozat.



A jegyzOkonyvrol. A koézgytlésen a hatarozatokat is tartalmazé jegyzékonyvet kell vezetni,
amelyet a kozgytlésen elnokld személy és két tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

Hatarozatképesség. Szavazni csak hatarozatképesség esetén lehet. Ez alapesetben akkor van
meg, ha a jelenlévé tulajdoni hanyad meghaladja az 50%-ot. Vannak azonban olyan tgyek, ame-
lyekben a tobbségnek vagy a mindsitett tobbségnek kell jelen lenni. Ilyen esetekben a kozgyilés
csak akkor hatarozatképes, ha a megkivant tulajdoni hanyad jelen van.

Ha nincs jelen a hatarozatképességhez sziikséges tulajdoni hanyad, a kézgyilés hatarozatképte-
len. Ilyenkor lehet megismételt kbzgytlést tartani, mely az eredeti kézgyiléssel azonos napirend-
del és 15 napon belil tarthaté meg. A megismételt kdzgytlést az eredeti kézgyilési meghivoban is
meg lehet hirdetni és az a megjelent tulajdonosok altal képviselt tulajdoni hanyadokra tekintet
nélkil hatarozatképes. Olyan kérdésben, melyben a torvény az Osszes tulajdoni hanyadhoz viszo-
nyitott valamilyen tobbséget ir el8, e tobbség nélkil ilyen kérdésben a megismételt kozgyilés sem
hozhat hatarozatot. (Ha pl. az alapit6 okirat az Osszes tulajdoni hanyad egyszer( t6bbségével mo-
dosithatd, legalabb annyi igenlé szavazatnak a megismételt kozgytlésen is 6ssze kell gytlnie,
amennyi az Osszes tulajdoni hanyad felét meghaladja.)
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