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Egyiittélés, visszaélés — a tarsashazi alapito
okirat modositasanak jogi hattere

|. Bevezetes

Mindennapi életiink soran szamos alkalommal keriilhetiink olyan helyzetbe, amikor al-
kalmazkodnunk Kkell a veliink vagy a kozvetlen szomszédsagunkban él6khoz. Ez a legtobb
esetben nem konnyi feladat, és a ranézésre egyszeriinek tiind problémaink megoldasat,
illetve egyéni céljaink megvalositasat is lényegesen megnehezitheti, kiilondsen akkor,
ha a masik félnek nem kenyere az egyiittmiikddés. Még bonyolultabb a szituacid, ha egy
kozos jogviszonynal fogva, valamely igénylink érvényesitéséhez az érintettek részérol
egy vagy tobb beleegyezésre, vagy akar egyhangti hozzajarulasra lenne sziikségiink.

Az ilyen tipust helyzetek kialakuldsanak remek tiptalaja a tarsashazi lakokozosség,
melynek tagjaként tulajdonjogunk, illetve az abbol fakadd dontési jogosultsagunk korla-
tozotta valik. A kozgyliléseken iilve megtapasztalhatjuk, hogy a tarsashaz t6bbi lakoja-
nak, vagy akar a kozos képviseld hozzaallasanak kdszonhetden idonként kiszolgaltatott,
hatranyos pozicidba kertilhetiink. Eléfordulhat példaul, hogy a kiilon tulajdont ingatla-
nunkat érinté valamely atalakitas, modositas vagy az ott folytatott tevékenység engedé-
lyezése a lakok egy részének, vagy rosszabb esetben teljes kdzosségének igenld szava-
zatahoz kotott. Tovabbi problémat jelenthet, ha igényiink érvényesitéséhez a tarsashazi
alapito okiratot is modositani kell, mert példaul az ingatlanunkkal kapcsolatos valamely
valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésének ez — a vonatkozé jogszabalyok szerint —
elkeriilhetetlen feltétele. Konnyen el6fordulhat, hogy valamely érintett hatosag vagy a
kozos képviseld nem teljes kori, félreérthetd vagy akar félrevezetd tajékoztatasa azt su-
gallja szamunkra, hogy a tulajdonostarsak egyhang(i meggy6zése, és a tarsashazi alapitd
okirat modositasa nélkiil nincs esélyiink a célunk elérésére, mikdzben a probléma joval
egyszertibben is orvosolhatd. Erdemes ezért az adott eset koriilményei alapjan fennallo,
tényleges kovetelményekrol elézetesen tajékozodni, és a vonatkozo jogszabalyok értel-
mezésébe fogni, mielétt kelldé mennyiségli tamogatd szavazat hijan egy koltséges és
hosszadalmas peres eljarast kezdeményeznénk.

* PPKE Jog- és Allamtudomanyi Doktori Iskola — Kézirat lezarva:2016. aprilis 15.
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S tanulmany kiinduldpontjaként kiilonbséget kivanok tenni azon szituacidk kozott,
amikor az igényérvényesités elkertilhetetlen feltétele az alapitd okiratnak a tulajdonos-
tarsak altal egyhangtian megszavazott modositasa, illetve amikor az okirat csupan a tu-
lajdonosok egy részének, meghatarozott hinyadanak szavazata alapjan is modosithato.
Kiemelem tovabba azokat az eseteket is, amikor a jogszabaly az alapito okirat modosi-
tasat kotelez6 feltételként nem irja eld, igy megkimélhetjiik magunkat attol a procedura-
tol, melynek eredményeképpen elérhetjiik, hogy tigyiinket a kozgyiilés egyaltalan napi-
rendre tlizze. Ez utdbbi esetek soraban kiemelt figyelmet szeretnék forditani arra az
esetkorre, amikor a kiilon tulajdonu ingatlanunk eredeti jogi jellegének, vagyis rendelte-
tésének valtozasat szeretnénk az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztetni, az ingatlan
megvaltozott modon torténd hasznalatara figyelemmel. Kutatasom soran ugyanis arra a
megallapitasra kellett jutnom, hogy a vonatkoz6 jogszabalyok alapjan, azok tiizetes,
hosszas atvizsgalasa hidnyaban — vagy taldan még azt kdvetden is — nehéz eldonteni, a
rendeltetésmod valtozas atvezetéséhez, igy példaul egy ingatlan lakassa nyilvanitasahoz
pontosan mely kovetelményeknek kell eleget tenniink. Feltétleniil sziikséges-e, hogy a
valtozas bejegyzéséhez a tarsashazi alapité okirat modositasra keriiljon, vagy az egyéb
dokumentumok alapjan, mddositas nélkiil is lehetséges? A megoldas, illetve a helyes
jogszabalyi értelmezés keresése soran altalam bejart itvonalat egy e korbe sorolhato,
fiktiv példabol kiindulva szeretném bemutatni. Fel kivainom hivni a figyelmet arra az
eshet6ségre is, amikor sziikségessé valik a tarsashazi alapito okirat médositasa, de a tu-
lajdonostarsak részérdl ellenallasba iitkoziink. A felhivott gyakorlati példan keresztiil
kiemelem tovabba az alapité okirat modositasanak elérésére iranyuld, esetleges birdsagi
eljaras soran szoba johetd, fobb védekezési lehetdségeket is. E korben kitérek a joggal
valo visszaélés passziv esetének, valamint a birésagi szerz6désmodositas alkalmazhato-
saganak kérdésére. A tarsashazi lakokozosségeket érintd eljarasokat illetden kérdéses,
hogy ezek a hivatkozasok mennyire lehetnek eredményesek? A vonatkozo biroi gyakorlat
meglehetdsen tartdzkodo allaspontot képvisel mind a joggal vald visszaélés, mind a szer-
z6désmodositas e perekben torténd alkalmazhatosaga kapcsan, kiilondsen akkor, ha a cél
az alapito okirat modositasa.

El6fordulhatnak azonban olyan koriilmények, amelyek az alapito okirat rendelkezé-
seinek birdsagi kiigazitasat sziikségszer(ivé és lehetévé teszik. Ezt tamasztja ala a dol-
gozatomban ismertetésre keriild, példaként hozott kariai dontés is, amelybdl vélemé-
nyem szerint az kovetkezik, hogy a hasonld helyzetben torténd fellépés eredményessége
nem esélytelen, igy a koriilmények alapos mérlegelését kovetden érdemes lehet jogaink
érvényesitése érdekében akar a birdsaghoz is fordulni.

Il. A tarsashazi alapito okirat — a modositas esetei és kérdései

A Bevezetésben emlitett okokbol kifolyolag mindenképp sziikségesnek tartom azoknak
a fobb, relevans jogszabalyi rendelkezéseknek az ismertetését, amelyek iranytiiként
szolgalnak annak eldontéséhez, hogy a konkrét ligylinkben, igényiink érvényesitéséhez,
mely kovetelményeknek kell eleget tenniink. E szabalyok értelmezése alapjan valhat vi-
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lagossa, sziikséges-€ a tarsashazi lakokozosség tagjainak hozzajarulasat beszerezniink,
illetve azt elérniink, hogy a kozgytilés az alapitod okiratot modositsa?

A Polgari Torvénykonyvrél sz6l6 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:85. §-a a tarsasha-
zakra vonatkozéan csupan néhany lényegi rendelkezést fogalmaz meg. E szakasz (2)
bekezdése kimondja, hogy a tarsashaztulajdonra a k6zos tulajdon szabalyait kell megfe-
leléen alkalmazni. A részletszabalyokat a tarsashazakrol sz6lo 2003. évi CXXXIII. tor-
vény (Tarsashazi torvény) tartalmazza. Az 5. §-anak (1) bekezdése értelmében a tarsashaz
fészabaly szerint valamennyi tulajdonosanak vagy az ingatlan egyediili tulajdonosdnak
mint egyszemélyi alapitonak, alapitd okiratban kifejezett elhatarozasaval jon 1étre.

A tarsashazi alapit6d okirat 1ényegében a tulajdonosok altal kotott szerzodésként ér-
telmezhetd. A szerz6d6 felek ,,akarati” viszonyat fejezi ki, igy a kdlcsondsen egybe-
hangzo akaratnyilatkozatuk révén jon létre.! Elsdsorban — kotelezd elemként — a kovet-
kezoket kell tartalmaznia: a tulajdoni viszonyok meghatarozasat, a kapcsolodo ingatlan-
nyilvantartasi tényeket, jogokat, adatokat, a tarsashazi k6zosség megnevezését és az
alapitasara irAnyuld megjegyzést. A tulajdoni viszonyokat illetéen meg kell hatarozni a
kiilon tulajdonu lakasokat és a nem lakas céljaro szolgalo helyiségeket, a jogi jellegiik,
az alapteriiletiik és a pontos cimiik megjeldlésével, valamint a kdzos tulajdonu épiiletré-
szeket az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyaddal®. Felsorolasra keriilnek
tovabba a tulajdonostarsak fébb személyi adatai®, valamint a foldrészletre, és a kiilon tu-
lajdonokra vonatkozé helyrajzi szam. A kotelezo elemek mellett megengedett, hogy az
alapito okirat rendelkezzen a tulajdonosok szamara létesitett elovasarlasi vagy eldbérleti
jogrol, illetve a kozos tulajdon elidegenitésére vonatkozd szabalyozasrél.* A tulajdoni
viszonyokon kiviili, egyéb kérdéseket a szervezeti-miikodési szabalyzat rendezi, amely-
lyel minden tarsashaznak kotelezéen rendelkeznie kell.’

Mivel az alapit6 okirat a tulajdonostarsak szerz6désének tekinthetd, logikusnak ti-
nik, hogy modositasara a Ptk. szerz6dés modositasara vonatkozo szabalyait kell megfe-
lelden alkalmazni.® Megvaltoztatasa — a kivételektl eltekintve — a felek eredeti szerzé-
dési szandékaval egyez akaratahoz kotott.” Amennyiben tehat valamely, a tarsashaz ré-
sz¢ét képezO ingatlannal kapcsolatos valtozas a tulajdoni viszonyokat érinti, nagy esély-
lyel lehet sziikség az alapitod okirat modositasara. A fészabaly aldl azonban lehetnek ki-
vételek, illetve az is meghatarozo kérdés e korben, hogy a valtozas kdzos vagy kiilon tu-
lajdonu ingatlant érint. A tarsashaz kozos tulajdont épiiletrészeire vonatkozo jogok val-
tozasa ugyanis altalaban igényli az alapit6é okirat modositasat. Ezzel szemben a sajat tu-
lajdonnal — igy példaul egy kiilon tulajdonti lakdssal — kapcsolatos rendelkezés, illetve

-

GELLEN KLARA: Az akarat szerepe a szerzédéskotés soram, kiilonds tekintettel a szinlelésre. Acta
Universitatis Szegediensis, Acta Jur.et Pol. Tomus LXII., Fasc. 4., Szeged, 2002. 4. p.

Tarsashazi térvény, 9. §, Jogtar, Wolters Kluwer, Complex Kiado (tovabbiakban: Jogtar); (2015.VI11.1.-t61
hatalyos allapot).

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997.évi CXLI torvény (tovabbiakban: Inytv.) 15. § (1) bekezdésében
meghatarozott személyi adatok.

Tarsashazi térvény 5. § (3) bekezdés; 10. § (2) bekezdés, Jogtar (2015.V11.1.-t61 hatalyos allapot).

Horvath Gyula: Kommentar a tarsashazi térvényhez (tovabbiakban: Kommentar a tarsashazi térvényhez),
Tarsashazi térvény 9. §-ahoz, 3. pont.

Ptk. 6:191. § (1) bekezdés, Jogtar (2016.111. 24-t61 hatalyos allapot).

GARDOS PETER — VEKAS LAJOS (szerk.): Kommentdr a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. torvény-
hez. (Tovabbiakban: Kommentar a Polgari Térvénykonyvhoz), Ptk. 6:191. §-ahoz, 1. pont.
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az alapitok személyes adataiban bekdvetkez6 valtozasok esetén az alapitd okiratot mo-
dositani nem kell. Ennek legfébb oka, hogy az alapito okirat altal a felek k6z6tt 1étreho-
zott jogviszony bizonyos szempontbol specialis. A szerz6dé felek, vagyis a tulajdonos-
tarsak személye a jogviszony fennallsa alatt gyakorta valtozhat. Amennyiben valamely
tulajdonos a sajat tulajdoni hanyadanak atruhazasarol rendelkezik, az Gj tulajdonos veszi
at a helyét az alapitd okirat révén szerz6do felek soraban, amely valtozas alapitd okirati
atvezetése nem kotelez6.® Ez a tulajdonostarsak kiilon tulajdonnal dsszefiliggd, a tarsas-
hazi térvény 16. §-aban meghatarozott, a Ptk. tulajdoni szabalyaival 6sszhangban allo
rendelkezési jogabol kovetkezik, amellyel kapcsolatos valtozasok — szemben a kozos tu-
lajdonu részekre vonatkozokkal — nem teszik sziikségessé a modositast.® Ez a szabalyozési
megoldas érthetd, hiszen thlzottan koriilményes és koltséges lenne minden egyes tulajdo-
nosvaltozast atvezetni az alapitd okiraton. A tulajdonosvaltozassal kapcsolatban a szerve-
zeti és miikodési szabalyzat tartalmazhat azonban olyan rendelkezést, hogy azt a kozos
képviselének vagy az intézObizottsagnak sziikséges bejelenteni.’® Amennyiben tehat tar-
sashazi ingatlant vasarolunk, a személyi valtozas alapit6 okirati atvezetése nem kdotelezo.

Az alapitd okirat modositasa értelemszeriien akkor sziikséges, ha tartalma, illetve
annak valamely eleme valtozik. A tarsashazi torvény 10. §-a szerint, ha a torvény mas-
képp nem rendelkezik, az alapitd okirat modositasahoz kivétel nélkiil valamennyi tulaj-
donostars hozzajarulasara sziikség van.'* A jogszabaly kifejezetten meghatarozza azokat
az eseteket, amikor a mddositashoz ennél kisebb aranyban is elegendd a tulajdonostar-
sak hozzajarulasa. E korben a kdvetkez6 négy esetkort sziikséges elkiiloniteni.

1. Amikor a kozés tulajdonra ,,faj a fogunk”

A torvény nem koveteli meg a tulajdonostarsak egyhangu szavazatat az alapitd okirat
modositdsdhoz, ha a tarsashdz a kozds tulajdonban all6, kiilon tulajdonna alakithatd
épiiletrészt kivanja elidegeniteni. Err6l a tarsashaz a tulajdonosok négyotddének-, vagy
alapité okirati felhatalmazas alapjan akar kétharmadanak hozzajarulasaval is donthet.™
A szerzb fél lehet egy kiilsé személy is, el6fordulhat azonban, hogy valamelyik tulajdo-
nos kivanja az egyik kozos tulajdonu helyiséget, példaul egy tarolot kiilon tulajdonként
megszerezni, és azt kizarolagosan hasznalni. Ez akkor lehetséges, ha a tarolo kiilon tu-
lajdonként kialakithato, vagy azzal az érintett tulajdonos kiilon tulajdona bovithet6 és
nem érinti az épiilet valamely tartoszerkezetét. A tulajdonszerzéshez, illetve az alapito
okirat modositasahoz elegendé a fenti ardnyi tulajdonostarsi tamogatas megszerzése.™
A tarsashaz kozgytilésének hatarozata alapjan, amennyiben azt kdzokiratba vagy
tigyvéd altal ellenjegyzett maganokiratba foglaljak™, illetve megfelel az ingatlan-
nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvényben (Inytv.) és végrehajtasi rendeleté-

8 Kommentar a tarsashazi torvényhez, a Tarsashazi torvény 10. §-hoz, 1. pont.

® Térsashazi torvény 16. §, Jogtar (2015.VIL1.-t8] hatalyos allapot).

0 Tarsashazi torvény 22. § (1) bek a) pont, Jogtar (2015.VIL1.-té] hatéalyos allapot).

™ Tarsashazi torvény 10. § (1) bekezdés, Jogtar (2015.VI1.1.-t31 hatalyos allapot).

12 Tarsashézi torvény 10. § (2)-(3) bekezdései, Jogtar (2015.VIL1.-t6] hatélyos allapot).
¥ Kommentar a tarsashazi torvényhez, a Tarsashazi tv. 10. §-ahoz, 3. pont.

1 Tarsashazi torvény 10. § (5) bekezdés, Jogtar (2015.VIL1.-t3] hatalyos allapot).
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ben' meghatarozott, a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratokkal szemben tamasztott ko-
vetelményeknek™, sor keriilhet a tulajdoni viszonyok valtozasanak foldhivatali atveze-
tésére.”” Ehhez azonban a hatirozatnak a kiilon tulajdonna alakitasrol, az elidegenitésrél
¢és a kozos tulajdoni hanyad valtozasardl is rendelkeznie kell.®® A példanal maradva,
amennyiben a tarol6é onalld, a masik ingatlantdl fliggetlen kiilon tulajdonna valik, és
nem csupan a masik kiilon tulajdont ingatlan bévitésére szolgal, sziikség van egy olyan
szerzOdésre is, amely rendelkezik a tarold atruhdzasarol, és tartalmazza az 4j tulajdonos
részérdl a szerzésre iranyulo6 akaratnyilatkozatot.

Amennyiben a fenti feltételek fennallnak, a valtozasnak lehet még egy 1ényeges
akadalya: a kisebbségben maradt, nemmel szavazo tulajdonostarsak a hatarozatot a bi-
rosag el6tt 60 napon beliil megtamadhatjak, amely lehetségre a figyelmiiket — a hataro-
zat részeként — kotelezéen fel kell hivni. Ennek a kisebbségvédelmi szabalynak pedig az
az érdekessége, hogy tényleges pereskedés nélkiil, pusztan a bejelentés alapjan is ha-
talytalanna valhat a kozgy(ilési hatarozat, amely igy mar alkalmatlan lesz arra, hogy a
bejegyzés alapjaul szolgaljon.” A torvény tehat lehetéséget biztosit az egyiittmiikodést
megtagado tulajdonostarsak megkeriilésére, amennyiben azonban azok elég leleménye-
sek, és felfigyelnek a birdsagi ut lehetdségére, megakadalyozhatjak a tulajdonszerzést.
Ettdl fliggetleniil el6fordulhat, hogy a kisebbség ,,visszavonul”, a fészabaly tehat min-
denképp konnyebbséget jelent azokhoz az esetekhez képest, amikor a térvény a modosi-
tashoz teljes egyhangusagot kovetel. Akkor sem kell kétségbeesni azonban, ha a kisebb-
ség ¢l védelmi jogaval. A torvény ugyanis a kdzgylilési szavazds eredménytelensége
esetén — és csakis akkor — a birdsaghoz fordulas lehetdségét, a taxative meghatarozott,
konjunktiv feltételek alapjan a kiilon tulajdonna alakitas érdekében is biztositja.”® Ez
azonban szintén nem sértheti a kisebbség méltanyos érdekeit. Segithet azonban, ha el-
lenallasukrodl a birbsag maga is Ggy itéli meg, hogy az eset 6sszes koriilményeinek mér-
legelése alapjan az teljesen indokolatlan.

2 Megakadalyozhatjak-e, hogy épitkezzek?

Az épitkezés fogalmi korébe a kiilon tulajdont ingatlanunk barmilyen atalakitasa, feluji-
tasa, helyreallitisa, korszeriisitése, karbantartisa vagy javitasa is beletartozik.?* Ezért
miel6tt ezek barmelyikébe kezdenénk, meg kell vizsgalnunk, hogy a tobbi lakonak ebbe
mennyire van beleszolasa.

A tarsashazi torvénynek a kozos, illetve kiilon tulajdonban zajlo épitkezésekre vo-
natkozo rendelkezései nem egy helyen, hanem elszortan keriiltek elhelyezésre, ezért
némi értelmezést kivan, hogy pontosan mely esetekben van sziikkség — elsésorban a kii-

15109/1999. (X11.29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi CXLL torvény végrehajtasarol
(tovabbiakban: Inytv.vhr.) 73. §.

8 Inytv. 32. §, Jogtar (2016.1.1.-2017.V1.30. hatalyos allapot).

' Tarsashazi torvény 10. § (2), Jogtar, (2015.VI11.1.-té] hatélyos allapot).

8 Kommentar a tarsashazi torvényhez, a Tarsashazi tv. 10. §-hoz, 3. pont.

19 Kommentér a tarsashdzi torvényhez, a Tarsashazi tv. 10. § hoz, 3. pont.

% Tarsashazi térvény, 10. § (6) bekezdés Jogtar, (2015.VI1.1.-t6] hatalyos allapot).

2 Kommentar a tarsashézi torvényhez, a Tarsashazi tv. 21. §-ahoz, 2. pont.
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16n — tulajdonunkban torténé épitkezéshez az alapitd okirat modositasara, mikor elegen-
d6é csupan a tulajdonostarsak egy részének hozzéjarulasa, és melyek azok az esetek,
amikor hozzajarulas nélkiil is épitkezhetiink. Szeretném kiemelni, hogy az aldbbiakban
ismertetésre keriild szabalyok kizarolag a tulajdonostarsakhoz fiz6d6 viszony értelme-
z¢ését célozzak, az épitkezés egyéb, kiilon jogszabalyok altal tamasztott kdvetelményei-
nek a kifejtettektdl fiiggetleniil, minden esetben eleget kell tenni.

2.1. Az alapit6 okirat modositasanak sziikségessége

A torvény a kiilon tulajdonban zajlo épitkezések kapcsan egyetlen olyan esetet nevesit,
amikor az épitkezés feltétele az alapitd okirat modositasa: ha valamelyik kiilon tulajdon-
ban 1év6 lakasban vagy nem lakés céljara szolgalo helyiségben, jogerds és végrehajthato?
épitési engedély alapjan terveznek épitési munkalatokat végezni, amelynek eredménye-
ként egy ingatlanbdl — lakasbol vagy nem lakas célu helyiségb6l — tobb ingatlan (lakas-
megosztas) vagy tobb ingatlanbol egy ingatlan (lakasdsszevonas) jon létre. Szerencsére
ebben az esetben szo6 sincs egyhangli hozzajarulashoz kotott modositasrol: egyszerli sza-
vazattobbséggel, tehat példaul egy hat lakasos tarsashdzban, egyenld tulajdoni hanyadok
esetén, négy tulajdonostars beleegyezésével is modosithatd az alapitd okirat. Ennek felté-
tele azonban, hogy a valtozas a tobbi tulajdonostars kiilon tulajdoni hanyadat nem érinthe-
ti, illetve a munkalat épitési engedélykételes és az engedély rendelkezésre a11.%

Amennyiben tehat valamely épitkezés nem jar lakasmegosztassal vagy lakasossze-
vonassal, az alapitd okiratot modositani nem kell. Ez utdbbi kategorian beliil az alabbi
két esetkort kell elkiiloniteni.

2.2. Csak a legkozelebbi szomszédok jovahagyasat kell megszerezni

Az alapitdé okirat modositasara nem, csak a munkalatokkal érintett tulajdonostarsaink
kétharmadanak irasbeli hozzéjarulasara van sziikségiink, ha az épitkezési munkahoz a k6zos
tulajdonti berendezésekre torténd racsatlakozas sziikséges, illetve épitkezésiink eredménye-
képp az épiiletrész, vagy valamely épiilet berendezés miiszaki allapota megvaltozik.2*

A munkalatokkal érintett tulajdonostarsak alatt elsésorban kdzvetlen szomszédjaink,
illetve azok a lakok értenddk, akik az épitkezésiink soran igénybe vett épiilet berende-
z€ést szintén hasznaljak, igy példaul a vizhez veliink azonos csévon keresztiil jutnak
hozz4®. Erre a szabalyozasra biztonsagi-, illetve allékonysagi okokbol van sziikség a
jogszabaly megfogalmazasa szerint.?® A helyzet tehat ilyenkor is egyértelmiien kedve-
z6bb ahhoz képest, mint amikor valamennyi tulajdonostars egyhangti hatarozatanak be-
szerzésére, illetve az alapitd okirat modositasanak elérésére kényszeriilnénk.

2 Kommentara tarsashézi torvényhez, a Tarsashazi tv. 10. §-dhoz, 7. pont.

2 Tarsashazi torvény 21. § (3) bekezdés, Jogtar (2015.VIL1.-t3] hatalyos allapot).

2 Térsashazi torvény 21. § (1) bekezdés, Jogtar, (2015.VIL1.-t8] hatalyos allapot).
% Tarsashazi torvény. 21. § (2) bekezdés, Jogtar, (2015.VIL1.-té] hatalyos allapot).
% Tarsashazi torvény 21. § (1) bekezdés, Jogtar, (2015.VIL1.-t6] hatalyos allapot).
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2.3. Jelentsd be, és indulhat az atalakitas

A legszerencsésebb helyzet a kdvetkezd: nincs sziikség az alapitd okirat moédosita-
sanak kezdeményezésére, illetve a tulajdonostarsak barmelyikének hozzajarulasara, ha a
kiilon tulajdont ingatlanunkban akként épitkeziink, hogy az a kozos tulajdont képezd
épiilet berendezésére (példaul a haz vizcsévére, csatornara, villamoshalozatra, kémény-
re?’) torténd csatlakozassal nem jar.”® Ilyen esetben a tobbi tulajdonostarsnak egyaltalan
nincs beleszolasa a kiilon tulajdonunkban zajlo épitkezésbe. A tarsashazi torvény csu-
pan azt irja el6, hogy az épitkezésrdl a kozos képviselot vagy az intézébizottsag elnokét
értesiteni kell”, tovabba a tarsashdz szervezeti és miikddési szabélyzata, illetve hazi-
rendje pl.: a zajra valé tekintettel a tobbi tulajdonostars tajékoztatasara vonatkozoan tar-
talmazhat rendelkezést, mindez azonban az épitkezésnek nem akadalya.

3. Egy tovabbi szabdlyozott eset a modositas kérdéskorében

A teljesség kedvéért a torvény altal szabalyozott, alapitd okirat modositasat igényl6 ese-
tek korébe sorolandé az is, amikor az alapité okirat a kiilon tulajdont nem érinté szami-
tasi hibat vagy elirast tartalmaz.*. Az alapit6 okirat modositasahoz ez utobbi esetben is
elegendd az egyszerii szavazattobbség.

4. Amikor a helyzet nem egyértelmii, de a helyes értelmezés segithet

A torvény fentiekben ismertetett rendelkezései vilagos ttmutatast adnak arra vonatko-
z6an, hogy melyek azok a fébb esetek, amikor az alapitd okirat modositasa sziikséges.
Eléfordulhatnak azonban olyan helyzetek is, amikor pusztan a tarsashazi térvény ren-
delkezéseit olvasva nem egyértelmil, hogyan is kell eljarnunk. Egy a tulajdoni viszo-
nyokat érintd valtozas esetében alappal gondolhatjuk azt, hogy a modositas elkeriilhetet-
len, és mivel a torvény az esetet Kifejezetten nem szabalyozza — a 10. § (1) bekezdésére
figyelemmel — a tulajdonostarsak egyhangl szavazatara van sziikségiink. Miel6tt azon-
ban a tobbi tulajdonostars altal nem tdmogatott modositas elérése iranti harcba kezde-
nénk, és a megoldasi lehetéségeinken gondolkoznank, elsé 1épésként érdemes megvizs-
galnunk, mely egyéb jogszabalyok tartalmazhatnak még rendelkezést iigyiink vonatko-
zasaban. El6fordulhat, hogy a tulajdonostarsaink hozzajarulasara, illetve a modositasra
valdjaban nincs is sziikségiink.

4.1. A kiilon tulajdontl ingatlan rendeltetésének megvaltozasa

A nem egyértelmii esetek iskolapéldajaként vizsgaljuk meg a Bevezetésben emlitett,
kiemelt esetkort, vagyis az ingatlan rendeltetésének megvaltoztatasat. A kovetkezékben

' Kommentar a tarsashazi torvényhez, a Tarsashazi tv. 21. §-ahoz, 2. pont.

% Térsashazi torvény 21. § (2) bekezdés, Jogtar, (2015.VIL1.-t8] hatalyos allapot).

2 Tarsashazi torvény 20. § (1) bekezdés a) pont, Jogtar, (2015.VIL1.-t5] hatalyos allapot).
% Tarsashazi torvény 60. § (1) bekezdés Jogtar, (2015.VIL1.-t6] hatalyos allapot).
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egy fiktiv példabol kiindulva egy olyan helyzetet kivanok korvonalazni, amikor a tar-
sashazi lakokozosség tagjaként, a kiilon tulajdont ingatlanunkkal kapcsolatos igényiink
érvényesitése soran nem egyértelmil, hogy sorsunk mennyiben fiigg szomszédjaink jo-
indulatatol. A kovetkezdkben azt kisérelem meg felvazolni, hogy a kiilonb6z6 jogsza-
balyok mely rendelkezései tartalmazhatjak a helyes megoldast, illetve azokat a vizsgalt
eset kapcsan miként értelmezhetjiik.

4.2. A rendeltetésmod valtozas lehetséges indokai egy gyakorlati példa tiikkrében

Kiindulépontként gondoljunk egy olyan esetre, amikor a tarsashazi, kiilon tulajdont
ingatlan alapteriiletébdl, beosztasabol, felszereltségébdl addddan megfelel a jogszabaly-
ok lakasokkal szemben tdmasztott kovetelményeinek, vagyis az egy olyan ,,0sszefliggd
helyiségcsoport, amely a helyiségei, kozmiivesitettsége, melegviz-ellatasa és fltési
modja alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos,
komfort nélkiili) sorolhato™®. Az ingatlan-nyilvantartisban azonban nem lakés céljara
szolgald helyiségként, hanem példaul mihelyként van nyilvantartva. Ez utobbi jellegii
ingatlan a vonatkoz6 jogszabalyi rendelkezés szerint olyan helyiség, amely ,kizardlag
ipari, épitOipari, mezOgazdasagi, vizgazdalkodasi, kereskedelmi, tarolasi, szolgaltatasi,
igazgatasi, honvédelmi, rendészeti, miivelddési, oktatasi, kutatasi, egészségiigyi, szocia-
lis, joléti és mas gazdasagi” célra, tehat nem lakas céljara szolgal. A tulajdonos az in-
gatlant rendeltetésének megfeleléen hasznalja, és ott ipari tevékenységet végez. Kés6bb
azonban a helyiséget értékesiti, amelynek vevéje tigy dont, hogy azt kizardlag lakhata-
sanak biztositasa céljabol kivanja hasznalni, tekintve, hogy a fenti feltételek alapjan,
esetleg minimalis, engedélyhez nem kotott atalakitasi munkalat elvégzését kdvetden, er-
re a célra is tokéletesen alkalmas. Abban életvitelszeriien tartozkodik és ott mas tipusa
rendeltetést indokolo tevékenységet egyaltalin nem végez. Hasznalati jogat — a Ptk.
5:74. §-aval, a tarsashazi torvény 16. §-aval, valamint a tarsashaz szervezeti-mikodési
szabalyzataban foglaltakkal dsszhangban — a tobbi tulajdonostars joganak és torvényes
érdekének sérelme nélkiil gyakorolja. Az ingatlant lakcimeként is bejelentené, hiszen
példaul a lakhatasat lehet6vé tevé masik ingatlannal nem rendelkezik, azonban ez a nem
lakas rendeltetésébdl adodéan — az iranyadd gyakorlat szerint — nem lehetséges.®
Amennyiben gépjarmii tulajdonos is, a lakcime szerinti teriileten — példaul egy budapes-
ti keriiletben — ingyenesen parkolhatna, ez azonban szamara a lakcimbejelentés ered-
ménytelenségének valdsziniisége okan nem biztositott. Ezen kivill az illetékes onkor-
manyzat rendeletében meghatarozott mértékii épitményadét is rendszeresen fizetnie
kell, amely egy lakas rendeltetésii ingatlan esetében nem terhelné. Mindezek alapjan,
érthetd modon intézkedni kivan a rendeltetés megvaltoztatasa, e valtozas ingatlan-

81 A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél szol6 1993.
évi LXXIIL toérvény 91/A. § 1-5.pont, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.

1993, évi LXXIIL tv. 91/A. § 12. pont, Complex net Jogtér, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.

¥ A lakcimbejelentés szempontjabél az 1993. évi LXXIIL térvény 5. §-a lakasnak tekinti foszabaly szerint
azt a helyiséget is, ahol valaki sziikségbdl lakik, vagy — amennyiben mas lakasa nincs — ott megszall. Ebb6l
pedig kovetkezhetne egy olyan értelmezés is, miszerint a lakcimbejelentésnek nem feltétele, hogy az ingat-
lan lakasnak mindsiiljon. Ennek ellenére az okmanyirodai gyakorlat az, hogy egyéb tipust helyiség, példaul
egy uzlethelyiség vonatkozasaban a lakcimbejelentés nem lehetséges.
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nyilvantartasi atvezetése irant. Egy ilyen helyzetben azonban nem egyértelmii, hogy
mindehhez sziikséges-e modositani a tarsashaz alapitd okiratat. A rendeltetés megval-
toztatasara vonatkozo kifejezett rendelkezést ugyanis sem a Ptk., sem pedig a tarsashazi
torvény nem tartalmaz, igy nem mondjak ki azt sem, hogy az alapitd okirat modositasa-
ra lenne sziikség. Az ingatlan jogi jellegének meghatarozasat — a tulajdoni viszonyok
szabalyozasa korében — azonban az alapitd okirat tartalmazza. Az esetkor raadasul, a
torvény eltérd rendelkezése hianyaban nem tartozik azon kiemelt esetek k6z¢, amikor az
egyhangu hatarozathoz képest alacsonyabb szavazati ardnnyal is modosithaté az alapitd
okirat. Amennyiben tehat a modositas sziikséges lenne ahhoz, hogy a rendeltetés meg-
valtozasa az ingatlan-nyilvantartasban is atvezetésre keriiljon, valosziniileg azzal a kel-
lemetlen helyzettel kellene szembesiilni, hogy ennek eléréséhez kivétel nélkiil vala-
mennyi tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozatara sziikség van, holott a valtozas a tulaj-
donostarsak kozos-, illetve kiilon tulajdoni hanyadat egyaltalan nem érintené. A lakok
nem kerililnének hatranyosabb helyzetbe azaltal, hogy a rendeltetés megvaltozik, raada-
sul a korabban végzett ipari tevékenységhez képest a lakas céljara torténd hasznalat ke-
vesebb zajjal és kellemetlenséggel is jar, tehat a haz nyugalma szempontjabol még el6-
ny0s is lehet. Mindebbdl pedig véleményem szerint az kdvetkezik, hogy a rendeltetés
megvaltoztatasat semmiképp nem lenne indokolt a tobbi lakod hozzajarulasahoz kotott
alapit6 okirat médositasatol fliggévé tenni.

4.3. A tarsashazi torvényen kiviili jogszabalyok értelmezése

Egy nagyobb tarsashaz esetén minden egyes tulajdonostars hozzajarulasanak beszer-
zése jelent6s nehézséggel jarhat. Amennyiben ez a meglehetésen kiszolgaltatott helyzet
allna fenn, a rendeltetésmod megvaltoztatasa iranti igény érvényesitésének elegendd
akadalya lenne akar egyetlen tulajdonostars negativ, nem kézremiikodé hozzaallasa is.
Eppen ezért a példaként felhozott esetbdl kiindulva mindenképp érdemesnek lattam
utanajarni, hogy az alapité okirat modositasa vajon elkeriilhet6-€? A valaszt vélemé-
nyem szerint elsdsorban a Ptk.-ban, az Inytv.-ben, és annak végrehajtasi rendeletében
(Inytv.vhr.), valamint az épitésligyi eldirasokat tartalmaz6 jogszabalyokban, igy példaul
az épitett kdrnyezet alakitasarél és védelmérdl sz616 torvényben (Etv.)* kell keresniink.

A Ptk. szerint az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok és feljegyzett tények fennal-
lasat hitelesen tanusitja.® Jog és jogilag jelentds tény bejegyzésére, feljegyzésére és az
adatok atvezetésére jogszabalyban meghatarozott okirat, valamint birésagi vagy hatdsagi
hatarozat alapjan is sor keriilhet.*® Az Inytv. szerint a fenti okiratok valamelyike akkor al-
kalmas a bejegyzésre, ha igazolja a bejegyzés targyat képezo6 jog vagy tény keletkezését,
modosulasat, megsziinését.”’ Egy ingatlan adataiban bekdvetkezett valtozas atvezetéséhez
pedig a kiilon jogszabalyban meghatarozott jogerés hatdsagi engedély, jovahagyas, igazo-
las, illetve megkeresés sziikséges.®® Ahhoz, hogy kideriiljon, a rendeltetésmod valtozas at-

¥ Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérsl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (tovabbiakban: Etv.),
Complex net Jogtar, 2016. 4prilis 15-én hatalyos allapot.

% Ptk. 5:170. §, Jogtar (2016.111. 24-té1 hatalyos allapot).

% Ptk. 5:167. §, Jogtar (2016.111. 24-t6] hatalyos allapot).

% Inytv. 29. §, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.

% Inytv. 28. § (1) bekezdés, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.
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vezetéséhez az e korbe tartozo okiratok kozil melyik alkalmas a bejegyzésre, azt kell
megvizsgalni, hogy a fentickben emlitett jogszabalyok errél hogyan rendelkeznek.

Az ingatlan-nyilvantartas egyarant tartalmazza a tarsashaz épiilet, illetve azon beliil
a kilon tulajdonu ingatlanok rendeltetését. Az Inytv. vhr. szerint a tirsashazi
kiilénlapon egyebek mellett fel kell tiintetni, a lakas, illetve a nem lakas céljara szolgald
helyiség megnevezését.*® Megnevezés alatt a gyakorlat szerint az adott, kiilén tulajdont
ingatlan rendeltetését kell érteni.*® Ez a fogalom véleményem szerint az Inytv.-ben hasz-
nalt ,,ingatlan jogi jellege” kifejezéssel is azonosithato, amely az ingatlanhoz kapcsolodo-
an, az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezheté jogilag jelent6s tények kozé sorolhato.*!

Az ingatlan rendeltetésének megvaltoztatasahoz az Etv. szerint, foszabalyként hato-
sagi engedély sziikséges, ez alol azonban van kivétel.* Az ide vonatkozo korméanyren-
delet kifejezetten kiemeli, hogy az épitmény, illetve épitményrész rendeltetésének épité-
si engedély kdteles munkaval nem jard megvaltoztatdsahoz nem kell az épitésiigyi hato-
sag engedélye.”® Amennyiben tehat a példa szerinti ingatlant az eredetihez képest mas
rendeltetéssel kivanjuk hasznalni, a rendeltetés megvaltoztatisat az ingatlan-
nyilvantartasba is be akarjuk jegyeztetni, és ez épitési engedélykoteles atalakitassal nem
jar, annak az épitési jogszabalyok alapjan nem lesz akadalya.

Az Inytv.vhr. pedig szerencsére azt is meghatarozza, hogy az épitésiigyi vagy épités-
feliigyeleti hatosagi eljarashoz nem kotott rendeltetésmod valtozas —ingatlan-
nyilvantartasi atvezetéséhez pontosan milyen okirat sziikséges: ez pedig az épitésiigyi
vagy épitésfeliigyeleti hatosag altal kiadott hatosagi bizonyitvany.* Ezt a kifejezett sza-
balyozast valdszinlileg egy korabbi joghézag podtlasanak sziikségessége idézte eld. Az
Etv. vonatkoz6 rendelkezésének hatilyba 1épését megeldzGen nem volt egyértelmii,
hogy pontosan milyen épitésiigyi szabalyozas alapjan keriilhet sor a valtozas ingatlan-
nyilvantartasi atvezetésére. Erre hivta fel a figyelmet egy konkrét iigy kapcsan az al-
lampolgari jogok orszaggyiilési biztosanak Jelentése is. A panaszosok beadvanyukban
azt sérelmezték, hogy a tulajdonukban 4llo, gazdasagi épiilet megjelolésii ingatlan ren-
deltetését oly modon kivantak megvaltoztatni, hogy az a tényleges hasznalatanak meg-
feleléen, lakasként legyen nyilvantartva, kérelmiiket azonban az épitésiigyi hatésag —
megfeleld szabalyozas hianyaban — elutasitotta. A korabban hatalyos rendelkezések sze-
rint* nem volt egyértelmii, hogy ehhez egyaltalan sziikséges-e hatosagi engedély. A Je-
lentés kiemelte, hogy mivel a vonatkozd rendelet ,,az épitési tevékenységgel nem jard
rendeltetés valtoztataskor lakasok esetében nem irja elé engedély, igazolas stb. kiadasat,
az Inytv. viszont kiilén jogszabalyban meghatarozott hatdsagi engedélyt, jovahagyast
vagy igazolast tekint a bejegyzés alapjaul elfogadhato okiratnak, nincs egyértelmi jogi
szabalyozas arra nézve, hogy az ilyen esetekben milyen épitéshatosagi intézkedés alap-

¥ Inytv. vhr. 54. § (1) bekezdés, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.

40 Kommentar a tarsashazi torvényhez, a Tarsashézi tv. 17. §-hoz.

! Inytv. 17. §, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.

2 Fity. 54. § (3) bekezdés, Complex net Jogtér, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.

43 312/2012. (XL.8.) Korm. rendelet 17. § (1a) bekezdése, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatélyos allapot.

“ TInytv. vhr. 65. § (3a) bekezdése, Complex net Jogtar, 2016. 4prilis 15-én hatélyos allapot.

4 37/2007. (XIL 13.) OTM rendelet (a tovabbiakban OTM rendelet) 2008. szeptember 1-én hatalyba 1épett
rendelkezései, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.
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jan keriilhet sor az adatvaltozas foldhivatali atvezetésére.™® Az orszaggyiilési biztos
ezért intézkedett a jogbiztonsag helyreallitasa érdekében, és felhivta az illetékes minisz-
tériumot a joghézag kikiiszobolésére. Mindezek alapjan az Etv. jelenleg hatalyos ren-
delkezései mar egyértelmii szabalyozast tartalmaznak arra nézve, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapja ilyen esetben az épitésiigyi hatosag altal kiallitott hato-
sagi bizonyitvany. Ezzel kapcsolatban 1ényegesnek tartom kiemelni, hogy a hatdsagi bi-
zonyitvany az ligyfél kérelmére, a hatdsag altal kiallitott olyan kdzokirat, amely ugyan
jogot vagy kotelezettséget nem allapithat meg, mindenképp alkalmas azonban arra,
hogy a fennalld jogot, tényt vagy allapotot hitelesen igazolja®’, igy megfelel az Inytv. 4l-
tal a bejegyzés alapjaul szolgald okiratokkal szemben tamasztott kévetelményeknek.
Amennyiben tehat a sziikséges hatosagi bizonyitvany a rendelkezésiinkre 4ll, és abban
az illetékes épitésiigyi hatdsag a rendeltetésmod valtozas feltételeinek fennallasat iga-
zolja, a jogszabalyi rendelkezések altalam helyesnek vélt értelmezése esetén, a foldhiva-
tal kérelmiinkre intézkedik a véltozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetése irant.

Nem Osszekeverend6k tehat az épitési engedélyhez nem kotott, épitési munkalatok-
kal nem jar6 rendeltetésmod valtozasra vonatkozd szabalyok azzal az esettel, amikor a
tarsashazban engedély koteles épités (pl.: raépités) tjan jon 1étre egy 11j 6roklakas, és az
Inytv.vhr. az alapité okirat modositast a valtozas atvezetésének feltételeként kifejezetten
eléirja.”® Felmeriilhet tovabbé, hogy sziikséges-e analogiat alkalmazni arra az esetre
gondolva, amikor a kozos tulajdonbdl kiilon tulajdon keletkezik? Ez utobbinal ugyanis
mind a tarsashazi térvény, mind pedig az Inytv.vhr. elvarja az alapitd okirat modositast.
Allaspontom szerint azonban az analdgia alkalmazasa nem lenne helyes, mivel a felso-
rolt jogszabalyok kifejezetten rendelkeznek a rendeltetésmod valtozas soran kovetendd
eljarasrol, és bar konkrétan nem mondjak ki, hogy nincs sziikség a mdodositasra, ezt ko-
vetelményként egyaltalan nem is irjak el6. A mddositas mint feltétel sziikségtelenségé-
nek egyik lehetséges oka véleményem szerint az, hogy — a fentiekben kifejtettekre fi-
gyelemmel — a tarsashazi kiilon tulajdonnal kapcsolatos valtozasok, a tulajdonos rendel-
kezési jogabol adddodan, altalaban nem igénylik az alapitd okirat médositasat. A rendel-
kezési jog része a tulajdonos akaratdnak megfeleld hasznalat is, igy amennyiben a jog-
szabalyi feltételek alapjan az ingatlan az eredetit6l eltéré rendeltetés szerint is hasznal-
hato lenne, allaspontom szerint az ingatlan tulajdonosa err6l is szabadon rendelkezhet.
Amennyiben tehat a feltételek fennallasat tantsito hatosagi bizonyitvany rendelkezésre
all, az ingatlan-nyilvantartasi valtozas atvezetésének a tarsashaz lakoi hozzajarulasanak
hianya nem lehet az akadalya.

A rendeltetésmod megvaltozasahoz sziikséges feltételekkel kapcsolatos allasponto-
mat a jelenleg hatalyos tarsashazi torvény Kommentarja is egyértelmiien alatamasztja.
Az altalam is bejart értelmezési utvonalat kovetve kiemeli ugyanis, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi jogszabalyok egyetlen esetben sem teszik kotelez6vé az alapitd okirat
modositasat, ha az ingatlan tulajdonosa kizarélag az ingatlan rendeltetését kivanja meg-

4 Az allampolgari jogok orszaggyiilési biztosanak Jelentése az OBH 5717/2008. szami iigyben.

47 Nagykommentar a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgltatas altalanos szabalyairdl sz616 2004.évi CXL.
térvényhez, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatalyos allapot.

“ Inytv.vhr. 73. § (6) bekezdés, Complex net Jogtar, 2016. aprilis 15-én hatélyos allapot.
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valtoztatni. E szabalyokra pedig a tarsashaz kozosség is koteles figyelemmel lenni.* Ez
utobbi kommentari megjegyzés kiemelésére azért van sziikség, mert az ingatlan eredeti
rendeltetésétol eltérd hasznalata, illetve ezzel dsszefliggésben a rendeltetésmod valtozas
bizonyos mértékli korlatozasara a tarsashaznak a szervezeti és miikddési szabalyzatban,
illetve kozgylilési hatarozat formajaban lehet6sége van. Ez nem is olyan meglepd, hi-
szen el6fordulhat a fenti példaval ellentétes, olyan eset is, amikor az ingatlan eltéré
hasznalata a tulajdonostarsak jogait vagy torvényes érdekeit sérti, ez pedig a tarsashazi
torvény 16.§- a szerint is a hasznalat korlatja. Lakascélu helyiségek esetén ilyen korla-
tozast csak a szervezeti €s miikodési szabalyzat hatarozhat meg, egyedi hatarozat nem.
A korlatok lefektetése soran azonban egyértelmiien figyelemmel kell lenni arra, hogy az
a lakdépiilet céljaval és mitkodésével 6sszhangban legyen. Nem megengedett az olyan,
indokolatlan korlatozas, amely sziikségtelen ahhoz, hogy biztositsa a tulajdonostarsak
jogainak és torvényes érdekeinek védelmét. Nem lehet tovabba a térvény rendelkezése-
ivel ellentétes vagy annél szigorabb.”

Nem lakas céljara szolgald helyiség rendeltetésétol eltéré hasznalataval kapcsolatos
korlatozast mind a szervezeti-miikddési szabalyzat, mind pedig egyedi kdzgytilési hata-
rozat meghatarozhat. Erre azonban csakis a torvényben kifejezetten szabalyozott ese-
tekben van lehetség, igy példaul ha a helyiségben szerencsejatékkal vagy erotikus
szolgaltatassal Gsszefiiggd tevékenységet kivannak folytatni™, vagy ha az a lakhatas
nyugalmat zavarja.”? A tarsashézi torvény az olyan tevékenységek esetén pedig, ame-
lyek telepengedély-kotelesek vagy kizarolag iizletben forgalmazhato termék értékesité-
sével fuggnek Ossze, elbirja, hogy a hatosagok az engedély kiadasa soran, a tarsashaz al-
tal, a hasznalat kérében hozott kozgyiilési hatarozatot kételesek figyelembe venni.”

A hasznalat, illetve a rendeltetésmod megvaltoztatasaval kapcsolatban tehat a hato-
sagi szabalyokon kiviil a tarsashaz szervezeti-miikodési szabalyzata, illetve nem lakas-
célu helyiség esetén egyedi hatarozata is tartalmazhatnak korlatoz6 rendelkezéseket. Er-
re azonban kizarolag a fenti, torvény altal szabott korlatok k6zott keriilhet sor. Ameny-
nyiben — a példanknal maradva — a kiilon tulajdont ingatlan tulajdonosanak szandéka
csak arra iranyul, hogy az egyéb rendeltetésii helyiséget lakasként hasznalja, és el kivan-
ja érni, hogy ezt az ingatlan-nyilvantartas is hitelesen tartalmazza, egyediil az illetékes
épitésiigyi hatosag altal kiallitott hatdsagi bizonyitvanyra van sziiksége. Az alapitd ok-
irat modositasat allaspontom szerint nem kell kérnie a tarsashaz kozgyiilésétél. Ameny-
nyiben pedig a szervezeti-miikodési szabalyzat, az egyedi hatarozat vagy esetleg maga
az alapitd okirat ezzel ellentétes, indokolatlanul korlatozo rendelkezést tartalmaz, a Sé-
relmet szenvedett tulajdonos — véleményem szerint — a térvényességi feliigyeletet gya-
korlo jegyz6hoz* vagy a birosaghoz fordulhat, és a fenti rendelkezésekre hivatkozassal
kérheti a torvényes mitkodés helyreallitasat, vagy az érintett rendelkezés érvénytelensé-
gének birdsagi megallapitasat.

4 Kommentar a tarsashazi torvényhez, a Tarsashézi tv. 17. §-hoz.

%0 | egfelsébb Birésag Pfv.1.20.131/2010/3.

! Tarsashazi torvény 17. § (1) bekezdés b) pont, Jogtar (2015.VIL1.-t6] hatalyos allapot).
%2 Térsashazi torvény 18. § (3) bekezdés b) pont, Jogtar (2015.VIL1.-té1 hatalyos allapot).
% Tarsashazi torvény 18. § (3) bekezdés, Jogtar (2015.VIL1.-t3] hatalyos allapot).

% Tarsashazi torvény 27/A §, Jogtar (2015.VIL1.-t6] hatalyos allapot).

@
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4.4. A tylk vagy a tojas: az alapito okirat modositas az ingatlan-nyilvantartasi valto-
zasnak nem feltétele, hanem kovetkezménye?

Amennyiben tehat a rendeltetésmodositasra vonatkozo jogszabalyok fenti értelme-
zése helyes, a valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére nem az alapité okirat modo-
sitds fiiggvényében, hanem egy kdzokirat, az épitésiigyi hatdsag altal kiadott, a rendelte-
tésmod valtozas feltételeinek fennallasat igazold hatosagi bizonyitvany alapjan keriil
sor. A tulajdoni viszonyokat pedig elsdsorban az ingatlan-nyilvantartas tanusitja hitele-
sen, ehhez képest az alapitd okirat tartalma masodlagos. A vonatkozo jogszabalyok
alapjan azonban az allaspontom szerint nem allapithaté meg egyértelmiien, hogy a ren-
deltetésmod, mint jogilag jelentés tény ingatlan-nyilvantartasi allapotanak — tulajdoni
viszonyokat érint6 — valtozasa sziikségessé teszi-e az alapité okirat modositasat, vagy az
— a tulajdonosok személyét érinté valtozdsokhoz hasonléoan — olyan specialis koriil-
mény, amely az okirati atvezetést nem igényli. Mindenesetre, mi a teend6 akkor, ha a
teljességre toreksziink, és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést kovetéen — az akar kote-
lez8, akar nem — azt is szeretnénk elérni, hogy az alapitd okiratban foglaltak is a hiteles
allapotot tiikrozzék, a tulajdonostarsak azonban az alapitd okirat modositasatol elzar-
tarsak részbeni, vagy egyhangu hozzajarulasanak beszerzése elkeriilhetetlen, azonban elé-
fordulhat, hogy az erre iranyul6 kisérletiink eredményteleniil zarul. Amennyiben ez torté-
nik — kiilonosen, ha a tulajdonostarsi ellenallas szamunkra érthetetlen és kifejezetten ér-
telmetlen — joggal meriilhet fel benniink a birdsagi eljaras kezdeményezésének gondolata.

4.5. Védekeznék, de hogyan?

Mivel igényérvényesitésiink akadalya a veliink jogviszonyban allo félnek, vagyis a
tarsashazi lakokozosség tagjai hozzajarulasanak hianya, ezért alappal juthat esziinkbe,
hogy a joggal vald visszaélés alapelvének passziv esetére, annak megsértésére hivatkoz-
zunk, amely alapjan a hianyzo jognyilatkozat itélettel vald potlasat kérjikk a birdsagtol.
A jelenleg hatalyos Ptk. 1:5. § (2) bekezdése értelmében ,,ha a joggal vald visszaélés
jogszabaly altal megkivant nyilatkozat megtagadasaban all, és ez a magatartas nyomos
kozérdeket vagy kiilonds méltanylast érdemlé maganérdeket sért, a birésag a nyilatko-
zatot itéletével potolhatja, feltéve, hogy az érdeksérelem masképpen nem harithaté el”.
Ez utobbi rendelkezésre hivatkozassal kapcsolatos jelentds probléma, hogy a birdi gya-
korlat alapvetden tartozkodé allaspontot képvisel a joggal vald visszaélés passziv eseté-
nek megallapithatosaga kapcsan, kiilondsen a tarsashazakat érintd perekkel dsszefiig-
gésben, mivel csak kivételes esetekben kivan beavatkozni a maginszféra ezen ligyeibe.
Még komplikaltabb a helyzet, ha a jogérvényesités feltétele a tarsashazi alapitd okirat
modositasa, amellyel kapcsolatban azt az allaspontot képviseli, hogy a jognyilatkozat
poétlasara ilyen esetben fészabaly szerint nincs lehetéség. Tobb, tarsashazi lakokozossé-
get érint6 esetben is megfogalmazasra keriilt ugyanis az alapitd okirattal 6sszefiiggés-
ben az a mar emlitett koriilmény, hogy az 1ényegében egy szerz6dés, melynek modosi-
tasahoz sziikséges jognyilatkozat megtagadasa a jogalany, igy a tarsashaz lakokozossé-
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ge tagjainak is diszkrecionalis jogkdrébe tartozik>, abba a birosag nem avatkozhat bele.
Az egyik iigyben példaul kifejezetten kimondta a Legfelsébb Birdsag (jelenleg: Kuria),
hogy a tarsashaz alapitasara vagy az alapitd okirat mddositasara senkit nem lehet kote-
lezni. A jognyilatkozat adasara iranyuld kotelezettség nem all fenn, ezért a nyilatkozat
birdsagi itélettel nem potolhatd.> A birésag fészabalyként ugyanis a tarsashaz kozosség
életébe csak néhany esetkort érintden avatkozhat be. Egyrészt a tulajdoni viszonyokkal
Osszefliggésben, igy példaul kozos tulajdon tarsashazza alakitasa, illetve annak meg-
sziintetése korében, jogalakitoként. Ezen kiviil megallapithatja a kozgyiilési hatarozatok
érvénytelenségét, amennyiben azok jogszabalyba, alapitd okiratba, vagy a szervezeti és
mikodési szabalyzatba iitkoznek, tovabba ha a kisebbség jogos érdekeinek sérelmével
jarnak.’” Az érvénytelenség joghatisa azonban csak abban all, hogy a hatdrozat nem
lesz végrehajthatd, az jogot és kotelezettséget nem keletkeztet. Eljarhat tovabba a tar-
sashazak felett torvényességi feliigyeletet gyakorld jegyz6 keresete alapjan.®

Az ingatlan megvaltozott rendeltetésének alapitod okirati atvezetése kapcsan azonban
egy, a tartdzkodo joggyakorlati hozzaallasnal szembetlindbb probléma is felmeriil. A
passziv visszaélés fogalmanak egyik 1ényegi eleme ugyanis, hogy a jognyilatkozat csak
akkor potolhatd, ha megtételét jogszabaly teszi a jogérvényesités kotelezd feltételévé.
Mivel esetiinkben, a fentiekben kifejtettek alapjan — amennyiben az altalam alkalmazott
értelmezés helyes — jogszabaly nem teszi a joggyakorlas, vagyis a rendeltetésmod-
valtozas atvezetésének kotelezd feltételévé az alapitd okirat modositasat, és az ehhez
sziikséges tulajdonosi hozzajarulo nyilatkozat megadasat, igy a joggal vald visszaélésre
hivatkozas feltételei nem allnak fenn. Ezért allaspontom szerint az alapelvi hivatkozas
nem vezethet eredményre.

Felmeriilhet tovabba, hogy ha az alapito okirat egy szerzddés, akkor annak birdsagi
modositasat a Ptk. 6:191. §-a alapjan, a megvaltozott koriilményekre hivatkozéssal kez-
deményezziik. Ez logikusnak tlinhet, hiszen a fentiekben kifejtettek alapjan az alapito
okiratra a Ptk. szerz6dés modositasara vonatkozd szabalyait is megfelelden alkalmazni
kell. A Ptk. szerint a modositas akkor kérhet6 a bir6sagtol, ha a felek kozotti tartos jog-
viszonyban, a szerz6dés megkotését kovetben eldallott korillmény kovetkeztében, a val-
tozatlan feltételek melletti teljesités a modositast kérd fél 1ényeges jogi érdekét sértené,
a koriilmények megvaltozasanak lehetésége a szerz6dés megkotésének idGpontjaban
nem volt elérelathatd, a koriilmények megvaltozasat nem 6 idézte eld és a koriilmények
valtozasa nem tartozik rendes iizleti kockdzata korébe.>® Az iranyadod joggyakorlat
azonban azt az allaspontot képviseli, hogy mivel az alapitd okirat nem olyan szerzédés,
amelyet a felek barmelyikének teljesitenie kell, ezért ez f0szabaly szerint kizarja a biro-
sagi modositasnak lehetéségét. ® Ez a rendeltetésmod valtozas esetében is igaz lehet,
hiszen a teljesités fogalma e kdrben nehezen értelmezhetd.

A szerz6désmodositas kizartsaganak foszabalya aldl azonban bizonyos specialis ko-
rilmények alapjan eléfordulhatnak kivételek. Nem hidba hangstlyozza tobbek kozott a

% Kommentér a Polgéri torvénykonyvhoz, a Ptk. 1:5. §-hoz.

% BH2000.535.

5 Tarsashazi torvény 42. § (1) bekezdés, Jogtar (2015.VIL1.-t3] hatalyos allapot).
% Kommentér a tarsashazi torvényhez, a Tarsashazi tv. 42. §-hoz.

% Ptk. 6:191. §, Jogtar (2016.111. 24-t61 hatalyos allapot).

8 példa (eset) a hivatkozott joggyakorlatra.
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tarsashazi torvény, illetve a birdi joggyakorlat® is, hogy a szerzédés modositas szabé-
lyait bizonyos esetekben alkalmazni kell. Allaspontom szerint ilyen specialis koriilmény
all fenn a rendeltetésmod valtozas alapitd okirati atvezetése esetében is. A vonatkozo
jogszabalyi rendelkezéseket értelmezve egy esetleges birdsagi eljaras keretében — a pél-
dankban szerepl6 esetben — arra hivatkoznék, hogy az ingatlan-nyilvantartasban a tar-
sashazi kiilonlap modositasa, és azon a rendeltetésmod alapitd okiratban foglaltakhoz
képest tortént megvaltozasa olyan valtozas, amely a tulajdoni viszonyokat érinti, igy
sziikségszeriivé teszi az alapitod okirat modositasat. Ezt pedig a tarsashaz lakoi tiirni ko-
telesek. Véleményem szerint ezen allaspontomat alatdmasztja a Kiria egy olyan tigyben
hozott hatarozata is, ahol a rendeltetésmod valtozasnal bonyolultabb helyzet allt el6. A
felperes épitkezett, amely a tulajdonostarsak k6zds-, illetve kiilon tulajdoni hanyadat is
modositotta. A felperes ugyanis a tarsashazi ingatlan k6zos tulajdonban allo telkére — az
alperesek hozzajarulasaval és épitési engedély alapjan — a sajat, illetve a II. r. alperes tu-
lajdonat képez6 orvosi rendeléhdz egy felépitményt, illetve rokkantfeljarot 1étesitett.
Mivel a tulajdonostarsakkal a raépités jogkdvetkezményeinek rendezésérél nem tudott
megallapodni, kérte a birdsagtol, a raépités kovetkezményeinek ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését, a kozos-, illetve a kiilon tulajdoni aranyok megfelel6 megvaltoztatasat. Ar-
ra hivatkozott, hogy az épitkezés kapcsan raépitésen alapuld dologi jogi igénye keletke-
zett, az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzett. A Kuria az tigyben kimondta, hogy
bar ,,a tarsashazi alapitd okirat mint szerzédés a birdsag altal altalaban nem modositha-
to, de a raépités folytan keletkezett — alapos — dologi jogi igény kdvetkeztében sziiksé-
gess¢ valik az ingatlan-nyilvantartasban a tarsashazi kiilonlap I. részének modositasa”,
amely jogvaltozas az alapito okirat korabbi rendelkezéseinek megvaltoztatasat, megfele-
16 kiigazitasat teszi sziikségessé . Ezt az alperesek tlirni kételesek. A birésagnak az ité-
letében tehat az alapitd okirat modositasarol is rendelkeznie kell.®?

Az idézett kriai itéletbél véleményem szerint az is kovetkezik, hogy bar tobb esetben
is kimondasra keriilt, hogy a tarsashazak k6zosségi életébe a birésag csak korlatozott mér-
tékben avatkozhat bele, és az alapitod okirat modositasa a tarsashaz diszkrecionalis jogkore,
el6fordulhatnak olyan, az altalanostol eltérd specialis koriilmények, amelyek alapjan az
alapit6 okirat modositasa eredményes lehet. Ennek kovetkeztében, egy birosagi eljaras ke-
retében az ismertetett dontésre hivatkozas esetlegesen segitségiinkre lehet abban a kelle-
metlen esetben is, amikor azzal kell szembesiilniink, hogy a tarsashaz lakogyiilése akar a
rendeltetésmod valtozas kapcsan, akar valamely masik — a példankon kiviili esetben — a
minket megilletd jog gyakorlasahoz sziikséges hozzajarulast pusztan azért nem adja meg,
mert a lakok egy része a nyilatkozat megtagadasa mellett dont.

I11. Osszegzés
A tulajdonostarsainkkal valo egyiittmiikodés szitkségességének eseteit, illetve ennek ke-

reteit illetden a tarsashazi torvény tobbnyire utmutatassal szolgalhat szamunkra. El6for-
dulnak azonban olyan szituaciok is, amikor kifejezett rendelkezés hianyaban nem egyér-

61 példa (eset) a hivatkozott joggyakorlatra.
%2 BH.2010.11.
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telmd, hogy igényérvényesitésiink kotelezo feltételeként sziikséges-e beszerezni a lakok
hozzajarulasat, illetve fel kell-e venniink a harcot a tarsashazi alapit okirat modositasa-
ért? A torvénybdl ugyanis véleményem szerint nem allapithaté meg egyértelmiien, hogy
az alapitd okirat mddositasa kdrében kifejezetten szabalyozott esetek felsorolasa taxa-
tiv-e, vagy a felsoroltakon kiviil ezzel a kotelezettséggel tovabbi helyzetekben is sza-
molni kell. Ugy gondolom, hogy a mindennapi életben nagy szdmban eléfordulhatnak
olyan esetek, amikor a tulajdonos ingatlanat eredeti rendeltetésétdl eltéré modon kivanja
hasznalni akként, hogy az engedélyhez kotott atalakitasi munkéalattal nem jar, a tulajdo-
nostarsak tulajdoni hanyadat, jogat, valamint torvényes érdekeit egyaltalan nem érinti.
A tarsashazi torvény Kommentarjabol, illetve az ismertetett jogszabalyokbol allaspon-
tom szerint levonhato az a kovetkeztetés, hogy ebben az esetben az igényérvényesités,
vagyis a rendeltetésmod valtozas ingatlan-nyilvantartdsi atvezetésének egyediili okirati
feltétele az épitésligyi hatdsag altal kiallitott hatosagi bizonyitvany, amely alapjan sor
kertilhet a valtozas bejegyzésére, vagyis a modositott alapitd okiratot a kérelemhez csa-
tolni nem kell. Ebbdl kovetkezen, cSupan azt tartom lehetségesnek, hogy a tulajdoni
viszonyok hatdsagi bizonyitvanyon — mint kdzokiraton — alapuld valtozasanak lehet ko-
vetkezménye az alapitd okirat modositasa, illetve annak tulajdonostarsak altali tiirési
kotelezettsége. Ez az értelmezés azonban a tarsashazi torvény kifejezett rendelkezése
hianyaban nem feltétleniil egyértelmii, igy megeshet példaul, hogy a foldhivatal — a he-
lyesnek tiind értelmezést mellézve — kérelmiink teljesitését az alapitd okirat modositas
hianyéra hivatkozva megtagadja. Emiatt a jogbiztonsag sérelme az Etv. fentiekben emli-
tett, hatdsagi bizonyitvany sziikségességét el6iro rendelkezéseinek bevezetésével allas-
pontom szerint csak részben harult el. Az eset életszeriiségére és gyakori el6fordulasara,
illetve a szabalyozas homalyossagara figyelemmel megfontolandonak tartanam a tar-
sashazi térvény rendelkezései kozott annak kifejezett kimondasat, hogy a fenti médon
torténd rendeltetés-modositas olyan valtozas, amelynek ingatlan-nyilvantartasi atvezeté-
séhez nincs sziikség az alapito okirat mddositasara.
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ANDREA BADO

'‘CON'-DOMINIUM: LEGAL BACKGROUND TO AMENDING
CONDOMINIUM STATUTES

(Summary)

This study sets out to scrutinize through practical examples the provisions of Act No.
CXXXIII on buildings under joint ownership whereby the permission for a refurbishment,
rearrangement or a specific activity taking place on joint real estate under separate
ownership is subject to the consent of the tenants and, where appropriate, requires the
amendment of the statutes of the estate. The study attempts to underscore the view that the
single documentary condition of transferring the change in intended use of a building to
the land register is a certificate from the planning authority and, consequently, registering
the change may take place without the amendment of the statutes.



