POLGAR ZOLTAN"

A tarsashazi jog valtozasainak hatasa a tarsashazi
kézosségekre

Bevezetés

A19. szazad masodik felében jelenik meg az igény, az iparositott technolégiaval késziild, je-
lent6s lakascéla albetéttel rendelkezé éptletekre. Az épitkezésekhez a jogi hatteret az 1924.
évi XII. térvénycikk a tarsashaztulajdonrdl teremtette meg. Az el6zéekben irtaknak ko-
szonhet6en a mai Magyarorszagon a KSH adatai alapjan a népesség 15-21%-a tarsashazban
él, amely nem csak az épiiletet jelenti, hanem a k6zdsséget és az tizemeltetési format is. A
tarsashazi egymas mellett élést jelentSsen befolydsolta az intézé bizottsagok megjelenése,
valamint a jogi szabdlyozasban fennallé hidnyossag, hogy a tarsashazak felett nem volt to1-
vényességi feliigyelet, amelynek megoldasara 2015-ig kellett varni.

Tudomanyos vizsgaloddsom targya a tarsashdzak jogi szabalyozasanak kérdéskore, ezen
belil is a lakokozosségek dontéshozatalara hatassal biré szabalyozok. Jelen tanulmanyom
célja: 1924-t6] napjainkig ismertetni a tarsashazi jog valtozasait, valamint bemutatni a vélto-
zasok hatasat a tarsashazi kultirara. Torténeti attekintéssel 2005-ben érdemben Dr. Matuz
Gyorgy foglalkozott,! és az azéta eltelt idében jelentSs valtozasokon esett at a jogszabalyi
kornyezet, igy attekintése, valamint a 2005-6s kutatas adatainak kiegészitése idGszert.

A téma aktualitasat biztositja, hogy a tarsashazkezelés és a koz6s képviseleti munka a
népesség jelentés hanyadat érinti. A lakhatas mindségének szempontjabdl kiemelkedé jelen-
t6ségl a lakokozosség egymas mellett élésére hatd szabalyozok, valamint a kézosségi don-
tést meghatarozé adatok, informaciok. Tovabba kutatasi szempontbdl a téma érdekessé va-
lik azaltal is, mert a k6z6s képviseletet, a tarsashdzkezelést ellatok személye, jogi formaja
igen valtozatos, heterogén, ami sokféle egyedi tarsashazi kultara kialakuldsat eredményezhe-
ti. Az elsG szabalyozas megjelenése 6ta eltelt 94 évben a vonatkozé jogszabalyok sokat val-
toztak, igy jelentésen alakitottak a tarsashazi k6zosségek kapesolatrendszerét. A szabalyozas
valtozasa alkamat ad a jogfejlédés kulturara gyakorolt hatdsainak nyomon kévetésére, ta-
nulmanyozasara.

* PhD hallgaté, Nemzeti Koézszolgalati Egyetem Kozigazgatas-tudomanyi Doktori Iskola. Témavezets: Dr.
Szadeczky Tamas, adjunktus.
! MATUZ Gy6rgy: 80 éves a tarsashaz. Magyar Jog 52. évf., 1 (2005)
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A tarsashazkezelés, a k6z6s képviselet tobb szereplds folyamat, ezaltal tobb iranybdl is meg
lehet kozeliteni a tarsashdzi dontéshozatal kérdését, valamint t6bb tudomanyterilethez is
kapcsolédik témajaban. Mindezek kozul a jogi, a szociolégiai, a pszichologiai és a gazdasagi
tertleteket emelném ki els6dlegesen, amelyek fontos hatassal birnak a tarsashazi dontésho-
zatalra.

Osszegezve attekintem a tarsashizak jogi szabélyozisinak valtozasait, és e valtozasok
tarsashazi k6zosségek kulturajara gyakorolt hatasait.

A magyarorszagi lakoéptlet tizemeltetés viszonyainak révid dsszefoglalasa

Magyarorszagon az elmalt id6szak sajatos torténelme miatt kialakultak az épileti k6z6s tu-
lajdonok?. A k6z6s tulajdon nem mds, mint amikor egy dolog tulajdondn, meghatarozott
hanyadok szerint, t6bb tulajdonos osztozik.> Az ilyen jellegli k6z6s tulajdon legszemlélete-
sebb példija Magyarorszagon a hat lakascéljara szolgal6 albetétnél kevesebb vagy t6bb
albetétbdl all6 tarsashizak. Tovabba ide kell sorolni a lakdsszovetkezeteket is, mivel a lakas-
szovetkezeteknél is fellelhetéek a kozos hasznalatra szolgald tertiletek (szovetkezeti tulaj-
don).

A két formacié kozott atjarhatésag van, amelynek szabdlyait a relevans jogi el6irasok
rogzitik. ,, Tdrsashdg, jon létre, ha az ingatlanon ag, alapitd okirathan meghatdrozott, milszakilag meg-
ostott, legalabb két ondlld lakdas vagy nem lakds céljdra s30lgald helyiség, vagy legalabb egy ondlld lakds és
egy nem lakds céljdra s303dld helyiség a tnlajdonostarsak kiilon tulajdondba, a kiilon tulajdonként meg
nem hatdrozott épiiletrész, épiiletberendezés, helyiség, illetve lakds viszont a tulajdonostarsak kizos tulaj-
dondba keriil”’* |, A lakdssgovetkezet a lakdépiiletek épitésére és fenntartisdra létrejott gazdalkods szer-
veget. A lakdsszivetezet jogi személy.”

A fentiekben részletezetteknek megfeleléen a tébblakasos épiiletek esetében az alabbi
jogszabalyok hatarozzak meg a gazdalkodas specialis szabalyait:

—  Polgari Térvénykonyv (Ptk.) hatalya ala tartozé hat vagy hat lakas céljara szolgald
albetétnél kevesebb albetéttel rendelkez6 tulajdonosi kézosségek,

—  Tarsashazi térvény (Tht.) hatdlya ala tartozé dltalaban hat lakas céljara szolgalo
albetétnél tobb albetéttel rendelkezé tarsashazak,

—  Lakédsszovetkezeti torvény (Lszt.) hatalya ala tartozé lakdsszovetkezetek.

A legfeljebb hatlakasos tarsashaz kozossége donthet arrdl, hogy a Ptk. k6z6s tulajdon-
16l sz616 vagy a Tht. rendelkezéseit valasztja. A valasztds egyszeri és a tovabbiakban meg-
hatarozza a tulajdonosi kozosség mikodését és a gazdalkodasi szabalyokat is. Lényeges,
hogy a vonatkozo jogszabalyok rendelkeznek arrdl is, hogy a tarsashaztulajdon, valamennyi
tulajdonostars egyez6 akarataval lakdsszovetkezeti tulajdonnd alakithat6. A fentiekbdl meg-
allapithat6, hogy azok a lakasok, amelyekhez k6z0s tulajdon vagy kézos hasznalatd tertilet
tartozik e harom besorolds valamelyikében talalhat6. A hdrom emlitett lehet6ség kozil leg-
jobban atlithaté a lakasszévetkezetek szabdlyozasa, mivel a szovetkezeti torvény el6irja,
hogy a lakassz6vetkezeti beszamoldkat nyilvanossag elé kell tarni. A nyilvanossdg betekinté-
sének elérésében a tarsashdzak még lemaradasban vannak, de mint a késébbiekben lathatd
lesz ez a lemaradas ledolgozasra keriilhet.

2 SZTEHLO Zoltan: A tdrsashaz; tulajdon kérdéséhez. Dunantil Kiado, Pécs, 1924. 3.

3 Ptk - 5:73. § A dolgon fennall6 tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is megillethet.
4+ Ptk - 5:85. §.

52004. évi CXV. torvény a lakasszovetkezetekrdl 2. § (1) bek.



A tdrsashazi jog viltozdsainak hatdsa a trsashazi kizisségekre 131

A (laké)kozosség tgyintézését a vonatkozo jogszabaly szerint, a kozgyilésen megvalasz-
tott szerv latja el (1. szamu tablazat). A kozgyUlés a tarsashaz és a lakasszovetkezet legfbb
déntéshozo szerve.

1. szamu tablazat: A lak6koz0sség Ugyintézésével megbizott szervek

Ptk. szerinti k6z6sség Tht. szerinti k6zosség Lszt. szerinti k6z0sség
nincs kijel6lt személy intézé bizottsag igazgatdsag
kozos képviseld tgyvezets elnék

Forras: szerz6 szerkesztése

A képviseleti tevékenység ellatisanak formai (k6z6sség tigyintézése):

—  intézd bizottsag:

A tulajdonosi k6z6sség intézé bizottsagot valaszthat az ingatlan tulajdonosai kézil. Az
intéz6 bizottsag, amennyiben dijazasban nem részesil, nem kételezd végezettséggel rendel-
keznie. Ez a kdnnyebbség vonatkozik azokra a tulajdonosokra is, akik kéz6s képvisel6ként,
de dijazas nélkul latjak el a feladataikat. Az intéz6 bizottsagnak legaldbb egy elndkbdl és két
tagbol kell allnia. Az intéz6bizottsag elndkének jogallasa és felel6ssége azonos a kozos kép-
visel6 jogallasaval és felel6sségi korével.

—  kozos képviselé

A tarsashaz tgyeinek intézésével megbizott személy vagy vallalkozas.

a.  dijazasban nem részesils kézos képviseld (végzettséggel nem rendelkezik)

b.  dijazasban részesils kézos képviseld (végezettséggel rendelkezik)

—  igazgat6sag

A jogszabaly szerint az igazgatésag harom tagbdl 4ll, és legfeljebb 6t évre kertil megva-
lasztasra, hasonléan az intéz6 bizottsaghoz. A Tht. az intéz6 bizottsagi tagsagot tulajdon-
joghoz kéti, addig az Ltsz. az alapszabdlyban is szabalyozhat6va teszi az igazgatosagi tagok
kivalaszthatosagat.

—  ugyvezets elndk

A lakasszovetkezeti alapszabalyban igazgatdsag helyett Ugyvezeté elndki tisztséget is
meg lehet hatarozni.

A vonatkoz6 jogszabalyokban az tigyintézés képesitéshez kotottsége eltérd:

2. szamu tablazat: A lakokoz6sség tigyintézésével megbizott szervek

Ptk. szerinti k6z0sség Tht. szerinti k6zosség Lszt. szerinti k6z6sség

nem kell képesités képesitéshez kotott, ameny- nem kell képesités
nyiben a k6z6s képvisels di-
jazasban részesil

Forras: szerzb szerkesztése

A vonatkoz6 jogszabalyok lehetGséget biztositanak a szakképesités megszerzése alol.
Tlyen esetek az aldbbiak:

—  Intéz6 bizottsag dijazas nélkiil végzi a feladatat

- Koz6s képvisel (mint természetes személy) dijazas nélkiil végzi a feladatat
A képzettség megszerzésének elbirasa tehat attdl fiigg, hogy a tevékenységet tizletszerden
folytatjak-e vagy sem.
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A lakéépiilet tizemeltetés jellemz6 gazdasagi formai
A koz6s képviseleti tevékenység formajara nézve nincs megkotés, természetes személy és
jogiszemély is végezheti a tevékenységet. Az elbiras szerint a kézremikodd személyként
egy, az el6z6ekben lefrt végzettséggel rendelkez6 személyt kell alkalmazni a jogi személynél.
A maganszemélyek altal alapitott tarsasagok mellett jelentSs szerepet kapnak az allami
tulajdond ugynevezett vagyonkezelést végz6 vallalkozasok is, jellemzéen az 6nkormanyzati
vagyonkezel6 részvénytarsasagok vagy korlatolt felel6sségl tarsasagok. Az allami tulajdona
vallalkozasok éltalaban az allami albetétek tulajdonosi képviseletét latjak el, de talalkozha-
tunk kozos képviseleti, tarsashazkezelSi tevékenységet ellaté allami vallalkozasokkal is. A
fenti lefrasbdl kideril, hogy a kéz6s képviseleti piac igen szerteagazo, és a szakmai képesités
megszerzésének el6irdsa sem egységes ezen a tertileten.

Az éves gazdalkodas nagysaga lakéhazkezelésben

A tarsashazkezelés és a lakaszszovetkezeti tulajdon altal kezelt bevételek nagysagardl pontos
informaciék nem dllnak rendelkezésre. Kaplonyi Gyorgy, a Magyar Tarsashazkezel6k Or-
szagos Szakmai Szévetségének elndke altal készitett statisztikabol az dertl ki, hogy a ,,min-
tegy 750 ezer panellakdsban koriilbeliil 4,5 millidrd forint a tartozds, és bha ebbhez hozzdadjuk az 1,2
millid hagyomdnyos tdrsashdzban és lakdsszivetkezeti otthonban keletkezett kintléviséget, akkor ag is3-
szeg majdnem eléri a bétmillidrd forintor” Weisz Géabor Miklés, a Magyar Kézés Képvisel6k
Egyestletének szakmai igazgatdja szerint, azok a koz0s képviselSk, akik legalabb 40-50
hazzal foglalkoznak, mar t6bb mint egymillidrd forint f616tt rendelkeznek.

Osszegezve a lakéhazkezelési viszonyok a mai Magyarorszagon sokrétliek, és a piaci
szerepl6k szamara sem mindig atlathatéak. A becsiilt pénzmozgas igen jelentés, ami indo-
koltta teszi a lakohazkezelés miikodésének vizsgalatat. Tovabba ez a sokrétiiség sokféle tar-
sashazi kultarat is eredményez.

A tarsashazi jog fejlédése
1914-1923: Epitmény jogi tervezet készil a lakashidny megsziintetésére, amelyet azonban
nem fogadtak el. Az 1923-ban elbterjesztett XII. torvénycikk az épitési kedv fokozasara,
amely 1924. majus 20-an kertl kihirdetésre. Az 5. § szabalyozta a tulajdonostarsaknak egy-
mas kozotti jogviszonyat. Meghatarozé gondolat, hogy a 10. § a k6z6s képvisel6 valasztast
3 éves ciklusokban szabalyozta. Napjaink vallalkozasanal is érdemes lenne megvizsgalni,
hogy az id6beli korlat, milyen hatast gyakorolna a munkavégzés minSségére. A fentickben
nevesitett szabalyozas 1979-ig volt hatalyban (55 évig),” igy a magyarorszagi tarsashazak
nagy tobbsége a fenti szabalyozas alapjan kertlt alapitasra. Az 1924. XII. térvény felhatal-
mazasa alapjan az igazsagligyi miniszter rendeletet alkot a tarsashdztulajdon telekkényvezé-
sérol.8

1948: A habora utani Gjjaépités miatt hatalyba léptek tarsashazakat is érinté szabalyoza-
sok, viszont december hatodikan a tarsashaz alapitast a kormany, rendelet tjan felfiggesz-
tette.

© SOPRONI H. Lajos: Modern hagmesterek? - Elavult a tarsashazi tirvény. http:/ /nepszava.hu/cikk/1142582-modern-
hazmesterek---clavult-a-tarsashazi-torveny (2018. 06. 12.)

" HORVATH Gyula: Kommentar a tarsashdzi tirvénybez. Wolters Kluwer Kft, Budapest, 2014. 10.

830000/1925 (VIL.2) IM rendelet a tirsashéztulajdon telekkonyvezésérol.


http://nepszava.hu/cikk/1142582-modern-hazmesterek---elavult-a-tarsashazi-torveny
http://nepszava.hu/cikk/1142582-modern-hazmesterek---elavult-a-tarsashazi-torveny
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1977: 11. sz. torvényereji rendelet’ a tirsashazrol, amely kotelezévé tette a feldjitasi
alapot. A felujitasi alap mai napig létezik, és hiteleknél kamattamogatasok alapja. Ebben a
rendeletben jelenik meg az intéz6 bizottsag lehetSsége és a szamvizsgald bizottsag felallita-
sanak jogi felhatalmazasa, valamint a mai napig meghatarozé szabalyokat vezetett be a koz-
gyulések megtartasdhoz. Tovabba itt szlinik meg a tarsashazak térvényességi feliigyeletének
szabalyozasa.!0

1997: az 1997 évi CLVIIL. térvény megalkotisa, amely lehet6vé tette, hogy egy tulajdo-
nos is tarsashazat alapitson. Itt jelenik meg a napjainkban nagyon fontos dokumentum: a
szervezeti-mkodési szabalyzat. Tovabba itt jelenik meg a rendes gazdalkodast meghaladé
kiadas fogalma.

2003: jelenleg hatalyos 2003. évi CXXXIIL. térvény a tarsashazakrdl (Tht.) tébbféle j
szabalyozast is bevezetett a tarsashdzak életében. A legfontosabb ezek kozil a tarsashazak
torvényességi fellgyelete (a rezsicsOkkentés végrehajtasa mellett), amelyet r6vid ideig az
tgyészség,!! majd hosszu kihagyas utan, 2014 februarjatdl az 6nkormanyzatok jegyz6i lat-
nak el. A kormanyrendelet!? is megalkotasra kerilt, ami az eljarasi szabélyokat irja le a jegy-
z6k szamara.

2019-: varhatdan a tarsashazkezelés nyilvanossaga valésul meg, igy mind a kéz6s képvi-
sel6 személye, mind a tarsashaz gazdalkodasanak adatai megismerhetévé valik. A 2019 utan
biztositott nyilvanossag célja az atlathatosag névelése, és a visszaélések visszaszoritasa.

Osszefoglalva felosztisom alapjan 6t nagy idészakot, mérfoldkévet lehet elkiiléniteni a
tarsashazak torténetében, amelyek lényeges hatassal voltak a tarsashazi kapcsolatokra, a ko-
zOsségl kulturara.

A mérfoldkévek a jogszabalyi valtozasokhoz igazodva az alabbi idszakok:

-1924-1977

- 1977-1997

- 1997-2003

- 2003-2018

- 2019-

A tarsashazi jog fejlédésének kultirara gyakorolt hatasa

Az el6z6 fejezetben emlitett mérféldkévek alapjan ismertetem a jogi véltozasok kultirara
gyakorolt hatdsat. A térvényi valtozasok kultarara gyakorolt hatdsa legtébb esetben a tar-
sashaz vezetSihez valé hozzaallasban és a tulajdonosok egymashoz valé viszonyaban érhet6
tetten.

- 1924-1977: viszonylag stabil idészaknak tekinthetd, a szabalyozas elég jol lehata-
rolja a tasashazi vezetSk szerepét, és elég j6 esélyt ad a tulajdonosoknak, hogy az akaratukat
érvényesithessék. A mai napig nem valésult meg olyan kontroll és lehetSség a tulajdonosok
szamara, amely ebben az idészakban megadatott. Az egymas mellett élést segitette, hogy a
koz6s képviselé harom évente levalthatd volt, igy biztositva volt a csere lehetSsége, és
kontrolalva volt az egyszemélyi hatalom kialakitasa.

% http:/ /www.patlament.hu/iromany/ fulltext/04514txt.htm (2018. 06. 21.)

101042/1971. (IX. 29.) Korm. hatirozat és 1972. évi 31. tvr.

1 Az Ugyészségi torvényességi felligyeletét a Tht. médositasardl rendelkezé 2009. évi LXXXIX. toérvény vezette
be 2010. januar 1-jei hatallyal, majd a 2010. évi LIL t6rvény (2010. junius 17.) hatilyon kivil helyezte.

12155/2015. (VI. 25.) Korm. rendelet a jegyz6 tarsashazak feletti torvényességi feliigyeletének eljarasi szabalyairol.


http://www.parlament.hu/iromany/fulltext/04514txt.htm
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= 1977-1997: ez az id6szak vegyes megitélés ala tartozhat, mert sok olyan esemény is
tortént, amely kihat napjainkra is. Ebben az idészakban a tulajdonosok jelentSs ismeretekre
tettek szert az 6ngondoskodasbol, és a sajat tulajdon ellenérzésébdl, ez a két dolog jelentd-
sen hatott a tarsashazi kultdrara. A tulajdonosoknak meg kellett tanulnia félretenni (Id. fel-
ujitasi alap), meg kellett tanulnia ellenSrzést gyakorolni a vezetSkre (Id. szamvizsgal6 bizott-
sag), és meg kellett tanulnia alkalmazkodni az intéz6 bizottsagokhoz. Az intéz6 bizottsagok
létrejotte a tulajdonosi 6nrendelkezésen alapult. A szabalyozas bevezette a dijazas és képesi-
tés nélkil végezhetd tarsashaz vezetést, amely napjainkban jelent6s verseny torzité tényezo.
A dijazas nélkiliség vizsgalatanal érdemes lenne attekinteni, hogy mennyire general bujta-
tott jovedelmet, vagy mennyire ellendrizhetd és betartathaté ez a szabalyozas.

Ennek a korszaknak a legnagyobb hianyossaga, hogy megsziinteti a torvényességi feli-
gyeletet a tarsashazak felett, igy a tarsashazi tulajdonosok j6 masfél évtizedre érdekérvénye-
sitési lehet6ség nélkill maradnak, ezek a folyamatok a tulajdonosokban nagyfoku alkalmaz-
kodast alakitott ki, igy az intéz6 bizottsagok befolyasa a tulajdonosi k6zdsségre megnatt.

= 1997-2003: a tarsashazi kultdrara a legnagyobb hatast a szervezeti és mikodési
szabalyzat (tovabbiakban: szmsz) megalkotdsa gyakorolta. A tulajdonosok lehetéséget kap-
tak arra, hogy az egyiittélés szabalyait Gnmaguk dontsék el. Szabalyokat alkothattak, ame-
lyek helyi problémakra adtak valaszt. Az 6nrendelkezés felé ez az id6szak egy jelentGs 1épés
volt, amely mind a mai napig hatassal van a tulajdonosi k6z6sségtre és a tarsashazi kulturara.
A tarsashazi szmsz megadja a lehetGséget a tulajdonosoknak a teljes 6nrendelkezésre, és a
kozgytlés hatirkorének szabalyozasara is. A tarsashazi szabalyok k6zé bevezeti a rugalmas-
sagot, és a helyi problémdk szinvonalas kezelésének lehet&ségét.

—  2003-2018: A tulajdonosi k6zdsségeket ebben a 15 évben igazan jelentés hatasok
érték, viszont a k6zosségi fejlédés, ha le is lassult nem allt le. A k6z6s képvisel cégek profi
vallalkozasokka 1éptek el8, és a mindent egymagaban megoldani képes egy emberes felada-
tokat csoportmunka valtotta fel. A 2003-t6] folyamatosan javul6 tulajdonosi érdekérvénye-
sités a torvényességi felligyeleti eljarasban csucsosodott ki, amely a tarsashazi vitakulturara a
legnagyobb hatast gyakorolta.

= 2019-:a 2019. januar 1-én érvénybe 1ép6 szabalyokrél annyit mar lehet tudni, hogy
a koz6s képvisel6k anonimitdsa megszinik, és a tarsashazak gazdalkodasanak adatai lega-
labb egy szamviteli éves beszamolé erejéig nyilvanossa valik. A kérdés, hogy ez milyen ha-
tassal lesz majd a tulajdonosi kézosségekre, a tarsashazi kultdrira. Erdemes vizsgalat ala
vonni, hogy a piaci keresletben tényez6vé valhat-e a tarsashazi gazdalkodas adatainak meg-
ismerhetGsége, lesz-e a tulajdonosi fizetési fegyelemre hatdsa, hogy értéknovekedést lehet
elérni a fegyelmezett gazdalkodassal.

Osszegzés

A tarsashdzak a vilag tobb pontjan is ismertek, szabalyozasuk folyamatosan fejlodik. A tar-
sashazak magyarorszagi torténete a 19. szazad elején kezd8dott és még napjainkban is tart.
Az elsé jogszabaly tobb, mint 55 évig szabalyozta azt a format, ahol Magyarorszag lakas al-
lomanyanak a negyede és népességének megkozelitSleg 40%-a ¢él. Lathatd, hogy a tirsashaz
alapvetéen polgari jog tertiletéhez kapcsolhaté jogviszony,!3 ebbdl kévetkezen a Tht. ren-
delkezéseit a Ptk. rendelkezéseivel 6sszehangoltan kell alkalmazni. Megvizsgalva a tarsashaz

13 Mellérendeltségi viszonyban 4ll6, egyenjogi személyek kézott jon létre, a kbtelezettek (tobbségi) akaratiabol.
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dontéshozo szervét, lathattuk, hogy az a kdzgytlés, amelyen tulajdoni hanyada szerint az
Osszes tulajdonos leadhatja a szavazatat. Megismertiik, hogy a tulajdon viszonyokat az ala-
pité okirat tartalmazza, minden mds kérdésben vagy a koézgytlés dont, vagy az szmsz-ben
szabalyokat alkotva rendezi a tulajdonostarsak egymas k6zotti viszonyait és kotlatozza sajat
hataskorét. Itt lathato volt, hogy a tarsashaz létrejottéhez nem kell szmsz, viszont a tarsas-
haz térvényes miikodéshez mar szitkséges a megléte.!* A tarsashaz szabalyzatait a tarsashazi
kozosség alakitja ki, igy a szabdlyzatok megjelenésének formdja — elméletileg — megegyezhet
a megalapitott tarsashazak szamaval. Tehat annyiféle megoldas létezhet egy témadra, ahany
tarsashaz létezik, mivel a jogszabaly formai kévetelményt nem hatiroz meg, csak tartalmi
kritériumokat fogalmaz meg;

A tarsashdzi szabalyzatok sokfélesége, és a valtozatos irdnyitds sok féle hatast gyakorol-
hat a tulajdonosokra, lakashasznalékra, igy tébbféle kultdra is kialakulhat, a tekintélyelvid
iranyitastol az asszertiv dontéshozatalig.

Kovetkeztetések
A tarsashazi jogfejlédés legnagyobb erésségének az 6nrendelkezés folyamatos erésddését
tartom. Az 6nrendelkezés meglatasom szerint az szmsz készitésben csticsosodott ki, amikor
a kilénb6z6 hatterl tarsashazak tulajdonosai sajat maguknak hatirozhattdk meg a belsé
szabalyokat. A bels6 szabalyok véleményem szerint titkrozik a tarsashdzak kultdarajat is, hi-
szen megmutatjdk a tulajdonosi értékrendet is. A tarsashazi szabalyzatok meglatisom sze-
rint megmutatjak a vitarendezési médokat is.

A tarsashazi szabalyozas tovabbi fejlédése remélhetéleg elhozza az atlithatésagot a tar-
sashazaknal is, igy megismerhet6vé valik majd a tarsashazak gazdalkodasa, amely remélhe-
t6leg értékmérd lesz és a tulajdonosi 6nrendelkezést is tovabb fogja erSsiteni.

ZOLTAN POLGAR

The Impact of Changes of Condominium Law
on Condominium Communities

(Summary)

Condominiums are known in many parts of the world and their regulations are constantly
evolving. The history of condominiums in Hungary dates back to the beginning of the
19th century. The legal background for the constructions was set out in the Hungarian act
XII of 1924 on Condominium Property. Living in a condominium was significantly
influenced the appearance of the administrative committees as well as the lack of legal
regulation that there was no judicial oversight over condominiums, for which was not
solved until 2015.

The subject of my scientific research is the issue of the legal regulation of
condominiums, including the ones with influence on the decision-making of condominium
communities. The purpose of this paper is to present the changes of the law of

14 Hianyat egyel6re nem szankciondljak, torvényességi feliigyelet erés6désével ez valtozhat. (Tht. 14. §)
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condominium right since 1924, and the impact of changes on the condominium culture.
Dr. Gyorgy Matuz dealt with!®> the historical overview in 2005; however, the legal
environment has undergone significant changes since then, thus reviewing and updating
the data of the 2005 research is timely.

The relevance of this topic is ensured that condominium management and joint
representation work affect a significant proportion of the population.

From the point of this topic, the condominium is basically a legal relationship within
the area of civil law;!¢ hence the provisions of the Hungarian act CXXXIII of 2003 on
Condominiums (Tht.) shall be applied in a harmonized manner with the Civil Code. In this
study, examining the decision-making body of the condominium, we saw that it is the
General Assembly, where all shareholders can cast their votes based to the proportion of
held ownership. From this research, we have come to know that property relations are
contained in the founding document; in all other matters, either the General Assembly
decides, or defines the relations among the owners and limits its own power in the
Organizational and Operational Rules (SzMSz). It has become clear that SzMSz is not
needed in order to establish a condominium, but it is necessary for its lawful operation.!”
These rules are formed by the condominium community, thus the form of these rules may,
in theory, be the same as the number of existing condominiums. There are so many
solutions to a given question or issue as many condominiums exist, since the law does not
define a formal requirement, it only defines criteria regarding the content.

The diversity of condominium operational rules and the varied management can have
different impact on owners and residents, thus many condominium cultures can emerge
from authoritarian leadership to assertive decision-making, I examined the impact of the
law on culture, according to the milestones set by the legal changes.

I consider the constant strengthening of self-determination as the greatest strength of
condominium development. Self-determination, in my view, culminated in the creation of
the SzMSz, when the owners of various condominiums defined the internal rules for
themselves. The internal rules, in my opinion, reflect the culture of condominiums, as they
also show the values of ownership. I believe, the condominium policies also show the ways
of dispute settlement.

The further evolution of condominium regulation will hopefully bring transparency to
the condominiums so that the management of those will become known, which is hoped
to be a benchmark and will further strengthen the owners’ self-determination.

15 MATUZ, 2005.
16 It is formed among interdependent, equal-level persons, by the (majority) will of the obligors.
17 Its absence is not sanctioned for the time being, with increased legality control this may change. (§14 of Tht)



