KOZGYULES

AKTUALIS TEENDOK A BESZAMOLO KOZGYULESEK ELOTT

A tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIl. torvény 35. §-a szerint kozgy(ilést legalabb évente egyszer, majus 31-ig kell
megtartani az éves elszdmolasrol és az adott év koltségvetésének elfogadasarol.

A beszamolo kozgyiiléshez elokeésziilet sziikséges:

¢ bevételek nyilvantartasa, kozos koltség fizetésérdl tablazat készitése,
e kiadasok bontasa: karbantartas, felljitas, Uzemeltetési koltségekre,
* beszamol6 a kdzgy(lés altal meghatarozott feladatok elvégzésérdl.

A szamvizsgalo bizottsag, illetve szamvizsgalo ellendrzési kotelezettsége:
¢ a kozos képviseld altal készitett beszamolo tételes ellenérzése,
e a kifizetések és szamlak megtekintése és 6sszehasonlitdsa a beszamolo tényszamaival,,
¢ véleményének irasba foglalasa, amelyet a kozgydlésen ismertetnie kell (minden megfelel a torvényi elirasoknak,

vagy hibakat és hianyossagokat allapitott meg),

e javaslatokat kell tennie az esetleges hibak kijavitasardl, és a kozos képviseld dijazasanak modositasardl,
o allast kell foglalnia a kozds képviseld kozos koltségre vonatkozo javaslatarol (egyetért vagy modositast javasol,

amit indokolnia kell).

ALAKULO KOZGYULES JEGYZOKONYVE

Tarsashazi alakulé kozgylés jegyzokonyvének tartalmilag és formailag mit kell tartalmaznia?

A térsashazak alakuld kozgyllésének alapvetd célja az,
hogy a tarsashéaz tulajdonosi kdzossége megismerje a tar-
sashaz alapitd okiratat. Privatizalt tarsashaz esetén ismer-
tetni kell a birtokbaadasi jegyzokonyv tartalmat, az épiilet
miiszaki allapotat és a szlikséges felljitasok jegyzékét.

Ujonnan épiilt tarsashaz esetén ugyancsak be kell sza-
molni a birtokbaadasrol, illetve az 6néall6 albetétek haszna-
latba adasarol. Ebben az esetben ki kell jeldlni a garancié-
lis, illetve szavatossagi Ugyek ugyintézdjét. Meg kell valasz-
tani a tarsashaz kozos képviseljét, vagy intézé bizottsa-
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gat. Huszonot albetét felett kotelezd jelleggel szamvizsgald
bizottsagot kell valasztani.

Donteni kell a bankszamla nyitasardl és meg kell allapi-
tani a kdzds koltség varhatd mértékét — ami induld tarsas-
haz esetében nem konny( feladat — és befizetések rendjét.

A fentieket szamozott hatarozatként kell a kozgy(lés
jegyz6konyvében szerepeltetni.

A torvény a jegyzokonyv tartalmi kovetelményeit a 39. §
(1)-(4) bekezdésében rogziti.

Kozgytlésen lemondtam kozos képviseldi tisztségemrdl. Az Gj kozos képvisel6t megvalasztottak, és az Gj szamvizs-
g4l6 bizottsagot is (mivel a régiek szintén lemondtak.) A jegyzékonyv hitelesitéket megvalasztottdk, de amikor a
jegyzokonyv elkésziilt, azt az egyik hitelesitd nem irta ald, mert nem az volt benne, mint ami elhangozott.

Ervényben van-e az 4j kozos képvisel6 alkalmazasa? Sajnos jegyz6konyv nincs.

A hozott kozgy(ilési hatarozatok nem valnak érvénytelen-
né azért, mert az egyik hitelesitd tulajdonostars azt nem ir-
ta ala. A megoldas az, ha az alairast megtagadoé tulajdonos
irésban rogziti, hogy milyen kifogasa meriilt fel a jegyz6-
konywvel kapcsolatban, és ha az nem orvosolhatd, akkor a
jegyz6konyvet gy kell kiadni, hogy a hitelesitd irasos ész-

revétele — mint kotelez6 tartalmi elem — mellékletként sze-

repel. A hozott dontések pedig végrehajthatbak, és emiatt
0j kozgydlést tartani teliesen felesleges.

Az (j kozOs képviseld megvalasztasa életben van, a
pénzkezelésre vonatkozo jogat bejelentheti a banknal, On-
nek pedig 30 napon bellll az iratokat at kell adnia a meg-
valasztott 0j kozOs képviseldnek az elszamolassal egyitt.
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ELMARADT ELSZAMOLO KOZGYULES

Mi a teend§, ha a kézos képvisel§ nem tartotta meg az elszdmold kozgyGlést majus 31-ig, s6t a mai napig sem? Mit
tehetnek a tulajdonosok, kezdeményezhetnek-e 6k maguk kozgylést? Lehet-e a kozos képviseld levaltisanak oka az

elmaradt kozgylés?

A tarsashazi térvény eléirja, hogy a beszamolé kozgyd-
Iést legkés6bb a kovetkez6 év majus 31-éig meg kell tarta-
ni. Ha ezt a kotelezettségét a kozos képviseld nem teljesi-
ti, Ggy elészor fel kell hivni a tulajdoni hanyad szerinti leg-
alabb 10 %-ot elérd tulajdonostarsaknak, hogy 15 napon
belll hivjon 6ssze beszamol6 kdzgyllést. Ha ezt nem telje-
siti, akkor a szamvizsgalo bizottsag 8 napon belll koteles
osszehivni a megadott napirenddel a kozgy(ilést. Ha a meg-
adott hatarid6n belll nem hivjak 6ssze, Ugy a kezdeménye-
26 tulajdonostérsak kozil barki 6sszehivhatja, és megtart-
hatja a kozgy(lést. Természetesen a kozgyllés O6sszehiva-
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séara vonatkoz6 szabéalyokat meg kell tartani (8 nappal ko-
rébban ki kell kildeni a meghivot, és fel kell tintetni a na-
pirendi pontokat stb.).

Az dsszehivott kozgy(ilés napirendi pontjaként meg kell
jeldIni a kozos képviseld beszamoltatasat, valamint kilon
napirendi pontban rogziteni kell, hogy a kdzos képviselbi
tisztség betoltésérdl dontést szeretnének. Ez a dontés ter-
mészetesen lehet a kozos képviseld tisztségének megerd-
sitése, de lehet a levaltasa is. Levaltas esetén az (j kdzos
képviseld megvalasztasat is napirendre kell venni.

A kozos képviseletet ellat Bt. képes volt éveken keresztiil két-hdrom tulajdonos megjelenése utin — nem megis-
mételt kozgylésen — barmilyen hatarozatot elfogadtatni Ggy, hogy nem volt — és ma sem — hajlandé elszdmolni a be-

vételekkel és koltségekkel.

A birésagra beadott keresetek elbirdldsa alkalmaval az tigyben éppen eljaré birésdgnak sem hajlandé kiadni a szam-
lamadsolatokat annak igazoldsdra, hogy valéban megtorténtek példaul a tetGjavitisok. A jegyzékonyveket meghami-

sitva juttatja el a birsagra!

Volt olyan kézgytlés, ahol a kézos képviseletet ellité Bt. képviselGje nyolc hatdrozatot szavaztatott meg méasodma-

géval, illetve a nem a tarsashazban laké tulajdonosokkal.

A tarsashazakrol sz0l16 2003. évi CXXXIII. torvény 48.8-
a rendelkezik arrél, hogy a kozos képviselének milyen el-
vek és szabalyok szerint kell elszamolnia az el6z6 évben
folytatott gazdalkodasi tevékenységérdl. A kozos képviseld
nem koteles a szamlakat a kozgy(ilésen bemutatni a tulaj-
donosoknak, mivel a torvény rendelkezése szerint ez a fel-
adat a szamvizsgalo bizottsag, illetve a szamvizsgald jogo-
sultsaga.

A beszamolordl a tulajdonosoknak szavaznia is kell, va-
gyis a kozos képviseld Ugykezeld tevékenységét jova kell
hagynia.

Levelében arra utal, hogy per is volt — vagy van(?) - folya-
matban, és a kdzds képviseld a birdsagnak sem csatolta

be a szlikséges bizonylatokat. Ebben az esetben a birdsag
donthetett arrél, hogy a tetdjavitassal kapcsolatos elsza-
molashdl mit fogadott el valos kiadasnak.

A felvazolt tényallas szerint a kozds képviseld nem tar-
totta be a kozgyiilés 6sszehivasara el6irt torvényi rendel-
kezéseket, igy Onnek megnyilik a joga arra, hogy a szabaly-
talanul 6sszehivott kozgy(lés altal hozott dontések hata-
lyon Kivill helyezése érdekében birdsaghoz forduljon.

Az Ondk (igyében a 2010. januar 145l életbe Iépett
ligyészségi torvényességi felligyelet tud segitséget nydjtani
és a tulajdonosok tdmogatasa mellett levaltani a kdzos
képviselot.

FELADATOK A BESZAMOLO KOZGYULES ELOTT

Szeretnék nagyon alaposan felkésziilni a beszdmol6 kozgyléstinkre. (Intéz6 bizottsagi elnok vagyok, nem vagyok
»profi”.) Kérnék egy kis Gtmutaté segitséget, nehogy valamit kifelejtsek.

1. At kell tekinteni azokat a kozgy(ilési hatarozatokat,
amelyekben valamilyen feladatot allapitottak meg, és a tel-
jesités hatarideje lejart. (Pl. ereszcsatorna javitasa, kar-
bantartési - sth. - feladatok elvégzése megtortént-e?)

Ha a hatéridd eltelt, és nem készilt el a megjeldlt fela-
dat, akkor 0ssze kell foglalni, hogy mi volt az elmaradas
oka, lehet-e potolni. llletve ha indokolt, akkor hataridé mé-

dositast kell javasolni a kdvetkezd kozgyllésen, amelyhez
ismét napirendre kell tlizni a kivant feladatot.

2. A konyvel6tdl adatokat kell kérni, hogy a kdzos kolt-
ség befizetések megtorténtek-e, mennyi az elmaradas, je-
lezte-e a tulajdonos, hogy fizetési nehézsége miatt hatér-
id6 médositast kér?

Ha vannak héatralékosok, akkor azokat fel kell szélitani
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irasban, hogy az elmaradasukat a megadott hataridéig fi-
zessék be.

3. A kdzOs képviseld (IB-elndk), vagy valamelyik miiszaki
ismeretekkel rendelkezd tulajdonos vizsgalja meg, hogy a
tarsashaznak a kovetkezd évben milyen halaszthatatlan
karbantartasi és felGjitasi feladatai lennének. Erre vonat-
kozban célszer(i el6zetesen valamilyen irdnyar megismeré-
se, hogy a kovetkez0 évi tervezett koltségek kozé be lehes-
sen épiteni a tervezett munkak koltségeit. Gondolni kell
esetleg az 6nkormanyzat altal kifrandé palyazati lehetdsé-
gekre, valamint az ezzel kapcsolatos miszaki tervek elké-
szittetésére is.

4, At Kell tekinteni a tarsashaz mikodésével kapcsola-
tos szamlakat, és megvizsgalni, hogy minden szamla ki-
egyenlitése megtértént-e. Vizsgalni kell azt is, hogy a terve-
zett koltségekhez viszonyitva hol talalhatd nagyobb éssze-
gl eltérés, és a lehet6ségek szerint ki kell deriteni annak
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indokat. Erre vonatkozdan a beszamold kozgyilésen rész-
letes, frasos indokolast kell adni, valamint befolyasolhatja
a kovetkezob évi koltségvetés elkészitését is.

5. Célszerli megvizsgalni a tarsashaz egész éves miiko-
dését abbdl a szempontbdl, hogy voltak-e fennakadasok,
problémak, hogy a jovére vonatkozéan olyan intézkedése-
ket hozzanak a tulajdonosok, amelyek a tarsashaz zokke-
némentes miikodését tudjak biztositani. Erre vonatkozban
napirendi pont javaslatokat lehet kérni a tulajdonosoktdl.

7. Torekedni kell a beszamold kozgylilés minél el6bbi
idépontban torténd megtartasara abban az esetben, ha
nagyobb 0sszegli kozos koltség emelése valik sziikséges-
sé. Nem j6 dontés altalaban, ha visszamendleges hatéllyal
kell emelést végrehajtani a megemelkedett kdzlizemi dijak,
vagy nagyobb 0sszegli karbantartasi feladat teljesitése ér-
dekében.

FELUJITASI BIZTOSITEK VISSZAFIZETESE
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Haézunkra emeletraépités tortént. Az eladott tet6tér fejében a kivitelezé — tébbek kozott — véllalta a 1épes6haz és

udvar rendbetételét. Rettenetes pocsék munkét végeztek (majd felszdmolas ala keriiltek). Az épitkezés megkezdése
elétt 10 milliot kellett a kivitelez6nek bankban elhelyeznie, hogy az esetleges karokat illetve javitdsokat legyen mibél
finanszirozni. Ehhez a pénzhez a kivitelezé csak a kozos képvisel hozzajaruldsaval férhetett volna hozza. A kozos
képviseld allitotta — a kozelmiltban tartott kozgyilésen —, hogy 6 nem irta ald, hogy az a pénz felvehetd. A kozgyd-
lésen kértem a kozos képvisel6t, hogy szdmoljunk el a renovalds sordn felhasznalt pénzekrdl. Elzarkézott. Kértem,

hogy kérésem vegye jegyzkonyvbe is. Ezt is megtagadta. Mit tehetek?

Sajnos a blrokracia még mindig az irasbeliség mellett
teszi le a voksot! Vagyis irasban tegyék fel azokat a kérdé-
seket, amelyre valaszt varnak, és amennyiben a tulajdoni
hanyad 10 %-a alairja a beadvanyt, akkor érdemes felhivni
a kozos képviseldt arra, hogy tlizzon ki () kdzgydlést, jeldl-
jék meg irasban a kivant napirendi pontokat és annak in-
dokait a tarsashazi torvény 35. § (2) bekezdése alapjan.

Amennyiben a kozos képviseld nem tesz eleget ennek
15 napon belll, akkor a szamvizsgald bizottsag 8 napon
belll dsszehivhatja a kozgy(lést a javasolt napirendi pon-
tokkal. Ha 6k sem tesznek ennek eleget, akkor onok is
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oOsszehivhatnak kozgyilést ugyanezen napirendi pontokkal.
Itt természetesen csak arrdl tudnak rendelkezni, hogy mire
kotelezik a kozos képvisel6t az elszamolas tekintetében.
Ha nem hajlandd semmilyen elszamolast benyGjtani akkor
tovabbi két lehetéség van:

1. feljelentik az ugyészségen vagy a rend6rségen,

2. birdsagon elszamoltatas iranti keresetet kezdemé-
nyeznek a kozos képviselével szemben.

Arra kell csak figyelni, hogy a befejezéstdl szamitva 5 év
még ne teljen el, mert akkor mér a kovetelés elévil, és
nem lehet semmilyen médon annak érvényt szerezni.

Kozgylést tartottunk, de 17 6rakor a megjelent tulajdonosi 1étszim nem érte el a torvényben meghatarozott 50 %+

1 £6t, igy a kozgylés hatdrozat képtelen volt.

A megismételt kozgylést még aznap, 17.30-kor megtartottuk.

A kozgyilésen az egyik tulajdonostirs férje jelent meg, felesége dllandé meghatalmazdsaval érkezett.

A meghatalmazis gyanis volt, mert a feleségének nem ilyen a kézirdsa, de nem mertem azt mondani, hogy
egykezlség 4ll fenn. Kés6bb megnéztem a felesége kézirasat, és lattam, hogy a meghatalmazast bizony mis irta ala.
Ebben az esetben maganokirat hamisités 4ll fenn? Vissza kell-e vonni a hatrozatokat?

Legfeliebb csak maganokirat hamisitas gyandja mer(l-
het fel, de annak megallapitasara csak a biintet6 birosag
jogosult. Ahhoz azonban elbtte feljelentést kell tenni isme-
retlen személy ellen. Ezt azonban meggondolasra javas-
lom, mivel ha a feleség a kihallgatason Ggy nyilatkozik,

hogy a meghatalmazas téle szarmazik, akkor nem rendel-
nek el irasszakért6t, és nem fogjak az Ugyet targyalni.
Miutan a kozgyllés megismételt kozgyiilés volt, gy a
dontések esetében - feltehetden - nincs jelent6sége, hogy
a férj mellett a feleség meghatalmazasat is figyelembe ve-
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gyék, mivel altalanos elv, hogy a hazastarsak szavazati jo-
ga azonos, illetve ha eltérd, akkor azt a kozgylilés elétt a
levezetd elndkkel kdzdlniuk kell.

HANGROGZITES

Erre figyelemmel nem kell visszavonni a dontések ese-
tében az adott albetétre jutd szavazatokat.

Kozgytlésen, vagy egyéb tirsashizi megbeszéléseken hangrogzitét szoktunk hasznélni, hogy annak segitségével
készitsiink korrekt jegyzdkonyvet. Jelenleg két ellentétes allitas vitazik egymassal:

a./ A hangrogzitd hasznélhaté, ha ahhoz a jelenlévé tulajdonostarsak tobb mint 50 %-a hozzajarulasit adja.

b./ Ha a jelenlévék koziil egy személy nem jarul hozza a hangrogzitéshez, akkor a megbeszélésen hangrogzité nem

hasznilhatd.
Mi a helyes szabaly?

Tarsashazi torvényi szabalyozas erre vonatkozdan nincs,
csak a személyiségi jogokkal kapcsolatos rendelkezéseket
kell figyelembe venni. Allaspontom szerint, ha a tdbbség —
tobb mint 50 % - elfogadja a magnd hasznélatéat, akkor an-
nak akadalya nincs. Ha van olyan tulajdonos, aki ez ellen
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tiltakozik, akkor az 6 beszéde alatt a magnét ki kell kap-
csolni, és csak jegyzetelni lehet a mondandéjat. Ezzel a ki-
vansaga teljesll, és a személyiségi joga a hangfelvétel
tekintetében nem séril, hiszen az 6 beszéde nem kerll
rogzitésre.

A haszonélvezdnek milyen jogosultsigai vannak, ha nincs a tulajdonostél meghatalmazdsa? Kozgytlésen valé
részvétel, ott hozzdszolas, szavazas, a hdz tigyeibe val6 beavatkozas stb.?

Meghatalmazas nélkul a haszonélvezének nincs semmi-
lyen jogosultsaga a kozgylilésen, legfeljebb azokhoz a napi-
rendi pontokhoz szélhat hozza, amelynek kapcsan pl. fize-
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tési kotelezettsége tamad (viz- és csatornadij, szemétdij
sth.), de szavazni nem szavazhat.

HASZONELVEZO RESZVETELE A KOZGYULESEN

Kell-e a haszonélvezének meghatalmazés, hogy a tirsashdz kozgytlésén részt vehessen és szavazhasson?
A be nem fizetett kozos koltséget a tulajdonostdl vagy a haszonélvez6tdl kell behajtani?

A tarsashéaz csak a tulajdonosokkal van jogviszonyban,
igy a haszonélvez6 is akkor vehet részt a kozgy(lésen, ha
arra a tulajdonost6l meghatalmazast kap. A meghatalma-
zas lehet egy iddpontra, vagy hatérozatlan id6tartamra sz6-
16 is. Hatarozatlan idére szbl6 esetben ra kell irni, hogy a
meghatalmazas a visszavonasig érvényes, és a kozos kép-
viselének at kell adni. A meghatalmazéssal rendelkezd ha-
szonélvezdt a kozgyllésekre meg kell hivni, és ott teljes
jogkorrel részt vehet, valamint felhatalmazasa alapjan a
napirendi pontoknal szavazhat.
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HATAROZATOK KONYVE

Hogyan vezessiik a ,Hatdrozatok konyvét”?

A térsashéazakrol sz616 2003. évi CXXXIIl. torvény 44. §
(2) bekezdése gy rendelkezik, hogy a kozos képviseldnek
kell a kozgy(ilési hatarozatokrol és a hatarozatok végrehaj-
tasarol nyilvantartast vezetni, amelyet ,Kozgy(ilési hataro-
zatok kényve” cimmel kell ellatni.
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A tarsashaz részére megallapitott kozos koltséget a tu-
lajdonost6l kell behajtani, kivéve ha teljes bizonyitd erejli —
két tand el6tt alairt — maganokiratban a tulajdonos és a ha-
szonélvezd (vagy a bérld) megallapodnak abban, hogy a ké-
z0s koltséget vagy annak melyik részét ki koteles fizetni.
Ezt az iratot a kozos képviseldnek at kell adni, és & kote-
les annak megfeleléen intézkedni az elmaradt befizetések
teljesitése irant.

A torvény rendelkezése szerint évenként kell elklloniteni
egymastdl a hozott hatarozatokat, és az adatokat a tulajdo-
nostarsak altal hitelesitett jegyz6konyvek szolgaltatjak.
Szilkséges adatok:

a) a kozgylilés iddpontja, a hatarozatképesség aranya,
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b) a megszavazott hatarozatok sz0 szerinti szovege és a
szavazaskor jelen 16v6 tulajdonostarsak, illetéleg a tulaj-
donostérs altal meghatalmazott személy neve, a tulaj-
doni hanyad szerint leadott szavazatok igen, nem, tar-
tdzkodott bontasban,

c) a kozgy(lési hatarozatok végrehajtdsanak mdodja és id6-
pontja,

d) a kozgyllési hatarozatok végrehajtasanak elmaradasa
esetén ennek indoka.
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A gyakorlatban ez megoldhaté egy leflizhetd dossziéban,
ahol az egyes kozgylilésre vonatkozo iratok (meghiv, jelen-
éti v, jegyzOkonyv) egyuttesen megtalalhatok, és hozza csa-
toltak a végrehajtasra vonatkozo iratot is. Az igy 6sszecsatolt
iratokbol akkor lesz ,Hatarozatok konyve”, ha minden koz-
gy(ilési irat oldalat folyamatos sorszamozassal latnak el, és
az adott évben — tobb kozgyllés esetén - azt a lapszé&-
mozast folytatjak.

HATAROZATOK KONYVENEK FORMAI HIBAI

A ,Kozgyilési hatdrozatok konyve” attekinthetetlen, nincs éves szinten rendszerezve, és egyetlen hatdrozaton
sincs hatarozatszam. Ez formai hiba? Mi a teendd, ezzel kapcsolatban?

Ezek formai hibak, attdl még az abban foglaltak érvénye-
sek, és végrehajthatoak.

Célszer(i legalabb idérendi sorrendbe Osszerakni, és
annak megfeleléen nyilvantartani.

HATAROZAT UTOLAGOS MEGVALTOZTATASA

A kozgytlési meghivoban az utolsé napirendi pont ,,Egyéb aktualis eseményekrdl tdjékoztat6” volt. A kozgytilésen
ezen napirendi ponton beliil hoztak egy olyan hatdrozatot, amely szerint a tirsashaz megbiz egy vallalkozot, hogy az
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el6z8 évi beszamolot és a kovetkezd évi koltségvetést készitse el. A hatdrozatban vallalkozési 6sszeg nem szerepelt.
Ezt a hatdrozatot a tulajdonosok nem timadtdk meg 60 napon belil, csak fél évvel késébb gondoltik azt, hogy ez
egy jogszertitlen hatirozat volt, és a méjusi kozgytlésen érvénytelenitették a novemberi hatarozatot.
Kérdésem, hogy a novemberi hatdrozat, melyet az egyéb napirenden beliil hoztak, jogszerttlen volt-e? Amennyi-
ben jogszertitlen, de 60 napon beliill nem tdmadtik meg a hatarozatot, akkor van-e valamilyen jogorvoslati lehetdség?

A kozgydlés altal hozott hatarozat mindaddig érvényes,
amig azt a birdsag hatalyon kiviil nem helyezte, vagy a koz-
gylilés a dontést megvaltoztatta, illetve visszavonta.

Ha Onék nem tamadtak meg a hatarozatot, de ennek
alapjan nem is volt intézkedés, akkor nincs akadalya an-
nak, hogy a kovetkez6 kozgylilésen napirendre tlizzék, és
dontsenek a hatarozat visszavonasarol.

A tdrvény nem fogadja el , Az egyéb aktualis kérdésekrdl"

cim( napirendi pontot, tehat ha megtamadtak volna, akkor
a birdsag valdszinlleg hatalyon kiviil helyezi a dontést. Mi-
vel azonban erre nem kerult sor, igy a meghozott hatarozat
alapjan a kozos képviselének joga van intézkedni, és pl.
konyvel6t meghizni az anyagok elkészitésével, ellendrzésé-
vel. A dontésnek nem feltétele, hogy ismert legyen a valla-
lasi dij, de természetesen megalapozott dontés csak konk-
rét informaciok birtokaban hozhato.

HATAROZATI JAVASLATOK ELOZETES MEGKULDESE

Az 4 rendelet szerint a meghivéval egytitt a hatdrozati javaslatok szovegét is mellékelni kell a meghivéhoz. De pl.
a kozgylés tisztségvisel6i esetében akkor elére meg kellene beszélni, hogy kik lesznek ott, ki véllalja, stb. J61 gon-
dolom? Persze egy javaslaton lehet véltoztatni, de ez igen sok tobbletmunkat jelent, kiilonosen azért, mert a
jegyzdkonyvvezetéssel igy is mindig baj van, a tulajdonosok majdnem 100 %-4nak fogalma sincs, hogy néz ki egy
szabilyos jegyzokonyv!

A meghivd napirendjén csak annak kell szerepelnie,
hogy valasztani kell levezeté elndkot, jegyz6konywvezetot,
és két hitelesitd tulajdonostéarsat. Vagyis név szerint senkit
nem kell megnevezni, mert errdl a kozgyilés jogosult don-

teni, és csak a helyszinen lehet megallapitani, hogy ki van
ott, és ki tud ott maradni a végéig (hitelesitdnek a koz-
gyllés befejezéséig jelen kell lennie!).

Valasz
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IDEGEN NYELVU TULAJDONOSOK

1. A tulajdonosok egy része német anyanyelvd, nem tud magyarul, Németorszigban él. Milyen jogok illetik meg
Gket, feladata-e a kozgytlésnek és/vagy a kozos képviseldnek, hogy biztositsa szimukra német nyelven a kozgytlési
informéciékhoz val6 hozzajutast (pl. meghivékat, elGterjesztéseket, hatdrozatokat stb. — legalabb roviditett formaban
— németil is megkiildi szimukra)?

2. Az egyik német hazaspdr, akik 50-50 %-ban tulajdonosaik albetétjiiknek, kettejiik aldirdsaval meghatalmazast
adtak az egyik tulajdonosnak. A kozgylés eltti napon a férj frisban visszavonta ezt a meghatalmazasit, és megirta,
hogyan kivan szavazni. A kozgyilésen a feleség meghatalmazisaval élve a meghatalmazasra megnevezett tulajdonos
az albetét tulajdoni hdnyaddnak 50 %-dban szavazott a hatdrozathozatalok idején. A tulajdonosok egy része nem
jarult hozzd, hogy a kozgy(ilés figyelembe vegye a férj levelét, melyben megirta dllispontjat és szavazatat az elGter-
jesztések alapjan. A férj irdsban eljuttatott szavazata ellentétes volt azzal, ahogyan a kozgylésen szavaztak a feleség

tulajdoni hanyadat illetGen.

3. Elvilaszthatok-e igy egy-egy albetétet illetGen a szavazatok?
4. A tulajdonosok tobbsége és a kozos képviseld sem tud németiil. Elégséges-e, ha csak német nyelven adnak meg-

hatalmazast?

5. Egy masik német ajkd, Németorszigban €16 tulajdonos irdsban eljuttatta a szavazatit két napirendi ponttal kap-
csolatban (ezt lefordittattam el6zetesen). A tulajdonosok egy része elutasitotta annak figyelembe vételét, hogy az csu-
pan vélemény. Az el6terjesztéshez képest nem véltozott meg a kozgytlésen a hatdrozati javaslat. Figyelembe vehetd-

e ennck a tulajdonosnak a szavazata?

6. Az egyik albetétnek egy hazaspir a tulajdonosa 50-50 %-ban. A kozgytlésen egyikiik vett részt. Szavazhat-e az

albetét teljes tulajdoni hanyadara vonatkozéan?

1. A térsashazi torvény nem rendelkezik arrdl, hogy a
kilfoldi tulajdonossal szemben milyen eljarast kell alkal-
mazni. Amennyiben a tarsashazi tulajdonat magyar nyelvi
szerz0déssel vette meg, (gy azt tovabbra is elfogadottnak
kell tekinteni a késébbi eljarasokban is. Természetesen a
szervezeti- és miikodési szabalyzatban erre ki lehet térni,
hogy kiilon térités mellett a kilfdldi tulajdonosok igénylik a
tarsashaz mikodésével kapcsolatos iratok hivatalos fordi-
tasat és postazasat. Egyéb esetben ezek a koltségek nem
terhelhetik a tarsashéz kozosségét.

2. A meghatalmazas esetében a visszavonast érvényes-
nek kell tekinteni, tehat a férj tulajdoni hanyada alapjan az
altala irdshan megadott dontést kell figyelembe venni. Ez
akkor jogszer(, ha az irashan elklldétt hatérozat-tervezet
nem valtozott, tehat a férj ismerte azt, és annak ismereté-
ben kiildte meg a szavazatét.

3. Igen, de azt a kozgyilés elején a ,szét-szavazd” tulaj-
donosoknak irasban be kell jelenteniik a levezeté elndknek.

4. Nem elegendd, mivel a tarsashazra a magyar tarsas-
hazi torvény és a magyar Ptk. szabalyait kell alkalmazni, igy
hivatalos forditast kell rdla késziteni. Ennek a koltsége pe-
dig a kulfoldi tulajdonost terheli.

5. Amennyiben egyértelmlien megéllapithatd, hogy
Jigent”, ,nemet” vagy ,tartézkodast” tartalmaz a szava-
zat, akkor figyelembe kell venni, mivel konkrétan ismerte a
tervezett hatarozatot, és azzal kapcsolatosan szavazott.
Ha viszont nem egyértelml — pl. magyarazkodd, vagy
ellentétes a szoveg —, akkor nem lehet figyelembe venni,
de a hatarozatképesség szempontjabdl sem lehet
beszamitani a tulajdoni hanyadét.

6. A hazastarsak kilon meghatalmazas nélkil képvisel-
hetik a parjukat, ilyen esetben az egész tulajdoni hanyadra
vonatkozdan csak egyféle szavazat adhatd le. (Tehat kilon
szavazni csak az el6bbiekben irtak szerint elére, irasban
bejelentett médon lehet.)

IDO ELOTT TAVOZO HITELESITO

A térsashiz kozgy(lést tartott, ahol megvilasztottik a levezetd elnokot, a jegyz6konyv-vezetdt és a jegyzdkonyvet

hitelesitd tulajdonosokat.

Az egyik hitelesitd menet kézben kivonult a kozgylésrdl, de nem jelentette be, hogy véglegesen tdvozik. A leve-
zet§ elnok Gy hitelesité személy megvilasztisira nem tett javaslatot. Ervényes igy a kozgyilés?

A térsashéazakrdl sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény 39. §-
a gy rendelkezik, hogy a kozgydlésrdl jegyzkonyvet kell
felvenni, amelynek tartalmaznia kell kilondsen:

a) a kozgyilést levezeto elndk, a jegyzékonyvvezett és a
jegyzOkonyv hitelesitésére megvalasztott két tulajdonos-
tars nevét;

majd a (2) bekezdés szerint: ,...a jegyz6konyvet a koz-

gyllés levezetd elndke és a jegyzdkonywvezetd irja ala, és
azt a kozgyllésen erre megvalasztott két tulajdonostars
hitelesiti.”

A torvényi rendelkezés szerint elkészitett jegyz6konyvet
az idékozben eltavozott hitelesitének is ala kell irnia, és
meg kell jegyeznie, hogy a kozgyllésen milyen hatarozati
pontok megszavazasaig volt jelen.

T‘HTZOO() b6ta a tdrsashdzak szolgdlatdban



A kozos képviseld tajékoztatasa szerint az elkésziilt
jegyz6konyvon harom alairas szerepel, és hidnyzik a koz-
gylilés vége elbtt eltavozott hitelesitd tulajdonos aldirasa,
de nem adott arrdl tajékoztatast, hogy felkérte-e a tavozod
tulajdonost — a fentiekben jelzett kiegészités mellett — a
jegyz6konyv alairasara. Ha ez elmaradt, akkor nem ismert,
hogy milyen hatérozatok meghozatalaig volt jelen a két hi-
telesitd, és mikortél maradt csak egy tulajdonostars.

A hozott kozgy(ilési hatarozatok ettdl fliggetlendl érvé-
nyesnek tekinthet6k az alabbi Legfelsd Birdsagi hatarozat-
ra figyelemmel:

,A tarsashazi kozgyllési jegyzdkonyv hitelesitésének
barmely okb6l valé hianya — pusztan ebbdl az okbdl — nem
eredményezi a kozgyilésen meghozott hatérozatok érvény-

KOZGYULES

telenségét, vagyis ha a hitelesité személy ,ari” kedve gy
tartja, hogy nem ért egyet a hozott hatérozatokkal és meg-
tagadja az alairast, attdl még a kozgyllési jegyz6konyv és
a hozott hatarozatok is érvényesek lesznek.”

Az LB allasfoglalass alapjan nem tagadhatja meg az ala-
irast arra hivatkozassal, hogy a kozgylilés hatarozatai jog-
szabalyba vagy alapit6 okiratba Utkdznek, illetdleg hogy a
jegyz6konyv a kozgyllésen elhangzottakat nem a valosag-
nak megfelel6en tartalmazza. Ellenkez0 esetben a térsas-
haz miikodésképtelenné valna, hiszen érvényes hatarozat
hidnyaban a tarsashaz nem kévetelhetné a dontései végre-
hajtaséat. (BH 2005. 180.: A tarsashazi kézgydlési jegyzo-
kényv hitelesétésének barmely okbol valé hidnya - pusztan
ebbdl az okbdl — nem eredményezi a kézgyiilésen megho-
Zott hatdrozatok érvénytelenségét.)

IRASBELI SZAVAZAS E-MAILBEN

A tarsashdzunk SzMSz-e az irdsos szavazasrol az alabbiak szerint rendelkezik:

»2.18 A kozgylés tagjai a kozgylés 6sszehivasa nélkil, e-mailben is szavazhatnak. Ebben az esetben a kozgytlési
napirendre vonatkozéan a kozos képviseld felhivasdhoz mellékelt hatirozati javaslatrol — ha sziikséges a szimvizsgalo
bizottsag véleményének csatoldsival — a tulajdonostdrsak e-mailben szavaznak.

a) Az e-mailben torténd szavazdshoz szavazdlapot is kell mellékelni, melyet a kozgyilés tagjainak 8 napon beliil
vissza kell juttatni a kozos képvisel6hoz, aki ezek osszesitésével megallapitja az eredményt.

b) Ha valamelyik tulajdonostars nem érhet§ el elektronikus tton, akkor tértivevényes levél killdésével kell szimara

a szavazds lehetségét biztositani.

¢) A szavazds eredményét a szamvizsgdld bizottsdg két tagja hitelesiti.
d) A szavazis eredményérdl a kozos képvisel§ nyolc napon beliil tijékoztatja a tulajdonostarsakat.
e) A szavazds soran minden killdeménynél ellendrizni kell, hogy a cimzett megkapta a neki kiildott elektronikus

levelet.”

Szandékaim szerint a szavazélapot mind postai Gton (tértivevény, mind e-mail-ben eljuttatom a tulajdonosoknak,

és az SzMSz-ben leirtak szerint kérem valaszukat.
Kérdések:

1. A tirsashadz szdmvizsgal6 bizottsdga harom tagd. Arrél nem rendelkezik az SzMSz, hogy melyik két tagot kell
megkérni — és ki kéri meg —, hogy hitelesitse a szavazds eredményét. Mi a teend6 ebben az esetben?

2. Van-e levélszavaziskor ,levezeté elnok” szerepl személy? Ha igen, mi a teenddje?

3. Mi a jogi helyzet akkor, ha az egyik szimvizsgal6 bizottsagi tag hitelesiti, a masik nem?

1. Ha nem rendelkezik errdl az SzMSz, akkor barmelyik
két tag megbizhat6 ezzel a feladattal, de célszer(i lenne, ha
az egyik az SzB elnoke lenne.

2. Nincs levezet elndk frasos szavazasnal, csak a ko-
z0s képviselbnek kell elékészitenie az anyagot megfeleld
forméban, és neki kell meghatarozni a visszakuldési mé-
dot és hatéaridét. Célszeri meghatarozni azt is, hogy min-
den egyes valaszado kiildje vissza a dontését a kdzos kép-
viselbnek és a kivalasztott két szamvizsgéld bizottsagi tag-
nak is, mert ezzel lehet ellendrizni, hogy nem torténik ma-
nipulacié a szavazat szamlalasanal.

3. Ha mindegyik fél megkapja a szavazatokat, akkor an-
nak dsszeszamolaséban valdszinlleg egyet tudnak érteni.
Ha valamilyen vita tdmadna - értékelési eltérés —, akkor az
egyet nem ért6 fél megtagadhatja a jegyz6konyv alairasat
(hitelesitését), de koteles irasban részletes indokolast
adni annak okarol, és azt csatolni kell a jegyz6konyvhoz. (A
tulajdonosoknak egyiitt kell a két dokumentumot megkiil-
denil)
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IRASBELI SZAVAZAS AZ EVES ELSZAMOLASROL

Ha egy tarsashaz szervezeti- és mkodési szabélyzata tartalmazza az irasbeli szavazést, akkor egy elGzetes és rész-
letes el6készité megbeszélés utan, részletes (mindenkinek dtadott) beszdmolé alapjan lehet-e az adott évi pénziigyi
beszamolordl és a kovetkezd évi pénziigyi tervrdl frasban szavazni?

Igen lehet, hiszen a tulajdonosok a részletes tajékozta-
tas alapjan dontésképes helyzetben vannak. A szavazdla-
pon viszont nagyon pontosan meg kell hatérozni a dontést,
és ,igen”, ,nem”,  tartozkodom” valaszokra kell lehet6sé-
get biztositani. Ha viszont a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkezd tulajdonostarsak médositd javaslatot tesznek,

IRASBELI SZAVAZAS MODJA

akkor 60 napon beliil a kozgy(lést dssze kell hivni, és a
dontésben a kozgy(ilési szavazas lesz mérvado. (Erre alta-
laban akkor ker(l sor, ha valamelyik tulajdonos mas felGji-
tasi, vagy karbantartasi igényt szeretne bejelenteni, ame-
lyik nem szerepel az eléterjesztésben, és nincs megfeleld
fedezet annak teljesitésére.)

Szabilyos-e, ha a kozos képvisel6 nem tart elszimol6 kozgytlést, hanem frdsos szavazast kér a meghirdetett

napirendi pontok tekintetében?

frasban akkor lehet szavazni, ha erre vonatkozoan a
tarsashaz szervezeti- és mikodési szabalyzata részletes
szabalyozast ad. Az ott rogzitett feltételekkel lehet irasos
anyagot kiklldeni a tulajdonosoknak, és mellékelni kell a
szavazati lapot. A szavazati lapon fel kell tiintetni, hogy
miben kell dontenilik a tulajdonosoknak és a dontésre: ,el-
fogadom”, ,nem fogadom el” vagy ,tartézkodom” valas-
zlehetdséget kell biztositani. Amennyiben az éves elszamo-
last akarja ilyen modon a kozos képviseldé megszavaztatni,

JEGYZOKONYV DATUMA

gy részletes beszamol6t kell készitenie, és a szamvizs-
galo bizottsaggal a kikiildés el6tt véleményeztetni kell.

Ha tobb napirendrdl is igy kivannak donteni, akkor napi-
rendi pontonként kell megszerkeszteni a szavazolapot.

A szavazélap leadasanak hatéridejét a szavazélapon fel
kell tiintetni, valamint csak akkor lesz érvényes a szavazo-
lap, ha albetétenként legalabb egy tulajdonostars azt ala is
irta.

Milyen ditummal kell elldtni a hangfelvétel Gtjan készitett, és késébb irasos formdba ontott kozgytlési jegy-

z6konyvet?

A jegyz6konyv elején fel kell tlntetni, hogy melyik tar-
sashaznak a kozgylilésén, és mikor készllt. A jelenléti iv
alapjan fel kell jegyezni a megjelent tulajdonostarsak nevét
és tulajdoni hanyadét, illetéleg a tulajdonostérs altal meg-
hatalmazott személy nevét.

A torvény rendelkezése szerint a kozgy(ilés megtartasa-
t6l szamitott nyolc napon beliil a meghozott hatarozatokat
a tarsashézban jol Iathatd helyen ki kell fliggeszteni, tovab-

ba ezzel egyidejlileg — ha a szervezeti- és miikodési sza-
balyzat ilyen kotelezettséget el6ir — azokat a tulajdonosok
részére meg kell kiildeni.

A jegyzOkonyv készitésének datuma tehat a kozgylilés
megtartasanak idépontja, és a kiflggesztés kozotti — nyolc
napon belili - naptari nap lehet.
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JEGYZOKONYV-VEZETO BIZTOSITASA

Kinek kell biztositani a tirsashazi kozgylésen a jegyz6konyv-vezet6t?

Kinek a koltsége a jegyzdkonyv-vezeté munkadija?

Mi van akkor, ha a kozgy(ilés az dltalam vitt jegyz6konyv-vezett nem fogadja el, és a jelenlévdk kozil a jegyzd-

konyv-vezetést senki nem villalja?

z

Lehet-e jogszer(, ha a kozgylés magnészalagon keriil rogzitésre, és a jegyz6konyv utélagosan késziil?

A jegyz6konyv-vezetd biztositasanak kotelezettségérdl
konkrétan a tarsashéazi térvény nem rendelkezik, azonban
a Th. tv. 39. § (1) bekezdése szerint a kdzgy(lésen jegyz6-
konyvet kell vezetni. Ennek alapjan a jegyzékonyv-vezetd
biztositasa és annak munkadija a tarsashazat terheli.

Hat, bizony elég nehéz a helyzet, mert a Th. tv. 34. §-a
szerint napirendi pontban szerepel a jegyz6konyv-vezet6
megvalasztasa, és ennek hianya miatt — allaspontom sze-
rint — a kozgy(lés nem tarthaté6 meg. Mindenképpen indo-
kolt azonban annak rogzitése, hogy miért nem fogadjak el
a jegyzbkonyv-vezeté személyét, és legrosszabb esetben
ezt a tisztet maga a kozos képviseld is elvallalhatja. (Nem
kizard ok ugyanis, ha valaki levezeté elndk - vagy kozos
képviseld - és jegyzO6konyv-vezetd egy személyben.)

KEZBESITES

A jegyzokonyv utblagos elkészitésének nincs akadalya,
viszont a hozott kozgylilési hatarozatokat a kozgyilésen
pontosan rogziteni kell, és fel kell tiintetni a szavazati aré-
nyokat.

Az egyéb hozzaszolasok pedig rogzithet6k késébb a
magnoszalagrol, de egységes szerkezetbe foglalasuk is
szilkséges lesz 8 napon belll, amikor a tulajdonosok ré-
szére meg kell kildeni.

A hangrogzitésrdl a kozgyllést el6zetesen tajékoztatni
kell, és ennek tényét meg kell szavaztatni (a megjelentek
50 %-anak ,igen” szavazata szlikséges).

Hogyan lehet teljesiteni a kozgyGlési meghivok, illetve a hozott hatdrozatok kézbesitését?

A kozgyllési meghivot, illetve a hozott hatarozatokat
irasban kell a tulajdonostarsaknak megkuldeni. Amennyi-
ben lehetséges, célszerl atvételi listat késziteni és azon
atvetetni a tulajdonosokkal, illetve a tarsashazban nem
lako tulajdonostarsakat pedig ajanlott levélben értesiteni.
Ha nagyobb lakasszamu tarsashaznal ez nem megoldhato,
akkor a kozos képviselé (IB elndke) és a szamvizsgald

(szamvizsgald bizottsag tagja) egyuttesen helyezzék el a
meghivét, illetve a hatarozatokat az ott lako tulajdonostar-
sak postaladajaba.

A nem ott tartdzkodd tulajdonosnak azonban minden
esethen - bizonyithatban, tehat ajanlott levélben — meg
kell kiildeni a meghivét.

KINEK ADHATO MEGHATALMAZAS?

Ha valaki nem tud részt venni a kozgytlésen, akkor a hizban tulajdonnal rendelkezdn kiviil mésnak is — pl. haszon-
élvezének, vagy baritnak — adhat meghatalmazast? Ha igen, akkor ez tartalmaban kilonbozik-e a tulajdonostarsnak

adottol?
A kézzel irt meghatalmazast al4 kell-e fratni tantikkal?

Ha valakinek fontos programja van a kozgy(lés idépont-
jaban, de az ott meghirdetett napirendek érintik az érdeke-
it, akkor barkit meghatalmazhat a kozgy(ilésen valo részvé-
telre, és a napirendi pontoknal a szavazasra. A meghatal-
mazott személy lehet a térsashaz masik tulajdonosa, ha-
szonélvezbje, felnétt (18 éven felili) és cselekvbképes ro-
kon, barat vagy akar Ugyvéd is.

A meghatalmazasban célszer(i megjel6lni, hogy a meg-
hatalmazott nem csak a részvételre jogosult, hanem a tu-
lajdonos nevében és helyett szavazhat is. Ebben az eset-

ben Ggy kell a tulajdoni hanyadok Osszeszamlalasanal
figyelembe venni, mintha a tulajdonos lenne jelen. A jelen-
léti iven a meghatalmazé tulajdonos neve mellett a sajat
nevét kell a meghatalmazottnak irnia, és meg kell jegyezni,
hogy ,meghatalmazott”.

A meghatalmazést - akér kézzel, akéar szamitogéppel
vagy irégépen irtak — minden esetben ala kell irnia a meg-
hatalmazonak és a meghatalmazottnak, valamint két tand-
nak, akiknek a nevét és a lakcimét olvashatdan is ki kell
irni.

Valasz

Valasz
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KIS LETSZAMU JELENLEVO

Mi a teend§ akkor, ha 7 lakasbél 4ll6 tirsashdzban hirom tulajdonostarsat biznak meg meghatalmazassal a koz-
gytlésen val6 képviselettel és szavazissal, amelyekbdl 1 f6 a kozos képvisel6? Ervényesek lesznek az ezen a koz-

gytlésen hozott hatirozatok?

A tarsashéazakrol sz616 2003. évi CXXXIIl. térvény (a to-
vabbiakban: Th. tv.) 36. §-a szerint a kdzgy(ilés akkor hata-
rozatképes, ha azon az 6sszes tulajdoni hanyadnak tobb
mint a felével rendelkezd tulajdonostars jelen van. A Th. tv.
33. §-anak (3) bekezdése azonban lehetbséget biztosit ar-
ra, hogy a tulajdonostars irashan meghatalmazott altala-
nos képvisel6t bizzon meg a részvétellel, illetve kotelezi a
kozOs képviseldt arra, hogy az altalanos, vagy az eseti
meghatalmazottakat a kozgydlésre hivia meg. A meghatal-
mazassal képviselt tulajdonosokat (gy kell tekinteni, mint-
ha személyesen &k is ott lennének, vagyis a tulajdoni ha-
nyadukat be kell szamitani a hatarozatképességbe.

A Th. tv. 44. §-anak (2) bekezdése rendelkezik arrol,
hogy mit kell tartalmaznia a Kozgy(lési Hatarozatok
Konyvének, és itt talalhatd utalas arra, hogy a megszava-
zott hatérozatok sz6 szerinti szdvegét, a szavazaskor jelen
Iévé tulajdonostérsak, illetéleg a tulajdonostars altal meg-
hatalmazott személy nevét, a tulajdoni hanyad szerint le-
adott szavazatokat — igen, nem, tartzkodott bontasban -
rogziteni kell.

A jelen esetben viszont ajanlatos, hogy a kozgylilés leve-
zetd elndke és a jegyz6konyv készitdje is a kozos képviseld
legyen, mig a jegyz6konyvet a ténylegesen jelen 1évo két
tulajdonostars hitelesitse.

KOTELEZO ERTESITES VAGY BETEKINTESI JOG?

Nem tudjuk értelmezni a tarsashazi torvényt. Mit akart a jogalkot6 azzal mondani, hogy ,jegyz6konyv”? Es mit

azzal, hogy ,hatdrozatok”?

Ime a két, ,ha igy csindlom, akkor se jo, ha tgy csindlom, akkor se j6” — azaz egymadsnak ellentmondo paragrafus

— tokéletesen életidegen médon:

»39.8 (2) A jegyzSkonyvbe barmely tulajdonostars betekinthet, és arrél — a mésoldsi koltség megfizetésével —

madsolatot kérhet.

(3) A kozgylésen meghozott hatirozatokrdl a kozos képviseldnek, vagy az intéz§ bizottsig elnokének valamennyi
tulajdonostérsat irdsban, a kézgy(lés megtartdsatol szamitott nyolc napon beliil értesitenie kell.”
Akkor most ,betekinthet és masolatot kérhet”, vagy ,kotelez6 irdsban értesiteni”? Mert ha kotelez6 frdsban érte-

siteni, akkor — ugyebar — mar betekintett.

A gyakorlat szerint a ,,jegyz6konyv” semmivel nem tobb, mint a ,hatirozatok gy(jteménye”, szavazati ardnyokkal

aldtdmasztva.

Mit tegyen egy torvénytisztel§, 4m nem jogtudor dllampolgir, ha szeretne tisztességgel megfelelni az elvirasoknak?

A tarsashézakrol sz616 2003. évi CXXXIII. torvény 39. §-
anak (1) bekezdése szerint a kozgyllésen jegyzékonyvet
kell vezetni, amelynek tartalmaznia kell kiilon6sen:

- a kozgyllést levezetd elndk, a jegyzokonyv-vezetd és a
jegyz6konyv hitelesitésére megvalasztott két tulajdonos-
tars nevét,

- jelenléti iv alapjan a megjelent tulajdonostarsak nevét
és tulajdoni hanyadat, illetéleg a tulajdonostars altal meg-
hatalmazott személy nevét,

- a kozgy(lés hatarozatképességének megallapitasat,

- a targyalt napirendek dsszefoglalasat,

- a kozgy(lés altal meghozott hatarozatokat sz szerint,
és a szavazas eredményére vonatkozo adatokat.

A torvény rendelkezése szerint tehat a jegyzékonyvnek
nem csak a meghozott hatarozatokat, hanem a kozgy(ilé-
sen elhangzott fontosabb bejelentéseket, észrevételeket
és javaslatokat is tartalmaznia kell. Tehat nem felesleges
az a rendelkezés, hogy a jegyz6konyvbe barmely tulajdo-
nostars betekinthet, és arrél — a masolasi koltség megfize-
tésével - masolatot kérhet.

Lehet, hogy 6noknél az a gyakorlat, hogy a jegyz6konyv

nem tartalmaz mast, mint a meghozott hatarozatokat, de
a torvény szovegének értelmezése szerint a jegyzékonyv
egyéb észrevételeket és javaslatokat tartalmazhat, sét az
ellenvéleményeket is, valamint a meghozott hatérozatra
vonatkozban a dontés megoszlasat (igen, nem, tartozko-
dott), és a kisebbséghe kerllé tulajdonosokat név szerint
feltintetve.

A térvény hivatkozott 39. §-anak (4) bekezdése arrdl ren-
delkezik, hogy a meghozott hatarozatokat a kozgyiilés meg-
tartasatél szamitott nyolc napon belll a tarsashazban jol
lathatd helyen ki kell fliggeszteni, tovabba ezzel egyidejl-
leg — ha a szervezeti- s miikodési szabalyzat ilyen kotele-
zettséget eldir — azokrol valamennyi tulajdonostarsat irés-
ban értesiteni kell.

Ertelmezve a torvény rendelkezését megallapithato,
hogy a jegyz6konyv sokkal részletesebb informéaciokat tar-
talmaz, és ha arra van sziiksége a tulajdonosnak, akkor
azt kilon kell kérnie a kozos képvisel6tdl, mig a kozos
képviseld feladata, hogy ne a teljes jegyzékonyvet kiildje
meg a tulajdonosok részére — ha igy rendelkeztek a tulaj-
donosok — hanem csak az ott hozott hatarozatokat.

T‘HTZO()() b6ta a tdrsashdzak szolgdlatdban
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A kozgyilésekre el kell(ene) menni minden tulajdonosnak, hogy képviselje 6nmagat, de ehhez olyan kozgylé-
seket kell(ene) ,,csindlni”, ahol meg is szdlalhat a tulajdonos. Az a kozgylés, ahol a kozos képvisels lehurrogja a fel-
szolalokat, és csak egy bizonyos korbdl enged hozziszolast, elveszi a tulajdonosok kedvét a részvételtél.

A négy lépcsdhazas tarsashazbol (két hdz, de sajnos egy hrsz. alatt) a jobbik dllapotban 1év6 héz tulajdonosai, ha-
szonélvezdi évek ota uraljak a kozgyléseket, és ,kifrtottdk” azokat, akik fel merték vetni a két haz kozil a rosszabb

allapotu felgjitasat, rendbehozasat.

Mir el sem jonnek azok az emberek a kozgytlésre, akik a tirsashdz alakuldsa utdn jartak, s véleményiikkel pro-
baltédk képviselni a sajit — de rosszabb allapotban 1évé — hazuk érdekeit.

A hézunk alatt a talaj valészintleg erdsen vizes, hisz valamikor mocsarra épiilt. Az épiilet egyik sarka siillyed,
repednek a falak, s azért, mert nem egyeztiink bele a tetGtérre val6 raépitésre, ,bintetésb6l” nem javittatjdk meg a
hazunkat, csak foltoztatjdk. Ennek a megolddsnak nem sok haszna lesz, mert az eloregedett csapadékviz-elvezetd
lemezek foltozgatasa és forrasztgatisa hossza tdvon eredménytelen.

A lakésok falai omlanak, a kiilsg fal vakolata leméllva ,diszeleg”, és engedi be a hideget — igy a f{itési szdmlaink is

joval magasabbak, mint kellene.

Hogyan lehetne a tandcsi rendszerben felallitott helyrajzi szdmokat atrendeztetni? Szerintem minél kisebb egy
tarsashdzcsoport (kevesebb a tulajdonos), annal jobban meg tudnak egyezni a kézos érdekekben.

Az on altal felvetett problémak sajnalatos modon jel-
lemz6ek a tarsashazi kozgyllésekre. Nem a kozos képvise-
16 feladatkorébe tartozik, hogy kinek ad szdt a kozgylilé-
sen, az a levezetd elnok feladata.

A kozgyilésen megjelent tulajdonostérs hozzaszolasat,
vélemény-nyilvanitasat korlatozni nem lehet, pedig néha —
az egyoldallisag elkeriilése miatt — arra is szlikség lehet.

Lehet6ség van arra, hogy szervezeti- és miikodési sza-
béalyzatot alkossanak, mely alapjan részkozgyiilést tarthat-

LEVEZETO ELNOK FELADATAI

nak, valamint donthetnek a kilon gazdalkodasrol, amely
szerint az egyes éplletek 6nalld bankszamlat nyitnak és a
kozos koltség felhasznalasarol kilon-kilon dontenek.

A felvetett miiszaki problémat a varos els&fokd épitési
hatdsagaval ellendriztessék. Amennyiben megalapozottak
a miszaki problémak, (gy javasolt, hogy sajat forrasuk
igénybevétele mellett induljanak valamilyen pélyazaton,
vagy el6takarékossagi format valasztva készilienek a na-
gyobb feljitasra.

A tarsashdzi torvényen kiviil (ami tulajdonképpen nem ad informaéciét) a kozgy(ilés levezetGjének milyen jogai és
kotelezettségei vannak? Milyen jogszabalyban lehet errdl részletesebben informaciét kapni?

A levezet6 elndknek kilon szabalyozottan valdban nincs
rogzitve a teendéje, de az 6 feladata, hogy megallapitsa a
hatérozatképességet a kozgylilés megkezdésénél és min-
den egyes hatarozat hozatalanal. O kételes a kozgytilésen
a ,rendet” fenntartani, a szt megvonni, illetve a hatarozat
hozatal el6tt pontosan megfogalmazni a hozandd dontést.
A szavazas utan 6 allapitja meg, hogy milyen aranyban volt
igen, nem vagy tartdzkodd szavaz6.

Egyébként a levezetd elndk feladatairdl semmilyen jog-
szabaly nem rendelkezik, az azonban biztos, hogy ha a tar-

sashéazban 6 is résztulajdonos, akkor az 6 szavazatat is fi-
gyelembe kell venni. Ha nem tulajdonos az adott tarsas-
hazban, akkor csak a kozgy(ilési rend fenntartasa és a sza-
vazatok 6sszeszamlalasa a feladata.

Az irasban megkuldott szavazatok érvényességérdl pe-
dig az SzMSz-ben foglaltak alapjan lehet csak véleményt
nyilvanitani, az nem a kozgy(lés, illetve nem a levezetd el-
nok jogosultsaga. (Nincs joguk a jelenlévéknek azt monda-
ni, hogy nem fogadjék el a levélben kild6tt szavazatokat,
ha arra vonatkozoan van rendelkezés az SzMSz-ben.)
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MEGHATALMAZAS FORMAI SZABALYAI

Van-e joga a kozos képvisel6nek a kozgylési meghivén az alabbi ,,Meghatalmazast" a tulajdonosok postalddajéba
bedobilni? Ez tgy tinik, mintha bejelentési kotelezettségiink lenne arra vonatkozéan, hogy nem tudunk elmenni a
kozgy(lésre. Arra is szeretnék vélaszt kapni, hogy tartalmilag és formailag megfelel-e az el6irasoknak? Véleményem
szerint nem, mert meghatalmazotti aldirds nincs rajta. Mellékelek egy édltalam készitett format is. Melyik a megfelel6?

MEGHATALMAZAS
MEGHATALMAZAS
Alulirott (néy anyja neve, személyi igazolvdimy
szdma, lakcime) szam alatti lakdstulajdonos mega-

Alulirott (név) bejelentem, hogy az

XY térsashiz .......... -an megtartandé kozgytlésén
(megismételt kozgyilésén) megjelenni nem tudok,
ezérta (pontos lakcim) alatti,
tulajdonom utdni hdnyad képviseletére szavazati
jogom gyakorldsdval (név) ... (pontos lakcim) alat-
ti lakost bizom meg.

Viros, ditum, meghatalmazé aldirdsa
Tantk (néy, lakcim, aldirds)

talmazom .......-t, (néy anyja neve, személyi igazolviny
szdma, lakcime), hogy az XY Térsashéz (cim) 200.. ...
hé ... napjan megtartésra keriil§ kozgytlésén, illetve
lak6gylésén a meghivén szerepl§ valamennyi na-
pirendi pontrél a nevemben és helyettem szavazzon.

Viros, ditum
meghatalmazé és meghatalmazott aldirdsa
Eléttiink, mint tanik eldtt:

(néy, lakcim, személyi igazolvdny szdma, aldirds)

A bemutatott meghatalmazasok kozil mindegyik érvé-
nyes, tehat a kozos képviseld altal kildott is jogszerdien fel-
hasznalhatd a kozgyllésen, mivel a Polgari Torvénykonyv
telies bizonyitd erejli maganokiratnak tekinti azt az iratot,
amelyen a meghatalmazd alairasat két tana hitelesiti.

Természetesen az On altal készitett sokkal alaposabb
adattartalmu (bar a személyi igazolvany szamanak feltlinte-
tése teljesen felesleges) és megfeleld, azonban nem alkal-
mazhaté minden esetben, hiszen nem biztos, hogy a meg-

hatalmazé minden kozgy(ilésre kilon meghatalmazast ad,
vagy a napirendre vonatkozoan rendelkezik olyan informa-
cioval, amelynek alapjan elére el tudja donteni, hogy mi-
lyen szavazattal bizza meg a meghatalmazottat. llyen pl. ha
valaki huzamosabb ideig kiilféldon tartozkodik, vagy a kdz-
gyllési meghivd nem tartalmaz olyan mellékleteket, ame-
lyek részletesen tartalmaznak a dontés elééletét. Sok
esetben a kozgylilésen is elhangzanak olyan informaciok,
amelyek az elézetes dontést megvaltoztatjak.

MEGHATALMAZASOK KORLATOZASA

Korlatozza-¢ a torvény azt a kérdést, hogy egy tulajdonostirs hiny szizalék meghatalmazast ,gydjthet” be?
Tarsashazunk SzMSz-e elég szigort ebben a kérdésben: egy tulajdonostirs max. 2 meghatalmazast vihet magéval.

A térsashéazi torvény és egyéb kapcsolodd jogszabaly
sem tartalmaz korlatozast arra vonatkozoan, hogy ki és
mennyi meghatalmazast gyljthet be. Van azonban méd
arra, hogy a tarsashaz a szervezeti- és mikodési szabaly-

zataba rogzitse, hogy egy tulajdonos, vagy tisztségviseld
hany tulajdonostél fogadhat el meghatalmazast.

En egyetértek az 6ndk szabalyozasaval, igazsagosnak
tartom.
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MEGHATALMAZAS MEGISMETELT KOZGYULESRE

A megismételt kozgylésre is kell meghatalmazast mellékelni? (A megismételt kozgytilések megtartdsa az eredeti
helyen, az eredeti id6pont utin fél 6raval anyagi okokra vezethetd vissza, hiszen a terembérleti dijak magasak, és a
starsasigot Osszeszedni” sem konnyd.) Ugy tudjuk, a megismételt kozgytléssel kapesolatban 1étezik Legfelsébb

Birésagi hatdrozat is.

A megismételt kozgyllésen a meghatalmazasnak csak
akkor van értelme, ha a meghatalmazo tulajdonos a napi-
rendi pontok tekintetében is meghatérozta, hogy egy-egy
napirendi pontra vonatkozdan hogyan kivan szavazni.

Ennek indoka, hogy a kozgylilés hatarozatképességéhez
szikséges tulajdonképpen a meghatalmazas, viszont a
megismételt kozgyllés — a jelenlévd tulajdoni hanyadara
tekintet nélkil — hozhat dontéseket, és nincs jelentésége,
hogy azt pl. 25 %, 12 % vagy 46 % hozta-e meg.

A legtisztességesebb az lenne, ha minél tdbb tulajdonos

személyesen részt venne a meghirdetett kdzgydlésen, és
nem kerline sor megismételt kozgy(lésre.

Szerintem nem sérlinek a tulajdonosok érdekei akkor,
ha az adott meghatalmazasukat nem veszik figyelembe a
megismételt kdzgyllésen, mert a jelenlévdk szavazata ele-
gendd a dontéshez. Kivéve természetesen a korabban irta-
kat, amikor konkrétan meghatérozza a tulajdonos, hogy
melyik napirendi pontra hogyan kivan szavazni, mert ekkor
figyelembe vehet6, és a jegyz6konyvben is rogzithetd.

MEGHATALMAZASOK SZAMA

Tarsashazunknak 24 tulajdonosa van. A kozgylésen a kozos képvisel és egy tiz honapja bekoltozott 4j laké meg-
hatalmazasok tomkelegével — a tobbiek tiltakozasa ellenére — elérte a kozos koltség emelését, és az Gj laké egyszemé-
lyes szamvizsgalé bizottsigi megbizdsit. Azt azonban nem tudtdk elérni, hogy az éves elszimolast elfogadjuk, az
ugyanis szazezres nagysagrendd ,tévedéseket”, és tobb kifogdsolhato tételt tartalmaz. (Az adott év f6konyvi analizis
mésolatit és a foly6szamla kivonatokat lekértiik, és jelenleg is vizsgélat alatt vannak, mert tovdbbi zavaros tételek
keriiltek elG.)

A jegyz6konyv misolatit minden tulajdonos pontosan 60 nap milva este 8 6ra tdjban taldlta a postaladdjaban,
hogy jogorvoslatot ne kezdeményezhessen senki. A megdobbentd az volt, hogy a jegyz6konyvbe szemrebbenés nél-
kiil belehazudtak, hogy a kozgy(ilés elfogadta az el6z6 évi elszamolést.

A jegyz6konyv 8 napon tuli — ldthatéan manipulativ médon a 60. nap estéjén val6 — kézbesitése szamit-e hatdridg
elmulasztisanak, vagy csak a tulajdonosoknak adott a 60 nap? Az SzMSz szerint a hatiridé elmulasztisa jogvesztés-

sel jar.

Hény meghatalmazast hasznélhat fel valaki, és visszaellendrizhet6-e azok valédisaga ?

A térsashazakrol sz6lo6 2003. évi CXXXIIl. torvény (Th.
tv.) 27. §-anak (2) bekezdése szerint a 25 lakasnél na-
gyobb tarsashazakban kotelezd szédmvizsgald bizottsag
megvalasztasa. Miutan a 24 lakas ezt nem éri el, igy lehe-
t6ség van arra, hogy a Th. tv. 51. §-anak (4) bekezdése
szerint a tarsashaz kozosségének ellendrzési jogkorét és
feladatait a szervezeti- és mlikodési szabalyzatban allapit-
sak meg oly modon, hogy e feladatokat évente a kozgy(ilés
hatérozataval felhatalmazott tulajdonostars latja el. Ha a
kozgyllésen részt vevo tulajdonosok tobbsége az Uj lakét
szamvizsgalonak megvalasztotta, (gy a dontés érvényes.

A térsashaz beszamoléjanak elfogadasahoz ugyancsak
tobbségi szavazattal bird kozgydlési hatarozat szlikséges.
Ha ezt nem fogadtak el, akkor a hatarozatban célszer{ rog-
Ziteni, hogy milyen pdt-adatok becsatolasat, és milyen to-
vabbi szamitasok elvégzését tartja sziikségesnek a tulaj-
donosi kozosség.

A Th. tv. 39. §-anak (4) bekezdése szerint a kozgy(ilésen
hozott hatérozatokat a kozgylilés megtartasatol szamitott
nyolc napon beliil a tarsashazban jol lathatd helyen ki kell
fliggeszteni, és ezzel egyidejlleg — ha a szervezeti- és
miikodési szabalyzat ilyen kotelezettséget eldir — azokrol

valamennyi tulajdonostéarsat irasban értesitenie kell. (Ez a
rendelkezés 2009-ben valtozott, igy a kérdezés id6pontja-
ban nem igy szdlt a torvény!) Tehat meg kell nézni, hogy a
szervezeti-miikddési szabalyzat a hatarozatok kikuldésérdl
hogyan rendelkezik.

A Th. tv. 42. §-a értelmében ha a kozgy(ilés hatarozata
jogszabalyt sért, vagy a kisebbség jogos érdekeinek Iénye-
ges sérelmével jar, barmely tulajdonostars keresettel kér-
heti a birdsagtol a hatarozat érvénytelenségének megalla-
pitasat. A hataridé szamitasanal korabban ki volt kotve a
60 nap, azonban az alkotmanybirdsag dontése alapjan ez
hatéalyon kivl kerlilt, és ha bizonyitani lehet, hogy a megta-
madasnak akadalya volt — pl. nem allt rendelkezésre a hi-
vatalos hatarozat -, akkor 60 napon tdl is meg lehet t&
madni a kdzgy(lési dontést. Az SzMSz rendelkezését a fent
hivatkozott Alkotmanybirosagi dontés hatalyon kivil he-
lyezte, tehat a per megindithato.

A meghatalmazottak szamardl nem rendelkezik a Th. tv.,
de az SzMSz-ben lehet olyan kikdtést tenni, hogy egy-egy
tulajdonos (kozos képviseld) mekkora tulajdoni hanyadra
vonatkozdan rendelkezhet olyan meghatalmazassal, amely
szavazati jogot is biztosit a szaméara. A meghatalmazasok

Valasz
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ellen6rzésének semmi akadalya nincs, arra barmelyik tula-

jdonostérs jogosult, és célszerli azt is megvizsgalni, hogy

milyen tartalmd a meghatalmazas - pl. csak részvételre,

vagy szavazasra is feljogositja-e a meghatalmazottat —, kit
és milyen jogokkal ruhaz fel, milyen idészakra (pl. vissza-
vonasig, vagy egy alkalomra) stb.

MEGISMETELT KOZGYULES

A térsashéz kozos képviselGje a kozgylésre sz2616 meghivoban oktdber 28-4n 18 6rit jelolt meg a kozgy(ilés idejé-
tl. E meghivéban elére jelezte, hogy amennyiben a kozgyilés nem hatdrozatképes, akkor a megismételt kozgytlés
oktéber 29-én 18 orai kezdettel keriil megtartdsra.

A 28-dra meghirdetett kozgytlés hatirozatképtelen volt, mert 3.864/10.000 tulajdoni hinyad vett részt. A 29-én
megismételt kozgyilésen 2.609/10.000 képviseltette magét, és a napirend minden téméjiban hatdrozatot hoztak.

1. A hatdrozatképtelenség miatt elmaradt kozgylésrdl kiilon nem értesitették a tulajdonosokat, anélkil tartottuk
meg a megismételt kozgylést. Ervényes-e a megismételt kozgylés?

2. Az €l6z6 év bevételeirdl és kiadasairdl sz616 beszamol6 tervezet és tény rovatai valétlan, pontatlan adatokat tar-
talmaznak (pl. a tervezet gazfogyasztist és gz alapdij koltségrovatot tartalmaz, a beszdmol6 tény rovata csak giz
koltségrdl ad kimutatést)

3. A targyévi koltségvetés a bevételi oldalon kozos koltség emeléssel szamol, de a kozgylés csak a koltségvetést
szavazta meg. Kiilon nem szavaztattik meg az emelt kozos koltség sszegét, és az emelés kezdetét sem.

4. A targyévi koltségvetés kiaddsi rovatiban a kozos képviselet dija 20 %-os novekedést tartalmaz az el6z6 évhez
képest, de a kozgy(ilés csak a koltségvetést szavazta meg, és nem szavazott kiilon a kozos képviselet dijanak emelésérél.

5. Az €l6z6 évi elszamolé kozgytlés hatirozatban megbizta a kozos képviseldt, hogy a tirsashdz lakasainak biz-
tositottsagat mérje fel, és arrél adjon kimutatist a kozgytlésnek. A képviselet ezt nem teljesitette, és e felmérés — és
irdsbeli 6sszehasonlité arajanlatok — nélkil, csak rovid szobeli ismertetés alapjan szavaztatta meg a tarsashdz biz-
tositasét, alulértékelt 6sszeggel. Ezzel rdkényszeritette a tulajdonostérsakat, hogy az eddigi biztositdsukat felbontsdk,
és csak az ing6sagokra kossenek djat.

6. A 2-5 pontokban leirt hatdrozatok érvényesnek tekinthetSk-e, nem ellentétesek-e a jogszabalyi el6irdsokkal?

1. A kozgyllés érvényes volt, mivel a torvény 34. § (1)
bekezdés d) pontja értelmében a meghivénak kotelezo tar-
talmaznia a megismételt kdzgyiilés idépontjat, tehat minden
tulajdonosnak tudoméasa volt a megismételt kozgyilés idé-
pontjardl. A torvény nem rendelkezik arrdl, hogy a hatérozat-
képtelen kozgydlést kovetéen még kiilon is értesiteni kell a
tulajdonosokat a megismételt kozgyiilés megtartasarol.

2. A kulénbségre vonatkozdan a kozos képvisel6tdl lehet
magyarazatot kérni, amely lehetdség a tulajdonosok ren-
delkezésére allt a kozgy(lés el6tt is, mivel mindenkinek 8
nappal korabban meg kellett kapnia a beszamolét. gy le-
hetdsége volt az abban foglaltakkal kapcsolatosan elézete-
sen is felvilagositast kérni a képvisel6tol.

3. Amennyiben a tervezett koltségek kozott szerepelt a
k6z0s koltség emelésének dsszege, (gy a tervezet elfoga-
dasaval egyidejlileg a kdzos koltség mértékének megeme-
lését is elfogadtak a tulajdonosok. Ha a tervezetben nem
szerepelt konkrétan, hogy a megndvekedd koltségek miatt
kozos koltséget kell emelni, &s milyen mértékben, akkor
erre vonatkozoan nem sziletett dontés. A térsashézi tor-
vény viszont arrdl is rendelkezik, hogy a kozos képvisel6-
nek tulajdonosonként irashan kell értesitést kildeni a ko-
z0s Kkoltség fizetésére vonatkozban. (Tarsashézi térvény
47. § c) pontja)

4. A szavazas a kozos képviseld dijanak 20 %-os emelé-
sérdl azzal megtortént, hogy a tervezett kiadasokat elfo-
gadték és megszavaztak.

5. Kérdés, hogy a korabbi kozgylilési hatarozat tartal-
mazott-e hatéridét a felmérésre, ha igen, akkor annak idé-
pontjaig meg kellett volna kdvetelni a teljesitést. A tulajdo-
nosok ,rakényszeritését” nehezen lehet értelmezni, mivel
a biztositas megkotése kizardlag a tulajdonosok dontési
jogkorébe tartozik, és flggetlen a tarsashaz kdzos helyisé-
geinek biztositottsagatol, illetve nincs kotelezettség a ko-
rébbi biztositasok felmondasara.

6. A hozott hatérozatok érvényesek, mivel megismételt
kozgylilésen a tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII. tor-
vény 37. §-a értelmében a jelenlevék tulajdoni hanyadara
tekintet nélkul a kozgyllés hatarozatképes. A felsorolt na-
pirendek nem kivannak meg mingsitett tdbbséget, igy a je-
lenlévik tobbsége altal elfogadott dontéseket a kozos kép-
viselének végre kell hajtania.

Amennyiben a tobbségében jmeg nem jelent tulajdono-
sok érdekeit sértik a dontések, akkor a kozgy(ilés idépont-
jat kovetd 60 napon belll birésaghoz fordulhatnak, és kér-
hetik a hozott hatarozatok hatalyon kivil helyezését.
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MEGISMETELT KOZGYULES IDOPONTJA

A tirsashazi torvény 37. § (3) bekezdése el6irja, hogy: ,A megismételt kozgylés a jelenlévék tulajdoni hanyadara
tekintet nélkil hatdrozatképes; ezt a koriilményt a megismételt kozgylés meghivéjaban fel kell tiintetni azzal, ...”

Helyes-e, nem titkozik-e torvényi akadélyba az, ha a kozos képviseld az eredeti kozgyilés meghivéjan az el6bb
idézett torvényi el6irdst nem tintette fel?

A megismételt kozgylést az eredeti id6pontot kovets 30 perc milva tervezi megtartani. Az eredeti kozgylés
meghivéjan kellett volna tdjékoztatni a tulajdonostarsakat errél?

Valoban az eredeti meghivoban kellett volna jelezni, hogy
amennyiben a kit(iz6tt idopontban nem lesz meg a tulaj- |

doni hanyad szerinti 51 %, akkor a megismételt kozgy(ilés

idépontja 30 perccel késdbb megtartasra kertl. Egyébként

csak jelzem, hogy ezt a Févarosi Birdsag nem tartja jogsze-
riinek, és az 6 indokolasuk szerint a megismételt kozgy(-
lést csak a kovetkezd naptél, de legkés6bb 15 napon bell
lehet megtartani.

MEG NEM KAPOTT HATAROZAT MEGTAMADASA

Ha a 9 hénappal ezel6tti kozgylés jegyzdkonyve (mely a tulajdonokra és a kozos képvisel valtdsra vonatkozéan
lényegi dontésekez hozott) a mai napig nem keriilt senki részére kikiildésre, akkor mi van? Ilyenkor a 30 napos
megtdmadési 1d6 a kozgyilés vagy a jegyzSkonyv megérkezését kovetSen 1ép életbe? Az ott meg nem jelentek a mai
napig nem rendelkezhetnek pontos informaciéval az ott hozott déntésekrél. A kozos képvisel§ a meg nem kiildott

jegyzSkonyv egyes pontjaira hivatkozik. Teheti? Végre kell hajtani?

A tarsashazi torvény szerint a kozgy(lés id6pontjat kove- |
t6 60 napon belll lehet megtdmadni a hozott hatarozato-

kat. Ha a kozos képvisel6 nem kiildte ki a jegyz6konyvet,
akkor is meg lehet tamadni azzal, hogy személyesen jelen
volt, és a hozott dontés az érdekeit sérti. Egyben kérni kell,

hogy a szlikséges iratokat a birdsag a kozos képviseltdl
szerezze be. llyen esetben a felperes a tulajdonos, az alpe-
res a tarsashaz, és a per a kozgy(ilési hatarozat érvényte-
lenségének megallapitasa irant indul.

NAGY TULAJDONI HANYADU TULAJDONOSOK

Tarsashazunkban két csalad négy lakassal rendelkezik, igy az dltaluk képviselt tulajdoni hanyad eléri az 50 %-ot.
Emiatt a tdrsashdz mikodésével kapcsolatosan minden kérdést eldonthetnek a tobbi tulajdonostirs beleegyezése
nélkil is. Van-e valamilyen megoldés arra, hogy ne kelljen minden esetben bir6sighoz fordulni?

Az utdbbi iddben slirlibben elfordul, hogy kisebb lakas-
szam( tarsashazban egyes tulajdonosok tobb lakas, illetve
albetét tulajdonosava valnak, és igy megszerzik a tarsas-
haz ugyeiben a kizérdlagos dontési jogosultsagot.

E probléma kikliszobolése oly mddon lehetséges, hogy a
tarsashaz szervezeti- és miikodési szabalyzatat felilvizs-
galjak, és megallapitjak azokat a fontos kérdéseket, ame-
lyekben vald dontéshez 2/3-0s vagy akér 3/4-es tobbségi
szavazatot irnak el. Erre vonatkozban a tarsashéazi torvény
is lehet6séget biztosit a 13. §-anak (2) bekezdése d) pont-
jaban, amely szerint az SzZZMSz-nek tartalmaznia kell a koz-
gylilés hataskorére és eljarasara vonatkoz6 szabalyokat.
Az SzMSz elfogadasahoz — modositasahoz — a tulajdoni ha-
nyad 50 %-anal tobb egyetérté szavazat sziikséges, tehat
az 6nok esetében a tobbségi tulajdonnal rendelkezd tulaj-

donostéarsnak is el kell fogadnia a mindsitett tobbségi sza-
vazasi rendet. Ha erre nincs mod, akkor sajnos csak a pe-
res eljaras marad.

A tarsashazi torvény 42. §-a ugyanis arrdl rendelkezik,
hogy akinek az SzMSz vagy a kdzgy(lési hatarozat sérti az
érdekeit, azok érvényesitéséért a birésaghoz fordulhat jog-
orvoslatért.

A téarsashazi torvény 38. § (2) bekezdése azt rogziti,
hogy ha a torvény masképpen nem rendelkezik, akkor a je-
lenlévé tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szami-
tott egyszer(i szavazattobbséggel hozza meg.

A kozgyllési hatarozatok meghozatalanal a tulajdoni ha-
nyad szerinti szavazatot kell kiszamolni, és csak a jelen-
lévé - illetve meghatalmazott altal képviselt - tulajdonos-
tarsak tulajdoni hanyadat lehet figyelembe venni.

H15



Valasz

Valasz

Valasz

H16

KOZGYULES

NAPIREND OSSZEALLITASA

A kozgylés napirendjét ki allithatja 6ssze?

A kozgydlés napirendjét a kozos képviseld, illetve az in-
téz06 bizottsag allitja dssze, de a tulajdonostarsak barme-
lyike tehet javaslatot a megvitatandd témara. Célszerl
azonban az erre vonatkozd kérést irasban és a varhatd koz-
gylilés elbtti idépontban a kozos képviseld részére atadni.

Nincs akadalya annak sem, hogy a szervezeti- és miiko-
dési szabalyzat rogzitse ennek a modjat: pl. a kozds képvi-
selé a kozgy(lés elbtt legalabb két héttel a tervezett napi-

rendet a hirdet6tablan kozzteszi, és a tulajdonosok harom
napon belil tovabbi napirendi javaslattal élhetnek.

A maér kikuldott meghivéban szerepld napirendi pontok
nem bévithetdk, és egyhangl hatérozattal sem modositha-
tok.

Amennyiben a kozgy(lésen Gjabb megoldandé feladat
mertine fel, Ggy vagy 0j kozgyllésen, vagy irasos szavazas
lefolytatésaval lehet csak érvényes dontést hozni.

NAPIRENDI PONTOK ELFOGADTATASA

Korébban nem volt gyakorlat a hazunkban, de az Gj koz6s képviselnk megkéri a levezetd elnokot, hogy hozasson
hatdrozatot az el6re meghirdetett napirendi pontok elfogadasardl.

1. Sziikséges, és egyiltalan jogszert-e ez?

A magam spontan jogérzéke azt mondand, hogy ez a hatdrozathozatal teljesen felesleges, mert a térvény kimond-
ja, hogy a meghirdetett napirendben nem szerepld tigyben érvényes hatdrozatot hozni nem lehet — azaz barmit hoz-
zdadni a meghirdetett napirendhez nincs értelme, az ) téma legfeljebb kotetlen beszélgetés alapjdul szolgalhat.

Masrészt akér a joggyakorlas ellenében hathatna, ha esetleg valaki azt javasolnd, hogy a meghirdetett napirendben
szereplé tgyek valamelyikét mégse tirgyalja a kozgyilés. A jogalkot6 valamilyen szdndékkal garancidt biztositott
1/10 tulajdoni hanyadnak arra, hogy az 4ltala megjelolt napirenddel (ha az okot is megjeloli) kozgytlést hivathasson
ossze - és nyilvan nem az volt a cél, hogy az igy 6sszehivott kozgy(ilés a napirend meg nem szavazdsa Gtjan esetleg
azonnal meghidsuljon, hanem az, hogy az akar csak 10 %-nyi kisebbség altal fontosnak tartott tigyet a kozgytlés
val6ban érdemben térgyalja.

2. Van-e a kozgylésen elnokl személynek joga arra, hogy a targyhoz nem kapcsolddé hozziszéldsokat félbesza-
kitsa, vagy egy-egy napirendi pont tirgyaldsit meghatirozott idékeret lejartival berekessze és hatirozathozatalt ren-

deljen el?

1. A tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. torvény 34.
§-a sz0 szerint a kovetkezOket tartalmazza:

»A meghivonak tartalmaznia kell a kdzgyilésen elnoklé
személy, a kozgy(lési jegyzOkonyv vezetbje és a jegyz6-
konyvet hitelesitd két tulajdonostars megvalasztasara, va-
lamint a szavazasra el6terjesztett napirendet.”

Valéban, 0j napirendet felvenni a programba nem lehet,
de arra van gyakorlati lehetéség, hogy a napirendre felvett
kérdést ,levegyék” a napirendrél: pl. nem érkezett meg a
kivitelezéshez a harom arajanlat, idészeritienné valt a kér-
dés, mert az a tulajdonos aki kérte az gy napirendre vald
felvételét korhazba kerllt sth.

NAPIRENDI PONTOKON KiVUL

Tehat a torvénynek megfeleléen jar el a kozos képviseld,
ha megszavaztatja a napirendet. Lehet, hogy formalisnak
tlinik, de a fenti példak alapjan eléfordulhat, hogy érdemi
dontést is tartalmazhat.

2. A levezet6 elndknek van olyan joga, hogy a napirend-
hez nem tartoz6 Ugyben hozzasz6l6tél megvonja a szot, fél-
beszakitsa a tulajdonost, vagy ha gy latja, hogy az adott
kérdésben mér elhangzottak a pro és kontra érvek, akkor
berekesztheti a vitat, és felkéri a tulajdonosokat, hogy az
eddigi informéacidk birtokaban szavazzanak az adott kér-
désrél.

A kozgyilésen tobb olyan — elgzetesen napirendi pontként meg nem hirdetett (!) — kérdés felmeriilt, amelyrdl cél-

szerd lett volna dontést hozni. Mi az eljards ilyen esetben?

A tarsashézakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény 34. §
(4) bekezdése értelmében a meghirdetett napirendben
nem szereplé Ugyben érvényes hatarozatot hozni nem
lehet.

Természetesen felmerilhetnek a kozgyilésen olyan kér-
dések, amelyekre el6zetesen a kozos képviselet nem gon-
dolt, de azokrol csak ,beszélgetni” lehet, hatarozatot hozni
nem.
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ONKORMANYZATI TOBBSEGU TARSASHAZ

Hazunk lakasainak a fele a lakok tulajdona, masik fele onkormanyzati tulajdon. A koz6s képviseletet és a hézke-
zelést az onkormdnyzat cége latja el, és bizony ,maga felé hajlik a keze”.

Mi a médja a kozos képviselet és a hazkezel§ viltasanak, és a mostani képvisel6 elszamoltatdsanak?

Mi a médja a lakébizottsag felallitisanak, kik lehetnek a tagjai, valamint mi a hataskore?

A tulajdonosok 1,/10-e irasban kérheti a kozos képvise-
letet ellatdé szervezettdl, hogy hivjon Ossze kozgyllést,
amelyben napirendi pontként fel kell venni:

- Kozos képviselet elszamoltatasa
- Kozos képviseldi meghizas feliilvizsgalata
- Uj kdzos képviseld valasztasa, illetve a régi megerdsitése.

A kozgylilésen lehetdség szerint minden magan tulajdo-
nos vegyen részt, vagy adjon a képviseletére meghatalma-
zast. Ha a magan tulajdonosok tulajdoni hanyada tobb
mint 50 %, és mindenki részt vesz, illetve képviselteti ma-
gat a kozgy(llésen, akkor a tobbségi szavazassal le tudjak
valtani a kozos képviseletet.

Amennyiben a kozos képviseletet ellatd szervezet felha-
talmazast kapott az 6nkormanyzattdl, hogy a tulajdonosi jo-
gok tekintetében képviselheti az dnkormanyzati lakasokat,
gy az 6nkormanyzati tulajdont képviseld személy a teljes
onkormanyzati lakasok tekintetében szavazati joggal ren-
delkezik. Ha az 6nkormanyzati tulajdon meghaladja az 50
%-ot, akkor lehet, hogy a szavazaskor a kozos képviselet
aloli felmentést nem fogja megszavazni az dnkormanyzati
tulajdont képviseld tisztségviseld, azonban errél kozgy(ilési
hatérozatot akkor is kell hozni.

ONMAGAT JELOLO BIZOTTSAG

Ha a kozgylilési hatarozat a magan tulajdonosok érde-
keit sérti — szeretnének (j kozos képvisel6t —, akkor a tar-
sashazakrdl sz6l6 2003. évi CXXXIII. tdrvény 42. §-a alap-
jan keresetet kell benyGjtani az illetékes kertleti birosagon
a kozgy(lési hatarozat érvénytelenségének megallapitasa-
ra. A keresetben azt kell rogziteni, hogy miért hatranyos a
dontés a kisebbség részére, milyen érdekeiket sérti a ho-
zott dontés. A birdsag pedig vizsgaini fogja, hogy az addig
végzett kozos képvisel6i munka megfelelt-e a torvények-
nek, hatranyos dontések szilettek-e a magan tulajdono-
sokkal szemben, illetve a tarsashéaz a torvénynek megfele-
I6en miikodott-e. Ha a mlikddés torvényes volt, akkor le-
het, hogy helyben hagyja a kozgy(lési hatarozatot, hiszen
alapelv, hogy a miikddés tekintetében a tobbség - itt az
onkormanyzati tulajdont képez tulajdoni hanyad - akarata
dont. Ha viszont azt allapitja meg, hogy a kdzos képviselet
nem a torvényi eldirasoknak megfeleléen mikddtette a tar-
sashazat, a tulajdonosok érdekei sérliltek, akkor - feltehe-
téen — hatalyon kivul helyezi a kdzgy(lési hatérozatot, és
megnyilik az Ut az (j kozos képviseld valasztasara.

1600 tulajdonosbdl all6 lakdsszovetkezet tagja vagyok. Nemrég volt egy kiildottgylés, ahol feliigyeld bizottsigot
valasztattak a kiildottekkel, mivel a régi feliigyeld bizottsag — lemonddsok miatt — megsztint. A jelol6 bizottsig tag-
jai magukat is jelolték FB tagsdgra, a kiilld6ttek pedig megvilasztottak ket. Ezt a torvények megengedik?

A lakasszovetkezetekrdl sz616 2004. évi CXV. torvény (a
tovabbiakban: torvény) 21. §-a rendelkezik a kildottgydilés-
rél, amely szerint a kuldotteknek a taglétszdmhoz vi-
szonyitott aranyat figyelembe véve lehet minimum 30 kul-
dottet valasztani. A kildott gyllésen — tanacskozasi joggal
- a lakasszovetkezet barmely tagja részt vehet.

A tdrvény jelold bizottsaggal kapcsolatos szabalyokat
nem tartalmaz — sem a kozgy(lés, sem a kildottgylilés el6-
készitésével kapcsolatosan részletszabalyok nem talalha-
tok benne.

A torvény 4. §-a szerint a lakasszovetkezet alapszabé-
lyanak kell tartalmaznia a lakasszovetkezet szervezetére
és szerveinek mikodésére vonatkozd szabélyokat, vala-
mint a tisztségvisel6k szamara el6irt, és a feladatuk ella-
tasahoz szikséges szakmai kovetelményeket, a megvé-
lasztasra vonatkozo6 eljarasi szabalyokat.

Miutan nem ismert el6ttlink az 6nok lakasszovetkezeté-
nek alapszabalya, igy javasoljuk annak attekintését, hogy a
szabalyzat szerint milyen feladatot kell ellatnia az ott mi-
kodd jelold bizottsagnak, vannak-e Osszeférhetetlenségi
szabalyok arra vonatkozoan, hogy a hizottsag tagjai sajat
magukra nézve vallalhatnak-e jel6lést felligyeld bizottsagi
tagséagra, vagy méas betdltendd tisztségre.

Amennyiben nem all rendelkezésre a lakasszovetkezet
alapszabalya, gy a torvény 23. §-anak (4) bekezdése
értelmében a lakasszovetkezet tagjanak irasbeli megkere-
sésére, illetdleg az abban felvetett kérdésekre a kézhez
vételtdl szamitott 30 napon beliil az igazgatésag irasban
koteles valaszt adni.
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PINCE UTANI SZAVAZATI JOG

A hazunk utcai frontjin levé két pincehelyiség az 6nkormanyzat tulajdoniban maradt. Befoly4solhatja-e az élettin-
ket meghatarozé dontéseket az onkormanyzat képvisel§jének a szavazata, mit sem tudva a problémainkrol?
Ha oda fajulna a dolog, hogy birésighoz kell fordulnunk, mely birésig foglalkozik ilyen tigyekkel?

A tarsashéazban a dontéseket a tulajdoni hanyad alapjan
lehet meghozni. Az 6nkorméanyzat szavazati joga is a két
pincehelyiség tulajdoni hanyadahoz igazodik, tehat - felte-
hetden — nem rendelkezik akkora jogosultsaggal, hogy a
tarsashéaz tulajdonosainak a dontését fellilirja.

Amennyiben birésaghoz kell fordulni, Ggy a tarsashaz ci-
me szerinti varosi (kerlleti) birdsag lesz az illetékes, mivel
a tarsashaz altal hozott hatarozat hatalyon kivill helyezése
irdnt lehet csak a pert meginditani.

RENDKIVULI KOZGYULES IDOPONTJA

1. A 15 nap a kozgytlés id6pontjanak a kitzésére, vagy a kozgylés megtartdsira értend6 ?
2. A siirgGsségre valo tekintettel azt kérte a th. kozossége, hogy a levél kézhezvételétdl szamitva egy héten beliil

hivjon 6ssze kozgytlést a kozos képviseld.

3. Melyik az a legkordbbi id6pont amikor a tirsashdz kozossége jogosult a kozgylés 6sszehivisira?

1.) A kdzgyilést 15 napon belll kell 6sszehivni, de a kdz-
gy(ilés idépontja késbbbi idépontra is eshet, hiszen a meg-
hivd megkildésének 8 nappal kordbban meg kell tortén-
nie. Tehat a kitlizést kell 15 belll napon elvégezni.

2.) A 8 napos hatéaridétél csak rendkivili esetben lehet
eltérni - pl. életveszélyes helyzet allt el, vagy nagyobb 6sz-
szegli és szukséges javitasi munkat kell elvégeztetni, amely
halaszthatatlan —, tehat ha ilyen indok nincs, akkor nem
lehet torvényesen egy héten belil a kozgy(ilést dsszehivni.

SZABALYTALAN OSSZEHIVAS

3.) Ha a koz0s képvisel6 a szamara biztositott 15 napon
bellil nem tlizi ki a kdzgy(lést, akkor annak dsszehivasi jo-
ga a szamvizsgalo bizottsdgra szall at. Ha 6k sem tesznek
ennek eleget, akkor a kezdeményezd tulajdonosok is 6sz-
szehivhatjak a kozgyilést, de természetesen azokkal a na-
pirendi pontokkal, amelyre korabban felkérték a kozos kép-
visel6t.

Kozgylésiink szabélytalanul lett 6sszehivva, mivel az SzB eln(’)}(e haszonélvez8, és nem tulajdonostars. Megva-
lasztasakor nyilvan ezt ellendrizni, illetve neki jelezni kellett volna. Igy a kozgylés lakogyiléssé alakult, a kozgyGlés

a késébbiekben keriil kifrdsra.

A tarsashazakrél sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény 27. §
(3) bekezdése szerint a legalabb egy elnokbdl és két tag-
bol allé intézbbizottsagot, illetbleg a szamvizsgald bizottsa-
got a tulajdonostarsaknak sajat maguk kozil kell megva-
lasztaniuk. A torvényi rendelkezés tehat egyértelmi! Vi-
szont, ha valakit ennek ellenére megvéalasztottak, és azt a
hatarozatot senki nem tamadta meg, akkor az illetét mind-

SZAVAZATI JOG MEGVONASA

addig megvélasztott SzB tagnak kell tekinteni, amig fel
nem mentik. Ezért nem biztos, hogy az altala kezdeménye-
zett kozgyilési meghivas érvénytelen volt, természetesen
akkor, ha el6tte - a tarsashazi torvény 35. § (2) bekezdése
szerint — a tulajdonosok 1/10-ének irasbeli kezdeményezé-
sére, és az altaluk meghatarozott napirendre vonatkozban
a kozos képvisel6 nem hivta dssze a kozgylést.

Van-e szavazati joga annak a tulajdonostarsnak, aki mar nagyon régéta nem fizet kozos koltséget, igy nagy osszegd
tartozdsa gytlemlett fel> Nem fogadta el az alapit6 okiratot és az SzMSz-t.
Mit lehet tenni ilyen esetben, hogyan lehet t6le megvonni a szavazati jogot, és a hdz életébe vald belesz6lds jogat?

A tarsashézi torvény 38. §-a szerint a tulajdonost a sza-
vazati jog tulajdoni hanyada aranyaban illeti meg. Ha a tu-
lajdonos fizetési kotelezettségét nem teljesiti, akkor a tar-
sashaz kozgyllésén olyan hatarozatot hozhatnak, hogy a
hat honapot meghaladd tartozadsa miatt jelzélogjogot je-

gyeztetnek be az érintett tulajdonos ingatlanéra a tarsas-
haz javara. Ezen hatarozat meghozatala soran az érintett
tulajdonos szavazatat nem kell figyelembe venni. Egyéb
esetekben azonban a szavazati jogat, vagy hozzaszolasat
korlatozni nem lehet.

T‘HTZO()() b6ta a tdrsashdzak szolgdlatdban



A tarsashéaz alapitasakor kellett alapitd okiratot készite-
ni, és azt minden tulajdonosnak alé kellett irnia, csak ak-
kor jegyezte be a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasba. Az
alapitd okiratok altalaban gy rendelkeztek, hogy annak a
rendelkezései a jogutédokra — 6rokdsre, vevére, haszonél-
vezbre — is kiterjed, tehat azt utblag elfogadni nem kellett.
Amennyiben az alapitd okiratukat moédositottak, és azt
nem hajlandé aléirni az egyik tulajdonos, akkor a tarsasha-
zi torvény 10. §-a (3) bekezdése értelmében a tulajdono-

SZ0 MEGVONASA

KOZGYULES

sok 4/5-ének jovahagyasa utan az egyet nem értd tulajdo-
nostars 30 napon belll keresetet indithat a birdsagon. Ha
ezt elmulasztotta, akkor az alapitd okirat a foldhivatalhoz
benydjthato.

A szervezeti- s miikddési szabalyzat elfogadasahoz ele-
gendd az Osszes tulajdoni hanyad szerinti egyszerii szava-
zattébbség, vagyis 50 + 1 szavazattal az SzMSzt elfoga-
dottnak kell tekinteni és a haz minden tulajdonosara nézve
kotelezd az abban foglaltak betartasa és betartatasa.

Hogyan lehet a hozzdsz616t6] megvonni a sz6t, ha a célja a hangulatkeltés?

A kozgyilésen a rend megtartasaért a levezetd elnok
felelés. Amennyiben valamelyik tulajdonostérs a hozzészé-
lasaban nem a napirendi ponttal kapcsolatos véleményét
fejti ki, vagy hangulatot kelt, gy erre figyelmeztetni kell, és
isméti6dés esetén a szot meg kell vonni téle. A jegyzd-
konyvbe a tulajdonostéars altal elmondottakbdl csak a Ié-
nyeges, a napirenddel 6sszefiiggd véleményét kell rogzi-
teni, és a sz6 megvonasaval kapcsolatos tényt is fel kell

TARSASHAZ BARATI KORE

jegyezni. A felszolalot tajékoztatni kell, hogy az adott napi-
rendi pont szavazasanal az egyet nem értését ,nem” sza-
vazattal tudja érvényesiteni.

A rendezett korllmények fenntartdsa érdekében érde-
mes olyan tulajdonost felkérni a levezetd elndki feladatra,
aki a tulajdonosok kozétt bizonyos tekintéllyel bir, és nem
feltétlentl kell a kdzds képvisel6t erre felkérni.

Az eddigi bonyodalmak egyik legfontosabb fejezetének lezdrisara elhatdroztuk, hogy rendkivili kozgytlést
hivunk 6ssze. A tulajdonostérsakbdl 4ll6 , T4arsashdz Barati Kore” kezdeményezheti-e a rendkiviili kozgylés ossze-

hivasat?

Nem javaslom a ,rendkivili” sz6 hasznalatat, mert az
azt jelenti, hogy valamilyen életveszélyes helyzet all fenn,
és nem kell a 8 napos hatéridét betartani a kdzgy(ilés dsz-
szehivasara.

A ,Tarsashaz Barati Kore” se nem tulajdonos, se nem
jogi személy, igy — allaspontom szerint — énélléan nem kez-
deményezheti kozgy(ilés dsszehivasat.

TITKOS SZAVAZAS

Ha a tulajdonosok egy része gy érzi, hogy kozdsségi
dontés szlikséges valamely kérdésben, akkor a tarsashazi
torvény 35. § (2) bekezdése szerint levelet kell irni a kozos
képviseldnek, hogy hivjon dssze kozgylilést az alabbi na-
pirendi pontokkal ... (fel kell sorolni a kért napirendi pon-
tokat), és ezt a levelet kell aléirnia a tarsashaz tulajdono-
saibol legalabb 10 %-ot meghaladd tulajdoni hanyadnak.

A kozgytlési jegyz6konyvben a szizalékokon — tulajdoni tizezredeken — til fel kell-e sorolni név szerint azokat,

akik nem szavaztik meg a napirendi pontot?

Az ,igen”-nel szavaz tulajdonosnak van-e joga kés6bb meggondolnia magit, és megtdmadni a hatirozatot? Ha
igen, elegendd magyarézat-c a ,,csak”, vagy ez a lehetdség kizdrélag a vitaban el nem hangzott érv, illetve Gj fejlemény

esetén 4ll fenn?

A személyiségi jogokra hivatkozva lehet-e tilos a néven nevezés (amit az illet6k kipellengérezésként élnek meg —
nehogy barki is rosszallasat fejezhesse ki az adott kérdésben elfoglalt és kinyilvénitott 4llaspontja miatt)?

Elképzelhetd-e (megengedett-e) titkos szavazds?

A tarsashazi térvény nem rendelkezik arrél, hogy a nem-
mel szavazd vagy a tartozkodd tulajdonostérsat név szerint
meg kellene jeldIni a jegyz6konyvbe, de természetesen sok
esethen ez célszerlinek mutatkozik, sét maga a tulajdonos
is kérheti, hogy a szavazati jogallasa legyen feltintetve.

Titkos szavazasr6l ugyancsak nem rendelkezik a tor-

vény, és a valésagban nem is lehet ennek eleget tenni, hi-
szen a tulajdonosok jogosultak a tarsashaz ugyeiben ho-
zott iratokba betekintetni, és a masolasi koltség megfize-
tésével masolatot kérni. Tehat hidba dontenének az irasos
szavazas mellett — amikor csak a gydjtéladaba kell bedob-
ni a szavazatot —, arrdl jegyz6konyvet kell késziteni, és mel-
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Ié kell tenni a szavazolapokat. (igy azt barmelyik tulajdo-
nostars megtekintheti a késébbiekben!)

A hozott kozgy(lési hatarozatnak érvénytelenitése miatt
barmelyik tulajdonostéars fordulhat birdséghoz, és nem
akadaly az sem, hogy esetleg a kdzgy(ilésen még 6 is az el-
fogadas mellett szavazott. Természetesen a perben majd
indokolja, hogy miért valtoztatta meg a dontését, de ez az
érdemi birosagi fellilvizsgalatot nem akadalyozza.

A cél természetesen az lenne, hogy mindenki a sajat tu-
lajdona és a sajat gazdasagi-vagyoni helyzetének megfele-
I6en dontson, vallalva az ezzel kapcsolatos esetleges el-
lenallast is a tobbiek részérdl, hiszen csak akkor lehet bar-
milyen Ugyet elinditani, ha azzal a tobbség egyetértett. Ha
a tobbséghez tartozik a szavazat, akkor nincs miért szé-
gyenkezni, ha viszont a kisebbséghez, akkor lehet6ség van
birdsaghoz fordulni, vagy beleegyezni a tobbség akarataba.

TULAJDONI HANYAD VALTOZASA

A megismételt kozgyilést 40.521/100.000 tulajdoni hanyaddal kezdtitk meg. Tobben nem birtdk kivarni, hogy a
kovetkezé évi koltségvetést targyalé napirendi pont kertiljon sorra, és a hatdrozathozatalnal a részvételi ardny

19.611/100.000 tulajdoni hinyad volt.

Kérdésiink, hogy a koltségvetést elfogadd, egyhangu hatirozat érvényes-e? (A hatarozatot sem hataridében, sem
azéta, biréi Gton nem tdmadta meg senki!) Ennek ellenére néhdnyan tgy informaljak a tobbi tulajdonostirsat, hogy

a tirsashdznak nincs érvényesen elfogadott koltségvetése.

A tarsashéazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény 37. §-
anak (3) bekezdése szerint a megismételt kozgy(lés a je-
lenlévdk tulajdoni hanyadara tekintet nélkll hatarozatké-
pes. A torvény a kozgyiilés hataskorébe utalja az éves kolt-
ségvetés elfogadasat, azonban nem allapit meg ra mindsi-
tett szavazati aranyt, igy azt megismételt kozgy(lésen is el
lehet fogadni. Ha a megismételt kozgylilésen a koltségve-
tés elfogadasanal jelen 1évd tulajdonosok tébb mint 50 %-
a elfogadta, akkor érvényes koltségvetéssel rendelkezik a
tarsashéz.

Tehat azt kell megvizsgalni, hogy a megnyitaskor jelen Ié-
v6 40.521/100.000 tulajdoni hanyadot képvisel6 tulajdo-

nosokbél hanyan tavoztak idékozben, és az igenlé szavaza-
tot leadott 19.611,/100.000-nyi szavazat a jelen 1évé tulaj-
donosok tobbségét jelenti-e.

Ha a szavazaskor is jelen volt a 40.521/100.000 tulaj-
doni hanyadot képviseld tulajdonos, akkor nem fogadtak el
a koltségvetést, hiszen a jelenlévék tobbsége nem szavaz-
ta meg.

Ha a szavazaskor mar nem voltak annyian jelen — ponto-
san tudni kell, hogy mennyi volt a tulajdoni hanyad képvise-
lete — annak tikrében pedig megvolt a jelenlévé tulajdono-
sok szamahoz viszonyitott 50+1 szavazati arany, akkor el-
fogadtak a koltségvetést.

UTOLAGOS JAVASLAT IRASBELI SZAVAZASNAL

Mi a teend§ akkor, ha irasbeli szavazasra bocsétott kérdésben az egyik tulajdonostars érdemi és megfontoland6
javaslatot tesz? Hogyan jut el a javaslata a tobbi tulajdonoshoz?

A tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII. térvény 14. §
(4) bekezdése szerint ha a tulajdoni hanyad 1/10-ével ren-
delkezd tulajdonostars egyediil, vagy a tobbi tulajdonos-
tarssal olyan javaslatot tesz, amely feltehetéen a tobbi tu-
lajdonostarsat is érinti, Ggy koételes a kozos képviseld -
vagy az Intéz6 bizottsag elndke — kdzgyllést 6sszehivni, és

a javaslatot napirendre tiizni. A kozgy(lésen pedig a tulaj-
doni hanyadok alapjan dé! el, hogy a javaslatot elfogadjak
vagy elutasitjak a tulajdonosok.

Az On éaltal felvetett esetben az frasbeli szavazas ered-
ményét nem lehet figyelembe venni, és nem lehet pl. a szer-
vezeti- és miikddési szabalyzatot elfogadottnak tekinteni.

UGYVED RESZVETELE A KOZGYULESEN

Egyik tulajdonostarsunk rendszeresen egy tgyvéddel jon a kozgytlésre. Olyan, mintha ellendrizne minket.

Jogosan van jelen?

A tarsashazban a meghirdetett kozgy(ilésre a tulajdonos
vihet magéaval ligyvédet, azonban az Ugyvéd csak akkor nyil-
vanithat véleményt, ha a levezet6 elndknek atadja az erre
vonatkozd megbizasat. Ha nem rendelkezik meghizassal,

akkor csak hallgatoként vehet részt, de ebben az esetben
a kozgyilés donthet Ggy, hogy kivilallo személy részvételét
nem kivanjak. Ebben az esetben erre vonatkozoan is
hatarozatot kell hozni, és indokolni kell a dontést.
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UGYESZSEGI FELUGYELET 2010. JANUAR 1-JETOL

Mit jelent ez a hatdrid6? Mikori keletkezést problémakkal, vitds kérdésekkel lehet az tigyészséghez fordulni?

A hatélybalépési datum azt is jelenti, hogy a 2010. ja-
nuér 1.-e utan hozott hatarozatokra fog kiterjedni a torvé-
nyességi fellgyelet, visszamendleges hatalya nincs!

Olyan kérdéssel sem lehet az lgyészséghez fordulni,
amelyben mér valamelyik tulajdonostérs a birdsagnal érvé-
nyesitette igényét, mert akkor az Ugyészség mar nem fog
vizsgalodni, hiszen a végs6 dontés a hirdsage, és kettds
eljaras nem folytathato le.

Nem lehet igénybe venni az ligyészséget arra sem, hogy
az alapitd okirat mbdositasaval kapcsolatosan el6zetes
észrevételt tegyen, mivel az a maganjog korébe tartozik, és
nem torvényességi felligyelet.

A 2009. LXXXIX. térvénnyel mddositott, a tarsashazakrol
sz016 2003. évi CXXXIII. torvény kiegészilt a kovetkezd
cimmel:

LA tarsashaz szerveinek torvényességi fellgyelete

27/A. § (1) A tarsashazszerveinek, e szervek mikodé-
sének torvényességi feligyeletét az Ugyészség a rea irany-
add szabalyok szerint latja el. Ha a mikodés torvényessé-
ge masképpen nem biztosithatd, az (igyész a birdsaghoz
fordulhat.

(2) A birdsag az ligyész keresete alapjan:

a) megsemmisitheti a kozgy(ilés torvénysértd hataroza-
tat, és szikség szerint (j hatarozat hozatalat rendelheti el;

b) a mikddés torvényességének helyredllitasa céljabol
Osszehivhatja a tarsashaz kozgyiilését;

c) ha a tarsashaz miikddésének torvényessége maskép-
pen nem biztosithatd, az ellenérzésre felligyelébiztost ren-
delhet ki.”

A torvényi rendelkezések szerint tehat az egyes tulajdo-
nostarsak egymas kozotti vitdinak rendezése nem tartozik
az Ugyészség hataskorébe, csak a kozgyllésnek, illetve a
kozos képviselbnek, az 1B-nek, vagy szamvizsgald bizott-
sagnak az alapitd okiratnak, a jogszabalyoknak, az SzMSz-
nek a megfelel6ségét vizsgalja.

Az Ugyészség mindig iratok alapjan végzi a vizsgalatot.
Kérelem alapjan bekérik a sziikséges jegyz6konyveket, ha-
tarozatokat, SzMSz-t. Nem varhat6, hogy az ligyész kozgyd-
Iésekre jarjon! (Mindent iratok alapjan fog vizsgalni.)

Egyedi kérelem vizsgalatan kivil hivatalbdl is indithat
vizsgalatot, de ez altaldban jogalkalmazési problémak
elemzését jelenti, és nem egyedi Ugyekben vald vizsgalo-
dast. Ennek célja, hogy a torvények és jogszabalyok alkal-
mazasa orszagosan egységes legyen.

UGYESZSEGI TORVENY (részletek és magyarazatok)
A Magyar Koztarsasag Uigyészségérdl sz616 1972. évi V.
torvény rendelkezik.

Feladata:

3. § (1) Az Ugyészség kozrem(ikodik az alkotmanyossag
védelmében és a jogszabalyok érvényre juttatéasaban. E ha-
taskorében

g) elésegiti, hogy a jogszabalyok rendelkezéseit megtart-
sak (Ugyészi torvényességi fellgyelet).

Az iigyész részvétele a birdsagi eljarashan:

10. § (1) Az Ggyész kozrem(ikodik abban, hogy a birdsa-
gok hatarozatai megfelelienek a Magyar Koztarsasag torvé-
nyeinek.

(2) E feladat megvalositasa érdekében az ligyész

a) a bintetd igyekben a birdsag elétt képviseli a vadat;
a vadat elejtheti vagy modosithatja,

b) ha a jogosult barmely okbdl nem képes jogainak vé-
delmére, polgari peres vagy nemperes eljarast indithat; a
jogszabaly szerint kizarblag meghatérozott személy altal
érvényesithetd jog irant azonban eljarast nem indithat; az
eljarashan valé részvétele soran tiszteletben kell tartania
a felek rendelkezési jogat;

d) gyakorolja a torvényben szamara biztositott jogorvos-
lati jogokat;

e) mindazon perekben és peren kivili eljarasokban,
amelyekben az Ugyészt kilon torvény alapjan oOnalléan,
vagy mas mellett keresetinditasi jog, illetéleg jogorvoslati
jog illeti meg, az Ugyészi perbelépés (jogorvoslat) meg-
fontolasa céljabdl a birdsagi iratokba betekinthet;

f) kilon torvény felhatalmazasa alapjan az Ugyész altal
kozérdekbdl indithatd polgari peres eljarashoz az allami, a
helyi dnkormanyzati és a kisebbségi 6nkorméanyzati szer-
vek, a koztestlletek és a gazdalkodd szervezetek vezet6i-
t6l iratok és adatok rendelkezésre bocsatasat, tovabba fel-
vilagositas adasat kérheti; a megkeresett szerv vezetéje
az Ugyészi felkérésnek koteles az Ugyész altal kitlizott ha-
taridén belil eleget tenni.

Ugyészi torvényességi feliigyelet:

Az (igyész jogai az Ugyészi torvényességi felugyelet ko-
rében

13. § (1) Az Uigyészi torvényességi felligyelet a kormany-
nal alacsonyabb szint(i kdzigazgatasi szervek altal kibocsa-
tott jogszabalyokra, illetbleg az allami irdnyités egyéb jogi
eszkozeire, valamint e szervek egyéb, altalanos érvényl
rendelkezéseire és e szervek jogalkalmazas korébe tarto-
76 egyedi dontéseire terjed ki. Kiterjed ezen tllmenden a
birdsagon kivuli, jogvitat intéz6 vagy hatosagi jogkort
gyakorld szervek és személyek ez iranyl eljarasaira és
egyedi dontéseire, valamint a gazdalkodd és egyéb
szerveknek, jogi személyiséggel nem rendelkezd szerveze-
teknek a munkaviszonnyal és a szdvetkezeti tagsagi vis-
zonnyal Gsszefliggd egyedi dontéseire, tovabba a jogsza-
balyok felhatalmazasa alapjan kiadott altalanos érvény( in-
tézkedéseire. A torvény az ligyészi torvényességi felligyelet

Valasz
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hatalyat mas - e bekezdésben nem emlitett — szervekre is
kiterjesztheti.

Mi az iigyészség lehetosége?

»(2) Az igyész a torvényesség biztositasa érdekében az
Ugyészi torvényességi felligyelet soran

a) 6vast emelhet az alkotmannyal vagy magasabb szint(
jogszaballyal ellentétes jogszabaly, illetdleg allami iranyitas
egyéb jogi eszkoze ellen.

b) elbiralja azokat a térvényességi kérelmeket, kdzérde-
kii bejelentéseket és torvénysértésre utald jelzéseket,
amelyeket az allamigazgatas és mas, birdsagon kivili jog-
alkalmazod szervek hatarozatai, illetéleg torvénysérté mu-
lasztasai ellen az Ugyészséghez benyljtanak;

c) a hataskorébe tartozd terileti és helyi szerveknél al-
talanos érvényi rendelkezés (szabalyzat, alapszabaly stb.)
kiadasat, modositasat vagy egyes rendelkezéseinek haté-
lyon Kivill helyezését kezdeményezheti.”

Az dvast mindig a kézés képviseldnek kildi meg az
ligyész. Ezt kévetden a kdzgydilésnek kell déntenie, hogy
elfogadja, vagy jovahagyja, vagy pedig nem ért vele egyet.
Mind az egyetértésrél, mind az egyet nem értésrél tajé-
koztatni kell az (gyészt.

Ha egyetért vele, akkor a megfeleld intézkedéseket
(hatarozatot) meg kell hozni. Ha nem ért egyet vele, akkor
azt meg kell indokolnia és annak ismeretében dént az

ligyész, hogy esetleg birosaghoz fordul az tigyben.

Mit kell tennie a kozos képviselonek (IB-elnoknek)?

15. § (1) Az 6vast a szerv nyolc napon belill, a testlleti
szerv pedig az 6vas benyiijtasat kovetd legkdzelebbi Ulé-
sén koteles megvizsgalni. Ha az Ugyész kozvetlenul a felet-
tes szervhez ny(jtotta be az 6vast, azt harminc napon belil
kell elbiralni; ilyen esetben a (3) bekezdés rendelkezéseit
nem lehet alkalmazni. Amennyiben a szerv az ovast ala-
posnak tartja, a torvénysértd rendelkezést koteles a fenti
hatéaridén belil hatalyon kivil helyezni, vagy modositani és
err6l az igyészt egyidejlileg értesiteni.

(2) Ha a szerv az 6vast az (1) bekezdésben meghatéro-
zott hatéridén belil nem vizsgalja meg, vagy az Ugyész a
rendelkezés végrehajtasanak felfliggesztését inditvanyoz-
ta, az illetékes szerv koteles a végrehajtast sajat dontésé-
ig, a (3) bekezdés esetén pedig a felettes szerv dontéséig
azonnal felfliggeszteni és errdl az Ugyészt értesiteni.

(3) Ha a szerv az 6vassal nem ért egyet, koteles a kifo-
gasolt rendelkezésre vonatkozd iratokat az 6vassal és ész-
revételeivel egyutt felllvizsgalat céljabdl az elbirdlastol sz&-
mitott nyolc napon bellil felettes szervéhez felterjeszteni
és errdl az 6vast benydijto lgyészt egyidejlileg, a felterjesz-
tés indokainak kozlésével értesiteni.

A felszolalas és figyelmeztetés:

16. § (1) Az Ugyész a torvénysértd gyakorlat vagy mu-
lasztasban megnyilvanuld torvénysértés megsziintetése
végett a szerv vezet6jénél felszolalassal él; jovobeni tor-
vénysértés veszélye esetén pedig a torvénysértés megel6-
zése érdekében figyelmeztetést nyiijt be.

Folyamatos szabalytalansagnal, ismétlédd torvénysértd
gyakorlatnal az ugyész felszblalast kild a szerv vezetdjé-

nek, amelyet jelen esetben a kozos képviselének (IB-elndk-
nek) kell tekinteni.

A felszélalashan felhivia a kozos képviseld figyelmét,
hogy mi az a toérvénysértés, amit orvosolnia kell. Termé-
szetesen ilyen esetben is 30 napon belul kdzgyilést kell
tartani flggetlendl attél, hogy a kdzos képviseld egyetért-e
ezzel vagy sem.

(2) A szerv vezetbje az Ugyészi felszblalast, illet6leg
figyelmeztetést harminc napon belul - testlleti szerv az

ugyészi intézkedés benyiijtasat kovetd legkozelebbi Ulésén
- koteles elbiralni, a megfeleld intézkedést megtenni és
err6l az (igyészt értesiteni. Ha a szerv a felszblalassal,
illetdleg figyelmeztetéssel nem ért egyet, koteles az irato-
kat észrevételeivel egyiitt az elbiralastél szamitott nyolc na-
pon bellil fellilvizsgalat végett felettes szervéhez felterjesz-
teni, és errdl a felterjesztés indokainak megjelolésével az
ugyészt értesiteni. A felettes szerv a felszblalas, illet6leg
figyelmeztetés kérdésében harminc napon belll érdemben
hatéroz és hatarozatat az tgyésszel is kozli.

Figyelmeztetéssel akkor él az Ugyész,

ha valamilyen torvénysértés veszélye all fenn és ennek
érdekében kell megtenni a szlikséges intézkedéseket.

,(3) Ha az Ugyész olyan szervhez ny(ijt be felszoblalast,
illetdleg figyelmeztetést, amelynek az Ugyészi intézkedés-
sel érintett tevékenységi korben felettes szerve nincs, a
szerv - a (2) bekezdésben foglaltaktdl eltéréen - a felszo-
lalas, illet6leg figyelmeztetés targyaban egyetértés hianya
esetén is érdemben dont. E rendelkezés akkor is iranyadd,
ha az Ugyészi intézkedéssel érintett tevékenységi korbe
tartozd egyedi Ugyek birdsagi felllvizsgalatat a jogszabaly
lehetbvé teszi.

Az Ugyészségnek joga van a torvényes miikodés helyre-
allitasa érdekében barmilyen eljarast (bintet6, szabaly-
sértési, adolgyi, adohatosagi sth.) kezdeményezni a tar-
sashazzal szemben.

Ha az lgyészi intézkedések nem vezettek eredményre,
akkor az tigyész fordulhat a birdsaghoz, és ott kérheti pl. a
kozgy(ilési hatarozat megsemmisitését.

Az Uigyészi szervezet tagozodasa:

d (5) Az ligyészség illetékességét altalaban annak a bi-
rosagnak az illetékessége hatarozza meg, amely mellett
miikodik.

Az irasheli kérelmet tehat a tarsashaz székhelye szerint

illetékes Ugyészséghez kell benydijtani.

Az iigyészek alapvetd jogai és kotelességei

22. § (2) Az Ugyészek az alkotmanyos rendet sért6 vagy
veszélyeztetd személyekkel és a Magyar Koztarsasag tor-
vényeinek megsértdivel szemben a térvényekben eldirtak-
nak megfeleléen, kovetkezetesen és humanusan jarjanak
el, Ugyészi kotelezettségeiket mindenkor becsuletesen,
legjobb szaktudasuk szerint pontosan kotelesek teljesite-
ni.

T‘HTZO()() b6ta a tdrsashdzak szolgdlatdban



24/D. § (1) Ahol torvény az (igyésznek utasitasi jogkort
biztosit, az utasitott szervek az utasitasnak kotelesek ele-
get tenni.

(2) Az Ugyész torvényben szabalyozott eljarasa soréan az
eljarassal érintett szerv, személy rendelkezése alatt allo
terlletre, helyiségbe - ha térvény vagy torvény felhatalma-
zésa alapjan jogszabaly masként nem rendelkezik - iga-
zolvanya felmutatasaval beléphet.

BIiZTATO RENDELKEZESEK A TORVENYBEN
Vegyes rendelkezések

25. § (1) Az Ugyész koteles a hozza beérkezett panaszo-
kat (kérelmeket) késedelem nélkil megvizsgalni vagy meg-
vizsgaltatni, torvénysértés esetén a szlikséges intézkedé-
seket megtenni, és a panasz (kérelem) elintézésérdl a pa-
naszost (kérelmezét) értesiteni.

(2) Ha jogszabaly masként nem rendelkezik, a panasz
(kérelem) elbiralasa mell6zhetd, ha azt nem jogosult ter-
jesztette eld, illetéleg az Ugyész a torvényben biztositott
jogorvoslati kérelmet mér elbirélta, vagy ha a panaszt a
sérelmezett hatarozat kozlésétél szamitott egy éven tdl
nyGjtottak be, és a késedelmet alapos indokkal nem igazol-
tak. Errél a panaszost (kérelmez6t) értesiteni kell.

26. § (1) Az ligyész a jogszabalyokban megallapitott fel-
tételek fennallasa esetén bintetd, fegyelmi, szabalysérté-
si, kartéritési eljarast kezdeményezhet.

KOZGYULES

(2) Az arra illetékes szerv az ligyész altal kezdeménye-
zett eljarast koteles meginditani és az érdemi hatarozat
egy példanyat az ligyésznek megkuldeni.

(3) Az (1) és (2) bekezdéshen foglaltak nem vonatkoznak
a birak bintet6jogi és fegyelmi felelésségre vonasara.

27. § (2) Az Ugyész szakért6t vehet igénybe, ha kilonle-
ges szakértelemre is szikség van annak megallapitasa-
hoz, hogy tortént-e torvénysértés.

(3) A torvénysértésnek nem mindsilé hianyossagra és
az olyan, csekeély jelentdségl torvénysértésre, amely mas
Ugyészi intézkedés megtételét nem teszi indokoltta, az
Ugyész jelzésben hivja fel az illetékes szerv vezet6jének
figyelmét. Ha az igyész ezt kéri, a jelzés elbiralasarél és az
annak alapjan tett esetleges intézkedésrél az Ugyészt
harminc napon belll értesiteni kell.

ALTALANOS ELVEK:

e névtelen bejelentéssel nem foglalkoznak, e-mailben
kildott beadvannyal sem

* az ligyészségi eljarast az allam fedezi, vagyis nincs
koltsége, de gondolni kell az iratok méasolasaval, az
adat-szolgaltatassal, a kozgyllések osszehivasaval, és
az egyéb felmerild adminisztracio koltségekre.

VALTANI AKARUNK: LAKASSZOVETKEZETBOL TARSASHAZ

Jelenleg lakasszovetkezeti formaban mkodiink, de mindenképpen ki akarunk valni, és tarsashazza akarunk alakul-

ni. Mi ennek a médja?

A valaszt a 2004. évi CXV. térvény adja meg, mely a ko-
vetkez6képpen szol:

Kivalas a lakasszovetkezetbdl

50. § (1) A lakasszovetkezetb6l a miszakilag elkulondlt,
egy vagy tobb lakdépiletben 16v6 lakasok lakasszovetkeze-
ti tag tulajdonosai (a tovabbiakban: kivalni szandékoz6 onal-
16 egység tagjai) — amennyiben tartozasuk a lakasszovet-
kezettel szemben nem all fenn — egyUttesen valhatnak ki.

(2) A kivalast a kivalni szandékozo 6nalld egység tagjai-
nak osszessége legalabb kétharmados sztobbséggel ha-
tarozhatja el. Az e célbdl tartott részkozgylilésre a lakas-
szOvetkezet alapszabalyanak kozgyilésre vonatkozo ren-
delkezéseit kell megfelelden alkalmazni; a részkozgylilés
akkor is megtarthatd, ha az alapszabaly ilyet nem rendsze-
resitett.

(3) A kivalassal kapcsolatos vagyonmegosztasrdl a la-
kasszovetkezet kozgyllése hatéroz.

(4) A kivalasra egyebekben a szétvalas szabalyait kell
megfeleléen alkalmazni.

51. § (1) Ha a kivalasra tarsashéaztulajdon alapitasa cél-
jabol kerul sor, a kivalas feltétele, hogy a kivaini szandéko-
76 0nallé egység tagjai, és a nem tag tulajdonosok egyhan-
gllag elfogadjak az alapitd okirat tervezetét és benyljtsak

a szikséges hatosagi engedély iranti kérelmet.

(2) A kivalasi szandék bejelentése és az 50. § (3) bekez-
désében emlitett vagyonmegosztas utén a Iétrehozandd
tarsashaz leendé tulajdonostarsai az alapitd okirat terveze-
tét véglegesitik; a kivalas a tarsashaztulajdon bejegyzésé-
nek idépontjatol hatalyos.

(3) A létrehozandd tarsashéz alapitaséra, szervezetére
és mikddésére a tarsashazakrol sz6l6 2003. évi CXXXIII.
térvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

(4) A kivalashoz nincs szlikség a lakasszovetkezet koz-
gylilésének hozzajarulaséra, azonban a kivalas szandékat
a részkozgyllés hatérozaténak megkildésével, az igazga-
t0sag részére, irashan be kell jelenteni. Az irasbeli bejelen-
tésre csak az (1) bekezdésben meghatérozott feltételek
teljesitését kovetden és olyan nyilatkozat megtételével egy-
idejlleg kerllhet sor, hogy a kivalasra a tarsashaztulajdon
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésétdl fuggéen ke-
ral sor.

(5) A lakasszovetkezetbdl minden negyedév zard napjan
lehet kivalni. A kivalni szandékoz6 6nallé egységnek a kiva-
lasrol sz6l6 dontésrdl a (4) bekezdésben meghatarozott
bejelentést és nyilatkozatot legkésdbb a kivalast megel6z6
90. napig kell az igazgatdsaghoz megkdildeni. >
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(6) A (4)(5) bekezdések rendelkezéseit megfeleléen al-
kalmazni kell akkor is, ha a kivalni szandékoz6 6nallo egy-
ség tagjai és a nem tag tulajdonosok a kivalassal egyide-
jlleg nem kivannak tarsashaztulajdont alapitani. Ebben az
esetben az 50. § (3) bekezdésében emlitett vagyon-
megosztas utan létrejott kozos tulajdon tarsashaztulajdon-
na valo atalakitasat — a (3) bekezdéshen emlitett kilon tor-
vény rendelkezéseinek megfeleléen — barmelyik tulajdo-
nostars kérelmére a birésag is elrendelheti.

A szervezeti atalakulasok kdzos szabalyai

52. § (1) A 48-49. §-okban meghatéarozott szervezeti at-
alakulasok esetén az 0j (a befogadd, illetéleg a jogutod)
lakasszovetkezetek az alapszabalyukat megfeleléen mado-
sitjak, amelyet a kozgyllésen tortént elfogadastdl szami-
tott harminc napon bellll - bejegyzés és kozzététel céljabol
- be kell jelenteni a cégnyilvantartast vezetd birdsagnak
(céghbirdsag).

(2) Az (1) bekezdés rendelkezéseit megfelel6en alkal-
mazni kell a tarsashazakrdl sz616 kilon torvény rendelke-
zései alapjan lakasszovetkezetté atalakuld tarsashazak
esetében azzal, hogy az alapszabalyt a tarsashaz atalaku-
lasarol hozott kozgyilési hatérozattal egyidejlleg — az 6sz-
szes tag legalabb kétharmados sz6tobbségével — kell elfo-
gadni. Az alapszabély elfogadasa alapjan a tagok egyszer(
sz6tobbséggel megvalasztjak a lakasszovetkezet igazgato-
sagat, a felugyeldbizottsagot és e szervek tisztségvisel6it,
elfogadjak a lakasszovetkezeti vagyon dsszegét és a fenn-
tartassal kapcsolatos befizetések feltételeit.

(3) Az (1)-(2) bekezdésekben emlitett kozgylilés jegyzd-
konyvét a levezet6 elndk és a jegyzdkonyv vezetdje irja ala,
amelyet a kozgy(ilésen erre megvalasztott két tag alairasé-
val hitelesit.

IX. Fejezet: A lakasszovetkezet megsziinése

53. § (1) A lakasszovetkezet megsziinik, ha:

a) a lakasszovetkezet Osszes tagjanak részvételével
megtartott kozgyilés egyhangllag elhatéarozza, hogy jog-
utdd nélkil megsz(inik;

b) szervezeti atalakulast hajt végre, a kivalas kivételével;

c) a céghirdsag megsziintnek nyilvanitja;

d) a birosag felszamolasi eljaras soran megsziinteti;

e) a hatéarozott idére alakult lakasszovetkezet esetén a
meghatarozott idd eltelik.

(2) A legkisebb kotelezd taglétszam hianya miatt csak
akkor van helye a lakasszovetkezet megszintnek nyilvani-
tasanak, ha a szovetkezet hat honapon belll nem jelenti
be a céghirdsagnak a legkisebb taglétszam elérését.

(3) A lakasszovetkezet a cégjegyzékbdl vald torléssel
sz(inik meg.

54. § (1) Ha a lakasszovetkezet az 53. § (1) bekezdés
a) vagy ¢) pontja alapjan jogutod nélkil megszinik, végel-
szamolasnak vagy felszamolasnak van helye. Ennek soran
a csbdeljarasrol, a felszamolasi eljarasrol és a végelsza-
molasrél sz6l6 kilon torvény rendelkezéseit kell megfeleld-
en alkalmazni.

(2) Ha a kdzgylés a végelszamold személyérdl hatarozni
nem tud, a végelszamoldt a céghirdsag rendeli ki.

(3) A fizetésképtelenség miatti felszamolas meginditasa-
nak kozzététele utan lakasszovetkezeti tagsagi viszony
nem létesithetd.

(4) A lakasszovetkezet megsziinése esetén a vagyon a
volt tagok és nem tag tulajdonosok kozos tulajdonaba ke-
ril, érdekeltségik aranyaban.

VEGYES SZAVAZAS

Egy 84 lakésos tarsashaz kozos képviselGje vagyok. A hazban 11 lakés (13 %) onkormanyzati tulajdonban van. Az
éves beszamolé kozgytléseinkre a 11 lakdst képvisel6 hazkezelGség nem szokott eljarni, hanem a meghivasunkra ira-
sos meghatalmazast kiilldott kb. igy: ,,A jelzett napirendi pontok tekintetében a tobbség szavazatdhoz csatlakozunk.”
Ezt a nyilatkozatot minden esetben figyelembe vettiik a hatdrozatképesség megallapitisakor, és a szavazatok egybe
szdmlaldsandl. Még igy sem volt minden alkalommal hatdrozatképes a kozgytléstink. Tudvalévd, hogy éves besza-
mol6 kozgytlésrél irisban nem szavazhatunk.

1. Helyes volt-e ez a gyakorlat?

2. Nem szdmit-e vegyes szavazasnak a kozgy(lésen torténd kézfeltartdsos, és az frasban kiildott szavazat ossze-
szamlaldsa?

3. A mozgisképtelen, beteg, vagy vidéken tartézkodé maginszemély lakdstulajdonosok miért nem kiildhetnek
egyénileg ilyen értelm nyilatkozatot a kozgylésre? Miért csak irdsos meghatalmazdssal felruhdzott személlyel kép-
viseltethetik magukat, amit legalabb olyan nehéz megoldaniuk, mint a személyes megjelenést?

Ennek kapcsin jegyzem meg, hogy 2006-ban egy alkalommal rendkivili kozgytlésen elfogadtuk a mindsitett
szavazashoz sziikséges, zart boritékban kiildott szavazatokat, és egybeszamoltuk a helyszinen leadott szavazatokkal,
amit egy tulajdonos 128/10.000 tulajdoni hanyaddal a birésigon megtamadott. Ezen a kozgylésen dontottiink a Pa-
nelprogramoz val6 csatlakozasrél, amit a felperes annak ellenére ellenzett, hogy anyagilag (plusz pénzzel) senkinek
sem kellett hozzdjarulni! Véleménye szerint ez a kisebbség stlyos sérelmével jart. 600 napig tart6 pereskedés utin
a birésig a felperesnek adott igazat, mivel vegyes szavazasi méd a térvényben nem szerepel. De tiltva sincs! (A
pereskedés ideje alatt nyertiink 11 millié Ft-ot tetdszigetelésre, ami megval6sult.)

4. A jovében az éves beszamol6 kozgytléseken figyelembe vehetjiik-e az 6nkormdanyzati rész 13 %-os frdsban kiil-
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dott szavazatat, vagy sem? Ha, igen, akkor az ugyanilyen médon elkiildott magéntulajdonosi szavazatokat Ggyszin-
tén beszamithatjuk-e, vagy sem? (Amennyiben ezeket elvetjiik, soha sem lesz hatdrozatképes az elsd kozgylésiink!)
Személy szerint én az éves beszdmol6 kozgyiléseken a vegyes szavazast sokkal demokratikusabbnak tartom, mint

azt, hogy a megismételt kozgytlésen csupdn 4-5 megjelent tulajdonos eldontheti a héz sorsit.

1. T6bb esetben talalkoztam azzal a gyakorlattal, hogy a
helyi dnkormanyzat, mint tulajdonos nem foglal allast az
adott napirendi pontokban, hanem ,tartézkodd” szavazat-
tal, vagy — az on altal is jelzett moédon - ,a tobbséggel sza-
vaz’. Ha errél irasbeli bejelentést tesz, és jelzi, hogy nem
tud részt venni a kozgyllésen, akkor elfogadhat6, hogy a
szavazati aranyoknal ezt is figyelembe veszik.

2. A ,vegyes” szavazasrol a tarsashazi torvény nem ren-
delkezik, igy nincs ra megfeleld alkalmazési mdd. Javasolt
viszont, hogy ilyen esetekben a kozgyilést dn. eldkészitd
kozgyllésként tartsak meg, és amirél ott a tobbség sza-
vaz, arrol fognak irasbeli szavazast kiirni. Ez viszont azt je-
lenti, hogy minden egyes tulajdonosnak meg kell kiildeni az
irasbeli szavazdlapot, és lehetéséget kell biztositani arra,
hogy szavazzon.
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3. A mozgésképtelen, beteg, vagy vidéken-kulfoldon tar-
tzkodo tulajdonos esetében valdban csak a meghatalma-
zas intézménye alkalmazhat6.

4. Az énkormanyzatok részérél is sokkal megnyugtatobb
lenne, ha a meghatalmazottjuk részt venne a kozgy(ilésen,
&s nem el6re megkuldott irasbeli szavazattal oldanék meg
a kérdéseket. A kozgylilésen ugyanis sok olyan mozzanat
el6kerilhet, amely szlikségessé teheti, hogy a viszonylag
nagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonos is a va-
10s helyzeteknek megfelel6en szavazzon.

Megjegyzésével egyetértenék, de sajnos a tarsashazi
térvény még nem szabalyozza az ilyen helyzeteket.

Tulajdonostars kérésére hivunk ossze kozgytlést, de utolsé nap meggondolja magit, és mégsem szeretné. Mi a

teend§?
Ha a tulajdonos kérelmére a kozgylilés oOsszehivasa

megtortént, akkor azt meg kell tartani, és ott érdemi hata-
rozatokat kell hozni a meghirdetett napirendi pontokban.

ZAVAROS JEGYZOKONYV

Ha a kozgyillés még nem lett meghirdetve, akkor a kezde-
ményezd tulajdonostars irasos visszavond bejelentése
alapjan irattarba lehet tenni a kérelmét.

A kozgyléstinkrél késziilt jegyzdkonyben ugyabban a kérdésben két, egymasnak ellentmondé hatérozat szerepel.
A harmadik napirendi pontban az osztatlan kozos teriileten kialakitandé tetGteraszrol igy hataroz: ... a jelenlévé
tulajdonosok 100 %-os szavazati ardnnyal hozzdjarulnak, hogy XY tulajdonostirs a sajit tulajdont ingatlana felett
1év6, mas tulajdonosok dltal nem hasznalt, osztatlan kozos tulajdont lapostetd részen sajat hasznalatra teraszt alakit-
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ta 1évd lakds bedzik. A feltjitas ossszege xxx Ft. A karbantartdsi munkat a kozgylés jelen 1évé tagjai 73 %os igen

szavazttal elfogadtak”.
A jegyz6konyvet mindenki — akinek kell — aldirta.

Szerintem meg nem stimmel a dolog! Ha egyszer azt mondtuk, hogy megkaphatja a tet6t, de neki kell karbantar-
tania, akkor nem a ko6zos pénzbdl kell a szigetelést megcsindltatni!

Onék a 3. napirendi pontban jarultak hozza ahhoz, hogy
az érintett tulajdonos tetdteraszt alakitson ki a sajat laka-
sa feletti lapostetdn.

Ennek mértékét pontosan nem hatéroztak meg, de felté-
telezhet6, hogy nem a teljes lapostet6rél van szo. A kiala-
kitassal kapcsolatos koltség és az utana felmerilé karban-
tartasi kotelezettség a hatarozat értelmében a tulajdonost
egyedul fogja terhelni.

A 7. napirendi pontban - feltehetéen - a teljes lapostetd

feljitasarol dontottek, és mivel az a kozos tulajdon részét
képezi, igy valoban a kozos koltség terhére kell azt teljesi-
teni.

Allaspontom szerint nincs ellentmondas a két hatérozat
kozott, mivel a felljitassal egyidejlileg az érintett tulajdo-
nos kialakitja a tet6teraszt, majd ezt kovetben - erre a te-
riletre vonatkozoan — a kozosség mentesll a karbantarté-
si kotelezettségek alol.

Valasz
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