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] Inditvanyozok — a csatolt

meghatalmazassal igazolt jogi képviselénk (|
“ﬁtja’m - az Alkotmanybirésagrol szolo 2011. évi CLIL. torvény 26. § (2)
alapjan az atabbi

alkotmanyjogi panasz inditvinyt

terjesztjiik el6:

Kérjikk a T. Alkotmanybirdsagot, hogy allapitsa meg a tarsashaz szerveinek torvényességi
feliigyeletérol szoléo 2003. évi CXXXIII. torvény (a tarsashazakrol) 27/A § (1)-(6)
bekezdésének, valamini_a_42.§—(1)_bekezdésének_utols6”_mondatanak ~alaptorvény-
ellenességét, és semmisitse meg azt, mivel sérti az Alaptorvény I. cikk (1-4) bekezdését, a II. 11 cikk
rendelkezéseit, tovabba a VI. cikk (1-2) bekezdését, a XIII. cikk (1-2) és XV. cikk (1-2) bekezdeset

valamint a XXIV. cikk (1) és XXVIIL cikk (1) és (7) bekezdéset! ™"

Kérelmiink indokolasaként az alabbiakat adjuk el6:

Az inditvanyozokat az ligyben birdi dontés nélkiil kdzvetleniil hatalyosuld jogszabaly miatt
érte jogsérelem. Az inditvanyoz6 tarsashazkozosséggel szemben, az inditvanyozd egyik
tulajdonostarsanak meghatalmazottjdnak kérésére 2014.06.04-én Tatabanya Megyei Jogu
Viros Jegyzbje, a 2003. évi CXXXIIL. tv. 27/A. § alapjan, torvényességi_feliigyeleti_eljarast
inditott, melyrdl-az inditvanyoz6 2014.06.11-én szerzett tudomast. Az eljards jelenleg is
zajlik, annak targyat a jegyz6 nem hatdrozta meg, allaspontja szerint erre nem is koteles. A
bekért iratokbol megéllapithatd, hogy az eljarast targyat képezik az inditvanyoz6 2014.05.21-
i éves rendes koézgyiilésen meghozott kozgyiilési hatdrozatai is, melyekkel szembeni

jogorvoslatrol a 2003. évi CXXXIIL tv. 42. §-a rendelkezik.




Az inditvanyozok a torvényességi eljarast tobb szempontbol Alaptorvény ellenesnek
tartjak, tobbek kozott azért, mert az eljarasi cselekményekkel szemben, sem a vélhetden

felhivassal zaruld dontéssel szemben j ogorvoslati lehetéségiik nincs €s nem is lesz, mely az

Alaptdrvénnyel ellentétes.

Un. ,kézvetlen panasz’ ’ jogalapja: az Alaptorvény Alkotmanybirosagrol szol6 24. cikkének c)
pontja és az Abtv. 26.§ (2)bek. — az inditvanyoz6 valamely jogszabaly rendelkezését tdmadja,
amennyiben annak alkalmazisa vagy hatalyosuldsa folytdn kozvetleniil biréi dontés nélkiil
kovetkezett be a jogsérelme és nincs a jogsérelem orvoslaséra szolgal6 jogorvoslati eljaras. ..

A sérelmezett jogszabalyi rendelkezés megjeldlése: 2003. évi CXXXIIL térvény (a
tarsashazakrol) 27/A § (1)-(6) bekezdése, valamint a 42.§ (1) bekezdés utolsé6 mondata,
az alabbiak szerint.

A tarsashaz szerveinek térvényességi feliigyelete

27/A. § (1) A tarsashaz miikddésének, a tarsashaz szerveinek és e szervek miikodésének
torveényességi feliigyeletét a jegyz6 latja el. A torvényességi feliigyelet nem terjed ki az
olyan iigyre, amelyben bir6sagi, hatosagi eljarasnak van helye.

(2) A torvényességi feliigyeletet gyakorlo jegyz6 hivatalbol ellenérzi, hogy a tarsashaz

a) alapité okirata, szervezeti-mikodési szabalyzata és azok médositisa megfelel-e a
jogszabalyoknak,

b) miikddése, kozgylilési hatdrozata megfelel-e a jogszabéalyoknak, az alapité okiratnak és
szervezeti-miikddési szabalyzatnak, és

¢) miikédése megfelel-e a kozgyiilési hatarozatokban foglaltaknak.

(3) A kozds képviseld, illetve az intéz6bizottsag elnvke koteles a jegyzdvel egyiittmiikddni,
a jegyzot a torvényességi feliigyelet lefolytataséhoz sziikséges dokumentumok rendelkezésre
bocsatdsdval, valamint a helyszini ellenérzés soran a helyszinen is segiteni.

(4) Ha a jegyz6 a miikddés (2) bekezdésbe iitkozését allapitja meg, a tarsashdzat felhivja
a mikodés torvényességének helyreallitasara. Ha a tarsashdz a jegyzé felhivasa alapjan a
felhivastol szamitott 60 napon beliil a miikddés torvényességét nem allitja helyre, a jegyz6
a miikddés torvényességének helyredllitisara vonatkozé birdsagi kotelezés érdekében a
hataridé eredménytelen elteltétdl szamitott 30 napon beliil birosaghoz fordulhat. A pert a
tarsashaz ellen kell meginditani és a polgari perrendtartasrol szol6 torvény éltaldnos szabalyai
szerint lefolytatni. A per a tarsashdz cime szerinti jarasbirosag hataskorébe és illetékességébe
tartozik.

(5) A birdsag a jegyzo keresete alapjan

a) megsemmisitheti a kdzgyiilés (2) bekezdés b) pontjaba iitk6z6 hatdrozatat és sziikség
szerint 0j hatdrozat meghozatalat rendelheti el,

b) a miikodés torvényességének helyreallitisa érdekében Osszehivhatja a kozgyiilést vagy
arra a jegyzOt vagy a szdmvizsgald bizottsagot jogosithatja fel, illetve

¢) — ha a tarsashdz miikodésének torvényessége a kiozos képviseld, illetve az intézébizottsag
jogsértd magatartdsa miatt az a) vagy b) pont szerint nem biztosithatd — szazezertdl 6tmillié
forintig terjedd, a jogsértés silyaval aranyos birsag megfizetésére kotelezheti a kozos
képviselét, illetve az intézObizottsag elnokét és tagjait.

(6) Ha a jegyz0 a keresetében az (5) bekezdés ¢) pontjanak alkalmazasat kéri, a pert a kozds
képviselGvel, illetve az intéz6bizottsag elnokével és tagjaival szemben is meg kell inditani.
Ha a tarsashdz és a kozos képviseld, illetve az intéz6bizottsag elndke kdzott érdekellentét
all fenn, a birésag a tarsashaz képviseletére hivatalbél tigygondnokot rendel ki. A kiszabott
birsag megfizetésében a tarsashdzat helytallasi kotelezettség nem terheli. A Kiszabott birsag



megfizetéséért az intézdbizottsag elndkének és tagjainak felelossége egyetemleges.

42. § (1) Ha a kozgyiilés hatarozata jogszabélyba, az alapito okiratba vagy a szervezeti-
miikddési szabalyzatba iitkozik vagy a Kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével
jar, barmely tulajdonostars keresettel kérheti a birosagtél a hatdrozat érvénytelenségének
megallapitisat a hatdrozat meghozatalatol szamitott hatvan napon belill. Ha a hatarozat
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izsgalatat a jecvz6 a 27/A. 4) bekezdése szerinti keresetében kérte. a
kereseteket birdsag a perek egyesitésével biralja el.

Az Alaptorvénybe iitkozés részletes indoka:

1) Az emberi méltosaghoz valé jog sérelme

Magyarorszig Alaptorvénye, Nemzeti Hitvallds:
. MI. A MAGYAR NEMZET TAGJAI az 1j évezred kezdetén, felelésséggel minden magyarért, kinyilvanitjuk az
aldbbiakat: (...) Valljuk, hogy az emberi lét alapja az emberi méltésag.”

W1 cikk

(1) AZ EMBER sérthetetlen és elidegenithetetlen alapvelé jogait tiszieletben kell tartani. Védelmiik az dllam
elsdrendii kitelezettsége.

(2) Magyarorszdg elismeri az ember alapvetG egyéni és kozdsségi jogait.

(3) Az alapveté jogokra és kitelezettségekre vonatkozo szabélyokat torvény dllapitia meg. Alapveld jog
mds alapvetd jog érvényesiilése vagy valamely alkotmanyos érték védelme érdekében, a feltétleniil sziikséges
mértékben, az elérni kivant céllal ardnyosan, az alapvetd jog lényeges tartalmanak tiszteletben tartdsdval
korlatozhato.

(4) A torvény alapjan létrehozott jogalanyok szdmdra is biztositottak azok az alapvetd jogok, valamint Oket is
terhelik azok a kotelezetiségek, amelyek természetiiknél fogva nem csak az emberre vonatkoznak.

I cikk ‘

Az emberi méltosdg sérthetetlen. Minden embernek joga van az élethez és az emberi méltosaghoz, a magzat
életét a fogantatastol kezdve védelem illeti meg.”

Magyarorsuig Alaptérvénye, SZABADSAG ES FELELOSSEG

A 2003. évi CXXXIIL tv. 27/A. § (2) bekezdése szerint ,,a torvényességi feliigyeletet gyakorlo jegyzé hivatalbol
ellendrzi, hogy a tarsashdz

a) alapito okirata, szervezeti-mitkodési szabdlyzata és azok médositdsa megfelel-e a j ogszabdlyoknak,

b) mitkodeése, kozgytilési hatdrozata megfelel-e a jogszabadlyoknak, az alapité okiratnak és szervezeti-miikodési
szabalyzatnak, és

¢) mitkodése megfelel-e a kozgyiilési hatdrozatokban foglaltaknak.
(4) Ha a jegyz6 a miikodés (2) bekezdésbe iitkozését dllapitia meg, a tarsashdzat Jfelhivia a mitkodés
torvényességének helyredllitasdra.”

Ahogy arra a 3/2006. (IL. 8.) AB hatirozat (40/B/1998.) is felhivta a figyelmet, a tarsashaz-tulajdon
létesitéséhez a tulajdonostarsak alapité okiratba foglalt megallapodasa és a tarsashaz-tulajdonnak
az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges. A felek megallapodasa a jogszabalyi keretek
kozott szilletik meg, és johet létre: a tarsashazi torvény egyrészrol alkalmazasi kényszert ir el6 az
alapité okirat, mint szerzédés egyes tartalmi elemei tekintetében, masrészt ¢ szerzodéssel szemben
biztositja a birosaghoz fordulas, azaz a jogorvoslat lehetségét.

A térsashaztulajdon esetében a dolog természeténél fogva sziikségszeri a kozds tulajdonban allé
részek tulajdoni megoszthatatlansaga (Id. AB 374/B/1996. szamt hatarozataban; ABH 1996, 620.),
ez az indoka a tarsashazkoz6sség korlatozott jogképességének:

2003. évi CXXXIIL tv. 3. § (1) bek.:

A tarsashdz tulajdonostdrsainak kozossége (a tovabbiakban: kozdsség) az dltala viselt kozos név alatt az épiilet
fenntartisa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket
vallalhat, éndlléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kizos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli
a kozos tulajdon terheit.”




Azaz tarsashazkozosség nem alapithaté pl. gazdasagi tevékenységre, a kozos tulajdonnal kapcsolatos
terilleten kiviil nincs jogképessége, igy e szilk mozgasteret meghalad6an jogosultsagok és
kotelezettségek alanyava sem vélhat.

A fentiek alapjan tehat lathat6, hogy a tarsashazkozosség a Thtv. 3. § (1) bekezdése értelmében
rendelkezik bizonyos anyagi és eljarasjogi jogképességgel, de a tarsashaz nem jogi személy. /
v6.: 3/2006. (I1. 8.) AB hatérozat (40/B/1998.)/. Nem 6nall6 szerv tehat, hanem a k6z6s tulajdon egy
forméaja. A tarsashazkozosségnek lehetnek ugyan szervei: a tarsashazi térvény a tarsashaz szervezete
ald sorolja a kozgyilést, a kozos képviseldt, ill. intézobizottsagot, tovabba a szamvizsgalo bizottsagot
(megjegyezzitkk, hogy a torvényességi feliigyeletet ellatd jegyzot is). ,,E szervek azonban nem
tekinthetéek a tulajdonosoktol elkiiloniilt autoném szerveknek, mivel csupan a tulajdonosok dontése
alapjan jarhatnak el” (1/B/2010. AB végzésbél).

A fentiekre tekintettel a tarsashazi torvényben a jegyzd torvényességi feltigyeleti eljarasara vonatkozo
szabalyozas sérti a tarsashazkozosség, illetve kozvetleniil a kozdsséget alkotd, azaz tirsashazi
tulajdonnal rendelkezé tulajdonostirsak emberi méltésighoz valo jogat.

Az emberi méltosaghoz valé jog azt jelenti, hogy ,,van az egyén autonémidjénak, onrendelkezésének
egy olyan mindenki més rendelkezése al6l kivont magja, amelynél fogva az ember alany marad, s nem
vélhat eszk6zz¢é vagy targgyd. A méltosaghoz vald jognak ez a felfogasa kiilonbozteti meg az embert
a jogi személyektl, amelyek teljes szabalyozas ala vonhatok, nincs ,,érintetlen” lényegiik.” (v6.: 64/
1991. (X1I. 17.) AB hat.)

Részjogositvinyai kizé tartozik az onrendelkezési jog, az altalanos cselekvési szabadsag és a
maganszféra védelméhez valo6 jog (az 6nazonossighoz valé jog mellett).

Ez a szabaly megnyilvanul abban, hogy a tulajdonos elddntse t5bbek kozétt azt:

- részt kivan-e venni kdzos tulajdonnal kapcsolatos iigyeinek intézésében, azaz (akar személyesen,
akar meghatalmazottja (tjan) a kozgylilésen vagy ha ez lehetséges, irasbeli szavazas tjan €l ezen
jogaval;

- a kozgyllésen aktivan részt vevok tobbségének dontésével (hatarozataval szemben) jogorvoslattal
él-e, vagy elfogadja dontésiiket; ad absurdum érdektelen maradjon vagy érdekével ellentétes dontést
hozzon;

- megilleti a véalasztasi szabadsag abban a tekintetben is, hogy kit kivan kozos képviselonek,
szdmvizsgalo bizottsagi tagnak vélasztani; ill. tulajdoni joga alapjan raesO szavazati jogaval él-e?,

- illetve megilleti a vélaszthatosag is ezen tisztségekre (tulajdonostars intéz6bizottsagi tag vagy
szamvizsgalo bizottsagi tag is lehet), melyek ellatdsdval tobbletfelelossget véllal.

- eldontheti, mekkora dsszeggel jaruljon hozza a kozos tulajdonrész fenntartasahoz, karbantartasédhoz,
felijitasahoz; .

- mire forditsa a kozosség a tulajdonosok éltal teljesitett befizetéseit, azaz a kozosség megtakaritasait
(a konkrét célra torténd felhaszndlasrol az éves beszamolo soran meg is gy6zoédhet). A tulajdonos
rendelkezési joga pedig a mas éltal gazdasagtalannak, értelmetlennek itélt dontésre is kiterjed!

- A kozosséget alkotd tulajdonostéarsakat illeti meg az a jog is, hogy eldontsék, hogy tulajdonostarsuk
hatralékdnak érvényesitésével szemben fel kivannak-e 1épni, vagy nem. (A tarsashazi tulajdonosok
ugyan nem Snkéntes hitelezok, de helytéllasi kotelezettségiik mégis van.)

- A tulajdonostarsakbol all6 kozgyiilést illeti meg annak az eldontése, hogy megitéljék és értékeljék az
altaluk megvalasztott kozos képviseld/intéz6 bizottsdg munkajat, esetlegesen vele szemben Kértéritést
igénnyel lépjenek-e fel a Polgéri Torvénykonyv alapjan.

A tarsashazkozosség mikodését véleményiink szerint ez a tulajdonosi dontéshozatal és annak
gyakorlati megvaldsulésa jelenti.

A tulajdonosok valamennyi dontése hatarozatnak minésiil ugyan a 2003. évi CXXXIIL. tv. értelmében,
de ettdl e hatarozat még tulajdonosi dontés, nem jogszabdly (torvény, rendelet stb.). Réadasul olyan
tulajdonosi hatarozat, mellyel szemben minden tulajdonostarsnak jogorvoslati lehetdsége van
a hatarozat meghozatalatél szdmitott 60 napon beliil (igazolsi kérelemnek helye van), a dontés
jogszabalyba, alapit6 okiratba vagy szervezeti és mikodési szabalyzatba titkozése esetén.



Az onrendelkezési jognak része az, hogy az egyén eldontse, él-e a jogérvényesités lehetdségével,
a birosaghoz fordulas jogaval. Ha nem, a kozhatalomnak, azaz az allamnak ezt tiszteletben kell
tartania, ellenkezé esetben az egyén maganszférajanak védelme, onrendelkezési joga, azaz emberi
méltosaganak joga sériil.

Dontésének kovetkezményét minden tulajdonostars maga viseli, mely Osszhangban van a Ptk-ban
rogzitett szabalyokkal. A tulajdonosi dontések a polgarjog szabalyai szerint sziiletnek, a polgarjog
hatélya al4 tartoznak, azaz mellérendelt felek viszonyait rendezi. Véleményiink szerint még egy valds
jogsérelem sem indokothatja, hogy a mellérendelt viszonyt a szabélyozés felrigja: a jegyzo, a 2003.
évi CXXXIIL tv. 27/A.§ (2) bekezdés szerint hivatalbdl induld eljarasaval ala-folé rendelt viszonnya
alakitsa. A hivatalbdl val6 eljards valdjaban kozhatalmi beavatkozas, ami a fentiekben kifejtettek
szerint sérti az emberi méltésighoz valo jogbdl fakadé részjogositvanyok koziill az 6nrendelkezési
jogot, az altalanos cselekvési szabadsdgot és a maginszféra védelmét, azaz az emberi méltésag
joganak lényegét. A szabalyozas (vagy a szabélyozatlansig) ezen formdja lehetéséget teremt a
hatalommal valé visszaélésre is.

Az inditvinyra okot adé konkrét esetben, az inditvinyoz6 tarsashizkozosséggel szemben
indult ellendrzést az sem akadalyozta, hogy kizaré ok allt fenn. Ugyanis a vizsgalat targyat képezo
kozgyiilési hatérozatok ellen a torvényes jogorvoslati lehetdség a torvényességi felligyeleti eljaras |
megindulasakor fennallt. A 27/A.§ (1) bekezdése pedig kizirja a térvényességi feliigyeleti eljarast
olyan iigyre, melyre birdsagi eljarasnak van helye: esetiinkben a bekért és vizsgalt kozgyiilési
hatarozatokkal szemben a tarsashazi térvény 42.§ (1) bekezdésében biztositott jogorvoslati jog még le
sem telt, azzal vagy €It a kérelmez6, vagy nem.

Ld.: Az inditvanyozdval szemben, az inditvanyozé egyik tulajdonostarsdnak meghatalmazottjanak
kérésére 2014.06.04-én Tatabanya Megyei Jogl Varos Jegyzdje, a 2003. évi CXXXIIL tv. 27/A. §
alapjan torvényességi feliigyeleti eljarast inditott, melyrdl az inditvanyozo 2014.06.11-én szerzett
tudomast. A bekért iratokbol megallapithatd, hogy az eljarast targyat képezik az inditvanyozo
2014.05.21-i éves rendes kozgyiilésen meghozott kozgyllési hatdrozatai is, melyekkel szemben a
rendes jogorvoslat lehetdsége még adott volt.

Véleményiink szerint a jegyz6 az alapitd okiratot, a szervezeti miikodési szabalyzatot és a
kozgytilési hatdrozatot az 27. A.§ (1) bek. alapjan eleve nem is vizsgélhatja, hiszen a térvényszoveg
egyértelmilen nigy fogalmaz, hogy nincs helye a jegyz0 torvényességi feliigyeleti eljarasanak
akkor, ha az adott iigyben (és a nevezettek ilyenek) birdsagi, hatésigi eljarasnak van helye.
Valéjaban a tarsashdzkozosség Osszes tulajdonosi dontésével szemben jogorvoslati lehetésége van a
tulajdonosoknak! Ha a jogalkot6 célja az volt, hogy ne csak a tulajdonosok élhessenek jogorvoslati
lehetéséggel, hanem egyéb személyek is (pl. bérld, rosszakaratii versenytdrsak), akkor ezzel
valojaban a tulajdonostarsak tulajdonhoz val6 joga sériil, tulajdonosi dontéseik feliilvizsgalatat ez
nem indokolhatja. Az olyan személyek szamara, akik valoban érdekeltek és jogviszonyban allnak a
tarsashazkozosséggel, e viszony alapjan keresetinditasi joguk lehet a polgéarjog szabdlyai szerint. A
kereshet6ségi jognak a kibdvitése nem lehet célja egy magantulajdonosi dontéshozatal torvényességi
feliilvizsgalatanak, nem Iéphet a térvényes, birdsagi ut helyébe.

2) A tulajdonhoz valé jog sérelme és,a diszkrimin'éci(’) tilalma
Magyarorszdg Alaptorvénye, SZABADSAG ES FELELOSSEG

SXII cikk

(1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az orokléshez. A tulajdon tdrsadalmi felelGsséggel jar.

(2) Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvényben meghatdrozott esetekben és médon,
teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitds mellett lehet.”

WXV, cikk

(1) A torvény elétt mindenki egyenlé. Minden ember jogképes.

(2) Magyarorszég az alapveté jogokat mindenkinek bdarmely megkiilonbiztetés, nevezetesen faj, szin, nem,
fogyatékossag, nyelv, vallds, politikai vagy mds vélemény, nemzeti vagy tdrsadalmi szdrmazds, vagyoni, sziiletési
vagy egyéb helyzet szerinti kiilonbségtétel nélkiil biztositja.”




A tulajdonhoz valé jog a hagyomanyos jogok kozé tartozik, illetve a személyes szabadsdg anyagi
alapjanak, biztositékanak szamit. Az Alaptorvény a tulajdon egységes fogalmanak elvére épiil, az
oroklés targyat is ez a tulajdon képezi. A tulajdon alaptorvényi fogalma, igy annak szabalyozasa nem
differencial sem a tulajdon targya (ingd, ingatlan), sem annak értéke alapjan.

A diszkriminaci6 tilalméaval egyiitt a szabédlyozas azt is jelenti, hogy egyrészt az allammal szemben
minden tulajdonos egyenl$ védelemben részesiil, tovabbé azt is, hogy a tulajdoni formak védelme
is egyenld. Azaz a tulajdon védelme tekintetében nem tehetd az emberek kozott killonbség amiatt,
mert egyediil birtokolnak egy targyat, vagy nem; és ha nem, akkor ezt milyen formaban teszik: kdz0s
tulajdonként, tarsashdztulajdonként, lakasszovetkezeti tagként. Ugyanis a tulajdon térgya szerinti
megkiilonboztetés az adott esetben személyek kozotti megkiilonboztetéssé valik, a személynek
héatranyos megkiilonboztetését jelenti.

Tekintettel arra, hogy a ko6zos tulajdon mas formainal nincs lehetdség a jegyzé torvényességi
feliigyeleti eljarasara, a_kozos tulajdon tirsashizi alakzata feletti torvényes feliigyeleti eljaras
diszkriminativ_is. (Pozitiv diszkriminaciérol hivatalbol, ill. jogi érdekeltség nélkiil is elindithato,
visszahat6 hataly tilalméba is (itk6z6 eljardsnal nem beszélhetiink.)

A polgéri jog tulajdonfogalom lényeges eleme a birtokls, a hasznélat és a rendelkezés. A tulajdonjog
valamely részjogositvanyanak korlatozasa csak akkor jar a tulajdonjognak, mint alaptrvényi
alapjognak a korlatozasaval, ha az nem elkeriilhetetlen, vagyis kényszerit ok nélkill torténik, vagy az
elérni kivant sullyal nem ardnyos (v6.: 2299/B/91. AB hat.). Jelen esetben a kisebbségi jogvédelem —
melynek védelmét a fliggetlen igazsagszolgaltatas hivatott ellatni — vagy egy tulajdonosi dontés vélt
jogszabalyba, alapit6 okiratba vagy szervezeti mikodési szabalyzatba iitk6zése, nem indokolhatja az
allam kozhatalmi beavatkozasat a tarsashazi tulajdonosok polgarjogi jogvitdiba, ezért alaptorvény-
ellenes.

Az Alkotménybirésag eddigi kovetkezetes allaspontja (pl. Id. 3/2006. (11.8.) AB hatdrozat, 40/B/1998.)
szerint az alkotményjog a tulajdonhoz valé jogot az 4llammal szemben biztositja, és e rendelkezés
szerint a tulajdonvédelem nem érvényesithet a tulajdonosoknak az egyméssal szembeni védelmerél
52616 szabalyoknal: ezért nem mindsiilt alkotmanyellenesnek az, hogy a tarsashézi trvény bizonyos
esetben egységes akarat nélkiil is lehetové teszi az alapité okirat médositasat is, illetve az SZMSZ
elfogadasat. A hivatkozott Alkotmanybirosagi dontés értelmében egy kozgyiilési dontés létrejéttehez
sziikséges szavazati ardnyt a jogalkoto tovabb csokkentheti, de az inditvinyozok szerint a jegyzé
a hivatkozott torvényességi feliigyeleti eljards keretében mem Kkotelezheti a tulajdonosokat
akaratukkal ellentétes dontések meghozatalira (ez a tulajdonosok rendelkezési jogit sértené),
sem a kozgyilésen valé részvételre (ami emberi méltésigukhoz valé jogot sértene), azaz a
tulajdonostirs dontésének hidnyat nem szankcionilhatja. E szankcio bevezetésével valojaban épp
azok a tulajdonostarsak tulajdonosi jogai csorbulnak leginkabb, akik a térsashaz mikddéseben aktivan
szerepet véllalnak, azaz tulajdonukkal felel6sen bannak.

Ezt jol példdzza az inditvanyozo térsashazkozOsség helyzete is: a tulajdonostarsak jogszabalyban
megkovetelt 1étszdmanak hidnya miatt nem volt lehetdsége pl. a felujitasi alap konkrét mértékét
meghatérozni és ezt a szervezeti és milkdési szabélyzatba emelni, annak megfelelden, ahogy a
Karia azt részitéletében kinyilvanitotta. A dontés eredményeként fellépd helyzettel még Kocsis
Istvan sem ért egyet, hiszen felujitasi alap hidnyaban valamennyi épiiletre forditott kiadassal az
eddigi, hosszii évek Ota Osszegylijtott megtakaritasuk csdkken. (A Kuria ugyanis érvénytelennek
nyilvanitotta a szervezeti miikddési szabalyzat azon médositasat, hogy a kdzgyileés a felujitasi alapot
meghatarozhassa. Kifejtette, hogy ennek mértékét, 6sszegszeriien, az SZMSZ-nek tartalmaznia kell.
Sajnalatos médon azonban ez a szabalyzat is tobb évtizedes ,.gy6zkodés” eredményeként sziiletett
meg, tehat gyakorlatilag 4tvihetetlen egy SZMSZ médositds a felujitasi alap Osszegszerliségének
megallapitisa érdekében.)

A jegyzd eljarasi gyakorlata miatt példaként emlitheto a m
tarsashazk6zosséggel szembeni torvényességi feliigyeleti eljaras, mely kapcsan a jegyzo beletekinte

a kozosség tulajdonostarsainak magantitkat képezd egyik szerzodésébe is, arrdl allast foglalt; kotelezte
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tovabba a kozgylilést (nem a tarsashazat és nem is a tulajdonostérsakat) a szervezeti és miikgdési
szabalyzat megalkotasara ¢s alapité okirat modositasra.

3) A tisztességes eljarashoz valé jog és a jogorvoslathoz vald jog sérelme

Magyarorszdg Alaptirvénye, Nemzeti Hitvallds:

Ml A MAGYAR NEMZET TAGJAL az 4j évezred kezdetén, felelésséggel minden magyarért, kinyilvanitiuk az
alabbiakat: (...) Valljuk, hogy népuralom csak ott van, ahol az dllam szolgdlja polgarait, iigyeiket méltanyosan,
visszaélés és részrehajlas nélkiil intézi.”

Magyarorszdg Alaptérvénye, SZABADSAG ES FELELOSSEG - XXIV. cikk
(1) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy iigyeit a hatdsagok részrehajlds nélkiil, tisztességes modon és ésszerti
hatdridén beliil intézzék. A hatéségok torvényben meghatdrozottak szerint kitelesek dontéseiket indokolni.”

Magyarorszig Alaptorvénye, SZABADSAG ES FELELOSSEG - XXVIII. cikk
(1) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene emelt bdrmely vddat vagy valamely perben a jogait és
kotelezettségeit torvény dltal feldllitott, fiiggetlen és pdrtatlan birdsdg lisztességes és nyilvanos tdargyaldson,
ésszerii hatdridén beliil birdlja el.
(7) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy jogorvoslattal éljen az olyan birésagi, hatésdgi és mas kozigazgatdsi
dontés ellen, amely a jogdt vagy jogos érdekét sérti.”

LA megfelelo vagy tisztességes eljarashoz valo jog garancidinak az a rendeltetése, hogy a jogok
(nemcsak az alapvetd jogok) hatosdgi érvényesitése olyan eljarasban torténjék, amely biztositékot
jelent a torvényes és elfogulatlan dontésre.” (109.0. Sari Janos: Alapjogok, Alkotmanytan IL).
Altalaban a jogok érvényre juttatasat szolgaljak, tehdt nemcsak az igazsagszolgaltatas keretében hozott
dontésekre terjednek ki.

A tisztességes eljaras eleme a jogorvoslathoz valé jog: més szervhez vagy ugyanazon szerven beliili
magasabb forumhoz fordulas lehetdsége” (38/B/1992. AB hat.).

Az eljards menetének egésze mindsiti az eljarast tisztességesnek, vagy sem. Ezért hangsulyozzuk,
hogy a tulajdonosok hatarozatainak, a térsashaz — mint kozos tulajdonnak — mikodésének (barmit
is jelentsen ez) torvényességi felligyeleti vizsgalatat azért is tartjuk alaptorvény-ellenesnek, mert
az teljesen szabalyozatlan (a 2003.¢vi CXXXIIL tv. 27/A.§-an kiviil nincs az eljérasra vonatkozo
jogszabaly), minden garancialis elemet nélkiildz, ezért a semmilyen mas szervezettel szembeni
torvényes feliigyeleti eljarasra sem hasonlit!

A fair trial egyik eleme a ,fegyverek egyenl6sége”, ami jelenti azt is, hogy a relevans adatokat

mindkét fé! egyarant megismerheti. Jelenti azt is, hogy mindkét fél egyenld az eljaré személy elott, aki

fiiggetlen. Jelen szabdlyozis sorén tisztizatlan, hogy:

- mi az eljaras célja?

- ha az eljaras hivatalbol indulhat, akkor miért indul mégis kérelemre, ill. a kérelmezd személye, a

Kkérelem tartalma miért nem ismerheté meg? (Az eljarasra a torvényszGveg alapjén csak hivatalbél

keriilhet sor, valdjaban azonban barki kérelmére, ami egyrészt ellentétes a tarsashazi torvény

szovegével, masrészt ellentétes a polgari joggal is, ahol a jogi érdekeltséget legalabb valdsziniisiteni

kell.),

- a vizsgalat targya miért nem ismerhet meg? Az eljaras, ahogy az az inditvanyozo iigyébdl is kiderdil:

itélt {igyekre, szerzodésekre — barmire kiterjedhet. (Példaként emlithetd még a [ ] * .H
tarsashazkozosség, ahol a torvényességi vizsgilat a kdzgyulési hatarozatok meghozatala elott

mér megkezdddott, tehdt még létre sem jott kozgyilési hatarozatokra is vonatkozott!)

- miért nincs a feleknek irat betekintési joga?

- miért nincsenek a vizsgalat ald vont személynek jogai: pl. miért koteles minden hatéridd

melldzésével iratokat szolgaltatni a vizsgélatot folytatd személynek, ellenben miért keriil akadalyok

elé, ha valoban, érdemben a vizsgalat targyanak tisztazasat kivanja?

- miért kérhetnek az eljaras ala vont személytd! olyan dokumentumokat is, melyekrdl bizonyithatd

(pl. mérlegképes konyveldi végzettség), hogy a konkrét vizsgalat soran semmilyen jelentéséggel nem

birnak, sét, személyes adatokkal valo visszaélésre is lehetdséget teremtenek?
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- az eljarési id6t hogyan kell érteni, sziinetel-e? Ismételten, ugyanazon a targyban ajabb torvényességi
feliigyeleti eljardsnak helye van-e? (Mivel a vizsgalat tirgya nem ismerhet6 meg, ezért ez nem zarhatd
ki!)

- mi a kovetkezménye annak, ha a jegyzd olyan hatérozatot vizsgal, mellyel szemben tudomasan
kiviil mér érvényesitették a jogorvoslati jogot, és a birdsagétol ellentétes dontésre jut? (A vizsgalat
targyanak azonosséaga, ellentmondésossaga rendkiviil problémas.)

- a kozos képvisel6, aki a tarsashazkozosséget képviseli, hogyan mikddjon egyiitt a jegyzovel, ha a
vizsgalat targyat nem ismerheti meg? (Az egyiittmiikodés tobb, mint iratok 4tadésa.)

- miért nem lehet az eljarassal szemben jogorvoslattal élni, annak jogsért voltara hivatkozni?

- az eljarast zar6 dontéssel szemben miért nincs jogorvoslati lehetdseg? (A jogorvoslati lehetdség csak
abban az extrém esetben nyilik meg, ha a jegyz6 a jogsértést olyan mértékiinek tartja, hogy emiatt az
illetékeséggel rendelkezd birdsagon keresetet indit a tirsashazkdzdsség ellen.)

- miért milkodhet a torvényi feliigyeleti eljéras kontrollalatlanul, torvényes keretek nélkiil?
Tisztazatlan az is, hogy a jegyz6 funkci6jat tekintve a birosag szerepét tolti-e be (hiszen olyan ligyeket
is vizsgal, melyekben birésagi eljarasnak helye van), tovabba az is, hogy ha pert kezdeményez a
tarsashazzal szemben, akkor a kdzvadl6hoz hasonlo funkciot tolt-e be?

A tisztességes eljarast és a jogorvoslati jogot mind a Ket., mind az Utv. biztositja, a biintet6 iigyben
eljaré nyomozo hatdsag eljarasanak is vannak szabalyai, garancialis elemei. Ebben az esetben azonban
semmilyen koriilhatérolt, garancialis elemeket tartalmazo eljarasi szabaly nincs.

A jogorvoslathoz val6 jog targya hatésagi dontés: csak dontés ellen lehet jogorvoslattal élni.
A torvényességi feliigyeleti eljardst a jegyz6 azonban nem hatdrozattal zarja. Tartalmilag a
kifogasai megallapitast, ill. cselekvésre valo kotelezést tartalmazhatnak (pl. kozgyiilési hatarozat
meghozatalara, Szervezeti és Mikddési Szabalyzat meghozatalara vagy modositséra, Alapité okirat
médositasara kotelezheti a tarsashazat), ez ellen azonban sem a Ket., sem a térsashdzi térvény alapjan
nincs helye jogorvoslatnak. Az is elgondolkodtatd, hogy a kotelezések zome olyan tulajdonosi
dontéseket igényelnek, melyekre a tulajdonostarsak az emberi méltosaghoz valo joguk folytdn nem
kényszerithetoek, igy ezek végrehajthatatlanok maradhatnak.

A kozosség mellérendelt, egyenjogli személyek jogait €s kotelezettségeit és a tulajdonostarsak egymas
kozotti viszonyait rendezi, nem az allammal szemben fennallo viszonyt. Ezért nem latunk olyan
okot, mely igazolna, hogy a jegyzd, egy kozhatalmi apparatus tisztségviseloje, tulajdonosi dontések
feliilvizsgalatara és dontések mindsitésére legyen hivatott jogorvoslati lehetdség €s eljarasi szabalyok
nélkil.

Nincs meghatirozva az sem, hogy a tarsashazi torvény 27/A § (2) bek. b) és c) pontjaiban
emlitett ,tarsashaz mitkddése” mit takar. Ha azt feltételezziik, hogy ezalatt a jogalkoto a tarsashazak
gazdalkodasat vizsgalja: azaz bevételeinek keletkezését, kiadasait, szerzOdéseit stb., akkor ez
véleményiink szerint tovabbi szabalyozasra, pontositasra szorulna. Ugyanis a vagyonnal valé szabad
rendelkezés, azaz a tulajdonjog sérelme kdvetkezik be akkor, ha a torvényességi feliigyeleti eljaras
a ,tarsashaz ,,mitk6désének” vizsgalata targyaban gazdasagi dontéseket is vizsgal, és ezt mindsiti.

Jelen torvényességi feliigyeletnek a targya ugyan ismeretlen, de a vizsgalatot kezdeményez0 és a
tarsashazkozosség kozott lezajlott peres eljarasok, tovabba a bekért anyagok, illetve a jegyzd altal
kért jognyilatkozatok, feltett kérdések arra engednek kovetkeztetni, hogy a vizsgalat targyét képezik
bizonyos szdmlak kifizetése. Az pedig, hogy a tulajdonostarsak tobbségi hatarozatukkal milyen
szamlak kifizetését engedélyezik, illetve hagyjék jov4, csak az 6 dontésiik hatirozhatja meg. Azt, hogy
mit kell kifizetni, mas kérdés. A tulajdonos donti el, hogy addssd kivan-e vélni, vagy nem. Vo.; a
feltjitasi alap kapcsan kifejtetteket: 33/1992. (V.29.) AB hatérozat, 1526/B/1991./

(Jelen iigyben az eljarast indit6 kérelmezd évek ota sérelmezi, hogy a kozosség a 2011. évi CCIX.
torvény (1) bekezdése értelmében eleget tesz a vizdijfizetési kotelezettségének. Sajnos a Kiria
részitéletében Gigy dontott, hogy ennek fedezetét nem teremtheti meg a kozos koltségbol, ezért
a tarsashazkozosség korabbi megtakaritasait kénytelen erre a célra felhasznalni, ha nem kivén
vizkorlatozassal szembesiilni.)




4) A jogbiztonsig sérelme, a szerzett jogok sérelme és a visszahaté hataly tilalma
Magyarorszdg Alaptirvénye, Nemzeti Hitvallds:

MI A MAGYAR NEMZET TAGJAI az 1j évezred kezdetén, felelGsséggel minden magyarért, kinyilvanitjuk az
alabbiakat: (...) Valljuk, hogy a polgdrnak és az dllamnak kizos célja a jé élet, a biztonsdg, a rend, az igazsag, a
szabadsdg kiteljesitése. ”

. Alapvetés
B) cikk
(1) Magyarorszag fiiggetlen, demokratikus jogdllam.”

» I) cikk

(1)% Altaldnosan kotelezé magatartdsi szabalyt az Alaptorvény és az Alaptorvényben megjelolt, jogalkoté
hatdskorrel rendelkezé szerv dltal megalkotott, a hivatalos lapban kihirdetett jogszabdly dllapithat meg.
Sarkalatos torvény eltéréen is megallapithatia az onkormdnyzati rendelet és a killonleges Jjogrendben alkotott
Jjogszabdlyok kihirdetésének szabdlyait.

(2) Jogszabdly a torvény, a kormanyrendelet, a miniszterelndki rendelet, a miniszteri rendelet, a Magyar
Nemzeti Bank elnikének rendelete, az ondllo szabdlyozé szerv vezetdjének rendelete és az dnkormadnyzati
rendelet. Jogszabdly tovabbad a Honvédelmi Tandcs rendkivili allapot idején és a koztdrsasdgi elnok
sziikségallapot idején kiadott rendelete. .

(3) Jogszabaly nem lehet ellentétes az Alaptorvénnyel.”

A jogallamisaghoz, a jogbiztonsag fogalméhoz hozzatartozik az, hogy a torvényi szabalyozas vilagos
és atlathato legyen. Ezért az inditvanyozok e targykorben arra hivjak fel a figyelmet, hogy a 2003. évi
CXXXIIL torvény ellentmondast tartalmaz a vizsgélat targya tekintetében:

»27/A. § (1).... A trvényességi feliigyelet nem terjed ki az olyan iigyre, amelyben birdsdgi, hatdsagi
eljdrdsnak van helye.”

»42. § (1) Ha a kozgytilés hatdrozata jogszabdlyba, az alapitd okiratba vagy a szervezeli-

mitkodési szabdlyzatba titkozik vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmely
tulajdonostdrs keresettel kérheti a birésdgtol a hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsdt a
hatdrozat meghozataldtdl szémitott hatvan napon belil. Ha a hatdrozat birdsdgi feliilvizsgdlatit a
jegyzd a 27/A. § (4) bekezdése szerinti keresetében kérte, a kereseteket birésdag a perek egyesitésével
birdlja el.”

Maga a jogszabély a fent hivatkozott 27/A.§ (1) bekezdését kdvetden mégis lehetové teszi olyan
ligyek torvényességi feliigyeletét, melyek kapcsdn birdsagi, hatésagi eljarasnak helye van. Ezt a
kérelmezk sulyos ellentmondasnak tartjak, mely a torvényes jogorvoslati it megkeriiléséhez vezethet.
Az inditvany okaként szolgalé iigy épp ilyen: annak meginditasa olyan kozgytlési hatarozatokkal
szemben tortént, melyek esetében az eljaras meginditisakor a birdsagi eljarasnak helye volt.

A jogbiztonsagot sérti, ha az adott tigy kapcsan nem vilagos, milyen szerv jarhat el, milyen keretek
kozott. Ha egyméssal parhuzamosan tobb szerv is eljérhat, akkor az eljar6 szervek viszonyat
tisztazni kellene. Jelen esetben erre csak akkor keriil sor, ha a tarsashazi torvény 42.§ (1) bekezdése
alapjan a valamely tulajdonostars és ezzel egyidejileg a jegyzd is keresettel él. A jegyz6t azonban
nem koti a tulajdonostarsakra vonatkozo idokorlat, és keresetet még jogsértés esetén sem koteles
inditani: ,birésaghoz fordulhat” (27/A.§ (4) bekezdés), ami onkényességet és diszkrimindciot
eredményezhet.

A birésagon érvényesithetd jogorvoslati jognak és a jegyz6 torvényességi eljardsanak viszonyanak
tisztazatlansagara mutat ra az a tény is, hogy a konkrét iigy targya (a bekért anyagok szerint) olyan iigy
is, mely jogerds itélettel zarult. A konkrét esetben az eljaras ala vont személy probalt erre hivatkozni,
eredményteleniil.

A jogallamisdghoz hozzatartozik a jogbiztonsdg, melynek egyik lényeges eleme a szerzett
jogok tiszteletben tartdsa is. A tulajdonosi dontést tartalmazé kozgyllési hatirozat szerzett jogot
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eredményezhet akkor, ha a megtamadasi jog eredményteleniil letelt. igy példaul a kozos koltséget
megallapité hatérozatok is szerzett jogot eredményeznek. A szerzett jogok tilalmaba iitk6zik egy olyan
kozgyllési hatdrozat torvényességi feliilvizsgalata, esetlegesen jogellenesnek minbsitése, mely ellen a
tulajdonostarsak a megtdmadasra nyitva 4ll6 hatridon beliil nem éltek jogorvoslati lehet6ségiikkel.

Visszahaté hataly tilalmaba, mint altalanos jogelvbe iitkozik, ezért véleményiink szerint alaptorvény-
ellenes az, hogy a torvényességi feliigyeleti eljaras azon tulajdonosi dontésekre is kiterjed, melyek
meghozatalakor ilyen eljérasra nem is volt lehetdség, tekintettel arra, hogy a dontés meghozatalkor a
Th.Tv. 27/A. § rendelkezései nem voltak hatalyosak.

5) Egyenlo elbands elvének és a diszkriminacio tilalmanak sériilése
Ld.: Alaptorvény: XV. cikk (1) és (2) bekezdése.

A Kartéritési jog kiterjesztd értelmezése sérti az egyenld elbands elvét, mert mas ingatlantulajdonnal
rendelkez6 tulajdonostarsak ( pl. kdzos tulajdon, lakasszovetkezet ) képviseletében eljard személyre
nem terjed ki, igy diszkriminativ.

Csak a kozos tulajdon specialis alakzata, a tarsashazkozOsséget képviseld kozos képviselsvel/
intézobizottsaggal szemben jelenik meg egy a Polgéri térvénykonyvben szabalyozott megbizési
jogviszonyt meghaladd, rendkiviil silyos szankcio:

2003. évi CXXXIIL tv. 27/A.§ (5) ., A birésag a jegyzo keresete alapjan

a) megsemmisitheti a kozgyilés (2) bekezdés b) pontjdba iitkozé hatdrozatat és sziikség szerint j hatdrozat
meghozataldt rendelheti el,

b) a mitkodés torvényességének helyredllitdsa érdekében osszehivhatja a kozgyiilést vagy arra a jegyzot vagy a
szamvizsgalé bizottsdgot jogosithatja fel, illetve

¢) — ha a tdrsashdz miikodésének torvényessége a kozos képviseld, illetve az intézébizottsdg jogsértd
magatartdsa miatt az a) vagy b) pont szerint nem biztosithat6 — szdzezertdl otmillio forintig terjedd, a jogsértés
sulydval ardnyos birsdg megfizetésére kitelezheti a kozds képviseldt, illetve az intézdbizottsdg elndkét és
tagjait.”

A biintetés (birsag) kiszabdsa nem meghatarozhat6, definidlatlan cselekmény miatt kovetkezhet
be, val6jaban kvézi biintetd céli alkalmazasat jelenti. Mivel a jegyz6 vizsgalatat a torvényességi
feliigyeleti eljaras hatalybalépését megeldz6 tulajdonosi dontésekre is Kkiterjeszti, ezért a
jogszabélyhely lehetévé teheti olyan cselekedetek szankcionalasat, melyek a jogszabaly
hatalybalépése eldtt keletkeztek. A pénzbirsig minimum tétele is 100.000 Ft. Ekkora bevétel az egyes
kozosségek (pl. 4-30 lakasos tarsashazak) kdzds képviseletének ellatasaval 5 év alatt sem keletkezik a
kozos képviseloknél, tehat mértéke is eltalzott, irredlis.

A kozos képviselet ellatasa megbizasi szerzddés keretében keletkezik, a tarsashazkdzosséget igy az
erre vonatkoz6 szabalyok szerint illeti meg a kartéritéséi jog e szerz6dés megsértése eseten.

A kozos képviselé — mint minden megbizott — a megbizo tarsashazk6zosség utasitsai szerint
kételes eljarni. Abban az esetben, ha ugy véli, hogy a megbizd utasitasa jogellenes, erre a meghizo
figyelmét felhivhatja, ezt kdveten ha megtagadja az utasitst, akkor a kozosséget felmondasi jog
illeti meg, illetve a kdzos képviseld is felmondhat a kozosségnek. Tekintettel a tarsashazkezel6k
kozott 1évé rendkiviil nagy versenyre, egyik kozos képviseld sem engedheti meg, hogy felmondjon,
ezért igyekszik a megbizoja utasitisanak eleget tenni, illetve ezt csak abban az esetben tagadja meg,
ha az utasités teljesitésével biincselekményt valositana meg. Megjegyezzik tovéabba, hogy a kozds
képviseletre vonatkozé megbizasi szerz6dés eleve rovid hataridével felmondhato, és a kozos képviseld
a kozgyilésen jelenlévé tulajdonosok altal feleldsségre vonhato a Ptk. szabdlyai szerint.

A tirsashazi torvény t6bb garanciat tartalmaz arra vonatkozéan, hogy a kozos képviselé valéban a
kozgytilésen jelenlévé tulajdonostarsak egyszerd tobbségének dontését hajtsa végre (fészabalyként),
hiszen a dontés megel6zden a tulajdonostarsak dontenek pl. egy beruhazas esetén annak fedezetének
megteremtésérdl (tervezet), a munka elvégzésérol (miszaki tartalomrol), a kivitelezd kivalasztasardl
és a szerzddés megkotésérdl, majd az éves beszamold elfogadasakor meggy6z6dhetnek arrél, hogyan
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tortént e dontések végrehajtasa. E dontések ellen a tulajdonostarsakat a birosag elott jogorvoslati jog
illeti meg!

A kozosség Szervezeti és Mikddési Szabalyzatdban hatirozza meg azt az értékhatart, mely
alatt a kozos képviseld ,0nalloan” tevékenykedhet, mely szabélyzat szintén tulajdonosi dontés
eredményeként sziiletett, tulajdonosi dontést tartalmaz.

7 ez *

sajatos eszkozrendszerével. Maga a tarsashdzi torvény a tulajdonosok védelme érdekében
tobbletszabalyokat tartalmaz, pl. regisztracidhoz (melyet a jegyz0 végez) és specidlis végzetiséghez
koti a kozos képviseleti teend6k ellatasat, tovabba bizonyos esetekben szamvizsgdlo bizottsagot is
kotelezo alakitani és gazdasagi ellen6rzést segitd személyt is kotelezé igénybe venni, mely utébbiak
allaspontunk szerint szintén korlatozzak a tulajdonostérsak rendelkezési jogat (Id. 49.§, 51.§, 51/A-
B.§; 52-55.§). Ezen tulmenden pedig a tulajdonostarsak rendelkezési joga kiterjed még azon kézos
képviselovel valé szerz6désbontasra (indoklési kotelezettség nélkiil), aki munkajat felelosségteljesen,
hibatlanul latta el, valamint egyéb személyek igénybevételére is.

Véleményiink szerint ezért a kartérités jog e kiterjesztd értelmezése sérti a tulajdonostarsak
rendelkezési jogat, diszkriminaciét valésit meg az ingatlankezelok és a tarsashizkezel6k kozott, tul
azon, hogy kvézi a biintetdjog eszkdzével, tulzott mértékben szankciondl egy mellérendelt, polgari jogi
jogviszonyt.

6) Személyes adatok sérelme ’
Magyarorszdg Alaptérvénye, SZABADSAG ES FELELOSSEG

. VI cikk

(1) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy magan- és csalddi életét, otthondt, kapcsolattartasat és jo hirnevét
tiszteletben tartsak.

(2) Mindenkinek joga van személyes adatai védelméhez, valamint a kizérdekii adatok megismeréséhez és
terjesztéséhez.”

Ahogy azt a 11/1990. (V.11.) és a 15/1991. (IV.13.) Alkotmanybirdsagi hatarozat is kifejti, az
Alaptdrvényben biztositott személyes adatok védelméhez val6 jog tartalma, hogy mindenki maga
rendelkezik személyes adatainak feltarasarél és felhasznalasérol. Ezen adatokat feldolgozni csak
pontosan meghatarozott, jogszerti célra szabad és mindenki szamara kovetkezové és ellendrizhetdvé
kell tenni az adatfeldolgozas egész utjat. Korlatozésa tehdt csak az Alaptorvény alapjan lehetséges.

Személyes adat: a meghatarozott természetes személlyel (tovabbiakban érintett) kapcsolatba hozhatd
adat, az adatbél levonhatd, az érintettre vonatkozo kovetkeztetés (Id. Atv.: 1992. évi LXIII tv.). Az
Alkotmanybirosag a személyes adatok védelmének jogat a jogi személyekre is kiterjesztette /34/
1994. (V1. 24.) AB hat./. Esetiinkben a tarsashazkozosség nem jogi személy, tehat kozvetleniil a
tulajdonostarsak személyes adatai keriilnek a figyelem kdzéppontjaba.

A vagyonra vonatkozé adatok az ember magénszférajaba tartoznak, magantitkot képeznek
és személyes adatnak mindsiilnek az Atv. 2.§ 2. pontja szerint is. fgy magantitkot képez a
tarsashazkozosség anyagi helyzetére vonatkozé adat, a tulajdonostérsak befizetéseire, egyenlegeire
vonatkozo adatok. A jegyzd torvényességi feliigyeleti eljardsa keretében sor keriil az éves beszamoldk
bekérésére (jelen iigyben is), igy nemcsak a lakokozosség pénziigyi helyzete valik ismertté, hanem a
tulajdonosok fizetési kotelezettségei, ezek rendezésének gyakorisaga, a tulajdonostarsak tulfizetése
vagy tartozisa, az adosokkal szemben megtett intézkedések stb. A jogszabaly nem tartalmazza
annak indoklasat, hogy mely cél érdekében keriil sor ezen adatok bekérésére. A vizsgalat targyanak
ismeretlensége nem is teszi lehetdvé annak megitélését, hogy valdban a sziikséges adat bekérése
tortént-e meg? Nem keriil szabalyozésra az sem, hogy a jegyz0 hogyan kezeli ezeket az adatokat,
a vizsgalathoz ez valéban szikséges-e, mennyiben, illetve ezen adatokkal mi torténik a vizsglat
befejeztével?
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Az iizleti titkot is tartalmazé szerzodésekkel ugyanez a helyzet.

Ismételten felhivjuk arra a figyelmet, hogy a tulajdonostarsak rendelkezési joga eleve kiterjed a k6z0s
képviselén kiviil méas személyek igénybevételére gazdasagi dontéseik segitése kapesan. A tarsashazi
torvény egyébirant rendezetleniil hagyja a kotelezéen vagy tulajdonosi dontés alapjan igénybe vett
gazdasagi ellendrzést segitd személy és a jegyzd viszonyat is, holott a jegyz0 vizsgalatanak targya
magaban foglalja a gazdasagi ellendrzést segitd személyét is.

Osszegzés

Az inditvanyozok szerint a tarsashizkozosségek torvényességi feliigyeleti eljarasara vonatkozo
rendkivill hidnyos szabdlyozas t6bb Alaptorvényben rogzitett alapjogot sert, igy tobbek kozott
a tarsashazi tulajdonosok emberi méltosaghoz valo jogat, a tisztességes eljarashoz val6 jogat, a
tulajdonukkal val6 szabad rendelkezés jogat, a fentebb kifejtettek szerint.

A tarsashézi torvény hivatkozott rendelkezései lehetdvé teszik, hogy a jegyzo, a kozigazgatasi
eljarasra vonatkoz6 szabalyok teljes melldzésével, konkret eljarasi szabalyok és az eljaras ala vont
tarsashazkozosség, vagy kozos képviseld jogorvoslati lehetdsége nélkiil, hivatalbol beleavatkozzon a
tulajdonostarsaknak a kozos tulajdonnal kapcsolatos, egymas kozotti, alapvetden polgéri jogi targyd
vitaiba, a tarsashazkdzosség mitkodése korében hozott tulajdonosi dontéseibe.

E lehet6ség ismételten, Gjra és Gjra, id6 korlat nélkiil megilleti. Tehat akar egy mar réges-régen
okafogyotta véalt és mér teljesiilt, 10 évvel korabbi dontést is feliilvizsgalhat.

A szabilyozas targyanak ellentmondasossaga, ponttalansiga miatt valdjaban nincs olyan védett
targy, amit ne vizsgalhatna, még sajét vizsgilatai sem kotik, hiszen ezeket meg sem osztja a vizsgalt
személlyel. Ezt az eljarast azért is Alaptorvény-ellenesnek tartjuk, mert a torvényes felligyeleti eljaras
felett nincs semmilyen kontroll!

Az inditvanyozok természetesen nem vitatjak, hogy més alapjoghoz hasonléan az emberi méltésdghoz
val jog, a tulajdonhoz valo jog, a jogorvoslathoz valé jog, a személyes adatokkal valo rendelkezés
joganak részjogai korltozhatoak: az Alaptorvény I. cikkének (3) bekezdése szerint. A tarsashaz
szerveinek torvényességi feliigyelete kapcsan azonban ugy vélik, hogy tisztazatlan a jogalkot6 célja,
az a masik alapvetd jog vagy alkotményos érdek, mellyel szemben a fenti jogok sérelme indokolhato,
és aranyosan korlatozhato.

Az inditvanyozok azért is tartjak fontosnak a célhoz kotdttséget €s az eljarasi garancidkat tartalmazo
vildgos szabalyozast, mert a tulajdonostarsak egyetértésével csak a vilagosan lathato szabélyozés és
végrehajthaté dontéssel zarulo vizsgalat talalkozhat.

Jelen esetben nem vilagos, hogy azok a tulajdonosi dontések, melyek miatt egyik tulajdonostars se
kivant jogorvoslattal élni, miért keriilnek feliilvizsgalat ala, illetve a torvényes jogorvoslat helyett
miért nyilik lehetoség olyan eljaras igénybevételére, mellyel szemben a jogorvoslat foszabalyként
nem is biztositott. Ahogy azt sem, hogy a megbizési jogviszony alapjan eljaro kézos képviselovel
szembeni felelésségre vonas joga - a tulajdonosok akarata ellenére - miért illet meg egy kiils
hatosagot, szervet (biincselekmény hianyaban!). Kérdés tovabba, hogy ezen eljarassal a téves
tulajdonosi déntések visszamendleges hatéllyal ténylegesen orvosolhatoak-e, figyelembe véve az
idémulast, a hatarozat végrehajtasanak megtorténtét, teljesiilését,a dontések megval6sulasat valamint
azt is, hogy a tulajdonostarsak személye ezen id6 alatt részleges véltozasokon mehetett at. Az
inditvanyozok aggalyosnak talaljék pl. a kozgyiilésen vald részvétel, vagy a magasabb felelosséggel
jaré szamvizsgald bizottsagi tagsag elvallaldsanak kikényszerithetségét, végrehajthatésagat. Az
inditvanyozok attdl is tartanak, hogy a kozgyiilések ismételt hidba vald megtartdsa, a keresetek
inditasa a dontések létre nem hozatala miatt épp azokra a tulajdonosokra tesznek jelent6s tobbletterhet,
akik a dontéshozatalban aktivan kézremikodtek, vagy azzal szemben — éppen az egyetértésiik miatt -
nem éltek jogorvoslati jogukkal.
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Figyelemmel arra, hogy a tulajdonosi dontések esetében az eredeti dllapot tipikusan nem allathaté
helyre (pl. ajtocsere, szolgaltatds igénybevétele), ezért a gyakorlatban eleve problémét okoz egyes
birésagi dontések végrehajthatésaga is. Végrehajthatosdg hianydban pedig az eljards okafogyotta
valik, még ha eljarasi garanciékat és korrekt szabédlyozast tartalmaz is.

Az inditvanyozok szerint a tarsashazkozosségben jelentkez6 gondok nem sulyosabbak a kozos
tulajdon tobbi formaiban (pl. lakasszovetkezetnél) jelentkezokénél, igy kiilon védelmet illetve
kontrollt sem igényelnek. A torvényességi feliigyeletnek kizérélag a tdrsashdzak esetében torténd
bevezetése diszkriminativ jellegii.

Nem az alkotmanybirésag feladatkorébe tartozik, de a tarsashazak mikodése sordn sokkal nagyobb
gondot jelent az eladésodds. A behajthatatlannd valo, vagy be nem hajtott végrehajtasi ligyek
magas szama és a kintlévoségek magas Osszege miatt a kozOsségek jelentds értekil beruhézasi,
ingatlanfejlesztési lehetdségtol esnek el, illetve a karbantartdsi feladataiknak nem vagy csak nehezen
tudnak eleget tenni. Ezért jelent meg olyan igény a valds életben, hogy olyan szolgaltatast, melyet a
tulajdonostérs a tobbiek kotelezd helytallasa jovoltabol tud igénybe venni (pl. hideg viz), korlatozni
lehessen. Sajnos mindeddig teljesen eredményteleniil.

Az inditvanyozok beadvanyukban Kifejtettek miatt tehat kérik az Tisztelt Alkotmanybirdsagot,
hogy a tarsashézi torvény hivatkozott, torvényességi feliigyeleti eljarasra vonatkozd, hivatkozott
rendelkezései, azok alaptérvény-elienességére tekintettel semmisitse meg!

Tajékoztatas: Az iigyben nincs folyamatban feliilvizsgalati eljras, jogorvoslat a
torvényesség érdekében vagy perujitas.

Mellékleten csatoljuk mindazon dokumentumokat ( ....db.), amelyek az inditvanyban
foglaltakat igazoljak, valamint az Adatok nyilvénos kezelésére vonatkozo Nyilatkozatokat.

Tatabanya, 2014. augusztus 11.
Melléklet: 1 db. Meghatalmazas
Alabbi dokumentumok:
- . :ivési cimpéldany és cégkivonat
- Levélvaltas a torvényességi feliigyeleti eljarast folytaté tigyintézével (5 db
levél)
- IR E B B 2014.05.21-i kozgyiilési meghivoja
mellékletekkel, kdzgytilési jegyzokonyvei és visszaértesitése, valamint
2013. év pénziigyi beszdmoloja.
- Alapité okirat és modositasa
- Szervezeti és Miikddési szabalyzat
3 db. nyilatkozat Tisztelettel:
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