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Torvényességi feliigyeleti eljaras irant inditott perében a bir6sdg meghozta az alabbi

végzrést:

A birgsag kezdeményezi az Alkotmanybirésig egyedi normakontroll irdnti eljarasat, a
tarsashazakrol szolé 2003. évi CXXXIIL. torvény 27/A. § Alaptoérvénybe litk6zésének
megallapitasat és annak megsemmisitését.

A végzés ellen kiilon fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A felperes a tarsashazakrol sz6io 2003. évi CXXXIIL torvény {Tht) 27/A. § (5) bek. b)-¢)
pont alapjan perkoltségigény mellett kezdeményezte az I. r. alperes torvényes mitkodésének
helyreallitasat és ennek keretében kozgyiilés birdsag altali 6sszehivasat és a II. r. alperessel
szemben 1,500.000 Ft pénzbirsag kiszabasat. Az alperesek érdemi ellen kérelmét kovetden a
felperes inditvanyozta az Alkotmanybirosagrol szolo 2011. évi CLL torvény 25. § (1) bek.
alapjan a Tht. 27/A. §-a alaptorvény-ellenességének  Alkotménybirosag  4ltali
megallapitasanak kezdeményezését.

A 2014.02.18-t61 hatdlyos Tht. 27/A. § az aldbbiak szerint rendelkezik. A Tht. 27/A. § (1) bek.
szerint a tdrsashdz mitkodésének, a tdrsashdz szerveinek és e szervek miikodésének
torvényességi feliigyeletét a jegyzd latja el. A torvényességi feliigyelet nem terjed ki az olyan
iigyre, amelyben birésdgi, hatosdgi eljardsnak van helye. A Tht. 27/A. § (2) bek. szerint a
torvényességi feliigyeletet gyakorlo jegyzé hivatalbdl ellendrzi, hogy a tdrsashdz a) alapité
okirata, szervezeti-miikodési szabdlyzata és azok modositdsa megfelel-e a jogszabdlyoknak, b)
mitkodése, kozgyiilési hatdrozata megfelel-e a jogszabdlyoknak, az alapité okiratnak és
szervezeti-mitkodési szabdlyzatnak, és c) miikodése megfelel-e a kozgyiilési hatdrozatokban
Jfoglaltaknak. A Tht. 27/A. § (3) bek. szerint a kézos képviseld, illetve az intézébizottsdg elnoke
koteles a jegyzdvel egyiittmitkodni, a jegyzét a torvényességi feliigyelet lefolytatdsdhoz
sziikséges dokumentumok rendelkezésre bocsdtdsdaval, valamint a helyszini ellendrzés sordn a
helyszinen is segiteni. A Tht. 27/4. § (4) bek. szerint ha a jegyzé a miikodés (2) bekezdésbe
iitkozését dllapitia meg, a tdrsashdzat felhivia a mikodés torvényességének helyredllitdsdra.
Ha a tdrsashaz a jegyzé felhivdsa alapjan a felhivastol szamitott 60 napon beliil a mitkodés
torvényességét nem dllitja helyre, a jegyz6 a miikodés torvényességének helyredllitasdra
vonatkozé birdsdgi kotelezés érdekében a hatdridé eredménytelen elteltétél szamitott 30
napon beliil birésdghoz fordulhat. A pert a tdrsashdz ellen kell meginditani és a polgdri
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perrendtartasrol sz016 térvény dltaldnos szabdlyai szerint lefolytatni. A per a tdrsashdz cime
szerinti jdrdsbirdsdg hatdskorébe és illetékességébe tartozik. A Tht. 27/A. § (5) bek. szerint a
birésdg a jegyzi keresete alapjan a) megsemmisitheti a kozgyiilés (2) bekezdés-b) pontjdba
1tkoz6 hatdrozatdt és sziikség szerint 1j hatdrozat meghozataldt rendelheti el, b) a miikodés
torvényességének helyredllitisa érdekében dsszehivhatia a kizgyiilést vagy arra a jegyzit
vagy a szdmvizsgdlo bizottsdgot jogosithatja fel, illetve c¢) - ha a tdrsashdz mitkodésének
torvényessége a kozos képviseld, illetve az intézébizottsdg jogsértd magatartdsa miatt az a)
vagy b) pont szerint nem biztosithato - szdzezertGl otmillio forintig terjeds, a jogsértés
sulydval ardnyos birsdg megfizetésére kitelezheti a kozis képviseldt, illetve az intézbbizottsdg
elnokét és tagjait. A Tht. 27/A. § (6) bek. szerint ha a jegyzi a keresetében az (5) bekezdés c)
pontjdnak alkalmazdsdt kéri, a pert a kozos képviseldvel, illetve az intézbbizottsdg elnokével
és tagjaival szemben is meg kell inditani. Ha a tdrsashdz és a kézos képviseld, illetve az
intézGbizottsdg elnoke kozott érdekellentét dll fenn, a birésdg a tdrsashdz képviseletére
hivatalbol iigygondnokot rendel ki. A kiszabott birsdg megfizetésében a tdrsashdzat
helytdlldsi kotelezettség nem terheli. A kiszabott birsdg megfizetéséért az intéz6bizottsdg
elnokének és tagjainak felelGssége egyetemleges.

A 2014.02.18-t6l hatalyos Tht. 27/A. §-t megallapité 2014. évi XI. térvény 4. § (1) bek.-hez
fiizott indokolds szerint ,,A modositds célja a jegyzé tarsashdzak feletti torvényességi
feliigyeleti jogkorének és az altala alkalmazhato jogkdvetkezményeknek a pontositisa. Ez
alapjan a jegyz0 hataskore a tarsashdz miikodésének, a tarsashaz szerveinek és e szervek
mitkodésének ellendrzésére terjed ki, amelynek keretében a torvényességi feliigyeletet

gyakorl6 jegyz6 ellendrzi, hogy a tarsashaz-alapité ckirata, szervezeti-mitkddési szabalyzata:

és azok modositisa megfelel-e a jogszabalyoknak, a tarsashiz mikodése, kozgytilési
hatdrozata megfelel-e a jogszabalyoknak, az alapité okiratnak és szervezeti-miikodési
szabalyzatnak és azt, hogy a tarsashdz miik6dése megfelel-e a kozgyiilési hatarozatokban
foglaltaknak. A jegyz6 eljarasa torvényességi feliigyeleti eljaras, arra a kozigazgatasi hatosagi
eljaras és szolgaltatds altalanos szabalyairdl sz6l6 torvényt alkalmazni nem lehet. Nem terjed
ki a torvényességi feliigyelet az olyan tigyre (igy pl. a tarsashazakrol sz6l6 torvény szerinti
fogyasztovédelmi rendelkezés alapjan inditott fogyasztévédelmi hatosagi eljarasra), amelyben
bir6sdgi vagy hatoségi eljarasnak van helye. A médositas megallapitja a jegyz6 eljarasa sordn
alkalmazhat6 jogi eszkdzoket. Ennek keretében a jegyzé az ellenérzés soran dokumentumok
rendelkezésre bocsatasara kotelezheti a kozos képviseldt, illetve az intézobizottsagot,
valamint azokat helyszini ellenérzés keretében is megvizsgalhatia. Az ellenSrzéstiirési
kotelezettség megszegése a tarsashaz torvényes miikodésének hianyara vezet. A jegyz6 a
miikddés torvényességének helyreallitasa érdekében a tarsashazzal szemben felhivassal élhet,
a fethivas eredménytelensége esetén pedig birosaghoz fordulhat. A birdsag a jegyzd keresete
alapjan megsemmisitheti a kozgylilés jogsértd hatirozatat, illetve a mikodés
torvényességének helyreallitisa érdekében Osszehivhatja a kozgyiilést vagy erre a jegyzot
vagy a szamvizsgéalé bizottsagot feljogosithatja. Ha ekként a tarsashdz miikodése
torvényességének helyredllitisa a kozos képviseld, illetve az intézSbizottsag jogsérts
magatartasa miatt nem biztosithat6, a birésag a kozos képviseldt, illetve az intézébizottsag
elndkét és tagjait birsag megfizetésére kotelezheti. A birsag kiszabasanak akkor van helye, ha
a jegyzd keresete erre is kiterjed és a jegyzé a pert a kozos képviselével, illetve az
intézobizottsaggal szemben is meginditotta. Az ilyen perben a birbsiag a tarsashaz
képviseletére hivatalbol rendel ki iigygondnokot, ha a koézos képvisels, illetve az
intézobizottsdg és az éltaluk a perben képviselt tarsashdz kozott érdekellentét all fenn. A
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modositas rendezi tovabba a térvényességi feliigyelet 0 szabalyainak a tarsashazakrél szolo
térvény azon rendelkezésével valé kapcsolatat, amely alapjan azonos jogi alapon a kozgytilési
hatarozat birdsagi feliilvizsgalatat barmely tulajdonos is kérheti. Ilyen esetben a birdsag az
egymassal 6sszefiiggé targyu kereseteket a perek egyesitésével biralja el.”

A felperes az esvedi normakontroll irdanti inditvanyat az alabbiakkal indokolta:

I. Az Alaptérvény vonatkoz6 elvei:

1) Jogéllamisig elve. Az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdése kimondja: ,, Magyarorszag
fiiggetlen, demokratikus jogallam. ” Az Alkotmanybirdsag tobb dontésében is kifejtette, a
jogallamisdg konkrét alkotmanyossigi mércét jelent, normativ jellegli, adott esetben
alkotmanybirosagi dontés alapja is lehet. A jogallamisag egyik alapvetd kovetelménye, hogy a
kézhatalommal rendelkezd szervek a jog altal meghatarozott szervezeti keretek kozott, a jog
altal megallapitott miikodési rendben, a jog altal a polgarok szaméra megismerheté és
kiszamithaté moédon szabalyozott korlatok kozott fejtsék ki a tevékenységiiket. Ebbdl is
kovetkezden a jogallamisag magaba foglalja a jogbiztonsag elvét.

2) Jogbiztonsag elve. A jogbiztonsag alapelvét onmagiban az Alaptérvény nem nevesiti, de a
jogrendszer alapvetd kovetelménye. A jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény 2. § (1)
bek. kimondja, hogy ,a jogszabalynak a cimzettek szamara egyértelmiien értelmezhetd
szabalyozasi tartalommal kell rendelkeznie.” A normavilagossag kovetelménye azonban a.
Tht. 27/A. §-ban nem érvényesiil. Az Alkotmanybirésag megéllapitotta, hogy a jogallamisig
és a jogbiztonsag elvébol fakadnak az eljarasi garancidk, melyek biztositjak az egyes
jogintézmények miikodésének  kiszamithatosagat, €s ezdltal az alkotményos”
jogszolgaltatast. Ez azonban kizarélag formalizalt eljaras keretei kozott, az eljarasi normak
betartasaval valosulhat meg.

3) Tisztességes hatdsgi iigyintézéshez vald jog és indokolési kotelezettség. Az Alaptdrvény
XXIV. cikkében megfogalmazott jog az, ami biztositja mindenkinek a jogat arra, hogy az 6t
hatranyosan érintd egyedi intézkedések meghozatala el6tt meghallgassak, az iratokat
megismerje, és azt, hogy az igazgatasi szervek kotelesek dontéseiket megindokolni. A hatdsag
kifejezésbe tigabb értelemben minden jogalkalmazé szerv - igy a jegyzd is — beletartozik.

A Tht. 27/A. § Alaptorvénybe litk6zése:

1) Formalizélatlan eljaras. A Tht. 27/A. §-a a tarsashazak torvényességi feliigyeletét teremti
meg, és ez a jogszabalyhely hatdrozza meg annak lefolytatdsara vonatkozo6 eljarasi
szabalyokat. A 27/A. § (1) bek. kimondja: tarsashaz miikodésének, a tarsashdz szerveinek €s e
szervek miikodésének torvényességi feliigyeletét a jegyz6 latja el. A toérvényességi feliigyelet
nem terjed ki az olyan ligyre, amelyben birdsagi, hatosagi eljarasnak van helye. A vonatkozo
kommentar egyértelmiien kimondja, hogy az eljarasra a kozigazgatasi hatosagi eljaras és
szolgaltatas altaldnos szabalyair6l sz6l6 2004. évi CXL. toérvényt alkalmazni nem lehet, a
polgari perrendtartasrol sz616 torvény alkalmazésara pedig a jegyz6 eljarasa vonatkozasaban a
Tht. nem ad felhatalmazast, igy az eljarast lefolytato jegyz6 kizardlag a Tht. 27/A. §-a szerinti
eljarasi szabalyokat alkalmazhatja. Az eljarasi szabdlyok hidnya a Tht. 27/A. § (1)
bekezdésbol is kilitkozik, a jogszabalyhely nem rendezi az illetékesség kérdését, igy a




Pesti Kozponti Keriileti Birosag
2.P.54.864/2014/10. 4

jogszabalybol az kovetkezik, hogy az orszagban barmelyik jegyzé barmelyik tarsashaz
térvényes milk6dését vizsgalhatja. Ezt az értelmezést tamasztja ala, hogy a 27/A. § nem
tartalmaz rendelkezéseket az tigyek attételére, nem ismeri az 6sszeférhetetlenség intézményét.
Ez az értelmezés azonban . nyilvanvaléan életszerlitlen, és rendkiviil nagy - terhet r6 az
egyébként is széles tigykorrel rendelkezé jegyzokre. A Tht. 27/A. § (2) bek. egyértelmiivé
teszi, hogy az eljarast a jegyzOnek hivatalbol kell lefolytatnia. Ez két kérdéskort teremt a
gyakorlatban: A jegyzO6hoz témegesen érkez$ irasbeli és szdbeli kérelmek elbiralasanak
kérdését, és azt, hogy kit lehet tigyfélnek vagy érdekeltnek tekinteni az eljarasban, és milyen
jogokat kell résziikkre biztositani. A jelenlegi szabalyozas értelmében a jegyzd kizardlag
hivatalbél indithatja meg az eljarast, kérelem ennek soran nem koti, és a jogszabaly senkinek
sem biztosit jogokat az eljaras soran, ami ellentétben all az Alaptorvényben rogzitett, és az
egész jogrendszerrel szemben kovetelményként tadmasztott tisztességes eljaras elvével,
sziikebb értelemben a XXIV. cikk (1) bekezdésében megfogalmazott tisztességes hatdsagi

Ugyintézéshez valo joggal. A tisztességes eljaras elve ugyanis magaban hordozza azokat a
polgari és kozigazgatasi jog teriiletén is érvényesiild alapvetd jogokat, melyek lehetévé
tennék, hogy a feliigyeleti eljaras ala vont tigyének iratait megismerhesse, az eljaras soran
észrevételeket tehessen, bizonyitékait az eljard jegyzd részére atadhassa. A Tht. 27/A. § (2) és
(3) bek. szabdlyozza azt, hogy a jegyzonek milyen feladatai vannak a térvényességi feliigyelet
korében. A sziikszavii szabalyozasbol hianyoznak az eljarasi garanciak: nem allit fel hatarid6t
az eljarasra, az igénybe vehetd bizonyitasi eszkozok nincsenek meghatirozva - csupan
kovetkeztethetd, hogy helyszini ellendrzés tarthat6 -, a rendkiviil széles kori ellenérzés pedig
szintén €letszertitlen, és a jegyz6vel szemben nem elvarhatd. A Tht. 27/A. § (4) bek. azt irja
eld, hogy ,,Ha a jegyz6 a miikodés (2) bek.-be iitkdzését allapitja meg; a tarsashézat felhivija a
miikddés torvényességének helyreallitasira. Ha a tarsashiz a jegyz6 felhivasa alapjan a
felhivéstol szamitott 60 napon beliil a miikddés torvényességét nem 4llitja helyre, a jegyz6 a
miikddés torvényességének helyreallitasara vonatkozé birdsagi kotelezés érdekében a hataridd
eredménytelen elteltétdl szamitott 30 napon beliil birosighoz fordulhat. A pert a tarsashaz
ellen kell meginditani és a polgéri perrendtartasrol szol6 térvény altaldnos szabalyai szerint
lefolytatni. A per a trsashdz cime szerinti jarasbirdsig hataskorébe és illetékességébe
tartozik.” Az idézett bekezdést az eljards formalizaltsigdnak teljes hianya jellemzi, és
ellentétes a tisztességes eljaras alapelvével az aldbbi okok miatt: a torvény a jegyz6i
felhivassal szemben pusztdn annyit ir elé, hogy a tarsashazat fel kell hivni a miikodés
torveényességének helyredllitdsara, az indokolds 1étét, részletességét nem érinti. A térvényes
miikddés helyrellitasara eldirt 60 nap életszerfitleniil révid hatdrid6, és aranytalan a Tht. 33.
§ (2) bek.-ben és 14. § (3) bek.-ben foglalt hataridékkel. A jogszabaly azonban a hataridé-
hosszabbitas fogalmit nem ismeri, és az Osszeegyeztethetetlen a jegyzének a birdsaghoz
fordulasra nyitva all6 hataridejével, hiszen annak kezdetét a jogszabaly a 60 nap elteltében
hatdrozza meg. Hidnyoznak a torvényb6l azon ismérvek is, amelyek alapjan a jegyzé eldonti,
hogy a miikodés torvényességének helyredllitasara vonatkozé birdsagi kételezés érdekében
birésaghoz fordul-e vagy sem a hataridé eredménytelen elteltétél szamitott 30 napon beliil.
Ezaltal a tarsashdz szdmdra is kérdéses, hogy a jegyzd joggal fordult-e birosaghoz vele
szemben. A jegyzd felhivasa ellen a jogszabaly nem tartalmaz észrevételezési, jogorvoslati
Jogot, és a felhivas végrehajtasa sem biztositott. .

2) A jogbiztonsig hidnya. A fenti eljérésbeli hidnyossagok a jogszabalyhely nehéz
~ ertelmezését és alkalmazasat vonjak maguk utdn. Ez ahhoz vezethet a jegyzok eljarasaval
kapcsolatban, hogy ,ahdny héaz, annyi szokds”. Vagyis a Tht. 27/A. § vonatkozasaban
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egységes jogalkalmazasrdl nem lehet beszélni. A jogszabalyhely a tarsashdz szdmara ugyanis
semmilyen jogorvoslati jogot sem biztosit a jegyzé felhivasédban tett megallapitasokkal
szemben, s6t amennyiben nem ért egyet az abban foglaltakkal, egyetlen lehetésége marad:
szandékosan nem tesz eleget a jegyzd felhivasanak. Mivel szamara nincs biztositva a
birésaghoz fordulas joga sem, csak igy marad lehetdsége a védekezésre, alldspontjanak
kifejtésére és a felhivas megvaltoztatasdra. A tarsashdz joggal érezheti a ,fegyverek
egyenl6tlenségét”, a jegyz6 pedig még a leggyakorlatiasabb és lgyfélk6zponti jogszabaly
alkalmazas esetén is igazsagtalan tdmadasoknak van kitéve. A Tht. 27/A. § (5) bekezdéssel
szemben 4all a Tht. 42. § (1) bek., amely jogbizonytalansagot eredményez a tarsashdzak
mikodésében: a Tht. 27/A. § (1) bek. 2. mondata hatdrozza meg a jegyzd hataskorének
korlatait: ,,a torvényességi feliigyelet nem terjed ki az olyan ligyre, amelyben birdsagi,
hatdsagi eljarasnak van helye.” A Tht. 27/A. § (2) bek. b) pontja értelmében: ,A
térvényességi feliigyeletet gyakorld jegyz6 hivatalbdl ellendrzi, hogy a tarsashaz miikodése,
kozgyiilési hatarozata megfelel-e a jogszabéalyoknak az alapitd okiratnak és szervezeti-
miikddési szabalyzatnak. “ A 27/A. § (5) bek. a) pontja kimondja, hogy ,, a birosag a jegyz6
keresete alapjan megsemmisitheti a kozgytlés (2) bek. b) pontjaba iitk6zd hatarozatat és
szilkség szerint (1j hatdrozat meghozatalat rendelheti el”. Ugyanakkor a Tht. 42. § (1) bek.
rdgziti, hogy 60 napos jogveszt6 hatarid6n beliil barmely tulajdonostars birésaghoz fordulhat,
amennyiben a kozgyillés hatdrozata jogszabédlyba, az alapitd okiratba vagy a szervezeti-
miikddési szabalyzatba iitkozik, és kérheti a hatdrozat érvénytelenségének megallapitasat. A
fenti szabalyozasbol kovetkezik, hogy a jegyz6é hatarid6 nélkiil vizsgalhatja a kozgyiilési
hatirozatok torvényességét, és kezdeményezheti a birdsag altali megsemmisitésiiket. Ez-
szoges elientétben il a Tht. 42. § (1) bek.-ben biztositott hatariddn beliii éivényesithetd jog:
megalkotasanak céljaval, és a tarsashdzak miikodésének bizonytalansigat teremti meg. A
rendelkezés kdvetkezménye ugyanis az, hogy a kozgyiilési hatérozatok 60 nap elteltével sem
lesznek tamadhatatlanok, és a mar végrehajtott kozgyiilési hatarozat is megsemmisithetd, ami
a tarsashaz miikgdését veszélyeztetheti.

3) 1d6 elotti_birsagkiszabas. A Tht. 27/A. § (5) bek. c) pontja értelmezésébdl kideriil, hogy a
kozos képviselovel, illetve intézObizottsag tagjaival szemben a birdsig akkor szabhat ki
birsagot, ha annak jogsértd magatartisa miatt nem biztosithaté az (5) bek. a) b) pontjdban
meghatarozottak szerint a tarsashdz torvényes miikodése. A bir6sag a tarsashaz torvényes
mitkodésének biztositasa érdekében kotelezi a tarsashazat, mint alperest, és csak ezen
kotelezés teljesiilését6l vagy meghitisulasatol fiigg, hogy helyredll- € a tarsashaz torvényes
miikodése. Vagyis a kozos képviseld, intézobizottsag ezen kotelezés kdrében tudja kifejteni
azon jogsérté magatartisat, ami miatt a tarsashaz mitkodésének torvényessége az (5) bek. a)
b) pontja szerint nem biztosithaté. Ebbdl viszont az kovetkezik, hogy a jegyzének a birsag
kiszabaséara vonatkozé kérelme a keresetlevél beadasanak id6pontjaban, tovabba a birésagnak
birsagra kotelezése az itéletében idd el6tti, hiszen egy, a jovOben esetlegesen kifejtendd
magatartisra irdnyulna. A jogszabalyhely emiatt alkalmazhatatlan, Alaptorvénybe, és a
jogalkotasrol sz616 torvénybe iitkodzik.

4) Onrendelkezési jog tiszteletben tartdsa. Lényeges kérdés tovabba, hogy a jegyzd milyen
mélységig avatkozhat be egy maganszemélyekbol all6 tulajdonkdzosség tigyeibe. A tarsashaz
egyik alapvet6 dokumentuma a szervezeti és miikddési szabalyzat, melynek szerves része a
hazirend. Ez szabélyozza a tarsashaz belsd ligyeit, melyrél csak az ott laké tulajdonosok
donthetnek. A birdsag azonban elvarja, hogy a felperes pontos, hatrozott kereseti kérelmet
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terjesszen eld. Amikor a jegyz6 eljarasaban a szervezeti és miikodési szabalyzat hianyat vagy
jogszabalyba iitkozését allapitja meg, és emiatt kéri a bir6sagtél a tarsashaz torvényes
mikodésének helyreallitasat, nem teljesitheti a birdsag elvarasat: nem alkothatja meg ‘a
tarsashéz helyett a szervezeti és mikodési szabdlyzatot, de még a kozgyiilés helyszinét,
id6pontjat, napirendi pontjait €s a hatarozati javaslatokat sem jelolheti meg, mert ezzel a
tarsashaz €s az ott lakd tulajdonosok onrendelkezési jogat sértené meg. Tovabb neheziti a
helyi &nkormanyzatokndl miikodé jegyzé helyzetét, hogy az Onkorményzat szamos
tarsashazban tulajdonnal rendelkezik, igy a kozgyiilési hatarozatok meghozatalaban részt
vesz, emiatt elfogultnak tekinthetik az eljards soran, melyre megoldast szintén nem nyujt a
jogszabaly.

A felperes szerint Osszegezve megvalaszolatlan és szabalyozasra vard legalapvetobbek
kérdések a tarsashizak torvényességi feliigyeleti eljarasaval kapcsolatban, amely kérdések
nem meriilhetnek fel egy formalizalt, az Alaptorvénynek és a jogalkotasrol szol6 torvénynek
megfeleléen, annak szellemében megalkotott és szabalyozott eljaras esetén, az alabbiak:

e Milyen illetékességi teriileten, milyen hataridén beliil, milyen bizonyitasi eszk6z6k

~ alkalmazésaval jarhat el a jegyz6?

¢ Ki lehet tigyfél, érdekelt az eljarasban?

e Milyen jogokat kell résziikre biztositani?

e Amennyiben a sérelmezett kozgytilési hatirozat meghozatala 6ta eltelt 60 nap, a
Jegyz6 kezdeményezheti-e annak bir6sagi megsemmisitését?

¢ ‘A'tarsashaznak milyen jogai vannak a targyi eljarasban?

o A tarsashaz kihez fordulhat, amennyiben szabélytalansigot tapasztal a vele szemben
foly6 eljarasban?

* A bir6sagnak hogyan kell értékelnie a keresetlevelet, a kérelemhez kotottség elvének
milyen mélységben kell érvényesiilnie?

¢ Milyen esetben szabhat ki birsagot a birdsag a kozos képviselével szemben?

Az alperesek szintén inditvinyoztak a Tht. 27/A. § alaptorvény-ellenességének
Alkotmanybirésag altali megillapitasinak kezdeményezését azzal, hogy a Tht. 27/A. §
végrehajthatatlan és Alapt6rvény ellenes. Az alperesek inditvanyukat az aldbbiakkal
indokoltak. A Tht. 27/A. § a tarsashdz szerveinek torvényességi feliigyeletét volt és van
hivatva szabalyozni. A Tht. ugy keriilt modositasra, hogy ezzel parhuzamosan nem keriilt
kidolgozasra a torvényességi feliigyelet gyakorlasanak végrehajtasi szabalya vagy szabalyai.
A Tht. 27/A. § (1) bek. kimondja, hogy a tarsashaz szerveinek és a szervek miikidésének
torvényességi feliigyeletét a jegyz6 latja el. A jegyz$ koztisztviseld, aki allamigazgatasi
jogkorben eljarva latia el a torvényességi feliigyeletet a tarsashazak felett. A felperes
allaspontja szerint a Tht.-ben foglaltak szerint kételes eljarni. A Tht. azonban nem rendelkezik
olyan szabélyokkal, amelyek a jegyzé eljarasanak irAnymutatéi lehetnek, a jegyzé eljarasara
semmiféle szabalyt nem alkothat a tirsashdz. Felmeriill a kérdés, amikor a jegyz6 a
torvenyessegx felugyeletet gyakorolja a polgari torvénykényv vagy a kozigazgatési eljaras
szabélyai szerint kell-e, hogy eljarjon. A jegyz§ eljarasi szabalyok nélkiil bar vizsgalhatja a
tarsashaz torvényes miikodését, de a vizsgalati eljarasnak nem lesznek torvényes garanciai,
mert nem tudni, hogy a polgari jog vagy a kozigazgatasi jog szabalyait kell-e szamon kérni az
eljaras soran. A torvenyes garancidknak igen nagy szerepe lenne, mivel a jegyzd éppen azt
vizsgalja, hogy mennyire miikédik torvényesen a tarsashaz, ugyan akkor viszont sajat maga
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szabalyok nélkiill mondhatni kaotikus viszonyok kozott vizsgalja mindezt. Amennyiben
nincsenek egy eljarasnak szabalyai, akkor sem a vizsgalatot végz6t, sem a megvizsgaltat nem
védik torvényi garancidk. Egyik félnek sincs jogorvoslati lehetdsége a masik fél eljarasanak
torvénytelensége esetében. A Tht. 27/A. § szerinti eljards egyoldali, mert kizardlag a
jegyzbnek ad jogokat viszont eljarasédval szemben nem biztosit a tarsashaznak korrekt szamon
kérhetd, vilagos eljarasi garancidkat. A Tht. 27/A. § az Alaptérvény XXIV. cikk
rendelkezéseibe iitkozik, amikor nem biztositja a tdrsashdzaknak az alapvetd jogainak
gyakorlasat. Az Alaptorvény XXIV. cikk azt mondja ki, hogy mindenkinek, igy a tarsashaznak
is joga van ahhoz, hogy a hatésdgok részlehajlas nélkiil, tisztességes modon és ésszerti
hataridén beliil intézzék az tgyeiket. A hatdsdgok eljarasuk sordn kotelesek dontéseiket
indokolni. Mivel a torvényességi feliigyeletnek nincsenek eljarasi szabalyai és igy nincsenek
térvényi garanciai, a tarsashdznak nincsen joga azt kovetelni, hogy tisztességes médon
jarjanak el vele szemben. Egy torvényi szabalyozas, mint a Tht. 27/A. §-sa eljarasi szabalyok
nélkiil, végrehajthatatlan és az Alaptorvénybe litkozik.

A bir6sag allaspontja szerint a Tht. 27/A. § alkotményossagi szempontbol aggélyos. A birdsag
a felperes és az alperesek Alaptorvénybe titkozéssel kapcsolatos allaspontjat osztja. A birosag
allaspontja szerint a rendelkezés sértheti az Alaptorvény XXIV. cikkébol levezethetd
jogbiztonsag kovetelményét. A jogbiztonsag kovetelménye az Alkotmanybirésag
értelmezésében a jogalkoté kotelezettségévé teszi, hogy a jogszabalyok vilagosak,
egyértelmlick és mikodésiiket tekintve kiszamithatéak, eldrelathatéak legyenek a
jogszabalyok cimzettjei szdmara. [9/1992. (I. 30.) AB hatdrozat, 11/1992. (IIl. 5.) AB
hatarozat, 28/1993. (IV. 30.) AB hatérozat, 9/2007. (III. 7.) AB hatérozat]. A birésag a
felperes és az alperesek altal kifejtetteken til megjegyzi, hogy a Tht. 27/A. § részben azért is
végrehajthatatlan, mert a Tht. 27/A. § (5) bek. b) pont a birdsdg szamara teszi lehetévé a
kereset alapjan a kozgytilés Osszehivasat. A birdsag a kereseti kérelemhez kétve van. Ha a
jegyzd kifejezetten nem kéri, hogy a birésig a jegyz6t vagy a szdmvizsgald bizottsagot
jogositsa fel a kozgytiilés Osszehivasara, a birosagnak kellene azt 6sszehivnia. A kdzgytilés
Osszehivasat alapesetben a Tht. szabalyozza napirenddel, meghivé kotelezé tartalmi
elemekkel, meghivd ko6zlési hataridével, egyéb alaki eldirdsokkal, és lehetévé teszi a
kozgylilési hatarozat 60 napon belilli megtdmadasat alaki vagy tartalmi hibdk esetén. A Tht.
minderrdl az alabbiak szerint rendelkezik. A Tht. 33. § (1)-(2) bek. szerint a kozgyiilést a
kozés képviseld vagy az intézdébizottsdg elnoke hivia oOssze. A kozgyilésre valamennyi
tulajdonostdrsat_irdsban_kell meghivni, amellyel egyidejileg a meghivo egy példanydt a
tdrsashdzban - jol ldthaté helyen - ki kell fiiggeszteni. Siirgéls esetet - igy kiilonosen:-a koézos
tulajdonban dll6 épiiletrészek, épiiletberendezések, vagyontdrgyak dllékonysdgat, biztonsdgat
kozvetleniil veszélyeztetd helyzet kialakuldsdat - kivéve az irdsbeli meghivot legkésébb a
kozeyilés iddpontja_elbit nyolc nappal meg kell kiildeni. A Tht. 33. § (3) bek. szerint a
tulajdonostdrs _dltal _irdsban meghatalmazott dltaldnos képviselot a kozgyiilésre minden
esetben meg kell hivni. A Tht. 34. § (1) bek. rogziti a meghivo kotelezé elemeit, ezdltal a
meghivénak tartalmaznia kell a) a kozgyiilés idépontjat és helyét; b) a kozgyiilés levezeto
elnoke, a kozgyiilési jegyzOkonyv vezetdje és a jegyzGkonyvet hitelesitd két tulajdonostdrs
megvdlasztdsdra, valamint a szavazdsra el(terjesztett napirendet; c) részkozgyilések tartdsa
esetén az erre a koriilményre torténd utalast; d) a megismételt kozgyilés idopontjdt és az
eltérd hatdrozatképességi szabdlyra vonatkozo figyelemfelhivast. A Tht. 34. § (2) bek. szerint
a_meghivohoz mellékelni kell a szavazdsra elbterjesztett napirendre vonatkozé irdsos -
kiilondsen az éves koltségvetésrdl és elszdmoldsrol e torvény 47-48. §-a alapjdn elkészitett —
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elGterjesztéseket. A Tht. 34. § (4) bek. szerint a_meghirdetett napirendben nem szerepld
iigyben érvényes hatdrozatot hozni nem lehet. A Tht. 27/A. § ugyanakkor nem részletezi,
hogy a birdsag a kozgytilést ‘hogyan hivja &ssze, ezt hogyan 'tegye, hogyan valésitsa meg.
Amennyiben a kézgy(lés 6sszehivasat a birdsag itélettel teszi, nincs szabalyozva, hogy hova
hivja 6ssze a birdsag a kdzgylilést, mikorra, milyen tartalommal, hiszen a birdsag épiilete, a
targyalotermek nem kozgyilés lefolytatasara hivatottak, ha mégis a felek megjelSlnek egy
adott helyszint, a koézgyllési idOpont ha megéllapitasra keriil az itéletben de az itéletet
megfellebbezik, mire jogerére emelkedik az itélet, a megjelolt idépont mar nagy
valdszintséggel eltelt, vagyis az itélet mar nem végrehajthatd. Ezen kiviil a Tht. szerint
napirendben nem szereplé kérdésben hatérozatot hozni nem lehet. Ahhoz, hogy a birdsag
olyan kozgyfilést hivjon 6ssze, hogy azon kozgyiilési hatarozatok legyenek elfogadhatdak, az
itéletnek napirendi pontokat kellene tartalmaznia, ha ez igy van, akkor felmeriil a kérdés,
hogy ki allitja 6ssze a napirendi pontokat. A birésdg a kereseti kérelemhez kétve van,
Onhatalmulag nem é&llithat 6ssze napirendi pontokat, a Tht. ugyanakkor ezt nem irja el6 a
felperes szamara kotelezettségként. A Tht. 51. § (1) bek. szerint a szamvizsgdlo bizottsdg
jogkorében eljarva a) bdrmikor ellendrizheti a kézos képviseld, illetéleg az intézébizottsdg
lgyintézését, havonként ellendrzi a kozosség pénzforgalmat, b) véleményezi a kozgyiilés elé
terjesztett javaslatot, igy kiilondsen a szamviteli szabdlyok szerinti konyvvezetés és beszamolé
alapjdan elkészitett éves elszamoldst és a kivetkezd évi koltségvetést, valamint a szervezeti-
mitkodési szabdlyzat dltal meghatdrozott értékhatdar felett a bemutatott szamldkat. A
tarsashazban ha miikodik szdmvizsgald bizottsag és nem véleményezi a kozgyilés elé
terjesztett javaslatot, az a kialakult birésigi gyakorlat szerint kozgytilési hatarozat
érvénytelenségi ok lehet. Vagyis a birdsag hidba hivja ssze ‘itélettel a kozgyiilést, ha nem
véleményezte a javaslatot az elobbiek szerint a szamvizsgalé bizottsag, a kozgyilés nem tud
Jogszer(i hatdrozatot hozni. A birésag altal dsszehivott kozgytilésnek minden szempontbol
olyannak kellene lennie, hogy azon érvényes kozgytilési hatdrozatokat lehessen elfogadni, a
Tht. 27/A. § ugyanakkor ezt nem biztositja. Tovabbi kérdést vet fel, hogy a kozgytlést
Osszehivo itéletet ki kézbesiti a tulajdonostarsak részére, a birdsag, a jegyzo, vagy a kozos
képvisel6. Alap esetben a peres felek részére kell megkiildeni jogorvoslati zaradékkal az
itéletet, és alap esetben felperes a jegyz0 és alperes a tarsashaz, és legfeljebb a kozos
képvisel6. A nem peres fél részére az itélet a Pp. alapjan nem kézbesitendd. De akkor a
kozgyilést osszehivo itélet hogyan jut el a tulajdonostarsakhoz? Az itélet jogerdre
emelkedését megéllapitd tijékoztatd végzés hasonld kérdést vet fel. Mindez jelzi, hogy a
kozgytlés birosag altali 6sszehivasa gyakorlatilag végrehajthatatlan. A peres felek nagyfokd
egyittmiikodése nélkiil szinte kivitelezhetetlen a birosag altali kozgyiilés 6sszehivas a
helyszin, iddpont, tartalom tekintetében. Tovabbi nyitott kérdés, hogyha a birésag mégis adott
helyre, id6re osszehivja a kozgyilést, az ott elfogadott hatirozatok milyen alapon
tamadhatéak a tulajdonostarsak részérdl, ha azt sérelmezik, mert a birosag altali 6sszehivas
esetére nem szabalyoz a Tht. kiilon kozgyiilési hatdrozat megtdmadasi okokat. A birdsag
allaspontja szerint tovabba a Tht. tdmadott rendelkezése lehetdvé teszi, hogy a jegyzé mint
kozhatalmi szerv hivatalbol beavatkozzon a tulajdonostirsaknak a kozos tulajdonnal
kapcsolatos, egymas kozotti, alapvetben polgari jogi targyl jogvitaiba, a tarsashazkozosség
miikddése korében hozott tulajdonosi dontéseibe. Ez a maganszféraba torténd kozhatalmi
beavatkozas sérti_az emberi méltésdghoz vald jogbol [Alaptorvény II. cikk] fakadd
onrendelkezési jogot. E jognak a része az is, hogy az egyén eldéntse, él-e a jogérvényesités
lehetdségével a tarsashazkszosség érdek- vagy jogsérelmet okozo dontése esetén. A jegyzoi
torvényességi feliigyelet, melynek korében a jegyz6 akar a tulajdonostars perinditasa elétt,
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illetve ahelyett hivatalbol beavatkozhat a tarsashaz miikodésébe,- sérti az érintettek
rendelkezési jogat.. (Hasonloan érvelt az 1/B/2010. AB végzés indoklasa szerint a Legfobb
Ugyész a 2010.01.01-t61 2010.06.17-ig hatalyban volt: Tht.- 27/A.- § alkotményellenessége
megallapitasara- iranyulé inditvanyaban, amikor a jogalkoté az ligyészséget ruhdzta fel a-
tarsashazak feletti térvényességi feliigyeleti eljaras jogkorével.) »

Rogziti még a birdsag, hogy a Magyarorszdg 2015. évi kozponti koltségvetésének
megalapozasardl sz616 2014. évi XCIX. térvény 292. §-a 2015.07.01-jei hatallyal médositotta
a Tht. 65. §-t, amely ugy szol: .

65. § Felhatalmazdst kap a Kormany, hogy 1. az ingatlanvallalkozds-feliigyeleti hatésdagot
rendeletben kijelolje, 2. a jegyzd tdrsashdzak feletti torvényességi feliigyelete eljdrdsi
szabdlyait rendeletben dllapitsa meg.

Vagyis még hatalyba sem 1épett az a felhatalmazo rendelkezés, amely lehetové teszi a Tht. 27/
A. §-sal kapcsolatos végrehajtasi jogszabaly megalkotasat. Ilyen, a jegyzOkre, tarsashdzakra
vonatkoz6 végrehajtasi jogszabaly tehat egyeldre nincs amellett, hogy a Tht. 27/A. § mar
2014.02.18-4an hatdlyba lépett és a birdsag el6tt folyamatban vannak a jegyzok altal
meginditott térvényességi feliigyeleti eljarassal kapcsolatos perek. :

Az Alkotménybirdsagrol szolo 2011. évi CLI torvény 25. § (1) bek. szerint ha a birénak az

_eldtte folyamatban levd egyedi .igy elbirdlisa sordn olyan jogszabéalyt kell alkalmazni,
amelynek alaptérvériy—ellenességét észleli, a birdsagi eljaras felfiiggesztése mellett az
Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés b) pontja alapjan az Alkotmanybirésagnal kezdeményezi a
jogszabaly vagy jogszabalyi rendelkezés alaptorvény-ellenességének megallapitasat. A Pp.
155/B. § (1) bek. szerint a birésag az Alkotmanybirésagnak a jogszabalyi rendelkezés
alaptorvény-ellenességének megéllapitésara irdnyuld eljarasat az Alkotmanybir6sagrol sz6lo
torvényben foglalt szabalyok szerint hivatalbol vagy kérelemre kezdeményezheti. A Pp
155/B. § (2) bek. szerint a birdsag (1) bek. szerinti eljarasat az a fél kezdeményezheti, aki
szerint a folyamatban 1év6 iigyében alkalmazand6 jogszabaly alaptorvény-ellenes. A Pp. 155/
B. § (3) bek. szerint az Alkotmanybirdsag eljarasanak kezdeményezésérdl a birosag végzéssel
hataroz, egyidejlileg a per targyalasat felfiiggeszti. A birésag mindezekre figyelemmel —
eljaras felfliggesztése mellett — kezdeményezi az Alkotméanybirésagnal a 2003. évi CXXXIIL
torvény 27/A. § alkotmanyellenességének utdlagos vizsgalatat. A Pp. 155/B. § (4) bek. szerint
nincs helye a végzés ellen kiilon fellebbezésnek.

Budapest, 2015. aprilis 22.

dr. Martony drisztina ;/(
b

A kiadmény hiteléiil:
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