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végzést:

Az Alkotmanybirésag I11/1320-1/2015. sz. hianypétlasra felhivasara a birosig a 10. sz.
végzést — figyelemmel a Magyar KozIony 2015/91. szdmaban 2015.06.25-én kihirdetett és
2015.07.01-jén hatalyba 1ép6 a jegyz0 tarsashazak feletti torvényességi feliigyeletének eljarasi
szabalyairol szolé 155/2015. (VL. 25.) Korm. rendeletre azzal mddositja, hogy a birésag
tovabbra is hatarozottan kéri az Alkotmanybirésig egyedi normakontroll irinti
eljarasat, a tirsashazakrél sz6lé 2003. évi CXXXIIL torvény (Tht.) 27/A. § egésze
Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésbe, az Alaptorvény II. cikkbe és az Alaptérvény XXIV.
cikk (1) bekezdésbe iitkozésének megallapitisat és emiatt a megsemmisitését, illetve a
2015.07.01. el6tt indult jelen per esetében a Tht. 27/A. § alkalmazasanak a kizarasat. A
birdsag fenntartja a 10. sz. végzésben leirt alabb osszefoglalt indokokat azonban a 155/2015.
(VI. 25.) Korm. rendeletre tekintettel modositasokkal.

Az Alaptdrvény B) cikk (1) bek. szerinti jogallamisagbol és az Alaptorvény XXIV. cikkébdl
eredd jogbiztonsag elve sériil a Tht. 27/A. § jelenlegi szabalyai miatt eljarasi garancidk,
eljarasi szabalyok hianya miatt a 2015.07.01. el6tt a Tht. 27/A. § alapjan indult jelen ligyben
tekintettel arra, hogy a 155/2015. (VL. 25.) Korm. rendelet csak 2015.07.01-jén 1ép hatalyba.
A 2010. évi CXXX. torvény 2. § (1) bek. szerint a jogszabalynak a cimzettek szamara
egyértelmilen értelmezhetd szabalyozasi tartalommal kell rendelkeznie, a (2) bek. szerint
jogszabaly a hatdlybalépését megel6z6 idére nem allapithat meg kotelezettséget,
kotelezettséget nem tehet terhesebbé, valamint nem vonhat el vagy korlatozhat jogot, és nem
nyilvanithat valamely magatartast jogellenessé. Ezen rendelkezés szerint a 155/2015. (V1. 25.)
Korm. rendelet visszamendlegesen nem alkalmazhatd. A jogallamisag egyik alapvetd
kovetelménye, hogy a kozhatalommal rendelkezd szervek a jog altal meghatérozott szervezeti
keretek kozott, a jog altal megallapitott miikodési rendben, a jog 4altal a polgarok szamara
megismerhetd és kiszamithaté moédon szabalyozott korlatok kozott fejtsék ki a
tevékenységiiket. A 2010. évi CXXX. torvény 2. § (1) bek. bek.-bél eredé normavilagossag
kovetelménye a Tht. 27/A. §-ban nem érvényesiil. A jogbiztonsig kovetelménye az
Alkotmanybirésag értelmezésében a jogalkotd kotelezettségévé teszi, hogy a jogszabalyok
vilagosak, egyértelmiiek és miikodésiiket tekintve kiszadmithatéak, el6relathatoak legyenek a
jogszabalyok cimzettjei szamara. [9/1992. (I. 30.) AB hatarozat, 11/1992. (IIl. 5.) AB
hatarozat, 28/1993. (IV. 30.) AB hatdrozat, 9/2007. (IIl. 7.) AB hatdrozat]. Az
Alkotmanybirésag korabban megallapitotta, hogy a jogallamisag és a jogbiztonsag elvébol
fakadnak az eljarasi garanciak, melyek biztositjak az egyes jogintézmények miikodésének
kiszamithatosagat, és ezaltal az ,alkotmanyos” jogszolgaltatast. Ez azonban kizardlag
formalizalt eljaras keretei kozott, az eljarasi normak betartasaval valésulhat meg. A Tht. 27/A.
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§ (1) bek. szerint a tarsashaz mitkodésének, a tarsashaz szerveinek és e szervek miikodésének
torvényességi feliigyeletét a jegyzo latja el. A torvényességi feliigyelet nem terjed ki az olyan
ligyre, amelyben birdsagi, hatosagi eljarasnak van helye. A Tht. 27/A. § nem biztositja a
tarsashazak, a kozds képviseld alapveté jogait, a 155/2015. (VI. 25.) Korm. rendelet
ugyanakkor csak 2015.07.01-jén 1ép hatilyba. Az Alaptérvény 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 hatosag kifejezésbe tagabb
értelemben minden jogalkalmazé szerv - igy a jegyzo is — beletartozik. A Tht. 27/A. §-sal
kapcsolatban a vonatkozé kommentar egyértelmiien kimondja, hogy az eljardsra a
kozigazgatasi hatdsagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabélyairdl szolé 2004. évi CXL.
torvényt alkalmazni nem lehet, a polgari perrendtartisrol sz6lé torvény alkalmazéasara a
Jegyz6 eljarasa vonatkozasaban a Tht. nem ad felhatalmazast, igy a jegyzo kizarolag a Tht.
27/A. §-a szerinti eljarasi szabalyokat alkalmazhatja. A Tht. 27/A. § (1) bekezdés nem rendezi
az illetékesség kérdését, ezaltal barmelyik jegyzd barmelyik tarsashaz torvényes miik6dését
vizsgalhatja. A Tht. 27/A. § (2) és (3) bek. szabalyozza azt, hogy a jegyz6nek milyen feladatai
vannak a torvényességi feliigyelet korében, ezen szabalyozasbdl azonban hidnyoznak az
eljarasi garancidk. A Tht. 27/A. § nem tartalmaz rendelkezéseket az iigyek attételére, nem
ismeri az Osszeférhetetlenség intézményét. A Tht. 27/A. § (2) bek. egyértelmiivé teszi, hogy
az eljarast a jegyzOnek hivatalbol kell lefolytatnia, azonban tisztazatlan, kit lehet iigyfélnek
vagy érdekeltnek tekinteni az eljarasban, és milyen jogokat kell résziikre biztositani. A Tht.
27/A. § alapjan a jegyz0 kizarolag hivatalbol indithatja meg az eljarast, kérelem ennek sordn
nem koti, és a Tht. 27/A. § senkinek sem biztosit jogokat az eljards soran, ami ellentétben all
az Alaptérvény XXIV. cikk (1) bekezdésében megfogalmazott tisztességes hatdsagi
tigyintézéshez valé joggal. A tisztességes eljaras elve lehetévé tenné, hogy a feliigyeleti
eljaras ald vont iigyének iratait megismerhesse, az eljards soran észrevételeket tehessen,
bizonyitékait az eljard jegyz0 részére atadhassa. A Tht. 27/A. § (4) bek. azt irja eld, hogy ,,Ha
a jegyz6 a mikodés (2) bek.-be iitkozését éllapitja meg; a tarsashazat felthivia a mikddés
térvényességének helyreallitdsara. Ha a tirsashaz a jegyz6 felhivasa alapjan a felhivastol
szamitott 60 napon belill a milkodés térvényességét nem allitja helyre, a jegyzd a mikddés
torvényességének helyredllitisdra vonatkozé birdsagi kotelezés érdekében a hataridod
eredménytelen elteltétd]l szamitott 30 napon beliil birésaghoz fordulhat. A pert a tarsashaz
ellen kell meginditani és a polgari perrendtartasrol szol6 térvény altalanos szabalyai szerint
lefolytatni. A per a tarsashdz cime szerinti jarasbirosag hataskorébe és illetékességébe
tartozik.” Az idézett bekezdést az eljaras formalizaltsaginak teljes hidnya jellemzi, és
ellentétes a tisztességes eljaras alapelvével, mert a torvény a jegyzoi felhivassal kapcsolatban
annyit ir eld, hogy a tarsashazat fel kell hivni a miikodés térvényességének helyreallitasara, az
indokolas 1étét, részletességét nem érinti. Hidnyoznak a térvényb6l azon ismérvek is, amelyek
alapjan a jegyz$ eldonti, hogy a miikddés torvényességének helyreallitdsara vonatkozd
birésagi kotelezés érdekében birdsaghoz fordul-e vagy sem a hataridd eredménytelen
elteltétdl szamitott 30 napon beliil. Ezéltal a tarsashdz szamara is kérdéses, hogy a jegyzd
joggal fordult-e birésaghoz vele szemben. A jegyz6 felhivasa ellen a jogszabaly nem tartalmaz
észrevételezési, jogorvoslati jogot, és a felhivas végrehajtasa sem biztositott. Az eljarasbeli
hidnyossagok a jogszabaly eltérs értelmezését és alkalmazasat vonjak maguk utan, a Tht. 27/
A. § esetében egységes jogalkalmazasrol nem lehet beszélni. A Tht. 27/A. § a tarsashaz
szamara semmilyen jogorvoslati jogot nem biztosit a jegyz6 felhivasiban tett
megallapitasokkal szemben. A tarsashaz, és a k6zos képviselé szamara nincs biztositva a Tht.
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27/A. §-sal dsszefliggésben a birdsaghoz fordulds joga sem. A Tht. 27/A. § (5) bekezdéssel
szemben 4all a Tht. 42. § (1) bek., amely jogbizonytalansdgot eredményez a tarsashazak
miikodésében: a Tht. 27/A. § (1) bek. 2. mondata hatarozza meg a jegyzd hataskorének
korlatait: ,,a torvényességi feliigyelet nem terjed ki az olyan tigyre, amelyben birdsagi,
hatosagi eljarasnak van helye.” A Tht. 27/A. § (2) bek. b) pontja értelmében: ,,A térvényességi
feliigyeletet gyakorlé jegyzd hivatalbol ellen6rzi, hogy a tarsashdz miikodése, kozgytilési
hatarozata megfelel-e a jogszabalyoknak az alapité okiratnak és szervezeti-mikddési
szabalyzatnak. “A 27/A. § (5) bek. a) pontja kimondja, hogy ,, a birdsag a jegyz0 keresete
alapjan megsemmisitheti a kozgyilés (2) bek. b) pontjéba itk6zé hatarozatat és sziikség
szerint 4j hatarozat meghozatalat rendelheti el”. Ugyanakkor a Tht. 42. § (1) bek. rogziti,
hogy 60 napos jogveszté hataridén beliil barmely tulajdonostérs birésaghoz fordulhat,
amennyiben a kozgyiilés hatdrozata jogszabalyba, az alapité okiratba vagy a szervezeti-
mikodési szabalyzatba iitkozik, €s kérheti a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat. A
fenti szabalyozasbol kovetkezik, hogy a jegyz6 hataridé nélkiil vizsgéalhatja a kozgylilési
hatarozatok torvényességét, €s kezdeményezheti a birdésdg altali megsemmisitésiiket. Ez
ellentétben all a Tht. 42. § (1) bek.-ben biztositott hataridén beliil érvényesithetd jog
megalkotasénak céljaval, és a tarsashdzak mikodésének bizonytalansigat teremti meg. A
rendelkezés kovetkezménye ugyanis az, hogy a kozgyilési hatarozatok 60 nap elteltével sem
lesznek tamadhatatlanok, és a mar végrehajtott kozgytilési hatarozat is megsemmisithetd, ami
a tarsashaz miikodését veszélyeztetheti. Magyarorszag 2015. évi kozponti koltségvetésének
megalapozésardl sz6l6 2014. évi XCIX. torvény 292. §-a 2015.07.01-jei hatallyal modositotta
a Tht. 65. §-t, amely ugy szol: ,,Felhatalmazast kap a Kormany, hogy ... a jegyzd tarsashazak
feletti torvényességi feliigyelete eljarasi szabalyait rendeletben allapitsa meg.” Ezen rendelet a
155/2015. (VL. 25.) Korm. rendelet, amely csak 2015.07.01-td] hatalyos, a 2014.02.18-an
hatalyba lépett Tht. 27/A. § alapjan azonban mdr a birésag el6tt folyamatban vannak a
jegyzok altal meginditott térvényességi feliigyeleti eljarassal kapcsolatos perek, amikor is a
jegyzok eljarasara vonatkozo végrehajtasi rendelet még nem volt hatalyban.

A Tht. 27/A. § részben végrehajthatatlan, mert a Tht. 27/A. § (5) bek. b) pont a birdsag
szédméra teszi lehetévé a kereset alapjan a kozgylilés Gsszehivasat. A birésag a kereseti
kérelemhez kotve van. Ha a jegyzd kifejezetten azt kéri, hogy a birdsag hivja Ossze a
kozgylilést, erre ne a jegyzdt vagy a szamvizsgalo bizottsagot jogositsa fel, a birosagnak
kellene azt 6sszehivnia. A kozgyilés 6sszehivasat alapesetben a Tht. szabalyozza napirenddel,
meghivé kotelezé tartalmi elemekkel, meghivé kozlési hataridovel, egyéb alaki eléirasokkal,
és lehetévé teszi a kozgytilési hatdrozat 60 napon belilli megtdmadasat alaki vagy tartalmi
hibak esetén. A Tht. 33. § (1)-(2) bek. szerint a kozgyiilést a kozos képviseld vagy az
intéz3bizottsag elndke hivia dssze. A kozgytlésre valamennyi tulajdonostérsat irdsban kell
meghivni, amellyel egyidejiileg a meghivé egy példanyat a tarsashazban - jol lathatd helyen -
ki kell fiiggeszteni. Siirgds esetet - igy kiilonosen: a koz6s tulajdonban all6 épiiletrészek,
épiiletberendezések, vagyontargyak allékonysagat, biztonsagat kozvetlenil veszélyeztetd
helyzet kialakulasat - kivéve az irasbeli meghivot legkésobb a kozgyiilés idopontja elbtt nyolc
nappal meg kell kiildeni. A Tht. 33. § (3) bek. szerint a tulajdonostars altal irdsban
meghatalmazott 4ltalanos képviselot a kozgyilésre minden esetben meg kell hivni. A Tht. 34.
§ (1) bek. rogziti a meghivo kotelezd elemeit, ezaltal a meghivonak tartalmaznia kell a) a
kozgytilés idopontjat és helyét; b) a kozgytilés levezetd elndke, a kozgytilési jegyzOkonyv
vezetdje és a jegyzOkonyvet hitelesité két tulajdonostirs megvalasztsara, valamint a
szavazasra elSterjesztett napirendet; c) részk6zgytilések tartdsa esetén az erre a korlilményre
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torténd utalast; d) a megismételt kozgylilés id6pontjat és az eltérd hatdrozatképességi
szabalyra vonatkozo figyelemfelhivast. A Tht. 34. § (2) bek. szerint a meghivéhoz mell€kelni
kell a szavazasra elGterjesztett napirendre vonatkozo irasos - killondsen az éves
koltségvetésrol és elszamolasrol e torvény 47-48. §-a alapjan elkészitett — el6terjesztéseket. A
Tht. 34. § (4) bek. szerint a meghirdetett napirendben nem szereplé iigyben érvényes
hatdrozatot hozni nem lehet. A Tht. 27/A. § ugyanakkor nem részletezi, hogy a birdsig a
kozgytilést hogyan hivja Ossze, ezt hogyan tegye, hogyan valositsa meg. Amennyiben a
kozgytilés Osszehivasat a birosag itélettel teszi, nincs szabalyozva, hogy hova hivja Ossze a
birésag a kozgylilést, (gyakran a kdzgyiilés helye nem a tirsashaz, hanem a tarsashaz altal
bérelt terem) mikorra, milyen tartalommal, hiszen a birésag épiilete, a targyalotermek nem
kozgyilés lefolytatasara hivatottak, ha mégis a felek megjeldlnek egy adott helyszint, a
kozgytilési idopont ha megallapitasra keriil az itéletben de az itéletet megfellebbezik, mire
jogerdre emelkedik az itélet, a megjelslt id6pont mar nagy valdsziniiséggel eltelt, vagyis az
itélet mar nem végrehajthat6. Ezen kiviil a Tht. 34. § (4) bek. szerint napirendben nem
szerepld kérdésben hatarozatot hozni nem lehet. Ahhoz, hogy a birdsag olyan kozgytilést
hivjon 8ssze, hogy azon kozgyiilési hatarozatok legyenek elfogadhatoak, a meghivéonak illetve
az itéletnek napirendi pontokat kell tartalmaznia. A birdsag a kereseti kérelemhez kotve van,
Onhatalmulag nem allithat 6ssze napirendi pontokat. A Tht. 51. § (1) bek. szerint a
szamvizsgalo bizottsag jogkorében eljarva a) barmikor ellendrizheti a kozds képviseld,
illetdleg az intézobizottsag ligyintézését, havonként ellendrzi a kozosség pénzforgalmat, b)
véleményezi a kozgylilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilonosen a szamviteli szabalyok
szerinti kdnyvvezetés és beszamolé alapjan elkészitett éves elszamolast és a kdvetkezd évi
koltségvetést, valamint a szervezeti-miikodési szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett
a bemutatott szamlakat. A jegyz0, vagy a birosag altal dsszehivott kdzgyiilésen nem elegendd
a napirendi pont, a hatarozati javaslat, a Tht. 34. § (2) bek. szerint mellékleni kell az irasos
eléterjesztéseket, adott esetben a szdmvizsgdlé bizottsignak is véleményeznie kell. Ha
tarsashazban mikodik szamvizsgalo bizottsag €s nem véleményezi a kozgylilés elé terjesztett
javaslatot, az a kialakult bir6sagi gyakorlat szerint kozgytilési hatarozat érvénytelenségi ok
lehet. Vagyis a bir6sag hidba hivja Ossze itélettel a kdzgyiilést, ha nem véleményezte a
javaslatot az eldbbiek szerint a szamvizsgalé bizottsag, a kozgylilés nem tud jogszerd
hatdrozatot hozni. A birdsag altal sszehivott kozgyiilésnek minden szempontbdl 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 dsszehivé itéletet
ki kézbesiti a tulajdonostarsak részére, a birdsag, a jegyz0, vagy a kozos képviseld. Alap
esetben a peres felek részére kell megkiildeni jogorvoslati zaradékkal az itéletet, és alap
esetben felperes a jegyz6 €s alperes a tarsashaz, és legfeljebb a kozos képviseld. A nem peres
f€l részére az itélet a Pp. alapjan nem kézbesitends. De akkor a kozgyiilést dsszehivo itélet
hogyan jut el a tulajdonostarsakhoz? Az itélet jogerdre emelkedését megallapit6 tajékoztatd
végzés hasonld kérdést vet fel. Mindez jelzi, hogy a kdzgylilés birosag altali dsszehivasa a
gyakorlatilag végrehajthatatlan. A peres felek nagyfoku egyiittmiikodése nélkiil szinte
kivitelezhetetlen a birdsag altali kozgy(ilés sszehivas a helyszin, idépont tekintetében. Nem
elegendd a tarsashazban kifiiggeszteni az itéletet, biztositani kell, hogy a tulajdonosok akik
nem feltétleniil laknak ott az adott tarsashdzban tudomast is szerezzenek a kozgy(ilésrdl, a
kozgyilés jegyz0 vagy birdsag altali 3sszehivasanak tényérdl, hogy 6nhibajukon kiviili okbol
a kozgylilésen ne essenek el a tulajdonosi jogaik gyakorolasinak lehetdségétél. Tovabbi
nyitott kérdés, hogyha a birdsag mégis adott helyre, idére &sszehivja a kozgyiilést, az ott
elfogadott hatdrozatok milyen alapon timadhatéak a tulajdonostarsak részérél, ha azt
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sérelmezik, mert a birdsag avagy a jegyz6 altali sszehivas esetére nem szabalyoz a Tht.
kiilén kozgyiilési hatdrozat megtamadési okokat. A Tht.-nak szabdlyoznia kellene a birosag
altal dsszehivandd kozgyiilés modjat és ilyen esetekben a hatdrozat megtdmadhatésaganak
modjat, ez azonban hidnyzik.

A Tht. 27/A. § (5) bek. ¢) pontja értelmezéséb6l kideriil, hogy a kozos képviselovel, illetve
intézébizottsag tagjaival szemben a birdsdg akkor szabhat ki birsagot, ha annak jogsérté
magatartsa miatt nem biztosithaté az (5) bek. a) b) pontjdban meghatarozottak szerint a
tarsashaz torvényes mitkodése. A birosag a tarsashdz torvényes miikodésének biztositasa
érdekében kotelezi a tarsashazat, mint alperest, és csak ezen kotelezés teljesiilésétol vagy
meghitisulasatl fiigg, hogy helyreall- e a tarsashdz torvényes mikodése. Vagyis a kozds
képviseld, intézdbizottsag ezen kotelezés korében tudja kifejteni azon jogsértd magatartasat,
ami miatt a tarsashdz mikodésének torvényessége az (5) bek. a) b) pontja szerint nem
biztosithaté. Ebbdl viszont az kdvetkezik, hogy a jegyzének a birsag kiszabédsara vonatkozo
kérelme a keresetlevél beadasanak iddpontjaban, tovabba a birosagnak birsagra kotelezése az
itéletében id6 el6tti, hiszen egy, a jovOben esetlegesen kifejtendé magatartisra iranyulna. A
jogszabélyhely emiatt alkalmazhatatlan, az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bek.-be, és a 2010.
évi CXXX. torvény 2. § (1) bek.-be litkozik.

A Tht. 27/A. § lehetdvé teszi, hogy a jegyzd mint kozhatalmi szerv hivatalbdl beavatkozzon a
tulajdonostarsaknak a k6z6s tulajdonnal kapcsolatos, egymads kozotti, alapvetden polgari jogi
targy jogvitaiba, a tdrsashazkozosség mikodése korében hozott tulajdonosi dontéseibe.
Lényeges kérdés, hogy a jegyz6 milyen mélységig avatkozhat be egy maginszemélyekbodl
all6 tulajdonkozosség tigyeibe. A tarsashaz egyik alapveté dokumentuma a szervezeti és
miitk6dési szabélyzat, melynek szerves része a hazirend. Ez szabalyozza a tdrsashaz bels6
iigyeit, melyrol csak az ott lako tulajdonosok donthetnek. Ha a jegyzé megalkotja a tarsashaz
helyett a szervezeti és mitkddési szabalyzatot, megjelsli a kozgytilés helyszinét, idopontjat,
napirendi pontjait és a hatérozati javaslatokat, ez a tulajdonos kozosség bels életébe torténd
olyan mérvli beavatkozas, amely sérti a tarsashaz és az ott laké tulajdonosok onrendelkezési
jogat. A Tht. 27/A. § ezaltal lehetdvé teszi a magénszféraba torténd olyan mértékii kdzhatalmi
beavatkozast, amely sérti az emberi méltdsaghoz vald jogbol, az Alaptérvény II. cikkbol
fakadé onrendelkezési jogot. E jognak a része az is, hogy az egyén eldontse, él-e a
jogérvényesités lehetdségével a tarsashazkozosség érdek- vagy jogsérelmet okozo dontése
esetén. A jegyzéi torvényességi feliigyelet, melynek korében a jegyzd akar a tulajdonostars
perinditasa eldtt, illetve ahelyett hivatalbol beavatkozhat a tirsashdz miikodésébe, sérti az
érintettek rendelkezési jogat. (Hasonloan érvelt az 1/B/2010. AB végzés indoklasa szerint a
Legfébb Ugyész a 2010.01.01-t81 2010.06.17-ig hatalyban volt Tht. 27/A. §
alkotmanyellenessége megallapitsara irdnyulo inditvanyaban, amikor a jogalkoté az
ligyészséget ruhazta fel a tarsashazak feletti torvényességi feliigyeleti eljaras jogkorével.)

Budapest, 2015. junius 29.

A kiadmany hiteléiil: /3
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