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Tisztelt Eln6k Asszony!

Az Orszaggyllés 2009. janius 29-1 tlésnapjan fogadta el a tarsashazakrol szolo 2003. évi
CXXXIII. térvény modositasardl szolo torvényt (T/9700. szamu torvényjavaslat). Elndk
Asszony a torvényt 2009. junius 30-dn kildte meg részemre kihirdetésre, siirg6sségi

kérelem nélkil.

A torvény 10. §-aval nem értek egyet, ezért élek az Alkotmany 26. § (2) bekezdésében
biztositott jogkdrommel, és a térvényt a kihirdetésére megallapitott hataridén belil,

megfontolasra visszakildém az Orszaggytlésnek.

Tisztelt Orszaggyilés!

A tarsashazakedl sz6l6 2003. évi CXXXIIL t6rvény mobdositisardl szolé  torvény
(Torvény) 10. §-a Gj alcimmel és 4j, 27/A. §-sal egésziti ki a tarsashazakrdl sz6l6 2003. évi
CXXXIIL torvényt (Tt.):

A tarsashaz szerveinek torvényességs feliigyelete

27/A. § (1) A tarsashaz szerveinek, e szervek miikodésének torvényességi
felugyeletét az tgyészség a red iranyadd szabélyok szerint latja el. Ha a mikodés
torvényessége masképpen nem biztosithatd, az tigyész a birésaghoz fordulhat.

(2) A birbsag az tigyész keresete alapjan:

a) megsemmisitheti a kozgy(lés torvénysértS hatirozatat, és szikség szerint
U hatarozat hozatalat rendelheti el;



b) a mikodés torvényességének helyredllitisa céljabol Osszehivhatja a
tarsashaz kozgyuilését;

¢) ha a tirsashaz mikodésének torvényessége masképpen nem biztosithato,
az ellendrzésre felligyelbiztost rendelhet ki.”

A hatilyos Tt. 42. §-a értelmében ha a tirsashizban a kozgyGlés hatarozata jogszabaly
vagy az alapit6 okirat, illetSleg a szervezeti-mikodési szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a
kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jir, barmely tulajdonostirs keresettel
kérheti a birésagtél a hatirozat érvénytelenségének megallapitisit a hatdrozat
meghozatalatdl szamitott hatvan napon beltl. A kereset a hatirozat végrehajtisit nem
gatolja, a bir6sdg azonban a végrehajtast indokolt esetben felfiiggesztheti. Ugyanez a
lehet6ség megilleti a tulajdonostarsakat a kozos képviselének vagy az intézébizottsag
elnokének azzal a rendelkezésével szemben, amelynek soran a hatralékos tulajdonostars
kiloén tulajdonanak és a hozza tartozé ko6zos tulajdoni hanyadanak jelzaloggal vald

megterhelését rendelik el.

A Torvény e rendelkezések hatilyat nem érinti, hanem kiegésziti az tigyészt megillets
altalanos torvényességi feligyeleti joggal, melynek keretében az tugyész a Magyar
Koztarsasig tigyészségérdl sz6lé 1972. évi V. torvény (Utv.) alapjan jar el, és végsd soron
birésaghoz fordulhat. A térvényjavaslatot elSterjeszt orszaggyilési képviselbk szerint az
Ugyészi torvényességi feligyelet ,,biztositja a birdsagi eljardsokat megel6z6, és az 6nkéntes

jogkovetéshez az eddigicknél j6val nagyobb garanciat adé lehet6séget.”

Allaspontom szerint a tarsashazak feletti tigyészi torvényességi felilgyelet indokoltsiga és
hatékonysaga megkérddijelezhetd, és kétségesnek taldlom, hogy az tgyészség 2010. januar
elsejétdl képes lenne ellatni ezt a feladatot. Raadasul a Tt-nek a Térvény 10. §-aval
megallapitott, 4j 27/A. §-dba lényeges szOvegezési hiba is kertlt. Ezért a Torvényt

megfontolasra visszakildéom az Orszaggytlésnek.

1. A Totvény 10. §-a alapjin mind az §j alcim, mind az 4j 27/A. §-4nak normaszévege
szetint az Ugyész torvényességi feliigyelete a tarsashiz szerveire és e szervek mikodésére
terjedne ki. A hatalyos Tt. értelmében azonban a tarsashaznak nincsenek szervei. A Tt. 56.
§ 1. pontja szerint a ,,tarsashaz” fogalom a Tt. alkalmazdsiban annak a lakéépiletnek és

nem lakas céljara szolgalé épuletnek a megnevezésére szolgal, amelyen fenndll az a sajatos



tulajdoni forma, amelyet a T't. tarsashaztulajdonnak hiv, és az 1. §-aban hatiroz meg. A Tt.
3. § (1) bekezdése szerint a tarsashaz tulajdonostarsainak a kdzossége az az alany, amely az
éptlet (tehat a tarsashdz) fenntartisa és a kozos tulajdonnal kapcesolatos tgyek intézése
soran jogokat szerezhet és kotelezettségeket véllalhat, 6nalléan perelhet és perelhetd,
gyakorolja a kézos tulajdonnal kapcesolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kézos tulajdon
terheit. Ugyancsak a koz6sség az, amelynek a Tt. 4ltal meghatirozott szervei lehetnek,
ilyenek a kozgyllés, a kozos képviseld vagy intézbbizottsag, illetve a szamvizsgald
bizottsag. A ,tirsashdz szervei” kifejezés tehit a Tt értelmében egy tres halmaz, a

torvényi rendelkezés a jelenlegi forméjaban értelmezhetetlen és alkalmazhatatlan.

Am még ha feltételeznénk is, hogy nem a tarsashaz, hanem a kozosség szerveirdl szélna
az 4j 27/A. §, a rendelkezés alkalmazisa akkor is nehézségekbe iitkdzne. Az Ugyész
ugyanis, amikor a Torvényhez hasonlé torvényességi feligyeletet végez a tarsadalmi
szervezetek és az alapitvinyok esetében, a tagoktél hatirozottan elkilonils
szervezeteknek az ellendrzését latja el. A Torvény szandéka szerint azonban a kézosséget
nem, csak a szerveit ellenérizné az Ugyész, mikdzben a Tt. 3. §-a alapjan a tarsashazhoz
kapcsol6dé jogok és kotelezettségek (ideértve a perelhetSséget is) elsédleges cimzettje,
alanya a tarsashdzi kozosség, és perbeli cselekvOképesség a kozos képviselét vagy az
intézébizottsag elnékét, mint a kbzosség szerveit is csak képviseleti joguknal fogva, tehat
nem Onalléan illeti meg. A ko6zdsség egyéb szervei (a kozgyllés, és ahol van, a
szamvizsgalé bizottsag) még igy sem rendelkeznek petbeli cselekvéképességgel. Tehat
nem vilagos, hogy abban az esetben, ha az tUgyész a birésaghoz fordulna, ki lenne az

alperes a perben.

2. Az el6z6 pontban emlitett problémak nem csupan egy torvényi fogalom egyszerd
elirasabdl fakadnak. A Tt. distinktiv széhasznalata ugyanis szoros kapcsolatban all azzal a
sajatosan osztott kézds tulajdoni formaval, amelynek a tarsashaztulajdont mér az 1924. évi
XI1L. térvénycikk is, és azéta valamennyi tarsashaz-torvény tekintette. Allispontom szerint

az Ugyészi torvényességi felugyelet ettdl a kdzos tulajdoni formatdl idegen.

A tarsashazak esetében nincs az egyes tulajdonosoktdl, illetve a tulajdonosok kozosségétol
elkilonils szervezet, ezt fejezi ki a Tt. 3. §-dnak az a megfogalmazasa, mely szerint a

tulajdonosok kozdsségét illethetik a jogok és a kotelezettségek. Ezt azt jelenti, hogy a



tarsashazi Ugyekben a tulajdonosok a tulajdoni joguk alapjan egyenrangt, mellérendelt
felekként vesznek részt. Az Ggyeik intézésére nem egy felettitk all6, elkilonils szervezetet
hoznak létre, hanem tisztségvisel6ket vagy szerveket valasztanak az alapité okirat
rendelkezéseinek megfelelGen, a Tt. keretein belul. Mindezt gy, hogy a tulajdonosok
kozossége tovabbra is megmarad a tarsashazi jogok és kotelezettségek alanya. Az tigyészi
torvényességi felugyelet, a felugyelobiztos kijelolése az olyan szervezetek esetében lehet
indokolt, ahol a tagok alarendelt, gyengébb pozicidban vannak a tagoktdl elvald
szervezettel szemben. Ugyancsak ilyen esetben lehet helye a szervezettel szemben az egyes
tagok jogainak és érdekeinek érvényesitésére a tagok helyett, vagy legalabbis &ket

tamogatva.

A tulajdonjogon alapuld, tirsashazi polgari jogi jogviszonnyal az a megoldis van
6sszhangban, amelyet a Tt. és a korabbi tarsashazi torvények is tartalmaznak, jelesl, hogy
a tulajdonosok barmelyike a birdsagtol kérhet jogvédelmet, jogorvoslatot. Ezzel szemben
kilonosen aggalyos, hogy az ugyész akir a tulajdonosok, illetve a kozdsség tudta és
részvétele nélkill birdsighoz fordulhatna a torvényesség biztositasa érdekében a tarsashaz
(helyesen a k6z0sség) szervei ellen. Az iigyésznek olyan médon valé beavatkozasa ebbe a
tulajdonjogi jogviszonyba, amelyet a Torvény tartalmaz, ti. hogy fellépése, perbeli
részvétele nyoman a birdsig megsemmisithet a kozgyllés torvénysérté hatirozatat,
Osszehivhatja a kozgydlést stb., nem lenne Osszhangban a tarsashéazi jogviszonynak a
jellegével, de az Ggyész alkotmanyos szerepkéorével sem. A torvényességi feligyeletet még
a jogi személyiséggel, kovetkezésképp a tagoktdl elktlontlé szervezettel rendelkezd
szovetkezetek, igy a tarsashazakhoz hasonlité lakasszévetkezetek esetében sem az
lgyészség, hanem a cégbirdsig latja el, ami nem csupan az ellenétrz6 szervek, hanem az
ehjarasukra iranyado szabalyegylittes nagyfoku kilonbségét is jelenti. Véleményem szerint
a tarsashazak jelenlegi jogi jellegével is csak a tulajdonosok altal igénybe veheté birdi ut

van 6sszhangban.
3. A Torvény 10. §-a, kovetkezésképp az tigyészi torvényességi felugyelet — eltéréen a
Torvény tobbi rendelkezésétdl — csak 2010. januar 1-én 1épne hatalyba, feltehetSen azért,

mert az Orszaggyulés is tisztaban van vele, hogy az ugyészség jelenleg nem tudna ennek a



feladatnak eleget tenni. Ennek oka részben az tgyész szerepkorével van Gsszefiiggésben

részben szervezeti jellegi probléma.

Az Utv. alapjin megallapithatd, hogy az tgyészség feladatai elsédlegesen a
buntetSeljarassal vannak kapcsolatban, a torvényességi feliigyelet emellett masodlagos. Az
Utv. 3. § (2) bekezdése tiz pontban sorolja fel az iigyész feladatkéreit [2)-))], ezek koziil
nyolc egyértelmen a buntetSeljarasra, buntetés-végrehajtasra stb. vonatkozik. A g)
pontban meghatirozott tigyészi torvényességi felugyelet feladatkorében az iigyészség az
ugyészi statisztikdk szerint jelenleg kb. 60.000 tirsadalmi szervezet, alapitvany
torvényességi feltigyeletét latja el. Ezekkel, valamint valamennyi nem buintets jellegh
feladatkorbe tartozé (szabalysértési, kozigazgatasi stb.) tgyekkel hozzavetlegesen 150-
200 ugyész foglalkozik, a teljes tgyészi allomany kb. 10 szazaléka.

A Torvény alapjan ehhez addédna hozzd a tarsashdzi kozosségek, illetve szerveik
torvényességl feliigyelete. Ennek a munkatehernek a megbecsiléséhez a lakasallomanyra
vonatkoz6 statisztakbol lehet kiindulni. A Kézpont Statisztikai Hivatalnal elérhet6 adatok
szerint Magyarorszag lakasallomanya 2009-ben kb. 4.3 millié lakasra tehet6. Ennek a
felmérések szerint kb. 27 szazaléka a tarsashazi lakas. Arra vonatkozdan kevés statisztika
all rendelkezésre, hogy egy-egy tirsashdzra atlagosan hany lakas jut, illetve, hogy hany
tarsashaz van a foldhivatali nyilvantartisokban bejegyezve, de az ismert adatokbdl is
nyilvanvalé, hogy nagysagrenddel névelné meg az ugyészi torvényességi feliigyelet alatt
all6 szervek korét, illetve a nem biintet6 jellegdl tigyek szamit és aranyit a teljes tgykorhoz

képest.

Az, hogy erre az 4j feladatra tovabbi, jelentSs szamu tugyészt kellene kinevezni, szervezeti
és koltségvetési kérdés, amit a Torvény hatalybalépésére szant fél év alatt, illetve a jov6 évi
koltségvetésben akar meg is lehetne oldani, bar az allami kiadasok csékkentésének jelenleg
érvényes kovetelményével nehéz lenne Osszeegyeztetni. Kérdéses lehet ugyanakkor, hogy
ilyen tomegl tUgyterhet jelenté 14j hataskor ellitdsa nem menne-e a bulntetdeljarassal

kapcsolatos tigyészi munka rovasara.



A fentiekben kifejtett okok miatt a TSrvény 10. §-aval nem értek egyet, ezért a Torvényt
megfontolasra visszakildém az Orszaggyilésnek. Kérem az Orszaggy(Glést, hogy a 10. §-

ban foglalt rendelkezéseket a Térvénybdl elhagyni sziveskedjen.

Tisztelt Orszaggyilés!

Végul szeretnék egy altalanosabb jelleglii megjegyzést tenni. Az elmdlt években a
torvények alairasa és kihirdetése soran szamos alkalommal szembesiiltem azzal, hogy
egyes torvények vagy azok valamelyik rendelkezése nem kell6képpen atgondolt, nem
illeszkedik semmilyen tigabb koncepcidba, az 10j szabalyozast nem tamasztjdk ala
felmérések, statisztikai adatok, nem végeznek semmilyen hatisvizsgalatot, tovabba, hogy a
torvény alapvetd szakmai, jogdogmatikai hidnyossagban szenved, nem egyszer
nyilvanvaléan alkalmazhatatlan lenne. Ezt t6bb alkalommal is sz6va tettem, kilonosen
azokban az esetekben, amikor ilyen jellegii kifogasaimmal visszakilldtem megfontolasra a
torvényt az Orszaggyllésnek. Sajnos ez a tendencia az utébbi hénapokban er6sodott, és
kilonosen igy van ez a megnévekedett szamu képviseléi 6nallé inditvanyok alapjan
sziletd torvények esetében. A képviselSk részvétele a torvényjavaslatok el6készitésében
fontos lehet, de csak akkor, ha az nem megy a torvények mindségének rovasara. Ha a
képvisel6i inditvany ad hoc jellegi, szakmailag nem alatimasztott, nincs kell6képpen
kidolgozva és atgondolva, akkor nem t6ltheti be funkcidjat. Vannak olyan fajsalya tgyek,
amelyek esetében a kormanyzati szetvek szaktudasa és apparatusa nélkiilozhetetlen a
megalapozott és atgondolt dontés elSkészitéséhez. A jelen tgyben még a torvény
elfogadisa el6tt irasban fejtette ki ellenvéleményét, szakmai és jogi aggalyait kilon-kilon
az lgazsagligyi és Rendészeti Minisztérium két szakallamtitkara, az Onkorményzati
Minisztérium allamtitkara, a legf6bb Ugyész, valamint a legfébb tigyész maganjogi és
kozigazgatasi tigyekben illetékes helyettese. Ennek ellenére az OrszaggylGlés elfogadta a
Torvény 10. §-at, holott azzal szemben valéban szdmos kifogas hozhaté fel. A hianyos
el6készitésre j6 példa, hogy a torvényjavaslat indokolasdban egyaltalan nem szerepelnek
érdemi adatok arra vonatkozéan, hogy az 0j Ggyészi hataskor hany tarsashazi kézosségre,

lakasra, mennyi tulajdonosra terjedne ki, ennek milyen koltségvetési vonzata, illetve az



Ugyészi szervezetet érinté hatdsa lenne. Az altalanos vitdban is mindossze egyetlen adat
hangzott el az el6terjesztSk részérdl, az is téves volt (a lakdsillomanynak ugyanis nem 45,

hanem 27 szazaléka tarsashaz).

Kérem a tisztelt Orszaggytlést, hogy a jovében ezekre az altalanosabb, a térvényhozas

egészét érintd szempontokra is legyen figyelemmel.

Budapest, 2009. jalius 14.
Udvézlettel:

LA

Sélyom Laszlé
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