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Papp Tekla koszonti és tajékoztatja a megjelenteket, miszerint a Gy6rben megrendezett Orszagos
Polgari Jogi Jogesetmegoldd és Activity Versenyen felperesi perbeszédével Kiss Rebeka 2. helyezést
ért el, az Activity versenyen szereplé Civilistak csapat, amelyet Kovacs Renata, Maklari Gabriella és
Petro Laura alkotott, 3. helyezett lett. A Civilisztikai Intézet oktatoi készitettek fel a hallgatokat.
Ezutan bemutatja az el6adot, Cseh Attila kuriai birdt, aki mind a joggyakorlatban, mind az elméletben
jartas személy: szegedi biroként kezdte palyafutasat, majd a Csongrad Megyei Birosag elndkhelyettese
lett, ezutan nyert kinevezést a Kuriara. Emellett az egyik budapesti egyetemen munkajogot oktat,
illetve a Magyar Igazsagiigyi Akadémian is részt vesz a bir6sagi fogalmazok képzésében.

Cseh Attila k6szonte a meghivast. Eldadasanak kezdetén a Kuria joggyakorlat-elemz6 szerepére hivta
fel a figyelmet, miutan a tarsashazi jogvitakkal kapcsolatban is err6l fog beszélni. EImondta, hogy az e
tevékenységgel Osszefiiggd elemzések, jelentések Darak Péter elndksége alatt tobbszor megujult kuriai
honlapon elérhetoek, e jelentések elkészitésekor pedig az a cél, hogy azokkal minél tobb embert
megszolitsanak: jogaszokat, kozgazdaszokat, bolcsészeket, stb. Erre azért is sziikség van, mert a
konkrét tigyekben a jogi témak mellett mindig megjelennek az emberi sorsok is.

A kozjogi bevezetdben megemlitette, hogy 2003-t6l ismét négyszintlivé valt a magyar birdsagi
rendszer: mai elnevezésiikkel a jarasi és keriileti birosagok, valamint a kozigazgatasi és munkaiigyi
birésagok felett vannak a torvényszékek, 2003-ban Budapesten, Szegeden és Pécsett allitottak fel az
itélotablakat, 2005-ben pedig Gyo6rben és Debrecenben. Els6- és masodfokon is eljarnak a Pp. szerint a
torvényszékek, itt van a legnagyobb iigyteher, az innen valo fellebbezés folytan jarnak az itélotablak.
A legmagasabb szinten jar el a Kuria, amelynek legfobb feladatait az Alaptorvény 25. cikke hatarozza
meg: az egyedi tligyekben vald eljaras és mas feladatok mellett biztositja a jogalkalmazas egységét,
amely funkcidnak az a jelent6sége, hogy az orszag egyes teriiletein ne alakuljon ki hasonlé tigyekre
eltéré elbiralds, hogy megvaldsulhasson a jogbiztonsag, a stabilitds; rendkiviil fontos a
kiszamithatosag is, azzal a példaval élt, hogy a 2018-ban megalkotott végrendelet 2045-ben is
ugyanolyan joghatast fejthessen ki.

A Bszi. a 25. §-t6l kezdve sorolja fel a jogegység biztositasanak lehet6ségeit, ennek legfontosabb
eszkoze a jogegységi hatarozat meghozatala. Az eljarast kezdeményezheti példaul az egyik birdsagi
kollégiumvezetd, a végén meghozott hatarozatot kozzéteszik a Magyar Kozlonyben. A Kuria altal
hozott, kivalogatott igyek az EBH kezdettel ellatott szamok alatt kozzétett esetek, amelyeket az elvi
kozzétételi tandcs valogat ki. A Kuriai Dontésekben (korabban Birdsagi Hatarozatok) szerepelnek még
a Forum rovatban megjelentetett tanulmanyok, illetve az Eurdpai Unid Birosaganak esetei is.

Vannak olyan alsébb szinten jogerésen befejezett dontések, amelyek emiatt nem keriilnek a Kuria
latokorébe, de attdl nagyon jO dontéseket, kovetkeztetéseket tartalmazhatnak; ezeket felterjeszthetik
kozzététel céljabol (EBD). Habar Magyarorszagon nincs precedensjog, de attdl az iigyeknek
meggy0z0 ereje lehet, igy biztositva az egységes eljarast. Megjegyezte, hogy a Kiria a BH-t6l eltérhet,
de EBH-t61 mar nem.

Ezekkel 0sszefliggésben jelenik meg a joggyakorlat-elemzési funkcio jogerdsen befejezett ligyekben,
azért ilyenekben, hogy a birdoi fliggetlenség megmaradjon, ennek ellenkezéjének a latszatat is



elkeriiljék. Ezek az elemzések az itélkezési gyakorlatot vizsgaljak annak egységes iranyba valo
terelése érdekében. A Kuria elnoke minden évben meghatdrozza a stratégiai munkacsoportok kereteit,
2012-t61 2018 aprilisaig 45 témaban folytattak ilyen elemzést, amelyeknek az 6sszefoglalo jelentéseit,
eredményeit a honlapon is kozzéteszik. Valtozatos témakban volt eddig ilyen jellegli kutatas, példaul
rokontartas, jegyz0i birtokvédelem, biintetdjogi kérdések, kozigazgatasi perek eljarasi vetiiletei, 01j Mt.
hatasa. Sok probléma van, amit a Kuria nem lat, sokszor vannak olyan teriiletek, amiket nem fednek le
az EBH-k, EBD-k, és igy segitséget kaphatnak. Elmondta, volt olyan csoport, amely 2 éven at
mitkodott.

Nagy Barna Krisztina kérdésére Cseh Attila elmagyarazta a csoportok miikodésének rendjét:
témaktol fiiggden torvényszékektol az itélotablakig bekérik az ligyeket, birdkat is megkérdeznek, majd
csoportiiléseken megkeresik a problémakat, azokat kibontjak, megnézik, mi a gyakorlat, ha van, az
mennyiben jo. A meghozott véleményeknek nincs kotelezd ereje, csupan ajanlasok,
problémafelvetések. Az ezekbdl lesziirt tapasztalatok alapjan szintén a tématol fiiggben az OBT
elndkének van torvénykezdeményezési joga, az, hogy jogszabalyi szinten mi fog megjelenni, fiigg a
jogszabaly tipusatol.

A tarsashazi jogvitak témakoréhez kozelebb érve a vonatkozo jelentés elkészitésében kdzremiikodtek
tigyvédek, kozjegyzok, kozos képviselok is, arra a kérdésre is keresve a valaszt, milyen tigyekbdl lesz
egyaltalan per, van-e akarat a perlésre. Dardk Péter, a Kuria elndke 2016-ban lehetdséget adott a
jelentésekben tett megallapitasokhoz visszacsatolas készitésére a Forum Sententiarum Curiae keretei
kozott, amelyben 24 publikécio jelent meg eddig, l1étrejott tovabba a Ptk.-hoz kapcsolodé tanacsado
testiilet is, amelynek tagjai a torvénykonyvvel 0sszefliggd kérdésekre adnak valaszokat. Volt hasonlo
konzultacios testiilet még a kisértékii perek vonatkozasaban, a keresetlevéllel kapcsolatos egyes
kérdésekrol is. Heti rendszerességgel iiléseznek ezek a testiiletek, a szabalyok kijegecesedése a 2018-
as év folyaman torténhet meg.

A tarsashazi jogvitakkal kapcsolatos kérdések kiindulopontja az, hogy a tulajdonos minek a
tulajdonosa a tarsashazban, ebben a kényszerkozosségben, jogkozosségben? A mai tarsashazak
nagyobb része az egykori tanacsi lakdsok atalakitdsaval jottek létre. A lakasok kiilontulajdonban
vannak, ahol szintén fennallhat jogk6zosség; ,,benn mi vagyunk az urak” de mar a bejarati ajto, stb.
nem csupan hozzank tartozik. A tarsashaznak lehet miszaki pénziigyi alapja, amelybdl a felijitast
finanszirozzak, rendezni kell példaul az udvarhasznalatot: egyiitt kell €lni a tobbi tulajdonostarssal,
mik6zben védeni kell a sajat tulajdonunkat.

A tarsashazi jogvitakkal kapcsolatos gyakorlatok elemzésére alakitott csoportot 2016-ban allitottak fel,
a csoport eredményét a Kariai Dontések 2017/9. szamaban, a Férum rovatban prezentaltak, illetve az
jelenleg is elérhetd a Kuria honlapjan. A joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai voltak tobbek kozott
tigyvédek, birak, tarsashaz-kezeld, jegyz6 is. A csoport munkamddszere hasonlatos volt az altalanos
metddushoz: a birak részére 25 kérdésbol allo kérddivet kiildtek ki (ez is megtalalhaté a csoport
jelentéséhez csatolva), amely anyagi jogi €és eljarasjogi témaju kérdéseket is tartalmazott, illetve
ligyiratokat kértek fel. A tarsashazakkal kapcsolatos kérdések azért is jelentések, mert 2014, januar 1-
jén Magyarorszag lakossaganak egynegyede tarsashdzban lakott. A felmeriild anyagi jellegi
problémak is szamottevoek: szamtalan tarsashaz szorul felgjitasra, ugyanakkor az itt lakok donto
tobbsége nyugdijas vagy kisgyermekes csalad.

Egyes kérdéseket érdemi megallapitas nélkiil kellett lezarni, masoknal az elemzés végén arra jutottak,
hogy jogalkalmazas utjan nem lehet azt megoldani, jogalkotas vagy jogegységi hatarozat meghozatala



kell. Példaul a kozoskoltség-tartozas rendezésére harom lehetdség all fenn: a kérdés Ptk. alapjan
torténé eldontése, a tarsashazi torvény alkalmazasa, vagy mindkettd rendelkezéseinek figyelembe
vétele. 2017 nyaraig jogegységi hatarozat még nem sziiletett e témakdrben, ahhoz, hogy ilyet lehessen
hozni, megfeleld érv kell valamelyik alldspont logikus alatdmasztasara. A kérdés akkor relevans, ha a
kiilontulajdont lakast haszonélvezeti jog terheli, a tulajdonos nem lakik a lakdsban, hanem ott a
haszonélvez6 van. A Tht. 24. § szerint a kozos koltség megfizetése a tulajdoni hanyad aranyaban
terheli a tulajdonosokat, tulajdonos pedig az, aki a tulajdonosi kozdsség tagja, aki az ingatlan-
nyilvantartasban tulajdonosként szerepel. A kozos koltség behajtasahoz megoldast jelentd zalogjogot
csak tulajdonjogon alapitani. Tarsashdzbarat megoldas az, hogy a haszonélvezd és a tulajdonos bels6
viszonyat nem kivanja rendezni, azt rendezzék Ok, az a lényeg, hogy a k6zds koltség meg legyen
fizetve. Azért nincs kiilon szabaly a Tht.-ben a haszonélvezetet illetéen, mert ezt a Ptk. rendezi,
ugyanis a hasznalat megilleti a haszonélvezét, ¢és a fenntartassal Osszefiiggd koltségek 6t terhelik. A
haszonélvezeti jog maga egy vagyoni értékli jog, ugyan nem a tulajdonosok kozé tartozik a
haszonélvezd, de a tarsashaz kozgytilésén, a barkire vonatkozo altalanos szabalyok szerint részt vehet,
a hazirendet (mit hogy hasznalhat) neki is be kell tartani. Az elmaradt kdzos koltség megfizetésének
modozata az is, hogy mindketten felelnek azért, mind a haszonélvezé, mind a tulajdonos, aki zalogjog
alapitasanak tiirésére is kotelezhetd. Egyelore a testiilet tagjai szerint (egyhangtlag) a tulajdonost lehet
kotelezni a kozos koltség megfizetésére.

Periférikus, de érdekes kérdésnek lehet tekinteni meglatasa szerint, hogy az anyagi jogba iitk6z6, de
hataridében meg nem tamadt kozgy(ilési hatarozatra alapitott pert miképp kell elbiralni. Eldszor azt
kell megvizsgalni, milyen jogszabalyba {itkozik, az kogens-e vagy diszpozitiv? Ha diszpozitiv
szabalyba {itkozik, akkor a kozgytilési hatarozatot figyelembe lehet venni, ha kogens jogszabalyba,
akkor nem.

A tarsashaznak harmadik személlyel szemben lehet perképessége, de mindig esetrél esetre kell
megnézni, mikor kit kell perelni: a tarsashazat 6nalldan, a tulajdonostarsakkal egyiitt, vagy utobbiakat
onalloan, tehat mikor kell &ket perbe vonni? Altaldnos tendencia a tarsashaz-kozosség
jogképességének elismerése. Példaként lehet azt venni, hogy a vallalkozé teljesitette a szerzddéses
kotelezettségét, de a tarsashaz hiba miatti szavatossagi igényre hivatkozva nem fizeti meg a dijat, ezért
a vallalkozo6 a tarsashazat perli.

Amennyiben egyes tulajdonostarsak tulajdonjogat érinti valamely per, akkor minden tulajdonostarsat
perbe kell vonni, mert azzal, hogy egyes tulajdonosok tulajdonjogat érintheti az eljaras, az a kozos
tulajdonban 1évé dolgokra is hatassal van, ami altal mindenki tulajdoni hadnyadat befolyasolja a per
kimenetele.

Jellemz6 az is, hogy a tet6térrel rendelkez6 helyiségeket lakas kialakitasanak céljabol eladjak (pl. az
Andrassy uton), akar liftet is kialakitanak, az akar 100 év 6ta allando, a tarsashaz alapitd okirataban
szereplo tulajdoni hanyadokat is modositani kell.

Megvizsgaltak azt is, hogy ki avatkozhat be a tarsashazi perekbe. Ehhez mindenféleképp sziikséges
jogi érdek bizonyitasa: a tulajdonos, a haszonélvezd, vevd, korabbi tulajdonos, az ingatlan-
nyilvantartasban szerepl6 jog jogosultja, bérld ilyen személynek mindsiil. A magat kdzds képviselonek
tekint6 személy perbeli képviselete kérdésessé valhat, mert ha a masik fél tigyvédje azt mondja, hogy
nem jogosult a képviseletre, azzal egy sziikségképpen eldontendd eldkérdést generalt.

Voltak olyan vélemények, amelyeket tobbségi allasponttal tudtak csak eldonteni, ilyen volt az a
szituacio, amikor az arra jogosult megtamadja a kozgytilési hatarozatot, majd a hatarozatot visszavonja



a tarsashaz. Attol fiigg a kérdés megvalaszolasa, miképp kell ezt a helyzetet elbiralni, hogy a
visszavon6 hatarozatban érintették-e az el6z0 hatarozat hatalyat, azt annak meghozatalara
visszamendleg vontak-e vissza, ennek fiiggvényében sziintetik meg a pert, vagy nem, igy a peres
eljarasban itéletet hoznak, holott mar az alapul szolgald dontés nem is 1étezik.

Volt olyan témakor, ahol csak a joggyakorlatot rogzitették, de ez is jo; volt, ahol egységes allaspontot
nem lehetett levezetni. A Tht. alapjan fontos kérdés a beruhdzasok kore, ahol azt kell megnézni, hogy
a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadasrdl van-e szo6, mert ha igen, akkor eldzetes, egyhangi
dontés kell, amin 4ll vagy bukik a beruh4zés sorsa. Azt, hogy adott esetben a vallalkozasi szerzédés
érvényes volt-e, sose ugy nézziik, mekkora koltséghatassal jart, hanem a beruhdzas célja, jellege,
eredménye alapjan. A kozos tulajdonu tetétérben lakas kialakitdsa mindenféleképpen meghaladja a
rendes gazdalkodas korét a joggyakorlat alapjan. Régi, négyemeletes, téglaépitési lakasoknal
problémas a gazvezetékek allapota, ahol a szomszédos lakasokat gylijtékémény koti Gssze, hogy a
bojlerek égéstermékeit elvezesse. E régi késziilékek kicserélése esetén az uj késziilékeket ebbe nem
lehet kotni, azokat a kéménycsoveket is ki kell cserélni, amelyek egy nagyobb tarsashdznal, ahol sok
lakas érintett, megfinanszirozhatatlan koltséget jelent. A gyakorlatban ilyenkor allnak at a
villanybojlerre, amelyeknek a beszerzése, beszerelése szintén meghaladja a rendes gazdalkodas korét.
Léteznek un. ,,hazmesterlakasok”, amelyekben kett6 vagy tobb kisebb lakast, tizlethelyiséget ki lehet
alakitani bérbeadas céljabol, ezeknek atalakitasa szintén meghaladja a rendes gazdalkodas korét.
Kiilonféle ,,panelprogramok” vannak az orszagban, amelyek keretében csak kiilso boritast tesznek fel,
az nem haladja meg a rendes gazdalkodas korét, viszont ha emellett még napkollektorral felszerelik, az
mar igen. A liftcsere nem tartozik ebbe a korbe, viszont maganak a liftaknanak 1étrehozasa, kialakitasa
mar megint csak meghaladja ezt a kort; parkold kialakitdsa céljabol a nagyméretli udvar beépitése
ugyszintén meghaladja a rendes gazdalkodas korét, ahogy a széles 1épcsGhazakban {izlethelyiség
kialakitasa is a korszeriitlen, drdga, nem energiahatékony tavfiités leszerelése és sajat fiitokozpont
létrehozasa mellett. Az amerikai stilusi konyhak megépitésekor a korabbi kéménykiirtdkhoz szerelik a
szagelszivot, annak koltsége a tulajdonost terheli, ez Oonmagidban nem haladja meg a rendes
gazdalkodast; ilyenkor szem el6tt kell tartani azt, hogy ez adott esetben engedélykoteles tevékenység
lehet, amihez viszont ugyancsak mindenkinek a hozzajarulasara van sziikség. A kozos tulajdonban alld
részeken a vezetékek cseréje szintén nem haladja meg ezt a rendes gazdalkodasi kort.

Cseh Attila felhivta arra a jelenlevOk figyelmét, miszerint lehetéség van ezeknek az Gsszefoglald
véleményeknek a véleményezésére a Forum Sententiarum Curiae-ban, nem O6nmagukban vannak,
hanem mindenki érdekében foglalkoznak ezekkel a kérdésekkel. Ezek az informaciok segithetnek akar
meggy0Ozni a sajat szomszédunkat is, ugyanis az ilyen esetekben mindig az a cél, hogy ne toéreked;jiink
perre. A kozos kérdések rendezésével Osszefiiggd vitakat igyekezziink békésen rendezni, hiszen nap,
mint nap ugyanazokkal az emberekkel fogunk talalkozni, figyeljiink egymasra.

Létezik tovabba a jellemzbéen elméleti jellegli kérdések megoldasara 1étrehozott kuariai fétanacsadoi
pozicid, amelyet szintén figyelembe ajanlott.

Papp Tekla megkdszonte az informativ eléadast, elmondta, bizik abban, hogy tarsashazi probléma
esetén a jelenlevok eszébe fognak jutni az eldadason elhangzottak.



