A tarsashazak t6rvényességi
feliigyelete a gyakorlatban

Az egyes torvényeknek a rezsicskkentés
végrehajtasaval  Osszefiggd modositasarol
52016 2014. évi X1. térvény 4.§ (1) bekezdése
modositotta a tarsashazakrol szolo 2003. évi
CXXXIIIL torvényt (a tovabbiakban: Tht.) és
2014. februar 18-i hatallyal egy uj 27/A. §-
szal egészitette ki azt, amellyel a telepiilési
jegyzOk hataskorébe emelte a tarsashazak
torvényességi feliigyeletének ellatasat. Sze-
rencsétlen koértilménynek tekinthetd, hogy az
anyagi jogszabaly mellé tobb mint egy évig
nem ¢érkezett eljarasi jogszabaly. A 2015.
jalius 1-jével hatalyba 1éps 155/2015. (VL
25.) Korm. rendelet sok olyan problémara
talal megoldast, amelyre a 16 hénap gyakor-
lat vilagitott ra, azonban kijelenthets, hogy
azok a relevans kérdések, amelyek komoly
fejtorést okoztak a jegyzSk, tovabba a ne-
vikben és megbizasukbdl eljaré koztisztvise-
16k szamara, csak részben oldodtak meg.
Annak kovetkeztében, hogy az objektive
hianyos szabalyozas kijavitasara, kiegészité-
sére a koézelmultban kertlt csak sor, a gya-
korlat maga alakitotta ki ,.eljarasi rendjét”,
ezaltal 1étrehozva egy rendkivil differencialt
rendszert.

E rendszer kialakulasanak legfébb forrasa-
ként a 2014. évi XI. térvény 4.§-nak indoko-
lasa jelolheté meg, amely expressis verbis
rogziti, hogy a jegyz6 eljarasa torvényességi
felugyeleti eljaras, ezért a kozigazgatasi hato-
sagl eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyai-
16l 52016 torvényt alkalmazni nem lehet. A
két eljaras szignifikans elhatarolasa célszert-
nek tekinthetd, figyelemmel a targyukat és
modszertanukat jellemz6 alapvetd killénbsé-
gekre. Szerencsétlen kortulményként értékel-
het6 azonban, hogy a jogalkoté nem a Ket.
alkalmazhatésaganak kizarasaval egyidejileg
hozta létre a szikséges végrehajtasi jogsza-
balyt. Frdekes korilmény, hogy az alacso-
nyabb szintd jogszabaly megalkotasara felha-
talmaz6 rendelkezés eredend6en nem kertilt
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rogzitésre a torvényben, azt csak a Magyar-
orszag 2015. évi kozponti koltségvetésének
megalapozasarél szolo 2014. évi XCIX. tor-
vény 292.§-ba sikerilt ,becsempészni”. A
modositas egyéb hatalyban 1évé jogforrast
sem jelolt meg kotelezGen alkalmazando-
ként, amely — allaspontom szerint — az el6z6
két megoldasi metédus hianyaban alapkéve-
telmény lett volna annak érdekében, hogy a
jogbiztonsag alkotmanyos kovetelményét
biztositsa.

Az alabbiakban bemutatom ¢és értékelem
azokat a teleptilési onkormanyzatok jegyzoi
altal — a tOrvényességi feligyeleti eljarasok
soran — kialakitott, gyakorlatban alkalmazott
megoldasokat, amelyek a Magyar Ingatlan-
kozvetiték és Ertékbecslék Szakmai Szerve-
zete altal, 2015. januar 22. napjan — Budapes-
ten — megrendezésre keriilt ,,Hatésagi jogkor
gyakorlasa tarsashazak és lakasszévetkezetek
¢letében” c. konferencia keretében kertltek
megvitatisra'.

I. A tarsashazi allomany felmérése

A hataskor atvételekor a jegyzSknek szinte
azonnal szembestlnitk kellett azzal a prob-
lémaval, hogy a polgarmesteri- és ko6z6s 6n-
kormanyzati hivatalok donté tébbsége sem-
milyen adatbazist nem vezetett korabban
tarsashazakrol, ezaltal nem rendelkeztek
relevans informacioval az illetékességi teriile-
tikon talalhaté tarsashaz statusza ingatla-
nokrél. Altalinos megoldasként meriilt fel a
legtobb esetben az 6nkormanyzatok szamara
is hozzatérhet6 kozhiteles nyilvantartasokbol
torténd lekérdezés, azonban ez az opciod is
zsakutcanak bizonyult tekintettel arra, hogy a
kozismert webes keresémotorokban tarsas-
hazra vonatkozé szlkité feltétel nem hata-
rozhaté meg.

A ,hazon belili” informaciogydjtés sikerte-
lenségét kovetéen célszerd és hatékony
megoldasként mertlhetett fel az illetékes
foldhivatalok megkeresése. Sajnalatos mo-
don sem a Tht., sem egyéb jogszabaly nem
kotelezte a kormanyhivatalok féldhivatalait a

I A konferencia részletes programja elérhet6 a
http:/ /www.vagyongazdalkodas.hu/ tarsashazak/eloa
daskivonatok cimen.



jegyzOi feladatkor hatékony ellatasahoz szik-
séges informaciok atadasara, ezért a lekérde-
zéseket és listazasokat az altalanos eljarasi
szolgaltatasi dijszabas alapjan végezték az
illetékes hivatalok. A végbsszeg értelemsze-
rien fuggott az illetékességl tertilet foldrajzi
kiterjedtségétSl és az e terileten talalhato
tarsashazak szamatdl, azonban altalanos ér-
vénnyel kijelenthet6, hogy a zaré6 Osszeg
komoly terhet jelentett barmely 6nkormany-
zat koltségvetésére.

Ehelyiitt szikséges emlitést tenni a Tht.
27/A. § (1) és (2) bekezdésének szlk és tag
értelmezésébSl adodd eljarasi megoldasok
kilonbségeir6l. Az (1) bekezdés meghata-
rozza a feladatkort, amelynek kereteit a (2)
bekezdés taxative hatarozza meg, azonban
még érdekesebb kérdéseket vet fel és alapja-
iban eltéré eljarasi gyakorlatot alakit ki a
bekezdés , hivatalbdl ellenérzi” terminusa. A
torvényességi feliigyelet gyakorlataban nagy
szamban talalunk példat a fenti rendelkezés
tag értelmezésére, amely a hivatalbdl tortént
¢észlelés mellett a panaszra, vagy lakossagi
bejelentésre induld eljaras kezdeményezését
is megengedhetének tartotta.” Emellett
azonban kialakult egy szik réteg, amely nem
a kiterjeszté értelmezést alkalmazta a min-
dennapi feladatellatasa soran, ezaltal — szigo-
rdan véve — kérelemre nem inditottak fel-
tgyeleti eljarast. Tekintettel arra, hogy a Tht.
indoklasaban nem talaltunk tampontot,
amely eligazitana a jogalkalmazoét a kérdés-
ben, mindkét értelmezés jogszertinek érté-
kelhet6 volt. Felmertlt azonban a kétely,
van-e létjogosultsiga a szik értelmezés al-
kalmazasanak, ugyanis az elutasitott panasz
vagy bejelentés nyoman megtorténik a hiva-
talbol torténd észlelés is. A gyakorlati ki-
lonbséget az jelentette a két megoldas ko-
zOtt, hogy utdbbi esetben a panaszos nem
valt az eljaras szerepl6jévé. Ennek pozitiv
oldala, hogy az alapvetéen a tarsashazat,
mint szervezetet torvényességi szempontbol
ellenérz6 folyamatban nem volt szitkséges
figyelemmel lenni a panaszos vagy ugyfél
torvény altal biztositott jogaira. A negativ
oldala a hivatalbdl lefolytatott eljarasnak az

2 dr. Kasza Monika: A tarsashazak torvényességi
feligyelete a gyakorlatban, Jegyz6 és Kozigazgatis
2015. XVIL évf. 1. sz. 15-22. o.

2015/1

82

volt, hogy a kommunikacié erésen lesztkult
azaltal, hogy az értesités altalanos jelleggel a
koz6s képvisels, vagy az intézébizottsag
elnékének kertlt kézbesitésre. Ennek kovet-
keztében el6fordulhatott — sét gyakorta el
is fordult — olyan eset, amikor egy tarsashaz
torvényellenesen mikodott, sulyos szabaly-
szegésekkel operalt, azonban sem errél a
tényrdl, sem arrdl, hogy ennek helyreallitasa
érdekében jegyz&i torvényességi feligyeleti
eljaras volt folyamatban a tarsashaz lakéi
nem értesiltek. A Tht. k6zos képvisel6re
vonatkoz6 szabalyozasa sem volt kielégits-
nek mondhat6, ennél fogva a lakok torvé-
nyességi eljarasrol szolo tdjékoztatasa a ko-
z0s képvisel6k mérlegelési jogkorére volt
bizva. Sajnos az egyéves gyakorlat visszaiga-
zolta, hogy a legtébb esetben a képvisel6k
nem tajékoztattak a tulajdonostarsakat a
meginditott eljarasrél, mivel esetleges hia-
nyossag esetében a k6zos képvisel szakmai
reputacidja csorbult volna. Kiemelendd,
hogy a kommunikacié a panaszok alapjan
indult eljarasokban sem volt sokkal hatéko-
nyabb. Egy tovabbi — harmadik — fél bevo-
nasa az eljarasba részben nyitottabba tette
annak eredményét a tulajdonosi kozosség
felé, de nem létezett semmilyen garancia arra
nézve, hogy a panaszos a hivatalos tajékozta-
tast meg is osztja a lakokozosséggel. Jogsza-
balyi felhatalmazas hianyaban a jegyz6k nem
kotelezhették a kozos képviselket a nyilva-
nossagra hozatalra annak ellenére, hogy ez
alapkovetelmény lett volna a tulajdonosok
érdekeinek védelmében.

A fent leirtakbodl kifolydlag a jegyzéknek és
koztisztvisel6knek kreativ  megoldasokhoz
kellett folyamodniuk a tarsashazak ,levada-
szasa” érdekében és az elmult tébb, mint egy
¢év szamos érdekes példaval szolgalt e tekin-
tetben is. Néhany hivatal jelent6s (akar 90%-
os) sikereket ért el kézmuszolgaltatok meg-
keresésével. Az egyes energiaszolgaltaté gaz-
dasagi tarsasagok megkilonboztetetten keze-
lik az egyéni lakoéingatlanokat, tarsashazakat
és egyéb ipari falhasznalokat, ennél fogva
hasznos adatok birtokaban lehetnek, ame-
lyek kozil mar a tarsashaz cime vagy helyraj-
zi szama is elegendd lehet egy eljaras megin-
ditasahoz. E korben szembestilhetett az elja-
16 személy a Ket. kizarasabol ad6dé ujabb



hatrannyal, amely a kézbesitési szabalyok
alkalmazhatatlansagabol volt eredeztethetd.
Felmertlt annak a kérdése, hogy a kozos
képvisel6 adatai ismeretének hianyaban ki-
nek lehetséges kézbesiteni a felhivast, vala-
mint mikor tekinthetd a felhivas kézbesitett-
nek. A gyakorlat ramutatott, hogy egy vélet-
lenszertien valasztott lakonak torténd atadas
tobb okbdl sem lehet kielégité megoldas.
Egyrészt elképzelhetd, hogy a laké lakasbér-
leti vagy mas jogviszony alapjan tartozkodik
az ingatlanban, ezaltal visszas lenne, ha a
tulajdonosokat érint6 informaciéhoz jutna
hozza. Masrészt ez esetben sincs biztositék
arra, hogy a felhivas végil eljut a cimzetthez,
igy a hatarid6 eredménytelen lejartaval bealld
jogkovetkezmények — kozos  képviselovel
szembeni foganatositasa aranytalan sérelmet
jelentett volna. Osszefoglaléan megallapitha-
t6, hogy a kizaras ellenére a gyakorlat hallga-
télagosan — azaz a hivatalos dokumentu-
mokban az erre iranyuld hivatkozast mell6z-

ve — a Ket. szabalyait tekintette zsindrmér-
téknek.

Az imént megfogalmazott kritika ellenére
el6fordult olyan eset, amikor egy tulajdonos-
tars megkeresése valik indokolttd a torvé-
nyességi eljaras lefolytatasa céljabol. A Tht.
lehet&séget ad a 6 lakasos vagy annal kisebb
tarsashazak szamara, hogy magukra nézve a
Ptk. k6z0s tulajdonra vonatkozé rendelkezé-
seit fogadjak el iranyadonak. Amennyiben
egy kis lakasszamu tarsashaz él ezzel a lehe-
téséggel akkor a szervezeti-mikodési sza-
balyzatra, a kozgyalésre, a k6z6s képviselore,
lletSleg az intézObizottsagra és a szamvizs-
galé bizottsagra az altalanostdl eltér6 szaba-
lyokat kell alkalmazni. A Ptk. alkalmazasaval
eléallhat egy olyan allapot, amely a tarsas-
hazban kézos képvisel vagy intézébizottsag
hianyat eredményezi. Meggy6z6désem, hogy
a torvényességi ellenérzést nem gatolhatja az
a tény, hogy a tarsashazban nincs koz6s kép-
visel6 vagy intézébizottsag. Ilyen esetben a
tulajdonosok is felhivhatok a torvényben
nevesitett dokumentumok benyujtasara és
intézkedések megtételére. Amennyiben a
jegyz6i felhivas sikertelen a tarsashaz és tu-
lajdonosai ellen per indithaté az iratok kiada-
sanak kikényszeritésére.
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Az alkalmazand6 hataridék kérdése kuilon
kuriozum volt a térvény hianyossagainak
soraban, de errdl a kovetkezé pontban kiva-
nok bévebben megemlékezni.

A felderitési eredményességet novelhette a
Kormanyhivatalok nyilvanos adatbazisainak
tanulmanyozasa, amely az Onkormanyzat
illetékességi tertiletén bejegyzett tarsashazke-
zel6ket tartja nyilvan. ErtelemszerGen tar-
sashazkezelést csak tarsashazban lehet vé-
gezni és altalaban e tevékenység egybeesik a
kozos képvisel6i  tevékenységgel is. Az
eredményességet azonban csak javitotta en-
nek az adatbazisnak a felhasznaldsa, mivel a
tevékenység bejegyzésének helye nem feltét-
lentil egyezik meg a tarsashaz székhelyével.
Az illetékességi tertileten kivil allé tarsashaz
mellett az adatbazis hasznositasat akadalyoz-
ta tovabba az a tény, hogy a tarsashazak ke-
zelését kevesen végzik bejegyzett tarsashaz-
kezel6ként, chelyett jobb esetben ko6zos
képvisel6ként latjak el a feladatot megbizasi
szerz6dés vagy kozgytlési hatarozat alapjan,
rosszabb esetben teljesen jogszerttlentil,
vagy jogszabalyi kereteiket tullépve végzik
tevékenységiiket.

A Kozponti Statisztikai Hivatal is nyujtott
némi tampontot a kereséshez, azonban a
KSH kizarélag mennyiségi adatokat volt
képes szolgaltatni, ezért csak arra nézve sze-
rezhettink némi informaciot, hogy nagysag-
rendileg mekkora tarsashaz allomany var
torvényességi ellenbrzésre.

Végezetil jelentés szamu tarsashazat lehetett
fellelni a lakossagi panaszok és bejelentések
alapjan, valamint elvétve a tarsszervek is
adtak egy-egy ,,tippet”.

I1. Eljarasi kérdések és gyakorlati
megoldasaik

A fentiekben mar emlitésre kerilt az illeté-
kesség kérdése. Figyelemre méltd, hogy sem
a Tht. moédositasa, sem egyéb jogszabaly
nem rendezte teljes korGen az illetékesség
kérdését, ezért ebben a targykorben is felme-
rulhetett a sztikebb-tagabb értelmezés kérdé-
se, azonban eltéréen az eljaras meginditasa-
nak alapjatél ebben az esetben viszonylag



egységes gyakorlatot folytattak a jegyzék és
igazodtak a Magyarorszag helyi 6nkormany-
zatairdl szolé 2011, CLXXXIX. torvény
illetékességi szabélyaihoz.’

Kevésbé egyontettt dontés sztletett az eljara-
si kérdésekben alkalmazhaté, alkalmazandd
jogszabaly kérdésében. E tekintetben is sza-
mottev6 variacié kerilt napvilagra, de mie-
16tt ezt részletezném fontos vizsgalat targya-
va tenni a regulacié hianyossagait.

A korabbiakban felvet6dott az eljaras egyes
szakaszairta rendelkezésre all6 hatariddk,
pontosabban azok hianyabdl ered6 fuggd
helyzet. A Tht. hatilyos szOvege egyetlen
hataridére vonatkozo6 rendelkezést tartalmaz,
amely a torvényellenes mikodés megallapita-
satdl szamitva hatvan napot biztosit arra a
tarsashaznak, hogy a jogellenes allapotot
megszintesse. Amennyiben ez a jelzett ha-
taridén belil nem torténik meg a jegyzének
tovabbi harminc nap all rendelkezésére a
polgari peres eljaras meginditasara. Objekti-
ve vizsgalva is szembetiné hianyossag volt
az észleléstdl a felhivas kibocsatasaig tartd
eljarasi hatarid6, valamint a vizsgalat lefolyta-
tasahoz sziikséges dokumentumok benyujta-
sara nyitva 4llé hatarid6 hidnya.*

A Ket. alkalmazasanak tilalma kiterjed a ha-
tarid6 szamitas modjara is, igy — elviekben —
e tekintetben sem volt egységes gyakorlat,
ami a féképpen a bekért dokumentacio be-
nyudjtasanal okozhatott problémat.

Ugyanilyen szintd hianyossagként volt érté-
kelheté a kizarasi vagy Osszeférhetetlenségi
szabalyok nem léte. A jogalkoté feltehetdleg
a szabalyozas kialakitasanal nem vette figye-
lembe azt a lehetéséget, hogy 6dnkormanyzat
is tulajdonos lehet egy tarsashazban, illetéleg
vezet6-koztisztvisel6je is  végezhet kozos
képvisel6i tevékenységet. Kevésbé valoszind,
azonban ki nem zarhaté eshet6ség, hogy
maga a jegyz6 rendelkezik tulajdonjoggal egy

3 Dr. Mogyorési Sandor: Még mindig a tarsashazak
torvényességi feligyeletérél — a jegyz6i joggyakorlat
oldalardl, Jegyz6 és Kozigazgatas, 2015. XVIIL. évf. 2.
sz.

4 Dr. Mezei Nandor Lajos: Alapité okiratot, SzMSz.-t
kérem ellenbrzésre felmutatni! Avagy a tdrsashazak
jegyz6i torvényességi feliigyelete, Jegyz6 és Kozigaz-
gatas 2014. XVI. évf. 5. sz., 12-16. o.
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illetékességi teriiletén talalhatéd tarsashazban.
A gyakorlatban ez a vizsgalat ellehetetleniilé-
sét jelentette e tarsashazak vonatkozasaban,
mivel nem volt olyan jogszabalyhely, amelyet
felhivva attételnek lett volna helye. Ugyszin-
tén nem kerllt kialakitisra az a rendszet,
amely az egyes ,,kies6” jegyz6 helyére meg-
hatarozza az eljarasra jogosultat, ennek ko-
vetkeztében barmelyik hivatal is kapta meg
az ugyet feltehet6leg — hataskor hianyara
hivatkozva — elutasitotta azt.

Erdekes kérdéseket vet fel tovabbra is a be-
kérhet6 dokumentumok és ellenbrzési me-
chanizmusuk koére.” A Tht. a jegyz6 felada-
tava teszi a tarsashaz alapit6 okiratanak,
szervezeti- és muikodési szabalyzatanak jog-
szabalyokkal valé 6sszhangjanak, a mikodés
és a kozgyilési hatarozatok el6bbi két alap-
dokumentumnak valé megfelelésének és a
mutkodés  kozgyalési  hatarozatok — szerinti
folytatasanak ellen6rzését. Nem egyértelmi
annak megitélése, hogy elegendé-e a miko-
dést és a kozgytlési hatarozatokat a 1étesitd
okiratnak és az SZMSZ-nek megfeleltetni,
mivel annak ellenére, hogy e ketté nem lehet
ellentétes jogszaballyal, a gyakorlatban nagy
terjedelemben fordulnak elé hibas okiratok.
Ennek oka elsédlegesen abbdl ered, hogy
jelent6s szamu tarsashaz muikodik, amely a
tarsashazi torvény hatalybalépése el6tt kelet-
kezett és a korabbi szabalyozas alapjan elké-
szitett dokumentumok hatalyositaisa nem
tortént meg. Ennek megfeleléen minden
esetben érdemes a kozgytlési hatarozatok
jogszeriségének egyedi vizsgalata, amely
egyattal ramutathat az alapité okirat vagy
SZMSZ hianyossagaira is.

Ehelyttt tartom szikségszerinek megvizs-
galni a fent taglalt szakasz ,,mikodésre” vo-
natkozo6 rendelkezéseit. Allaspontom szerint
— amely egybevag az uralkodé gyakorlattal —
a mikodés tagabb kategoriat olel fel, mint a
fenti dokumentumok vizsgalata. Ebben az
értelemben a muakoédés, mint Gsszefoglald
kategéria vizsgalata lehetSséget teremt a
jegyz6knek, hogy az olyan egyedi esetekben
1s vizsgalodhassanak, amikor a taxative felso-

> Dr. Mogyorési Sandor: Torvényességi feliigyeleti
gy a jegyz6 életében, Jegyz6 és Kozigazgatas 2014.
XVL évf. 2. sz., 13-15. o.



rolt iratok ellenérzése nem vezetne kielégitd
eredményre. Jellegzetes példaként emlithetd
a koz6s képvisel6 megbizasi vagy mas mun-
kavégzésre iranyuld szerz6dése, amely egyér-
telmien el6idézhet torvénytelen mikodést.
Ezzel ellentétben a gyakorlat kézel sem egy-
séges a mikodés, mint fogalom hatarait ille-
téen, azaz nincs egyetértés abban a kérdés-
ben, hogy meddig terjedhet az ellenérzés.
Véleményem szerint a mikodést is az alap-
veté torvényi keretek kozott vizsgalhatja a
jegyz6, vagyis azok az esetek haladjak meg a
hataskorét, amelyek birdsagi vagy hatdsagi
eljarasok kezdeményezésére alkalmas tényal-
lasok.

A fent nevesitett problémakra a gyakorlat az
alabbi alternatfiv megoldasokat dolgozta ki a
Ket. alkalmazhat6saganak hianyaban:

1. A Ket. alkalmazzdsa

Egyes esetekben a mar hallgatélagos alkal-
mazasnal tovabbléptek az 6nkormanyzatok
¢és a kifejezett torvényi tilalom ellenére al-
kalmazni kezdték a Ket. egyes eljarasi szaba-
lyait. A konferencian elhangzott indokolas
azzal érvelt, hogy a jogalkoté egy alapvetéen
hatosagi jogkor gyakorlojahoz telepitett tor-
vényességi ellenérzési hataskort, ezért az
eljaré szerv jellegébdl fakaddan a Tht-ben
nem szabalyozott kérdésekben a hatdsagi
eljaras szabalyainak alkalmazasa a legcélsze-
ribb. Néz6épontom szerint ez a megoldas a
torvényi tilalom mellett megszegte az anald-
gia tilalmanak kovetelményét is.

2. Helyi rendelet alkotisa

A Ket. alkalmazasanal csak egy rosszabb
megoldast tudok nevesiteni, ez pedig a helyi
szintd jogszabaly alkotiasa. Ennek ellenére
erre is talalhattunk példat a jogkor telepité-
sének  kezdeti id6szakabol.  Udvozlendd,
hogy ez a probalkozas szinte teljesen eltiint
figyelemmel arra, hogy erre sem felhatalma-
z6 jogszabaly, sem az eredeti jogalkotdi ha-
taskor nem adott lehet6séget az Gnkormany-
zatok szamara.
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3. Bels6 szabalyzat alkotdsa

Rendkivil érdekes és egyben leleményes
megoldasnak tartom azt a viszonylag szik
korben tapasztalt rendszert, amelyben a hi-
vatalok belsé szabalyzataikkal hataroztak
meg Ugyintéz6ik szamara kotelezéen alkal-
mazandé el6irasokat. Példanak okaért egy
jegyzOi utasitassal meghatarozott kotelezd
eljarasi hatarid6 a koztisztvisel6 szamara
egyben azt is jelenti, hogy a panaszos vagy
koz6s képvisel6 egy elbre kiszamithaté idén
belill tajékoztatast kapott az eljarassal kap-
csolatban.” Természetesen minden eddig
ismertetett hianyossagot e megoldassal nem
lehetett potolni, azonban a meglehetésen
szik korben rendelkezésre allé eszkozok
kozll ez egészen hasznalhatonak bizonyult.

4. Esszerti hatdridék alkalmazisa

A jogszabalyi kapaszkod6 hianyaban egyes
onkormanyzatok rendkivil sztrrealis lehet6-
ségeket is szamitasba vettek és allitottak
mindennapos alkalmazasba. Ezek kozil az
,»¢sszert hataridék alkalmazasa” volt a legin-
kabb kétséges. Ezekben az esetekben ugyan-
is gyakorlatilag az egyéb — torvényességi fel-
tgyelettdl teljesen eltéré — eljarasoknal al-
kalmazott jogszabalyi hatarid6k kozil a jegy-
z6 vagy a felek k6zOs megegyezéssel hata-
roztak meg a cselekvésre rendelkezésre allé
idéintervallumot. Jelen megoldas a jog és a
kozigazgatasi eljarasok kiszamithatésaganak
kovetelményének egyértelmden nem felelt
meg,.

5. A panasztorvény alkalmazisa

Véleményem szerint a legcélravezetSbb és
leginkabb sikerrel kecsegeteté megoldast — a
fent bemutatott koriilmények kozott — a Tht.
és a panaszokrdl és kozérdekl bejelentések-
16l sz616 2013, évi CLXV. torvény ,.kombi-
nacioja” jelentette . A panasztoérvény sem
tekintheté egy jol atgondolt jogalkotas ter-
mékének, azonban a panaszra vagy kérelem-
re indult feltgyeleti eljarasokban alapvetéen

¢ Dr. Mogyorési Sandor: Még mindig a tarsashazak
torvényességi fellgyeletérél — a jegyz6i joggyakorlat
oldalardl, Jegyz6 és Kozigazgatas, 2015. XVIIL. évf. 2.
sz.



alkalmazhaté keretet biztositott, amellyel
kiszamithatobba tette az eljarast a panaszos
és a tarsashaz tisztvisel6i felé egyarant. A
panasztorvény harminc napos hataridét ha-
taroz meg az eljar6é szervnek, amely problé-
mamentesen Osszeegyeztethet6 volt a Tht.
60 napos helyreallitasi hataridejével. A gya-
korlatban ez determinalta az eddig nem léte-
z6 benyujtasi hatarid6t is tekintettel arra,
hogy a panasz beérkezésétél szamitott 30
napon belil az eljarast le kellett zarni. Le-
szamitva a megkeresés el6készitésének és a
majdani vizsgalat idGtartamat, a k6zos képvi-
selének atlagosan 18-25 napja volt teljesitent
a felhivasban foglaltakat. Abban az esetben,
ha a felhivasban bekért dokumentumok nem
teljes kortien keriltek benyujtasra a panasz-
torvény lehet6séget adott az eljard szervnek
a hatarid6 meghosszabbitasara. Annak elle-
nére, hogy nem lelhet6 fel hianypoétlasra
vonatkoz6 szabalyozas sem, az altalanos
gyakorlat ezt a lehetéséget biztositja a tar-
sashazak felé. Amennyiben az eljaré jegyzé
valamilyen jogsértést vagy szabalytalansagot
¢észlel a Tht. altal meghatarozott 60 napot
biztositja a tarsashaznak a torvényes muiko-
dés helyreallitasara. Nagyon fontos eljarasi
kérdést segitett rendezni a panasztorvény az
ismételt panaszok tekintetében azzal, hogy
az azonos targyban, ugyanazon panaszos f¢él
altal benyujtott panaszkérelmet érdemi vizs-
galat nélkil elutasithatonak mindsiti. Ezzel
egyenértékd kizaré kortlmény az egy éven
tal el6terjesztett panasz. Osszefoglalan a
panasztorvény sem jelentett tokéletes meg-
oldast, de a hatalyos jogszabélyi kornyezet-
ben — minden szempontbdl — a legkielégi-
tébb megoldast kinalta.

I1I. A foganatosithat6
intézkedések

A Tht. egyértelmtien fogalmaz, amikor ki-
mondja: ,,a jegyz6 felhivja a tarsashazat a
torvényes  mukodés  helyreallitasara...”.
Szemben az egyértelm@i megfogalmazassal
tomegesen fordult el olyan eset, amelyben a
jegyz6 hatarozatot bocsatott ki, mint dontési
forma. Meggy6z6désem, hogy a Ket. és az
abban foglalt dontési lehet6ségek alkalmaza-
sanak kiesésével, ezzel egyltt egyéb jogsza-
baly felhatalmazasanak hianyaban hatarozat
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jogszerien nem volt meghozhatd. Ezt az
allaspontot tamasztja ala, hogy a hataroza-
tokkal szemben megfelel§ jogorvoslati rend-
szert kellett volna biztositani a fellebbezés
lehetségével. Ez pedig olyan magas szintd
jogallami kovetelmény, amelyet a jogalkotd
feltételezhetéen nem hagyott volna figyel-
men kivil. A hatalyos szabélyozasnak megfe-
lel6en a felhivason kivil — amely tartalmaz-
hat koételezést — kizardlag informalis, kevés-
bé effektiv, tajékoztatd jelleglh tigyiratok bo-
csathatok ki. A konferencian bemutatasra
kertlt néhany modszer, amely jogszabalyi
felhatalmazottsag hianyaban innovativ gon-
dolatnak értékelhet6k. Példaként emlitem,
hogy egyes esetekben sor kerilt pénzbirsag
kiszabasara, ennek kilatasba helyezésére, de
ugyanugy lezajlottak kozvetitések a felek
kozott, kibocsatasra kertltek felszolitasok.

Nem kertlhet6 meg a dokumentum alapu
vizsgalat és a helyszini ellenérzés Osszeha-
sonlitasa. A helyszini ellen6rzés tekintetében
sem adott bévebb tampontot a Tht., mint a
dokumentum alapt esetében ezért adta ma-
gat a kérdés, hogy elGsegiti-e az eljaras
eredményességét, ha ugyanazok a dokumen-
tumokat a helyszinen — révidebb id6 alatt —
ugyanazon ugyintézék vizsgaljak meg. Az
egyetlen elényét a koltséghatékonysagban
vélem felfedezni, azonban az is megjegyzen-
dé, hogy megkozelitéleg 30 oldal terjedelem-
6l beszéliink, amely nem tekintheté szamot-
tevé mennyiségnek. Mindemellett megjegy-
zendd, hogy a helyszini ellenérzés részletes
szabalyait az ) Kormanyrendelet teljes ko-
réien szabalyozza.

IV. A tarsashazkezelés és a kozos
képviselet elhatarolasa

A Tht. k6z6s képviselokre és tarsashazkeze-
16kre vonatkozé rendelkezéseinek tanulma-
nyozasakor azt tapasztaljuk, hogy a Tht. nem
hatarolja el egyértelmiien a tarsashaz kezel6i
¢és a koz6s képvisel6i tevékenységet. Feladat-
koreikben jelentés atfedések fedezhetSk fel,
azonban elhatarolasi szempontokat sem a
torvényi szovegben, sem annak indoklasaban
nem talalunk.



Meglatasom szerint altalanos elhatarolasi
szempontot a képesitést vagy szaktudast
igényl6 feladatok megléte vagy meg nem léte
jelent az adott tarsashazban. K6z6s képvise-
16 jarhat el adminisztraciés kérdésekben, a
kozgytlések levezetése soran, tovabba bizo-
nyos korlatokon belil a tarsashaz pénzugye-
inek kezelését is jogszerden végezheti. Tar-
sashazkezelSi képesités szlikséges a tarsashaz
muikoédésének biztositasa soran az olyan fel-
adatokhoz, amelyeket — mindenki szamara
nyilvanvaléan — egy képesités nélkili sze-
mély nem, vagy csak kevésbé hatékony mo-
don képes ellatni. Tarsashazkezel6 kozos
képviseletet ellathat, de e megallapitas fordi-
tott relacioban nem igaz, tehat k6z6s képvi-
sel6 tarsashazkezelést képesités, kamarai
tagsag és regisztracié hianyaban nem végez-
het jogszertien. A tarsashazak szamara nyitva
all k6z6s képvisel és tarsashazkezel6 par-
huzamos alkalmazasanak lehet6sége is a
feladatok megosztasanak céljabol.
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V. Zar6 gondolatok

A hataskor gyakorlasanak 16 honapja ravila-
gitott a kapkodoé jogalkotas ujabb hibaira,
amellyel egyttt jart a gyakorlat széles spekt-
rumu differencialédasa. Az emlitett jogér-
telmezési kettésségek, megvaldsitasi mellék-
vaganyok jol jelezték a cselekvési akaratot a
jegyz6k részérdl és rendkivil pozitivan érté-
kelendé, hogy minden targyalt megoldasi
kisérlet a feladatkor leheté leghatékonyabb
ellatasara iranyult. Az eljarasi szabalyokat
meghatarozé kormanyrendelet szamos teri-
leten ad tampontot az ellenérzéssel kapcso-
latosan, de nem mehetink el szé nélkil
amellett, hogy e jogszabaly igencsak megkés-
ve kerilt megalkotasra. Meggy6z6désem,
hogy a jegyz6k és hivatalok ,utkeresése”
nagymértékben hozzajarult az eljarasjogi
jogtorras megsziletéséhez, valamint a tertile-
tikoén makods tarsashazak lehetd legjogsze-
ribb mikoédésének biztositasahoz.



