MAGYARORSZAG

»A legnagyobb cél pedig itt, e foldi 1étben
ember lenni mindég, minden koriilményben”
(Arany Janos)

»Az igazat mondd, ne csak a valodit.”
(Jozsef Attila)

A rendszervaltozas veszteseinek érdekvédelmi, kozéleti, politikai Hon-LAPIA
Nyomdai kiadasat alapitotta: 1993-ban az éssztarsadalmi érdekvédelmet orszagos hataskérben ellaté
tarsadalmi szervezet, a

FUGGETLEN NEPKEPVISELETI SZOVETSEG /FUNESZ/,

amely a mostani megjelenésének is gazdija, s miikodteti a Civil Panasziigyi Szolgalatot. Az ehhez

érkezett lakossagi, egyéni-kozosségi jelzések, észrevételek, kozérdekii bejelentések, panaszok, pozitiv, vagy
negativ torténetek, vélemények, meg konstruktiv javaslatok ¢s kérdések, illetve az ebbéli
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48 éve tagja a Magyar néprajzi Tarsasagnak,
39 éve pedig a Magyar Ujsagirék Orszagos Szévetségének /MUOSZ/.
Orszagos elndke az idén 20. éves civil érdekvédelmi szervezetnek, a

FUGGETLEN NEPKEPVISELETI SZOVETSEGNEK /FUNESZ/,

vezetdje az orszagos Civil Panasziigyi Szolgalatnak.
Alapitéja a Civil Parlamentnek és a Tarsadalmi Erdekegyezteté Tanacsnak /TET/.

12 éven at volt birésagi népi iilnok.

Tajékoztatasi feladataink teljesitései soran igyeksziink mindig

az igazat mondani, nem csak a valodit!

Terveink szerint, a feldolgozandé és kozlendd esetek, informaciok zomét nem a mindenkori hatalom, a
kiilonféle intézmények, a politikai erék, a téke, meg a médiumok rutinos levéliréi, betelefonaloi sziikésen
behatéarolhato vilagaboél, illetve a ,,fecsegd felszin” koreib6l, hanem a tobbségi ,,mélybo6l”, vagyis a
rendszervaltozas vesztes millidinak soraibdl szerezziik!

Hogy a tarsadalmi és gazdasagi torténésekrol, tendenciakrél — ezen beliil pedig az eredményekrdl és hibakrol
— elso kézbeli tényanyagaink, igymond dokumentumaink legyenek, kérjiik olvaséinkat:

IRJAK, SZERKESSZEK VELUNK EGYUTT e sajtékiadvanyt, a nép tijsagjat!


mailto:fuggetlenmagyarorszag@fuggetlenmagyarorszag.hu

Mi ujsag a tarsashazak haza tajan?
Valtozo6 szabalyok — Kezelhetetlen esetek

Az érdekvédelmi szervezetliink Civil Panasziigyi Szolgialata miikodésének immaron két
évtizedében igencsak eldkeld helyet foglal el a lakokozosségektdl érkezett jelzések, észrevételek,
kozérdekli bejelentések, panaszok és javaslatok aranya. Mindez annyiban érthetd is, hogy
rengeteg embert érintd szférarol van sz6. Mieldtt az ebbéli és olykor roppant tanulsagos

részleteket ismertetnénk, szolni kell roviden az akar tOrténelmi jelentéiségﬁnek is
mindsithetd elézményekrol:

Magyarorszag fennallasat tekintve, eleddig soha sem tapasztalt méretii
lakasallomany gyarapitasra keriilt sor a szocializmus i1ddszakaban. Mint
azt az érintett emberekrél tudjuk, allami segitseggel és sajat er6bdl szinte minden
telepiilésen épiiltek kisebb tarsas-, illetve csalddi hazak mar 1945 és
1960 kozOtt 1s. Am a sorsdonté méretii ilyen fejlesztés 1961-tol 1985-ig zajlott le,

amikor — statisztikai jelentések szerint — Osszess€geében megkozelitdleg 1
milli6 900 ezer 0j €s altalaban 0sszkomfortos lakdsba — ezek négy,
nyolc, tiz, vagy még tobb emeletbdl all6 hazakban voltak megtalalhatok — koltozhettek

be a boldog tulajdonosai. Ami azt jelentette: mig 1960-ban 100 szobara
kortilbeliil 250 személy jutott, ez a 1étszam-ardny a 80-es évek kozepére
mar csak mintegy 140-re csokkent.

Nos, az el6zdéekbdl az is kovetkezett, hogy az emeletes otthonok révén lakdtelepek jottek létre
orszagszerte, ahol a csaladok szabalyozott koriilmények kozepette éltek.

Itt persze el kell mondani, hogy mar a XX. szézad elsé negyedében kezdett kialakulni ndlunk a
koz6s tulajdonlasra valo igény a lakdsokat illetden, példaul ama meggondolasbol, hogy a k6zds
tulajdonu laképiileteknél a fenntartasi koltségek megoszlanak a tulajdonostarsak kozott, vagyis
kozos erdfeszitéssel, beruhdzassal az egyének teherbirdsat meghaladd elényok érhetdk el
Raadasul az ilyen tulajdoni kozosség feltételezi a felek akarategységét, az érdekek, a tervek és a
cselekvések dsszehangolasat.

A koz0s lakasépités és a tarstulajdonossag targyaban eldszor az 1924. évi XII. torvényt alkotta
meg az ORSZAGGYULES. Az akkori szakminiszteri indoklas szerint: ez a torvény fokozza az
épitési kedvet és modot ad arra, hogy dsszefogédssal, a kisebb tékével rendelkezdk is létesitsenek
nagyobb hazakat, ahol 6nallé tulajdont is szerezhetnek. A jog tehat biztositotta a kdzos €s a kiilon
tulajdon egységének a megteremtését, s egyidejlileg lehetdvé tette, hogy a telekkdnyvben 6nallo
ingatlanként legyen bejegyezve a tarsashazi sajat tulajdon, amelynek jelentdsége ez altal
megndtt, megkonnyitve annak forgalmat is.

Bar az emlitett jogszabaly tartalmazta a kdzgytilés, a kozos képviseld, meg kiilonféle bizottsdgok
jogait, feladatait, kotelezettségeit, csakhogy el6bb-utobb kideriilt, hogy az a tulajdoni és
szervezeti forma, meg a kozgytilés, illetve a valasztott szerveinek viszonya maximum a 12
lakéasos tarsashaz esetében volt megfeleld, &m a nagyobb kozosségeknél mar bekovetkeztek a
miikddés ilyen-olyan zavarai. Példdul abbdl adoddan is, hogy a tarsashézi lakasok uj gazdait



korantsem a tulajdonosi Ontudat késztette vételre, hanem az olykor a forgalmi értéknél is
alacsonyabb ar, vagy a készpénzfizetési kedvezmény. Igy azutan ezek a csaladok vagy nem is
akartak, vagy a kedvezdtlen anyagi helyzetiik miatt, ne is tudtak részt vallalni az épiileti
felujitasok, korszertisitések koltségeibdl. E problémak sok-sok konfliktus forrasai lettek, ezért is
valt sziikségessé 1j jogszabaly megalkotésa.

Az ELNOKI TANACS a mar emlitett régi torvény helyébe alkotta meg az 1977. évi 11. szimu
torvényerejii rendeletet, amely példaul lehetdvé tette az a felek jogat az alapitd okirat
tartalmanak szabad megallapitasara, meg egyebek mellett azt is, hogy a mar meglévd épiiletek
utolag alakuljanak 4t tarsashazza.

Az ebbéli miikddés azonban nemsokara 1) gondokat ,,eredményezett”. Példaul az egyre novekvd

kozos koltségek forrasainak megteremtése, a mind nagyobb tarsashidzak szervezeti formai,
valamint az egyiittélési szabalyok vonatkozasaiban.

Az ORSZAGGYULES 1997. december 15-én alkotta meg az 1997. évi CLVIL. torvényt, amely
tobbi kozott meghatdrozta a tarsashaz fogalmat, az alapitas feltételeit, a tulajdoni viszonyokat és
a szervezeti felépitést, miikodést.

Ezen Uj torvény alapvetd fontossagl kitétele, hogy a tarsashazak tulajdonosainak Szervezeti-
Miikodési Szabalyzatot kell késziteniiik, elfogadniuk, amely az ugynevezett operativ iigyekben
torténd dontéshozatalt teszi lehetdvé. A korabbi szabalyozas ugyanis szinte mindenféle kozosségi
dontést az alapitd okirat eldirdsaihoz kototte, miszerint barmilyen, példaul a gazdalkodast érintd
kérdésekben is a 100 szazalékos tulajdonostarsi hozzajarulasra volt sziikség.

Az emlitett jogszabaly 1998. marcius 1-én Iépett hatdlyba, &m csupan n€m egéSZGI’I hat

esztendOt €It meg, ugyanis az ORSZAGGYULES 2003. december 8-an elfogadta az uj
rendelkezést, a kovetkezd esztendd elejétdl érvényes 2003. évi CXXXIII. torvény-t a
tarsashazakrol, mégpedig a tarsashaztulajdon Iétesitése, fenntartasa, a tarsashazak szabalyszerti,
szakszerli ¢és biztonsagos milkddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése
érdekében.

Manapsag e jogszabaly érvényes, am a moédositasardl szold 2010. évi CLXXVII. torvényben
foglaltakkal egyiitt.

Ezek utan nyugodtan kijelenthetnénk: lényegében teljes rend uralkodik a tobb szdzezer csalddot
érintd tarsashazakban, ahol mindenféle feladat., kotelezettség paragrafusokba van Ontve.
Csakhogy a valosag nem egészen igy fest, amelyre a hozzank gyakorta érkez6 — bevezetdben
emlitett — lakossagi kozlésekbdl kovetkeztetiink. A zokkendk, a fesziiltségek, s a nemritkan
ugymond Osszeiitkdzések okai eléggé sokrétiiek.

Az egyik gond, hogy a tarsashazak tulajdonosai sordban sajnos nincsenek kevesen a
kisnyugdijasok, a minimalbérben részesiilok, vagy a munkanélkiili helyzetiikbdl kdvetkezden a
legszerényebben ellatottak, esetleg mar a teljesen jovedelem nélkiil 1évok, akiknek donteniiik
kell, hogy vagy az altaluk hasznalt villanyért, gdzért fizetnek, vagy az olykor 6-10-14 ezres
mértékil, s olykor még ennél is tobb kozds koltséget egyenlitik ki. Ha az érintett cégek szamlait
rendezik, a tarsashdzi vezetéstdl szamithatnak a tartozdsuk miatti hatdsagi eljarasok
meginditasara, amennyiben a kozosségi terheket vallaljak, akkor a szolgéltatok konyortelen
reakciojat valthatjak ki, ami az ellatd rendszerbdl valo kikapcsolasukat jelentheti.

* E vonatkozasban a f6 baj, s az egyik Kezelhetetlen eset, hogy a hatilyos térvény a



tulajdonostarsi  kotelezettségek teljesitésénél nem szamol azon csalédokkal,

amelyek onhibajukon kiviil valnak fizetésképtelenné. Az ilyen hatralékosokkal
szembeni jelzalog bejegyzés lehet6sége — ezt az emlitett jogszabaly 30. § (1) pontja teszi
lehetdvé, mégpedig nemrég Ota mar harom havi tartozds utdn is — végsd soron a r0SSZ

vagyoni helyzet miatti felelésségre vonassal, diszkriminéacidval ér fel, ami igen csak
beleiitkozik az Alkotmany 70/A § (1-2) pontjaba, amely tiltja, s6t, szigortan biinteti a vagyoni
helyzet szerinti hatranyos megkiilonboztetést.

Sokak véleménye: a raszorulo emberekért felléps demokratikus jogéllamnak
ilyenkor valamiféle kozponti alapbol finanszirozanddéan kellene
segitséget nyqjtania az érintett csalddoknak, s persze a tarsashdzaknak
is!

* Tobb orszagrészbdl is értesiiltiink olyan Kezelhetetlen esetekrol, hogy a térvény 10.
§-a altal biztositott lehetéségnek megfelelden, egyes tulajdonostarsak a hatosagi igénybevétellel
értek el 6nods céljukat, nevezetesen, a kozos tulajdonban 1€vo épiiletrész elidegenitését, illetve
onall6 ingatlanként kialakitasat.

Sokak véleménye: egy demokratikus jogallamnak nem szabad olyan
szabalyozast fenntartani, amelynek révén kiilsé er6k hozhatnak kedvezd
helyzetbe maganszemélyeket, a kozosség vitathatatlan ellenkezésére,

sérelmére! E téren az lenne helyes, ha a kozos tulajdont érinté értékesitéseket a
tulajdonostarsak egészének hozzajarulasahoz kotnék!

* Ismétlddéek a panaszok amiatt is, hogy afféle kezelhetetlen esetnek minésithetd,
amikor a torvény 12. § (2) pontja alapjan barmely tulajdonostérs, vagy az épittetd dsszehivhatja
az alakul6 kozgytilést.

Sokak véleménye: egy demokratikus jogéallamnak nem szabad olyan
szabalyozast fenntartani, amelynek révén barki, egyéni otlettdl, vagy
céltol vezérelve kezdeményezzen kisebb-nagyobb ember-csoportokat
erinto eljérésokat! Ilyesféle maganakcié ugyanis konnyen jarhat érdektelenséggel,
kudarccal, vagy folosleges vitakkal. Azt kell elrendelni, hogy az alakuld kézgyﬁlés
Osszehivasat csak az érintett tulajdonostarsak legalabb 20 szazaléka

kezdeményezheti irasban!

Megtortént, hogy szamos helyen Ugymond korszeriisitették a 20-40 évvel kordbban késziilt
Okiratokat, amelyek szoveganyagaba a korabbi dokumentumon 1évotol eltérd adatok is keriiltek
— példaul az épiilet jelére, a beépitett teriilet nagysagara, meg a helyrajzi szdmra vonatkozodan,
am azok a tulajdonostarsi kifogasok ellenére sem kertiltek tisztazasra, korrigalasra

Azt is tobben szova tették, hogy az ujbdl szerkesztett e fontos alap-dokumentum nem
tartalmazza a torvény 24. § 2/d pontjanak e sorait:

A felujitasi alap képzésének elhatdrozasa esetén, a hozzajarulas mértékét, valamint az alap



felhasznalasanak szabalyait a szervezeti-miikodési szabalyzatban kell meghatarozni

* Budapestrdl és tobb megyébdl jutottak el hozzank azonos tartalmu kifogasok a tarsashazi
szervezeti-mikodési szabalyzatok kidolgozasa, elfogaddsa rossz gyakorlatarol. Nevezetesen,
hogy talan az okirati fontossaggal is feléré eme dokumentum létrehozasaba alig, vagy egyaltalan
nem vontdk be a tulajdonostarsakat. Helyettilk — felhatalmazas nélkiill — ,,szorgoskodtak™ a
kozos képviseldk, néhany baratjuk, kozeli szimpatizdnsuk tarsasdgaban, s megfogalmaztik az
ugynevezett normaszéveget, amelyet mar afféle kész tényként bocsatottak a kozgytilés tobbi
résztvevdi elé. Akik koziil ugyan tobben tettek modositd javaslatokat, amelyek azonban mar alig
befolyésoltak az eredeti megfogalmazéasokat. Azutan jott a szavazas, de oly mdodon, hogy eldre
nem szamoltdk meg a jelenlévoket.

Sokak véleménye: egy demokratikus jogallamnak nem szabad olyan
szabalyozast fenntartani, amelynek révén ugymond manipulalni lehet a

tarsashazi dontéseket! Ami pedig a szoban forgd SZMSZ-t illeti, amelynek keretében kell
a Hazirendet is meghatdrozni, ezen dontések olyannyira lényegesek a lakokozosség szamara,

hogy a normaszoveg elfogadasat, vagy annak modositisat a tulajdonostarsak legalabb
kétharmada szdbeli, vagy irasbeli szavazatahoz kellene kotni!

Jo néhanyan észrevételezték biraldoan, hogy az operativ teendokhoz rendeltetett SZMSZ-ben nem
taldlnak kitételeket arra vonatkozodan, hogy a tarsashazi torvény szerint a k6zos képviseld. ..

— Koteles megoérizni az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtott alapitd okirat €s szervezeti-
miukodeési szabalyzat egy példanyat /43. § 3. pont/.

— Koteles a kozgyllés hatarozatair6l €s a hatarozatok végrehajtasardl nyilvantartast
/tovabbiakban: Kozgytilési Hatdrozatok Konyve/ vezetni, évenkénti bontdsban, a hitelesitett
jegyzokonyvek alapjan, a hatarozatok végrehajtasanak elmaradasat pedig indokolni /44. § 1-2,
2/d pont/.

— Kaoteles a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén — a szerz6dd felek kérésére,
részikkre — a Kozgyllési Hatarozatok Konyvét, illetdleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra
vonatkoz6 hatarozatokat bemutatni /45.§ 1. pont/.

— Koteles a kiilon tulajdont érintd tulajdonosvaltozas esetén - a tulajdonostars kérésére —
irasbeli nyilatkozatot adni a kozoskoltség-tartozasrol. Ha tartozas all fenn, a nyilatkozatban a
hatralék 6sszegét is meg kell jeldlni /46. § 1. pont/.

— Ha a kozgytilés e megbizatasa alol felmenti — koteles az 0j kozos képviseld részére a
megvalasztasatdl szdmitott harminc napon beliil irasbeli jegyzokonyv alapjan, a tdrsashazra
vonatkozd 0sszes iratot, az errdl szo6l6 teljességi nyilatkozattal atadni. /48. § 3. pont/

* Szinte altalanos tapasztalatként, vagyis kezelhetetlen esetként értékelhets a torvény
36. §-aban foglaltak végrehajtasa korili feliiletességek, pontatlansdgok, hianyossagok,
mégpedig a jelenlévik létszamara vonatkozoan. A kozgytilések kezdetén még megy az ilyetén
ellendrzés, &m az egyes napirendek megszavazasa eldtt mar nemigen szamoljak meg az ott
tartozkodokat, pedig mindezt kotelezdvé teszi az emlitett paragrafus (2) pontja.



Az sem ritkasag, s épp ezért Kezelhetetlen eset, hogy a hatirozatképtelenség miatti
megismételt kdzgyiilésen olykor csak par ember hoz dontéseket a tobbségre kotelezéen. E téren
az is megfigyelhetd, hogy az tligyeket eldterjesztok olykor tulajdonképpen tudatosan késziilnek a
kozgytilés elsé Osszehivasakor bekovetkezd gyér érdeklodésre, s utana, vagyis az Osszejovetel
megismétlésekor a tulajdoni hanyadra tekintet nélkiil hatdroznak, mégpedig az eredeti
elképzeléseiknek megfelelden, amelyek még vitara sem lettek bocsatva.

Kiilon megjegyzendé itt, ugyancsak, mint kezelhetetlen eset, hogy a kozgyfilési
meghivokrol tobbnyire lemarad — jollehet ezt eldirja az idézett paragrafus (3) pontja — a
megismétléskor kdvetendd eljarasi eldiras arrol, milyen napirendekrdl lehet donteni a tulajdoni
hanyadra tekintet nélkiil, s melyekrdl csak a tulajdoni hanyad meghatarozott aranya alapjan.

T6bb helyiitt eléfordul az is, ami megint csak Kezelhetetlen eset, hogy a kozgyiilés utani
nyolc napon beliil nincs kifiiggesztve a meghozott hatarozat, s6t, arrol a tulajdonostarsak sem
kapnak értesitést a torvény és az SZMSZ vonatkozo eldirasai ellenére.

Szamos lakokozosség szokott olyan meghivokat kapni, ami szintén a Kezelhetetlen

esetek kategoriait idézi, hogy a szovegoldal utolsd bekezdésében ilyesféle olvashato: a

tulajdonostarsak akar személyesen, akar meghatalmazottjaik utjan is részt vehetnek a
kozgyililésen. Ez utdbbival az a gond, hogy a torvény 27. §-a egyaltalan nem szol arrdl, hogy a
kozgytilésen meghatalmazotti részvétel is lehetséges. Ami talan nem is véletlen, hiszen a
helyettesitések révén akér devalvalodhatnak is a tulajdonosi funkciok. Es arrol nem is beszélve:

Ha torténetesen egyre tobben ,,liznek sportot” abbdl, hogy magukat helyettesitével képviseltetik
a kozosség legmagasabb szintli foruman, ahova johetnek a lakdsok bérléi, albérléi is,

meghatalmazottakként, igy kialakulhat olyan helyzet: a millios értéki ingatlanrészek
gazdainak tavollétében ugymond eseti alapon oOsszeverbuvalt, s

lényegeében egymast sem ismerd embergyiilekezet dont az alapvetden
fontos kérdeésekrdl is. Ami veszelyt jelenthet a tényleges tulajdonukert,
lakhatasi koriilményeikert fellépd, s a kozosséghez hosszabb ideje
tartozo hazbeliek érdekeire!

E képviseleti kitételnél helyes lenne, ha az SZMSZ ama feltételt irna
eld: az ¢érintett tulajdonos igazolhatdo akadalyoztatdasa /betegség,

munkdban részvétel, tavollét stb./ esetén élhet a lehetdséggel, hogy maga
helyett meghatalmazottat kiildjon a kozgyiilésre!

Sokak véleménye: egy demokratikus jogallamban bizony hatosagilag kellene
ellendrizni valamilyen eldre tervezett menetrend szerint az olyan
szervezetek szakszeri és jogkovetd miikodését is, mint a tarsashazak

kf)Z()SSége! Bar a torvényeknek megfeleld tevékenységiiket segithetik a felkért igyvédek is,
am megtorténhet, hogy 6k sem figyelnek fel minderre. Azutdn ott vannak a tarsashazi
egyesiiletek, amelyek szintén segitséget nyjthatnak a tagszervezetek jogszerti miikodéséhez.




Végezetiil csak reménykedhetiink abban: a tarsashazak haza tajan
egyre kevesebb lesz a Kkezelhetetlen, rendezetlen esetek
szama, S mindezek bekovetkezéséhez nélkiilozhetetlen a
jogalkoto és a jogalkalmazo6 kozos joakarata!

2011. oktoher 3.

Velkei Arpad

foszerkeszto

irja, kérdezze, szerkessze, olvassa

a rendszervaltozas veszteseinek készulo

VILAGHALOS NEPUJSAGUNKAT,

a
FUGGETLEN
MAGYARORSZAG .

Internetes cim: www.fuggetlenmagyarorszag.hu

E-mail cim: fuggetlenmagyarorszag@fuggetlenmagyarorszag.hu
Levélcim: 6000 Kecskemét, Tinodi u. 6. B/IV/26.
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