Valtozasok a Tarsashazi térvényben 2025. januar 1-t6l

1. Az alabbiak szerint valtozott a Tarsashazi torvény 10. §-a, amely a K6zZ0S TULAJDONNAL - az 1. §
(2) bekezdésében meghatdrozott ingatlanrész és vagyontdrgy kivételével - KAPCSOLATOS
ELIDEGENITES részletszabalyairdl rendelkezik.

Ha az ingatlanrész 6ndllé ingatlanként kialakithatd, vagy, ha az ingatlanrésszel a meglévd kilon
tulajdon targya bévithet6, a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség gyakorolhatja,
méghozza olyan mddon, hogy az ehhez szikséges alapitd okirat moddositast megszavazza
a tulajdonostdrsak dsszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmados tébbsége.

A 2025. janudr 1-jét megel6zéen erre csak az alapito okirat adhatott felhatalmazdst, mostantdl a
térvény fog, flggetlendl attdl, hogy az alapitd okiratban van-e erre vonatkozd felhatalmazas, vagy
nincs.

A jogszabaly korabban hatalyos sz6vege szerint a kozgylilés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre alkalmas okirat, ha:

e az abban meghatdrozott hataridén belil a kisebbségben maradt tulajdonostarsak irasbeli
nyilatkozatot nem tesznek, vagy
e nyilatkozatuk szerint a keresetinditas jogaval nem kivannak élni.

Ez a felsorolas 2025. januar 1-jétdl kiegésziil harom tovabbi kériilménnyel. A kisebbségben maradt
tulajdonostarsak:

e nyilatkozatuk szerint a keresetinditas jogaval élni kivannak, de a hatdrozat érvénytelenségének
megdllapitdsa irdnti keresetet a kozgy(lési hatdrozat meghozatalatdl szamitott hatvan napon
belll nem inditjak meg (a Tarsashazi térvény 42. § (1) alapjan),

o keresetet inditanak, de a felperes abban nem kéri a kézgydlilési hatdrozat végrehajtdsdnak
felfiiggesztését, vagy

o keresetet inditottak, de a felperes a kézgydlési hatdrozat végrehajtdsdnak felfiiggesztése
iranti kérelmét a birésdg jogerdsen elutasitotta, vagy kérelme alapjén a hatdrozat
végrehajtdsdnak felfiiggesztését a birdsdg elrendelte ugyan, de a per jogerdsen lezdrult, és a
birésdg a hatdrozatot nem helyezte hatdlyon kiviil.

Ide kapcsolddik a kdzds képviseld (intézGbizottsag elndke) azon kdtelezettsége, hogy az elidegenitéssel
el6allt valtozasok bejegyzésekor az ingatlan-nyilvantartdsi eljdrasban nyilatkoznia kell arrél, hogy a
fenti - a kiegészitésekkel egylitt 2025. janudr 1-jét6l mar ot - feltételek teljesiiltek-e vagy sem.
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Az Uj szabalyok értelmében a bejegyzési kérelemhez csatolni kell a kdzos képviseld (intézébizottsag
elnéke) fenti nyilatkozatan tul az alabbiakat is:

e a kisebbségben maradt tulajdonostdrsak nyilatkozatdt, mely szerint a keresetinditds jogdval
nem kivdnnak élni - ha az rendelkezésre all

e abbanazesetben, ha keresetet inditanak, de a felperes a keresetlevélben nem kéri a kozgy(ilési
hatdrozat végrehajtdasanak felfliggesztését: a keresetlevelet,

e ha keresetet inditottak, de a felperesnek a kozgy(lési hatarozat végrehajtdsanak
felflUggesztése iranti kérelmét a birdsag jogerbsen elutasitotta: a hatdrozat végrehajtdsdnak
felfiiggesztése irdnti kérelmet elutasitd végzést,



e akkor, ha keresetet inditottak, de a felperes kozgyl(ilési hatdrozat végrehajtasanak
felfUggesztése iranti kérelme alapjan a hatdrozat végrehajtasanak felfliggesztését a birdsag
elrendelte, de a per joger6sen lezarult, és a birdsag a hatarozatot nem helyezte hatalyon
kivil: a per jogerds befejezését aldtdmaszto hatdrozatot.

A torvény szovegébdl kikeriilt az a kordbbi rendelkezés, mely szerint a k6z6sség a k6zds tulajdonnal
kapcsolatos elidegenités jogdt abban az esetben is gyakorolhatja, ha az alapitd okirat mdédositdsdval a
tulajdonostdrsak ésszes tulajdoni hdnyad szerinti legaldbb négydtédos tobbsége egyetért.

Uj rendelkezésként keriilt a jogszabaly sz6vegébe 2025. januar 1-jétél a 10. § (8) bekezdése, amely
szerint - a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités kapcsan - az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb
kétharmados tobbségével rendelkezé tulajdonostdrsak igenlé szavazata sziikséges az alabbi
esetekben:

e a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenitéssel kapcsolatban megvaldsuld olyan épitési
munkahoz valé hozzajarulas esetében, amely érinti az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott
kozos tulajdont, és amely az alapité okirat mdédositasat igénylé allapot megteremtését
célozza, valamint

e az alapité okiratnaka kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenitéssel kapcsolatban
megvaldsulo épitkezés eredményeként sziikségessé valé mddositasa esetén.

2. A Tarsashazi térvény 22. § (1) bekezdése is médosult. E rendelkezés alapjan a TULAJDONOSTARS
KOTELES A KOzOS KEPVISELONEK (vagy az intézébizottsdg elnékének) BEJELENTENI bizonyos
ADATOKAT.
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Azonban kordabban csak akkor volt ez kételezé, ha azt SZMSZ eldirta. 2025. januar 1-jétél annyi
valtozas tortént, hogy a torvény erejénél fogva kell bejelenteni a kozos képvisel6nek (vagy az
intéz6bizottsag eln6kének) a kiilon tulajdon tekintetében tortént tulajdonosvdltozdst, a lakcimet, az
ingatlan-nyilvdntartdsban bdrki dltal megtekinthetd személyes adatdt, illetve a jogi személy nyilvdnos
adatdt, valamint az elektronikus levelezési cimét (amennyiben az elektronikus kapcsolattartashoz

hozzajarul).

A kovetkez6 adatokat pedig csak akkor kell bejelenteni a képviselG felé, ha azt az SZMSZ kifejezetten
elGirja. Ezek: a kiilén tulajdont bérlé, haszndlo személy (bérlé) bizonyos adatai, a kiilén tulajdonban
lakoé személyek szama, haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy neve.
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3. A Tarsashazi térvény 22. § (4) bekezdése is médosult, amely az el6z6 pontban irt BEJELENTESI
KOTELEZETTSEGRE SZABOTT IDOKORLATROL szélt.

A jogszabaly kordbbi szovege szerint az SZMSZ a 2. pontban irt bejelentés megtételére a birtokbavételt,
illetéleg a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsba térténd bejegyzését kévetd 15-60 nap kézotti hatdridét
dllapithatott meg, ez az alabbiak szerint valtozott:

e Az 0j tulajdonos a bejelentést -a térvény szerint kételez6en bejelentendé aldabbi
adatokrdl - a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzését kovet6 30 napon
beliil koteles megtenni az Gj tulajdonostars a térvény szerint: a kiil6n tulajdon tekintetében
tértént tulajdonosvdltozdsrol, a lakcimrdl, az ingatlan-nyilvantartdsban bdrki dltal
megtekintheté személyes adatdrdl, illetve a jogi személy nyilvdnos adatdrdl, valamint az

elektronikus levelezési cimérél (amennyiben az elektronikus kapcsolattartdshoz hozzdjdrul)



Ezeket az adatokat a kozos képvisel6 (vagy az intézébizottsdg elndke) kizardlag a tulajdonostdrs
tulajdonjogdnak fenndlldsdig, vagy a tulajdonostdrs tdrsashdz felé fenndllé tartozdsa esetén a
tartozds kiegyenlitéséig kezelheti.

o AzSZMSZ dltal pluszban eléirhaté adatok bejelentésének megtételére az SZMSZ a
birtokbavételt, illetve a haszonélvezeti jog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését
kovetd 15-60 nap ko6zotti hatarid6t allapithat meg. Ezek: a kiilén tulajdont bérl6, haszndlo
személy (bérl6) bizonyos adatai, a kiilén tulajdonban lakd személyek szama, haszonélvezettel
terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy neve.

4. A Tarsashazi torvény KIEGESZULT tovabba egy uj, a 33/A. §-al, amely a KOZGYULESI MEGHIVO
MEGKULDESének szabdlyaira vonatkozéan tartalmaz rendelkezést.

A kozgyllési meghivd akkor szamit irasban megkilldottnek, ha azt elektronikus levélben kiildik el a
k6z0s képviseld igazolt e-mail cimérdl a tulajdonos altal bejelentett e-mail cimére.

Ha az e-mail cimre kildott meghivd nem érkezik meg (pl. kézbesithetetlen lzenettel visszaérkezik),
akkor mas (alternativ) médon is meg kell préobalni kézbesiteni a meghivoét. Ez esetben a meghivéot akkor
kell kézbesitettnek tekinteni, ha kozlése nem lehetséges, mert a tulajdonostars személye bizonytalan,
vagy lakcime, tartézkoddsi helye, székhelye, telephelye, fidktelepe ismeretlen.

Ha a meghivot postai Uton kiildik el, akkor azt elektronikus Uton is el kell kildeni, ha a tulajdonos
bejelentette az e-mail cimét.

Ha postai kézbesités esetén a meghivd "atvételt megtagadta”, "nem kereste", "elkoltozott", vagy
"ismeretlen" jelzéssel jon vissza, akkor a meghivét a visszakiildés napjan kézbesitettnek kell tekinteni.
Ha nem tudjak kézbesiteni, mert a tulajdonos személye vagy elérhet6sége nem ismert, akkor a
tarsashdzban valod kifliggesztéstGl szamitott 8. napon tekinthetd kézbesitettnek.

A tulajdonos személye akkor szdmit bizonytalannak, ha nem taldlhaté meg az ingatlan-
nyilvantartasban, vagy ha 6rokdse vagy jogutddja nem azonosithatd a nyilvantartas alapjan.

5. A Tarsashazi térvény 40. §-a is KIEGESZULT tovabba azzal a mondattal, hogy az irdsbeli szavazasra
vald felhivas egy példanyat a tarsashazban jol lathatd helyen ki kell fiiggeszteni.

A felhivasra pedig az tjonnan bekerdlt 33/A. §-ban foglaltakat kell alkalmazni.
Tarsashazzal 6sszefiiggd egyéb jogszabalyi valtozas 2025. januar 15.-t6l

A Tarsashazi torvény mddositdsain kivil kijott még az ingatlan-nyilvantartdsrél sz6lé 2021. évi C.
torvény hatalybalépésével 0Osszefliggd atmeneti rendelkezésekrdl, valamint egyes, az ingatlan-
nyilvantartassal, teriiletrendezéssel, telepiilésrendezéssel kapcsolatos és kulturalis targyd torvények
modositasardl szold 2021. évi CXLVI. térvény maddositasa is, amely szerint az ingatlan-nyilvantartasrol
sz016 2021. évi C. torvény hatalybalépésével 6sszefliggé atmeneti rendelkezésekrél, valamint egyes, az
ingatlan-nyilvantartdssal, teriiletrendezéssel, telepilésrendezéssel kapcsolatos és kulturalis targyud
térvények mddositasardl szolé 2021. évi CXLVI. torvény |. Fejezete a kovetkez6 3/F. §-al kiegésziilve
[ép hatalyba:

"3/F. § (1) A részhazként nyilvantartott ingatlanok részhazként térténd nyilvantartasa megsziinik.



(2) Arészhaz valamely lakasaban, illetve nem lakas céljara szolgald 6nalld rendeltetési egységében vagy
helyiségében (a tovabbiakban: lakds) tulajdonjoggal rendelkezd személyek a részhazat 2025. julius 15-
ig valasztdsuk szerint osztatlan k6z6s tulajdonna vagy tarsashdazza alakithatjak."

A tarsashazi gépjarmiitarolo helyiségek és a k6z6s tulajdont helyiségek nyilvantartasa 2025. januar
15-t6l

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lé 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szél6 179/2023. (V. 15.) Korm.
rendelet mdédositasa szerint az ingatlan-nyilvantartdsrdl szélé 2021. évi C. torvény végrehajtasarodl
sz616 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet 102. § (7) bekezdése alapjdn ,, A tdrsashdz gépjdrmiitdrolo
helyiségében kialakitott dlldshely egyéb 6ndllo ingatlanként térténd nyilvantartdsba vételéhez - a (6)
bekezdéstél eltéréen - elegendb, ha az épiiletben Iévé gépjdrmliitdrold helyiség megléte igazolt.
(8) Tarsashdzi kézds tulajdonban vagy szévetkezeti tulajdonban dllé épiiletrész vagy egyéb helyiség
egyéb 6ndlld ingatlanként térténd nyilvantartdsba vételéhez, amennyiben az az épliletrész vagy egyéb
helyiség rendeltetésmddjanak vdltozdsdval nem jdr, rendeltetést igazolé hatdsdgi bizonyitvdny nem
sziikséges, a rendeltetésmddot az alapité okirat vagy lakdsszévetkezeti alapszabdly igazolja.”



