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Bevezetd

A Xlll. Keruleti Onkormanyzat tdbb szaz keruleti tarsashazban van jelen, mint

tulajdonos, ugyanolyan jogok és kdtelezettségek birtokaban, mint barmelyik masik
tulajdonostars.

Tulajdonosi jogkdérunkon tudlmutatva évek ota elkdtelezetten segitjuk a Kdzos
képvisel6k munkajat, illetve készséggel allunk a segitségért hozzank forduld
tulajdonostarsak, lakosok kéréseihez. El6bbiek okan évente harom alkalommal

Kozos Képviseldi Klubbal, illetve szintén harom alkalommal Tarsashazi Kisokos
kiadvannyal készulunk.

A 2025. év els6 kiadvanyanak témaja
a

,Tarsashazi térvény 2025. évi modositasai”

Az O6sszedllitas célja, hogy segitse a kozos kepviselbket a jogszabdlyi valtozdsok
naprakész ismeretében.
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A valtozast érint6 paragrafusok

10.8

210. § (1) Az alapito okirat modositasdhoz -
ha e térvény masként nem rendelkezik -
valamennyi tulajdonostdrs hozzadjdruldsa
szlikséges; a valtozast be kell jelenteni az
ingatlantgyi hatésagnak.

2) Az 1 § (2) bekezdésében
meghatdrozott ingatlanrész és
vagyontdrgy  kivételével a kozos
tulajdonnal kapcsolatos elidegenités
jogat a kozosség gyakorolhatja,
a) ha az ingatlanrész 6nallé ingatlanként
kialakithato, vagy
b) ha az ingatlanrésszel a meglévd kualon
tulajdon targya bdvithetd, és az alapito
okirat modositasaval a tulajdonostdarsak
osszes tulajdoni hdanyad szerinti legaldabb
kétharmados tébbsége egyetért.

(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a
koézgydlési hatdrozatban fel kell hivni a

kisebbségben maradt
tulajdonostarsakat a koézdés képviseld
(intézébizottsdg elndke) részére - a

hatdrozat meghozatalatdl szamitott 60
napon beldl - térténd irdsbeli nyilatkozat
megtételére arrdl, hogy élnek-e az e
torvényben meghatdrozott
keresetinditasi jogukkal.

(4) A (3) bekezdésben emlitett kozgydlési
hatdrozatban rendelkezni kell a kulén
tulajdonhoz tartozé kozos tulajdoni
hdanyadok megdllapitdsardl. A hatdrozat
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre
alkalmas okirat, ha a kisebbségben
maradt tulajdonostarsak
a) az abban meghatdrozott hatdridén
beldl irdsbeli nyilatkozatot nem tesznek,
b) nyilatkozatuk szerint a keresetinditds
jogaval nem kivannak élni,
c) nyilatkozatuk szerint a keresetinditds
jogaval élni kivannak, de a 42. § (1)
bekezdésében meghatadrozott hatdridén
beltil a keresetet nem inditjiagk meg,
d) keresetet inditanak, de a felperes a
keresetlevélben nem kéri a kozgydilési
hatarozat végrehajtasanak

felfiggesztését, vagy
e) keresetet inditottak, de a felperes
keresetlevélben foglalt, a kozgydlési

hatdrozat végrehajtasanak
felfiggesztése iranti
ea) kérelmét a birésdg jogerdsen
elutasitottaq, vagy

eb) kérelme alapjan a hatdrozat
végrehajtasanak felfuggesztését a
birésdag elrendelte, de a per jogerdsen
lezarult, és a birosag a hatdrozatot nem
helyezte hatalyon kivul.

(5) Az ingatlan-nyilvdantartdsi eljarasban
a kézos  képviselének  vagy az
intézdébizottsag elnokének
irasban nyilatkoznia kell a (4) bekezdés
a)-e) pontja szerinti feltételek
teljestlésérsl. A bejegyzési kérelemhez
csatolni kell a kisebbségben maradt
tulajdonostarsak (4) bekezdés b) pontja
szerinti nyilatkozatadt, ha az
rendelkezésre all. A bejegyzési
kérelemhez a (4) bekezdés d) pontja
szerinti  esetben  csatolni  kell a
keresetlevelet, a (4) bekezdés e) pont eq)
alpontja szerinti esetben a hatdrozat
végrehajtasdanak felfuggesztése irdnti
kérelmet elutasito végzést, a (4) bekezdés
e) pont eb) alpontja szerinti esetben
pedig a per jogerds befejezését
alatdmaszto hatarozatot.

(6) A (3)-(4) bekezdés szerinti hatdrozatot
koézokiratba vagy ugyvéed, vagy kamarai
jogtandcsos altal ellenjegyzett
magadnokiratba kell foglalni.

(7) A kézgyllés hatdrozata alapjdan - ha
az (1)-(2) bekezdésekben meghatdrozott
feltételek egyike sem all fenn - barmely
tulajdonostars kérheti a birésagtol, hogy
a kozés  tulajdonban  dllo  olyan
épuletrészre, amely 6ndllé ingatlanként
kialakithato, vagy amellyel a meglevd
kalén tulajdon tdrgya  bdvithetd,
megszuntesse a k6zos tulajdont, ha az a
kisebbség méltanyos erdekét nem sérti.
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(8) A (2) bekezdésben meghatdrozott kézds tulajdont, és amely az alapité
szavazati ardny alkalmazando az okirat ~moddositdsat igénylé  dllapot
alabbiak vonatkozdsdaban is: megteremtéséet célozzaq, valamint

b) az alapité okiratnak a (2) bekezdés
szerinti  elidegenitéssel kapcsolatban
megvalésuld épitkezés eredményeként
szlikségessé valo modositasa.”

a) a (2) bekezdés szerinti elidegenitéssel
kapcsolatban megvaldsuld olyan épitési
munkdahoz valé hozzajarulds, amely érinti
az 1. § (2) bekezdésében meghatdrozott

Valtozas:

A 10. § modositasa a kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités szabalyairdl
rendelkezik.

Abban az esetben, ha az ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithato, vagy a mar
meglévé kulén tulajdon targya boévithetd vele, akkor a tulajdonostarsak az dsszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmados tobbségével elfogadhatjak az
alapité okirat modositasat, a kordbban 4/5-6s tobbség helyett.

Korabban kézgyllési hatarozat akkor mindsult ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre alkalmas okiratnak, ha a hatarozatban megszabott hataridén
belll a kisebbségi tulajdonosok nem tettek irasbeli nyilatkozatot, illetve, ha
nyilatkozatukban nem jelezték, hogy élni kivannak a keresetinditas jogaval.
Az Jj tdérvény szerint, ha a tulajdonos él a perinditas jogaval, de a hatarozat
meghozatalatdl szamitott 60 napon bellul nem nydjt be visszavonasi
keresetet, a bejegyzés érvényes lesz. Emellett a bejegyzés akkor is hatalyba
lép, ha a tulajdonos pert indit, de nem kéri a hatarozat végrehajtasanak
felfUggesztését, vagy ha a birésag elutasitja a végrehajtas felfuggesztésére
iranyuld kérelmet, vagy ha a pert jogerdsen elutasitjak, és a hatarozatot nem
helyezik hatalyon kivul.

Ez magaban foglalja a k6zos képviselbk kotelezettségét is, hogy nyilatkozzanak a
fenti feltételek teljesulésérél, amikor az ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran az
ingatlanra vonatkozo valtozasokat bejegyzik. A tdrvénymddositas szerint ehhez az
alabbi nyilatkozatokat kell mellékelni:

e ha rendelkezésre all, a kisebbségi tulajdonostarsak nyilatkozatat, miszerint
nem kivannak élni a keresetinditas jogaval

e a keresetlevelet, ha a felperes nem kéri a kbdzgyllési hatarozat
végrehajtasanak felfUggesztését

e a végzést, amely elutasitja a hatarozat végrehajtasanak felfUggesztésére
vonatkozo kérelmet, ha a birésag jogerdsen elutasitotta azt

e a per jogerds befejezését igazold hatarozatot, ha a birdsag elrendelte a
hatarozat végrehajtasanak felfUggesztését, de a per jogerdsen lezarult és a
birésag nem helyezte hatalyon Kkivul a hatarozatot.

A 10. § (8) bekezdése szerint a k6zo6s tulajdon atruhdzasahoz az 6sszes tulajdoni
hanyad legalabb kétharmadaval rendelkezé tulajdonosok beleegyezése szUkséges,
ha az atruhdzassal Osszefuggd épitési munkalatokhoz hozzajarulnak, amelyek
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érintik az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott kozds tulajdont, illetve, ha ennek
kovetkezmeényeként alapitd okirat modositasara van szukség.

22.5(1)

22.§ (1) A tulajdonostars koteles a kézds
képviselének vagy az intézdébizottsdag
elnékének - a kézos képviseld vagy az
intézébizottsadg elndke e torvényben
meghatdrozott feladatainak elldtdsa
céljabdl - bejelenteni:

a) kulon tulajdona tekintetében a
tulajdonosvdltozast,

b) lakcimét, az ingatian-nyilvantartdsban
barki altal megtekintheté személyes
adatat, illetve a jogi személy nyilvdanos
adatat,

Valtozas:

c) elektronikus levelezési cimét,
amennyiben az elektronikus
kapcsolattartdshoz hozzagjdrul, tovabbad
d) amennyiben a szervezeti-mukodeési
szabalyzat eldirja,
da) a kulén tulajdonat bérlé, hasznalo
személy (a tovabbiakban: bérld) b) pont
szerinti adatat,
db) a kulén tulajdondban lako személyek
szdmat,

dc) haszonélvezettel terhelt tulajdon
esetében a haszonélvezd személy nevét.

A fenti szabdlyozas értelmében 2025. januar 1-jétdl a tulajdonosok kotelesek a
kozos képviselének, vagy az Intézé Bizottsdagnak néhany adatot bejelenteni.
Korabban ez csak akkor volt kételez6, ha a Szervezeti és Miikédési Szabalyzat
ezt eldirta. 2025. januar 1. napjatdl az alabbi adatbejelentési kotelezettség all
fenn a tulajdonosok részére:

- akulén tulajdon tekintetében tortént tulajdonosvaltozast,

- alakcimet,

- azingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthetd személyes adatokat,

- ajogi személyek nyilvanos adatait, valamint az elektronikus levelezési cimet
(ha az elektronikus kapcsolattartashoz hozzajarul).

Az alabbi adatokat csak akkor sziikséges bejelenteni, ha azt a Szervezeti és
Miikodési Szabalyzat kilon eléirja:

- akulén tulajdont bérld, hasznald személy adatai,
- akulén tulajdonban lakd személyek szama,
- ahaszonélvezettel terhelt tulajdon esetén a haszonélvezé neve.

22.5 (4)

torténd

(4) Az (1) bekezdés a)-c) pontja szerinti
bejelentést tulajdonosvdltozds esetén az
Uj tulajdonostadrs a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba torténd  bejegyzését
kovetd 30 napon belul koételes megtenni.
A szervezeti-mukodeési szabdlyzat az (1)
bekezdés d) pontja szerinti bejelentés
megtételére a birtokbavételt, illetve a
haszonélvezeti jog

ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzését kovetd 15-60 nap kozotti
hataridét allapithat meg. Az (1) bekezdés
a)-c) pontja szerinti adatokat a kézos
képviseld vagy az intézdbizottsag elndke
a tulajdonostars tulajdonjoganak
fenndllasdig, vagy a tulgjdonostars
tdrsashadz felé fenndllo tartozdsa esetén a
tartozds kiegyenlitéséig kezeli
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Valtozas:

A jogszabaly kordbbi szovege alapjan az SZMSZ a 2. pontban meghatarozott
bejelentés megtételére a birtokbavételt és a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzését kdvetben 15-60 nap kdzotti hataridét irhatott eld. Ez az

aldbbiak szerint médosult:

e Az Ujtulajdonos a bejelentést —a torvény altal elbirt, kdtelezéen bejelentendd
adatokat - a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését
kovetd 30 napon belul kdteles megtenni.

Ezeket az adatokat a kozds képviseld (vagy az intézébizottsag elnodke) kizardlag
addig kezelheti, amig a tulajdonostars tulajdonjoga fenndll, vagy amig a
tulajdonostars tartozasa a tarsashaz felé ki nem egyenlitédik.

e Az SZMSZ altal esetlegesen el6irt tovabbi adatok bejelentésére a
birtokbavételt, illetve a haszonélvezeti jog ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését kovetden 15-60 nap kozotti hataridd allapithatd meg.

33/A8

33A § (1) A 33 § (1) bekezdés
alkalmazasaban a meghivo irasban
megkuldottnek mindsul, ha azt
elektronikus levélben, a kézés képviseld
(intézébizottsdg elndke) a tulajdonosok
részére igazoltan kozolt
elektronikus levelezési cimerdl a
tulajdonostdrsnak a koézés képviseld
(intézébizottsdg elndke) részére a 22. § (1)
bekezdés c) pontja szerint bejelentett
elektronikus levelezési cimére kuldtek.

(2) Abban az esetben, ha a kézbesités
csak a tulajdonostars 22. § (1) bekezdés c)
pontja szerint bejelentett elektronikus
levelezési cimére térténik, és onnan a
sikertelen kézbesitésrél szolo Uzenet
érkezik vissza, a meghivo kézbesitését
mas modon is meg kell kisérelni.

(3) Abban az esetben, ha a meghivét a
postai levélszekrényben valo elhelyezés
vagy postai szolgdltato utjan kézbesitik, a
meghivéot a tulajdonostdrs elektronikus
levelezési cimére is meg kell kuldeni, ha
azt a 22. § (1) bekezdés c) pontja szerint
bejelentette.

(4) Az ellenkezd bizonyitdsdig a meghivot
a) postai szolgdltaté  dtjan  valo
megklldése esetén, ha a kézos
képvisel6hoz (az intézébizottsag
elndkéhez) ,atvételt megtagadta”, ,nem
kereste", ,elkoltozott", vagy ,ismeretlen”
jelzéssel érkezik vissza, a visszakézbesités
napjan, vagyb) ha koézlese nem
lehetséges, mert a tulajdonostadrs
személye bizonytalan, vagy Ilakcime,

tartozkoddsi helye,
székhelye, telephelye, fioktelepe,
elektronikus levelezési cime ismeretlen, a
meghivo tdrsashdzban

torténd kifiggesztésetd! szdmitott
nyolcadik napon kézbesitettnek kell
tekinteni.

(5) A (2) bekezdés szerinti esetben a
meghivot a (4) bekezdés szerint kell
kézbesitettnek tekinteni, azzal, hogy a (4)
bekezdés b) pontja szerinti esetben a
meghivot  akkor kell kézbesitettnek
tekinteni, ha kozlése nem lehetséges,
mert a tulajdonostars személye
bizonytalan, vagy lakcime, tartéozkoddsi
helye, székhelye, telephelye, fidktelepe
ismeretlen.
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(6) A (4) bekezdés alkalmazdsa a) azonositdsa nem lehetséges az
szempontjabol akkor mindsal a ingatlan-nyilvantartdsban szerepld
tulajdonostars személye bizonytalannak, adatai alapjan, vagy b) természetes
ha szemeély esetén Orokése, gazddlkodd

szervezet esetén jogutddja az ingatlan-
nyilvantartasbdl nem dllapithaté meg.

Valtozas:

A kozgyulési meghivo irasbeli megkuldésének mindsul az, ha azt elektronikus
levélben kuldik el a kdzos képviseld igazolt e-mail cimérdl a tulajdonos altal
bejelentett e-mail cimére. Ha az e-mail cimre kulddétt meghivdé nem érkezik meg
(kézbesithetetlen Uzenettel visszaérkezik), akkor alternativ. moédon kell
megprobalni kézbesiteni a meghivét. A meghivét akkor kell kézbesitettnek
tekinteni, ha kézlése nem lehetséges, mert a tulajdonostars személye nem
allapithaté meg, vagy ha a lakcime, tartézkodasi helye, székhelye, telephelye, illetve
fioktelepe ismeretlen.

Amennyiben a meghivét postai Uton kuldik el, azt elektronikus uton is el kell
kuldeni, ha a tulajdonos megadta az e-mail cimét. Ha a postai kézbesités soran a
meghivo ,atvételt megtagadta”, ,nem kereste”, ,elkdltézott” vagy ismeretlen”
jelzéssel tér vissza, akkor a meghivot a visszakuldés napjan kell kézbesitettnek
tekinteni. Ha nem sikerul kézbesiteni, mert a tulajdonos személye vagy
elérhetésége nem ismert, akkor a tarsashazban vald kifuggesztést kovetd 8. napon
tekinthetd kézbesitettnek.

A tulajdonos személye bizonytalannak szamit, ha nem talalhaté meg az ingatlan-
nyilvantartasban, vagy ha orokose vagy jogutddja a nyilvantartas alapjan nem
azonosithato.

40.8 (1a)
.(1a) Az (1) bekezdés szerinti felhivds egy szerinti  felhivdsra a 33/A.  §-ban
példanyat a tdrsashdzban jol Iathato foglaltakat alkalmazni kell."

helyen ki kell figgeszteni. Az (1) bekezdés

A Tht. 40. §-a is kiegészult azzal a mondattal, hogy az irasbeli szavazasra torténd
felhivas egy példanyat a tarsashazban jol lathatd helyen ki kell fuggeszteni. A
felhivasra az Ujonnan bekerUlt 33/A. §-ban foglaltakat kell alkalmazni.

A fenti valtozasok 2025. janudr 1. napjan Iéptek hatalyba.
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Bizunk abban, hogy jelen
kiadvanyunkkal segitségére lehettunk!

&

1 X1, Keruleti
3 Kézszolgéltats Zrt.

Budapest, 2025. januar




