A tarsashazi tisztségviselok nyilvantartasanak és a tarsashazi
kozgyulés altal elfogadott beszamolo benyujtasanak rendjérol
sz010 283/2026. (X. 22.) sz. Korm. rendelet ismertetése

1. Tarsashazi torvény - Kozos képviselo bejelentése

A tarsashazakrol szolé 2003. évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Tht.) a IV/A.
Fejezetében a ,,A TARSASHAZI TISZTSEGVISELOK NYILVANTARTASA ,, cim alatt
kimondja, hogy a kozgyiilés altal megvalasztott kozos képviselé vagy az intézobizottsag
elnoke a kozosség iligyintézését ellaté tevékenységet csak akkor lathat el, ha a tisztség
keletkezésének tényét az ingatlaniigyi hatésag — az erre iranyulé kérelme alapjan — az
ingatlan-nyilvantartasba — a tarsashaz torzslapra — bejegyezte.

A Tht. szerint a kdzos képviseloi tisztség keletkezésének ténye tartalmazza:
a) a kozosség ligyintézését ellatd kozos képviselonek vagy intézdbizottsag elndkének
aa) természetes személy esetén csaladi és utoénevét, lakcimét,

ab) jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet esetén nevét, székhelyét,
cégjegyzékszamat vagy nyilvantartasi szamat,

ac) tisztségét, a tisztség keletkezésének és megsziinésének idépontjat, illetve ha a tisztségviseld
a kozosség tigyeinek intézését ligyvivoként latja el, ennek tényét és hataridejét, valamint

ad) jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet esetén — valamint ha a
természetes személy tisztségviseld bejelenti — az elektronikus levélcimét, telefonos
elérhetdségét,

b) a tarsashazkozosség nevét.
2. Tarsashazi torvény - Beszamolo benyujtasa

A Tht. eldirja aztis, hogy kozos képvisel6 vagy az intézobizottsag elnoke a kozgytilés altal
elfogadott szamviteli szabalyok szerinti beszamolot benytjtja az ingatlaniigyi hatésaghoz.
A beszamolo benyujtasanak tényét az ingatlaniigyi hatésag a tarsashaz torzslapra
bejegyzi.

Azt is rdgziti a torvény, hogy az ingatlan-nyilvantartasi szerv az éltala lizemeltetett honlapon —
barki szamara korlatozdsmentes hozzaférést biztositva — kdzzéteszi a tarsashazi tisztségvisel ok
elézéekben meghatarozott adatait, a tarsashdzak szamviteli szabéalyok szerinti beszamoloit,
valamint a tarsashaz kozosségének nevét, cimét, helyrajzi szamat.

A Tht. eldirja azt is, hogy kozds képviseld vagy az intézObizottsdg elndke latja el a
nyilvantartasba vétellel és az adatvaltozas bejelentésével kapcsolatos, jogszabalyban foglalt
feladatokat, illetve felhatalmazza a Kormanyt arra, hogy , a tarsashdzi tisztségviselok
nyilvantartasaval kapcsolatosan a nyilvantartasba vétel, az adatvaltozas bejelentés és a
beszamolo benyujtasanak rendjét, feltételeit, a nyilvantartas személyes adatot nem tartalmazo
adattartalmat, a nyilvantartds vezetésére és az elektronikus kapcsolattartasra vonatkozo
részletes eljarasi szabalyokat, a kozos képviselo vagy az intézobizottsag elnokének tajékoztatdsi
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és adatszolgaltatasi kételezettségeit, valamint a jogszabalyban vagy hatosagi hatarozatban
eloirt kotelezettségek be nem tartasanak esetén alkalmazando jogkovetkezményeket
rendeletben allapitsa meg”

Ezt Tht-beli felhatalmazast teljesitve sziiletett meg a most ismertetésre keriilé, a
tarsashazi tisztségviselok nyilvantartasanak és a tarsashazi kozgyiilés altal elfogadott
beszamolé benyujtasanak rendjérél szolo 283/2026. (X. 22.) sz. Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet).

A Tht. a fentieken tul még kimondja a 64/A. §-aban hogy: ,,4 kozgyiilés dltal megvalasztott
kozos képviseld vagy az intézobizottsag elnoke a kozosség iigyintézését ellato tevékenységet
2026. oktober 3 1. napjdaig — nyilvantartasba vételtol fiiggetleniil — ellathatja, ha a tevékenység
végzésere valo jogosultsagat hitelt érdemlé modon igazolja.”

Ennek a kozelgd oktober 31-ei hatadridonek a hatasara keriilt oktober 23-ai hatdlybalépéssel
megalkotasra a jelzett Rendelet, melynek célja: ,, a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL
torveny szerinti tarsashazi tisztségviselok nyilvantartasaval és a beszamolo benyujtasaval,
valamint az ezekhez kapcsolodo kételezettségek be nem tartisanak esetén alkalmazando
jogkovetkezményekkel Osszefiiggo részletes szabalyok megalkotasa a tarsashdazak miikodése
atlathatosaganak biztositasa, valamint a térvenyessegi feliigyeletiik hatékonysaganak névelése
érdekében.”

3. A Tht. rendelkezéseinek végrehajtasi szabalyai

3.1. A bejelentés szabalyai - értelmezési kérdések

Alapveto rendelkezések:

A Rendelet az alapvetd rendelkezései kozott rogziti, hogy: ,, 4 tarsashazi tisztségviselok
nyilvantartasaval és a tarsashazi kozgyiilés altal elfogadott beszamolo benyujtasaval
osszefiiggo ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi
C. torvényt (a tovabbiakban: Inytv.) és az ingatlan-nyilvantartasrol szolo —torveny
végrehajtasarol szolo kormanyrendeletet az e rendeletben megallapitott szabalyokkal egyiitt
kell alkalmazni, illetoleg a rendelet szerinti, a nyilvantartasba vétellel, a beszamolo
benyujtasaval és az adatvaltozas bejelentésével oOsszefiiggd kotelezettségeket a kozos
képviselo vagy az intézobizottsag elnoke (a tovabbiakban egyiitt: tarsashazi tisztségviselo), jogi
képviselo utjan teljesiti. Ha a tdarsashdzkézosségnek nincs a képviselet ellatasara jogosult
tisztségviseloje, az e rendelet szerinti, a beszamolo benyujtasaval és az adatvaltozas
bejelentesével kapcsolatos kotelezettségeket a szamvizsgalo bizottsag, annak hianyaban a
tulajdonostarsak altal megbizott tulajdonostars teljesiti.”

E szerint tehat tovabbra is alkalmazni kell a az ingatlan-nyilvantartasi szabalyokat, és a célja a
rendeletnek a tarsashazakrol szold tv el6zéekben ismertetett szabalyaira is utal, valamint
rogziti, hogy a rendelet altal megallapitott rendelkezéseket jogi képviseld alkalmazasaval lehet,
illetve kell teljesiteni. Azt is rogziti a rendelet, hogy ha nincsen a képviselet ellatasara
feljogositott képviseldje a tarsashdznak, akkor a beszamold benyujtdsaval, adatvaltozas
bejelentésével 0sszefiiggd kotelezettségeket a szamvizsgald bizottsadg, vagy annak hianyaban a
tulajdonostarsak altal megbizott tulajdonostars teljesitheti.



A tarsashazi tisztségviselok nyilvantartasba vétele korében a rendelet eldirja, hogy: ,, A
tarsashazi tisztségviselo a tisztség keletkezése tényének az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzése iranti kérelmet a kozgyilés altali megvalasztasanak napjatol szamitott 15
napon beliil benyijtja az ingatlaniigyi hat6saghoz. Ebben a kérelemben a jogi személy vagy
jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet tarsashazi tisztségviseld bejelenti, a természetes
személy tarsashazi tisztségviseld bejelentheti az elektronikus levélcimét, telefonos
elérhetdségét. Ehhez a kérelemhez csatolni kell a tarsashdzakrol szolo 2003. évi CXXXIII.
torvény (a tovabbiakban: Tht.) 44. §-a szerinti Kozgytilési Hatdrozatok Konyvének (a
tovabbiakban: Kozgytilési Hatarozatok Konyve) a tarsashazi tisztségviseld megvalasztasarol
sz0l6 hatarozatot tartalmazd, — a kozokirat kivételével — magyarorszagi ligyvéd vagy kamarai
jogtanacsos altal ellenjegyzett kivonatét.

Problematikus kérdések:

Itt azért néhany kérdésre érdemes kitérni. Egyrészt a Kozgyiilési Hatdrozatok konyvére
vonatkoz6 direkt hivatkozas a Tht-bol, ezen eljaras vonatkozasaban konkrétan hianyzik. Ilyen
kitételt az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok sem tartalmaznak. Formai kérdésnek tiinik, de nem
jelentdség nélkiili, hogy egy tarsashdzi kozgyiilési hatdrozati kivonatot kell az ingatlan-
nyilvantartasba benyujtani, vagy a Tarsashazi Kozgytilési hatarozatok konyvébdl szarmazod
hatérozati kivonatot. E kdrben szintén eldontésre var, hogy ezt a kivonatot kinek kell alairasaval
ellatnia. Ez ott lehet problematikus, ahol konkrét dontések mar megtorténtek oktober 23-el6tt,
¢s a hatdrozatokat a hatdrozatok konyvére hivatkozas nélkiil hoztdk meg és az igy keriilt a
kozgytlési tisztségviselok altal aldirasra és tigyvédi ellenjegyzésre is. A Tht. a 44. §-ban
kimondja, hogy:

»44. § (1) A koz6s képviselo (az intézébizottsag elnoke) koteles a kézgyiilés hatarozatairdl és a
hatarozatok végrehajtdasarol nyilvantartast (a tovabbiakban: Kézgyiilési Hatdarozatok Konyve)
vezetni.

(2) A Kozgyiilési Hatarozatok Konyve — évenkénti bontasban — a hitelesitett kozgyiilési
jegyzokonyv alapjan tartalmazza:

a) a kozgyiilés idopontjat, a hatarozatképesség aranyat,

b) a megszavazott hatdarozatok szo szerinti szovegét és a szavazaskor jelen lévo
tulajdonostarsak, illetoleg a tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét, és a tulajdoni
hanyad szerint leadott szavazatokat igen, nem, tartozkodott bontasban,

¢) a kozgyiilési hatarozatok végrehajtasanak modjat és idopontjat,
d) a kozgyiilési hatarozatok végrehajtasanak elmaraddsa esetén ennek indokat.

(3) Ha a kozésség a hatarozatot irasban hozta meg, a (2) bekezdés a) és b) pontjaiban
emlitett adatokat az irasbeli szavazds alapjan, értelemszeriien kell feltiintetni.”

Jol lathatdo a fenti rendelkezésbdl, hogy a Kozgylilési hatdrozatok konyve tartalmilag
megegyezik a kozgyiilési jegyzOkonyv tartalmaval kivéve a jelenléti ivet, melyet a 2025 &sze
ota kialakult gyakorlat szerint az ingatlan-nyilvantartasba nem kellett a k6zos képviseldk
regisztracigjakor benyujtani, ugyanis az eljaro tigyvédek arra nem kotelezhetdek a sajat szakmai
szabalyaik szerint, hogy {ligyvédi ellendrzés nélkiil ellenjegyezzék a jelenléti ivek tartalmat,
illetve azok alairéit. A kozgytilésen jelenlévo tarsashazi tulajdonostarsak tigyvédi ellendrzése



pedig olyan volumenti plusz adminisztraciot jelentene, amely nem volna teljesithetd, ezért az a
kozbensé megoldas keriilt alkalmazasra, hogy az eljaro tligyvéd ellendrzi a kozgytilési
tisztségviselket, a levezetd elnokot, jegyzokonyvvezetdt és a két hitelesitot akik a kdzgytilési
jegyzokonyvet , illetve az ebbdl késziilt hatarozati kivonatot is aldirjak, és a foldhivatal sem
varja el, hogy a tarsashdzi kozgyllési jelenléti ive ellenjegyzett dokumentumként hozza
benyujtasra keriiljon, elfogadja a jelen lévok 1étszamat és a meghozott hatdrozatot is az
igyvédileg ellenjegyzett hatarozati kivonat tartalma alapjan. Az egyik megoldas tehat az, hogy
a hatarozati kivonatot is a levezeto elnok, jegyzokonyv-vezetod és a két hitelesitd jrja ala. A Tht.
45. §-a azonban az alabbiakat rendeli: ,,45. § (1) A kozos képviselo (az intézobizottsag elnoke)
a kiilon tulajdont érinto tulajdonosvaltozas esetén — a szerzodo felek kérvésére, résziikre —
koteles a Kozgyiilési Hatdrozatok Konyvét, illetoleg az elidegenitéssel érintett ingatlanra
vonatkozo hatarozatokat bemutatni. (2) A Kozgyiilési Hatarozatok Koényvébe barmely
tulajdonostars betekinthet és a hatarozatokrol — a masolasi koltség megfizetésével —
masolatot kérhet.”

Ebbdl a rendelkezeésbdl alappal lehet arra kovetkeztetni, hogy itt is egy a Kozgytilési
Hatéarozatok Konyvébdl torténd quasi masolat kiadasara keriil sor, amelyet értelemszertien csak
a kozos képviselonek kell alairnia és az eljard iigyvédnek pedig a kozos képviselo altal alairt
masolati hatarozati kivonat ellenjegyzés korében annak ellendrzése is a feladata, hogy a masolat
megegyezik-e tartalmilag az alapul szolgalo jegyzOkonyvi hatarozat tartalméval, tartalmazza-e
a bejegyzéshez sziikséges adatokat és hatirozati format, a szavazati ardnyok ¢és a
hatarozatképesség egyezd-e, tovabba, hogy a jegyzOkonyvet a torvény altal eldrejt személyek
(kozgytlési tisztségviselok) megfelelden aldirtdk-e. Ha minden rendben van akkor a
Kozgytilési Hatdrozatok Konyvébdl szarmazo hatarozati kivonatot a kozos képviseld (intézd
bizottsag) elndke aldirasaval és az ligyvédi ellenjegyzéssel elégséges ellatni.

A masik esetleg problematikus kérdés, hogy a Tht. 64/A §-a alapjan 2026. oktdber 31. napjaig
— nyilvantartasba vételtdl fiiggetleniil — ellathatd a kozos képviseleti tevékenység. A rendelet
szerint pedig a megvalasztastdl szamitott 15 napon beliil, ha az kordbban tortént akkor a
rendelet hatalyba 1épésétdl, tehat oktober 23-t6l szamitott 15 napon beliil kell teljesiteni a
bejelentési kotelezettséget. a két rendelkezés egyiittes alkalmazasabdl az nem kovetkezik, hogy
ott ahol, még nem tortént meg a kozds képviseld Tht. illetve a rendelt szabalyai szerint
megvalasztidsa, megerdsités, illetéleg a dontéshozatal a beszdmold benyujtasarol, ott oktdber
31-e utan, mivel a k6zos képviseldi tevékenység nem lathato el, ezért a kozgytilés sem hivhatd
Ossze a kozos képviselo altal (a szamvizsgalo bizottsag, vagy a tulajdonostarsak altal megbizott
tulajdonostars altal igen). Ugyanakkor a rendelt szabalyai azt sugalljak, hogy még egy késobbi
hataridéig érdemi kovetkezmények nélkiil a k6zos képviseld megvalasztisa €s bejelentése
megtorténhet.

3.2. A bejelentés tartalma

A Rendelet kimondja, hogy az erre vonatkoz6 kozgylilési hatarozatnak a Tht. 28. § (2)
bekezdésében foglaltakon tul (,,a kozgyiilés hatarozatanak — szo szerint — tartalmaznia kell a
napirendi pont tdrgydt, a megszavazott dontést, tovabbad a teljesités érdekében megszavazott
feltételek esetén a hatdrozat végrehajtasanak modjat, illetoleg feltételeit” tartalmaznia kell:

a) a tarsashazi tisztségviselére vonatkozdan az Inytv. 35. § (1) bekezdés a), b) és h) pontjaban
foglalt adatokat (a) az okiratban szerepld — a bejegyzéssel kozvetleniil érintett — természetes
személy nevét, b) a polgarok személyi adatainak és lakcimének nyilvantartasardl szolo torvény
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hatéalya ald nem tartozo6 természetes személy tovabbi természetes személyazonosito adatait a 8.
§ (1) bekezdés b) pontjaban meghatarozottak szerint, vagy a polgarok személyi adatainak és
lakcimének nyilvantartasarol szold torvény hatdlya ald tartozo természetes személy tovabbi
természetes személyazonosité adatait €s a személyi azonositojat; az okiratban szerepld — a
bejegyzéssel kozvetlenill érintett — jogi személy, jogi személyiség nélkiili szervezet
megnevezEset, valamint a nyilvantartasat vezetd szerv megnevezEését €s a nyilvantartasi szamat,
a nem nyilvantartott szervezet sz€khelyét; tovabba h) az okiratban szereplé — a bejegyzéssel
kozvetleniil érintett — természetes személy allampolgarsdgra vonatkoz6 nyilatkozatat, vagy
nyilatkozat hidnyaban — ha rendelkezésre all — allampolgarsagra vonatkozé adatat.

b) a tarsashazkozosség nevét €s a tarsashaz pontos megjelolését az Inytv. 35. § (1) bekezdés c)
pontjaban foglaltak szerint (35. § (1) bek. (telepiilés neve, fekvés, helyrajzi szam) és a
bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot;

c) a tarsashazi tisztségviseld tisztségét, a tisztség keletkezésének és — hatarozott idejii
jogviszony esetén — megsziinésének iddpontjat, megsziintetd feltételhez kotott jogviszony
esetén ennek tényét,

d) a tarsashazi tisztségviseld megvalasztast elfogado nyilatkozatat, valamint
e) a kozgylilés bejegyzést engedélyezo, feltétlen €s visszavonhatatlan nyilatkozatat.

A rendelet kimondja, hogy a korabbi tarsashazi tisztségviseld a kérelem benytjtasdhoz
sziikséges iratokat koteles az 01 tarsashazi tisztségviseld részére annak megvalasztasat kovetd
5 napon beliil atadni.

Ha osszevetjiik a Tht. 55/B. §-aban, illetve 55/C. §-ban meghatarozottakat a Rendelet
elozoekben ismertetett kozlendo adatokra vonatkozo rendelkezéseivel az alabbiakat
allapithatjuk meg:

A Tht. 55/B. §-a szerint csak teljes név és lakcim, mig a Rendelet szerint a természetes
személyazonositd adatok (név, sziiletési név, lakcim, anyja neve sziiletési helye ideje) a
benyujtandé adatok errdl kell kdzgytilési hatarozatnak rendelkeznie, illetéleg ezen feliil még az
allampolgarsagot is kell a szoban forgd hatarozatnak tartalmaznia.

Ezen feliil a Rendelet eldirja, hogy a polgarok személyi adatainak és lakcimének
nyilvantartasarol sz616 torvény hatalya alé tartozo természetes személyek esetén (ez a személyi
kor a Magyarorszagon ¢l6 magyar allampolgarok korét tartalmazza koriilbeliil) a tovabbi
természetes személyazonositd adatait és a személyi azonositojat kell tartalmaznia a kdzgytilési
hatarozatnak. A személyi azonosito jel a lakcimkartyadn talalhat régi személyi szammal egyezik
meg. Mindezek alapjan kijelenthetjiik, hogy jelentés mértékben boviil az az a személyi adatkor,
amelynek nyilvantartasba vételét a Rendelet a Tht-hoz képest eldirja.

Szintén felmeriil egy problematikus kérdés a tarsashazi tisztségviseld megvalasztast elfogado
nyilatkozatnak tarsashazi kozgytilési hatarozatba torténd belefoglalasaval kapcsolatban, még
pedig az a probléma, hogy ez tulajdonképpen nem lehetséges. A kozgyiilés hatdrozata nem
tartalmazhatja a kozos képviseld elfogadd nyilatkozatat, mert két kiilonb6z6 személyrdl,
jogalanyrol van sz6. A kozgytilés hatarozata legfeljebb azt tartalmazhatja, hogy a kozos
képviseldt megvalasztja arra tekintettel, hogy a kodzos képviselom gy nyilatkozott, hogy a
megvalasztasa esetére a tisztséget elfogadja. A masik lehetdség, hogy a megvalasztast kovetden,
de értelemszerlien mar a hatarozat konkrét tartalman tul a kdzos képviseld nyilatkozik, hogy a
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tisztséget elfogadja és ez a nyilatkozata kiilon alairdséval ellatva a hatarozati kivonatba bele
keriil. A kozos képviseld konkrét elfogadod nyilatkozatat a kozgyiilés hatarozata nem tudja
tartalmazni.

3.3. A beszamolo benyujtasanak szabalyai
A Tarsashazi beszamol6 benytjtasa kdrében a Rendelet az aldbbiakat rendeli:

A tarsashazi tisztségvisel0 a kozgytilés altal elfogadott, szamviteli szabalyok szerinti beszamolo
benyujtasa tényének az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése iranti kérelmet a beszamolo
kozgytilés altali elfogadasanak napjatdl szamitott 15 napon beliil benyujtja az ingatlaniigyi
hat6saghoz.

A kérelemhez csatolni kell: a Kozgytilési Hatarozatok Konyvének a beszdmolo elfogadasarol
sz616 hatdrozatot tartalmazo, — a kozokirat kivételével — magyarorszagi igyvéd vagy kamarai
jogtanacsos altal ellenjegyzett kivonatat,

A kozgylilési hatarozatnak tartalmaznia kell

- a tarsashazk6zosség nevét és a tarsashaz pontos megjelolését Inytv. 35. § (1) bekezdés c)
pontjaban foglaltak szerint (35. § (1) bek. (telepiilés neve, fekvés, helyrajzi szam).

- a kozgylilés bejegyzést engedélyezd, feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozatat.

Tulajdonképpen itt is ) elem a Kozgytilési Hatarozatok Konyvére hivatkozas, illetdleg a
feltétlen €s visszavonhatatlan engedély is furcsa, hiszen a pénziigyi beszamolordl van a szo,
amit a kozgytilés korabban egyszeri dontéssel fogadott el.

A rendelet azt a helyzetet hozza létre, hogy a kordbban elfogadott, de be nem jelentett
beszamolot Ujra el kell fogadni a feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsra vonatkozo
nyilatkozattal vald kiegészités sziikségessége miatt, illetve a Hatdrozatok konyvére vald
hivatkozas miatt is.

3.4. Valtozasok bejelentése
Kiilon a cimet szentel a Rendelet a valtozasok bejelentésének:

Viltozasként kell bejelenteni a bejegyzett tarsashazi tisztségviseld nyilvantartasi tartalom
szerinti adatainak megvaltozasat a polgarok személyi adatainak ¢és lakcimének
nyilvantartasardl sz616 torvény hatdlya ala nem tartozo természetes személy €s a cégjegyzékbe
be nem jegyzett jogi személy és jogi személyiség nélkiili szervezet esetében, €s a valtozastol
szamitott 15 napon beliil, valamint a bejegyzett tarsashazi tisztségviseld lemondasat, annak
kozlésétdl szamitott 15 napon beliil, valamint a felmentését, az errdl sz616 kdzgytilési hatarozat
meghozatalatol szamitott 15 napon beliil, halalat vagy jogutéod nélkiilli megsziinését,
cselekvoképességének a tevékenysége ellatasahoz sziikséges korben torténd korlatozasat, a
tudomasszerzéstél szamitott 15 napon belill, illetéleg megsziintetd feltételhez kotott
jogviszonya esetén a feltétel bekovetkezését, a feltétel bekovetkezésétdl szamitott 15 napon
beliil.

Szintén valtozasként kell bejelenteni azt a tényt, hogy a tarsashazi tisztségviseld a kozosség
tigyeinek intézését iigyvivoként latja el, ¢és ennek hatdridejét valtozasbejegyzés iranti
kérelemben kell bejelenteni. A tarsashdzi tisztségviseld tisztsége megvaltozasat abban az



esetben kell bejelenteni, ha a bejegyzett kozos képviseldt intézdbizottsagi elndknek vagy a
bejegyzett intézdbizottsagi elndkot kozos képviseldnek valasztja meg a kdzgytilés.

Bejelentés esetén az ingatlaniigyi hatdsag torli a tarsashdzi tisztségviseld tisztsége
keletkezésének tényét az ingatlan-nyilvantartasbol.

A polgarok személyi adatainak €s lakcimének nyilvantartasarol szolo torvény hatdlya ald nem
tartozd természetes személy és a cégjegyzékbe be nem jegyzett jogi személy és jogi
személyiség nélkiili szervezet bejegyzett tarsashazi tisztségviseld adatainak megvaltozasat a
tarsashazi tisztségviseld ¢és képviseldje azonositasdhoz sziikséges adatok, valamint a
megvaltozott adatok megadésaval jelenti be az ingatlaniigyi hatésaghoz. Ha a bejelentett adatot
kozhiteles nyilvantartds tartalmazza, az ingatlaniigyi hatosag Osszeveti a bejelentett adatot a
kozhiteles nyilvantartas tartalmaval.

Csatolando okiratok:

A tarsashazi tisztségviselo tisztsége megvaltozasanak, a tisztség megsziinése idopontja vagy a
kozosség ligyei intézésének ligyvivoként valo ellatasa hatarideje megvaltozasanak bejegyzése
iranti kérelemhez csatolni kell a Kozgytilési Hatdrozatok Kényvének az e valtozasokrol sz616
hatdrozatot tartalmazd, — a kozokirat kivételével — magyarorszagi ligyvéd vagy kamarai
jogtanacsos altal ellenjegyzett kivonatat.

A valtozds bejegyzése iranti kérelemhez csatolni kell az ott meghatarozott események
bekovetkezését igazolod, az Inytv. 35. §-dnak az okiratok kellékeire vonatkozd szabalyozas
szerinti, annak megfeleld megfeleld okiratot.

A kozos képviselére vonatkozo valtozas bejegyzése iranti kérelemhez csatolni kell a
Kozgytilési Hatarozatok Konyvének a tarsashazi tisztségviseld felmentésérdl szolo hatarozatot
tartalmazd, — a kozokirat kivételével — magyarorszagi ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal
ellenjegyzett kivonatat. Ennek a kozgyiilési hatarozatnak tartalmaznia kell a tarsashazi
tisztségviseldre vonatkozéan a nyilvantartasba vételre keriild személyes adatokat és a
tisztségviseld allampolgarsagat, a tarsashazkozosség nevét €s a tarsashaz pontos megjeldlését
(telepiilés neve, fekvés, helyrajzi szdm), a a tarsashdzi tisztségviseld tisztségét, a tisztség
megsziinésének id6pontjat, illetve ha a tisztségviseld a kozosség ligyeinek intézését
tigyvivoként latja el, ennek tényét és hataridejét, valamint a kdzgytilés torlést engedélyezo,
feltétlen €s visszavonhatatlan nyilatkozatat.

Amit nem kell bejelenteni:

Nem kell valtozasként bejelenteni a tarsashazi tisztségviseld tisztségének megsziinését, ha a
kozgytlés altal megvalasztott 01j tarsashazi tisztségviseld az ingatlan-nyilvantartasba vételi
kérelmét a megadott 15 napon beliil teljesiti, és az el6zdleg bejegyzett tarsashazi tisztségviseld
torléshez szilikséges adatait, a tisztsége megsziinésének tényét és a megsziinés idOpontjat,
valamint a kozgyulés torlést engedélyezd, feltétlen €s visszavonhatatlan nyilatkozatat a
Kozgytilési Hatarozatok Konyvének az 1j tarsashazi tisztségviseld megvalasztasarol szolo
hatarozatot tartalmazd kivonata tartalmazza. Ez esetben a nyilvantartasba vételi kérelem
teljesitésével egyidejlileg az ingatlaniigyi hatdsag az el6zdleg bejegyzett, a tarsashazi
tisztségviseld tisztsége keletkezésének tényét torli az ingatlan-nyilvantartasbol.

A tarsashazkozosség nevének megvaltozasat az Inytv.-ben és az ingatlan-nyilvantartasrol sz616
torvény végrehajtasardl szolo korméanyrendeletben foglalt altalanos szabalyok szerint kell
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bejelenteni. Ebben az esetben az ingatlaniigyi hatosag a tarsashaz torzslapja II. részének
modositasaval egyidejiileg a tarsashdzi tisztség keletkezésének tényére vonatkozo
bejegyzésben is mddositja a tarsashazk6zosség nevére vonatkozé adatot.

3.5. Jogkovetkezmények, zaro rendelkezések

A Rendelet Jogkovetkezmények illetdleg zard rendelkezések megnevezésii alcimei az
alabbiakat tartalmazzak:

A jegyzo feladatai:

A foldmérési és térinformatikai allamigazgatasi szerv a jegyz0 megkeresésére félévente egy
alkalommal — a kotelezettségek teljesitésének ellendrzése céljabol —, téritésmentesen,
elektronikusan feldolgozhat6 formaban, a megkeresés beérkezését koveté harminc
munkanapon beliil adatot szolgaltat a jegyzd illetékességi teriiletén talalhatd, a
nyilvantartasiban szerepld valamennyi tarsashdznak a megkeresés szerinti naptari félév elsd
napjan hatalyos adatairdl. A megkeresésben meg kell jelolni a kért adatok felhasznaldsanak
céljat. A kapott adatok kizarélag a megjelolt célra hasznalhatoak fel.

A fenti adatszolgéltatds tartalmazza a jegyzd illetékességi teriiletén 1évd, az ingatlan-
nyilvantartasban nyilvantartott tarsashdzingatlan tekintetében a tarsashazingatlan pontos —
teleptiilés neve, fekvése, helyrajzi szdma szerinti — megjeldlését, a tarsashazk6zosség nevét, azt,
hogy a tarsashaz torzslapjan szerepel-e a tarsashazi tisztségviseldi tisztség keletkezésének
ténye, valamint az utolsoként bejegyzett tarsashazi tisztségviseld tisztsége megsziinésének
1d6pontjat, €s a tarsashdz torzslapjan utolsoként bejegyzett, a beszamolo benyujtasanak tényét.

Ezen adatszolgaltatds alapjan a jegyz6 torvényességi feliigyeleti eljarast indit azon tarsashaz
ellen, amely esetében a tarsashazi tisztségviseldi tisztség keletkezésének ténye nem szerepel a
tarsashdz torzslapjan, és a tarsashazi tisztségviseld tisztségének megszlinése idépontjatol
szamitott 90 nap eltelt, vagy a targyévi beszamold benyujtasanak ténye nem szerepel a tarsashaz
torzslapjan, és a targyévi éves elszdmolasrol sz6lo kozgylilés megtartdsara vonatkozo, méjus
31. napjaban meghatarozott hatarid6tol szamitott 90 nap eltelt.

Abban az esetben pedig, ha a jegyz6 tudomasara jut, hogy a fentieckben részletezett
valtozasbejegyzés iranti kérelmet hataridon belill nem nyujtottak be, az errél valod
tudomasszerzésétdl szamitott 30 napon beliil a jegyz0 a tarsashazat hatarido tiizésével ennek
potlasara kotelezi.

A fenti rendelkezések alapjan a jegyzd a megkeresést elso alkalommal 2027. februar 15-ig kiildi
meg a foldmérési ¢€s térinformatikai allamigazgatasi szervnek. Az e bekezdés szerinti
megkeresés alapjan teljesitett adatszolgaltatds alapjan a jegyzdé torvényességi feliigyeleti
eljarast indit azzal az eltéréssel, hogy azon tarsashaz ellen indit térvényességi feliigyeleti
eljarast, amely esetében 2027. januar 31-ig a tarsashazi tisztségviseloi tisztség keletkezésének
tényét még egy alkalommal sem jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba, vagy 2027. januar
31-én a tarsashdzi tisztségviseldi tisztség keletkezésének ténye nem szerepel a tarsashdz
torzslapjan, és az utolsoként bejegyzett tarsashazi tisztségviseld tisztségének megsziinése
idépontjatol szamitott 90 nap eltelt.

Lehetséges jogkovetkezmények:




Erdemes kitekinteni arra is, hogy a torvényességi feliigyeleti eljaras milyen
jogkovetkezményekkel jarhat akér a kozos képviseldre akar a tarsashdzra. A Tht 27/A § (4)- (6)
bekezdése szerint: ,,Ha a jegyz6 a miikédés (2) bekezdésbe iitkozését dallapitia meg, a
tarsashazat felhivia a mitkédeés torvényességének helyredllitasara. Ha a tarsashdz a jegyzo
felhivasa alapjan a felhivastol szamitott 60 napon beliil a mitkodés térvényességéet nem dllitja
helyre, a jegyzo a miikodés torvényességeének helyreadllitasara vonatkozo birosagi kotelezés
érdekében a hatarido eredménytelen elteltétol szamitott 30 napon beliil birosaghoz fordulhat.
A pert a tarsashaz ellen kell meginditani és a polgari perrendtartasrol szolo térvény altalanos
szabalyai szerint lefolytatni. A per a tarsashaz cime szerinti jardasbirosag hatdaskorébe és
illetékességebe tartozik.”

. (3) A birosag a jegyzo keresete alapjan

a) megsemmisitheti a kozgyiilés (2) bekezdés b) pontjaba iitkozo hatarozatat és sziikség
szerint uj hatarozat meghozatalat rendelheti el,

b) a mitkédeés torvényességének helyreadllitasa érdekében osszehivhatja a kozgyiilést vagy arra
a jegyzot vagy a szamvizsgalo bizottsagot jogosithatja fel, illetve

¢) — ha a tarsashaz miikodésének torvényessége a kozos képviselo, illetve az intézobizottsag
jogsérto magatartasa miatt az a) vagy b) pont szerint nem biztosithato — szazezertol 6tmillio
forintig terjedo, a jogsértés sulyaval ardanyos birsag megfizetésére kotelezheti a kozos
képviselot, illetve az intézobizottsag elnokét és tagjait.

(6) Ha a jegyzo a keresetében az (5) bekezdés c) pontjanak alkalmazasat keri, a pert a kozos
képviselovel, illetve az intézobizottsag elndkével és tagjaival szemben is meg kell inditani. Ha
a tarsashaz és a kozos képviseld, illetve az intézobizottsag elnoke kozott érdekellentét all fenn,
a birosag a tarsashaz képviseletére hivatalbol tigygondnokot rendel ki. A kiszabott birsag
megfizetésében a tarsashazat helytallasi kotelezettség nem terheli. A kiszabott birsag
megfizetéséért az intézobizottsag elnokének és tagjainak felelossege egyetemleges.”

Ezeket a rendelkezéseket értelmezve az a vélemény alakithato ki, hogy , amennyiben a kdzos
képviseldi nyilvantartasba vételt, vagy beszdmolod benyujtasat a tarsashdz, kozos képviseld
tovabbra sem végzi el, akkor a torvényességi felligyeleti lejarasban a jegyzének keresetet kell
a birdsaghoz benyujtania ahol a birésag Osszehivhatja a kozgytlést, vagy erre a jegyzot,
szamvizsgalo bizottsagot feljogosithatja, illetve elméletleg birsagot is megéallapithat, de ez egy
hosszadalmas eljaras, melynek az idOtartama alatt a bejelentés szabalyos koriilmények kozott
1s megtorténhet. Nem lesz tehat a torvényesség felligyeleti lejaras tulsagosan hatékony eszkoz
minderre, raadasul az azonnali oktober 23-ai hatalyba 1épés miatt az érintettek koziil azok
szamara, akik mar hoztak dontést de nem nyujtottdk azt be a foldhivatalba, a megvaltozott
adattartalom azonnali hatalyba Iéptetésére tekintettel most 0j kdzgytilési dontések meghozatala
sziikséges. Erre pontosan utal a Rendelet utolso bekezdése: ,, Ha az e rendelet hatalybalépését
megeldzoen meghozott kozgyiilési hatarozat nem tartalmazza az e rendeletben meghatarozott
adatokat, és a Kozgyiilési Hatarozatok Koényvének e hatdrozatot tartalmazo kivonatanak
csatolasa az e rendelet hatalybalépését kévetoen indult ingatlan-nyilvantartasi eljarasban e
rendelet alapjan sziikséges, akkor ismételt kozgyiilést kell tartani, amely kozgyiilésen az e
rendelet rendelkezéseinek megfelelo hatarozatot kell meghozni.”

A Rendelet 9. § (2) bekezdése nagyon lényeges rendelkezést tartalmaz, amikor rogziti:



9.§ (2) Ha a Tht. 64/A. §-a szerinti hatarido leteltét kovetden a tarsashdazkozosségnek nincs
az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett, a képviselet ellatisdra jogosult tisztségviseldje, a
szamvizsgdlo bizottsdg, annak hianydban a tulajdonostarsak dltal megbizott tulajdonostars
latjia el — az e rendelet szerinti, a tisztség keletkezése tényének nyilvantartasba vételével
kapcsolatos feladatok kivételével — a kozosség iigyintézését és képviseletét a tarsashdzi
tisztségviseloi tisztség keletkezése tényének ingatlan-nyilvantartasba elsé alkalommal valo
bejegyzéséig.

Ez egy veszélyes, stlyos kockazatokkal és jogbizonytalansag kialakulasaval is fenyegetd
rendelkezés. A Tht. 64/A § szerint oktober 31. napjat kovetden a kozds képviseldk a feladatukat
ingatlan-nyilvantartasi regisztracio nélkiil nem lathatjak el. Ennek alapjan még logikusnak is
tlinik, hogy akkor j6jjon a szamvizsgalo bizottsag, illetve akar a tulajdonosok altal megbizott
képviseld is, azonban ha az adott tdrsashazban van funkciondl6 kozos képviseld, akkor ndla van
az iratanyag, és a miikodés technikai és tartalmi feltételeivel is 6 rendelkezik, valamint a
kozvetlen sziikséges teenddket is 6 ismeri pl. 0ssze tudja hivni a kozgytilést. Ehhez képest
visszalépés a tulajdonosok 4altal megbizott személy azonnali dontéshozatali pozicidoba
helyezése. Véleményiink szerint sziikség lett volna itt is egy atmeneti iddszakra, tovabbi
hataridé biztositasara kiilonos figyelemmel arra, hogy végiilis 2018. 6ta huzodik ennek a
konstrukcionak a bevezetése.

Mindenképpen célszerii lett volna atmeneti szabalyozast alkotni azokra a tarsashazakra is,
amelyeknél mar zajlik a regisztraciora vonatkozd ingatlan-nyilvantartasi eljaras (ez esetenként
3-4 honapig is elhuzodik), vagy mar megvolt a sziikséges kozgytilési dontés, de az még
ingatlan-nyilvantartasba nem keriilt benyujtasra, valamint akar azokra a tarsashdzakra is
amelyek a kozgytilési dontés eldtt voltak, oktober végéig szerették volna a kozgylilési dontést
meghozni. Ezzel a rendelkezéssel november 1-t6l a tarsashazak koziil mindazok esetében
amelyeknél a kozos képviseldé nem keriilt nyilvantartasba vételre a megvalasztott kozos
képvisel6 mandatuma megszint, ami sok problémat fog okozni.

Ezen a helyzeten nem igazan segit a 9. § (1) bekezdése, ami szerint: ,,Az e rendelet
hatalybalépését megelézoen megvalasztott tarsashazi tisztsegviselo, aki a kozosseg
tigyintézesét e rendelet hatdlybalépésekor elldtja, vagy a tisztségének keletkezésérol szolo
szerzodés alapjan e rendelet hatalybalépését kivetden fogja ellatni, és a tisztség keletkezése
tényének az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése iranti kérelmet e rendelet
hatalybalépéséig nem nyujtotta be az ingatlaniigyi hatosdaghoz, e kotelezettségének az e
rendelet hatalybalépésétol szamitott 15 napon beliil tesz eleget, kivéve, ha a tisztség
megszinésének idopontja e rendelet hatalybalépésekor ismert, és e rendelet hatalybalépésétol
szamitott 30 napon beliil kovetkezik be.”

A Rendelet tartalma alapjan egyértelmii, hogy a fenti kotelezettségeknek — a
jogkovetkezmények, torvényességi feliigyeleti eljaras indulasanak elkeriilése érdekében -
2027. januar végéig eleget kell tenni. Javasoljuk a kozos képviselok, szamvizsgalo
bizottsag, stb. szamara, hogy aki ezt nem tette meg, az kezdeményezze a tarsashazi
kozgyiilés osszehivasat az itt jelzett bejelentési kotelezettségek teljesitése targyaban.
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