Az alapveto jogok biztosanak
Jelentése
az AJB-7629/2013. szamu iigyben

El6ado: dr. Kovacs Anikd
Az eljaras meginditasa

A panaszos a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvénynek a 2010. évi
CLXXVII. torvénnyel tortént modositasat sérelmezi, amely allaspontja szerint sziikiti a
tarsashazban ¢él6k jogait a lakoépiiletek kiilon tulajdonban alldé nem lakas céljara szolgalod
helyiségei hasznalatanak, illetve hasznositdsanak vonatkozasaban.

Az alapvetd jogok biztosanak hataskorébe elsddlegesen az egyedi panaszok
kivizsgalasa tartozik, azonban az egyedi panaszok alapjan szamos esetben koncepcionalis
kérdések, jogalkotasi és jogalkalmazasi anomalidk meriilnek fel. Mindezek attekintése,
megfelelé6 modositasa nélkiil az egyedi ligyek €s visszassagok megismétlddnek. A beadvany
alapjan felmeriilt a jogallamisag elvébol fakado jogbiztonsag kdvetelménye, a tulajdonhoz,
valamint a vallalkozashoz valo jog sérelmének gyantija, ezért az alapvetd jogok biztosarol
sz0616 2011. évi CXI. torvény (Ajbt.) alapjan vizsgalatot folytattam le.

Erintett alapveté jogok

e Jogallamisag, valamint a jogdllamisdg elvébdl fakadd jogbiztonsdg kovetelménye:
., Magyarorszag fiiggetlen, demokratikus jogallam.” (Alaptorvény B) cikk (1) bek.);

e Tulajdonhoz valdé jog: Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az ordkléshez. A
tulajdon tarsadalmi felelésséggel jar. (Alaptorvény XIII cikk (1) bekezdés) A helyi
onkormanyzat tulajdona koztulajdon, amely feladatai ellatasat szolgalja. (Alaptorvény
32. cikk (1) bekezdés) Az dllam és a helyi onkormanyzat tulajdona nemzeti vagyon. A
nemzeti vagyon kezelésének és védelmének célja a kozérdek szolgalata, a kozos
sziikségletek kielégitése és a természeti erdforrdasok megovdsa, valamint a jovo
nemzedékek sziikségleteinek figyelembevétele (Alaptorvény 38. cikk (1) bekezdés)

e Vallalkozas szabadsaga: Magyarorszag gazdasaga az értékteremto munkan és a
vallalkozas szabadsagan alapszik. (M cikk (1) bekezdés) Mindenkinek joga van a
munka és a foglalkozas szabad megvadlasztisahoz, valamint a vadllalkozdshoz.
(Alaptorvény XVII. Cikk)

Alkalmazott jogszabalyok

e a Polgari Torvénykonyvrél sz616 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)

e atarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. térvény (tarsashazi térvény)

e a telepengedély, illetve telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhatd egyes
termeld €s egyes szolgaltatd tevékenységekrol, valamint a telepengedélyezés rendjérdl
¢s a bejelentés szabalyairdl sz616 57/2013. (11.27.) Korm. rendelet

e a kereskedelmi tevékenységek végzésének feltételeirdl szo6ld 210/2009. (IX. 29.)
Korm. rendelet

A vizsgalat el6zménye

A panaszos olyan tarsashazban ¢l, ahol a foldszinti nem lakas céljara szolgald
helyiségben egy pékség nyilt, amely zajos miikodése révén lehetetlenné teszi a lakok szamara
a nyugodt pihenést. A tarsashidz lakéi a jegyzO6hoz fordultak és birtokvédelmi eljarast
inditottak. A lakok szdmara pozitiv birtokvédelmi hatarozatot a pékség birdsagon
megtamadta és azéta is zavartalanul folytatja a tevékenységét, megkeseritve ezzel a lakok
¢letét.



A vizsgalat megallapitasai

I. A hataskor tekintetében

Az alapvetd jogok biztosanak feladat- és hataskorét, valamint ennek ellatasahoz
sziikséges vizsgalati jogosultsagokat az Ajbt. hatdrozza meg. A 18. § (4) bekezdése szerint az
alapvetd jogok biztosa a hatdsagok tevékenysége soran felmeriilt, az alapvetd jogokkal
kapcsolatos visszassdg megsziintetése érdekében hivatalbol eljarast folytathat. A hivatalbol
inditott eljaras természetes személyek pontosan meg nem hatarozhatd, nagyobb csoportjat
érintd visszassag kivizsgalasara vagy egy alapvetd jog érvényesiilésének atfogd vizsgalatara
iranyulhat. Az Ajbt. 28. § (1) bekezdése szerint az alapvetd jogok biztosa az altala lefolytatott
vizsgalatrol jelentést készit, amely tartalmazza a feltart tényeket és az ezeken alapuld
megallapitasokat és kovetkeztetéseket.

I1. Az érintett alkotmanyos jogok tekintetében

Az ombudsmani intézmény megalakuldsa ota az ombudsmanok kdvetkezetesen,
zsinormértékként tamaszkodtak az Alkotmanybirosag alapvetd jogallami garancidkkal és az
alapjogok tartalmaval kapcsolatos elvi megallapitasaira, valamint — az ombudsmani
jogvédelem specialis vonasainak megfeleléen — alkalmaztak az alapjog-korlatozas
alkotmanyossagat megitélni hivatott egyes alapjogi teszteket.

Magyarorszag Alaptérvénye ¢és az Ajbt. hatalyba 1épésével az alapveté jogok
biztosaként is kovetni kivanom a fenti gyakorlatot, igy mig az Alkotmanybirdsag eltérd
allaspontokat nem fogalmaz meg, eljardsom soran iranyadonak tekintem a testiilet eddigi
megallapitasait. Mindezt alatdmasztandd, az Alkotmanybirosdg a 22/2012. (V. 11.) AB
hatarozataban arra mutatott rd, hogy ,az el6z6 Alkotmany és az Alaptorvény egyes
rendelkezései tartalmi egyezdsége esetén éppen nem a korabbi alkotmdnybirdsagi dontésben
megjelend jogelvek atvételét, hanem azok figyelmen kiviil hagyasat kell indokolni”.

Az Alkotmanybirosadg tobb hatirozataban elvi éllel szogezte le, hogy a jogallam
legfontosabb eleme a jogdllamisdg, a jogbiztonsag®. A jogbiztonsag az allam — s els3sorban a
jogalkotd — kotelességévé teszi annak biztositasat, hogy nemcsak a jog egésze, de annak egyes
részteriiletel és az egyes jogszabalyok is vilagosak, egyértelmiiek, miikodésiiket tekintve
kiszamithatoak és eldrelathatoak legyenek a norma cimzettjei szdmaéra. A jogbiztonsag
azonban nem csupan az egyes normak egyértelmiiségét koveteli meg, hanem az egyes
jogintézmények milkodésének a kiszamithatosagat is. Alapvetdek tehat a jogbiztonsag
alkotmanyos kdvetelménye szempontjabol az eljarasjogi garancidk. Csakis formalizalt eljarasi
szabalyok megkovetelésével és betartasaval milkodhetnek alkotméanyosan a jogintézmények.
Az alanyi jogok és kotelezettségek érvényesitésére szolgdlo eljardsi garancidk tehat a
jogbiztonsag alkotmanyos elvébdl kovetkeznek. Megfeleld eljarasi garancidk betartdsa nélkiil
muikodo eljarasban a jogbiztonsag szenved sérelmet.

Az Alkotmanybirdsag tobb hatarozataban kifejtett allaspontja szerint a vallalkozdshoz
valo jog a foglalkozas szabad megvalasztasdhoz vald alkotmanyos alapjog egyik aspektusa. A
testiilet értelmezésében a vallalkozas joga mindenki szamara biztositott olyan alapjog, amely
lehetdvé teszi az lizleti tevékenység kifejtését. Fel kell azonban hivni a figyelmet arra is, hogy
az Alkotmanybirdsag kovetkezetes gyakorlata szerint a vallalkozas joga nem abszolutizalhato,
¢és nem korlatozhatatlan, a jogszabalyok a vallalkozasok miikodésével Gsszefiiggésben alanyi,
targybeli és modbeli korlatokat Aallithatnak fel. A jogalkotd, bar élhet az alapjog
korlatozasanak eszkozével, a korlatozas alkotmanyossaga megitélésénél figyelembe kell
vennie a sziikségességi aranyossagi tesztet és azt az alapvetd kovetelményt, hogy az allam a
vallalkozova valast nem teheti lehetetlenné, azaz az alapjog lényeges tartalmit nem
korlétozhatjaz.

1 75/1995. (XI1. 21.) AB hat., 9/1992. (I. 30.) AB hatarozat, ABH 1992, 65.
254/1993. (X. 13.) AB



Az Alkotmanybirésdg hangstlyozza, hogy az allam nem alakithat ki olyan
feltételrendszert, amelynek keretei kozott lehetetlenné valna a vallalkozashoz vald jog
gyakorlasa®.

A vdllalkozdashoz valo jog és az egészséges kornyezethez valo jog iitkozésének
kérdésével t5bb hatarozatiban” is foglalkozott az Alkotmanybirdsag, s megallapitotta, hogy a
vallalkozashoz valdé jog korlatozasa akkor alkotmanyos, ha a lényeges tartalmat nem
korlatozza és az egészséges kornyezethez vald jog és a kornyezetvédelmi célkitiizések
megvalositasa érdekében torténik. A kornyezet védelme érdekében torténd hatdsagi
intézkedések, amennyiben nem gatoljdk meg teljesen a vallalkozasi tevékenységet,
alkotményosak.

A tulajdonhoz valo joggal kapcsolatban mindenképpen kiemelést érdemel, hogy az
olyan alapvetd jog, amely tarsadalmi felel0sséggel jar, azaz nem csak jogosultsagokat, de
kotelezettségeket is magaban foglal. Hasonldan a vallalkozashoz valo joggal a tulajdonhoz
valo jog sem korlatozhatatlan, az allam beavatkozhat a tulajdonviszonyokba, ugyanakkor a
beavatkozas alkotmanyossaganak vizsgalatakor at kell tekinteni a cél és az eszkoz
aranyossagat. A tulajdonjog valamennyi részjogositvanya (birtoklas, hasznalat, rendelkezési
jog) fontos kozérdekbdl, de méltanyolhatd maganérdekbdl is korlatozhatd. A korlatozasnak
azonban e jog tekintetében is alkotmanyos cél altal vezéreltnek és aranyosnak kell lennie. Az
Alkotmanybirésag tobb hatdrozatdban® rogzitette, hogy a tulajdonjog korlatozasa
kornyezetvédelmi érdekbdl lehetséges. Alkotmanyossagi probléma pedig csak akkor meriilhet
fel, ha a cél és az eszkoz egymassal nem aranyos.

I1I. Az iigy érdeme tekintetében

A tarsashazi torvény 2011. januar elsejéig ugy rendelkezett,’ hogy a tarsashaz
szervezeti-miikodési szabalyzata hatarozza meg a kiilon tulajdonban 1év6 lakas és a nem lakas
céljara szolgald helyiség hasznélatdnak, hasznositdsdnak szabdlyait a lakdépiilet céljanak,
miikodésének megfelelden.

A kovetkezd szakasz' lakoépiilet esetén tovabbi jogositvanyokat biztositott az ott
lakok szamara a lakhatas nyugalménak zavartalansaga érdekében. A kozgylilés megtilthatta a
nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalatanak, hasznositdsi modjanak megvaltoztatasat,
ha az a tarsashdz miikodését vagy a lakhatas nyugalmat zavarta. Engedélykoteles tevekenység
esetén a hatosdg csak akkor adhatott engedélyt a tevékenységre, ha a hatdsag felhivasara —
harmincnapos hataridon beliill — a kozgyiilés nem hozott tiltdé hatdrozatot. A tiltds helyett
feltételt tartalmazo hozzajaruld hatarozatot is hozhatott a kozgytilés a lakhatas nyugalma, igy
kiilonosen, a zaj- és rezgésvédelem, illetéleg a lakdkornyezetet veszélyeztetd mas
tevékenység megeldzése érdekében.

$13/1995. (111.1.) AB

1011/B/1999. AB; 1051/B/19999. AB

®964/B/1998.; 1011/B/1999.; 252/B/1999.; 80/B/2001.; 402/B/2004.,

®17. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzat meghatérozza a kiilon tulajdonban 1évé lakas, illetleg nem lakas
céljara szolgald helyiség hasznalatinak, hasznositdsdnak szabalyait a lakdépiilet céljanak, mukddésének
megfelelden.

718. § (1) Lakoépiilet esetén a tarsashiz kozgyiilése megtilthatja a kiilén tulajdonban 1évé nem lakas céljara
szolgéald helyiség hasznalata, hasznositdsa modjanak megvaltoztatdsat, ha az a tarsashaz miikodését vagy a
lakhatds nyugalmat zavarna. (2) Ha a lakoépiiletben 1évé nem lakés céljara szolgald helyiség megvaltoztatott
hasznalata jogszabalyban meghatarozott engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, az engedély akkor
adhato ki, ha a hatdsag felhivasara — harmincnapos hataridén beliil — a kdzgytilés nem hozott tilt6 hatarozatot. (3)
A kozgyllés a nem lakas céljara szolgalo helyiség megvaltoztatott hasznalatdhoz a lakhatas nyugalma — igy
kiilondsen: a zaj- és rezgésvédelem, illetleg a lakokornyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megelzése —
érdekében az erre vonatkozo kiilon jogszabalyok el6irasainak figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazo
hozzéjarulo hatarozatot is hozhat.



A tarsashazi torvény 2011. januar 2-4n hatalyba 1épett modositasanak® eredményeként
jelentésen megvaltozott a kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok ¢és kotelezettségek
szabalyozasa.

A jelenleg hatalyos tarsashazi torvény 17. § (1) bekezdés a) pontja szerint a tarsashaz
szervezeti-mikodési szabalyzata mar csak a kiilon tulajdonban 1évé lakas hasznalatanak,
hasznositasanak szabalyait hatarozhatja meg a lakdépiilet rendeltetésének megfelelden.
Emellett a 17. § (1) bekezdés b) pont ugy rendelkezik, hogy a szervezeti-miikodési szabalyzat
megtilthatja a nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalatat és hasznositasat vagy
meghatarozhatja hasznalatanak ¢és hasznositasanak szabalyait, ha a szerencsejaték
szervezeésérol szolo torvény hatalya ala tartozd, illetdleg szexualis vagy erotikus szolgaltatasra
iranyuld tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexudlis terméket és segédeszkdzt
kivannak arusitani vagy forgalmazni.

Jelentésen moédosultak a 18. § rendelkezései is. A 18. § (1) bekezdésébe® foglalt
fészabaly szerint nem kell a kézgytilés hozzajaruld hatarozata a lakdépiilet kiilon tulajdonban
allo nem lakés céljara szolgald helyiségének megvaltoztatott hasznalatdhoz. Az altalanos
szabaly alol a (3) bekezdés fogalmazza meg a kivételeket. Eszerint ,,A (2) bekezdés szerinti
esetben a hatosdg felhivasara a kozgylilés — harmincnapos hataridén beliil meghozott —
hatarozattal a) a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek fennallasa esetén — a
szervezeti-miikodési szabalyzat rendelkezéseivel és az erre vonatkozo kiilon jogszabalyokkal
Osszhangban — megtilthatja a kiilon tulajdonban 1év6 nem lakas céljara szolgald helyiség
hasznalata, hasznositdsa modjanak megvaltoztatasat, vagy meghatarozhatja hasznalatanak ¢és
hasznositasanak feltételeit, b) a lakhatas nyugalma — igy a zaj- és rezgésvédelem, valamint a
lakokdrnyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megeldézése — érdekében a hasznalat,
hasznositds modjanak megvaltoztatdsat megtilthatja vagy ahhoz az erre vonatkozo kiilon
jogszabalyok eldirasainak figyelembevételével kikotott feltétellel is hozzajarulhat. A
hatarozatnak tartalmaznia kell a lakhatds nyugalmat zavard magatartdsok részletezését és
ennek alapjan a kozgytilési dontés indokolasat.”

Tekintettel arra, hogy a 18. § (3) bekezdés visszautal ugyanezen szakasz (2)
bekezdésében foglaltakra, fontos megvizsgalni ezen bekezdés rendelkezéseit. Eszerint, ,,Ha a
lakoépiilet kiilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségének megvaltoztatott
hasznalata jogszabalyban meghatarozott telepengedély-kiteles tevékenységhez vagy kizardlag
iizletben forgalmazhatd termék (iizletkoteles termék) forgalmazasara szolgald iizlet
iizemeltetésére jogositd miikddési engedélyhez kotott tevékenységhez sziikséges, a hatosag az
engedélyrél a (3) bekezdés szerinti — hatdridOben meghozott — kézgyiilési hatarozat
figyelembevételével dont, feltéve, hogy a hatdrozatban foglaltak az engedélyezés soran
alkalmazandé jogszabalyokat nem sértik.”

A 18. § (3) bekezdés rendelkezése tehat ugy foglalhaté Gssze, hogy — a korabbi
szabalyozashoz képest — csak a telepengedély-koteles tevékenység, valamint iizletkoteles
termék forgalmazasa esetén donthet a hatosdg felhivasdra a kozgylilés hatarozattal a
tevékenység folytatdsarol, amennyiben a szerencsejaték szervezésérdl szolo torvény hatalya
alda tartoz6 tevékenységet, illetdleg szexudlis vagy erotikus szolgéltatasra iranyulo
tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexualis terméket és segédeszkozt kivannak
arusitani vagy forgalmazni.

Ez a rendelkezés nincs Osszhangban a 17. §-ban foglaltakkal, hiszen a 17. § (1)
bekezdés b) pontja szerint a szervezeti és miikodési szabalyzat rendelkezhet arrdl, ha a kiilon

§2010. évi CLXXVIL térvény a tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIL torvény modositasarol

9 18. § (1) A lakéépiilet kiilon tulajdonban 4ll6 nem lakas céljara szolgalod helyiségének megvaltoztatott
hasznalatahoz — a (3) bekezdés a) pontjaban foglalt kivétellel, illetve a (3) bekezdés b) pontja szerinti eltéréssel —
a kozgyllés hozzajaruldo hatarozata, és az engedélyhez kotott épitési munkak esetén a 21. § (1) bekezdés
rendelkezésének alkalmazasa nem sziikséges.



tulajdonban 4116 nem lakas céljara szolgdlo helyiségben a szerencsejaték szervezésérdl szold
torvény hatalya ala tartozo, illetleg szexudlis vagy erotikus szolgaltatdsra iranyulo
tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha szexudlis terméket és segédeszkozt kivannak
arusitani vagy forgalmazni.

Megallapitottam, hogy a tarsashazi torvény 18. § (2) és (3) bekezdéseinek
rendelkezései nincsenek Osszhangban a 17. § (1) b) pontjanak szabalyaival, a kiilon
tulajdonban adllo nem lakas céljara szolgalo helyiség hasznalatihoz valo hozzdjarulassal
kapcsolatos jogi szabdlyozds nem egyértelmii, nem koherens, ami a jogdllamisag elvébdl
fakado jogbiztonsag kovetelményeét sérti.

2. A tarsashaz a kozos tulajdon egy specidlis alakzata, igy arra a tarsashazi torvény
elbirasai mellett a Ptk. rendelkezéseit is alkalmazni kell.

A tarsashazi torvény 16. §-a kimondja, hogy a tulajdonostarsat kiilon tulajdona
tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznalat, a hasznok szedése és a rendelkezés joga; a
tulajdonostars e jogait azonban nem gyakorolhatja a tobbi tulajdonostars joga és torvényes
érdeke sérelmével. Ezt erésiti meg a Ptk. 140. § (1) bekezdés rendelkezése is, amely szintén a
tulajdonosok egyenlOségét, egyenrangusagat hangsulyozza ¢és kimondja, hogy a
tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznélatara; e jogot azonban az
egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fliz6d6 torvényes
érdekeinek sérelmére.

A tarsashazi torvény 2010. évi modositasanak egyik célja a vallalkozasok segitése
volt, ez azonban nem tOrténhet — sem a tarsashazi térvény, sem a Ptk. szerint — a
lakastulajdonnal rendelkez6 tarstulajdonosok sérelmére. A tulajdonostarsakat azonos jogok
illetik meg és azonos kotelezettségek terhelik fiiggetleniil attol, hogy lakds vagy nem lakés
céljara szolgalo6 tulajdonnal rendelkeznek.

A tulajdonhoz és a vallalkozashoz vald jog titkdzése tekintetében az alabbiakra hivom
fel a figyelmet. Az Alkotmanybirdsag hatarozataiban mind a két joggal kapcsolatban
kifejtette, hogy nem korlatozhatatlan. A tulajdon hasznalatat, az altalanos érdek altal
sziikségessé tett mértékben torvénnyel lehet szabalyozni. Emellett a vallalkozashoz vald jog
alkotmanyos tartalmardl az Alkotmanybirdsdg leszogezte, hogy a vallalkozas joga a
foglalkozas szabad megvalasztasahoz valo alkotmanyos alapjog egyik aspektusa, annak egyik,
a kiilonds szintjén torténé megfogalmazasa. A vallalkozds joga annyit jelent — de annyit
alkotmanyos kovetelményként feltétleniil —, hogy az dllam ne akaddlyozza meg, ne tegye
lehetetlenné a vallalkozova valast. A vallalkozéas jogatodl kiilonbozd kérdés az, hogy a
vallalkozé milyen kozgazdasagi feltételrendszerbe 1€p be.

Fel kivanom hivni a figyelmet arra, hogy az esetek tobbségében a tarsashazak f6
funkcidja a lakas, az otthon biztositdsa. A hivatalomhoz érkezett panaszok azt mutatjak, hogy
amennyiben az els@sorban lakhatds céljara szolgalo épiiletben a lakofunkcidval vegyitve
termeld, szolgaltatd funkcio is megjelenik, az az esetek tobbségében konfliktus kialakulasat
eredményezi. Allaspontom szerint a torvénynek elsésorban a konfliktusok megelézésére
kellene torekednie, illetve a tarsashazak lakoit kellene védeni az otthonok nyugalmat zavaro
hatasokkal szemben.

Fontos kiemelni, hogy a jelenleg hatalyos tarsashazi torvény 2004. januar elsejei
hatalyba 1épésekor sokkal nagyobb védelmet biztositott a lakasok tulajdonosainak a nem lakas
céljara szolgald helyiségek tulajdonosaival, illetve hasznaloival szemben. Amint azt korabban
mar idéztem, a 18. § (1) és (3) bekezdés szerint a kozgylilés a nem lakés céljara szolgald
helyiségekben végzendd tevékenységet megtilthatta vagy feltételt tartalmazd hozzajaruld
hatarozatot is alkothatott a lakhatds nyugalma, igy kiilondsen, a zaj- és rezgésvédelem,
illet6leg a lakokornyezetet veszélyeztetd mas tevékenység megel6zése érdekében. A 19. § (1)
bekezdés szerint a kozosség a 18. § (1) és (3) bekezdésében emlitett kozgytilési hatarozatot az



Osszes tulajdoni hanyad szerinti — a kdzvetleniil érintett szomszédos tulajdonostarsak legalabb
kétharmadanak igenlé szavazatat is magaban foglald — legalabb egyszerii szavazattobbséggel
allapitotta meg. El6szor 2009. szeptember 30-t61 kdnnyitettek, lazitottak ezen a szabalyozason
ugy, hogy az a kozvetleniil érintett tulajdonostarsakra vonatkoz6 korlatozast mar nem
tartalmazta, azt csak a tarsashaz szervezeti- és miikodési szabalyzata irhatta el6.

A korabbi rendelkezésekhez képest a jelenleg hatalyos tarsashéazi torvény szerint csak
a 18. § (2) bekezdésében meghatarozott feltételek (telepengedély-koteles tevékenység,
izletkoteles termék) esetén vizsgalhato, hogy a lakhatas nyugalmat (18. § (3) bekezdés b)
pont) nem zavarja-e a kiilon tulajdonban all6 nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalata.
Erre a korlatozasra, megszoritasra a 2010. évi torvény modositas részletes indokoldsa nem ad
semmilyen magyarazatot: ,,Foszabaly szerint a hasznalat modjanak megvaltoztatasahoz nem
sziikséges a tarsashdz hozzajaruldo nyilatkozata. Ugyanakkor a tarsashaz a lakoépiilet
rendeltetésének megfelelden megtilthatja a nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalatat és
hasznositasat vagy meghatarozhatja hasznalatanak és hasznositasanak szabalyait, ha az ilyen
helyiségben a szerencsejaték szervezésérOl szolo torvény hatalya ald tartozo, illetbleg
szexualis vagy erotikus szolgaltatasra iranyuld tevékenységet kivannak folytatni, valamint, ha
szexualis terméket és segédeszkozt kivannak arusitani vagy forgalmazni. A kozgyiilés a nem
lakas céljara szolgdld helyiség megvaltoztatott hasznélatdhoz a lakhatas nyugalma — igy
kiilondsen: a zaj- ¢és rezgésvédelem, illetdleg a lakdkornyezetet veszélyeztetdé mas
tevékenység megeldzése — érdekében az erre vonatkozo kiilon jogszabalyok eldirasainak
figyelembevételével kikotott feltételt tartalmazo hozzajaruld, vagy tiltd hatarozatot is hozhat,
amelynek azonban tartalmaznia kell a lakhatdas nyugalmat tartalmaz6é magatartasok
részletezését €s indokolasat.”

Attekintve a telepengedély-koteles tevékenységek korét'® az allapithatd meg, hogy
egyaltalan nem ¢életszerti, hogy ilyen jellegli tevékenységeket a lakoépiiletként hasznalt
tarsashdz nem lakés céljara szolgald helyiségében végezzenek (pl.: kohaszati gépek gyartasa,
gbzkazangyartas, hidegen huzott acélrdd gyartasa, kdolaj-feldolgozas stb.), €s ugyanez
mondhat6 el, ha attekintjiik a kizarélag iizletben forgalmazhat6 termékek listajat™.

Ezzel szemben egyre gyakrabban nyilnak a lakoépiiletek foldszinti nem lakas céljara
szolgald helyiségeiben pékségek, valamint kereskedelmi és vendéglatd ipari egységek. A
pékiizemek ¢jszakai mikodésével jaro zajok (a gépek hangja, az emberi tevékenységbdl
szarmazo zajok, a hajnali kiszallitas), a pékaru eldallitasaval egylitt jard, egyesek szdmara
kellemetlen szagok lehetetlenné tehetik a lakok nyugodt pihenését. A kereskedelmi és
vendéglato ipari egységek miikodése szintén jelentds zajjal jar, amely ugyancsak zavarhatja és
megkeseritheti a tarsashazban lakok életét. Az ezzel kapcsolatban jelentkezd problémak
részletes elemzését az AJB-872/2012. szamu {gyben kiadott ombudsmani jelentés
tartalmazza.

A példaként felsorolt tevékenységek tiltasarol vagy a hasznalat szabélyairdl a
tarsashaz kozgylilése hatdrozatban a tarsashazi torvény 2010. évi moddositisa 6ta nem
rendelkezhet tekintettel arra, hogy nem telepengedély-kéoteles tevékenységek €s nem tartoznak
bele az lizletkoteles termékek kategoriaba.

Onkéntes jogkdvetés elmaraddsa esetén a tarsashazi torvényben és a Ptk-ban
megfogalmazott generalis tiltasnak csak a Ptk. 100. §-aban szabalyozott szomszédjogi per,
illetdleg a 191. § szerinti birtokvédelmi eljards soran lehet — sok esetben nagyon hosszu,
évekig elhtizodo pereskedés utan — érvényt szerezni.

10°57/2013.(11.27.) Korm. rendelet a telepengedély, illetve telep 1étesitésének bejelentése alapjan gyakorolhato
egyes termel6 és egyes szolgaltatd tevékenységekrol, valamint a telepengedélyezés rendjérdl és a bejelentés
szabalyair6l 2. szamu melléklet

11210/2009. (IX. 29.) Korm. rendelet a kereskedelmi tevékenységek végzésének feltételeirSl 3. melléklet



Vizsgalatom soran megallapitottam, hogy a tarsashazi torvény csak olyan
tevékenységek esetén teszi lehet6vé a kozgyiilés szamara a vélemény-nyilvanitast,
amelyeknél nem életszer(i, hogy azokat tarsashazak nem lakas céljara szolgald helyiségeiben
végezzék. Allaspontom szerint a jelenlegi szabalyozas thlsagosan megengedd a
lakastulajdonosok karara, ezaltal konnyen kialakulhat olyan élethelyzet, ami ellehetetleniti a
rendeltetésszerti lakhatast. Szamos konfliktus €s probléma megeldzhetd lenne, ha — a korabbi
szabalyozashoz hasonléan — a tulajdonostarsak kozossége, a kozgylilés hatarozataval
megtilthatna a kiilon tulajdonban 1évé nem lakéas céljara szolgald helyiség hasznalatanak,
hasznositasi modjanak megvaltoztatasat, ha az a tarsashaz rendes miikodését vagy a lakhatas
nyugalmat zavarna.

Megallapitottam, hogy a tarsashéazi torvény 18. § (2) bekezdésben megfogalmazott
esetben a 17. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt feltételek nem allhatnak fenn, mert sem a
szerencsejaték szervezésérdl szolo torvény hatalya ald tartozo tevékenységek, sem a szexualis
vagy erotikus szolgaltatasra iranyuld tevékenység, sem pedig a szexualis termék és
segédeszkoz forgalmazasa nem telepengedély-koteles, valamint nem iizletkoteles termék, igy
— allaspontom szerint — a 18. § (3) bekezdés a) pont alkalmazasara nincs lehetdség, ami a
Jjogallamisag elvebdl fakado jogbiztonsag kévetelményét serti.

Intézkedéseim
A jelentésemben feltart, alapvetd jogokkal 0Osszefliggd visszassagok orvoslasa
érdekében:
Az Ajbt. 37. §-a alapjan felkérem a kozigazgatdsi és igazsdagiigyi minisztert, hogy
e kezdeményezze a tarsashézi torvény modositasat, annak érdekében, hogy a 18.
§ (2) és (3) bekezdéseinek rendelkezései dsszhangba keriiljenek a 17. § (1) b)
pontjanak szabalyaival, valamint
e fontolja meg a tarsashazi torvény 2010. évi modositasat kovetd szabalyozasi
kornyezet feliilvizsgalatat, annak érdekében, hogy a tarsashazi kozosségek
szdmara a lakhatds nyugalma biztositott legyen, a kdzgytilés a lakdéptilet kiilon
tulajdonban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségének hasznositasat barmely
tevékenység esetén engedélyezhesse vagy akar meg is tilthassa.

Budapest, 2013. december

Székely Laszlo sk.



