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Nagy Krisztina
Agrarjogi Tanszék
Témavezeto: Réti Maria habil. egyetemi docens

A lakasszovetkezetekre vonatkoz6é magyar szabalyozas
attekintése, figyelemmel az Gj Ptk. hatalyba Iépésére

I. A lakasszovetkezet, mint specidlis szovetkezeti forma

A lakasszOvetkezet a szbvetkezet klilonds formaja, melyben a tagok arra
szervezddnek, hogy az Onsegély elve alapjan, az Osszefogds el6nyeit
kihasznalva teremtsenek otthont maguknak, a szovetkezet altal biztositott
szervezett keretek kozott valdsitsdk meg kozos  lakasépitési,
lakasfenntartasi, illetve lakasfelljitasi céljaikat. A XIX. szdzad kozepén
kialakult szovetkezeti forma a gazdasag szamos szegmensében, igy a
korszak egyik legsirgetébb megoldast igényl6 szocidlis problémajara, a
lakhatasi gondok orvoslasara is hatékony valaszt adott azzal, hogy miként
lehetséges korlatozott anyagi lehet6séggel rendelkezd személyek
O0sszefogasaval, a szervezettség elOnyeit kihasznalva, jelentfsebb tokét
igényl6 célokat megvaldsitani.

Az els6 lakasszovetkezeti szervezO0dés 1856-ban Koppenhagaban jott
létre, mely kezdetben a kevésbé vagyonos tarsadalmi rétegek (ipari
munkassag, tisztviselok) lakashoz jutdsat segitette el6, majd a
késOobbiekben a lakasszovetkezetek teljesitoképességiik javulasa
kovetkeztében a magasabb tarsadalmi rétegek lakasigényeinek
kielégitését is célul tlzték ki kényelmes és egészséges otthont biztositva a
tagok szadmara'. A lakhatds megolddsa mellett a nagyobb Iétszammal
m(ikddd szovetkezetek koOz6s szolgaltatasok biztositasara (pl. kdzos
vagyon és balesetbiztositasok kotése), fogyasztasi cikkek kollektiv

L Az n. ,,berlakasszovetkezetekben™ a tagok a bérl helyzetében vannak, mig a ,,csalddihaz szovetkezetekben”,
illetve a ,tarsashaz, vagy oroklakds szovetkezetben” a tagok sajat tulajdont lakashoz juthatnak. Emellett 1éteztek
olyan hazépitd takarékszovetkezetek is, melyek tagjaiknak lakas épitéshez, vasarlashoz nyujtottak kolcsont.
IHRIG Karoly: Szovetkezetek a kozgazdasagban, Elsé Kecskeméti Nyomda és Hirlapkiado Rt. Budapest, 1937.
98-100. o.
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beszerzésére, valamint szocidlis feladatok ellatasara is vallalkoztak (pl.
kdnyvtarak, iskoldk, dvodak felallitdsa)?.

A szOvetkezet alapvet6 jellemvonasai a lakasszovetkezetek esetében is
tetten érhetbéek annyiban, hogy ezen szervezeti forma is Onkéntes
tarsuldson alapul, a tagok vagyoni hozzajarulasabol allé tékével jon létre,
s lényegi rendeltetése kettds természetében rejlik azaltal, hogy a
gazdasagi célokkal parhuzamosan a tagok szocidlis toérekvéseinek
megvaldsitasara is torekszik. A szOvetkezeti tagok kotelezettség
vallalasaban is megnyilvanulé kettésség,mely szerint a tagsagi jogviszony
|étesitésének feltétele a vagyoni betét szolgdltatasan tal a személyes
kozrem(kodés vallaladsa, tukrozodik a szovetkezet eredményének
felosztasakor is, mert a tag a személyes kodzrem(ikodésével aranyos
visszatérités mellett, a vagyoni hozzdjaruldasa utdn korlatozott mértéki
osztalékra jogosult’. Mds piaci szerepl8kkel kotétt, an. ,kiilsé” tigyleteiben
a gazdasagi tarsasagokhoz hasonléan a szovetkezet is gazdasagi elény
realizdlasara torekszik, ugyanakkor a sajat tagjaival kotott ,belsd”
Ugyletekben a nyereségorientaltsag helyett altruizmus valésul meg. A
szOvetkezet sajat tagjaival szemben nem torekszik nyereség elérésére,
sOt a kils6 Ugyletek soran szerzett nyereség jelent6s részét is tagjainak
juttatja vissza a szovetkezettel megvaldsitott gazdasagi egylttmikodés
aranydban®. A szovetkezet tehdt alapvetden ebben kilénbdzik mas
kereskedelmi tarsasagoktdl, melyek Uzletkdre fliggetlen a tagsagtdl, és
célja tisztan abban all, hogy a tagok a tarsasag nyereségében
részesilljenek. Ugyanakkor a szovetkezet eltér azon egyeslletektdl is, akik
nem sajat tagjaik, hanem mas ,osztalyok” érdekeit tdmogatjak.> Ahogyan
arra ,A magyar szovetkezeti jog kézikényve” ciml munkajaban GALOVITS
Zoltan is ramutat, ahhoz, hogy egy tarsulas szdvetkezetnek tekinthetd
legyen, ,megkivantatik”, hogy célja ,sajat tagjai keresetének vagy

gazdalkodasanak elémozditésara irdnyuljon™.

AlapvetOen tehat ezeket a sajatossagokat kell érvényre juttatnia a jogi
szabalyozasnak és jogalkalmazasnak a lakasszovetkezet alapitasanak,
szervezetének, mi(ikddésének, valamint a lakasszovetkezeti tagsagi
jogviszony létesitésének és tartalmanak rendezésekor is.

2 IHRIG Kaéroly: Szovetkezetek a kozgazdasagban, Elsé Kecskeméti Nyomda és Hirlapkiado Rt. Budapest,
1937. 113. o.

® A tagsagi jogviszony tartalmardl lasd részletesen: NAGY Krisztina: Az eurdpai szovetkezetre vonatkozd
szabalyozas bemutatdsa, kiilonds tekintettel a tagsagi jogviszony tartalmara és modozataira, Jogi tanulmanyok 1.
kotet, ELTE Allam és Jogtudomanyi Kar, Budapest 2012. 107-119. o.

* Az altruizmus, mint egyik f6 szovetkezeti elv tartalmarol IHRIG Karoly ad részletes elemzést: im. 433-439. o.

> NAGY Ferenc: A magyar kereskedelmi jog kézikdnyve, Athenaeum irodalmi és nyomdai R.-T., Budapest
1913. 473. 0.

® Galovits Zoltan: A magyar szovetkezeti jog kézikonyve, Grill Kényvkiado, Budapest 1901. 32. o.
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A lakdsszovetkezet szovetkezeti tipusok ko6zotti  rendszertani
elhelyezését tekintve megallapithaté, hogy az egyes szbdvetkezeti
gondolkoddk eltér6 megkozelitést képviseltek. Mig IHRIG Karoly a
lakasszovetkezeteket a fogyasztasi szovetkezetek egy altipusaként kezeli,
addig NAGY Laszld szOvetkezetelméleti munkajaban a lakasszovetkezeteket
formai sokszinliségliik miatt (lakasépit6, lakasfenntartd, nyugdijashazi,
adulé, és garazsszovetkezetek) un. ,kommunalis szovetkezetként”
elklonllt tipusba sorolja. Véleménye szerint a fogyasztdsi szdvetkezet
gyakorlatilag kereskedelmi szovetkezet, tehat a forgalom szférajaban
tevékenykedik, ezzel szemben a kommunalis szdvetkezet a felhalmozas
szférajaban helyezkedik el. Mig a fogyasztasi szovetkezet a kereskedelem
szervezeti formaja, a lakasszovetkezet ,a lakdsgazdalkodasnak egyik
szervezeti képzbédménye”. A lakasszovetkez6k célja, hogy elsGsorban
Onerejikre és oOntevékenységlikre tamaszkodva ,k6zés Osszefogassal,
sajat otthont teremtsenek, tagjaik részére tartds lakashasznalati -
illetbleg tulajdonosi - jogot biztositsanak, s ezzel &sszefiiggésben a
szbvetkezet  keretében oldjak meg a lakdhdz  kezelésével,
karbantartasaval, felujitasaval, a lakasokat illeté6 szolgaltatasokkal, a
tarsas egylttéléssel o6sszefliggd teendbket. A tevékenység céljanak
kézéppontjaban tehat nem a valakik altal mar megtermelt javak
elosztasa, hanem egy még meg nem |évo érték elballitasara, annak
elosztasara és fenntartasara iranyuld térekvés van.” A kommunalis
szOvetkezet és tagja kozotti kapcsolat meghatarozott céld vagyontémeg
tartés |étrehozasara és milikodtetésére iranyuld kozosségi-személyi
kooperacid és ehhez kapcsolédd korldtozott vagyonegyesités.” GALOVITS
Zoltan a lakasszovetkezeteket - a hitelszovetkezetek, fogyasztasi
szovetkezetek mellett — az un. ,disztributiv szovetkezetek” kozé sorolja,
melyek tagjaik kiadasainak csOkkentésével azok anyagi jolétének
eldmozditésara térekszenek®.

II. A lakasszovetkezetek szabalyozasanak torténete
Magyarorszagon

A szovetkezetet, mint az allam altal is elismert jogi személy format
Magyarorszagon életre hivd Kereskedelmi Torvény a szovetkezet
lehetséges tevékenységi kdreinek meghatarozasakor elsdédlegesen a tagok
Jhitelének, keresetének vagy gazdalkodasanak” elOsegitését emelte Kki.

" NAGY Laszlo: Szovetkezetelmélet — szovetkezetpolitika — szovetkezeti jog, Kozgazdasagi és Jogi
konyvkiado, Budapest 1986. 108-110. o.
8 GALOVITS Zoltan: A magyar szovetkezeti jog kézikonyve, Grill Kényvkiado, Budapest 1901. 45-51. o.
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Ugyanakkor a szovetkezet egyik formajaként nevesitette az un. lakasépit6
tarsasagokat’, melyek olcsé hazakat épitenek és azokat tagjaiknak
rendszerint részletfizetés mellett eladjdk, vagy bérbe adjak®, vagy pedig
tokéjuk, hitelik segitségével a tagoknak hazhelyek, hazak vételét vagy
ezek épitését teszik lehetdvé'. Megéllapithatjuk tehdt, hogy a
lakasszovetkezet, mint a szovetkezeti mikdodési egyik altipusa hazankban
az altalanos szovetkezeti szabalyozassal egyidés.

A szovetkezeti szabalyokat els6ként 6nalld jogszabalyba foglalé 1947.
évi XI. torvény a szOvetkezetet el6re meg nem hatdrozott szamu kis
gazdasagi egyedek tarsasagaként hatarozta meg, mely tagjai egyéni és
koz6s gazdasagi érdekét, valamint tdrsadalmi felemelkedését a
kolcsbndsség alapjan hivatott elémozditani. A tagok személyes
kozremlkodésikkel vagy a szovetkezet igénybevételével, valamint
vagyoni szolgaltatdssal vesznek részt a tarsasdgban®’. E térvény nem
szabdlyozta a lakasszovetkezetet, mint 0ndll6 szovetkezeti tipust,
ugyanakkor az dtmeneti és vegyes rendelkezések®® kozoétt utalt arra, hogy
az altaldnos szbvetkezeti normakat, eldirasokat az un. ,kdlénleges céllal
alakult szévetkezetekre” is megdfelel6en alkalmazni kell, s itt nevesitette a
JFalusi Kislakasépitési Szévetkezetet”,valamint az ,Orszagos Lakasépité
Hitelszévetkezetet™*. Ez utdbbi kézszolgadlati alkalmazottak (nyugdijasok,
O0zvegyek), valamint mas épittetbk részére csaladi hazak, illetve
tarsashazak épitésének céljaira, tovabba az Orszagos Falusi
Kislakasépitési Szovetkezetnek hitelek nyujtasara folydsitott kolcsdnoket,
majd az ebbdl eredd kovetelései alapjan kotvényeket bocsatott ki, illetdleg
bizonyos  feltételekkel  oOroklakasok  Iétesitése  céljabol  alakult
szévetkezetnek is folydsithatott kolcsont®.

|II

Az 1947. évi torvényt a szintén ,a szbvetkezetekrdl” cimet visel6 1971.
évi III. torvény valtotta, mely a lakasszovetkezetek tekintetében a

% 1875. évi XXXVII. torvénycikk, a Kereskedelmi Torvény 223. §: Szovetkezetnek ezen torvény értelmében
meg nem hatarozott szamu tagokbol allé azon tarsasag tekintetik, mely tagjai hitelének, keresetének vagy
gazdalkodasanak ko6zos lizletkezelés mellett illetdleg a kolcsondsség alapjan elémozditasara alakul.

Ide tartoznak nevezetesen:

- az eldlegezési és hitelegyletek;

- a nyersanyag kozos beszerzésére, kozos raktar tartasara, vagy kozos termelésre alakult egyletek;

- a fogyasztasi egyletek;

- a laképitd tarsasagok;

- a kolcsonds biztositd tarsasagok.

19 NaGY Ferenc: A magyar kereskedelmi jog kézikdnyve, Athenaeum irodalmi és nyomdai R.-T., Budapest
1913. 476-477. 0.

1 KLupaTHY Antal: A magyar kereskedelmi jog kézikényve, Athenaeum Irodalmi és Nyomdai R.-Tarsulat,
Budapest, 1906. 430. o.

12 A szovetkezetekrol szolo 1947. évi XI. térvény 1. §

13 A szovetkezetekrol szol6 1947. évi XI. torvény 186. § (1) bekezdés

' 26.600/1927. F. M. rendelet

151930 évi XLLI. torvénycikk 2. § (1) bekezdés
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gazdalkodas formdjara, a tagsagi viszony keletkezésére, a vagyoni
hozzajaruldsra, a bels6 szabdlyzatok alkotdsdra, a szavazatok
szambavétele moddjara, a tagsagi vitdk eldontésére és megsziinés
esetében a vagyon felosztasdara vonatkozd sajatos szabalyok
megallapitasat - az egyéb szovetkezeti tipusok részletszabalyainak
megalkotasaval egyezb6en - kllén szovetkezeti agazati jogszabalyra bizta.
A szOvetkezeti szabalyozas ekkor rendszerét tekintve piramis jelleget
mutatott, cslcsan az altaldanos normakat rogzité 1971. évi III. térvénnyel,
melynek felhatalmazdsa alapjan sziletett meg mas szdvetkezeti normak®®
mellett a lakasépitd és a lakasfenntartd szovetkezetekre irdnyado specialis
szabdlyozas, az 1977. évi 12. térvényerejl rendelet. A lakasszdvetkezet
céljat e jogszabdly akként hatdrozta meg, hogy annak ,keretében az
allampolgarok - a szévetkezésben rejlé elbnybk felhasznalasaval - kézos
dsszefogassal, személyes kbézremiikédéssel és anyagi hozzajarulassal
gondoskodjanak a lakassziikségletiik kielégitését szolgalé éplletek és az
ezek rendeltetésszerli hasznalatat el6segité, tovabba a lakasszovetkezet
céljat szolgadld mas létesitmények (a tovabbiakban egylitt: lakdhazak)
felépitésérél, illetbleg fenntartasardl. A lakasszovetkezet a céljanak
megvaldsitasat szolgalé gazdalkodd tevékenységet folytat; ennek soran -
a jogszabalyok keretei kézott — a lakohazakkal és a lakasokkal 6sszefliggd
lakossagi szolgaltatasokat is szervezhet és nydjthat, illetbleg vehet
igénybe.” A lakasszovetkezet, mint gy(ijtéfogalom alatt kilon-kilon
fejezetekbe rendezve taglalta az egyes altipusokra vonatkozd eltérd
elGirasokat:

— a lakasépité szovetkezet: célja a lakéhazak felépitése, az ezzel
kapcsolatos épittetdi feladatok ellatasa, illetve az elGtakarékossag
szervezése''.

- a lakasfenntarté szovetkezet: a tevékenységi  kdrében
gondoskodik a lakohazak fenntartasardl és hasznositasardl,
tovabba - elsdsorban a tagjai részére - a lakohazakkal és a
lakasokkal Osszefliggd  szolgaltatasok  szervezésérdl és
nyUjtasarol®®.

— (dlloszovetkezet: amely allampolgarok  (dulési, pihenési
igényeinek kielégitésére legalabb 12 dll6egység épitésére,
illetéleg fenntartasara hozhato létre'.

18| d.a takarékszovetkezetekrdl szol6 1978. évi 22. tvr., a fogyasztasi, értékesits és beszerzé szovetkezetekrdl
sz0l6 1971. évi 35. tvr., az ipai szovetkezetekrdl szold 1971. évi 32. tvr.

' A lakasszovetkezetekrdl szol6 1977. évi 12. tvr. 25. §

18 A lakasszovetkezetekrdl szolo 1977. évi 12. tvr. 29. §

9 A lakasszovetkezetekrdl szolo 1977. évi 12. tvr. 33. §
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— garazsszovetkezet: legalabb 12 allampolgar garazsigényének a
kielégitésére alapithat6®.

Az 1965-1985. kozotti idoszakban létrejott mintegy 300 ezer lakast
magaban foglald lakdsszdvetkezetek” miikédésének, gazdalkodasanak, az
ilyen éplletek fenntartdsanak, és a lakasszovetkezeti tagok jogainak,
kotelezettségeinek jogszabalyi kereteit a rendszervaltdsig az emlitett
torvényerejli rendelet rogzitette, egészen a szovetkezetekrdl széld 1992.
évi I. torvény hatdlyba Iépéséig, mely a tobbszinti szabdlyozast
megsziintette, s az altaldanos, valamennyi szovetkezetre iranyadé normak
mellett a lakdsszOvetkezetekre vonatkozd kilonods elbirdsokat is magaba
olvasztotta. Megjegyezzilk, hogy a takarékszovetkezetek és a
rendszervaltast koévetbéen uGjonnan szervezddd biztositd szovetkezetek
(kordabban a biztositds allami monopdlium volt) mikoédésére a
szOvetkezeti torvény — a ma hatalyos szabalyozas rendjéhez hasonléan -
a banktorvényt és biztositasi torvényt is alkalmazni rendelte. E térvény a
lakasszOovetkezetet  kdzhasznu  tevékenységet ellaté  kommunalis
szervezetként aposztrofdlta, s ez alatt kezelte a lakds-, a nyugdijashazi,
az (dul6-, a személygépkocsi-tarold, a mlihely vagy Uzlethelyiség-épitd és
fenntartd szovetkezeteket egyarant, az altalanos szovetkezeti mikddéstol
eltér6 szabalyokat pedig a lakasszovetkezeti tagsagi jogviszonyra, a
tulajdonviszonyokra, a gazdalkodasra és egy-két szervezeti-mikodési
el8irasra fogalmazott meg®.

A kronoldgiai rendben soron kdvetkezO0 Uj szovetkezeti torvényink a
2000. évi CXLI. torvény a lakasszovetkezetek szabalyozasat ismét kilon
jogszabdly targykdrébe utalta®, mely strukturat a 2006. évi X. térvényiink
is fenntartotta®, s az 4altaldnos és kiilbnés norma szegregadldsa oly
mértékben megvaldsult, hogy a 2004-ben elfogadott, ©6nalld
lakdsszovetkezeti torvény hattér-jogszabalyaként nem az altalanos
szovetkezeti jogi normakat tartalmazo szovetkezeti torvények, hanem az
azoknal jéval stabilabb tartalommal bird polgari torvénykonyvrdl széld
1959. évi IV. torvény szolgalt.

A lakasszovetkezeti tarsuldsi forma gazdasagi-tarsadalmi jelentOségét
jol mutatja, hogy e szervezetek mlikodése a hazai lakasallomany mintegy
7,5%-3aban é16, kdzel egymilli6 ember életkérilményeire van kihatdssal®.
Ezért a kozelmultban szamos alkalommal mddosult szdvetkezeti

20 A lakéasszovetkezetekrél szolo 1977. évi 12. tvr. 38. §

2L A lakasszovetkezetekrol szol6 2004. évi CXV. torvény altalanos indokolasa
22 A szovetkezetekrdl sz016 1992. évi . torvény X. fejezet

B Az Uj szovetkezetekrol szold 2000. évi CXLI. torvény 1. § (4) bekezdés

2 A szovetkezetekrél sz016 2006. évi X. torvény 2.§ (2) bekezdés

% A lakésszovetkezetekrél sz616 2004. évi CXV. torvény altalanos indokolasa
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szabalyozds miatt a jogalkotd a lakasszovetkezeti tagok jogbiztonsaga
érdekében indokoltnak l|atta egy, a lakasszovetkezeteket részletesen
szabalyozdé o6nalld torvény megalkotasat. A lakdasszovetkezet alapitdsara,
fenntartasara, szervezetére, mikodésére, gazdalkodasara, tovabba a
lakasszOvetkezet és tagjai kozotti jogviszonyra, a lakasszdvetkezet
szervezeti atalakuldsaira és megsz(inésére, valamint a lakasszdvetkezeti
érdekképviselet sajatos szabdlyaira vonatkozd alapvetd rendelkezéseket a
lakasszovetkezetekrdl szold, jelenleg is hatdlyos 2004. évi CXV. torvény (a
tovabbiakban: lakdsszovetkezeti torvény, illetve Lsztv.) tartalmazza. E
torvény a lakdsszovetkezet megjeldlést gydjtéfogalomként hasznalja,
annak elbirdasait - ha a torvény masként nem rendelkezik - a
nyugdijashazakra, a benntk |év6 lakdasokra, az Gdilo-, a személygépkocsi-
tarold, illetdleg a mlihely, vagy uzlethelyiség épitését és fenntartasat
végz6 szbvetkezetekre, valamint az ilyen épiletekben [évé 6nalld, nem
lakas céljara szolgald helyiségekre is megfelelden alkalmazni kell.

A hatdlyos szOvetkezeti torvény értelmében a lakasszovetkezet
alaptevékenysége a lakasépités, illetbleg fenntartds, melyet a sajat
részére, tagjai, tovabba a nem tag tulajdonosok részére végez, s amellyel
kapcsolatban nyereségszerzésre nem torekszik. A lakasszovetkezet e
tevékenységének pénziigyi fedezetét a tagok épitéssel, a tagok és nem
tag tulajdonosok fenntartassal (lizemeltetés, karbantartds és felljitas)
kapcsolatos befizetései és a lakasszovetkezet egyéb bevételei
szolgaltatjak. A lakasszovetkezet a sajat vagyonaval felel a
tevékenységébdl eredd tartozasaiért. Ha a lakasszovetkezet vagyona a
tartozasok fedezésére nem elegendd, a kdzgyllés a tagokat és a nem tag
tulajdonosokat pétbefizetésre kételezheti®.

A lakasszovetkezet emellett fOtevékenységének ellatasa céljabdl
vallalkozasi tevékenységet is folytathat, melybdl ereddé adozott
eredményét felhaszndlhatja az épités és a fenntartas feladatainak
ellatasara. A vallalkozasi tevékenységbll eredd veszteség esetén a nem
tag tulajdonos potbefizetésre nem kotelezhetd, a tagok azonban csak
akkor mentesiilnek a potbefizetés kotelezettsége aldl, ha a vallalkozasbdl
ered0 kotelezettségek fedezésére a vallalkozassal aranyban allé
vagyonrészt az alapszabalyban elklldnitenek. Ebben az esetben a
vallalkozasbodl eredd kotelezettségekért a lakasszovetkezet az elkilonitett
vagyonaval felel?.

%8 1 s7tv. 2. § (5) bekezdés és 46. § (1) bekezdés
7T Lsztv. 2. § (6) bekezdés és 46. § (2) bekezdés
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A tarsashazzal szemben - ahol a lakasok a tagok kiilén tulajdonaban, a
kdz6s hasznalatd helyiségek pedig a tagok kdzds tulajdondban allnak® - a
lakdsszovetkezetben az épllet kdzos részei és a telek a lakasszovetkezet,
mint jogi személy tulajdonat képezik, mig a lakasok a tagok tulajdonaban,
vagy a lakasszovetkezet tulajdonaban és a nem tulajdonos tag allandé
hasznalataban allnak. Az 4&llandé hasznalat joga forgalomképes,
visszterhes atruhdzas esetén azonban a lakasszovetkezetet eldvasarlasi
jog illeti meg, amellyel ha nem kivan élni, akkor a tag hasznalati jogat
olyan személyre ruhazhatja at, aki a tagsagi feltételeknek megfelel. E
személy tagfelvételi kérelme - a szovetkezet egyik alapvetd miikodési
elvét képezé nyitott tagsdggal 6sszhangban - nem utasithaté el®.

A lakdsszOovetkezeti torvény a lakasszovetkezet altipusaiként
szabalyozott nyugdijashazban, illetve Udll0szovetkezetben |év6 lakasok
illetve (dul6 egységek tulajdonldsara, hasznalati jogara specialis
el6irdsokat rogzit. A nyugdijashazban lévé lakasra a tagot minden esetben
kizarélag az allandé hasznalat joga, mig UdlldszOvetkezet esetében az
id6leges hasznalat joga illeti meg. Ez két eltérés az altalanos szabalyoktdl,
ezeknél tehat a lakas, illetbleg az (diléegység is kizardlag a
lakdsszdvetkezet tulajdondban van®.

A lakasszovetkezet tulajdonaban allé épllet- és foldrészletre a tagot
megilleti a hasznalat joga, amely azonban nem jarhat a tobbiek joganak,
jogos érdekének sérelmével. Ennek kapcsan a tarsashazi toérvény
mintajara a lakasszovetkezetnél is a hazirend szabalyozza - tobbek kozott
- a kozods hasznalatu helyiségek igénybe vételének rendjét, illetve a zajjal
jar6 mas tevékenységek (épitési-szerelési munka) végzésének
szabalyait™.

III. Az Gj Polgari Torvénykonyv hatasa a lakasszovetkezeti
szabalyozasra

Az (j Polgari Torvénykdnyv hatalyba |épésével 2014. marcius 15-t6l a
szOvetkezetekre vonatkoz6 szabalyrendszer jelentOs része - az integracio
szellemében - a gazdasagi tarsasagokra vonatkozé joganyaghoz
hasonldan beépilt a Polgari Torvénykoényvrdl szold 2013. évi V. térvény (a
tovabbiakban: Uj Ptk., illetve Kdédex) jogi személyekrdl szdlé Harmadik

%8 A tarsashazakrol szol 2003. évi CXXXIIL torvény 1. §
29 | sztv. 10-12. §

%0 | sztv. 40/A-D. §

3 Lsztv. 14. §
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Konyvébe®. A lakasszdvetkezeti joganyag azonban a kddex jellegd,
valamennyi jogi személyre iranyadd anyagi jogi eldiras egy jogszabalyba
foglaldsara iranyuld torekvések ellenére megorizte 0Onadllosagat, ami
egyértelmien a lakasszovetkezeti ~milkodés alapjaiban  eltérd
sajatossagainak tudhaté be.

A szabalyozas struktiraja annyiban valtozatlan maradt, hogy az Uj
polgarjogi kodex rendelkezései a 2004. évi CXV. torvényben nem
rendezett kérdésekben tovabbra is a lakdsszovetkezeti mikodés hatterédl
szolgalnak. Az Uj Ptk. szabdlyozasanak sajatossagai azonban a
lakasszovetkezetek esetében is merdben Uj helyzetet teremtenek, mely
nem csekély kihivast jelent még a korabbi szabdlyozasban jartas
szakemberek szamara is. A jogalkalmazasi nehézségek elsédleges forrasa,
hogy az &ltaldnos szovetkezeti szabalyok beépitésével a korabban jol
elklonll6 altalanos szbvetkezeti elGirdsok is a hattér joganyag részévé
valtak, igy az egyedi jogkérdések eldontése szempontjabol a jovOben
ezeket is szlikséges bevonni az elemzés kérébe, s mérlegelni azt, hogy az
adott kérdésben a Ptk. szOvetkezeti szabdlyai iranyaddak-e, s ha igen,
milyen médon és mértékben.

Ezen tulmenden az Uj Polgari Torvénykdnyv merdben Uj szabalyozasi
logikaja altal generalt jogalkalmazasi nehézségek a lakasszovetkezetek
muUkodésére is automatikusan kihatnak. E kdrben elsddlegesen utalunk a
Kédex altal a tarsasagi jogi szabalyozas tekintetében - a korabbi
imperativ szemlélettel szemben - f8szaballya tett diszpozitivitas elvére,
mely alapjan a tagok igényeiknek megfeleléen, k6zds akarattal,szabadon
alakithatjak ki az egymas kozotti és a jogi személyhez f(iz6d6 viszonyuk,
valamint a jogi személy szervezeti és mUikddési szabalyait, igy a létesitd
okiratban a Ptk. jogi személyekre vonatkozé szabalyaitdl eltérhetnek®. A
torvényi elGirdsoktol vald eltérés lehet6sége ugyanakkor természetesen
nem lehet korlatlan igy, a Kodex az egyes kdégens szabalyoknal
egyértelmlen rendelkezik az eltérés tilalmardl, melynek megszegése az
eltéré rendelkezés érvénytelenségét, semmisségét vonja maga utan. A
jogalkalmazas soran koriltekintéen kell azonban eljarni, hiszen az
expressis verbis eltérési tilalmakon tul, a Ptk. az eltérés korlatjaként
bizonyos szempontokat generdlklauzulaként ad meg*, amelyek a
jogszabalytdl vald eltérést a normaban rogzitett tilalom nélkll is

”r

érvénytelenné teszik. Tilos az adott eldirastdl vald eltérés, ha az a jogi

%2 A Polgari Torvénykonyvrol szolé 2013. évi V. térvény Harmadik Konyv, Negyedik Rész XVI. Cim alatt
rendelkezik a szovetkezetrol.

¥ SARKOZY Tamés (szerk.): Gazdasagi tarsasagok — Cégtorvény, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Budapest
2014. 27-29. o.

* Pptk. 3:4.§
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személy létesit6 okiratanak megalkotasaban részt nem vevo személyek
(hitelezbk,illetve a jogi személy munkavallaléi)vagy a kisebbség jogait
nyilvanvaldan sértené, illetdleg a torvény altalanossagban tiltja az eltérést
az olyan normaktél, amelyek a jogi személyek térvényes muikodését
hivatottak biztositani®.

Megjegyezzilk ugyanakkor, hogy a diszpozitiv szemlélet a
lakasszovetkezeti térvényben nem érvényesil, annak eldirdsai alapvetden
kdgensek, eltérés csak ott lehetséges, olyan mddon és mértékben, ahol
azt a jogszabaly maga lehetdvé teszi.

Tovabba bonyolitja a jogalkalmazdék helyzetét a Jogi személy Koényv
felépitésébdl fakadd azon parhuzamossag is, mely szerint az egyes jogi
személyekre vonatkozd specialis rendelkezések mellett a ,Jogi személyek
altalanos szabalyai” valamennyi jogi személyre iranyaddak. A
szOvetkezetek tekintetében tehat a Harmadik Konyv Negyedik részének és
Elsé részének elGirdsai egyarant alkalmazanddak. Ebbdl fakaddan egy-egy
jogintézmény részletszabalyainak felkutatasa, illetve jogkérdés eldontése
kapcsan a lakasszovetkezeti térvény, a Ptk. szovetkezetekre vonatkozo
szabdlyozasa, illetve a jogi személy altalanos rész egyarant vizsgalando,
mig az ott nem rendezett kérdésekben, mint példaul a kartéritési
szabalyok, jogutodlas, dologi, illetve kotelmi szabalyozasi targykorok a
Kédex tovabbi hét konyvében foglalt rendelkezéseket is szlikséges
bevonni az irdnyadd anyagi jogi normak elemzése korébe.

A kovetkez6kben a lakasszovetkezet alapitasanak és szervezeti
muUkodésének részletszabalyai, valamint a tagsagi jogviszony tartalmanak
bemutatadsaval igyekszink ravilagitani a tébbszéréosen parhuzamossa valt
szabalyozas okozta jogalkalmazasi problémakra.

IV. A lakasszovetkezet alapitasa, szervezete

A lakasszovetkezet alapitasat a 2004. évi CXV. torvény részletesen
targyalja, kitérve annak személyi és a vagyoni feltételeire, a szervezeti és
formai eldirasokra valamint a kapcsolédd alapveté eljarasjogi szabalyokra.

Az alapitas személyi feltételeit illetden rogzitendd, hogy a szbdvetkezet,
mint tarsuldsi forma, alapvetd jellemz&je az Gn. nyitott tagsag elve®,

* \/fkAs Lajos (szerk.): A Polgari Torvénykdnyv magyarazatokkal, Complex Kiadé Budapest 2013. 85-87. 0.

% A nyitott tagsag elve egyike azon nemzetkozileg is elfogadott miikodési elveknek, melyeket a Szovetkezetek
Nemzetkozi Szovetsége a szovetkezeti intézmény altalanos alapelveiként nevesitett a demokratikus igazgatas, a
tagok gazdasagi részvétele, az autonomia és fiiggetlenség, az oktatds, képzés és tajékoztatds, a szovetkezetek
kozotti  egyiittmiikodés, valamint a kozosségi felelosség elvei mellett. A nemzetkdzi és nemzeti jogi
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melyet a szdvetkezet fogalmaban a Ptk. is definicids elemként rogzit®’, s
amelyre a tagsagi jogviszony részletszabdlyainak targyaldsa korében a
lakdsszdvetkezeti  torvény® is  rdmutat. Ennek értelmében a
szOvetkezethez barki csatlakozhat, aki megfelel a jogszabalyban és az
alapszabalyban meghatarozott feltételeknek, és a tagok altal képviselt
.k0z0s érdeknek”, mely a lakdsszovetkezet esetében a tagok lakhatasi
feltételeinek megoldasa, a lakasszdvetkezeti lakasok épitése, fenntartasa.
Az alapszabdlyban tamasztott feltételeket minden esetben az adott
szOvetkezet tevékenysége, a tagok altal magvaldsitani kivant kozos cél
jellege, és az ehhez igazodd gazdasagi ésszerliség indukalja, a feltételek
meghatarozasakor tekintettel kell lenni a diszkriminacié altalanos
tilaimara®. Ennek megfeleléen a lakdsszovetkezetnek természetes és jogi
személyek is tagjai lehetnek, és kllféldi személy is csatlakozhat akkor, ha
a lakas tulajdonjogat, vagy az allando, illetéleg az id6leges hasznalati
jogot a ra iranyadd szabalyok szerint megszerezte. A jogszabaly a
fentiekkel Osszhangban a szovetkezeti tagsagot nem korldtozza, az
alapitas feltételéll azonban minimalis létszamot ir eld, melyet - az
altaldnos szovetkezeti szabalyokkal egyezden (a korabbi tiz f6 helyett) -
hét f6ben hatdroz meg®. Figyelemmel arra, hogy a tagsag osszetételére
vonatkozd szabalyokat a lakasszovetkezeti torvény bizonyos tekintetben a
Ptk-tél eltéréen*, részletesen szabdlyozza, e tekintetben a polgéri
torvénykonyv rendelkezéseinek alkalmazasara szlk korben nyilhat
lehetdség. Kérdés ugyanakkor, hogy a lakasszovetkezetek esetében van-e
lehetdség un. befektetd tag felvételére, akik nem vallalnak személyes
kozrem(ikdodést a szovetkezet tevékenységében. Bar az Eurdpai Unid
szbvetkezeti szabalyozdsdnak* mintdjara 2006 O6ta a magyar tételes
szovetkezeti jog is ismeri és alkalmazza ezt a speciadlis tagi statuszt,
tekintettel arra, hogy a 2006. évi X. torvény elGirasai a
lakasszovetkezetekre nem voltak alkalmazanddak, a befektetd tagsag

szabalyozasok altalanos érvénnyel fogadjak el, hogy kizardlag az ezen un. manchesteri elvek szerint mitk6do
tarsulas tekinthetd valodi szovetkezetnek. Az egyes elvek részletes tartalmarol lasd: A Szovetkezetek
Nemzetkozi Szovetségének allasfoglalasa a szovetkezeti identitasrol (A szovetkezés nemzetkozi alapelvei)
[letdlthets: http://misc.meh.hu/binary/5561_ sznszallasfoglasz _veidentitasrol.doc ]; Kuncz Odén: A rochdale-i
elvek, és a szovetkezet jogi fogalmanak koriilirasa, Magyarorszagi Szovetkeztek Szovetsége kiadasa Budapest,
1935.; NAGY Ferencz: A szovetkezetek alapelve székfoglalo értekezés, Magyar Tudomanyos Akadémia,
Budapest 1906.; DoME Gydrgyné - RETI Maria: Szovetkezeti jog, ELTE AJK, Osiris Kiado Budapest, 1999. 35-
48. 0.; RETI Maria: Szovetkezeti jog, ELTE Eo6tvos Kiado, Budapest 2010. 85-98. 0.; BAK Kléra: A nemzetkozi
szovetkezeti alapelvek ¢s a szOvetkezet fogalmanak Osszefiiggései a szabalyozasban (letolthetd:
http://www.szovetkezetikutato.hu/letoltes/bak_klara.doc); NAGY Krisztina: A szovetkezeti tarsulasi forma
elméleti alapjai, Jogi ismeretek, Saldo Zrt. Budapest 2007. 50-54. o.

3 ptk. 3:325. §

% Lsztv. 34. § (2) bekezdés

% Lsztv. 34. § (2) bekezdés

0 Lsztv. 3. § (1) bekezdés

! A minimalis taglétszamot példaul a Ptk. 7 fében rogziti [Ptk. 3:331. §]

*2 Az eurépai szovetkezet (SCE) statitumarol 1435/2003/EK tanacsi rendelet 14. cikk


http://misc.meh.hu/binary/5561_%20sznszallasfoglasz%20_veidentitasrol.doc
http://www.szovetkezetikutato.hu/letoltes/bak_klara.doc
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|étrehozasara korabban a lakdsszdvetkezeteknél nem volt lehetdség.
Jelenleg azonban, mivel a Ptk. szdvetkezeti jogi normai is a hattérjogi
szabalyozas részét képezik, allaspontunk szerint a lakdasszovetkezetek
esetében is mdéd van - az ott meghatarozott feltételekkel - személyes
kozrem(kodést nem vallalo tagok felvételére. A befektet6 tagok szamat a
Ptk. a tagsdg egynegyedében maximalja®, figyelemmel azonban arra,
hogy az ettél vald eltérésre tételes tilalmat nem rogzit, kérdéses, hogy
van-e lehet6ség ennél nagyobb aranyban befektet6 tagok felvételére.

Az alapitas vagyoni feltételei tekintetében a lakasszovetkezeti torvény -
a Ptk. szOvetkezeti szabalyaihoz hasonléan - nem allit tételes korlatot,
ugyanakkor a szovetkezet jogi személy mindségébdl fakadodan tagjaitol
elkalonllt jogalany, amely sajat kotelezettségeiért a sajat vagyonaval
koteles helytallni*, ezért sziikséges, hogy alapitaskor a lakdsszdvetkezet
is rendelkezzen a m(ikodés megkezdéséhez sziilkséges minimalis
vagyonnal. Mindkét jogszabdly az alapszabalyban rendeli régziteni a
vagyoni hozzajarulds azon mértékét, amelynek teljesitése minden tag
szamara kotelez6. A tagok altal rendelkezésre bocsatott induld téke
Osszege ez alapjan - igazodva lakasszOovetkezet altal folytatando
tevékenység tbkeigényéhez - tetsz6leges mérték(i lehet. A vagyoni
hozzajarulas teljesitése szempontjabdl els6dlegesen a Ptk. jogi
személyekrdl szold konyve nyujt iranymutatast, mely szerint a tag erre
vonatkozd kotelezettségét pénzbeli vagyon rendelkezésre bocsatasaval,
avagy apportdlads keretében is teljesitheti®®. A Kodex szévetkezeti
szabalyai ezt azzal egészitik ki, hogy lehet6séget adnak a hozzajarulas
részletekben torténd teljesitésére illetve rogziti a tag vagyoni
részesedésének atruhazhatdésagat, valamint a vagyoni hozzajarulas
nemteljesitésének jogkévetkezményeit*®.

A lakasszovetkezet alapitdsanak formai feltételeként a lakasszovetkezeti
torvény az 6sszes alapitd tag részvételével tartott un. alakuld kozgydllés
tartasat irja el6. Megjegyezziik, hogy a Ptk. a jogi személyek
kozgyllésének elsd llését ily mdédon nem nevesiti, bar az alapitasnak
kétség kivil feltétele annak 6sszehivasa. A lakasszovetkezet alapitd tagjai
az alakulé kozgyllésen dontenek a lakasszdvetkezet megalakulasardl,
elfogadjak a lakasszdvetkezet alapszabalyat, megvalasztjak a szdvetkezet
testlleti szerveit, tisztségviselGit, elfogadjak az alapitd vagyon Osszegét,
illetdleg megallapitjia a tagok épitéssel és fenntartassal kapcsolatos

3 Ptk. 3:326. § (2) bekezdés

* SARKOZY Tamas (szerk.): Gazdasagi tarsasagok — Cégtorvény, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Budapest
2014. 26. o.

* ptk. 3:9-11. §

6 ptk. 3:332-333.§
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befizetéseinek feltételeit, és dontenek az alakuld kozgyllésig, az un.
eloszovetkezeti mikddés soran, a lakasszovetkezet javara megkotott
szerzOdések jovahagyasarol. Az alakuld kozgyllésen  torténtek
igazolasaként jegyzOokonyvet sziikséges felvenni és jelenléti ivet kell
késziteni, melyeket a cégbejegyzési kérelemhez mellékelni sziikséges.

Az alakulé kozgyllés a hatarozatait nyilt szavazassal, egyszer(
szOtobbséggel hozza, mely aldl a lakasszovetkezeti torvény két esetben
tesz kivételt: az alapszabaly elfogadasahoz az alapitdé tagok szavazatainak
kétharmados  szotobbsége  sziikséges, illetve a  tisztségvisel6k
megvalasztadsa titkos szavazdssal torténik®’.

Figyelemmel arra, hogy a szovetkezetnek, mint jogi személynek, a
tagjaitdl elkllonllt szervezete van, az alapitas keretében sziikséges
megvalasztani a szbvetkezet elso testlleteit (igazgatdsag,
felligyelObizottsag) és tisztségviseldit. Ezek létrehozasa, szabalyozasa,
m(ikodése tekintetében a lakdsszdvetkezetben is érvényre juttatandd
altalanos szovetkezeti alapelv a demokratikus igazgatds, demokratikus
tagi ellendrzés elve®. A testiiletek dsszetételét, feladat- és hatdskorét a
lakasszovetkezeti torvény kiemelt részletességgel targyalja. Az egyes
lakasszovetkezetek esetében az egyedi szervezet kialakitdsa e jogszabalyi
keretek kozott az alapszabaly, illetve egyéb belsd szabalyzatok (példaul a
szervezeti és milkodési szabalyzat, a testlletek Ugyrendje) hataskorébe
tartozik.

A lakasszovetkezet legfobb dontéshozd szerve a kozgyllés, melynek
hataskoérébe tartozik - tobbek kodzott - az alapszabaly megallapitasa,
moddositasa, a testileti szervek tagjainak és elndkének, illetbleg az
Ugyvezetd elndknek a megvalasztasa, felmentése, a beszamold és a
koltségvetés elfogadasa, dontés az addzott eredmény felhasznalasardl és
a potbefizetés elrendelésérdl, a lakasszovetkezet statuszvaltozasaival
kapcsolatos dontések, dontés a lakasszovetkezet gazdalkodasanak
alapvetd szabalyairdl, a lakasszovetkezet tulajdonaban allé éplletrészek
hasznositasanak modjardl, és minden olyan egyéb kérdésrdl, melyeket az
alapszabaly a kézgy(ilés hatdskérébe utal®. A kdzgyllés a demokratikus
onigazgatas megvaldsitasanak legfébb foruma, ahol a részvétel, valamint
az ott gyakorolhaté tanacskozasi, inditvanytételi és szavazati jog
valamennyi tag alapvetd joga. Etekintetben a lakdsszovetkezet

T Lsztv. 3. § (3) bekezdés és 29. § (2) bekezdés

8 Az alapelv részletes tartalmarol és tételes jogi érvényesiilésérél lasd: BAK Klara: A ,Demokratikus tagi
ellendrzés” elvérdl és annak érvényesiilésérol a rendszervaltast kovetd magyar szovetkezeti jogban, valamint az
Eurépai Unié szovetkezeti jogaban, Themis, Az ELTE Allam- és Jogtudomanyi Doktori Iskola elektronikus
folyoirata 2013. december 4-27. 0.

» Lsztv. 15. §
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specialitasa, hogy a kozgylilésen lakasonként (hasznalati egységenként)
csak egy-egy szavazatot lehet figyelembe venni, s ha a lakds tobb tag
tulajdonaban (hasznalataban) all, a lakason belili ellentétes szavazatok
figyelembevételének mddjat az alapszabalyban sziikséges rendezni®. A
szavazati jog irasbeli meghatalmazassal, képvisel6 Utjan is gyakorolhatd.
A kozgyllést f6szabaly szerint az igazgatdsag hivja 6ssze sziikség szerinti
gyakorisaggal, de legalabb évente egyszer, s ha e torvény, az alapszabaly
vagy a kozgyllés masként nem rendelkezik, a kdzgyl(ilés a hatarozatait a
jelen lévOe tagok tobb mint felének szavazataval és nyilt szavazdassal
hozza.

A lakasszovetkezeti torvény a Ptk-hoz hasonléan a kozgyl(lést
helyettesit0 intézményként ismeri a részkozgyllést, illetve a
kildottgyllést, de létrehozasat és mikddését annal joval részletesebben
szabdlyozza. A nagyobb kiterjedésli, tobb éplletegységbdl allé
lakasszovetkezetek esetében az alapszabaly a kozgyllés megtartasanak
modjat részkozgylilések formadjaban is lehetdvé teheti, megallapitva a
részkozgyllési korzeteket. A részkozgyliléseket azonos napirenddel kell
megtartani, és a szavazatokat dssze kell szamitani. A részkdzgyllések az
adott korzet belsé lgyeiben 6nallé dontési jogkorrel is felruhazhatoak.
Kaldottgydlés létrehozasardl az alapszabaly kizarélag a legalabb 100
lakast, hasznalati egységet magaban foglald lakasszovetkezet esetében
rendelkezhet, meghatarozva a kulldottek taglétszamhoz viszonyitott
aranyat, megvalasztasuk madjat, id6tartamat azzal, hogy a kuldottek
|étszama 30-nal kevesebb nem lehet. A klldottgy(ilésen - a kozvetett
demokracia megnyilvanulasaként - a tagok altal valasztott kildottek
rendelkeznek szavazati joggal, a tagok az Ulésen tanacskozasi joggal
vehetnek részt. A kuldottgyllés - a kozgyllés kizardlagos hataskorébe
tartozo lGgyek kivételével - minden lgyben donthet. A kdzgydlést potld
intézmények eljarasara egyebekben a kozgylilési szabalyok iranyadodak
azzal, hogy megismételt kiildéttgy(ilés nem tarthatdé™.

Alapitaskor szikséges dontést hozni a lakasszovetkezet (gyvezetd
szervének létrehozasardl, mely az alapszabaly, illetve a kozgylilés
hatarozatainak megfelelden ellatja a lakasszovetkezet operativ iranyitasat,
képviseletét és minden olyan kérdésben dontést hozhat, melyet a
jogszabaly vagy az alapszabaly nem utal mas testlileti szerv (a kozgydlés
vagy a fellgyelGbizottsag) déntési kompetenciajaba. Amennyiben testlileti
Ugyvezetés feldllitasarol dont a kozgyllés, az igazgatdsag fdszabaly
szerint legaldbb 3 tagbdl all, akik — ha az alapszabaly eltérden nem

01 sztv. 18. §
3 Lsztv. 20-24. §
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rendelkezik - csak a lakdsszovetkezeti tagok kozul valaszthatdk, és
megbizatdsuk maximum 5 évre szdél. Az alapszabdly ugyanakkor
igazgatosag helyett az Ugyvezet6i feladatokat egyszemélyben ellatéd
tigyvezetd elndk megvalasztasardl is doénthet®™. Az igazgatdsdg, illetve
Ggyvezetd elndk kialakitja és iranyitja a lakasszovetkezet
munkaszervezetét, gyakorolja az alapszabdly altal hataskorébe utalt
munkaltatdéi jogokat, és alkalmazza a lakasszovetkezet Ugyvezetd
igazgatdjat, ha az alapszabaly ilyen tisztséget rendszeresitett. Az
(gyvezetés az alapszabdlyban meghatarozott idokozonként, de évente
legaldbb egyszer koteles beszamolni a kozgyllésnek az igazgatdsag
tevékenységérél, a lakasszovetkezet vagyoni, pénziigyi és jovedelmi
helyzetérdl, a rezsicsokkentések eredményeként jelentkez6
megtakaritasok 0sszegérol, de a szdvetkezet m(ikodésével kapcsolatosan
a tag kérésére is koteles felvildgositas adni. Bar a szervezeti kérdések
tekintetében a lakasszovetkezeti torvény részletekbe mené szabdlyozast
ad, s igy a Ptk. alkalmazdsanak szikségessége korlatozott, mégsem
zarhatd ki. Igy példaul a tag felvildgositds kérési joganak gyakorlasakor
irdnyadd lehet a jogi személyek altalanos szabalyai kozll a titoktartasi és
felvilagositasi  kotelezettségre  vonatkozd szakasz, mely szerint
megtagadhaté a felvildgositds és az iratokba valdé betekintés, ha ez a
szovetkezet (zleti titkat sértené, ha a felvildgositast kér6 a jogat
visszaélésszer(ien gyakorolja, vagy felhivas ellenére nem tesz titoktartasi
nyilatkozatot®,.

A lakasszOovetkezet, mint jogi személy képviseletére vonatkozé
szabalyokat a lakasszovetkezeti torvény a Ptk. jogi személyekre iranyado
altalanos szabalyaival 6sszhangban rendezi. A lakasszdvetkezet térvényes
képviseletét az igazgatdsag elndoke, az lgyvezeté elndk, az Ugyvezetd
igazgato, illetve a kozgyldlés altal képviseleti joggal felruhazott
igazgatdsagi tag o6nalldan latja el®. E személyek képviseleti joga a
kozgyllés altal korlatozhaté ugyan (példaul meghatarozott tgykorokre,
kotelezettségvallalasi értékhatarokra), a korlatozas azonban - a Ptk. jogi
személyek képviseletére vonatkozo altalanos elbirasai alapjan - harmadik
személyekkel szemben csak abban az esetben érvényes, ha a harmadik
személy a korlatozasrol vagy a feltétel bekovetkeztének vagy a
jovahagyasnak a szlikségességérdl és annak hianyardl tudott vagy tudnia
kellett volna™. A szdvetkezet kételes helytalini a hataskoérét tullépve eljard

%2 A Ptk. az egyszemélyi tigyvezetést csak a 15 fonél kisebb taglétszamu szovetkezetek esetében teszi lehetéve,
¢s az igazgatd elnok megjelolést hasznalja. [Ptk. 3:345. §]

3 ptk. 3:23. §

* Lsztv. 7. §

% ptk. 3:29-31.§, VEKAS Lajos (szerk.): A Polgari Torvénykonyv magyarazatokkal, Complex Kiadé Kft..
Budapest 2013. 100-102. o.
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képviselo johiszem( harmadik személy javara vallalt kotelezettségért, a
tisztségvisel6t pedig a szovetkezet kérheti szamon. Mas tag vagy
alkalmazott a képviseleti joggal rendelkez0 tisztségvisel6 irasbeli
felhatalmazasa alapjan képviselheti a lakasszovetkezetet (szervezeti
képviselet), akik esetében legalabb két tag vagy alkalmazott egyittes
felhatalmazasa, cégjegyzésnél egyittes aldirasa sziikséges.

A felligyelObizottsdg a lakasszOvetkezet esetében is kotelezOen
|étrehozandd szervezeti egység, mely 6rkodik afelett, hogy az lGgyvezetés
és a szOvetkezet egyéb szervei feladatkoriket a jogszabalyok és a bels6
szabdlyzatok szabta keretek kozott, a tagok és az alkalmazottak érdekeit
szem el6tt tartva lassak el. A lakasszovetkezeteknél legaldbb haromtagu
felligyel6bizottsdg megvalasztasa és miikodése kotelezd, a kozgylilés altal
valasztott tagok megbizasa legfeljebb 5 évre szélhat. A felligyelObizottsag
tagjainak a lakasszovetkezettdl fliggetlennek kell lenniik, a szOvetkezet
velik munkaviszonyt nem |étesithet. Az alapszabaly azonban az
UgyvezetGi feladatok ellatdshoz hasonléan azt is elGirhatja, hogy
feligyel6bizottsdg helyett a lakasszovetkezet egyik tagja latja el a
fellgyelObizottsdg feladatait, aki e tisztségében a szbvetkezet
tisztségvisel6jének mindsil. A felligyelGbizottsdg tevékenységérdl a
kdzgylilésnek legaldbb évente egyszer beszamol®.

Az igazgatésag elnokét és tagjait, illetbleg az Ugyvezeté elnokot,

tovabba a fellgyeldbizottsag elndkét és tagjait, illetdleg a
feligyelObizottsag feladatainak ellatasaval megbizott személyt, valamint -
ha az alapszabaly igy rendelkezik - az Ugyvezetd igazgatét a

lakdsszoévetkezeti térvény a lakdsszévetkezet tisztségviselGikét kezeli*,
akikkel szemben kizard okokat, illetve Osszeférhetetlenségi szabalyokat
rogzit, melyekre a megvalasztas soran figyelemmel kell lenni. Nem lehet
tisztségviseld aki:

- nem tagja a lakasszovetkezetnek, kivéve, ha az alapszabaly
szerint a tisztség betdltéséhez tagsagi viszony nem sziikséges;

— bilntetett el6életd;

- foglalkozastol eltiltas hatalya alatt all, az itéletben megjelolt
tevékenységet folytatd szovetkezetnél;

- lakasszovetkezetnél folytatott tevékenységével 6sszefliggo fizetési
kotelezettségének nem tett eleget;

— az alapszabalyban elGirt szakmai kovetelményeknek nem felel
meg.

% | sztv. 25-28. §
%" Az alapszabaly tovabbi tisztségeket is rendszeresithet: Lsztv. 29-33. §,
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Kbzeli hozzatartozék és élettarsak nem lehetnek ugyanannak a
lakasszovetkezetnek  tisztségvisel6i, valamint a lakasszovetkezet
igazgatosaganak elnoke és tagja, az Ugyvezeté elnok, illetbleg az
Ugyvezetd igazgatd, tovabba az alapszabalyban rendszeresitett mas
tisztségvisel6 nem valaszthaté a fellgyelObizottsag tagjava. Ha az
alapszabadly megengedi, egy személy tobb lakdsszovetkezetnél is
megvalaszthatd tisztségviselOvé, a jelolt azonban a jeldlésérdl az érdekelt
lakdsszovetkezeteket elézetesen - irdsban - koteles tdjékoztatni®,

A tisztségvisel6k az ilyen tisztséget betdlté személyektdl altaldban
elvarhatd gondossaggal kotelesek  eljarni, e  kotelezettségeik
megszegésével a lakdsszovetkezetnek okozott karért a polgari jog
altaldnos szabalyai szerint egyetemlegesen felelések. Nem terheli
felel0sség azt a tisztségviselOt, aki a hatarozat ellen szavazott, vagy az
intézkedés ellen tiltakozott és tiltakozasat a felligyel6bizottsagnak -
frdsban - bejelentette®®. A vezetd tisztségvisel6k felelésségére a Ptk. a
szerzOdésszegéssel okozott karért vald, un. kontraktuadlis felelGsség
szabalyait rendeli alkalmazni, mely szerint, aki a szerz6dés megszegésével
a masik félnek kart okoz, koteles azt megtériteni. A kimentési okokat az
Uj Ptk. igen szigoruan hatdrozza meg. A vezetd tisztségviseld kizardlag
akkor mentesll a felel6sség aldl, ha a kovetkezd harom feltétel egylttes
fennallasat bizonyitja: a szerzOdésszegést ellenbrzési korén kivil esd, a
szerz0déskotés idépontjaban eldre nem lathatd koriilmény okozta, és nem
volt elvarhatd, hogy a kortilményt elkerilje vagy a kart elharitsa. A
kartérités mértékére a Kodex a szolgaltatas targyaban keletkezett kar
megtéritését irja eld, a szerzOdésszegés kdvetkezményeként a jogosult
vagyonaban keletkezett egyéb karokat és az elmaradt vagyoni eldonyt
azonban csak olyan mértékben kell megtériteni, amilyen mértékben a
jogosult bizonyitja, hogy a kar mint a szerzddésszegés lehetséges
kovetkezménye a szerzOdés megkotésének idopontjaban eldre lathatd
volt. Szandékos szerz6désszegés esetén a jogosult teljes karat meg kell
tériteni®.

A lakasszovetkezet alapitdasanak nélkilozhetetlen |épése az alakuld
kozgyllésen az alapszabaly elfogadasa, mely a szbvetkezet
szervezetének, milkddésének és gazdalkodasanak alapokmanya. Az
alapszabaly az adott lakasszdvetkezet céljanak, tevékenységének, egyedi
sajatossagainak figyelembe vételével a torvény rendelkezéseit

%8 Lsztv. 31. § (4) bekezdés

¥ sztv. 32. §

80 ptk. 3:24.§ és 6:142-143.§, a vezetd tisztségviselSi felelésségi szabalyok részletes bemutatasarol lasd:
VEKAS Lajos (szerk.): A Polgari Térvénykonyv magyarazatokkal, Complex Kiado Kft.. Budapest 2013. 98-99. o.
és 603-615. 0.; valamint SARKOzY Tamas (szerk.): Gazdasagi tarsasagok — Cégtorvény, HVG-ORAC Lap- és
Konyvkiadé Budapest 2014. 59. o. és 227-250. o.
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kiegészitheti, illetéleg ahol a torvény megengedden rendelkezik, ott el is
térhet az altalanos szabalyoktdl. A dokumentum leglényegesebb tartalmi
elemeit a torvény tételesen rogziti. Ezek kozott vannak koételezo tartalmi
elemek, melyeket minden esetben szerepeltetni szikséges az
alapszabalyban, illetve emellett a torvény uUn. szikség szerinti tartalmi
elemeket is meghataroz, melyek kozé azok a kérdések tartoznak,
amelyekrél a tagoknak nem kotelezd hatarozniuk, viszont amennyiben
rendelkezni kivannak roluk, azt csak az alapszabaly keretei kozott tehetik
meg. Az alapszabaly kotelezd tartalmi elemeit a lakasszoévetkezeti térvény
a Ptk. szabdlyozasahoz képest joval részletesebben rogziti. E szerint a
tagoknak az alapszabalyban kell rendelkeznilik:

- a lakasszovetkezet nevérdl, székhelyérdl, tevékenységének
céljardl és tevékenységi koreirdl;

— a lakasszovetkezet szervezetére és szerveinek mikodésére
vonatkozdé szabalyokrdl;

— a lakasszovetkezet testlileti szerveinek hataskorérdl, feladatairdl,
tagjainak szamarol;

— a lakasszovetkezet tisztségviselGirdl, a szakmai kévetelményekrdl,
a megbizatas id6tartamardl, ideértve az idOkozi megvalasztasra
vonatkozé eljarasi szabalyokat;

— a tisztségviselbvel szembeni kizard okokrdél, dsszeférhetetlenségi
korilményekrol;

- a kozgyllés vagy - ha az alapszabaly e testlileteket rendszeresiti
- a részkozgylilés, a kuldottgyllés oOsszehivasanak madjardl,
hataskorérdl és eljarasi szabalyokrol;

— a tagok jogairdl és kotelezettségeirdl;

— az épitési és a fenntartasi koltségek viselésének modjardl, mely
f6szabaly szerint a lakasok teljes alapteriiletének nagysagahoz
igazodik;

- a koltséghatralék megfizetése érdekében az igazgatdsag
feladatairdl (felszdlitas, fizetési meghagyas kibocsatasa, legalabb
3 havi hatralék esetén jelzalogjog bejegyzés);

- a tagfelvételi és a tagkizarasi eljarasrol;
— a lakasszovetkezet képviseletének részletes szabalyairdl;

a hasznalati jog gyakorlasanak és atruhazasanak feltételeirdl;
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— az allandé vagy az idb6leges haszndlati jog megszerzéséhez
szikséges vagyoni hozzajaruldas mértékérdl és medgfizetésének
modjardl;

- a tagsagi jogviszony megszlinésekor a taggal/orokosével vald
elszamolas modjardl;

— a lakasszovetkezet hazirendjérdl, vagy az alapszabalyon kivili, a
hazirend és mas bels6 szabalyzat megalkotasanak lehetdségérdl,
(cim, targy, alapvetdé szabalyok, tovabba a megalkotasara
jogosult testilet megjeldlése);

— az irasbeli kozgyllési szavazasra elb6terjeszthetd napirendekrol, az
eljaras részletes szabalyairdl;

A fentieken tul az alapszabaly rendelkezik a torvény altal el6irt vagy a
kdzgylilés dltal sziikségesnek tartott minden egyéb kérdésrdl®. Az
alapszabalyban valé rendezést a lakasszOvetkezeti torvény az egyes
jogintézmények részletszabdlyaindl irja el6. Az alapszabdly szlikség
szerinti tartalmi elemként rogzitheti tobbek kozott a szovetkezet
miikodésének idotartamat, a kozgy(lilés hirdetményi Uton torténd
0sszehivasanak szabalyit, a pétbefizetés rendjét stb.

A tartalmi elGirasokon tul a torvény az alapszabalyra specidlis formai
kellékeket is meghataroz. Elfogadasahoz, mint azt korabban emlitettlk, az
alapitd tagok kétharmados egyetért6 dontésére van sziikség, és az
alapszabalyt (illetdleg késBbbi modositasait) kozokiratba vagy Ugyvéd
(jogtanacsos) altal ellenjegyzett okiratba kell foglalni. Az alapszabaly
mébdositdsdhoz a jelenlévé tagok kétharmadanak egyetértése sziikséges®.

Amennyiben a lakasszovetkezet alapitdé tagjai a lakasszovetkezet
|étrehozdsardl a fentiek szerint dontést hoztak, a lakasszovetkezet, mint
jogi személy allami elismerése érdekében 30 napon belll kérelmet
szikséges benydjtaniuk a szovetkezet székhelye szerint illetékes
cégbirdésaghoz. A bejegyzési eljaras részleteire a cégtorvény elbirasai
irdnyadoak®. A lakasszdvetkezet bejegyzéssel jon létre, térvényes
m(ikddését a cégbirdsag fellgyeli.

1Y sztv. 4. §
%2 Lsztv. 4. § (5) bekezdés
8 A cégnyilvanossagrol, a birosagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol szol6 2006. évi V. torvény
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V. A lakasszovetkezeti tagsagi jogviszony tartalma

A lakasszovetkezeti torvény a tagsagi jogviszony létesitésének szabalyait
és a jogviszony tartalmat a nemzetkozi szovetkezeti alapelvekkel
o0sszhangban kllon fejezetekben rendezi. A tagsagi jogviszony
|étesitésénél ismételten expressis verbis hivatkozik az alapitas koérében
taglalt nyitott tagsag elvére, ugyanakkor megjegyezzik, hogy a
lakasszovetkezet esetében a szabad belépés elve természetszerlleg
korlatozott™, hiszen a tagsagi jogviszony feltétele, hogy a belépni kivané
személy az adott épiletben, ingatlanban tulajdonnal, illetve hasznalati
joggal rendelkezzen. A belépés feltétele tovabba, hogy a leendd tag
irasbeli nyilatkozatban az alapszabdlyt magara nézve kotelezOnek
elismerje el, és vallalja, a lakasszovetkezet céljanak megfeleléen eldirt
fizetési és mas kotelezettségeket teljesitését. A lakdsszovetkezeti
éplletegységben |évo lakas tulajdonjogaval, illetbleg az allandé vagy az
idéleges hasznadlati jogdval rendelkezé személy tagfelvételi kérelme,
amennyiben az érintett a fenti feltételeknek is megfelel, nem utasithaté el,
a tagfelvétel sordn az egyenld banasmad elvei szerint kell eljarni®.

A lakasszovetkezetben természetes személy tagok és jogi személyek
egyarant részt vehetnek, s e két személyi kor tagsagon bellli aranyara a
lakasszovetkezeti torvény nem tartalmaz korlatozast. A Ptk. szOvetkezeti
szabalyainak altalanos része azonban a nem természetes személy tagok
szdmat - a kordbbi 50%-kal szemben®® - a taglétszdm 20%-dban
maximalja, ami véleménylnk szerint a lakasszovetkezetek esetében is
irdnyadd hattérnorma®’.

A nyugdijashazi szovetkezet tevékenységébdl okszerlen fakado,
lényeges klldnleges korlatozas, hogy nyugdijashazi szovetkezetbe tagként
csak az veheto fel, aki nyugdijas vagy kildn jogszabalyban meghatarozott
nyugdijszerd ellatasban részesll, vagy az oOregségi nyugdijkorhatart
elérte, és e tag a lakasba is csak ezen feltételeknek megfeleld személyt
fogadhat be.® Méas személy befogaddsa a tagsdgi viszonyt megsziinteti,
kivéve, ha a befogadott személy a tag hazastarsa. A nyugdijashazi
szOvetkezet tagjanak haldla esetén az 06rokds a lakast csak akkor
hasznalhatja, ha a fent irt feltételeknek megfelel, és - kérelmére - a

8 A lakasszovetkezetek esetében a ,szabad be- és kilépés” elvének korlatozott voltara IHRIG Karoly is
ramutatott: Szévetkezetek a kozgazdasagban, Els6é Kecskeméti Nyomda és Hirlapkiadé Rt. Budapest, 1937. 439-
440. o.

85 1 sztv. 34. §

%8 A szovetkezetekrél sz016 2006. évi X. torvény 10. § (3) bekezdés

®7 ptk. 3:326. § (1) bekezdés

88 Lsztv. 40/B. §



210

szOvetkezetbe tagként felveszik. Ha az 6rokds nem felel meg az elGirt
feltételeknek, vagy tagfelvételét nem kéri, az allandé hasznalat jogat a
teljes hatadlyu hagyatékatadod végzés jogerére emelkedésétdl szamitott hat
honapon belil a feltételeknek megfelel6 személyre nem ruhdzza at, a
nyugdijashazi szovetkezetet tovabbi hat honapig az allandd hasznalati
jogra a forgalmi értéken a Ptk.-ban meghatdrozott vételi jogra vonatkozé
szabdlyok szerinti jog illeti meg®.

A tagfelvételi eljarast a lakasszOvetkezeti torvény a Ptk. altalanos
szOvetkezeti szabalyaival egyezd logika mentén, de az eljarasjogi
szabalyok tekintetében némiképp részletesebben szabdlyozza. A
tagfelvételrdl a kozgyllés vagy az alapszabalyban meghatdrozott testileti
szerv (jellemzben igazgatdsag) hataroz a felvételi kérelem benyujtasat
kovet6 legkozelebbi Ulésen, de legfeljebb 3 hdnapon bellil. A tagsagi
viszony - eltérd alapszabalyi rendelkezés hianyaban - a felvételi kérelem
idépontjara visszamend hatdllyal jon létre. A tagfelvétel elutasitasa esetén
az esetleges jogvita elddntése a birdsdg hataskorébe tartozik™.

A tag kotelezettsége a lakasszOvetkezettel szemben kett6s: egyrészt a
vagyoni hozzdjarulds szolgaltatdsara, masrészt az alapszabalyban
meghatarozott személyes kozrem(ikodésre terjed ki, azonban - mint
ahogyan arra korabban utaltunk - a Ptk. 3:326. § (2) bekezdésében
foglaltak alapjan a lakasszovetkezet esetében is lehetfséget latunk a
szovetkezetben személyes kdézrem(ikodést nem vallalé tagok felvételére.

A szovetkezet kotelezettségeiért a tag nem koteles helytallni. A tag
vallalasanak megfelelden részt vesz a lakasszovetkezet szerveinek
tevékenységében, a lakasaban tervezett épitkezésrol értesiteni koteles az
igazgatosagot, valamint koteles lehetévé tenni, illetve tdrni, hogy
ellen6rzés, rendkivili karesemény vagy veszélyhelyzet fennalldasa esetén
lakdsaba a lakasszovetkezet tisztségviselGje bejuthasson a tag, illetve a
bentlakd sziikségtelen hdboritédsa nélkil™.

A tag alapvetd joga, hogy részt vegyen a lakasszbvetkezet
tevékenységében és személyes kozremlikodésének, vagyoni
hozzajarulasanak megfelel6en részesedjen a lakasszovetkezet
gazdalkodasanak eredményébdl, igénybe vegye a lakasszdvetkezet
szolgaltatasait, tanacskozasi és szavazati joggal részt vegyen a
kozgyllésen, tisztséget viseljen, a tisztségviselOktdl tajékoztatast kérjen,
a szdvetkezet irataiba betekintsen, azokrdl masolatot kérjen”.

891 sztv. 40/B. § és Ptk. 6:225. §
01 sztv. 36. § és Ptk. 3:354. §
™ Lsztv. 42. §

2 Lsztv. 41. §
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A tagsagi jogok kozul kiemelést érdemel a lakasszOvetkezet
gazdalkoddsdnak eredményébdl vald részesedés joga®, mert bar a
lakdsszovetkezeti torvény errdl részletszabalyokat nem rogzit, a Ptk. a
,Vvisszatérités a vasarlds ardnyaban” és a ,korlatozott t8kekamat”™
elvének megfeleléen a szbvetkezet nyereségének a felét a tagok kozott
személyes kozremilikodésik aranyaban rendeli felosztani azzal, hogy
semmis az alapszabaly azon rendelkezése, amely a nyereség személyes
kozrem(ikodés aranyaban felosztandd részét a nyereség felénél kisebb
mértékben hatdrozza meg®. Alldspontunk szerint a nemzetkozi
szOvetkezeti elvekkel 6sszhangban a hattérjogszabalyként szolgald Ptk.
ezen rendelkezése a lakasszovetkezetekre is megfeleléen iranyado.

A lakasszovetkezet barmely tagjat és nem tag tulajdonosat, tovabba az
alland6 (id6leges) hasznadlati joggal rendelkez6 személyt megilleti a
lakasszovetkezeti hatarozatok birdsagi fellilvizsgdlatanak kezdeményezési
joga. Az érintett személy az erre iranyuld birdsagi keresetben kérheti a
lakasszovetkezet vagy barmely szerve altal hozott hatdrozat hatalyon
kivil helyezését, ha az jogszabalyba, a lakassztévetkezet alapszabalyaba
vagy mas bels6 szabdlyzatdba (tkozik. Barmely tag vagy nem tag
tulajdonos, tovabba az allandd (id6leges) hasznalati jog jogosultja
keresettel kérheti a birdsagtdl a hatarozat hatalyon kivil helyezését akkor
is, ha a kozgylilés hatarozata a kisebbség jogos érdekeinek |ényeges
sérelmével jar. Ez a jog érvényesen nem zarhatd ki, am csak az érintett
hatarozat kozlését kovetd 60. napon belll gyakorolhaté. A hataridé a
4/2003. PJE szamu polgari jogegységi hatarozatban foglaltak szerint
anyagi jogi hataridé, melynek elmulasztdsa esetén nincs helye igazolasi
kérelem benyujtdsanak. A keresetlevélnek a hataridé utolsd napjaig be
kell érkeznie az illetékes torvényszékre, ellenkezd esetben azt idézés
kibocsatasa nélkiil elutasitjak.™

3 Lsztv. 41. § a) pontja

™ Az itt hivatkozott két rochdale-i elvet a Szovetkezetek Nemzetkozi Szovetsége a szovetkezetek tekintetében
kotelez6 jelleggel érvényre juttatandd miikodési elvként rogzitette. A Visszatérités a vasarlas aranyaban elv
szerint a tag elsddlegesen a szovetkezet tevékenységében valdo személyes kozremitkodése alapjan részesiil
vagyoni el6nyben, a személyes kozremiikodés modja és mértéke dontden meghatarozza a tag vagyoni
elémenetelét, mig a korlatozott tékekamat elvének megfeleléen befolyasolja az osztalék mértékét a tag altal
teljesitett vagyoni hozzéjarulds Osszege is, amely azonban csak masodlagos jelleggel veheté figyelembe, a
tagoknak az altaluk befektetett t6ke Osszege alapjan csak korlatozott mértékii osztalék juttathatd. Ezen elvek
elemzésérdl lasd részletesen: RETI Maria: A nemzetkozi szovetkezeti alapelvek, a fobb vagyonjogi kategoriak
tikrében, Szovetkezés 2002/1-2. 71-83. 0.; RETI Méria: Szovetkezeti jog, ELTE E6tvos Kiado, Budapest 2010.
89-90. 0.; NAGY Krisztina: A szovetkezeti tarsulasi forma elméleti alapjai, Jogi ismeretek, SaldoZrt. Budapest
2007. 52-53. o.

> ptk. 3:356. § (2)

® A szovetkezeti jogvitak egyes tipusairdl és az eljaras részletszabalyairél lasd: HORVATH Laszlo: A
szovetkezeti jogvitak rendezésének kérdései az uj Ptk.-ban, Céghirnok XXIV. évfolyam, 2014. majus 10-14. o.
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A tagsagi viszony megszlinésének eseteit a lakasszévetkezeti torvény a
polgari jogi kodexszel részben azonosan rendezi. Megszlinik a
lakdsszovetkezeti tagsagi jogviszony, ha a tag meghal, vagy a nem
természetes személy tag jogutdd nélkidl megszlinik; a lakasszovetkezet
jogutdd nélkll megszlinik; a tag a lakasszovetkezetbdl kilép; a tagot
kizarjak, és akkor is, ha a tagnak a lakdsra vagy mas helyiségre
vonatkozd tulajdonjoga vagy allando, illet6leg iddleges hasznalati joga
megsz(inik. A tagsagi jogviszony megsz(inésénél a leglényegesebb eltérés
a kizarasrol szélé dontést meghozni jogosult férum. Mig a Ptk a
szOvetkezeti tagsagi jogviszony kizarassal torténd megszintetésének
rendjét az e targyu tarsasagi jogi szabalyokhoz kozeliti, igy a szbvetkezeti
tag kizarasara - a kozgydllés hatarozata alapjan 2014. marcius 15. utan
benyujtott keresetre indult ligyekben - kizadrdlag a birdsdg jogosult”,
addig a lakasszOovetkezetek esetében fennmarad a korabbi szabalyozas,
mely szerint a lakasszovetkezeti tagot az alapszabalyban meghatarozott
szOvetkezeti testlleti szerv zarhatja ki abban az esetben, ha irasbeli
felszolitas ellenére sem teljesiti a jogszabadlynak és az alapszabalynak
megfeleléen megallapitott épitési, fenntartasi koltségekhez torténd
hozzajarulds megfizetésére, illetéleg a potbefizetés teljesitésére vonatkozo
kotelezettségét. A kizarasrél hozott hatarozat ellen a tag birdsaghoz
fordulhat’.

Figyelemmel arra, hogy a lakasszovetkezet esetében a lakasok nem
tagok tulajdondaban, illetve hasznalataban is allhatnak, a lakasszovetkezeti
torvény szikség szerint rendelkezik e személyek jogairdl és
kotelezettségeirdl. A nem tag tulajdonost ugyanazon jogok illetik meg és
terhelik mindazok a kotelezettségek, amelyek a tag tulajdonost, a
lakdsszovetkezet altal a tagnak nydjtott szolgaltatasokat, a
lakasszovetkezet vallalkozasi bevételeit, illetbleg az ezekkel kapcsolatos
koltségeket kivéve. A kozgylilésen a nem tag tulajdonost csak a lakasaval
kapcsolatos fizetési kotelezettségek elGirdasara és teljesitésére vonatkozdé
targyévi koltségvetés és beszamold megvitatasa soran illeti meg szavazati

JOg.

T Ptk. 3:360.§, SARKOZY Tamas (szerk.): Gazdasagi tarsasigok — Cégtorvény, HVG-ORAC Lap- és
Konyvkiadé Budapest 2014. 393. 0.; VEKAS Lajos (szerk.): A Polgari Térvénykoényv magyarazatokkal, Complex
Kiado Kft.. Budapest 2013. 217. o.

8 Lsztv. 38. §
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Osszegzés

A fenti elemzésben torekedtiink ravilagitani arra, hogy allaspontunk
szerint a 2004. évi CXV. torvény a nemzetkozi szovetkezeti elvekkel
dsszhangban, s egyidejlileg a magyarorszagi sajatossagokra is tekintettel
szabdlyozza az egyes lakasszOvetkezeti tipusok szervezetének,
miikdodésének, tevékenységének, gazdalkodasanak, tagsaganak alapvetd
szabalyait. Helyesnek itéljuk azt a jogalkotdéi dontést, melynek
eredményeként a lakasszovetkezeti joganyag az (j Polgari Térvénykdnyv
hatalyba |épését kovetben is megtartotta oOnadllésagat. Ez koherenciat
mutat azzal a jovdbeni szandékkal, mely szerint a polgari jogi koédex jogi
személyekrdl sz6lé Harmadik Konyve csupan a szOvetkezet, mint a jogi
személyek egy alapveté milikodésbeli sajatossagokat érvényre juttatd
tipusanak absztrakt keretszabdlyait tartalmazza, megalapozva ezzel az
agazati szabdlyozdst az egyes specidlis - termeld-, szolgaltaté-,
pénzintézeti tevékenységet folytatd - szovetkezeti tipusokra. A Ptk. bazis
szabdalyai mentén az egyes szOvetkezeti tipusok, mint az agrargazdasagi
szOvetkezet, szocidlis szOvetkezet, foglalkoztatdsi szovetkezet, iskola
szdvetkezet”®, szdvetkezeti hitelintézet®®, biztositd szovetkezet®’ és a
lakasszovetkezet részletszabalyait kiilon térvények szabalyozzak.
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