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Az urbanizacio és a globalizacio jelentos valtozast hozott a lakdsallomanyban.
Ahogy a nagyvilagban, ugy hazankban is az emberek tobbsége tdarsashdazakban
él, amely igy az egyik legelterjedtebb lakhatasi forma. A tarsashdzi mindségii
épiiletek — legyenek akar régi vagy uj épitesiiek — altalaban tobb egyéni
lakasbol dllnak, amelyek tobbsége magantulajdonban van. A kozos teriiletek,
példaul a folyosok, a lépcsohdzak vagy az udvarok kézos tulajdont képeznek,
amelyeket minden tulajdonostars hasznadlhat. A lakok tobbsége a szivén viseli a
tarsashaza sorsat. Szinte napi szinten foglalkoztatja dket kozos lakohelyiikként
szolgadlo épiilet miiszaki dllapota. A hazak nagyobb részét a mai napig
omladozo vakolat, nem szigetelt és elavult fiitésrendszer jellemzi. Ha egy épiilet
eleri a 15-20 éves életkort, akkor megjelennek a problémdk. A tarsashdazak
felujitdsa idoszerti: az energia- és ingatlanpiac, valamint a gazdasagi kornyezet
valtozasai hatassal vannak a tarsashdzak jovobeli mitkodésére. A kovetkezokben
attekintem a tarsashazi  felujitasi alap szabdlyozdasanak jogfejlodését,
ismertetem a hatalyos szabdlyozast, valamint kitérek az aktudlis jogi
problémakra is, egy esetleges megolddasi javaslat mellett.

1. A Felujitasi Alap szabalyozasa

Hazankban a tarsashazak elterjedése a masodik vilaghaboru utan kdvetkezett be.
A megélhetés reményében varosokba aramlo népesség, illetve a szocialista
nehézipari beruhdzasok miatt sziikségessé valt ezen emberek lakhatési
igényeinek kielégitése. Helyhiany okan foként a telepiilések szélén, lakotelepek
1étesiiltek, amelyek jellemzéen panelhazak formajaban épiiltek meg, amelyek
egyszerl, funkcionalis kiilsejiikkel és tombszerii megjelenésiikkel hataroztak
meg a varosképet. A panelek elére gyartott betonelemekbol késziiltek, ami
lehetové tette a gyors és gazdasagos épitkezést, ugyanakkor a homlokzatuk
gyakran egyhangli, monoton megjelenést kolcsonzott nekik.? Kézzelfoghatd
példaként hozhaté a lakasallomény alakuldsa Pécsett 1960 és 2000 kozott. A
KSH adatai szerint 1960-ban koriilbeliil 32 700 darab lakas volt Pécsett, 1980-
ban mar 20 ezerrel tobb, azaz 52 700 darab. A 2001-es népszamlalasi adatok
alapjan 2001-ben 65 651 darab lakassal rendelkezett Pécs varosa, negyven év
alatt ez koriilbeliil kétszeres ndvekedést jelent.®
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A téarsashazak szabdalyozasa tobb, mint szdz éves multtal rendelkezik, ezalatt
szamos jogszabalyi rendelkezés sziiletett. A tarsashaz-tulajdonrol sz6l6 1924.
évi XII. torvénycikk 1977-ig hatalyban volt, amikor felvaltotta els¢ Tarsashazi
torvénylink, a tdrsashazakrol szolo 1977. évi 11. torvényerejii rendelet. A
jogszabaly kotelezo jelleggel eloirta a felujitasi alap 1étrehozasat. Ezt a kozds
tulajdonnal kapcsolatos felajitdsi munkalatok koltségeinek fedezésére szantak.
A torvényerejii rendelet nem hatdrozta meg a feltjitasi alap mértékét, azt a
tarsashaz kozgytiilésére bizta a pénziigyminiszter rendeletében foglalt keretek
kozott.* A vonatkozd pénziigyminiszteri rendelet pontosan meghatarozta,
milyen munkdk koltségeire lehet felhaszndlni a felujitasi alapot. Ide tartozott
példaul a gazdasagos ilizembentartist noveld korszerlsitések vagy a lakohaz
elhasznalodott allapotanak helyreallitasa. A rendelet koételezte a tulajdonosokat
a felujitasi hozzajarulas megfizetésére az Orszagos Takarékpénztar elkiilonitett
folyoszamlajara targyhd 15 napjaig’ Az 1998 marciusaban hatalyba lépett
ujabb Tarsashazi torvény nem tartalmazott emlitést a felujitasi alaprol.

1. tablazat
A felujitasi alap mértéke

Felvondval (lift)
rendelkez6
lakodépiilet lakasainal

Felvoné (lift) nélkiili
lakoépiilet lakasainal

Lakdépiilet
hasznalatbavételét,
illetéleg a felujitasat
kovetd 15 éven beliil

Lakdépiilet
hasznalatbavételét,
illetéleg a felujitasat

koveté 16. évtél a 10 Ft/m? 12 Ft/m?
lakéépiilet felujitasaig,
illetéleg ismételt
felujitasaig

6 Ft/m? 8 Ft/m?

Forrds: sajat szerkesztés®

Jelenleg a tarsashazaknak ujra van lehetdsége felujitasi alapot létrehozni,
amely egy az épiilet feljitdsara szant — példaul bankszamlan — elkiilonitett
pénzosszeg. A hatdlyban 1évo Tarsashazi térvény ugyan nem irja el6 kotelezéen
a felujitasi alap létrehozasat, de sajat érdekébol ajanlott, ugyanis egyre kevesebb

4 Tarsashazrol sz016 1977. évi 11. tdrvényerejt rendelet 11. §.
5 A tarsashaz kotelezd feltjitasi alapjanak képzésérdl és felhasznalasarol 10/1977. (VIL 1.) PM rendelet
2.§-4.§.
612/2001. (1. 31.) Korm. rendelet 16. §.
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korszertisitési palyazat, timogatas all a hazak rendelkezésére.” A kozgylilésnek
a Szervezeti-Miikodési Szabalyzatban (a tovabbiakban: SzMSz) Kkell
meghatarozniuk az alap felhasznaldsara vonatkozé szabalyokat® A birdi
gyakorlat alapjan az SzMSz-szel nem rendelkez6 tarsashaz egyedi hatarozattal
is elrendelheti felujitasi alap képzését, megallapithatja mértékét, valamint annak
felhasznalasanak modjat.°

A felujitasi alapnak maximadlis mértéke nincs, a jogszabalyi minimumot a
lak4scélu allami tamogatasokrol szolo 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet
szabalyozza. Esetleges allami tamogatas igénybevételéhez a felujitas havi
mértékét az 1. szam1 tablazat mutatja be.

Szemléltetésként egy kb. 1986 évben épiilt, panel szerkezetes haz felujitasi
alapjanak mértékét ismertetném. A Minta utca 1. szam alatti tarsashaz 10
emeletén 88 darab lakas kapott helyet. A haz nincs feljitva, nincs leszigetelve.
Ezen tarsashaz felujitasi alapja 17 Ft/m?% Ez az 0Osszeg tobb, mint a
Kormanyrendeletben meghatarozott Osszeg, azonban igy is elég kevésnek
bizonyul. Egy 50 négyzetméteres lakas esetén 850 Forintot jelent havonta. A
Kormanyrendelet lehetdvé teszi, hogy a lakokozosségek magasabb Osszeget
hatarozzanak meg a kozgytilésen, ez lehet akér tobb ezres felujitasi alap is.*

2. Az allami tamogatis és szabalyozas szerepe a felidjitasi projektek
megvaldsitasaban

Ha az allami palyazatok, tamogatasok és a tarsashazak szavakat egyiitt hallja
meg valaki, szinte biztos, hogy a panelprogram jut rola eszébe. A hosszabb
nevén iparositott technologiaval épiilt lakoépiiletek energia-megtakaritast
eredményezé  korszeriisitesének,  felujitasanak tamogatasaként  elhiresiilt
program kialakulasat és ismertetését csak roviden tenném. Az egyik elso
panelprogram az 1990-es éveket kovetden, a 2008-2009-ben kiirt palyazat volt.
Az allami tamogatas célja az 1992. julius honap elétt iparositott technologiaval
¢épiilt lakoépiiletek felujitasa. Tamogathatdo tevékenységek kozé tartozott a
homlokzatok, fodémek hdszigetelése, az épiiletgépészet felujitasa, a nyilaszarok
energia-megtakaritast eredményez6 feltjitasa vagy cseréje, illetve a meghjuld
energiafelhasznalas novelése. A palyazat kétlépcsds (allami és onkormanyzati
tamogatés), valamint egylépcsés (kizarolag allami tamogatas) lehetett. A
panelprogram késobb véget ért, néhany dnkorményzat viszont sajat tdmogatasi
programot inditott. Debrecen varosa 2024-ben 500 milli6 forint vissza nem

" Kiss Gabor (2017): A tarsashdzi torvény magyardzata. Budapest, HYG-ORAC Lap- és Kényvkiadd
Kft., 149.
8 A tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIL térvény 13. §. b) pont.

® Kiria Pfv.20873/2020/4.
10 T4rsashézkezeld Iroda Nyiregyhaza — Minta u. 1. Tarsashaz kltségvetése 2023. évben.
1 Onkorményzati és Tertiletfejlesztési Miniszter (2008): Palyazati felhivas.

https://www.emi.hu/EMI/web.nsf/Pub/EJABQS/$FILE/Felhivas-LFP-2008-LA-2.pdf (2024. oktober
20.)
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téritendd tamogatdssal segiti a fentebb emlitett tevékenységek korét,
kiegésziilve a liftek feltjitasaval.?

Azonban a panelprogramon til vannak még a napjainkban is elérhetd
tamogatasok. A palydzatok tobbsége altalaban legalabb 10 lakdsos tarsashidzak
¢s lakasszovetkezet részére szOl tobbségében a hazak udvaran ko6zos
zoldfeliiletek Iétrehozasara, ezen zoldteriiletek ndvelésére, esOvizgyiijtd
tartdlyok igénylésére, hazak eldtti jarda felujitdsara vagy parkolosav
kialakitdsdnak tamogatdsdra szolhat. Esetlegesen palyazatok allnak
rendelkezésre a lakoépiiletek felujitasara vagy korszerlsitésének tamogatasara,
az élet- és balesetveszély elharitasat célzo felujitdsok pénziigyi tdmogatasara
vagy kamatmentesen visszatéritendd kolcson igénylésére a felujitasi
munkalatokhoz.®® Példanak oké&ért itt egy palyazat, amelyet Ferencvaros
Onkorményzata irt ki ,,Z061d Udvar 2024” cimmel. A palyazat 10 millié forint
keretosszegli és foként a tarsashazak, illetve lakasszovetkezetek bels udvaran,
valamint a kozteriilethez csatlakozé teriiletén zoldteriiletek létrehozasat és a
meglévé zoldfelilletek novelését, fejlesztését tiizte ki célul. A tamogatas
egyébként évek ota igényelhetd. !

3. Szomszédunk: Ausztria példaja

Ausztriaban egy évvel fiatalabb tarsashazi torvényt alkalmaznak szovetségi
szinten, amely Wohnungseigentumsgesetz (WEG) néven tartanak szdmon. A
2002. jalius hatalyba Iépett jogszabaly nagyban hasonlit a mi Téarsashazi
torvényiinkre.’® A felujitasi alapot egyarant megtalaljuk mind a két orszag
esetében. A WEG 31. § alapjan a tulajdonostarsaknak kotelességiik megfeleld
tartalékot képezniiik a jovobeli kiadasok fedezésére. Figyelembe kell venniiik az
arfolyamvaltozasokat ¢és az inflacidt kiilondsen az épiiletek energetikai
korszeriisitése esetén. Ez a tartalék havonta kizarélag kivételes esetben lehet
kevesebb az Osszes tarsashazi ingatlan hasznosithatd teriiletének 0,90 eurdval
megszorzott Osszegénél. A WEG szigori szabalyokat fogalmaz meg az
atlathatosag terén. A tartalékot kizarolag a kiadasok fedezésére lehet forditani,
azt vagy a kozosség sajat szamlajan vagy termékenyen kell befektetni, minden
tulajdonos szamara jol lathatd modon. A jogalkotd beépitett egy
»inflaciokovetd” garanciat a tartalékhoz. 2024-t61 a korabban emlitett 0,90

12 Palyézati utmutatod (2024).
https://panelprogram.debrecen.hu/images/panel2024/palyazati_utmutato 2024 2.pdf (letoltés datuma:
2024. oktober 20.)

3 Epitészforum (2021): Tarsashazak feltjitisa II. - Az allamnak nem csak az épiiletekbe, a
lakokozosségekbe is be kell ruhaznia. https://epiteszforum.hu/tarsashazak-felujitasa-ii--az-allamnak-
nem-csak-az-epuletekbe-a-lakokozossegekbe-is-be-kell-ruhaznia (letdltés datuma: 2024. oktober 20.)

14 Ppalyazati felhivas (2024). https://www.ferencvaros.hu/palyazatok/palyazati-felhivas-zold-udvar-
2024/ (letoltés datuma: 2024. oktober 20.)
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eurds Osszeget minden madasodik évben csokkentik vagy novelik olyan
mértékben, amennyire a 2020. évi fogyasztoi arindex indexértékének junius
havi valtozasat a Szovetségi Statisztikai Hivatal bejelentette. Ez az 0j Osszeg a
targyév janudr 1-jét6l érvényes, az Osszeget az Osztrdk Kereskedelmi
Kamaranak legkésobb az eldzé év novemberének végéig kozz¢é kell tennie az
Ingatlan- és Vagyonkezel6k Szovetsége honlapjan.t®

Az osztrak jogalkot6 felismerte, hogy az utobbi idoben megnétt az emberek
energiatudatossaga, ezért 2024. szeptember 1. napjatél modositotta a WEG-et.
Ezzel a moddositassal engedélyezi az un. Erkélyes Erémiivek
(Balkonkraftwerke) hasznalatat gy hogy az energiatermelés kiilonbozo
eszkozokkel kizardlag az adott tarsashazi ingatlanra szolgalhat. Pozitivként
értékelhetd, hogy az osztrak jogalkotd beépiti a 2002-ben hatalyba Iépett
torvénybe a 2024-es kihivasokra adott valaszokat, ezaltal biztositva jobb
koriilményeket a tarsashazban lakok szamara.!’

desksk

Lathato, hogy a tarsashazak szamara korlatozottan érhetéek el korszeriisitést
célzd tamogatasok, a feljitasi alap jelenlegi forméjadban pedig nem elég a
problémak megoldasara. Van példa ugyanakkor, hogy tdmogatas hianyaban a
lakok veszik keziikbe a sorsukat. Egy Nyiregyhazan 1977-ben épiilt panelhaz
kozossége megelégelte a kedvezotlen korlilményeket €s a kozos képvisel6t
hitelfelvétellel bizta meg. A tobb hoénapig tarté folyamat soran a haz lakoi
jelentds onrészt fizettek meg, hogy megfeleld 6sszegil hitelt kapjanak, amelybdl
az éplilet kiilso szigetelését, festését, valamint a kdzos belterek korszerlisitését is
elvégezték.

Egy Uj tarsashazi torvénynek tobbek kozott valaszt kell adnia a felujitas
problémajanak kérdéseire, akar hasonléan, mint az osztrak inflaciokovetd vagy
az Erkélyes Eromiivekre vonatkoz6 rendelkezések. Idovel a régebbi panel
¢épiiletek fenntartdsa gazdasagilag nem lesz fentarthatdo, az energetikai
korszerisitésiik elengedhetetlen. Az alkalmanként megjelend tamogatasi
programok és az alacsony kamatozasu hitelek elésegithetik ezek megvalositasat,
azonban sok tarsashaz szamara az Onrész el6teremtése nehézséget okoz. Az
allamnak és az Onkormanyzatoknak nagyobb szerepet kell vallalnia a
lakokozosségek ~ tdmogatasdban,  hozzéasegiteni  6ket  korszertsitési-
energiahatékonysagi projektek megvalositasahoz. A kisebb palyazatok —
kertépités, esdviz tarolo — vagy a nagyobb, komplex felgjitasi tdmogatasok
hasznosak lehetnek minden lakd szamara, csokkentve ezzel a rezsikoltségeket,
egyarant novelve a lakasok értékét.

16 WEG 30-31. §.
17" https://rdb.manz.at/nachschlagen/Kommentare/MANZWohnrechtPrader  (letdltés datuma: 2024.
oktober 26.)
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