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

A lakasszovetkezeti tagsagi jogviszony tartalmanak attekintése
a nemzetkozi szovetkezeti alapelvek és a hatalyos magyar
szabalyozas tiikrében

A lakdsszovetkezet alapitasara, szervezetére, mikodésére,
gazdalkodasanak alapvet6 szabalyaira, tovabba a lakdsszOvetkezet és
tagjai kozotti jogviszonyra, a lakasszovetkezet szervezeti atalakulasaira és
megszlinésére, valamint a lakdsszovetkezeti érdekképviselet sajatos
szabalyaira vonatkoz6 rendelkezéseket 2005. januar 1-t6l a
lakasszovetkezetekrdl szélé 2004. évi CXV. térvény (a tovabbiakban:
Lsztv.) tartalmazza. E torvény elfogadasaval a jogalkotd visszatért ahhoz
a szabalyozasi megoldashoz, mely szerint a lakasszdvetkezetre mint
specialis szbvetkezeti tipusra vonatkozd rendelkezéseket a szdvetkezeti
torvénytdl kaldnalld jogszabdlyban rendezi'. Bar a rendszervaltast kdvetd
els0 szOvetkezeti torvénylnk, az 1992. évi I. toérvény a
lakasszovetkezetekkel kapcsolatos korabbi, tdbbszintli szabalyozast
megsziintette, s az altalanos, valamennyi szévetkezetre irdnyadd normak
mellett az e szovetkezet tipusra vonatkozé kilonos elbirdsokat is magaba
olvasztotta?, az ezt kdvetd Uj szévetkezeti torvényeink, a 2000. évi CXLI.

LA szovetkezeti szabalyozas kezdetén a lakasszovetkezeti szabalyok nalunk sem véltak el az altalanos

szovetkezeti normaktol. Magyarorszagon a szOvetkezetet, mint a tagok ,hitelének, keresetének vagy
gazdalkodasanak” elésegitését célzd jogi személyt elsé izben szabalyozd Kereskedelmi Torvény [1875. évi
XXXVIL tc.] e kereskedelmi tarsulasi forma egyik altipusaként ismerte az Gn. lakasépitd tarsasagokat, melyek
olcso hazakat épitenek és azokat tagjaiknak rendszerint részletfizetés mellett eladjak, vagy bérbe adjak, vagy
pedig tokeéjiik, hiteliik segitségével a tagoknak hazhelyek, hazak vételét vagy ezek épitését teszik lehetove.
Ehhez hasonlé megoldast alkalmazott a szovetkezeti szabalyokat els6ként 6nallo jogszabalyba foglald 1947. évi
XI. térvénylink, mely bar a lakasszovetkezetet, mint 6nallo szovetkezeti tipust nem szabalyozta, az atmeneti és
vegyes rendelkezések kozott utalt arra, hogy az altalanos szovetkezeti normakat, eldirasokat az un. ,,kiilénleges
céllal alakult sziovetkezetekre” is megfeleléen alkalmazni kell, s itt nevesitette ,falusi Kislakasépitési
Szovetkezetet”, valamint az ,,Orszagos Lakasépité Hitelszovetkezetet”. A lakasszovetkezeti forma alapitasanak,
szervezeti-, miikodési szabalyainak 6nalld jogszabalyi rendezése hazankban 1971. 6ta volt megfigyelhetd. Az
1947. évi torvényt valtdo 1971. évi III. tdrvény a szabalyozasi hierarchia csucsan allva rogzitette az szovetkezet
mint jogi személy Aaltalanos modelljét, mig az egyes szovetkezettipusok részletszabalyait kiilon-kiilon
jogszabalyok rendezték. A lakasépitd €s a lakasfenntartd szovetkezetekre iranyado specialis szabalyok az 1977.
évi 12. torvényereju rendelet elfogadasaval 1éptek hatalyba, és hatadlyban voltak egészen a rendszervaltozasig.

2 A szovetkezetekrl szolo 1992. évi 1. torvény a lakasszovetkezetet kozhasznu tevékenységet ellatd
kommunalis szervezetként aposztrofalta, s ez alatt kezelte a lakas-, a személygépkocsi-tarolo-, a mithely- vagy
izlethelyiség-épitd ¢és fenntartd, az Udiilé-, valamint a nyugdijashazi szovetkezeteket egyarant. A
lakasszovetkezetek miikodésére vonatkozo, az altalanos szovetkezeti miikodéstdl eltérd szabalyokat az egyes
jogintézményeknél kiilon rendezte, mig a lakasszovetkezeti tulajdonviszonyokra, gazdalkodasra, tagsagi
jogviszonyra vonatkoz6 rendelkezéseket kiilon fejezetben (X. fejezet) taglalta.
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torvény, valamint a 2006. évi X. torvény a lakasszovetkezetek
szabalyozdasat ismét kiulén jogszabdly targykorébe utalta. Az altalanos
szOvetkezeti szabalyok és az Lsztv., mint kiilonés norma kilénvalasa oly
mértékben megvaldsult, hogy az o6nalld lakasszovetkezeti torvényilink
hattérjogszabalyaként nem az altaldnos szovetkezeti jogi normakat
tartalmazd, mindenkor hatalyos szovetkezeti torvények, hanem az azoknal
joval stabilabb tartalommal bird Polgari Torvénykonyvrol szolé 1959. évi
IV. torvény (régi Ptk.) szolgaltak.

A tételes jogi szabalyozas rendje tekintetében ezt kdvetden a 2013. évi
Uj Polgari Térvénykonyv [2013. évi V. torvény, a tovabbiakban: Gj Ptk.]
hatalyba lépése hozott valtozast, mely - a kddexjellegi szabalyozasra
torekedve - 2014. marcius 15-t6l, a gazdasagi tarsasagokra vonatkozo
joganyaghoz hasonldan, a szbvetkezeti szabdlyrendszer jelent6s részét is
beépitette a jogi személyekrdl sz6l6 harmadik kényvbe®. A
lakasszOvetkezeti joganyag azonban, a valamennyi jogi személyre
iranyado torvényi szintli anyagi jogi eldiras egy jogszabalyba foglalasara
iranyuld torekvések ellenére tovabbra is meglrizte oOnallésagat, ami
egyértelmdlen a lakasszovetkezeti miikddés sajatossagainak tudhato be.

Mindez 6sszhangot mutat azzal a jogalkotdi szandékkal is, mely szerint
a polgarjogi kodex jogi személyekr6l sz6lé harmadik kdnyve alapvetéen
csupan a szOvetkezet mint a jogi személy absztrakt keretszabalyait
rogzitené, er6s bazisat adva ezzel az egyes specidlis - termeld-,
szolgaltato-, pénzintézeti tevékenységet folytatd - szovetkezeti tipusokra
vonatkozdan az agazati szabdlyozasnak. A Ptk. altaldnosan érvényesuld,
alapvetd szabalyai mentén az egyes szovetkezeti tipusok - mint az
agrargazdasagi szovetkezet, a szocidlis szovetkezet, a foglalkoztatasi
szdvetkezet, az iskola szévetkezet®, a szévetkezeti hitelintézet®, a biztositd
szovetkezet®, illetve a lakdsszdvetkezet - tevékenységébdl, miikédési
sajatossagaibol fakadd specidlis részletszabdlyokat kilon toérvények
hatarozzak meg.

A lakasszovetkezeti szabdlyozas struktlraja annyiban tehat valtozatlan
maradt, hogy az Uj polgari jogi kédex rendelkezései a 2004. évi CXV.
torvényben nem rendezett kérdésekben tovabbra is a lakasszovetkezeti

% A Polgari Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. térvény Harmadik Kényv, Negyedik Rész XVI. Cim alatt
rendelkezik a szOvetkezetrél. A Polgari Torvénykonyv szovetkezetekre vonatkozo részének elemzésére lasd:
RETI Maria (2015): 42-67.

* Az agrargazdasagi, a szocilis, a foglalkoztatasi és az iskolaszovetkezeti format a szovetkezetekrol szol6
2006. évi X. torvény 2014. marcius 15. napjatol hatalyos szovege szabalyozza.

® Ld. a hitelintézetekr6l és a pénziigyi vallalkozasokrol szolo 2013. évi CCXXXVIL. térvényt, valamint a
szovetkezeti hitelintézetek integracidjarol és egyes gazdasagi targyu jogszabalyok modositasarol szold 2013. évi
CXXXV. torvényt.

® A biztositd szovetkezetekre vonatkozo specidlis elSirasokrol Id. a biztositokrol és a biztositasi
tevékenységrol szolo 2003. évi LX. torvényt.
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miikddés hatteréiil szolgdlnak’. Az Uj Ptk. szabalyozdsanak sajatossagai
azonban a lakasszovetkezetek esetében is szamos kérdést vetnek fel. A
jogalkalmazasi nehézségek alapveté forrasa, hogy az altalanos
szovetkezeti szabalyok beépitésével a korabban jol elkllondld altalanos
szovetkezeti el6irasok a hattér joganyag részévé valtak, igy az egyes
jogkérdések eldontése szempontjabdl a jovOben ezeket is szikséges
bevonni az elemzés korébe, s mérlegelni azt, hogy a lakasszovetkezetet
érintd kérdésben a Ptk. szOvetkezeti szabalyai iranyadodak-e, s ha igen,
milyen modon és mértékben.

A fentieken tul az Uj Ptk. mer6ben Uj szabalyozasi logikajabdl fakado
jogalkalmazasi nehézségek is automatikusan kihatnak a
lakasszovetkezetek miikodésére. A Kodex a tarsasagi jogi szabalyozas
tekintetében a korabbi imperativ szemlélettel szemben f6szaballya tette a
diszpozitivitds elvét. Ennek alapjan a tagok - a szerzOdéses szabadsdag
analdgidjara - a létesitd okiratban igényeiknek megfeleléen, kozos
akarattal, szabadon alakithatjak ki az egymas kozotti és a jogi személyhez
flz0d6 viszonyuk, valamint a jogi személy szervezeti és mulkddési
szabalyait, s ennek keretében a Ptk. jogi személyekre vonatkozé
szabdlyaitdl el is térhetnek®. A térvényi el8irdsoktdl vald eltérés lehetésége
ugyanakkor természetesen nem lehet korlatlan igy, a Kodex az egyes
kégens szabalyoknal egyértelmlen rendelkezik az eltérés tilalmardl,
melynek  megszegése az adott rendelkezés érvénytelenségét,
semmisségét vonja maga utan. A jogalkalmazas soran koriltekintéen kell
eljarni, hiszen az expressis verbis tilalmakon tul, a Ptk. az eltérés
korldtjaként bizonyos szempontokat generdlklauzulaként ad meg®,
amelyek a jogszabalytdl vald eltérd rendelkezést a normaban rogzitett
tilalom nélkil is érvénytelenné teszik. Tilos az adott eldirastdl vald eltérés,
ha az a jogi személy hitelez6inek, munkavallaléinak, vagy a tagok
kisebbségének jogait nyilvanvaléan sértené, illetéleg a toérvény
altalanossagban tiltja az eltérést az olyan normaktdl, amelyek a jogi
személyek torvényes miikddését hivatottak biztositani®.

A diszpozitivitds, mint fOszabaly a jogi személy koényvon belldl a
szOvetkezeti normak tekintetében is iranyadd, ugyanakkor fontos
kiemelni, hogy a diszpozitiv szemlélet a lakasszovetkezeti torvény
tekintetében nem érvényesil, annak elbirasai alapvetdoen kdégensek,
eltérés csak ott lehetséges, olyan moddon és mértékben, ahol azt
jogszabaly maga lehet6évé teszi.

"Lsztv. 1. § (2) bek.

8 SARKOZY Tamas (szerk.) 2014: 27-29.
% ptk. 3:4.§

0 VEKAS Lajos (szerk.) 2013: 85-87.



158

Tovabb bonyolitja a jogalkalmazok helyzetét az Uj Ptk. szerkesztésébol
fakado tobbrét( szabalyozas is, vagyis az, hogy az egyes jogi személyekre
vonatkozé specidlis rendelkezések mellett a ,Jogi személyek &altalanos
szabalyai” valamennyi jogi személyre iranyaddak. A szdvetkezetek
tekintetében tehat a Harmadik kényv negyedik részének és els6 részének
el6irasai egyarant alkalmazandodak. Ebbél fakaddan egy-egy jogintézmény
részletszabalyainak felkutatasa korében a lakasszovetkezeti torvény, a
Ptk. szdvetkezetekre vonatkozd szabalyozasa, illetve a jogi személy kdnyv
altaldnos része egyarant vizsgalandé, mig az ott nem rendezett
kérdésekben (pl. jogutddlas, kartéritési szabalyok, Uzleti titok, dologi,
kotelmi szabdlyozasi targykorok) a Kdédex tovabbi hét konyvében foglalt
rendelkezéseket is sziikséges bevonni az irdanyad6é normak vizsgalataba.

A jelen dolgozatban elemzéslink egyik tampontjat képezd tételes jogi
normak mellett a tagsagi jogviszonyra vonatkozd szabalyokat a
Szovetkezetek Nemzetkdzi Szovetsége (a tovabbiakban: SZNSZ) altal
1995. szeptember 22. napjan elfogadott nemzetkozi szovetkezeti
m(ikodési szabalyok, az Un. Manchesteri szévetkezeti elvek mentén
vizsgdljuk, melyeket az SZNSZ az aldbbiakban listazott fel':

— Onkéntesség és nyitott tagsag

— demokratikus igazgatas,

— tagok gazdasagi részvétele,

— autondmia és fliggetlenség,

— oktatas, képzés és tajékoztatas,

— szbvetkezetek kozotti egytttmikodés,
— koOzosségi felel6sség.

A Szovetség altal kimunkalt definicié szerint a szovetkezet olyan
személyek autondm tarsulasa, akik 6nkéntesen egyeslltek abbdl a célbdl,
hogy k6zds gazdasagi, tarsadalmi és kulturalis céljaikat kdzos tulajdonu és
demokratikusan iranyitott vallalkozasuk Utjdn megvaldsitsak. A
szOvetkezetek az oOnsegély, az egyéni felel6sség, a demokracia, az
egyenldség, az igazsagossag és a szolidaritas értékein alapulnak. Alapitdik
hagyomanyat kovetve, a szbvetkezeti tagok hisznek a becslletesség, a
nyiltsag és a tarsadalmi felel6sség etikai értékeiben és a masokért vald
torédésben’?.

1A manchesteri szovetkezeti alapelvek tartalménak elemzésérSl igen gazdag jogirodalmi forras all
rendelkezésre, melyek koziil az alabbi atfogd munkakat emeljiik ki: NAGY Ferencz (1906); KuNcz Odon (1935);
DOME Gyorgyné - RETI Maria (1999): 35-48.; RETI Maria (2010): 85-98.; BAK Klara (2011); NAGY Krisztina
(2007): 50-54.

2°A Szovetkezetek Nemzetkozi Szovetségének allasfoglalasa a szovetkezeti identitisrol (A szovetkezés
nemzetkozi alapelvei); A nemzetkdzi szovetkezeti alapelvek hatalyos magyar jogban vald érvényesiilésérdl 1d.:
BAk Klara (2014/1): 20-32.
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A  nemzetk6zi és nemzeti jogi szabalyozdsok a @ fenti
fogalommeghatarozast, alapelveket és értékeket altalanos érvénnyel
fogadjak el, egyetértve azzal, hogy kizardlag ezen Gun. manchesteri elvek
mentén m0kdédoé tarsulas tekinthet6 valddi szovetkezetnek. E
megkodzelitésbdl fakaddan tartjuk lényegesnek a szovetkezeti alapelvek
érvényeslilésének vizsgalatat a lakasszovetkezeti forma, s ezen belill a
lakasszovetkezeti tagsagi  jogviszony  szabadlyozasaban is. A
lakasszovetkezet és tagjai viszonylatédban alapvetden a listaban nevesitett
els6 harom alapelvnek van meghatarozé szerepe, ezért a kdvetkezOkben e
m(ikodési elvek tartalmanak elemzésére dsszpontositunk.

A tagok gazdasagi részvétele lakasszovetkezet miikodésében

Elemzésiinket az SZNSZ-nek tagok gazdasagi részvételére vonatkozé
alapelvével kezdjik, melynek keretében ramutatunk a lakasszovetkezeti
m(ikodés alapvetd ismérveire is.

Az Lsztv. 2.8 (1) bekezdése szerint: ,a lakasszévetkezet a lakdépliiletek
épitésére és fenntartdsara Iétrejott gazdalkodé  szervezet.” A

lakasszovetkezetben a tagok - a szovetkezésben rejld eldnyok
felhaszndlasaval - kozos Osszefogassal, személyes kozremikddéssel és

anyagi hozzajaruldssal gondoskodnak a lakassziikségletiik kielégitését
szolgald éplletek és az ezek rendeltetésszerli hasznalatat el6segito,
tovabba a lakasszovetkezet céljat szolgalé mas Iétesitmények
felépitésérdl, illetbleg fenntartdsardl®. A lakdsszévetkezet e céljanak
megvalositasat szolgalé gazdalkodd tevékenységet folytat. Emellett - a
jogszabalyok keretei ko6zott — a lakdhazakkal és a lakasokkal 6sszefliggd
lakossagi szolgaltatasokat is szervezhet és nyujthat, illetdleg vehet
igénybe'”.

A jogirodalom, illetve tételes jogi szabalyozasunk a lakasszovetkezetnek
tobb fajtajat ismeri, igy a lakasszovetkezet, tulajdonképpen mint

B Az elsé lakasszovetkezeti szervezédés 1856-ban Koppenhagaban jott létre, mely kezdetben a kevésbé
vagyonos tarsadalmi rétegek (ipari munkdassag, tisztviselok) lakdshoz jutdsat segitette eld. A késdbbiekben a
lakasszovetkezetek teljesitoképességiik javulasaval a magasabb tarsadalmi rétegek lakasigényeinek kielégitését
is célul tiztek ki, kényelmes és egészséges otthont biztositva a tagok szdmara. Az Un. ,bérlakas-
szovetkezetekben” a tagok a bérl6 helyzetében vannak, mig a ,csalddihdz szovetkezetekben”, illetve a
tarsashaz, vagy oroklakas szovetkezetben” a tagok sajat tulajdonu lakéshoz juthatnak. Emellett 1éteztek olyan
hazépité takarékszovetkezetek is, melyek tagjaiknak lakas épitéséhez, vasarlasahoz nytjtottak kolcsont. Ld.
IHRIG Karoly (1937): 98-100.

Y A lakhatas kérdésének megoldasa mellett a nagyobb létszammal miikodé szovetkezetek mér az 1800-as
években is vallalkoztak ko6zos szolgaltatasok biztositasara (pl. ko6zos vagyon €s balesetbiztositasok kotése),
fogyasztasi cikkek kollektiv beszerzésére, valamint szocialis feladatok ellatasara (pl. konyvtarak, iskolak,
ovodak felallitasa). Ld. IHRIG Karoly (1937): 113.
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gyUjtofogalom kezelend6, mely kiilonboz6 altipusokat foglal magaban. Ide
tartozik

- a lakasépitd szovetkezet, melynek célja a lakdhazak felépitése, az
ezzel kapcsolatos épittetOi feladatok ellatasa, illetve az elGtakarékossag
szervezeése;

- a lakasfenntartd szovetkezet, mely a mar megépilt lakdohazak
fenntartasardl és hasznositasarél, tovabba a lakdhazakkal és a lakasokkal
0sszefliggd szolgaltatasok szervezésérdl és nyujtasardl gondoskodik;

- specidlis formai a lakasszovetkezetnek az Un. nyugdijashazi
szOvetkezetek, melyek a nyugdijasnak mindstlé6 tagok lakhatasi
igényeinek kielégitését szolgaljak, illetve

- az Udulészovetkezetek, amelyek a tagok UdUlése, pihenéseérdekében
Gduléegységek épitésére, illetdleg fenntartdsara hozhatdak létre;

- ismert forma tovabba a személygépkocsi-tarold, a mdhely-, vagy
Uzlethelyiség-épitd és -fenntartd szovetkezet, mely a tagok gépjarmd
tarolasi igényének, gazdasagi tevékenységik folytatasahoz sziikséges
m(ihely, illetve Gizlethelyiség iranti igényik megoldasara alapithato.

A lakasszovetkezetbe belép6 tagok tehat arra szervezddnek, hogy a
szOvetkezet altal biztositott szervezett keretek kozott valdsitsak meg
koz6s ingatlanépitési, -fenntartasi, illetve -felljitédsi céljaikat, az
Osszefogas eldnyeit kihasznalva, az 6nsegély elve alapjan teremtsenek
maguknak otthont (Udllési lehetoséget, garazst, mdihelyt stb.). A
szOvetkezet alapvet6 jellemvonasai a lakasszdvetkezetek esetében is
érvényre jutnak. Hiszen ez a szervezeti forma is Onkéntes tarsulason
alapul, a tagok vagyoni hozzajaruldasabdl allo tokével jon létre, s lényegi
rendeltetése kettds természetében rejlik az altal, hogy a gazdasagi
célokkal parhuzamosan a tagok szocialis torekvéseinek megvaldsitasara is
torekszik. A szOvetkezetnek a sajat tagjaival kotott ,bels6” lgyleteiben
altruizmus®™ valdsul meg, mely szerint sajat tagjaival szemben nem
torekszik nyereség elérésére, s6t a piaci szereplokkel kétott, un. ,kils6”
Ugyletek sordn szerzett nyereséget is tagjainak juttatja vissza a
szdvetkezettel megvaldsitott gazdasagi egyiuttmikdédés ardnydban?®.

> A szovetkezetek altal kotott tigyletek jellegérél, valamint az altruizmus, mint egyik f6 szovetkezeti
miikodési elv tartalmardl 1d. THRIG Kéroly (1937): 433-439.

16 A szovetkezet alapvetéen ebben kiilsnbdzik mas kereskedelmi tarsasagoktol, melyek iizletkore fiiggetlen a
tagsagtol, és célja tisztan abban all, hogy a tagok a tarsasag nyereségében részesiiljenek, ugyanakkor a
szovetkezet eltér azon egyesiiletektol is, amelyek nem sajat tagjaik, hanem mas ,,0sztalyok” érdekeit tamogatjak.
Ld. NAGY Ferenc (1913): 473. A szdvetkezet tagok gazdasagi részvételérdl, a vagyonjogi szabalyokat illetéen
1d.: RETI Maria (2005): 99-116. Az Europai Unid szdvetkezeti joga, azaz az Eurdpai Szovetkezet Statitumarol
sz6l6 1435/2003 EK Tanacsi Rendelet is érvényre juttatja a vagyonjogi szabalyai kozott a tagok gazdasagi
részvételének elvét. A Rendelet vagyonjogi szabalyainak elemzésérdl 1d: RETI Maria (2007): 27-36.
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Ahogyan arra atfogd szovetkezetelméleti munkajaban Galovits Zoltan is
ramutatott, ahhoz, hogy egy tarsulds szovetkezetnek tekintheté legyen,
.megkivantatik”, hogy célja ,sajat tagjai keresetének vagy
gazdalkoddsdnak el6mozditisara irdnyuljon”™’. Hasonldan fogalmaz Nagy
Ferencz is, amikor akadémiai székfoglald értekezésében kiemeli, hogy
.Szabaly szerint és elvileg maguk a tagok azok, akiknek kbézvetlen
szolgalataban a szbvetkezet all. Ebben fekszik a szbvetkezet
tulajdonképpeni sulypontja, ez a foOcritérium, mely a szévetkezeteket
minden mds tarsasdgi alaktdél lényegesen megkilénbézteti.® A
szOvetkezetek, ellentétben mas kereseti tarsasagokkal, nem haszonra,
nem nyereségre iranyuld tarsasagok, alapelviik nem a nyerészkedés,
hanem az énzetlenség ... az altruizmus, mely nem arra iranyul, hogy a
sajat, hanem arra hogy masnak a boldoguldsat mozditsa el8. ™

Hatalyos lakasszovetkezeti szabalyozasunkat vizsgalva
megallapithatjuk, a lakasszdvetkezeti torvény a fentiekkel teljes
mértékben &sszhangban rogziti, hogy ,a lakasszévetkezet tevékenységét
a sajat részére, tagjai, tovabba a nem tag tulajdonosok részére végzi,
amellyel  kapcsolatban  nyereségszerzésre nem  torekszik™. A
lakasszovetkezet a tevékenységének ellatasa céljabdl vallalkozasi
tevékenységet is folytathat” %, amelynek adbzott eredményét az épités és
a fenntartas feladatainak ellatasara hasznalhatja fel, vagyis végs6 soron a
tagok javara juttatja vissza.?

A lakasszovetkezet szolgaltatasainak kedvezményezetti korét tekintve
latjuk, hogy a szdvetkezet szolgaltatasaibol a tagok mellett az Un. ,,nem
tag tulajdonosok” is részesllhetnek, vagyis a lakasszovetkezet a
tevékenységét a tagok korén tulra is kiterjesztheti azokra a személyekre,
akik a lakasszovetkezet altal kezelt ingatlanban tulajdonnal rendelkeznek.
A lakasszOvetkezeti éplletben tehat fészabaly szerint nem csak tagok
szerezhetnek tulajdont. Aa lakasszovetkezeti tagsagnak azonban
elengedhetetlen feltétele, hogy a felvételét kér6 személy a
lakasszovetkezeti ingatlanban tulajdonnal vagy legaldabb annak hasznalati
jogaval rendelkezzen, mely mellett az alapszabalyban a tag terhére
egyéb, a szovetkezet céljdhoz igazodd fizetési és mas kotelezettség is
elirhaté®. A lakdsszovetkezet alaptevékenységét képezd lakasépités,
illetdleg —fenntartas pénzigyi fedezetét a tagok épitéssel, a tagok és nem

" GALOVITS Zoltan (1901): 32.

¥ NAGY Ferencz (1906): 360.
Uo. 363.

D[ s7tv. 2. §. (5) bekezdés

2 Lsztv. 2. §. (6) bekezdés,

2 Lsztv. 56. § (1) bekezdés 6. pont
2 Lsztv. 34. §
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tag tulajdonosok fenntartassal (lizemeltetés, karbantartas és fel(jitas)
kapcsolatos befizetései és a lakasszovetkezet egyéb bevételei
szolgaltatjak. A lakasszovetkezet az ily modon el6alld sajat vagyonaval
felel a tevékenységébll eredd tartozasaiért. Ha a lakasszOvetkezet
vagyona a tartozasok fedezésére nem elegendd, a kozgyllés a tagokat és
a nem tag tulajdonosokat pdtbefizetésre kdtelezheti®.

A lakdsszOovetkezeti torvény a szovetkezet részére eldirt fizetési
kotelezettség mellett a tag alapvetd kotelezettségeként rogziti, azt is,
hogy a tag vallalasanak megfelel6en részt vegyen a lakasszovetkezet
szerveinek tevékenységében®. A tagnak kotelezettsége és egyben joga is
van arra, hogy részt vegyen a lakasszovetkezet tevékenységében,
igénybe vegye a lakasszovetkezet altal a tagok részére biztositott
szolgaltatasokat, és személyes kozrem(ikodésének, vagyoni
hozzajarulasanak megfelel6en részesedjen a lakasszdvetkezet
gazdalkoddsanak eredményébdl®.

A tagsagi jogviszony létesitésének tehat - igazodva a szovetkezet
kettO0s célkitlizéséhez - a lakasszOvetkezet esetében is komplex
feltételrendszere van. A tagok gazdasdgi részvétele a vagyoni betét?
szolgaltatasan tul a személyes kdzremikodés vallalasat, a szovetkezet
tevékenységében vald aktiv személyes részvételt is magaban foglalja®. A
tagok kett6s, vagyoni és személyes elkbtelez6dése ugyanakkor az
eredmény felosztasanal is jelentéséggel bir, hiszen a nyereségbdl vald
részesedés meghatarozasakor a személyes kdozrem(ikédésre és a vagyoni
hozzajaruldsra egyarant figyelemmel kell lenni.

Tekintettel arra, hogy a lakasszOvetkezeti térvény az addzott eredmény
felosztasardl részletesen nem szél, az ezzel kapcsolatos részletszabalyok
tekintetében a Ptk. rendelkezéseinek alkalmazasa valhat sziikségessé. Az
Uj Ptk. azt rogziti, hogy ,[A] szbvetkezet nyereségét a tagok kézott fel

% Lsztv. 45. § (1) bekezdés és 46. § (1) bekezdés.

B Lsztv. 42. § (1) bekezdés a) pont.

% Lsztv. 41. § (1) bekezdés a)-b) pontok.

2A vagyoni betét mint a tag altal teljesitendé vagyoni hozzajarulas tekintetében a lakasszovetkezeti torvény
nem allit tételes korlatot, ahogyan az 0j Ptk-ban sem talalunk ezzel kapcsolatos megkotést. Mindkét jogszabaly
az alapszabalyban rendeli rogziteni a vagyoni hozzajarulds minden tag altal kotelezéen teljesitendd mértékét. A
vagyoni hozzajarulés teljesitésének modjardl a lakasszovetkezeti torvény ugyancsak nem rendelkezik, igy erre
vonatkozoan a Ptk. hattérszabalyit hivhatjuk fel. Errél a Kodexnek a jogi személyekrdl szold konyve altalanos
szabalyai és a szovetkezetekre vonatkozo része is tartalmaz, alapvetden diszpozitiv eldirasokat. Eszerint a tag a
vagyoni hozzajarulés teljesitésére vonatkozd kotelezettségét pénzbeli vagyon rendelkezésre bocsatasaval, vagy
apportalas révén is teljesitheti (0j Ptk. 3:9-11. §). A Kodex szovetkezeti szabalyai ezt kiegészitik tobbek kozott
azzal, hogy a szOvetkezeti tag esetében is sor keriilhet kovetelés apportalasara, lehetéséget adnak a hozzajarulas
részletekben torténd teljesitésére, illetve rogzitik a tag vagyoni részesedésének atruhazhatosagat, valamint a
vagyoni hozzajarulas nemteljesitésének jogkdvetkezményeit (0j Ptk. 3:332-333.9).

8 A szovetkezeti tagsagi jogviszony 1étrejttének feltételire és tartalméara vonatozé magyar és eurdpai unios
szabalyozas 6sszehasonlitd elemzésérdl 1lasd: NAGY Krisztina (2012): 107-119.
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lehet osztani. A szbvetkezet nyereségének a felét a tagok kézott
személyes kbzremiikédésiik aranyaban kell felosztani; semmis az
alapszabaly azon rendelkezése, amely a nyereség személyes
kbézremiikédés aranyaban felosztandd részét a nyereség felénél kisebb
mértékben hatdrozza meg.” E kdégens szabaly désszhangban all azokkal az
alapvetd szovetkezeti muikodési elvekkel, melyek szerint a
nyereségrészesedésnél a tag személyes kbézremikodésének van
elsddleges jelent6sége, mig a vagyoni hozzajarulds utan csak korlatozott
mérték( osztalék juttathatd.

A szOvetkezeti nyereségvisszatéritési rendszert meghatarozd két,
altalanosan érvényesilé6 mikddési szabalyt: a ,visszatérités a vasarlas
ardnydban” és a ,korldtozott tbékekamat™® elvét a Szdvetkezetek
Nemzetkdzi Szovetsége a nemzetkdzi szdvetkezeti alapelvek kimunkalasat
célz6 kodifikacids tevékenysége soran kezdetben rochdale-i alapelvekként
kilon-kulon is nevesitette, mig mara a nyereségfelosztas rendjét a tagok
gazdasagi részvétele korében targyalja. A ,visszatérités a vasarlas
aranyaban” elv értelmében a tag els6dlegesen a szovetkezet
tevékenységében vald személyes kozremikoddése alapjan részesilhet
vagyoni elényben. A tag vagyoni eldmenetelét dontéen a személyes
kozrem(ikodés moddja és mértéke hatarozza meg. Mig a ,korlatozott
tOkekamat” elve alapjan az osztalék mértékét befolyasolja a tag altal
teljesitett vagyoni hozzajaruldas Osszege is, amely azonban csak
masodlagos jelleggel vehet6 figyelembe, a tagoknak az altaluk befektetett
téke 6sszege alapjan csak korlatozott mértékii osztalék juttathato®.

Alldspontunk szerint a lakdsszovetkezeti torvény eltérd rendelkezése
hidanyaban a Polgari Torvénykdnyv, mint hattérjogszabdly szodvetkezeti
nyereségfelosztasra vonatkozd, hivatkozott rendelkezése - a fenti
nemzetkozi szovetkezeti elvekkel 6sszhangban - a lakasszovetkezetekre is
megfelel6en iranyaddnak tekintendd.

A fenti levezetés alapjan  megallapithatd, hogy hatdlyos
lakasszovetkezeti szabalyozasunkban megfeleléen tikrézodik az SZNSZ
altal nevesitett, a tagok gazdasagi részvételére vonatkozé alapely,
melynek tartalmat a Szovetség az aldabbiakban 0Osszegezte: ,A tagok
igazsagosan jarulnak hozza a szbvetkezetiik vagyonahoz és azt
demokratikusan ellenérzik. Rendszerint a szévetkezet tbkéjének legalabb
egy része a szbvetkezet k6zOs tulajdonat képezi. A tagsag feltételeként

2 Uj Ptk. 3:356. §

% Ezen elvek elemzésérél lasd részletesen: RETI Maria (2002/1): 71-83.; RETI Maria (2010): 89-90.; NAGY
Krisztina (2007): 52-53.

%1 A Rochdale plan, mint a szovetkezeti visszatéritési rendszer részleteir6l 1d. RETI Méria (2010): 89-90., 95-
96.; tovabba NAGY Krisztina (2014): 182-184.
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eléirt nagysagu jegyzett tbke utan — ha erre egyaltalan sor keril — a tagok
altalaban korlatozott mértékld ellenszolgaltatasban részesllnek. A
tobbletet az alabbi célok barmelyikére forditjak:

- szbvetkezetiik fejlesztésére, lehetbéség szerint tartalék-alapok
képzésével, aminek legalabb egy része oszthatatlan;

- a tagok részesedésére, a szévetkezettel bonyolitott kbézrem(iikédésiik
aranyaban;

- és mas, a tagsdg altal jovahagyott tevékenységekre."*

Nyitott tagsag elve

A szovetkezetek miikodésének alapvet6 jellemzGje a nyitott tagsag elve,
mely szerint barki csatlakozhat a szovetkezethez, aki megfelel a
torvényben és az alapszabdlyban meghatarozott feltételeknek, a tagok
altal képviselt koz6s célnak, érdeknek. A csatlakozds lehetOségének
szabadsaga ugyanakkor nem abszolit mddon érvényesiil, hiszen a tagsagi
jogviszony létesitéséhez a jogszabalyok és a szdvetkezet alapszabalyaban
maguk a tagok is korlatokat allapithatnak meg, melyek azonban nem
lehetnek diszkriminativak. A feltételeket minden esetben az adott
szOvetkezet tevékenysége, gazdasagi szerkezete, a tagok altal
magvaldsitani kivant kozos cél jellege, és a gazdasagi ésszer(iség kell,
hogy megalapozza. Ilyen feltétel lehet példaul a tagok részérdl
meghatdrozott szakképzettség meglétének, tevékenység folytatasanak
igazolasa, vagy a helyben lakas elvarasa.

Az SZNSZ a nyitott tagsag alapelvének lényegét a kovetkez6k szerint
foglalja Ossze: ,A szbvetkezetek énkéntes szervezetek, melyek nyitva
allnak - nemi, tarsadalmi, faji, politikai, vagy vallasi megklilénbéztetés
nélkil - mindenki szamara, akinek hasznara lehetnek szolgaltatasai, és
aki elfogadja a tagsdggal jéré felelésséget.®”

A nyitott tagsag elve a XIX. szazad kozepén alakult els6, rochdale-i
szévetkezet mikddésének is bazisat képezte*, és kezdetektdl érvényesiil
a tételes szovetkezeti jogi szabalyozasban is. A ,/le nem zart taglétszam” a

% A Szovetkezetek Nemzetkdzi Szovetségének allasfoglalasa a szovetkezeti identitasrol (A szovetkezés
nemzetkozi alapelvei). A szovetkezet tartalékképzésének szabalyairol lasd: BAK Klara (2014): 4-30.

% A Szovetkezetek Nemzetkozi Szovetségének allasfoglalasa a szovetkezeti identitisrol (A szovetkezés
nemzetkozi alapelvei)

% A nyitott tagsag elvét az 1844-ben alapitott rochdale-i sz6vetkezet alapszabalyanak 13. pontja rogzitette,
mely szerint az 0j tag felvételéhez csupan két tag ajanlasara és a vezetdség tobbségének jovahagyasara volt
sziikség. Ld. RETI Maria (2010): 87.
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német, az osztrdk® és a magyar szdvetkezeti szabdlyozasban is
kezdetekt6l fogva hangsulyt kap. A Kereskedelmi Torvény a szovetkezetet
~meg nem hatarozott szamu tagokbol allé” kereskedelmi tarsasagként
hatdrozta meg®*, és a nyitott tagsag elvét szdvetkezeti szabdlyozdsunk
azo6ta is a tarsulasi forma definicidos elemeként régziti. A nyitott tagsagot
az Uj Ptk. is a szovetkezetek alapvet6 fogalmi elemeként nevesiti, mely
szerint ,A szOvetkezet a tagok vagyoni hozzajarulasabol alléo tékével
alapitott, a nyitott tagsag és a valtozo téke elvei szerint mikédo, a tagok
gazdasagi és tarsadalmi sziikségleteinek  kielégitésére iranyuld
tevékenységet végzé jogi személy, amelynél a tag koételezettsége a
szbvetkezettel szemben vagyoni hozzajarulasanak szolgaltatasara és az
alapszabdlyban meghatdrozott személyes kézrem(ikédésre terjed ki.”

A nyitott tagsag elve az onkéntes belépés mellett, annak mintegy
kiegészitéseként, magaban foglalja a szOvetkezetbdl vald kilépés
lehet6ségét is, melynek kapcsan a szovetkezettdl megvald taggal vagyoni
hozzajarulasaval - az alapszabalyban meghatarozott idétartamon belil -
el kell szdmolni*®. Mint latjuk tehat, a tagok koérének valtozdsa a
szOvetkezet tOkéjére is koOzvetlen hatassal bir, hiszen a minden tag
szamara kotelezOen eldirt vagyoni hozzajarulas teljesitése révén a
jegyzett toke mértéke emelkedik, mig a kilépéshez tarsulé kotelez6
elszamolas okan a téke automatikusan csokken.

A lakasszovetkezeti torvényt attekintve megallapithatjuk, hogy hatalyos
torvénylnk a lakdsszovetkezeti tagsagi viszony létesitésének szabalyai
kozott hivatkozza a nyitott tagsag elvét, melynek tartalmat illetéen -
0sszhangban az SZNSZ allasfoglaldsaban rogzitettekkel - az egyenld
elbanas elvét emeli ki: ,A nyitott tagsag elvének megfelelben a tagok
felvételénél, tovabba a tagok jogainak és kételezettségeinek
meghatarozasanal az egyenlé banasmod kbévetelményét meg kell
tartani.*®”. A taglétszdmra vonatkozd el8irdsokat tekintve azt latjuk, hogy
a lakasszovetkezeti térvény is 7 fében hatdrozza meg a tagsag minimalis
létszamat®, vagyis e tekintetben egybevdg az U0j Ptk. vonatkozé
elvardsaival®. F&szabdlyként tehdt a lakdsszovetkezet esetében is
érvényesll a nyitott tagsag elve, megjegyzendd azonban, hogy a
lakasszovetkezet ezen elv alkalmazasa szempontjabdl specialis

% Az alapelv tartalméanak részletes bemutatasarol, valamint a német és az osztrak szabalyozas erre vonatkozo
Osszehasonlitd elemzésérdl 1d. RETI Maria (2010): 52-57., 87-88. és 94.

% 1875. évi XXXVIL tc. 223. §

¥ Uj Ptk. 3:325. § (1) bekezdés

8 Lsztv. 39-40. §

¥ Lsztv. 34. § (2) bekezdés

O Lsztv. 3. § (1) bekezdés

“Uj Ptk. 3:331.§ (1) bekezdés
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szovetkezet tipus, melynek tagsdaga természetszerlileg korlatozott. Ez
pedig abbdl, a lakasszovetkezet tevékenységével teljes mértékben
dsszhangban allé elvarasbol fakad, mely szerint a szovetkezet tagja olyan
személy lehet, aki a szovetkezeti ingatlanban lakastulajdonnal, illetdleg -
a hasznalati jogon alapuld lakasszovetkezet esetében - &llandd vagy
id6leges hasznalati joggal rendelkezik*. Ezen objektiv feltételb8l eredéen
a lakasszovetkezet tagsagat bizonyos foku, természetszer(i zartsag
jellemzi. Fokozottabban érvényesil a tagsag korének szlkitése a
nyugdijashazi szovetkezetben, ahol a tagsagi jogviszony Ilétesitésének
tovabbi feltétele, hogy a belépni kivand személy nyugdijasnak mindsiljon,
illetéleg nyugdijszerli ellatdsban részesiljon, vagy az 0Oregségi
nyugdijkorhatart elérje®.

A lakasszovetkezeti torvény értelmében a lakasszovetkezetnek
természetes és jogi személyek is tagjai lehetnek, és kilfoldi személy is
csatlakozhat akkor, ha a lakas tulajdonjogat, vagy az allando, illetdleg az
id6leges hasznalati jogot a ra irdnyadd szabalyok szerint megszerezte®. A
tagsag Osszetételéhez a lakasszOvetkezeti tdérvény nem fuz tovabbi
megszoritast, ezért felmerll a kérdés, hogy a Ptk., mint hattérjogszabaly
elirdsai e kérdésben mennyiben irdnyaddak. Alldspontunk szerint a
lakasszovetkezeti tagsagi jogviszony specidlis jellegébdl fakadodan a
Polgari Torvénykdnyv rendelkezéseinek alkalmazdsara e vonatkozasban
sz(ik korben nyilhat lehet8ség.

A Ptk. azon szabadlyozasa, mely szerint a szOvetkezet nem természetes
személy tagjainak szama nem haladhatja meg a taglétszam husz
szazalékat, azzal, hogy a szovetkezetnek a szdvetkezeti formaban m(ik6dd
jogi személy tagjait a nem természetes személy tagok szamitdsa soran
figyelmen kivil kell hagyni® - a szdvetkezet, mint tarsuldsi forma
személyegyesit6 jellegébdl fakaddan a lakasszovetkezetnél s
alkalmazandé lehet.

Nem ilyen egyértelml ugyanakkor annak megitélése, hogy a
lakasszovetkezeteknél van-e lehet6ség a Ptk. altal ismert ,személyes
kézrem(ikédést nem vallalé tagok” felvételére. Ezek az Un. befektetd
tagok azok a személyek, akik oly médon csatlakoznak a tagsaghoz, hogy
a vagyoni hozzdjarulas teljesitésén tul nem vallalnak személyes
kozremUkodést a szovetkezet tevékenységében. Az eurdpai szbvetkezetrol
sz4816 unids rendelet* mintdjara 2006. 6ta a magyar tételes szdvetkezeti

“2 Lsztv. 34. (1) bekezdés b) pontja

*3 Lsztv. 40/B.§ (2) bekezdés

“ Lsztv. 2. § (2) bekezdés

S ptk. 3:326. § (1) bekezdés

Az europai szovetkezet (SCE) statitumardl szol6 1435/2003/EK tanacsi rendelet 14. cikk
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jog is ismeri és alkalmazza ezt a specialis tagi statuszt. A befektetd tagok
jelenlétét a szovetkezetben a Ptk. is lehetdvé teszi, és szamukat a tagsag
egynegyedében maximalja’’. Figyelemmel azonban arra, hogy e
|étszamkorlattél vald eltérésre a torvény nem rogzit tételes tilalmat,
kérdéses, hogy van-e lehet6ség ennél nagyobb aranyban befektet6 tagok
felvételére.

A lakasszovetkezetek esetében 2014. el6tt befektetd tag felvételére
nem volt lehetdség, hiszen a lakasszovetkezeti torvényink ennek
intézményét nem szabalyozta, és a hattérjogszabalyként szolgalé korabbi
Ptk. (1959. évi IV. tdrvény) sem emlitette, a 2006. évi X. tdrvény eldirasai
pedig a lakasszdvetkezetek tekintetében nem voltak alkalmazanddak.
MerOben mas helyzetet teremtett ugyanakkor az Uj Ptk., hiszen 2013-tdl a
szOvetkezeti tarsuldsi forma korabban 6nallé térvénybe foglalt normai is a
hattérjogi szabalyozas részévé valtak, igy a befekteté tag intézménye
bekerllt az anyajogszabdly szabalyozasi targykdrébe. Kérdés tehat,
hogyan itélend6 meg az a tény, hogy az alapvetéen kdgens
lakasszovetkezeti toérvény nem szdél a befektetd tag intézményérdl. E
,hallgatds” az intézmény alkalmazasaval szembeni tilalomként
értékelendd, vagy csak olyan joghézagnak tekintendd, melyre az Lsztv-
ben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni?
Alldspontunk szerint, a kérdés egyértelml rendezése érdekében,
amennyiben a lakdsszovetkezetek esetében a befektet6 tagok felvételének
lehetdségét a jogalkotd ki akarja zarni, azt a lakasszdvetkezeti torvényben
egyértelmd tilalomként lenne sziikséges rogziteni.

Demokratikus tagi ellendrzés

A demokratikus tagi ellen6rzést az SZNSZ - mint lattuk - a szdvetkezet
fogalom meghatdrozasa tekintetében is meghatarozé elemnek tekinti, s az
alapelv tartalmat a kovetkez6képpen Osszegzi: ,A szbvetkezetek a tagok
altal ellenbrzott demokratikus szervezetek, a tagok tevékenyen
résztvesznek a vezetés és a dbéntéshozas folyamataban. Férfiak és ndék
valasztott képviseloként, a tagsagnak felelések. Az elsédleges
szbvetkezetekben a tagok egyenlé szavazati jogokat élveznek (egy tag-
egy szavazat) és a mas szinten miikédoé szovetkezetek is demokratikusan
szervezédnek."®

T Ptk. 3:326. § (2) bekezdés
“® A Szovetkezetek Nemzetkdzi Szovetségének allasfoglalasa a szovetkezeti identitasrol (A szovetkezés
nemzetkozi alapelvei). Az alapelv tartalmarol és tételes jogi érvényesiilésérdl lasd: BAK Klara (2013): 4-27.
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Err6l a lakasszovetkezeti torvény is egyértelmien rendelkezik, amikor a
tag alapvetd jogaként nevesiti, hogy tanacskozdsi és szavazati joggal
részt vegyen a kozgyllésen, a lakasszévetkezetben tisztséget viseljen, a
lakasszovetkezetre vonatkozd barmely kérdésben a tisztségvisel6ktol
tajékoztatast kérjen, és az alapszabalyba, valamint a kozgydlési
jegyzokonyvbe, illetbleg a jogaival, kotelezettségeivel kapcsolatban
keletkezett iratokba betekintsen, tovabba ezekrél - a masolasi koltség
megfizetése mellett - masolatot kérjen®.

A kozgyllés a lakasszovetkezet legfébb dontéshozd szerve, melynek
hataskorébe tartozik tobbek kozott az alapszabaly megallapitasa,
moddositasa, a testlileti szervek megvalasztasa, felmentése, a beszamold
elfogaddsa, dontés a lakasszovetkezet gazdalkoddsanak alapveto
szabalyairdl, az addézott eredmény felhasznaldsardl, a potbefizetés
elrendelésér6l, a lakasszovetkezet statuszvaltozasaival kapcsolatos
hatdrozatok meghozatala, és minden egyéb olyan kérdésrél, melyeket az
alapszabdly a kézgy(ilés hatdskorébe utal®. A koézgy(ilés a demokratikus
szOvetkezeti Onigazgatas megvaldsitasanak legfébb foruma, ahol a
részvétel, valamint az ott gyakorolhatd tanacskozasi, inditvanytételi és
szavazati jog valamennyi tag alapvet6 joga.

A demokratikus tagi iranyitds és ellendrzés érvényre juttatasanak
legfontosabb részét képezO, a Ptk. szdvetkezeti szabdlyozasa alapjan a
tobbi szovetkezettipusnal fOszabalyként iranyadd egy tag-egy szavazat
elve® a lakasszOvetkezeti tdrvényben specidlisan érvényesil. A
lakasszovetkezeti kodzgylilésen lakasonként (hasznalati egységenként)
csak egy-egy szavazatot lehet figyelembe venni, s ha a lakas tébb tag
tulajdonaban (hasznalatadban) &all, a lakason bellli ellentétes szavazatok
figyelembevételének mddjat az alapszabalyban sziikséges rendezni*’. Az
(dulészovetkezet esetén az idb6leges Udill6hasznalat jogaval rendelkezé
minden természetes személy tagot - a haszndlat joga mértékétdl
fuggetlentl - a kozgylilésen egy-egy szavazat illet meg. A nem
természetes személy tag minden olyan Gdlléegység utan, amelynek egész
évi hasznalatara jogot szerzett, a gazdalkodast érinté kérdésekben
tovabbi egy-egy szavazattal rendelkezik®.

Figyelemmel arra, hogy a lakdsszbvetkezet esetében a lakdsok nem
kizarélag tagok, hanem un. ,nem tag tulajdonos” tulajdonaban, illetve
hasznalataban is allhatnak, a lakasszovetkezeti torvény sziikség szerint

* Lsztv. 41. § c)-¢) pontok

0 [sztv. 15. §

L Uj Ptk. 3:337. § (1) bekezdés
%2 Lsztv. 18. §

%% Lsztv. 40/C. §



169

rendelkezik e személyek jogairél és kotelezettségeir6l. A nem tag
tulajdonosokat f6szabaly szerint ugyanazon jogok illetik meg és terhelik
mindazok a kotelezettségek, amelyek a tag tulajdonost, a
lakasszovetkezet altal a tagnak nydjtott szolgdltatasokat, a
lakasszovetkezet vallalkozasi bevételeit, illetdleg az ezekkel kapcsolatos
koltségeket kivéve. A kdzgyllésen a nem tag tulajdonost szavazati jog
csak a lakasaval kapcsolatos fizetési kotelezettségek elGirdsara és
teljesitésére vonatkozd targyévi koltségvetés és beszamold megvitatasa
soran illeti meg. A nem tag tulajdonos a koézgyllés mas napirendi
pontjaindl csak a tag tulajdonostdl kapott meghatalmazas esetén vehet
részt a szavazdsban™.

A kozgyllés hatarozatait foszabaly szerint a jelen lévd tagok tébb mint
felének szavazataval, nyilt szavazassal hozza, az Lsztv. ugyanakkor - a
Ptk-hoz hasonléan - mindsitett tobbségi jévahagyashoz koéti tobbek kozott
az alapszabdly elfogaddsat, mddositdsat™. A tagok kdzel egyhangu
szavazata sziikséges a lakasszovetkezeti ingatlant hasznalé tagok és
egyéb személyek személyiségi jogait meghatarozdan érinté hazirendi
el6irdsok elfogadasdhoz, mint pl. a lakasszOovetkezeti lakdéépilet kozos
hasznalatra szolgald, zart légter(i éplletrészeiben, terlletein, illetve
helyiségeiben érvényesiil6 dohdnyzasi tilalom felolddsdhoz™®, illetve a
lakasszovetkezeti térvény a tag és nem tag tulajdonosok legalabb
kétharmados tObbségének igenld szavazatat igényli az e helyiségek,
terlletek medfigyelését szolgaldé kamerarendszer |étesitéséhez és
tizemeltetéséhez”’.

A lakdasszovetkezeti torvény a Ptk-hoz hasonléan a kozgylilést
helyettesitd intézményként ismeri a részkodzgylilést, illetve a
kildottgydlést, de Ilétrehozasukat és mi(ikodésiket annal jéval
részletesebben szabalyozza. A tobb éplletegységbdl allé, nagyobb
kiterjedés(i lakasszovetkezetek esetében a kozgylilés megtartasanak
maodjat az alapszabaly részkozgyllések formajaban is lehetévé teheti,
megallapitva a részkozgylilési korzeteket. A részkozgylléseket azonos
napirenddel kell 6sszehivni, és a szavazatokat részkozgyllésenként 6ssze
kell szamitani. A részkozgyllések az adott korzet belsé ligyeiben 6nalld

> Lsztv. 44. §

% A lakésszdvetkezet alapszabalyanak elfogadaséhoz az alapitd tagok kétharmados szotbbsége sziikséges
(Lsztv. 3. § (3) bekezdés), mig a modositashoz elegendd a jelenlévo tagok szavazatanak kétharmados tobbsége
(Lsztv. 4. § (5) bekezdés)

% A hazirend — az dsszes lakasszovetkezeti tag szavazatanak legalabb négyotodos tobbségével megallapitott —
eltéré rendelkezése hianyaban tilos dohanyozni a lakasszovetkezeti lakoépiilet kozos hasznalatra szolgalo, zart
légterii épiiletrészeiben, teriiletein, illetve helyiségeiben. (Lsztv. 14. § (5) bekezdés)

*"Lsztv. 14/A. § (1) bekezdés
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doéntési jogkérrel is felruhdzhaték®®. Kuldottgy(ilés Iétrehozdsardl az
alapszabaly kizardlag a legalabb 100 lakast, hasznalati egységet magaban
foglald lakasszovetkezet esetében rendelkezhet, meghatarozva a
kildottek taglétszamhoz viszonyitott aranyat, megvalasztasuk maddjat,
idoétartamat azzal, hogy a kildottek Iétszama harmincnal kevesebb nem
lehet. A kildottgylilésen - a kdzvetett demokracia megnyilvanulasaként -
a tagok altal valasztott kildottek birnak szavazati joggal, mig a
lakasszovetkezeti tagok az Ulésen tanacskozasi joggal vehetnek részt. A
kildottgydlés a kozgylilés kizardlagos hataskorébe tartozé Ugyek
kivételével minden Ugyben donthet. A kdzgyllést potld intézmények
eljarasara egyebekben a kozgyllési szabalyok iranyaddak azzal, hogy
megismételt kiildéttgy(ilés nem tarthatd™.

Tekintve, hogy a szovetkezet jogi személy, a tagjaitdl elkllondlt
szervezettel kell rendelkeznie. A lakasszovetkezetnél is kotelezben
|étrehozandé testlileti szervek az igazgatdsag és a felligyel6bizottsag. A
lakasszovetkezet tisztségviselbi az igazgatdsag elndke és tagjai, vagy az
Ggyvezetl elnok, tovabba a felligyeldbizottsag elndke és tagjai, illetbleg a
bizottsag feladatainak ellatdasaval megbizott személy, valamint - ha az
alapszabdly igy rendelkezik® - az ligyvezetd igazgatdé®. Az alapszabdly az
itt felsoroltakon tul tovabbi tisztségeket is rendszeresithet.

Bar a testlletek 6sszetételét, feladat- és hataskorét a lakasszovetkezeti
torvény kiemelt részletességgel targyalja, az egyes lakasszovetkezeteknél
az egyedi szervezet kialakitdsa - a jogszabalyi keretek kozott — a létesitd
okiratban alapvetOen a tagsag hataskoérébe tartozik, melyet a szovetkezet
egyéb belsd szabdlyzatai, mint a szervezeti és m(ikdodési szabalyzat, illetve
az egyes testlleti Ggyrendek részletezhetnek tovabb. A lakasszdvetkezet
tisztségviseldit a kozgy(lilésen maguk a tagok valasztjak, illetdleg hivjak
vissza egyszer(i szétdbbséggel, titkos szavazassal®.

A lakasszovetkezet tisztségviseldit fOszabaly szerint a tagok kozll kell
megvalasztani, ha azonban az alapszabaly szerint a tisztség betdltéséhez
J,tagsagi viszony nem szlikséges”, kivllalldk is a szovetkezet
tisztségvisel0jévé valaszthatok. Nem lehet azonban tisztségvisel6 az, aki
blintetett el6életli; foglalkozastdl eltiltds hatdlya alatt all, az itéletben
megjelolt tevékenységet folytatd szovetkezetnél, lakasszovetkezetnél
folytatott tevékenységével 6sszefiiggo fizetési kotelezettségének nem tett
eleget; illetdleg az alapszabalyban el6irt szakmai kdvetelményeknek nem

L sztv. 20

¥ Lsztv. 21. §

80 [ sztv. 22. §

81 Lsztv. 29. § (1) bekezdés

82 Lsztv. 29. § (2) bekezdés, valamint 33. § (4) bekezdés
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felel meg®. Kdzeli hozzatartozok és élettdrsak nem lehetnek ugyanannak
a lakasszovetkezetnek tisztségviseldi, valamint a lakasszovetkezet
igazgatdésaganak elnoke és tagja, az Ugyvezeté elnok, illetbleg az
Ggyvezetd igazgatd, tovabba az alapszabalyban rendszeresitett mas
tisztségviseld0 nem valaszthatd a felligyelobizottsdg tagjava. Ha az
alapszabdly megengedi, egy személy tobb lakasszovetkezetnél is
megvalaszthato tisztségvisel6vé, a jelolt azonban a jelolésérdl az érdekelt
lakdsszdvetkezeteket el6zetesen, irdsban koteles tajékoztatni®.

Ezen kizard okok és oOsszeférhetetlenségi eldirdsok figyelembe vétele
mellett barmely szévetkezeti tagot megilleti a tisztségviselés joga, akiknek
tevékenységét - megvalasztasuk esetén - a tagsag folyamatos kontroll
alatt tarthatja, hozzajuk barmelyik tag kérdést intézhet, télik
tevékenységlikrdl, illetbleg a lakasszovetkezet mikddésérdl tajékoztatast
kérhet.

A demokratikus tagi ellendrzés részeként a fentieken tal a
lakasszovetkezet barmely tagjat és nem tag tulajdonosat, tovabba az
allandd (idGleges) hasznalati joggal rendelkezd személyt is megilleti a
jogsértd lakasszovetkezeti hatdrozatok elleni birdsagi felllvizsgalat
kezdeményezési joga®. Amennyiben a lakdsszdvetkezet vagy barmely
szerve altal hozott hatdrozat jogszabalyba, a lakasszovetkezet
alapszabdlydaba vagy egyéb bels6é szabadlyzataba (tkozik, az érintett
személy birdsagi keresetben kérheti a vonatkoz6 hatarozat hatalyon kivil
helyezését. Barmely tag vagy nem tag tulajdonos, tovabba az allando
(iddleges) hasznalati jog jogosultja keresettel kérheti a birdsagtol a
hatarozat hatalyon kivil helyezését akkor is, ha a kozgydlés hatarozata a
kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar. Ez a jog érvényesen
nem zarhatd ki, am csak az érintett hatarozat kozlését kdvetd hatvan
napon beliil gyakorolhatd.®® A lakdsszdvetkezetek esetében érvényesiil
specidlis rendelkezés alapjan az alapszabaly azt is kotelezévé teheti, hogy
a birdsagi eljaras meginditasanak szandékat a felligyel6bizottsagnak
irdsban be kell jelenteni annak érdekében, hogy a szovetkezet - a birdsagi
eljaras elkerillése érdekében - a jogvitat ,hazon belll rendezhesse”, az
esetleges jogsértést az érintett hatarozat maddositasaval orvosolhassa. A
felligyelGbizottsag ekkor a bejelentés kézhezvételétdl szamitott legkésObb
tiz napon belll koteles a hatarozatot meghozd lakasszovetkezet vagy

% Lsztv. 30. § (1) bekezdés

 Lsztv. 31. § (4) bekezdés

8 Lsztv. 9. §

8 A hatarid a 4/2003. PJE szamu polgari jogegységi hatarozatban foglaltak szerint anyagi jogi hataridé,
melynek elmulasztasa esetén nincs helye igazolasi kérelem benyujtasanak. A keresetlevélnek a hatarid6 utolso
napjaig be kell érkeznie az illetékes torvényszékre, ellenkezd esetben azt idézés kibocsatasa nélkiil elutasitjak. A
szovetkezeti jogvitak egyes tipusai s az eljaras részletszabalyi tekintetében 1d.: HORVATH Laszl6 (2014): 10-14.
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szerve részére a hatdrozat megvaltoztatdasdara vagy fenntartasara
vonatkozé javaslatdt megtenni és azt részletesen indokolni. A
lakasszovetkezet illetve a megtdmadott hatarozatot hozé szerve koteles a
felligyelGbizottsag javaslatanak kézhezvételétdl szamitott legkésObb
harminc napon belill a javaslat elfogadasardl vagy elutasitasarol donteni
és arrol az érintett személyt, valamint a felligyel6bizottsagot
haladéktalanul irdsban értesiteni. A hatvan napos keresetinditasi hatarido
e permegeld6z6 eljaras id6tartama alatt nyugszik, s ha a nyugvast
kovetéen a keresetinditasi hataridébdl tiz napnal kevesebb van hatra, e
hatarid6 tovabbi tiz nappal meghosszabbodik.

Osszegzés

A lakasszovetkezeti tagsagi jogviszony tartalmat képez6 jogok és
kotelezettségek  részletes elemz8  vizsgalatdnak  eredményeként
megallapithatd, hogy a Szovetkezetek Nemzetkozi Szovetségének
kodifikacids tevékenységével kimunkalt, valamennyi ,valdodi” szbvetkezet
esetében érvényre juttatandd nemzetkdzi szévetkezeti alapelvek a magyar
szabalyozasban a lakasszovetkezet céljahoz, tevékenységéhez igazoddan
tikrozddnek. A nyitott tagsag elve, a tagok gazdasagi részvétele és a
demokratikus tagi ellendrzés, mint a sajatos szovetkezeti m(ikddés bazisat
ado elvek tartalmaval 6sszhangban allo tételes jogi normakat a Polgari
torvénykoényv altalanos szovetkezeti elGirasaival parhuzamosan a
lakasszovetkezetekrdl szl 2004. évi CXV. torvényilinkbe is beépitették.
Elemzéslink soran ravilagitottunk arra, hogy az egyértelmd jogalkalmazas
és jogértelmezés tamogatasa érdekében az Uj Ptk. szOvetkezeti
szabdlyinak és a lakasszOvetkezeti torvény eldirasainak egymashoz vald
viszonya a jovOben - kiloénds tekintettel a polgari jogi kédex altal
tarsasagi és szOvetkezeti szabalyozasunkban is f6szabadllyd tett
diszpozitivitds elvére - tovabb finomitandd, melyre részben a Ptk. jogi
személy konyvének fellilvizsgalata, vagy még inkdbb a lakasszovetkezeti
torvénylnknek az Uj polgari jogi kodex hatalyba |épése oOta esedékes
modositasaval kerllhetne sor.
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Summary

The present study analyses the enforcement of international co-operative
principles as set forth by the International Cooperative Alliance,
specifically the principles of open membership, member economic
participation and democratic member control, compared to the currently
effective legislation in Hungary, with particular regard to the rights and
obligations which comprise the key elements of membership of housing
co-operatives. This analysis interprets the legal provisions of the Housing
Co-operative Act (Act CXV. of 2004) and the relevant paragraphs of the
Civil Code (Act V. of 2013) on co-operatives, which constitute the
normative background of such, and throws light on the difficulties of legal
interpretation and the legislative requirements which arise from housing
co-operatives having to apply the two Acts in parallel.



