Kozos tulajdonban allo telkiinkon tobb haz all, tobb csalad él egyiitt, de nem vagyunk
tarsashaz. Az egyik laké szerint elonyos lenne, ha tarsashazza alakulnank, mert addig
senkit sem lehet kozos koltség fizetésére kotelezni. Ez valoban igy van?

Ha egy ingatlan tulajdonjoga tobb személyt kdzosen, meghatarozott eszmei hanyad szerint
illet meg, a kozos ingatlan fenntartasaval jard kiadasokat a tulajdonostarsak akkor is kozosen
viselik, ha nem hoznak 1étre tarsashazat.

A fenntartasi, illetve az ingatlannal kapcsolatos egyéb koltségek a tulajdonostarsakat — ha
masként nem allapodnak meg - tulajdoni hanyadaik aranyaban terhelik.

Magat a kiadasok teljesitésének modjat a felek szintén szabad akaratuk szerint rendezhetik,
lehetdséglik van arra is, hogy a kozos terhek fedezetét havi részletekben, a tarsashazi kozos
koltség mintdjara biztositsak.

Arrél, hogy az ingatlannal kapcsolatos rendes gazdalkodas korében milyen kiadasokat
vallalnak fel a tulajdonosok, a tulajdonostarsak szotobbséggel hataroznak. Minden
tulajdonostarsnak tulajdoni hdnyada aranyaban van szavazati joga.

Az ingatlannal kapcsolatos rendes gazdalkodas korébe tartoznak mindazok a raforditasok,
beruhazasok, amelyek hasznosak, az ingatlan hasznalati értékét novelik és nem kovetelnek
aranytalanul nagy koltekezést, ilyen példaul tipikusan az ingatlan kdzmiivesitése.

Az ingatlan megovasat, fenntartasat szolgald, indokolt munkalatokhoz azonban még szavazas,
tobbségi hatarozat sem sziikséges, azokat barmelyik tulajdonostars a j6 gazda gondossagaval
elvégezheti, elvégeztetheti.

Ha az allagmegovo munka elvégzését az egyik tulajdonostars hatarozza el, neki errél
értesitenie kell a tobbi tulajdonost még a kiadasok felmertilte el6tt. Az el6zetes értesités csak
akkor mell6zhetd, ha az allagsérelem elharitasa azonnali beavatkozast igényel, és a késedelem
tovabbi karosodashoz vezetne.

Az allagmegovo munkdk koltségét a tulajdonostarsak a torvényi fészabalyt kovetve tulajdoni
hanyadaik aranyaban kételesek viselni.

Tarsashazunkban az wutcafronton lako, tobbségi tulajdonos szomszéd parkolasra
hasznalja a kocsibejarot. Igy azt mi, a tobbi szomszéd nem tudjuk hasznalni. Mi
szabalyozza ezt a kérdést?

A tarsashdzban a kozds tulajdonban 4allo épiiletrészek, foldrészletek hasznélatardl a
tulajdonostarsak dontenek a szervezeti-miikodési szabdlyzatban. A hasznalatrol valo
dontéshez az 6sszes tulajdoni hdnyad tobb mint felének tdmogatd szavazata sziikséges.

Ha az egyik tulajdonos szambeli tobbsége alapjan szavazatdval sajat kizarolagos hasznélataba
utalna egy kozos tulajdonu teriiletet, barmelyik tulajdonostars, akinek ez a dontés jogos
érdekét sérti, keresettel kérheti a birosagtol a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat és a
hasznalat rendezését.

Abban az esetben pedig, ha valamelyik tulajdonostars csak sajat elhatdrozasabol, hatarozat,
felhatalmazas nélkiil hasznélja a k6zds tulajdont, a hasznalat kérdésének szabalyozasara a
tarsashaz kozgytlését kell 6sszehivni. Kozgylilés tartasa kotelezd, ha azt a tulajdoni hanyadok
egytizedével rendelkezd tulajdonostars kéri.



Ugyanezek a szabalyok érvényesiilnek akkor is, ha egy ingatlan nem tarsashdz, de t6bb
személy kozos tulajdondban 4ll. A hasznalat kérdését a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyadukhoz igazod6 tobbségi szavazas utjan rendezik, a kisebbségben maradt tulajdonostars
jogos érdekének sérelmére hivatkozassal a tobbségi hatdrozatot birdsag el6tt megtamadhatja.

Fontos elv, hogy a térvényi f0szabaly szerint a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a kdzos
tulajdon birtoklasara és hasznalatara. A hasznalati jogot egyik tulajdonostars sem
gyakorolhatja a tobbiek jogainak és torvényes érdekeinek sérelmére.

Kozponti fiitéses lakasban a negyediken lakok panaszkodnak, hogy a lakas egész télen
hideg, faznak. Ezért az aranyosabb koltségviselés érdekében a fiitési szezon elott
parologtatos méroket szereltettiink fel. Most ezt a kozos képviselé egy tjabb fajtara
akarja cseréltetni. Azt mondja, hogy amennyiben nem egyezek bele, a legtobbet
fogyaszto szaztiz szazalékat kell fizetnem. Lehetséges ez?
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céljara szolgald flitott helyiségek belsd homérséklete naponta 8-20 ora kozott atlagosan +20
°C, az elO0szobdban, konyhdban, WC-ben +16 °C, hallban, lakdészobdban +20 °C,
mosdohelyiségben, fiirdészobaban +24 °C legyen.

Ezentul a tényleges homérséklet kialakitdsa mar a tarsashazkozosség dontésétol fligg, a
jogszabalyi minimumértékektdl lefelé csak minden lakéd egyhangi hozzijaruldsaval, mig
felfelé a lakok tobbségének igénye esetén lehet eltérni.

Ugyanigy a tarsashazk6zosség, azaz a tulajdonostarsakbol allo kozgytilés dont arrdl is, hogy a
kozos koltséget, igy a kozos flités koltségeit a lakok milyen szabalyok szerint viseljék.

A k6z0s koltség elosztasa torténhet tulajdoni hanyad aranyosan, de mas szempontok alapjan,
példaul a leadott hdmennyiség aranyaban is. Ha a kozgylilés az oOsszes tulajdoni hanyad
szerinti tobb mint 50%-os szavazatarannyal ilyen rendszer( koltségviselés mellett dont, akkor
az elszamolas alapfeltétele, hogy hdmennyiségmérdket is fel kell szerelni.

A hOémennyiségmérdk tipusanak, cseréjének meghatarozasa is a kozgyiilés hataskorébe
tartozik. A kozgylilés hatdrozatainak végrehajtdsara pedig a kozos képviseld jogosult és
koteles. A kozgytilési hatarozatnak a kozos képviseld birdsagi Giton is érvényt szerezhet, de a
kozgytiilési hatarozattal szemben is lehet birdsaghoz fordulni, amennyiben az elfogadott
kozgytilési hatarozat valamely tulajdonostars jogait vagy jogos érdekeit 1ényegesen sérti.

Tarsashazban lakunk. A kozos tulajdonu részek hasznositasarol, értékesitésérol hogyan
lehet donteni?

Téarsashaz alapitasanak alapvetd feltétele, hogy az épiiletingatlanon az alapitd okiratban
meghatarozott, miiszakilag megosztott, legalabb két 6nallo lakas vagy nem lakas céljara
szolgald helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaban alljon, mig az épiilethez tartozo
foldrészlet, tovabba a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés,
nem lakas céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kozos tulajdondba kertiljon.



A tarsashazakban tehat sziikségszerlien vannak kozds tulajdonban allo részek. E kozos
tulajdonban allo teriiletek sorsardl — szemben a kiilon tulajdonban all6 lakésokkal, melyekkel
a tulajdonos 6nalldan, szabadon rendelkezhet — a tulajdonostarsak dsszessége dont.

A dontési forum a tarsashazi kozgyilés. A kozgyiilésen a tulajdonostarsakat tulajdoni
hanyaduk aranyaban illeti meg a szavazati jog, f6 szabaly szerint a jelen levo tulajdonostarsak
tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerli szavazattobbségével hozhat6 hatarozat.

Abban az esetben azonban, ha a kdzos tulajdonu ingatlanrész elidegenitésérdl kell hatarozni, a
kozgytlés csak egyhangulag, vagy, ha az alapito okirat szovege felhatalmazza a kdzdsséget a
kozos tulajdonnal kapcsolatos elidegenitési jog gyakorlasara, akkor az Gsszes tulajdoni
hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld szavazataval
donthet. De ha a tarsashaz valamelyik tulajdonosa szeretné a kozos tulajdonhoz tartozod
teriiletet megvasarolni, akkor mar egy egyszerli tobbséggel (50% + egy szavazat) meghozott
kozgylilési hatarozat alapjan is kérheti a birésagtol, hogy az 6nalld ingatlanként kialakithatod
helyiségen megsziintesse a kozos tulajdont, ha ez a kisebbségben maradtak méltanyos
érdekeit nem sérti.

Egyebekben minden tulajdonostars jogosult a kozds tulajdon targyainak birtoklasara és
hasznalatara, de a kozgylilés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modjardl hatarozatban
donthet. Ha a hatarozattal jaro kiadasok a rendes gazdalkodas korét meghaladjak, a
tulajdonostarsak az Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-0s szavazattobbséggel
hatarozhatnak.

Egy vidéki varosban lakom egy 30 lakasos tarsashazban, ahol az egyik lakas tulajdonosa
vagyok. Azt tervezem, hogy a lakast Kissé atalakitva konyveléirodat létesitek. Szeretnék
tajékozodni még a beruhazas elétt arrol, hogy amennyiben a tarsashaz tobbi tulajdonosa
esetleg nem fog lelkesedni az iroda létrehozasanak gondolataért, akkor meg tudjak-e
akadalyozni az iroda létesitését, mikodését?

A lakasnak nem lakds célu haszndlata alapjdban nem fligg a tobbi tulajdonostars
hozzajarulasatol. A tulajdonjog ugyanis az egyik leger6sebb jog, a magantulajdonos szabadon
donthet arrol, hogy mire kivanja hasznalni, illetve 6 maga kivanja-e hasznalni tulajdonat, vagy
lakasa hasznélatat masnak kivanja-e atengedni, ahogyan annak tulajdonat is barmikor
atruhdzhatja, s6t bontasi engedély alapjan akar meg is sziintetheti tulajdona targyat.

A tulajdonos sszefoglaldan gyakorlatilag mindent megtehet tulajdonaval, amivel masokat —
kiilonosen szomszédait — sziikségteleniil nem zavar. Az, hogy a tulajdon egy bizonyos célu
haszndlata valakit zavar, lathatjuk, 6nmagdban nem elegendd, a magatartas birosag altali
megtiltdsahoz azt is bizonyitani kell, hogy ez a zavards sziikséges mértéket meghalado. A
birdsag arrdl, hogy egy bizonyos tipusu magatartast még a szomszédoknak zavard jellege
ellenére is el kell-e tiirnie, esetrél-esetre dont.

Maguk a tulajdonostarsak tehat egyoldaltian érvényesen nem donthetnek a kérdésben, nem
tilthatjak meg a konyveldiroda beinditasat, legfeljebb birdsaghoz fordulhatnak. A tulajdonosi
kozosségnek ezen tal arra is van lehetésége, hogy a Szervezeti és Mitkodési Szabalyzatban
részletesen meghatarozza a tarsashaz hazirendjét, és ha valaki azzal ellentétes magatartast
tanusit, vele szemben a kozosség felléphet.



Amennyiben Onnek is megoldand6 kérdése van, keressen bizalommal a 06-30-69-060-
79-es mobil vagy 06-66-447-950-es vezetékes szamon!



