Jo tudni a tarsashazakrol!

e Mikor alapithato térsashaz?

Tarsashazat fenndlld vagy felépitendé éplletre lehet aapitani, ha abban legalabb két,
kilon tulgjdonként bejegyezhet6 lakas, illetéleg nem lakas céljara szolgdé helyiség van
vagy alakithat6 ki.

e Mi minésil k6zostulajdonnak?

Az épllethez tartozo foldrészlet, tovabba a kulon tulgjdonként meg nem hatérozott
eplletrész, éplletberendezés, nem lakas céljara szolgao helyiség, illetéleg lakas -
kilonodsen: a gondnoki, a hazfeligyel6i lakas - a tulajdonostarsak kézds tulajdonaba
tartozik.

Az épllet tartoszerkezetei, azok részei, az épllet biztonsagat (dlékonysagat), a
tulajdonostarsak kozos céljat szolga 6 épuletrész, éplletberendezés és vagyontargy akkor
is k6zos tulgdonba tartozik, ha az a kilon tulgjdonban alo lakason vagy nem lakas
céljéra szolgal 6 helyiségen bel il van.

e Lehet-ekllon értékesiteni kézos tulajdoni hanyadot?

Nem. A kozos tulgjdon targyét képezé ingatlanrész a kilon tulgjdonba tartozd ingatlan
alkotorészét képezi, ami azt jelenti, hogy egymastdl fliggetlentl nem ruhazhat6 at és nem
terhelheté meg.

e Ki képvisaheti atarsashazat pereseljarasokban?

A koz6s képvisel6 vagy az intézébizottsag elndk. JO, ha tudjuk, hogy a térsashéznak
vagy a tulgdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel
szemben hatdlytalan.

o Hogyan értékesitheté a kozostulajdoni rész, ki donthet az elidegenitésr 61?

A kozoOs tulgidonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosseg gyakorolja, ha az
ingatlanrész 6ndllo ingatlankeént kialakithato. Ebben az esetben a kdzgytlés az Gsszes
tuladoni hanyad legaldbb kétharmados tobbségével rendelkezé tulgjdonostarsak igenlé
szavazataval donthet az elidegenitésrél. A hatédrozatban rendelkezni kell a kolon
tulajdonhoz tartozd kozos tulgidoni hanyadok megallapitasardl. Jo, ha tudjuk, hogy a
kétharmados dontés alapjan torténé elidegenitési lehetéseget le kell fektetni az alapitd
okiratban, csak akkor érvényes. A kozgytlés hatarozata az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre alkalmas okirat.

e Minden koz0s tulajdonba lévé ingatlan rész értékesitheté kétharmados
szavazattal?

Nem. A ko6zbs tulgidonba tartozd épllet tartOszerkezetei, azok részei, az épilet
biztonsagat (allékonysagét), a tulgdonostarsak kozos célja szolgad éplletrész,
éplletberendezés és vagyontargy kizardlag egyhangu dontéssel idegenithet6 6.

o Mit kell meghatarozni egy alapité okiratban?
A kllon tulajdonba kertilé lakasokat, nem lakéas céljara szolgald helyiségeket, a kdzos

tulajdonban dlé éplletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulgjdonostarsakat megilleté
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meghatérozésanak modjat, a kozos tulgjdonba kerllo éplletrészek felsorolasat, az
ingatlan-nyilvéantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt, a kdzosség
k6zbs nevét, amely egyéb megjeldlés hidnyaban a térsashdz cime, a térsashéz
megj el 6l éssel egyitt.

o Szikséges-ejogi képviselet (igyveéd, jogtanacsos) a tar sashaz alapitasahoz vagy
az alapit6 okirat modositasahoz?

Igen. Az aapitd okiratot és annak modositasat, ideértve a kétharmados kzos tulgjdont
elidegenité hatérozatot is kdzokiratba vagy Ugyvéd - jogkorén belll jogtanacsos - dtal
ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

e Milyen szavazati arany szilk séges az alapit6 okirat modositasdhoz?

Az aapitd okirat megvatoztatasdhoz valamennyi tulgjdonostars hozzgjarulasa
szikséges, és a vatozast be kell jelenteni a foldhivatalnak. Természetesen példaul a
kétharmados elidegenités esetében ez nem szilkseges. Kivételt képez az az eset is, ha az
alapitd okirattal, illetve annak modositésaval a tulgjdonosok négydtdde egyetért és a
kisebbségben maradt tulajdonostarsak a szavazés napjétdl, illetve irasbeli szavazas
esetén a negyotodos szavazasi arany elérésetsl szamitott 30 napon bellil nem ének
keresetinditési jogukkal, Ugy az alapito okirat, illetve annak modositasa hatalyba | ép.

o Szikséges-e szervezeti-miik6dési szabélyzat?

Igen. A kozOsség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettsegeit, a kozos koltség
visedésenek szabalyait a koOzosseg szervezeti-mikodési szabalyzatdban kel
megallapitani. Azonban maximum hatlakésos tarsashaz kozossege donthet arrdl, hogy
szervezetére és mikodésére nem hoz |étre kilon szabdyzatot, hanem a tarsashéazakrol
sz016 2003. évi CXXXIII. torvény meghatarozott rendel kezéseit alkamazza.

o Mit kel tartalmaznia a szervezeti-miik6dési szabalyzatnak?

A tulgdonostars kulon tulgjdonanak hasznadlatéra, hasznositésara, a kilén tulajdonon
belil nem mérhet6 kozizemi és més szolgdtatésok dijanak elszamolasara és
megfizetésére, a kdzos tulgjdon fenntartéséra, a tarsashazi lakéepilet hazirendjére, a
kozgyilés, illetéleg a részkdzgyiilés hataskorere és eljarasara, a kozos képvisel6 vagy az
intézébizottsdg elntke és tagjai hataskorére és feladataira, a szamvizsgdd bizottsag,
ennek hianydban a kozosseg ellendrzési jogkorére, feladataira vonatkozd részletes
szabdyokat.

e Megtilthatja-e a kbzgyiilés a tulajdonostars kilon tulajdonaban [évé nem lakas
cédjara szolgdld helyiseg hasznalatanak, hasznositasanak modjanak
megvaltoztatasat?

Igen. Lakdepilet esetén a tarsashaz kozgyiilése megtilthatja a kilon tulajdonban 1évé
nem lakas céljara szolgd 6 helyiség hasznadlata, hasznositasa modjanak megvatoztatasat,
ha az a tarsashdz miikkdését vagy alakhatas nyugalmat zavarna.



e Milyen szavazati arény szilkséges a nem lakas céljér 6 szolgal6 kilon tulajdonba
tartozd ingatlan hasznositasdnak megvaltoztatdsahoz?

A kozgyilés hatarozatot az ¢sszes tulgjdoni hanyad szerinti - a kdzvetlenul érintett
szomszédos tulgjdonostarsak legaldbb kétharmadanak igenlé szavazatdt is magaban
foglal6 - legalabb egyszerii szavazattobbséggel lapitja meg.

e Mi ahelyzet akkor, ha valamelyik tulajdonostars épitkezni kivan az ingatlanan
bellil? M egteheti-e a tobbi tulajdonos engedélye nékul?

Igen. Az épittetd tulgjdonostars a tobbi tulgjdonostars hozzgjaruld nyilatkozatanak
beszerzése nélkil jogosult a lakasaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az
alapito okiratban kdzos tul ajdonként meghatérozott épliletrészt nem érinti.

e Mi ahelyzet akkor, ha valamelyik tulajdonostars épitkezni kivan az ingatlanan
belll, ami érinti a kézos tulajdoni részeket? Megteheti-e a tobbi tulajdonos
engedédlye ndkul?

Nem. Az épitteté tulgdonostérs a lakasdban tervezett épitkezés megkezdéséhez a
tuladonostarsak 4/5-ének irasbeli hozzgaruld nyilatkozatat kételes beszerezni, ha a
munka az alapitod okiratban k6zos tulgjdonként megjel dlt épuletrészt érinti.

e Milyen aranyban terheli a tulajdonostarsakat a ko6zos tulajdoni részek
fenntartasanak vagy felujitasanak koltsége?

A kozo6s tulgidonba tartozo éplletrész, éplletberendezés, nem lakas céljara szolgdd
helyiség és lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazddkodas korét
meghaladé kiadas a tulgdonostarsakat tulgjdoni hanyaduk szerint terheli. De a
szervezeti-mikddés szabalyzat masképp is rendelkezhet.

o Kotelezo-e minden tulajdonostéarsnak a kdzos tulajdonban all6 épuletrészekkel
kapcsolatos rendes gazdalk odas k6r & meghalado kiadasokbdl kivenni a részét?

Igen, ha a tulgdonostarsak az ©sszes tulgidoni hanyad szerinti legaldbb 4/5-6s
szavazattObbséggel megszavaztédk a kiadast. Termeészetesen a kisebbseg torvényes
hataridén belll, az ilyen hatérozatot birdsag el 6tt megtamadhatja.

o Kotelezé-e szamvizsgal 6 bizottsagot valasztani?

Abban a tarsashazban, amelyben huszontt lakasnd tobb lakas van, a kdzdsség
gazda kodasanak ellenérzésére szamvizsga 6 bizottsagot kell valasztani.

e Mi ahelyzet akkor, ha valamelyik tulajdonostars tobb hénapot is késik a kdzos
koltség megfizetésével ? Mit lehet tenni?

A kozgyilés a hatérozataval a legadbb hat hénapnak megfelelé kozos koltseg
Osszegenek befizetésével hétralékba kerdlt tulgjdonostars kilon tulgjdonanak és a hozza
tartozo kozos tulgjdoni hanyadanak jelzalogjoggal valo megterhel ését rendelheti . J6 ha
tudjuk, hogy a haté&rozat meghozatala soran a hatralékos tulgdonostars nem éhet a
Szavazati jogaval, az 6 tulgjdoni hanyadd a hatérozatképesseg megallapitasakor
figyelmen kivil kell hagyni. A hatérozatot a héatralékos tuladonostars részére az e
térvéenyben meghatarozott jogorvosat lehetéségének feltiintetésével kézbesiteni kell.
Fontos tudni, hogy az ilyen hatdrozatot Ggyvéddel vagy jogtanacsossal kell
ellenjegyeztetni.



o Kizarolag a kozgyiilés jogosult elrendelni a kézos koltség megfizetésével
elmaradt tulajdonostérsingatlananak megter hel ését?

Nem. Erre a kdzos képvisel6 vagy az intézobizottsag elndke is jogosult, ha erre 6t a
szervezeti-miikddés szabdyzat felhatalmazza. Fontos tudni hogy, az ilyen hatérozatot
Ugyvéddel vagy jogtanacsossal kell ellenjegyeztetni.

e« Mi a helyzet ha a tulajdonostéars kifizeti hatralékat, de az ingatlana még meg
van terhelve jelzélogjoggal ?

Ha a bgegyzés alapjaul szolgdlé héatralékot kiegyenlitették, a k6zds képviselé vagy az
intézébizottsdg elntke a kiegyenlitést koveté nyolc napon bell koteles a jelzdlog
torléséhez sziikséges engedélyt kiadni. Az engedélyt kdzokiratba vagy Ugyvéd, illetve
jogtanacsos atal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

e Hanyszor éski hivhatja dssze a kozgyiilést?

A kozgyilést a kozos képviselé vagy az intézobizottsag elndke hivja Ossze. A
kozgyilést szikség szerint, de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves
elszamolasrél, a koltségvetés megallapitésardl sz6lo kozgyilést évente a szervezeti-
miikodési szabalyzatban meghatarozott idépontig, de legkésébb magjus 31-ig meg kell
tartani. Kotelez6 a kdzgyiil és dsszehivésa, ha azt atulgjdoni hanyad 1/10-ével rendelkez6
tulgjdonostarsak a napirend és az ok megjel6lésével irasban kérték. Ha a kérést a kozos
képvisel6 vagy az intézébizottsdg elntke tizenét napon belll nem teljesitette, az
Osszehivast kéré tulgdonostarsak vagy az dtaluk megbizott személy a kdzgyilést
dsszehivhatjak.

e Mi a heyzet akkor, ha a kozgyiilés hatarozat sérti, néhany tulajdonostars

érdekét vagy jogszabalyt sert? Mit tehet az érintett tulajdonos?

Ha a kozgyilés hatarozata jogszabaly vagy az alapitd okirat, illetéleg a szervezeti-
muikodés szabdlyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek |ényeges
serelmével j&r, barmely tulgdonostars keresettel kérheti a birdsagtdl a hatarozat
ervénytelenségének megdllapitasat a hatarozat meghozataldtdl szamitott hatvan napon
belll.

e Ha birdsag eétt megtamadjak a kozgyilés hatarozatot akkor az a birdésagi
itélet elott érvénybe lép-e, azaz végre kell azt hajtani?

Igen. A Kkereset a hatarozat végrehgitésit nem gatolja, kivéve ha, a birdsag a
veégrehajtasat kilon felfliggeszti.

o Mi ahelyzet akkor, ha a tarsashaz nem elégedett a kdzos képvisel6 munkéjaval?
Mit lehet tenni?

A kozgyiilés a kozos képvisel6t, az inteézé-, illetéleg a szamvizsgal 6 bizottsagot barmikor

""""

Jogszabaly
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