Tdarsashazat fennalld vagy felépitends épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiilon
tulajdonként bejegyezhetd lakas, illet6leg nem lakas céljara szolgdld helyiség van vagy alakithatd ki.

Az éplilethez tartozé foldrészlet, tovabba a kilon tulajdonként meg nem hatdrozott épliletrész,
éplletberendezés, nem lakas céljara szolgdlé helyiség, illetéleg lakas - kiilondsen: a gondnoki, a
hazfellgyeldi lakds - a tulajdonostarsak kdzos tulajdonaba tartozik.

Az éplilet tartdszerkezetei, azok részei, az éplilet biztonsagat (allékonysagat), a tulajdonostdrsak kdzos
céljat szolgalé éplletrész, éplletberendezés és vagyontargy akkor is k6zos tulajdonba tartozik, ha az a
kiilon tulajdonban 4ll6 lakdson vagy nem lakds céljara szolgdld helyiségen belil van.

Nem. A k6zo6s tulajdon targyat képez6 ingatlanrész a kilon tulajdonba tartozo ingatlan alkotérészét
képezi, ami azt jelenti, hogy egymastdl fliiggetleniil nem ruhazhaté at és nem terhelheté meg.

A kozos képviselS vagy az intézébizottsag elndk. J6, ha tudjuk, hogy a tdrsashdznak vagy a
tulajdonostdrsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatdlytalan.

A koz6s tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a kozosség gyakorolja, ha az ingatlanrész 6nallé
ingatlanként kialakithaté. Ebben az esetben a kdzgylilés az 6sszes tulajdoni hanyad legalabb
kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenl6 szavazataval donthet az elidegenitésrél.
A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonhoz tartozé kozos tulajdoni hanyadok
megallapitasardl. J6, ha tudjuk, hogy a kétharmados déntés alapjan torténd elidegenitési lehetGséget
le kell fektetni az alapitd okiratban, csak akkor érvényes. A kozgylilés hatarozata az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzésre alkalmas okirat.

Nem. A kdz06s tulajdonba tartozo éplilet tartdszerkezetei, azok részei, az épilet biztonsagat
(3llékonysagat), a tulajdonostdrsak kdzos céljat szolgdld éplletrész, épliletberendezés és vagyontargy
kizadrdlag egyhangu dontéssel idegenithetd el.



A kulon tulajdonba keril6 lakdsokat, nem lakas céljara szolgdld helyiségeket, a k6z0s tulajdonban allé
éplletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat megilleté

- a kiilon tulajdonba kertil6 lakdshoz tartozé - tulajdoni hdnyadot és ezek meghatarozasdanak madjat, a
kozos tulajdonba keril6 éplletrészek felsoroldsat, az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant
egyéb adatot, jogot és tényt, a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjel6lés hidnyaban a tarsashaz
cime, a tarsashaz megjeldléssel egyitt.

Igen. Az alapitd okiratot és annak mddositasat, ideértve a kétharmados k6zos tulajdont elidegenité
hatdrozatot is kozokiratba vagy ligyvéd - jogkérén beliil jogtanacsos - altal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni.

Az alapité okirat megvaltoztatasahoz valamennyi tulajdonostars hozzajaruldsa sziikséges, és a
valtozast be kell jelenteni a foldhivatalnak. Természetesen példaul a kétharmados elidegenités
esetében ez nem sziikséges. Kivételt képez az eset is, ha az alapité okirattal, illetve annak
moadositasaval a tulajdonosok négyotdde egyetért és a kisebbségben maradt tulajdonostdrsak a
szavazds napjatdl, illetve irdsbeli szavazas esetén a négyotodos szavazdsi arany elérésétdl szamitott 30
napon belll nem élnek keresetinditasi jogukkal, ugy az alapitd okirat, illetve annak mddositasa
hatdlyba lép.

Igen. A k6z0sség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltség viselésének
szabadlyait a kozosség szervezeti-m(ikodési szabalyzatdban kell megallapitani. Azonban maximum
hatlakdsos tarsashaz k6zossége donthet arrdl, hogy szervezetére és mikodésére nem hoz létre kilon
szabadlyzatot, hanem a tarsashazakrdl sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény meghatdrozott rendelkezéseit
alkalmazza.

A tulajdonostars kiilon tulajdondnak hasznalatdra, hasznositdsara, a kiilon tulajdonon beliil nem
mérhet6 kozlizemi és mas szolgaltatdsok dijanak elszdmolasara és megfizetésére, a kdzos tulajdon
fenntartasara, a tarsashazi lakdépilet hazirendjére, a kozgy(ilés, illet6leg a részkdzgylilés hatdskorére
és eljarasara, a kozos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag elntke és tagjai hatdskorére és feladataira, a
szamvizsgald bizottsag, ennek hidnyaban a kdzosség ellenbrzési jogkdrére, feladataira vonatkozo
részletes szabalyokat.



MEGTILTHATJA-E A KOZGYULES A TULAJDONOSTARS KULON TULAJDONABAN LEVO NEM LAKAS
CELJARA SZOLGALO HELYISEG HASZNALATANAK, HASZNOSITASANAK MODJANAK
MEGVALTOZTATASAT?

Igen. Lakdépllet esetén a tarsashaz kozgylilése megtilthatja a kilén tulajdonban lévé nem lakas
céljara szolgald helyiség haszndlata, hasznositdsa mddjanak megvaltoztatasat, ha az a tarsashaz
m(ikodését vagy a lakhatds nyugalmat zavarna.

MILYEN SZAVAZATI ARANY SZUKSEGES A NEM LAKAS CELJARO SZOLGALO KULON TULAJDONBA
TARTOZO INGATLAN HASZNOSITASANAK MEGVALTOZTATASAHOZ?

A kozgylilési hatdrozatot az 6sszes tulajdoni hdnyad szerinti - a kozvetlendl érintett szomszédos
tulajdonostarsak legalabb kétharmadanak igenld szavazatat is magdban foglalé - legaldbb egyszeri
szavazattobbséggel allapitja meg.

MI A HELYZET AKKOR, HA VALAMELYIK TULAJDONOSTARS EPITKEZNI KiVAN AZ INGATLANAN
BELUL? MEGTEHETI-E A TOBBI TULAJDONOS ENGEDELYE NELKUL?

Igen. Az épittet6 tulajdonostars a tobbi tulajdonostars hozzajaruld nyilatkozatanak beszerzése nélkiil
jogosult a lakasaban tervezett épitkezés elvégzésére, ha a munka az alapité okiratban k6zos
tulajdonként meghatdrozott épiiletrészt nem érinti.

MI A HELYZET AKKOR, HA VALAMELYIK TULAJDONOSTARS EPITKEZNI KiVAN AZ INGATLANAN
BELUL, AMI ERINTI A K&6ZOS TULAJDONI RESZEKET? MEGTEHETI-E TOBBI TULAJDONOS ENGEDELYE
NELKUL?

Nem. Az épittet6 tulajdonostdrs a lakdasdban tervezett épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostarsak
4/5-ének irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat koteles beszerezni, ha a munka az alapitd okiratban kozos
tulajdonként megjelolt éplletrészt érinti.

MILYEN ARANYBAN TERHELI A TULAJDONOSTARSAKAT A KOZ6S TULAJDONI RESZEK
FENNTARTASANAK VAGY FELUJITASANAK KOLTSEGE?

A koz6s tulajdonba tartozd épiletrész, épliletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség és lakas
fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodds korét meghaladd kiadas a tulajdonostarsakat
tulajdoni hanyaduk szerint terheli. De a szervezeti-m(kddési szabalyzat masképp is rendelkezhet.

KOTELEZO-E MINDEN TULAJDONOSTARSNAK A K6zOS TULAJDONBAN ALLO EPULETRESZEKKEL
KAPCSOLATOS RENDES GAZDALKODAS KORET MEGHALADO KIADASOKBOL KIVENNI A RESZET?

Igen, ha a tulajdonostéarsak az 6sszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-6s szavazattobbséggel
megszavaztak a kiadast. Természetesen a kisebbség torvényes hataridén belil, az ilyen hatarozatot
birésag el6tt megtamadhatja.



Abban a tdrsashdzban, amelyben huszonot lakdsndl tobb lakds van, a kozosség gazdalkodasanak
ellenérzésére szamvizsgald bizottsagot kell valasztani.

A kozgylilés a hatarozatdval a legaldbb hat hénapnak megfelelS kdz6s koltség 6sszegének
befizetésével hatralékba kerilt tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza tartozé kozos tulajdoni
hanyadanak jelzdlogjoggal valé megterhelését rendelheti el. J6 ha tudjuk, hogy a hatdrozat
meghozatala soran a hatralékos tulajdonostdrs nem élhet a szavazati jogdval, az 6 tulajdoni hanyadat
a hatdrozatképesség megallapitasakor figyelmen kivil kell hagyni. A hatarozatot a hatralékos
tulajdonostars részére az e toérvényben meghatarozott jogorvoslat lehet6ségének feltlintetésével
kézbesiteni kell. Fontos tudni, hogy az ilyen hatarozatot ligyvéddel vagy jogtanacsossal kell
ellenjegyeztetni.

Nem. Erre a kdzos képvisel6 vagy az intéz6bizottsag elnoke is jogosult, ha erre 6t a szervezeti-
m(ikodési szabdlyzat felhatalmazza. Fontos tudni hogy, az ilyen hatdrozatot ligyvéddel vagy
jogtandacsossal kell ellenjegyeztetni.

Ha a bejegyzés alapjaul szolgalé hatralékot kiegyenlitették, a kozos képviselS vagy az intéz6bizottsag
elndke a kiegyenlitést kovetd nyolc napon belil kbteles a jelzdlog torléséhez szlikséges engedélyt
kiadni. Az engedélyt kozokiratba vagy ligyvéd, illetve jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokiratba
kell foglalni.

A kozgydilést a kozos képviseld vagy az intéz6bizottsag elndke hivja 6ssze. A kdzgy(ilést szlikség szerint,
de legaldbb évente egyszer kell tartani. Az éves elszamoldsrdl, a kdltségvetés megdllapitdsarol szold
kozgylilést évente a szervezeti- mlkodési szabalyzatban meghatarozott id6pontig, de legkés6bb majus
31-ig meg kell tartani. Kotelez6 a kdzgy(ilés 6sszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével
rendelkezé tulajdonostarsak a napirend és az ok megjel6lésével irdsban kérték. Ha a kérést a kozos
képvisel6 vagy az intéz6bizottsag elnodke tizendt napon belil nem teljesitette, az 6sszehivast kéré
tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott személy a kozgylilést 6sszehivhatjak.

Ha a kozgytilés hatarozata jogszabaly vagy az alapitd okirat, illet6leg a szervezeti- mikddési szabalyzat
rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek |ényeges sérelmével jar, barmely
tulajdonostars keresettel kérheti a birdsagtél a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a
hatarozat meghozataldtél szamitott 60 napon beldil.



HA BiROSAG ELOTT MEGTAMADJAK A KOZGYULESI HATAROZATOT AKKOR AZ A BIROSAGI iTELET
ELOTT ERVENYBE LEP-E, AZAZ VEGRE KELL AZT HAJTANI?

Igen. A kereset a hatarozat végrehajtdsat nem gatolja, kivéve ha, a birdsag a végrehajtasat kiilon
felflggeszti.
MI A HELYZET AKKOR, HA A TARSASHAZ NEM ELEGEDETT A KOzOS KEPVISELO MUNKAJAVAL? MIT

LEHET TENNI?

A kozgylilés a kozos képviselSt, az intéz6-, illetleg a szamvizsgald bizottsdgot barmikor felmentheti,
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